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PRAAMBEL

Die Stadt Friedberg erlasst aufgrund des 8 2 Abs. 1 Satz 1 und der 88 9 und 10 des Bauge-
setzbuches - BauGB - in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S 2414), zuletzt geédndert
durch Gesetz vom 22.07.2011, (BGBI. | S. 1509), des Art. 81 der Bayer. Bauordnung — Bay-
BO — (BayRS 2123-1-l), des Art. 23 der Gemeindeordnung — GO — flir den Freistaat Bayern
(BayRS 2020-1-1-l), des § 14 des Bundes-Naturschutzgesetztes BNatSchG (BGBI. IS 2542)
und des Art. 4 des Bayer. Naturschutzgesetzes - BayNatSchG - (GVBI 2011, S. 82) folgen-
den

Bebauungsplan Nr. 11/

fur das Gebiet am 6stlichen Ortsrand des Stadtteils Statzling in Verlangerung

der Beilinger Stral3e.

als Satzung.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die von Architekt Wolfgang Stark, Nord-
lingen und Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektin BDLA Angelika Lai, Friedberg, ausgearbeitete
Bebauungsplanzeichnung vom 22.01.2013 in der Fassung vom 22.01.2013, die zusammen
mit den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

Dem Bebauungsplan ist die Begriindung vom 22.01.2013 beigefugt.
Fur den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO 90) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom

22. April 1993 (BGBI. | S. 466), sofern die nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes be-
stimmen.

Teil A: Planzeichnung mit Legende, Mal3stab 1:1.000
Teil B: Textliche Festsetzungen

Teil C: Begriindung
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1 GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes und des Grunordnungsplanes ergibt
sich aus der vom Biro STARK - ARCHITEKTUR Nérdlingen und vom Biiro ANGELIKA LAl,
Landschaftsarchitektin, Friedberg ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung vom 28.11.2012,
die zusammen mit den nachstehenden Festsetzungen, der Planzeichnung M 1 / 1000, ein-
schlie3lich Planzeichenerklarung und Verfahrensvermerken und der Begriindung den Be-
bauungsplan bildet, jeweils in der zuletzt gednderten Fassung.

Geltungsbereich

Flur Nrn. Teilflache 350, 341, Teilflache 413, Teilflache 414, Teilflache 416, 419/4, 419/5,
421/1, Teilflache 400/2 der Gemarkung Stétzling

2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Gebiet wird als Allgemeines
Wohngebiet (WA) im Sinne des 84 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt.

2.2 Die Ausnahmen im Sinne des 8§ 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

3  MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 Die in der Planzeichnung festgesetzten Werte fir die Geschoss- und Grundflachenzahl
sind als Hochstgrenze zuldssig, soweit sich nicht aufgrund der im Plan eingetragenen
Uberbaubaren Flache eine geringere Nutzung ergibt. Dasselbe gilt fir die zulassige
Zahl der Vollgeschosse.

Die zulassige Grundflache darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten nicht
Uberschritten werden.

3.2 Die Grundflachenzahl betragt bei den Baufeldern

A GRZ max. 0,35
B GRZ max. 0,4
3.3 Die Geschossflachenzahl betragt bei den Baufeldern
A GFZ max. 0,7
B GFZ max. 0,8
Baufeld A Zulassig sind Einzelhdauser

HoéchstmalR: 1+ D
Entspricht zwei Vollgeschossen, wobei sich das zwei te Vollge-
schoss im Dachgeschoss befinden muss.
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Baufeld B Zulassig sind Einzelh&auser
Hochstmal’: I
Entspricht zwei Vollgeschossen, mit flachgeneigtem Sattel-, Pult-

oder Flachdach.

3.4 Als maximale Hohen werden Wandhéhen (WH) und Gesamthdhen (GH) festgesetzt:

Die maximale Wandhéhe (WH) an der Traufseite ist das senkrechte Malf3 von der
Oberkante des fertigen Erdgeschossfu3bodens bis zum Schnittpunkt Aul3enkante Au-
Renwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Die maximale Gebaudehdhe (GH) ist das senkrechte Mal? von der Oberkante des fer-
tigen ErdgeschossfuRbodens bis zum obersten Punkt des Gebaudes.

Baufeld A: WH max. 4,00 m
GH max. 9,00 m
Baufeld B: WH max. 6,00 m
GH max. 9,00 m

4  BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

4.1 Innerhalb des gesamten rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes gilt die
offene Bauweise.

4.2 Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung
festgesetzt.

5  WOHNEINHEITEN

Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.
Je Doppelhaushélfte ist maximal eine Wohneinheit zulassig.

6 ABSTANDSFLACHEN

6.1 Es gelten die Abstandsflachenvorschriften der BayBO.

6.2 Um Doppelhauser zu ermdglichen, ist bei Ubereinstimmung der beiden Grundstiicksei-
gentimer die Grenzbebauung an einer Firstseite zulassig. Dabei sind die aneinander-
gebauten Doppelhaushalften profilgleich und in &hnlicher Gestaltung zu errichten.
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7 GESTALTUNG DER GEBAUDE

7.1 Dacher

7.1.1 Die Dachform der Geb&ude wird folgend festgesetzt:

7.1.2

7.1.3

7.1.4

7.1.5

Baufeld A: Zuldssig sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 38 bis 45 Grad.

Baufeld B: Zulassig sind flachgeneigte Pult- und Satteldacher mit einer maximalen
Dachneigung bis 25 Grad sowie Flachdacher.

Satteldacher missen auf beiden Dachseiten dieselbe Neigung aufweisen.

Satteldacher mussen nicht engobierte Ziegeleindeckungen im Farbton rot bis rot-
braun oder anthrazit bis schwarz erhalten.

Bei Pultddchern sind daneben auch Blecheindeckungen oder Son-
nenkollektorflachen als Dacheindeckung erlaubt.

Fur die Gestaltung der Dachflachen gilt die ,Satzung Uber die Gestaltung von Dach-
gauben und vergleichbaren Dachaufbauten im Stadtgebiet der Stadt Friedberg®.

Nebenfirste sind zulassig, solange Sie sich dem Hauptfirst in ihrer Dimensionierung
unterordnen.

7.2 AulRenwande

Fir Aul3enwande sind nur verputzte, gestrichene Mauerflachen und/oder holzver-
schalte Flachen vorzusehen. Fir kleinere Flachen sind auch andere Materialien zu-
lassig.

Grelle und leuchtende Farben sowie reflektierende Materialien sind nicht zulassig.

7.3 Hohenlage der Gebaude

7.3.1 Die Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses ( OK FFB EG ) darf maximal
0,40 m Uber der Stral3enoberkante der zugehdrigen Erschlie3ungsstralde liegen.

7.3.2 Fur die Erstellung eines Doppelhauses auf zwei Grundstiicken sind die beiden rele-
vanten Hohen auszumitteln.

7.4 Gestaltung von Haupt- und Nebengebauden

7.4.1 Werden zwei Wohngebéude an der Grundstiicksgrenze aneinander gebaut, so sind
sie mit derselben Dachneigung, Eindeckung, Wand- und Gesamththe zu versehen.
Beim Bau von Doppelhausern gilt als Bezugshéhe der Mittelwert der OK FFB EG der
benachbarten Grundstucke.
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7.4.2 Werden Garagen an den Grundstlicksgrenzen aneinander gebaut, missen sie sich in

das Gesamtbild der Umgebung einfligen; die Gestaltung ist aufeinander abzustim-
men.

7.5 Garagen und Stellplatze

7.5.1 Garagen, Carports, und Stellplatze sind nur innerhalb der in der Planzeichnung hier-
fur vorgesehenen Flachen oder innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zu errichten.
Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m Tiefe vorzusehen, der zur Stra-
3e hin nicht oder mit nicht weniger als 5,0 m Abstand eingefriedet werden darf.
Staurdaume vor Garagen werden als Stellplatz anerkannt, wenn sie eine Tiefe von
mindestens 8,0 m zur Stral3e hin aufweisen.

7.5.2 Die Stellplatzsatzung der STADT FRIEDBERG ist im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes anzuwenden.

7.5.3 Die Hohe Oberkante FertigfuRboden der Garage ( OK FFB GA ) darf die H6he Ober-
kante FertigfuBboden ( OK FFB EG ) des Hauptgeb&udes nicht tibersteigen.

8 GELANDEGESTALTUNG

8.1 Aufschuttungen, Abgrabungen
Gelandeveranderungen, Aufschiittungen und Abgrabungen sind nicht zulassig.

8.2 Einfriedungen

8.2.1 Sofern Einfriedungen zum o6ffentlichen Raum zuldssig sind, dirfen sie eine maximale
Hohe von 1,20 m aufweisen. Entlang der 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen so-
wie am Ortsrand sind Mauern unzulassig.

8.2.2 Die Z&aune, insbesondere zwischen den Grundstiicken und am Ortsrand, sind wirk-
sam mit heimischen Gehdlzen entsprechend der beiliegenden Pflanzliste (siehe
Punkt 10.2) einzugrinen.
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9 BODENSCHUTZ UND GRUNORDNUNG

9.1 Mafinahmen vor Baubeginn - Oberbodensicherung
Der Oberboden ist im Bereich der zu bebauenden Flachen vor Beginn der Bauarbei-
ten abzutragen und getrennt von anderen Bodenarten bis zur Wiederverwendung als
in max. 1,50 m hohen Mieten zu lagern und mit Griindiingungspflanzen anzuséen.

9.2 Private Grundstiicksflachen
Auf den privaten Grundstiicken ist je angefangene 250 gm Grundstticksflache min-
destens ein einheimischer Laubbaum entsprechend der Pflanzliste 10.4.4. b) zu
pflanzen.

9.2.1 Ortsrandeingriinung auf privaten Grundstticken
Zur Ortsrandeingriinung durfen auf den Privatgrundstiicken an der dstlichen und
ndrdlichen Baugebietsgrenze nur heimische Baume und Straucher der Pflanzliste
10.4.4 b) gepflanzt werden.

9.2.2 Vorgartengestaltung -Einfriedung
Die privaten Vorgartenflachen, die nach Osten und Norden ausgerichtet sind durfen
nicht mit Zaunen und Hecken eingefriedet werden.

9.2.3 Mauern an Grundstiicksgrenzen
An Grundstiicksgrenzen durfen keine Mauern errichtet werden.

9.3  Offentliche Grunflachen

9.3.1 StraRenbdume und Pflanzgebot in 6ffentlichen Grinflachen
Die festgesetzten Baume auf 6ffentlichem Grund sind entsprechend der Pflanzliste
10.4.4.a) auszuwahlen. Die Baumstandorte sind auf die drtlichen Gegebenheiten, wie
Grundstuckseinfahrten, Leitungsverlauf und StraReneinmiindungen abzustimmen.

9.3.2 Ortsrandeingriinung (6ffentliches Griin)
Zur Ortsrandeingriinung sind heimische Baum- und Strauchhecken festgesetzt
(Pflanzliste 10.4.4 b).
Die nicht bepflanzten Flachen sind als extensive Wiesen anzulegen, d.h. dem Land-
schaftsrasen ist Saatgut von Wildkrautern (z.B. Margariten, Wiesensalbei) beizumi-
schen.
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9.4 Durchfiihrung der griinordnerischen Mafinahmen
9.4.1 Zeitpunkt der Pflanzmaflinahmen auf privatem und 6ffentlichem Grund

Die festgesetzten Pflanzungen sind spétestens eine Vegetationsperiode nach Errich-
tung des Hauptgebaudes fachgerecht zu pflanzen und zu pflegen. Ausfalle sind zu
ersetzen. Der Standort der im Plan festgesetzten Einzelb&ume kann bei Bedarf ge-
ringfiigig verschoben werden.

Die Pflanzungen auf 6ffentlichem Grund sind zeithah mit der ErschlieBung durchzu-
fuhren.

9.4.2 Raumbedarf pro Baum

Der durchwurzelbare Bodenraum muss mindestens eine Flache von 14 gm aufwei-
sen und 1,2 m tief sein.

9.4.3 Grenzabstande

Fur alle Anpflanzungen sind die gesetzlich vorgeschriebenen Pflanzabstande einzu-
halten, d.h. Gehoélze, die héher als 2 m werden, missen zum Nachbarn mit einem
Grenzabstand von 2 m gepflanzt werden. Zu landwirtschaftlichen Grundstiicken ist
fur Baume ein Abstand von mindestens 4 m einzuhalten. Diese Vorschriften kdnnen
durch sinnvolle und zweckmaRige Vereinbarungen zwischen den Beteiligten unter-
schritten werden.

9.4.4 Pflanzliste

Fur Pflanzungen im 6ffentlichen Bereich und fur private Flachen mit Pflanzgebot sind
einheimische Arten aus der folgenden Liste auszuwahlen.

a) Festgesetzte StralRenb&aume / Baume im 6ffentlichen Grin
Mindestpflanzqualitat 4 x verpflanzt, aus extra weitem Stand, Stammumfang 20
cm -25cm

Auswahl:
- Prunus padus Tiefurt - Traubenkirsche
- Quercus robur - Stieleiche
- Tilia cordata - Winterlinde

b) Festgesetzte Baume in Privatgéarten und Baum- und Strauchhecken
Mindestqualitat 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 — 18 cm
oder Solitar 3 x verpflanzt, Héhe 250 — 300 cm,

Auswahl Baume:
- Acer campestre - Feldahorn
- Prunus avium - Vogelkirsche
- Sorbus aria - Mehlbeere
- Obstbaum Hochstamm
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Auswahl Straucher zur Ortsrandeingrinung im Norden und Osten
Mindestqualitét 2 x verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm

Pflanzabstand 1,2 mx 1,2 m

Drei- bis funfreihige Hecken

- Cornus sanguinea Roter Hartriegel

- Corylus avellana Haselnuss

- Lonicera xylosteum  Gewoéhnliche Heckenkirsche

- Ligustrum vulgare Liguster

- Prunus spinosa Schlehe

- Salix caprea “Mas” Salweide

- Sambucus nigra Holunder

- Viburnum lantana wolliger Schneeball
aullerdem:

- Wildrosen, Strauchrosen mit Wildrosencharakter
Auswahl Heckenpflanzen

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche

AUSGLEICHSFLACHEN

10.1

10.2

Lage der Ausgleichsflachen

Die Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgt im Textteil Begrindung.
Ein Teil der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache wird im Geltungsbereich des
Bebauungsplans festgesetzt und durch gezielte AusgleichsmalRhahmen auf der Re-
tentionsflache o©kologisch aufgewertet. Dadurch werden 1.738 gm anrechenbare
Ausgleichsflache im Baugebiet zur Verfligung gestellt und weitere 8.502 gm Aus-

gleichsflachen liegen auRerhalb des Geltungsbereichs.

Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege u  nd zur Entwicklung von Natur

und Landschaft = Ausgleichsflache im Baugebiet

Zur 6kologischen Aufwertung der Retentionsflache bestehen besondere Anforderun-

gen an die Gestaltung, die wie folgt festgesetzt werden:

- Im Randbereich der Retentionsflache sind Feldhecken (Pflanzliste 11 2.1) an-

zulegen,
- das Gelande ist naturnah zu modellieren,

- Anlage von extensiven Wiesenflachen mit autochthonem Saatgut (siehe

11.2.2).

- Schaffung von Lebensraumen fir Amphibien durch Setzen einzelner Steinblo-
cke und Einbau von Kiesschittungen an den Stellen, in denen sich regelmafig

Wasser ansammelt.

10.2.1 Pflanzliste fir die Ausgleichsmal3inahmen

Feldhecken im Randbereich, 3- bis 5-reihig

Mindestqualitét 2 x verpflanzt, Hohe 60 -100 cm, Pflanzabstand 1,2 m x 1,2m
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Besonnte Standorte:
Crataegus monogyna - eingriffeliger Wei3dorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhtitchen
Prunus spinosa - Schlehe
Rosa canina - Heckenrose

Standorte im Halbschatten und Schatten:
Euonymus europaeus - Pfaffenhtitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Salix caprea “Mas”- Salweide
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana - wolliger Schneeball

10.2.2 Extensive Wiesen auf der Ausgleichsflache (Retentionsflache)
Fur die Herstellung der extensiven Wiesenflachen ist der Rohboden mit autochtho-

nem Saatgut mit regionalem Herkunftsnachweis anzuséen. Auf standig feuchten
Standorten ist Saatgut fir Feuchtwiesen zu verwenden.

12 VERSORGUNGSLEITUNGEN

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.

13 INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan tritt mit Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

STADT FRIEDBERG, d€N......coiiiiiiiiiiiiiiiiciii e

DR. PETER BERGMAIR ... e /SIEGEL
Erster BUrgermeister
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