Vorlage des FB 2
Sitzung des Gemeinderates am 15.05.2022

1
TOP 2 Aufstellung des Bebauungsplanes ,Werk 1 (Neue Stadtmitte)*

Beschlussvorschlag:

1. Fr den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Werk 1 (Neue
Stadtmitte)" wird auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes, Planstand
27.03.2023 fur die Dauer eines Monats eine friihzeitige Oﬁentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

2. Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB sind zeitgleich zu beteiligen.

Sachvortrag

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 15.07.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Werk 1 (Neue Stadtmitte)“ beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss umfasst das Geldnde des ehemaligen Mdobelwerkes, dessen
Produktionsstatten sich von der Durrbachstrafe im Norden bis an den Rand der
Altstadt im Stiden erstrecken.

Die rd. 3,8 ha groRe Entwicklungsflache soll zunachst freigestellt und anschlieRend
neu erschlossen werden. Es handelt sich hierbei um eine MaRnahme der
Innenentwicklung, die Aufstellung des Bebauungsplanes kann im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Lt. § 13a BauGB ist eine frilhzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange, wie sie fur das zweistufige Regelverfahren obligatorisch sind, hier nicht
vorgesehen. Aufgrund der Bedeutung fiir die Entwicklung der Stadt Freudenberg am
Main, soll gleichwohl eine tber in der Burgerversammiung am 28.03.2023 erfolgte
Vorstellung des stadtebaulichen Entwurfes hinausgehende friihzeitige Beteiligung
dennoch durchgefiihrt werden. Vorgesehen ist die Auslegung des stadtebaulichen
Entwurfes fur die Dauer eines Monats.

Der stédtebauliche Entwurf veranschaulicht die geplante Aufteilung mit éffentlichen
und privaten Infrastruktureinrichtungen (u.a. Kindergarten, Veranstaltungshalle,
Seniorenwohnen, Gastronomie) Wohn- und Geschaftshausern im sidlichen,
Mehrfamilienhdusern mit zentraler Stellplatzanlage im mittleren sowie Uber von der
Hauptstrale abzweigenden StichstraRen erschlossene Nachbarschaften mit Ein- und
Zweifamilienh&usern im nérdlichen Teil der Entwicklungsfléache.

Hierbei wird nicht verkannt, dass es sich bei dem stadtebaulichen Entwurf nicht um
einer fertigte Planung, sondern um ein Konzept handelt, das im Zuge des Verfahrens
noch Anderungen erfahren kann. Der Vorteil gegeniber einem in seinen
Darstellungen an die Planzeichenverordnung gebundenen Bebauungsplan ist, dass
der stédtebauliche Entwurf allgemeinverstandlich und leichter lesbar ist und
méglichst viele Blrgerinnen aller Altersstufen dazy animiert, Anregungen und auch

Bedenken zu den Planungen vorzutragen.



Finanzierung:

Der Beschluss ist nicht haushaltswirksam.

Sichtvermerk K&dmmerer:
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Bauleitplanung der Stadt Freudenberg am Main

Bebauungsplan ,Werk 1 (Neue Stadtmitte)"

Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf umfasst den Bebauungsplan ,Werk 1 (Neue Stadtmitte)", wobei fir den

Teilbereich nérdlich der Dirrbachstralle ein eigenstandiger Bebauungsplan aufgestellt wird. Der

Geltungsbereich des ,Hauptareals” soll in einem Bebauungsplan entwickelt werden, wobei die

bauliche Realisierung in zeitlich gestaffelten Bauabschnitten erfolgen wird, die in einem stadtebau-

lichen Vertrag definiert werden. Fiir das besagte ,Hauptareal” sldlich der Diirrbachstralle wird auf

der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes eine frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchge-

fuhrt.
Die wesentlichen Eckpunkte des stadtebaulichen Entwurfes werden im Folgenden stichwortartig

erlautert:

Im stdlichen Abschnitt des Werksgelandes soll zwischen der Hauptstrafle und der Dirrbach-
stralRe ein Boulevard angelegt werden, um eine attraktive Verbindung mit hoher Aufenthaltsqua-
litdt zu schaffen, die mittelbar auch zu einer Aufwertung der Bebauung entlang der Hauptstrafie
fihren kann.

Sudlich des Boulevards sollen ein Kindergartenneubau (mit Lagerraumen fiir die mobilen Teile
der Hochwasserschutzanlagen im Untergeschoss des zugehorigen Parkdecks) und Senioren-
wohnungen mit unterschiedlichen Betreuungsangeboten entstehen. Nordlich soll ein Bestands-
gebsude zur einer stadtischen Veranstaltungshalle umgebaut werden, um an die vormalige ge-
werbliche Nutzung zu erinnern. Es ist angedacht, dass die Raumlichkeiten bei der Stadt Freu-
denberg fiir z.B. Vereinsfeiern, Hochzeiten usw. angemietet werden kénnen. Zum Main hin vor-
gelagert kénnen ein oder zwei Wohn- und Geschaftshauser entstehen, die durch eine
Mischnutzung gepragt sein sollen, u.a. wird angestrebt eine gastronomische Nutzung im Erdge-
schoss in diesem Bereich zu realisieren.

Der Boulevard weist nach dem stadtebaulichen Entwurf einen Querschnitt von 17 m auf, aus-
reichend Platz, um hieriiber z.B. auch die verkehrliche ErschlieBung des Kindergartens sicher-
zustellen. Dariiber hinaus soll der Kindergarten ber die Diirrbachstralle erreichbar sein. Ge-
plant ist der Ausbau als Mischflache mit zwei Baumreihen. Zur Anpflanzung gelangen solien

vorzugsweise diejenigen einheimischen Arten, die auch langere Trockenperioden und Starkre-
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genereignisse auszuhalten vermogen. Die Pflanzqualitaten sollen so gewahit werden, dass die
Baume ihre stadtbildpragende Funktion von Anfang Gbernehmen kdnnen.

Der Boulevard wird ebenerdig von der HauptstraBe abzweigen. Auf der Mainseite muss die
Hoéhenlage der Oberkante der bestehenden Hochwasserschutzmauer entsprechen. Mainseitig
vorgelagert soll eine groRzuigig gestaltete Treppenanlage gebaut werden, erganzt um eine
Rampe fiir mobilitatseingeschréankte Personen. Die Stadt wird an dieser Stelle zum Main hin

geoffnet.

Der mittlere Teil des Werkgelandes wird nach dem Abriss der Bestandsgebaude fir eine Be-
bauung mit Mehrfamilienhausern erschlossen. Die Grundrissgestaltung soll so erfolgen, dass
alle Wohnungen in den beiden westlichen Baureihen einen direkten Mainblick haben. Die drei
Mehrfamilienhauser auf der Mainseite sollen drei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss be-
kommen. Die beiden mittleren Mehrfamilienhduser kénnen, da sie nicht stadtbildwirksam in Er-
scheinung treten, ein zuséatzliches Vollgeschoss aufweisen. Alle Mehrfamilienhduser und Woh-
nungen sollen barrierearm mit Aufzuganlage, treppenfreien Zuwegungen in die Wohnungen und
ausreichend breiten Durchgangen ausgestaltet werden. Darlber hinaus ist in Teilbereichen der
Mehrfamilienhauser eine Tiefgarage mit direkter Zuwegung in die Gebaude angedacht.

Zur Hauptstrafle hin sind im stadtebaulichen Entwurf zwei weitere Gebaude eingetragen. Denk-
bare Nutzungen sind z.B. Beherbergungsbetriebe und geschossgebundene gewerbliche und
freiberufliche Nutzungen.

Bei der im stadtebaulichen Entwurf eingezeichneten Stellplatzanlage handelt es sich um eine
Parkpalette mit zwei Ebenen, wobei die obere Ebene von der Hauptstral3e, die untere Ebene
von der inneren ErschlieRung aus angefahren werden. Der Gedanke hierbei ist die Schaffung
eines moglichst autofreien Quartiers durch das Angebot einer zentralen Abstellfliche und die
Optimierung eines zuklnftig immer wichtiger werdenden Lademanagements fiir Elektrofahrzeu-
ge. Die schon aus Griinden des Brandschutzes notwendige Zufahrt zu den einzelnen Mehrfami-
lienhausern bleibt der Anlieferung und Sonderfahrzeugen vorbehalten.

Der nordliche Teil des Werksgelandes bietet sich fir eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilien-
hausern an. Diese kénnen zu Nachbarschaften, jeweils Uber eine von der Hauptstralle abzwei-
gende Stichstralle erschlossen, zusammengefasst werden.

Die Déacher der groReren Gebaude sollen vollumfanglich extensiv begriint werden. Der Aufbau
von Photovoltaikanlagen ist ebenfalls vorgesehen, wobei die Mindestanforderungen der Photo-
voltaik-Pflicht-Verordnung Baden-Wirttemberg Giberschritten werden sollen.

Sowoh! bei dem Ausbau und der Méblierung des Boulevards als auch bei der Gestaltung der
angrenzenden Bebauung sollen sowohl in der Architektur als auch der Materialwahl harte
Ubergange zu der siidlich angrenzenden Bebauung der Altstadt vermieden werden. Dieses Ziel
kann z.B. durch den partiellen Einsatz des bunten Mainsandsteins fiir einzelne Fassaden oder

Fassadenteile erreicht werden.



= Bei den Ein- und Zweifamilienh&usern im nordlichen Teil sollen auch geneigte Dachflachen
zugelassen werden, um den individuellen Gestaltungsinteressen der zukiinftigen Bewohner
Rechnung zu tragen. Vorgaben fur die Gebaudestellung soll es nur fir die erste Bauzeile ent-
lang des Mains geben, hier ist in Anlehnung an die historische Bebauung des frihen Fischer-

dorfes eine giebelstdndige Anordnung zur Festsetzung vorgesehen.

* Wie der stadtebauliche Entwurf zeigt, gehen alle ostwestverlaufenden Stralen und Wege bis zu
den Hochwasserschutzanlagen durch, denn der Blick auf den Main ist eines der wesentlichen
Qualitatsmerkmale des neuen Quartiers. Eine neue fulllaufige Verbindung ist aber nur am Bou-
levard geplant, um den Hochwasserschutz nicht zu schwachen. Da die im Bedarfsfall auf die
vorhandene Wand aufzusetzenden mobilen Elemente von der Baugebietsseite aus anzubringen
sind, ist eine durchgehende 5 m breite Arbeitsflache vorgesehen. Diese wird bis auf wenige De-
zimeter unterhalb der Mauerkrone angehoben, um den Einsatzkréften den Aufbau zu erleich-

tern. Die Befahrung mit motorisierten Fahrzeugen soll den Einsatzkraften vorbehaiten bleiben.

* Im Bestand ist das Werksgelénde vollstandig versiegelt. Infolge des Riickbaus und der Neuer-
schlieung werden mind. 20% bzw. im Bereich der geplanten Ein- und Zweifamilienhauser
mind. 40% der jeweiligen Grundstiicksflache als Griinflache anzulegen sein. Die Freiflachen
tragen zur Verbesserung der mikroklimatischen Situation bei, Niederschlagswasser kann versi-

ckern und Lebensraume fir Vogel und Insekten werden neu geschaffen.

Der stadtebauliche Entwurf versteht sich, wie der Name schon sagt, als ,Entwurf". Hieriber darf
auch die Art der Darstellung nicht hinwegtauschen. Seine Inhalte sind nicht abschlieend und kon-
nen Uber die gesamte Dauer des Bauleitplanverfahrens noch geandert werden. Der im Rahmen
der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung ausgelegte Entwurf soll dadurch insbe-
sondere die ortsansassige Bevdlkerung an dem Planungsprozess beteiligen und friihzeitig die

Méaglichkeit zur Eingabe von Anregungen und Wiinschen erméglichen.

Wettenberg und Freudenberg am Main, den 31.03.2023



