Stadt Friedberg

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 4 Paar

Bebauungsplanung:
Baureferat Friedberg
Marienplatz 7

86316 Friedberg

der Stadt Friedberg fur das Gebiet 6stlich der Bahnstrecke
Hochzoll — Ingolstadt und westlich des Griesmuhlweges
im Stadtteil Paar.
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Textliche Festsetzungen
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Bebauungsplan Nr. 4 Textliche Festsetzungen
Paar Fassung 19.09.2013

Die Stadt Friedberg erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der 88 9 und 10 des
Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S 2414), zu-
letzt gedndert am 11.06.2013, (BGBI. | S. 1548), des Art. 81 der Bayer. Bauordnung
— BayBO - (BayRS 2123-1-1), des Art. 23 der Gemeindeordnung — GO — fir den
Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-1), dem § 14 des Bundes-Naturschutzgesetztes
BNatSchG (BGBI. IS 2542) und des Art. 4 des Bayer. Naturschutzgesetzes - Bay-
NatSchG - (GVBI 2011, S. 82) folgenden

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 4 fir das Gebiet 6stlich der Bahn-
strecke Hochzoll - Ingolstadt und westlich des Griesmihlweges im Stadtteil
Paar

als Satzung:

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die vom Baureferat Friedberg in
Zusammenarbeit mit der Landschaftsarchitektin Angelika Lai aus Statzling ausgear-
beitete Bebauungsplanzeichnung vom 19.09.2013, die zusammen mit den nachste-
henden Vorschriften den Bebauungsplan bildet. Dem Bebauungsplan sind die Be-
grindung vom 19.09.2013 sowie der Umweltbericht vom 19.09.2013 beigefigt.

Fur den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung — BauNVO 90 — in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S 132), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466), sofern die nachfolgenden
Festsetzungen nichts anderes bestimmen.

1. Artder baulichen Nutzung

Das im Bebauungsplan dargestellte Gebiet ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) im
Sinne von § 4 BauNVO.

Die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO genannten Arten von Nutzungen sind nicht zulassig.
Ebenso sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Arten von Nutzungen nicht zulds-

sig.

2. Malfd der baulichen Nutzung

2.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) fur die Wohnbaugrundstiicke betragt 0,3.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) fur die Wohnbaugrundstiicke betragt 0,6.

2.2 Im Bereich des Bebauungsplans sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig, wobei
das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen muss.

2.3 Die Wandhohe, definiert als Abstand zwischen der Oberkante des fertigen Erd-
geschofR¥fuBboden (OKF EG ) und dem Schnittpunkt zwischen der Aul3enkante
Dachhaut und Aufenkante Putz der AulRenwand, darf den Wert von 3,60 m
nicht Gberschreiten.
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4.1

4.2

4.3

4.4

Bauweise und Grundstick

Im gesamten Bereich des Bebauungsplanes gilt die offene Bauweise gemal 8
22 Abs. 2 BauNVO. Zulassig sind Einzelhauser und auf extra gekennzeichneten
Grundsticken Doppelhauser.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abtandsflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

Die Errichtung von Garagen, tberdachten Stellplatzen und Stellplatzen ist nur
innerhalb der Baugrenzen und der daflir festgesetzten Flachen zulassig.

Auf jedem Grundsttick durfen bauliche Nebenanlagen im Sinne von §14 BauN-
VO bis zu einer Grol3e von 9 m2 auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflache errichtet werden.

Hinsichtlich der Einhaltung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften der
Bayer. Bauordnung (BayBO).

Zahl der Wohnungen

Je freistehendem Einzelhaus sind héchstens zwei Wohnungen zulassig. Je
Doppelhaushaélfte ist nur eine Wohnung zulassig.

Hohenlage der Gebaude

Die Oberkante des FertigfulRbodens im Erdgeschoss (OK FFB EG) der bauli-
chen Anlagen darf maximal 35 cm hoher liegen als der Mittelwert der Hohenla-
ge der nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache an der Grundstiicksgrenze.

Garagen und Stellpléatze

Die Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg in der zum Zeitpunkt der Bauantrag-
stellung giiltigen Fassung ist einzuhalten.
Vor Garagen muss ein Stauraum von mind. 5,0 m eingehalten werden.

Bauliche Gestaltung

Gebaudeform, Gebaudebreite, Gebaudeldnge

Aneinandergebaute Doppelhaushalften sind profilgleich und in ahnlicher Gestal-
tung zu errichten.
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

Zur Angleichung - aus stadtebaulichen Grinden - an die pragende Bebauung
der Umgebung darf die Breite von Bauhauptkorpern (Giebelseite) im gesamten
Geltungsbereich ein Rohbaumaf von 12,0 m nicht Ubersteigen. Uber die
Hauptgebaudeflucht vorspringende Anbauten (z.B. Standgiebel) bleiben dabei
unbericksichtigt. Die Gebéaudelange der freistehenden Einzelhduser und der
Doppelh&duser muss immer mindestens das 1,2-fache der Geb&udebreite betra-
gen.

Dachform und Dachneigung
Die Dacher der Bauhauptkérper missen als Satteldacher mit einer beidseitig
gleichen Dachneigung zwischen 35° wund 48° ausgefuhrt werden:

Die Dacher erdgeschossiger Wintergarten dirfen auch als Pultdach mit einer
Neigung von maximal 20° ausgebildet werden.

Fur Garagen und Nebengeb&uden sind Flachdacher oder ersatzweise Attika-
Déacher mit einer Neigung von max. 5° zulassig. Aneinandergebaute Garagen
und Nebengebdude auf dem gleichen Grundstick missen die gleiche Dach-
form bzw. Dachneigung aufweisen.

Turmartige Geb&udeteile sind unzulassig.

Dachuberstande

Dachuberstéande sind symmetrisch auszufihren und dirfen traufseitig gemes-
sen ab Auf3enkante Aul3enwand nicht mehr als 40 cm (ohne Dachrinne) die
Hauptgebaudeflucht Uberragen.

Der Dachuberstand an Ortgangen betragt maximal 25 cm.

Dachaufbauten

Dachaufbauten auf Nebengeb&uden oder Garagen oder auf Stand- oder Quer-
giebeln von Haupt- oder Nebengebauden sind nicht zuléssig.

Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit und die Gestaltung von Dachgauben auf
den Hauptgebauden nach der "Satzung uber die Gestaltung von Dachgauben
und vergleichbaren Dachaufbauten im Stadtgebiet der Stadt Friedberg”.

Standgiebel

Standgiebel als seitliche, Uber die Hauptfassade vorspringende Anbauten, sind
einmal je Langsseite zuldssig. Ihr Vorsprung muss mindestens 25 cm betragen.
Die Giebelbreite darf ein Drittel der Lange des Hauptgebaudes nicht Uber-
schreiten.

Der Abstand zum Gebauderand muss mindestens 2,50 m betragen.
Die Firsthhe muss mind. 50 cm unter der Firsthohe des Hauptgebaudes lie-
gen.

Die Dachneigung muss symmetrisch sein und der des Hauptgebaudes entspre-
chen.

Quergiebel

Die Dachneigung bei Quergiebeln muss symmetrisch sein und darf im Rahmen
der zulassigen Dachneigungen von der Dachneigung des Hauptgebaudes
hochstens 5° abweichen, muss aber die gleiche Dachneigung wie eventuelle
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8.8

8.9

10.

Dachgauben besitzen. Die Firsthéhe muss mind. 50 cm unter der Firsthohe des
Hauptgebaudes liegen.

Aulenwande / Verputz / Farbgebung

Fur AuRenwande sind nur verputzte, gestrichene Mauerflachen und/oder holz-
verschalte Flachen vorzusehen; fur kleinere Flachen ist die Verwendung von
Sichtbeton oder Naturstein moglich. Auffallende unruhige Putzstrukturen und
grelle Farben sind unzulassig.

Einfriedungen

Die Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen und entlang der 6f-
fentlichen Grinflachen sind als Holzzaune in Form von senkrechten Lattenzau-
nen, als Maschendrahtzaune oder als Metallstabgitter-Zaune von maximal 1.20
m Hohe zulassig.

Gelédndeeingriffe

Das bestehende Gelandeniveau darf entlang der Grundstiicksgrenzen nicht
verandert werden. Aufschittungen und Abgrabungen (z. B. fur Terrassen) sind
jeweils bis 0,35 m Uber das bestehende Gelande zulassig.

Immissionsschutz

Wohngebaude 1, 7 und 8

Es ist fur Schlaf- und Kinderzimmer mit Fenstern an der Nord-, Sud- bzw. West-
fassade mindestens ein zusatzliches Fenster zur Belilftung an der Ostfassade
erforderlich, bzw. es ist eine aktive Beluftung einzubauen.

Die aktiven Bellftungen missen eine bewertete Normschallpegeldifferenz von
mindestens 35 dB aufweisen (gemal DIN 52210 Luft- und TrittschalldAmmung -
Messverfahren).

Fur die Wohngeb&ude ist mit dem Bauantrag ein Schallschutznachweis gemaf
DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau — vorzulegen.

Wohngebaude 2, 3, 4und 9

Es ist fur Schlaf- und Kinderzimmer mit Fenstern an der Nord- bzw. Westfassa-
de mindestens ein zusatzliches Fenster zur Beluftung an der Sud- bzw. Ostfas-
sade erforderlich, bzw. es ist eine aktive Beluftung einzubauen.

Die aktiven Bellftungen muissen eine bewertete Normschallpegeldifferenz von
mindestens 35 dB aufweisen (gemal DIN 52210 Luft- und Trittschalld@mmung -
Messverfahren).

Fur das Wohngebaude 2 ist mit dem Bauantrag ein Schallschutznachweis ge-
man DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau — vorzulegen.

Wohngebaude 5

Seite 5von 8




Bebauungsplan Nr. 4 Textliche Festsetzungen

Paar

Fassung 19.09.2013

11.

111

11.2

11.3

11.4

Es ist fur Schlaf- und Kinderzimmer mit Fenstern an der Nordfassade mindes-
tens ein zusatzliches Fenster zur Bellftung an der Sud-, West- bzw. Ostfassade
erforderlich, bzw. es ist eine aktive Bellftung einzubauen.

Die aktiven Bellftungen mussen eine bewertete Normschallpegeldifferenz von
mindestens 30 dB aufweisen (gemal DIN 52210 Luft- und TrittschalldAmmung -
Messverfahren).

Aktive Beliftungen konnen entfallen, wenn die RGume mit Wintergarten, Loggi-
as oder anderen Pufferraumen vor den Larmimmissionen geschitzt werden
(Verbesserung mindestens 15 dB(A)). Diese Pufferraume muissen so ausge-
stattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer nicht geeignet
sind.

Grunordnung

Private Grundsticke

Auf den privaten Grundsticken sind die nicht Gberbaubaren Flachen gartne-
risch anzulegen. Je angefangene 250 gm Grundstiicksflache ist 1 Laubbaum
der Pflanzenliste 10.5 b) zu pflanzen. Auf den Doppelhausgrundstiicken ist je
Doppelhaushalfte 1 Laubbaum der gleichen Pflanzenliste 10.5 b) zu pflanzen.

Verkehrsbegleitgrin

Innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind StraRenbdaume der nachfolgen-
den Pflanzenliste 10.5 c) zu pflanzen. Die Beetflachen sind gartnerisch anzule-
gen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird eine Flache fur
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft als Ortsrandeingrinung und Puffer gegeniiber der Bahnstrecke festge-
setzt. Mindestens 20 % der Flache sind mit Ba&umen und Strauchern der Pflanz-
liste 10.5 d) zu bepflanzen. Die verbleibende Flache ist als extensive Wiese zu
begrtinen.

PflanzmalRnahmen

a) Durchfiihrung der Pflanzung auf privaten Grundsticken

Die festgesetzten Baumpflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode
nach Errichtung des Hauptgebaudes fachgerecht zu pflanzen und zu pflegen.
Ausfalle sind zu ersetzen. Die nachbarrechtlichen Grenzabstande von 2 m fur
Baume sind zu beachten.

b) Laubbaume auf privaten Grundstiicken (Auswahl)
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Mindestqualitat: Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 — 16 cm

Acer campestre Feldahorn

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus calleryana ,Chanticleer” chinesische Wildbirne
Obstbdume Hochstamm nach Wahl

c) Festgesetztes Verkehrsbegleitgriin

Hochstamm 4 x verpflanzt, aus extra weitem Stand, Stammumfang 20 - 25 cm
Pyrus calleryana ,Chanticleer” chinesische Wildbirne

Je Baum ist ein Wurzelbereich mit einem durchlufteten Mindestvolumen von
mind. 6 m3 nachzuweisen (LxBxT:2,0m x 2,0m x 1,5m). Die Baumscheiben sol-
len unversiegelt, wasser- und luftdurchlassig sein.

d) Pflanzliste fir die 6ffentliche Griinflache im Osten / Ortsrandeingriinung

Die Baumpflanzungen missen einen Mindestabstand von 20 m zur Bahnstre-
cke einhalten.

Baume - Mindestqualitat
1/3 als Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 — 16 cm
2/3 als Heister 2 x verpflanzt, 150 — 175 cm

Acer campestre Feldahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cydonia oblonga Quitte
Fraxinus excelsior Esche

Malus sylvestris Wildapfel
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Pinus sylvestris Waldkiefer

Die Feldgehoélze sind mit 10 % Heistern der obigen Liste und folgenden Strau-
chern zu pflanzen. Pflanzabstand min. 1,00 m x 1,00 m, Reihenabstand 1,50 m.

Straucher — Mindestqualitat :
2 x verpflanzt, Hohe 60 -100 cm

Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Rosa arvensis Kriechrose
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11.5 Flachen fur MaRnahmen zum Schutz , zur Pflege und Entwicklung von Na-

12.

13.

tur und Landschaft (Ausgleichsflachen)

Die naturschutzfachliche Ausgleichsflache liegt auf3erhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans in der Nahe der Griesbachmuhle auf Flur-Nr. 1082, Ge-
markung Paar. Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt in der Be-
grindung zum Bebauungsplan im Kapitel Naturschutzfachliche Eingriffsrege-
lung.

Entwicklungskonzept fir die Ausgleichsflache

Entlang des Entwasserungsgrabens an der Nordgrenze sind drei linsenformige
Grabenaufweitungen herzustellen, um wechselfeuchte Kleinstrukturen zu schaf-
fen. Entlang des Grabens und diesen Aufweitungen sind Hochstauden anzusa-
en. Die Ubrige Flache ist als Feuchtwiese mit zertifiziertem Regio-Saatgut anzu-
saen. Die Saatgutmischung soll aus 50 % Krautern bestehen mit mindestens
7 % Anteil an GroRem Wiesenkopf (Sanguisorba officinalis).

Die jahrlichen Pflegemalinahmen werden in der Begrindung naher erlautert.

Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in
Kraft.

Seite 8 von 8




