Beschlussvorlage

2016/233

Referat Baureferat

Abteilung Abt. 32, Stadtplanung

Verfasser(in)

Gremium

Termin Vorlagenstatus

Stadtrat

21.07.2016 offentlich

Bebauungsplan Nr. 13 fir das Gebiet Am Stefananger in Friedberg / 2. Anderung
- Anderung des Geltungsbereiches -

Beschlussvorschlag:

Der Beschluss des Stadtrates vom 23.01.2014 zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 fur
das Gebiet Am Stefananger in Friedberg wird wie folgt geandert:

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst nun die Grundstiicke Flurnummern
669/1, 669/2, 669/3, 669/4, 669/7, 673, 673/1, 685, 685/2, 685/4, 686/1, 686/2, 695, 696, 697,
697/1, 697/2, 698, 698/2, 698/4, 698/5, 699, 699/1, 699/2 sowie Teilflachen der Grundstiicke
FINrn. 669/5, 669/6 und 673/2 der Gemarkung Friedberg.

Das Gebiet ist im beiliegenden Lageplan vom 21.07.2016 stark umrandet gekennzeichnet
(s. Anlage). Der Lageplan ist Bestandteil dieses Beschlusses.

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB

durchgeflhrt.

anwesend:

fir den Beschluss:

gegen den Beschluss:
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Sachverhalt:

Bisheriger Verfahrensverlauf:

Empfehlung zur Bebauungsplananderung 14.03.2013 PUA
Anderungsbeschluss 23.01.2014 STR

Konzeptberatung 24.11.2015 PUA

Nachdem es in der Vergangenheit mehrfache Anfragen und Antrage zur Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 13 fur das Gebiet Am Stefananger in Friedberg gab, hat der Stadtrat in
seiner Sitzung am 23.01.2014 einen Anderungsbeschluss fiir den éstlichen Teilbereich des
Bebauungsplanes gefasst.

Neben einer Anderung des 6stlichen Bereichs haben sich jedoch zuséatzliche Anhaltspunkte
ergeben, die auch den westlichen Bereich des Bebauungsplanes betreffen. Diese folgenden
Punkte wurden in der Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses am 24.11.2015 beraten

Bestehende Festsetzungen:

Im Rahmen eines Bauantragsverfahrens fir eine Wohnhauserweiterung wurde namlich
festgestellt, dass die dortigen Festsetzungen zum Teil widerspruchlich sind. So ist z.B. die —
ohnehin aulerst niedrige - Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 schon bei den Altgebauden zu
einem grofRen Teil nicht eingehalten. Nach der hier anwendbaren Baunutzungsverordnung
(BauNVO) von 1962 sind fiir die Berechnung der Geschossflachenzahl (GFZ) Aufenthaltsraume
in den Dachgeschossen (die keine Vollgeschosse sind) mitzuzéhlen. Dies fuhrt dazu, dass die
festgesetzte GFZ von ebenfalls nur 0,2 (!) wohl nur in den seltensten Féallen einhaltbar ist.

Die Festsetzungen wéren anzupassen. Sinnvollerweise sollten dabei auch noch gewisse
Erweiterungspotenziale fur die einzelnen Grundstiicke beinhaltet werden.

Sudlich angrenzende Wohnbauflachen im ENP:

Zudem stellt der rechtsgiltige Flachennutzungs- und Landschaftsplan die sudlich an die
Gebéude Am Stefananger 17, 19 und 21 befindlichen Grundstiicke ebenfalls als
Wohnbauflachen dar. Diese Bereiche waren bereits im Antrag der Stadtratsfraktion
SPD/parteifreie Blrger Friedberg und Fr. Krendlinger zur Baulandentwicklung und
Baulanderschliel3ung in Friedberg enthalten.

Aus Sicht des Baureferats konnte auch hier eine geringfiigige Erweiterung von Bauflachen
erfolgen. Insbesondere die beiden Grundstiicke Flur-Nrn. 669/5 und /6 kénnten mit einem
zusatzlichen Baurecht belegt werden. Beide Grundstlicke kénnen zwar nur tber eine
HinterliegererschlieBung vom Stefananger erschlossen werden, befinden sich allerdings jeweils
im Eigentum der nérdlich am Stefananger anschlieRenden Grundstiicke. Das westlich davon
befindliche Grundstick Flur-Nr. 669/8 wird als zu schmal erachtet um fur eine mafRvolle
Erweiterung von Bauflachen in Betracht zu kommen. Das 6stliche Grundstiick Flur-Nr. 686
befindet sich zwar in stadtischem Eigentum, wird jedoch als problematisch erachtet. Es wiirde
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hier die einzige 3-reihige Entwicklung von Gebauden entstehen, die zudem aul3erst weit nach
Siden vorrickt. In der Konsequenz misste dann auch Uber eine Bebaubarkeit des noch weiter
ostlich angrenzenden Grundstlicks Flur-Nr. 685 diskutiert werden, welches wiederum sehr nahe
an St.-Stefan heran rticken wirde. Zudem koénnte die ErschlieBung fur beide dortigen
Grundstticke entweder nur von Stiden mit verhaltnismafig hohem ErschlieRungsaufwand
erfolgen, oder tGber den nérdlichen Stichweg. Dieser besitzt schon jetzt aber nur eine Breite von
3 m jedoch eine Lange von 60 m. Aber einer Weglange von 50 m ware die Zufahrt fur die
Feuerwehr mit einer Feuerwehraufstellflache zu gewéhrleisten. Dazu ist die Breite von 3m schon
eher zu schmal bemessen, eine Aufstellflache von 7x12m wére vorzusehen. Eine Bebauung
dieser beiden Grundstiicke wird daher abgeraten.

Der Planungs- und Umweltausschuss hat dazu am 24.11.2015 folgenden Beschluss gefasst:
LDer Planungs- und Umweltausschuss beauftragt die Verwaltung ein Entwurfskonzept fir
einen Anderungsbebauungsplan zu erarbeiten, welches folgende MaRgaben beriicksichtigt:

1. Eine mal3volle Nachverdichtung des 6stlichen Teilbereichs mit jeweils einer zuséatzlich
Einzel- oder Doppelhausbebauung. Dabei sind sowohl der Ful3- und Radwegsteg als
auch ein freizuhaltender Korridor entlang der Strale Am Stefananger zu bertcksichtigen.

2. Eine malvolle Erweiterung des Bebauungsplanes auf die Grundstiicke Flur-Nrn. 669/5
und /6 mit der Festsetzung je eines Einzelhauses.

3. Die Anpassung der bestehenden Festsetzungen bezogen auf die vorhandenen,
genehmigten Gebaude. Dabei sollen mdgliche Erweiterungen grundsatzlich
berilicksichtigt werden.”

Zum Einstieg in das Anderungsverfahren wird daher die Anderung des Geltungsbereichs zum
Beschluss vorgelegt.
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