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Die Stadt Friedberg erl4sst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und 10 des Bau-
gesetzbuches - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | 5. 2414),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI S. 1748), des Art. 81 der Bayer. Bauord-
nung - BayBO - (BayRS 2132-1-l), des Art. 4 des Bayer. Naturschutzgesetz - BayNatSchG -
(GVBI 2011, S. 82) und des Art. 23 der Gemeindeordnung - GO - in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22.08.1998 (BayRS 2020-1-1-1) folgenden

Bebauungsplane Nr. 8
fiir das Gewerbegebiet nordostlich der Lechhauser Strale und siidlich
der Stadtgrenze in Friedberg (Businesspark)
3. Anderung und Erweiterung

als Satzung.

Fir das Gebiet innerhalb des in der Planzeichnung dargestellten Geltungsbereiches der
3. Anderung und Erweiterung gilt die vom Baureferat der Stadt Friedberg und von brug-
ger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen, Aichach, ausgearbeitete Bebauungsplan-
zeichnung mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 09.07.2015, die zusammen mit den nach-
stehenden Vorschriften den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan bildet. Dem Bebauungsplan
mit Griinordnungsplan ist die Begriindung in der Fassung vom 09.07.2015 sowie der Umweltbe-
richt gem. § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB beigefigt.

Fiir den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung - BauNVO 90 - in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. |. S. 1548), sofern die nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes be-
stimmen.

ANDERUNGS- UND ERWEITERUNGSBEREICH

Parallel zur AIC 25 neu verlduft entlang des Businessparks ein etwa 30 m breiter Grinstreifen,
der auf halber Héhe des Businessparks nach Norden abknickt und ab dort noch eine Breite von
etwa 15 m aufweist.

Die 3. Anderung und Erweiterung fihrt die Grunstruktur parallel zur Strafle fort und ordnet die
zwischen kiinftigen Grinflachen und vorhandener gewerblicher Nutzung verbleibenden Fldchen
dem Businesspark fir gewerbliche Zwecke zu.

Die bisherigen Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern mit einer Tiefe von 15 m
verbreitern sich am nordéstlichen Rand des Businessparks auf 30 m.
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Art der baulichen Nutzung

Die in der Planzeichnung mit GE bezeichneten Bereiche sind als Gewerbegebiete nach §
8 BauNVO festgesetzt und dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich be-
lastigenden Gewerbebetrieben.

Zulassig sind in den mit GE 12 und GE 13 bezeichneten Planungsbereichen:

- Gewerbetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und dffentliche Betriebe,
- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebéude

- Tankstellen

Unzuléssig sind in den mit GE 12 und GE 13 bezeichneten Planungsbereichen:

- Einzelhandelsbetriebe
- Anlagen fiir sportliche Zwecke

Ausnahmen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO:

Folgende Ausnahmen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO werden in dem mit GE 12 und GE 13
bezeichneten Planungsbereich nicht zugelassen:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfléche
und Baumasse untergeordnet sind

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Vergnigungsstatten

MaB der baulichen Nutzung
Die folgenden Obergrenzen dirfen nicht iberschritten werden:

- Grundflachenzahl (GRZ) maximal: 0,8

- Hthe baulicher Anlagen maximal: 14,00 m*, bezogen auf die nachstgelegene
ErschlieBungsstralie.

“Im Bereich der Schutzzone der 110-kV-Leitung der LEW gilt beidseits der Leitungsachse in einem
Abstand von 25 m eine Héhenbeschrankung fir bauliche Anlagen.

3 Bauweise / Baugrenzen / Abstandsflichen
a1 Im gesamten Planungsbereich gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 Bau-NVO.
Ausnahmsweise sind, abweichend von § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO, Gebé&ude auch mit
einer Lange Ober 50 m innerhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig.
3.2 Die Giberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung fest-
gesetzt.
33 Bezlglich der Abstandsflaichen gelten die Vorschriften der Bayerischen Bauordnung
(BayBO).
4 Bauliche Gestaltung
4.1 Die Dachneigung aller Gebdude kann 0° bis 22° betragen. Bei Flachdachern
( 0 bis 5% ) ist der obere Abschluss als Attika auszubilden.
4.2  Sheddécher dirfen auch mit steilerer Dachneigung errichtet werden.
4.3 Dachaufbauten, ausgenommen Maschinenrdume fir Aufziige und Aufbauten fiir ver- so-
wie entsorgungstechnische Anlagen, sind nicht zugelassen.
4.4  Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen aus unbeschichtetem Kupfer, Zink oder
Blei sind nicht zul&ssig.
4.5 Die Fassaden sind grundsatzlich mit gedeckten Farben auszufithren. Eine Abstimmung
mit der Baugenehmigungsbehorde ist erforderlich.
4.6 Blinkende und bewegliche Werbungen sind nicht zulassig.
5 Einfriedungen
5.1 Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 2,00 m zulassig.
5.2  Als Einfriedung wird ein Maschendrahtzaun oder Drahtgitterzaun festgesetzt.
6 Immissionen und Emissionen
6.1 Schallschutz
Auf den Gewerbegebietsfldichen sind durch gewerbliche Nutzungen nur solche Anlagen
zuldssig, deren immissionswirksames, flichenhaftes Emissionsverhalten die nach-
folgend aufgefiihrten Emissionskontingente, unterschieden nach dem Tagzeitraum Lgg,r
(06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und dem Nachtzeitraum Lgg,n (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) nicht
Uberschreitet:
Gebiet mit ge- Bezeichnung Fiach Emissionskontingent LEK [dB{AVmM?]
werblicher Nut- der [ r:,]e
zung (Teil-)Flache Tag (08-22 Uhr) Nacht (22-06 Uhr)
"Business-Park” GE 12 6,454 59 44
GE 13 1.431 59 44
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Auf den Gewerbegebietsflachen sind nur Anlagen zuldssig, deren Beurteilungspegel der
vom Vorhaben ausgehenden Gerdusche an den mafgeblichen Immissionsorten auler-
halb des Plangebietes die jeweils zutreffenden Orientierungswertanteile einhalten. Die
maximal zulassigen sog. Immissionskontingente Lk errechnen sich nach der
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 aus den Emissionskontingenten Ly der jeweiligen Teil-
flichen.

Die Relevanzgrenze der DIN 45691:2006-12 ist zu beachten.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren
ist mit der Bauaufsichtsbehérde die Vorlage eines Larmgutachtens auf Basis der Ermé&ch-
tigung der BauVorlV abzustimmen. Auch im Freistellungsverfahren ist die schalltechni-
sche Untersuchung des Vorhabens im Hinblick auf die Einhaltung der o. g. Emissionskon-
tingente erforderlich.

Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle genau durchzufihren.

Erstreckt sich die Betriebsfliche eines Vorhabens Gber mehrere Teilflachen, so ist dieses
Vorhaben dann zuléssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht gréfer ist als
die Summe der sich aus den Emissionskontingenten inkl. ggf. Zusatzkontingente erge-
benden Immissionskontingente.

Luftverunreinigende Emissionen

1. Kamine zur Ableitung l6semittelhaltiger Abluft (z. B. Lackieranlagen und Destillieran-
lagen) und deren Fundamente missen derart ausgefiihrt werden, dass die Kaminoffnun-
gen, die nach Bebauungsplan maximal mogliche Firsthéhe der Wohn- und Biirogebaude
im Umkreis von 50 m um den Kamin um 5 m lberragen.

2. Eine Ausnahme von Nr. 1 ist nur unter folgenden Voraussetzungen méglich:

Die Fundamente miissen derart ausgefiihrt werden, dass die nach Nr. 1 erforderliche ma-
ximale Kaminhohe erreicht werden kénnte.

Die Stadt Friedberg stimmt der Kaminhéhenreduzierung zu.

Bei der Baugenehmigung muss der geplante Kamin die zu diesem Zeitpunkt tatsachlich
vorhandenen Firste der Umgebungsgebaude um 5 m iberragen.

Der Bauwerber erklart gegeniiber dem Landratsamt, dass er fir den Fall einer spéteren
Kaminerhthung unter den in Nr. 3 genannten Voraussetzungen keinerlei Schadenser-
satzanspriiche gegen den Freistaat Bayern oder seine Bediensteten geltend macht. Die
Risiko- und Verpflichtungserklarung muss dariiber hinaus die Zusicherung des Bauwer-
bers enthalten, eine spater notwendige Kaminerhéhung vorzunehmen.

3. Firden Fall, dass zu einem spéteren Zeitpunkt innerhalb des 50 m-Radius um den
Kamin Nachbargebiude auf die nach Bebauungsplan maximal zulassige Firsthéhe erhéht
werden, ist der Kamin entsprechend den Anforderungen nach Nr. 1 zu erhéhen.

Hinweis:

Im Fall von Nr. 2 wird die Genehmigungsbehorde die nachtragliche Kaminerhohung in die
Baugenehmigung mit aufnehmen.
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7 Griinflichen

71 Gehdlzarten und -qualitaten
Die nachfolgenden Pflanzenarten sind vorrangig im Planungsgebiet zu verwenden.
Baume 1. Wuchsklasse

Mindestqualitat: Hochstamm
3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm bzw.

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior Esche

Quercus robur Stiel-Eiche

Salix alba Silber-Weide

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Tilia vulgaris Hollandische Linde
Béume 2. Wuchsklasse
Mindestqualitat: Solitar

3 x verpflanzt, Héhe 250-300 cm, Breite 60-100 cm

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Malus sylvestris Holz-Apfel

Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Obstgehélze, verschiedene Arten und Sorten
(Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm)

Heister

Mindestgualitét: 2 x verpflanzt, Hohe 150-175 cm
Acer campestre Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Betula pendula Weilk-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Esche

Malus sylvestris Holz-Apfel

Prunus padus Trauben-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Straucher

Mindestqualitat: 2 x verpflanzt, Hohe 60-100 cm, 3 - 4 Triebe
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

Frangula alnus Faulbaum

_ ligustrumvulgare  Liguster : =

brugger_landschaftsarch



Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 8 Businesspark - 3. Anderung und Erweiterung

! STADT FRIEDBERG

£ Satzung

5

STADT FRIEDBERG . 8
Bebauungsplan mit Grilnordnungsplan Nr. 8 Businesspark - 3. Anderung und Erweiterung

Satzung B -

Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes alpinum

Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Alpen-Johannisbeere

7.2

7.21

722

7.3

7.31

Ribes nigrum Schwarze Wald-Johannisbeere
Ribes rubrum Rote Wald-Johannisbeere
Rosa arvensis Kriechende Rose

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa glauca Hecht-Rose

Rubus caesius Kratzbeere

Salix caprea Sal-Weide

Salix cinerea Grau-Weide

Salix pentandra Lorbeer-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Salix triandra Mandel-Weide

Salix viminalis Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gewbhnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Grinordnerische Festsetzungen

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréduchern und sonstigen Bepflanzun-

gen

Mindestens 25 % der Gesamtfliche sind mit Baumen und Gehélzgruppen der Arten aus
den Listen unter 7.1 zu bepflanzen.

Je angefangene 250 m? der Flichen zum Anpflanzen von B&umen, Stréduchern und sons-
tigen Bepflanzungen ist ein Baum der 1. oder sind zwei Bdume der 2. Wuchsklasse ein-
zubringen.

Die verbleibende Flache ist als extensive Wiese zu begriinen und zu pflegen.

Fulk- und Radwege sowie eine Anbindung des Flursticks 1906/2 westlich des Geltungs-
bereiches, sind innerhalb dieser Flachen in wasserdurchldssiger Bauweise auszufiihren;
bei Erfordernis sind die Wege mit Bitumendecke zu versehen.

Die Herstellung von Mulden zur Versickerung bzw. Grabenmulden zur Ableitung von un-
verschmutztem Niederschlagswasser aus offentlichen Stralenverkehrsflachen ist zulds-

sig.
Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Fir den Eingriff in Natur und Landschaft ist ein Ausgleich von 6.595 m? erforderlich. Die
Ermittlung der notwendigen Ausgleichsflache ist in der Eingriffsregelung im Umweltbericht

erlautert.
Der Ausgleich wird durch die stadtische Okokontoflache auf dem Flurstiick 1319/6 Gmkg.

Rederzhausen zur Verfiigung gestelit.

Grilnordnerische Festsetzungen fir die gewerblich genutzten Grundsticke

Bepflanzung, Dachbegrinung

Mindestens 20% der privaten Grundstiicksfldche sind als Grinflache anzulegen und gart-
nerisch zu gestalten. Davon mindestens 50%, also mindestens 10 % der Grundstiicksfla-
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7.3.2

che sind mit Gehdlzen gemal Nr. T zu bepflanzen.
Die Mindestbreite einer Pflanzfliche betragt 4 m, die Mindestgrofe darf 50 m? nicht unter-
schreiten.

Je angefangener 50 m? Pflanzflache ist ein Baum der 1. oder sind zwei der 2. Wuchsklas-
se einzubringen. Der Anteil von zusétzlich verwendeten Ziergehélzen, die in der Auflis-
tung unter Nr. 7.1 nicht aufgefiihrt sind, darf 20 % nicht lberschreiten.

Mindestens 5% der privaten Grundstiicksflache sind gértnerisch anzulegen, wobei eben-
falls eine Mindestbreite von 4 m und eine Mindestgrofe von 50 m* nicht unterschritten
werden dirfen.

Wenn aus zwingenden betrieblichen Griinden die noch fehlenden 5% privater Grinflache,
die nicht mit Gehdlzen zu bestocken sind, ganz oder zum Teil nicht zur Verfigung gestellt
werden kénnen, dann ist ersatzweise auch die Ausfihrung von Dachflachen- oder Fassa-
denbegriinungen zulassig.

Je m? Fldche mit direktem Bodenanschluss sind ersatzweise entweder 10 m?* Dachfla-
chen- oder 16 m? Fassadenbegrinung auszufiihren, wobei die Fassadenbegrinung nur
20% der nicht zur Verfiigung stehenden Fldche mit direktem Bodenkontakt ersetzen darf.

Im Fall von Fassadenbegrinungen wird von einer bewachsbaren Flache von 4 x 4 m (Hé-
he x Breite) je Pflanzstandort von 0,5 x 4 m Gréfe (2 m®) ausgegangen.

Stellplatze

Private Parkplatze sind — soweit aus wasserwirtschaftlicher Sicht méglich — wasserdurch-
lassig zu befestigen (wassergebundener Belag, Schotterrasen, wasserdurchldssiges
Pflaster). Bei zu erwartender starker Frequentierung oder iibermafiger Beanspruchung
kann auch Pflaster mit engen Fugen verwendet werden.

Zusétzlich zu der in Nr. 9.1 geforderten Bepflanzung sind private Stellpldtze mit Baumen
der 1. Wuchsklasse zu gliedern. Fir je 5 Stellplatze ist dabei mindestens ein Baum der 1.
Wuchsklasse zu pflanzen. Um den Baum herum ist eine Flache von mindestens 2 x 2 m
s0 zu gestalten, dass sie nicht befahren werden kann.

Anzahl und Anordnung der Stellplatze sind bereits in der Genehmigungsplanung nachzu-
weisen, ermittelt auf der Grundlage der jeweils giiltigen Richtzahlen fir den Stellplatzbe-
darf.

7.4  Durchfiihrung der griinordnerischen Malnahmen

7.4.1 Alilgemeines
Die festgesetzten Geholzpflanzungen sind spétestens ein Jahr nach Betriebsaufnahme
auf dem Grundstiick fertig zu stellen. Sie sind zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

7.4.2 Standraum von Geholzen
Die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchldssigen Belag versehene Fla-
che muss mindestens 6 m* betragen. Der durchwurzelbare Raum muss bei einer Min-
destbreite von 2,0 m mindestens 16 m? betragen und eine Tiefe von 80 cm haben.
Die durchwurzelbare Standfliche eines Gehdlzes zur Fassadenbegrinung muss, bei ei-
ner Mindestbreite von 0,5 m, mindestens 2 m? groR sein.

7.4.3 Pflanzbarkeit von Gehélzen
Die Pflanzbarkeit von Geholzen muss auch beim Vorhandensein von Leitungen gewahr-
leistet sein.
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8.2

8.3

8.4

Hinweise

Schadliche Bodenverunreinigungen und Altlasten

Bestehen konkrete Anhaltspunkte beziiglich einer schadlichen Bodenveranderung (z.B.
auffallige Verfarbungen, auffilliger Geruch) oder einer Altlast (z.B. kinstliche Auffillungen
mit Abfillen) sind diese dem Landratsamt Aichach-Friedberg, Sachgebiet 60, Tel.
08251/92-160 unverziglich anzuzeigen.

Niederschlagswasserversickerung

Abflieendes, unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflichen und befestigten
Stellplatzfldchen, das nicht durch gewerblichen und sonstigen Gebrauch in seinen Eigen-
schaften nachteilig veréndert ist, ist Uber geeignete Versickerungsanlagen nach Regel-
werk ATV-A138 und dem Merkblatt ATV-DVWK- M 153 zur Versickerung zu bringen.
Hierfirr ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Unterlagen sind bei der
Stadt Friedberg einzureichen.

Das Versickern von unverschmutztern Niederschlagswasser ist auch in den Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern moglich.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Verkehrsflachen sowie Lager- und Umschlagflichen, auf denen mit wassergefdhrdenden
Stoffen umgegangen wird, sind analog den Vorgaben in der VAwS (Verordnung Uber An-
lagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen) auszubilden sowie ausreichend zu
tiberdachen und an die stadtische Kanalisation anzuschlief3en.

Denkmalschutz

Bodendenkmadler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterlie-
gen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG (Denkmalschutzgesetz). Sie sind dem Bayeri-
schen Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle Schwaben, Klosterberg 8, 86672 Thier-
haupten, Tel 08271/81570, Fax 08271/815750) anzuzeigen.

Inkrafttreten des Bebauungs- und Griinordnungsplanes

Der Bebauungs- und Grilnordnungsplan tritt mit Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses in Kraft.

Fur die Flachen auferhalb des Geltungsbereichs der Bebauungsplanénderung gilt wei-
terhin die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8 in der Fassung vom 11.07.2003.
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