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TEIL B SATZUNGSTEXT

Die Stadt Friedberg erlasst aufgrund des 8 2 Abs. 1 Satz 1 und der 88 9 und 10 des Baugesetz-
buches - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI S. 1722), des Art. 81 der Bayer. Bauordnung
- BayBO - (BayRS 2132-1-1), des Art. 4 des Bayer. Naturschutzgesetz - BayNatSchG - (GVBI
2011, S. 82) und des Art. 23 der Gemeindeordnung - GO - in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 (BayRS 2020-1-1-1) folgende

3. Anderung der Bebauungsplane Nr. 8/l|
fur das Gewerbegebiet norddstlich der Lechhauser StralRe und sidlich
der Stadtgrenze in Friedberg (Businesspark)

als Satzung:

Fur die Gebiete innerhalb des in der Planzeichnung dargestellten Geltungsbereiches der
3. Anderung gilt die vom Baureferat der Stadt Friedberg und von brug-
ger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen, Aichach, ausgearbeitete Bebauungsplan-
zeichnung mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 06.10.2015, die zusammen mit den nach-
stehenden Vorschriften den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan bildet. Dem Bebauungsplan
mit Grinordnungsplan ist die Begriindung in der Fassung vom 06.10.2015, die schalltechnische
Untersuchungen mit der Auftragsnummer " 2700.0 / 2006- RT von Andreas Kottermair, beraten-
der Ingenieur, Altomuinster, vom 28.04.2006 mit Ergdnzung vom 22.01.2007 sowie der Umwelt-
bericht gem. 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB beigeflgt.

Fur den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung - BauNVO 90 - in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI. I. S. 1548), sofern die nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes bestimmen.

ANDERUNGSBEREICH
Der Geltungsbereich der 3. Bebauungsplananderung umfasst Teilflachen des GE 10 bzw. GE
10/11 des Bebauungsplanes Nr. 8/Il, einschl. der 2. Anderung in der Fassung vom 25.04.2013.

Die Grunflache zwischen dem GE 10 und dem GE 10/Il wird nach Westen verschoben. Dadurch
vergroRert sich das GE 10 zu Ungunsten des GE 10/Il. Die bisherige Grinflache mit einer kon-
stanten Breite von 15 m weist in der kiinftigen Lage an der Balthasar-Schaller-Stral3e eine Breite
von 10 m und im Norden an der Sebastian-Mayr-StraRe 23,3 m auf. Die geanderte Lage stellt
weiterhin die von Sud nach Nord ausgerichteten Verbindungsstruktur der Grinflachen sicher.

Mit der Verschiebung verringern sich die Griinflachen zwischen dem GE 10 und dem GE 10/Il um
etwa 212 mz2.

1 Art der baulichen Nutzung

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

1.2
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1.3 Zulassig sind in den mit GE 10 und GE 10/l bezeichneten Planungsbereichen:

14

15

3.1

3.2

3.3

4.1

4.2
4.3

4.4

4.5

- Gewerbetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
- Tankstellen

Unzulassig sind in den mit GE 10 und GE 10/1l bezeichneten Planungsbereichen:
- Einzelhandelsbetriebe
- Anlagen fur sportliche Zwecke

Ausnahmen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO:

Folgende Ausnahmen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO werden in dem mit GE 10 und GE
10/11 bezeichneten Planungsbereich nicht zugelassen:
- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet
und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Vergnugungsstatten

Maf3 der baulichen Nutzung

Die folgenden Obergrenzen dirfen nicht tberschritten werden:
- Grundflachenzahl (GRZ) maximal: 0,8

- Hohe baulicher Anlagen maximal: 14,00 m,
bezogen auf die nachstgelegene ErschlieBungsstrale.

Bauweise / Baugrenzen / Abstandsflachen

Im gesamten Planungsbereich gilt die offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 Bau-NVO.
Ausnahmsweise sind, abweichend von § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO, Geb&dude auch mit
einer Lange tber 50 m innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung fest-
gesetzt.

Bezuglich der Abstandsflachen gelten die Vorschriften der Bayerischen Bauordnung
(BayBO).

Bauliche Gestaltung

Die Dachneigung aller Gebaude kann 0° bis 22° betragen. Bei Flachdachern
( 0 bis 5°) ist der obere Abschluss als Attika auszubilden.

Sheddacher dirfen auch mit steilerer Dachneigung errichtet werden.

Dachaufbauten, ausgenommen Maschinenraume fir Aufziige und Aufbauten fiir ver- so-
wie entsorgungstechnische Anlagen, sind nicht zugelassen.

Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen aus unbeschichtetem Kupfer, Zink oder
Blei sind nicht zul&ssig.

Die Fassaden sind grundsatzlich mit gedeckten Farben auszufihren. Eine Abstimmung
mit der Baugenehmigungsbehorde ist erforderlich.
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4.6 Blinkende und bewegliche Werbungen sind nicht zuldssig.

5.1
5.2

6.1

Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 2,00 m zul&ssig.
Als Einfriedung wird ein Maschendrahtzaun oder Drahtgitterzaun festgesetzt.

Immissionen und Emissionen

Immissionsschutz

Auf den im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden, gewerblichen Bauflachen
sind nur solche Betriebe und Aktivitdten zulassig, deren immissionswirksames, flachen-
haftes Emissionsverhalten die in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrten immissionswirk-
samen, flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP), unterschieden nach Tagzeitraum
Lw " (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und Nachtzeitraum Ly " (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) nicht
Uberschreitet:

Geplante Bezeichnung des IF- Schallleistungspegel
Ausweisung gewerblichen Baufeldes [dB(A)/m?]
Tag Nacht
Baufeld GE 10 57 42
Baufeld GE 10/l 57 42

Dazu ist beim Genehmigungsantrag von jedem anzusiedelnden Betrieb bzw. bei Ande-
rungsgenehmigungsantrdgen von bestehenden Betrieben anhand schalltechnischer Gut-
achten auf der Grundlage der Beurteilungsvorschrift ,Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm® (TA Larm) vom 26.08.1998 nachzuweisen, dass die Immissionsrichtwertan-
teile (IRWA) an den malRgebenden Immissionsorten nicht tGberschritten werden.

Sie ergeben sich aus den festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegeln unter Anwendung der Rechenvorschrift Norm DIN ISO 9613-2 ,Dampfung
des Schalls bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2 vom Oktober 1999 mit einer Quellhéhe
von 2 m Uber Gelande (Berechnung nach Kapitel 7.3.2 ,Alternatives Verfahren“ mit f =
500 Hz, Luftdruck = 1013,25 HPa, Lufttemperatur = 10 °C, Luftfeuchte = 70 %) und unge-
hinderter Schallausbreitung im Bereich der kontingentierten Flachen ohne Bertcksichti-
gung der meteorologischen Korrektur Ce.. Als Beurteilungsvorschrift dient hierzu die DIN
18005.

Die Gutachten sind zusammen mit dem Bauantrag unaufgefordert vorzulegen.

Die Beurteilung der Anlage erfolgt nach dem zutreffenden der in der TA Larm dargestell-
ten Verfahren fir genehmigungsbedirftige bzw. nicht genehmigungsbedurftige Anlagen.
In Abstimmung mit der Unteren Immissionsschutzbehdrde am Landratsamt Aichach-
Friedberg kann ggf. bei absehbarer deutlicher Unterschreitung der zutreffenden Immissi-
onsrichtwertanteile von einer Begutachtung abgesehen werden.
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7 Grinflachen

7.1 Gehdblzarten und -qualitaten

Die nachfolgenden Pflanzenarten sind vorrangig im Planungsgebiet zu verwenden.

Baume 1. Wuchsklasse

Mindestqualitat:

Hochstamm

3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm bzw.
bei Verwendung im Straf3enraum als Alleebaum (Gltebestimmung gemaR Forschungs-
gesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., FLL):

4 x verpflanzt, Stammumfang 20-25 cm

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur

Salix alba

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Tilia vulgaris

Baume 2. Wuchsklasse

Mindestqualitét:

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde
Hollandische Linde

Solitar

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

Acer campestre
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus padus

Feld-Ahorn
Hainbuche
Holz-Apfel
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche

Obstgehdlze, verschiedene Arten und Sorten
(Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm)

Heister
Mindestqualitat:

Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Malus sylvestris
Prunus padus
Quercus robur

Strducher
Mindestqualitéat:

Cornus mas
Cornus sanguinea

2 x verpflanzt, Hohe 150-175 cm

Feld-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Weil3-Birke
Hainbuche
Esche
Holz-Apfel
Trauben-Kirsche
Stiel-Eiche

2 x verpflanzt, H6he 60-100 cm, 3 - 4 Triebe

Kornelkirsche
Hartriegel
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Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn
Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
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
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
8 Griunordnerische Festsetzungen fiir den 6ffentlichen Bereich
8.1 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen
Mindestens 30 % der Gesamtflache sind mit Baumen und Geholzgruppen der Arten aus
den Listen unter 7.1 zu bepflanzen.
Je angefangene 250 m2 der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen ist ein Baum der 1. oder sind zwei Baume der 2. Wuchsklasse ein-
zubringen.
Die verbleibende Flache ist als extensive Wiese zu begriinen und zu pflegen.
FuRR- und Radwege sind innerhalb dieser Flache nicht zulassig.
Die Herstellung von Mulden zur Versickerung bzw. Grabenmulden zur Ableitung von un-
verschmutztem Niederschlagswasser aus Offentlichen Stral3enverkehrsflachen ist zulds-
sig.
9 Grunordnerische Festsetzungen far die gewerblich genutzten
Grundstiicke
10.1 Bepflanzung, Dachbegriinung

Mindestens 20% der privaten Grundstiicksflache sind als Grunflache anzulegen und gért-
nerisch zu gestalten. Davon mindestens 50%, also mindestens 10 % der Grundstiicksfla-
che sind mit Gehoblzen gemal Nr. 7.1 Zu bepflanzen.
Die Mindestbreite einer Pflanzflache betragt 4 m, die Mindestgrof3e darf 50 m2 nicht unter-
schreiten.
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10.2

10

111

11.2

11.3

Je angefangener 50 m2 Pflanzflache ist ein Baum der 1. oder sind zwei der 2. Wuchsklas-
se einzubringen. Der Anteil von zusatzlich verwendeten Ziergehdlzen, die in der Auflis-
tung unter Nr. 7.1 nicht aufgefiihrt sind, darf 20 % nicht Uberschreiten.

Mindestens 5% der privaten Grundstiicksflache sind gartnerisch anzulegen, wobei eben-
falls eine Mindestbreite von 4 m und eine MindestgréZe von 50 m2 nicht unterschritten
werden dirfen.

Wenn aus zwingenden betrieblichen Griinden die noch fehlenden 5% privater Grinflache,
die nicht mit Gehélzen zu bestocken sind, ganz oder zum Teil nicht zur Verfiigung gestellt
werden kdnnen, dann ist ersatzweise auch die Ausfilhrung von Dachflachen- oder Fassa-
denbegriinungen zuldssig.

Je m2 Flache mit direktem Bodenanschluss sind ersatzweise entweder 10 m? Dachfla-
chen- oder 16 m? Fassadenbegrinung auszufuhren, wobei die Fassadenbegriinung nur
20% der nicht zur Verfiigung stehenden Flache mit direktem Bodenkontakt ersetzen darf.

Im Fall von Fassadenbegrinungen wird von einer bewachsbaren Flache von 4 x 4 m (Ho6-
he x Breite) je Pflanzstandort von 0,5 x 4 m Gr63e (2 m?) ausgegangen.

Stellplatze

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

Zusatzlich zu der in Nr. 9.1 geforderten Bepflanzung sind private Stellplatze mit Ba&umen
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
SO zu gestalten, dass sie nicht befahren werden kann.

Anzahl und Anordnung der Stellpléatze sind bereits in der Genehmigungsplanung nachzu-
weisen, ermittelt auf der Grundlage der jeweils gultigen Richtzahlen fur den Stellplatzbe-
darf.

Durchfihrung der grinordnerischen MaRnahmen

Allgemeines

Die festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Betriebsaufnahme
auf dem Grundstuck fertig zu stellen. Sie sind zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Standraum von Geholzen

Die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag versehene Fla-
che muss mindestens 6 m2 betragen. Der durchwurzelbare Raum muss bei einer Min-
destbreite von 2,0 m mindestens 16 m2 betragen und eine Tiefe von 80 cm haben.

Die durchwurzelbare Standflache eines Gehdlzes zur Fassadenbegriinung muss, bei ei-
ner Mindestbreite von 0,5 m, mindestens 2 m2 grol3 sein.

Pflanzbarkeit von Gehdlzen

Die Pflanzbarkeit von Gehélzen muss auch beim Vorhandensein von Leitungen gewahr-
leistet sein.
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11 Hinweise

13.1 Schadliche Bodenverunreinigungen und Altlasten

13.2

13.3

13.4

Bestehen konkrete Anhaltspunkte beztiglich einer schadlichen Bodenveréanderung (z.B.
auffallige Verfarbungen, auffalliger Geruch) oder einer Altlast (z.B. kiinstliche Auffiillungen
mit Abfallen) sind diese dem Landratsamt Aichach-Friedberg, Sachgebiet 60, Tel.
08251/92-160 unverziglich anzuzeigen.

Niederschlagswasserversickerung

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

Das Versickern von unverschmutztem Niederschlagswasser ist auch in den Flachen zum
Anpflanzen von B&umen und Strauchern moglich.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Verkehrsflachen sowie Lager- und Umschlagflachen, auf denen mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen wird, sind analog den Vorgaben in der VAwS (Verordnung tber An-
lagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen) auszubilden sowie ausreichend zu
Uberdachen und an die stadtische Kanalisation anzuschlieRen.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterlie-
gen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG (Denkmalschutzgesetz).

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichten sich auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehor-
de die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bay. Landesamt fur Denkmalpflege (BLfD), Dienststelle Thier-
haupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0; Fax 08271/8157-50; E-
Mail DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die zustdndige Untere Denkmalschutzbe-
hdrde.
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12 Inkrafttreten des Bebauungs- und Griinordnungsplanes

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

Fir die Flachen auRRerhalb des Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung gelten
weiterhin die Festsetzungen der Anderung der Bebauungspléane Nrn. 8 und 8/Il in der
Fassung vom 20.09.2011, die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8 /Il in der Fas-
sung vom 08.05.2007 bzw. die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
8 /Il in der Fassung vom 25.04.2013
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