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Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 92 fir das Gebiet sidlich der Bahnlinie Augsburg-
Ingolstadt und westlich der Afrastral3e in Friedberg
- Beratung der Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung -

Beschlussvorschlag:

A-1) Landratsamt Aichach-Friedberg/18.11.2016
Die Stellungnahme des Landratsamtes Aichach-Friedberg vom 18.11.2016 wird zur Kenntnis
genommen.

Immissionsschutz/17.11.2016

Die Untere Immissionsschutzbehdérde am Landratsamt Aichach-Friedberg fordert die Anpassung
der schalltechnischen Berechnungen an die geanderten Baugrenzen im Norden des Plangebiets
sowie eine Beschrankung flr schutzbedurftige Nutzungen auf der Nordseite des
Gebauderiegels.

Die Aufweitung der Baugrenzen nach Norden im nérdlichen WA 1 und WA 1a erfolgte im letzten
Verfahrensschritt um Treppenh&duser und Aufzugschéchte einfach, d.h. ohne spezielle
Ausnahmereglungen, planen zu kdnnen. Im Zuge der laufenden konkreten Projektplanungen hat
der zukunftige Grundstiickseigentimer nun allerdings erkléart, dass diese Aufweitung nicht
zwingend notig sei, und die friher geltenden Baugrenzen ausreichen. Die Baugrenzen werden
daher auf den vorherigen Stand zuriickgenommen. Mit diesem Stand entspricht der
Bebauungsplan dann auch der letztgiltigen schalltechnischen Untersuchung und es ergeben
sich diesbeziiglich keine immissionsschutzfachlichen Auswirkungen mehr. Eine gesamte
Neuberechnung und Anpassung der schalltechnischen Untersuchung ist dann nicht erforderlich.
Eine erneute Auslegung wird nicht erforderlich, da die immissionsschutzfachlichen Randpunkte
diesbezuglich geklart sind, und die konkrete Lage der Baugrenzen ansonsten weder im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung noch der 6ffentlichen Auslegung Anlass einer Einwendung oder
Anregung gewesen sind. Insofern ist weder die Offentlichkeit noch eine Fachbehdérde von der
Rickanderung bertuhrt. Die Grundzlge der Planung werden ebenfalls nicht berthrt.

Weiterhin gilt es, die Zulassigkeit von schutzbedurftigen Nutzungen gemaf DIN 4109-1:2016-07
auf der Nordseite des Gebauderiegels (Plangebéude Al bis A3) zu Uberprifen.

Die Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehdérde am Landratsamt Aichach- Friedberg
wurde zum Anlass genommen, alle Flachenschallguellen im Bereich der nérdlich des

anwesend: fur den Beschluss: gegen den Beschluss:
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Bahndammes liegenden Gewerbeflachen, fur die keine immissionsschutzrechtlichen
Festsetzungen existieren, mit immissionswirksamen, flaichenbezogenen Schallleistungspegel
(IFSP) von 60 / 45 dB(A)/m2 (Tag / Nacht) zu belegen. Fir unbeschrankte Gewerbegebiete
ware nach DIN 18005 grundséatzlich Pegel von tags und nachts 60 dB(A)/m2 anzusetzen. Im
vorliegenden Fall wére dies jedoch nicht zielfiihrend. Die nérdlich der Bahnlinie befindlichen
Flachen stellen schon heute kein unbeschranktes Gewerbegebiet dar, sondern grenzen
insbesondere im Norden und auch im Stidosten wiederum an bestehende Wohnbebauung und
kénnen schon deshalb die unbeschréankten Pegel nicht ausnutzen. Auch existiert fur die
gewerblichen Flachen kein Bebauungsplan, der die zulassigen Pegel festsetzt. Aus diesem
Grund wurden IFSP von 60 / 45 dB(A)/m2 (Tag / Nacht) zu Grunde gelegt.

Entgegen der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan wurde auch der Bereich
der Firma Segmiiller, ehemaliges Autefa-Gelande, mit einer Flachenschallquelle (FSQ 5) mit
einem IFSP von 60 / 45 dB(A)/m2 (Tag / Nacht) nachgebildet. Die Ingenieurbiiro Kottermair
GmbH hat in ihrem Aktenvermerk AV 01 vom 06.12.2016 die Ergebnisse und Auswirkungen
dargestellt. Diese werden der schalltechnischen Untersuchung beigefligt und in der Begriindung
erganzt. In der Gebaudelarmkarte, die den lautesten Beurteilungspegel je Fassade darstellt,
wird dabei ersichtlich, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete
von 55 /40 dB(A) (Tag / Nacht) an allen Fassaden des Gebauderiegels eingehalten werden
koénnen.

Zusatzlich wurden analog zur Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan die
Gewerbelarmimmissionen auf der Basis des konkreten Betriebsgeschehens der Firma
Segmdiller (Betriebsbeschreibung durch die Firma Segmuller) auf dem ehemaligen Autefa-
Gelédnde und den Vorgaben der Unteren Immissionsschutzbehérde mit den fur die tbrigen
Gewerbeflachen geforderten Flachenkontingenten von 60 / 45 dB(A)/m2 (Tag / Nacht)
berechnet. Auch hier kdnnen die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete
eingehalten werden. Hinsichtlich der Firma Segmiller wiirden sich auch bei Verdopplung der
betrieblichen Téatigkeiten keine Einschrankungen hinsichtlich des neuen Baugebiets ergeben.
Die Forderung, schutzbedurftige Nutzungen auf der Nordseite des Gebauderiegels zu
untersagen ist somit nicht geboten.

Auf Grund der bestehenden umliegenden Bestands-Wohnbebauung muss im Hinblick auf die
Immissionsrichtwerte nach TA Larm ohnehin ein Abschlag von 15 dB(A) zur Nachtzeit
bertcksichtigt werden. Insofern stellt der angesetzte immissionswirksame, flichenbezogene
Schallleistungspegel von 45 dB(A)/m2 keine Einschrankung des Gewerbegebiets dar. Ein
idealtypisches unbeschranktes Gewerbegebiet liegt ohnehin nicht vor. Es handelt sich um ein
faktisches Gewerbegebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB, fiir das kein Bebauungsplan mit
entsprechenden Festsetzungen existiert. Gerade im unbeplanten Innenbereich gilt das Gebot
der gegenseitigen Ricksichthahme und des Einfiigens, sodass es i.d.R. grundsatzlich zu
gewissen Einschrankungen fur gewerbliche Nutzungen, insbesondere zur Nachtzeit kommt. Die
Einschrankungen fir gewerbliche Nutzungen werden vorliegen als eher gering betrachtet und
dem Nutzen der Wohnbebauung sudlich der Bahnlinie ein héherer Stellenwert eingeraumt.

Verkehrswesen/03.11.2016

Die Stadt Friedberg hat bereits in der Beschlussfassung vom 29.09.2016 zum Ausdruck
gebracht, die Larmeinwirkungen aus dem Straf3enverkehr auf die vorhandene wie die neu
vorgesehene Wohnnutzung reduzieren zu wollen. Die Verringerung der
Verkehrsgeschwindigkeit auf 30 km/h bleibt deshalb ein grundsatzliches Ziel der Stadt
Friedberg.
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Diese MalRnahme ist aber nicht Inhalt des Bebauungsplanes und kann dort auch nicht geregelt
werden. Die Stadt Friedberg geht aber davon aus, dass die tbermittelten Hinweise auf § 45 Abs.
1 Nr. 3 StVO eine Geschwindigkeitsreduzierung durchaus ermdglichen.

Des Weiteren wird auf die Beschlussfassung vom 29.09.2016 verwiesen.

Kreisbaumeister/14.11.2016

Die Stadt Friedberg nimmt die grundsatzlich positive Stellungnahme des Kreisbaumeisters zur
Kenntnis. Die im Bebauungsplan vorgesehene offentliche Verkehrsflache soll neben der
Verkehrsfunktion auch gestalterische Qualitdten im StralRenraum ermdglichen. Dies wird mit der
Platzsituation im nordwestlichen Teil aufgezeigt. Durch die Verschwenkung der StraRenflihrung
entsteht im westlichen Bereich des Platzes deutlich mehr Gestaltungsspielraum als dies dstlich
der Strafl’e moglich ist. Der dort verbleibende Bereich schliel3t aber eine Baumpflanzung nicht
unbedingt aus.

Der Bebauungsplan ermdglicht im WA 2 die Errichtung von Tiefgaragen. Allerdings sollen als
Alternative zur Tiefgarage auch Flachen fir (kostengtinstige) oberirdische Stellplatze méglich
sein. Diese sind zur Afrastral3e hin gunstiger gelegen als dies im riickwartigen Teil der Fall wére.
Der Bauraum des WA 2 wurde deshalb bewusst von der Afrastral3e abgertckt. Er bildet
zusammen mit den sudlich anschlieRenden Baukérpern eine einheitliche Raumkante nach
Westen hin zu den dortigen Einzelhaus- bzw. Reihen- und Doppelhausgebieten aus.

A-2) Polizeiinspektion Friedberg/04.11.2016

Die Stellungnahme der Polizeiinspektion Friedberg vom 04.11.2016 wird zur Kenntnis
genommen.

Die Stadt Friedberg hat bereits in der Beschlussfassung vom 29.09.2016 zum Ausdruck
gebracht, die Larmeinwirkungen aus dem Straf3enverkehr auf die vorhandene wie die neu
vorgesehene Wohnnutzung zu reduzieren. Die Verringerung der Verkehrsgeschwindigkeit auf
30 km/h bleibt ein grundsatzliches Ziel der Stadt Friedberg.

Diese MalRnahme ist aber nicht Inhalt des Bebauungsplanes und kann dort auch nicht geregelt
werden. Die Stadt Friedberg geht aber davon aus, dass die Gbermittelten Hinweise auf § 45 Abs.
1 Nr. 3 StVO eine Geschwindigkeitsreduzierung durchaus ermdglichen.

Des Weiteren wird auf die Beschlussfassung vom 29.09.2016 verwiesen.

A-3) Wasserwirtschaftsamt Donauw6rth/29.11.2016

Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts Donauw6rth vom 29.11.2016 wird zur Kenntnis
genommen. Im Bebauungsplan werden die Erdgeschoss-FuRbodenhdhen auf 484,75 m U NN
festgesetzt. Im Hinblick auf die in der hydrogeologischen Untersuchung vorgenommene
Einbindetiefe von 480,50 m U NN ergibt sich ein Spielraum von Unterkante Bodenplatte bis zur
Erdgeschossboden von 4,25 m. Dies erméglicht die Errichtung von Kellern oder Tiefgaragen.
Die vom WWA Ubermittelten Hinweise werden redaktionell in den Bebauungsplan
aufgenommen.

B-1) Biirger/03.11.2016
Die Stellungnahme vom 03.11.2016 wird zur Kenntnis genommen. In

der Beschlussfassung vom 29.09.2016 wurde bereits auf die LA&rmemissionen aus den
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Verkehrswegen hingewiesen. Die Errichtung von Gebauderiegeln mit Wandhdhen von mind.
8,75 m hat dabei eine wesentliche Funktion zur Reduzierung von Larm.

Wie die Errichtung jeder neuen Siedlung wird sich auch mit der Bebauung zwischen Afrastral3e
und Bahnlinie das bisherige Erscheinungsbild im Gebiet verdndern. Im Bereich der Afrastralie
sind allerdings auch die Abstande zwischen der Bestandsbebauung und den kinftigen
Wohngebaude zu beriicksichtigen. Diese betragen zwischen knapp 30 m und 38 m. Eine
Beeintrachtigung der Bestandsbebauung ergibt sich daher nicht. Dies insbesondere nicht, da die
viergeschossigen Gebaude in Ost-West-Richtung geplant sind, und somit nur mit der
Schmalseite zum Bestand hin vollstandig wirken. Mit der vorgesehenen Geschossigkeit kdnnen
auf der gleichen Bauflache eine gro3ere Anzahl an Wohnungen errichtet werden. Im Hinblick auf
gerade in den Ballungsraumen fehlenden Wohnraum ist dies aus Sicht der Stadt Friedberg
alternativlos. Zudem folgen die zulassigen Geschosse dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden.

Der Bebauungsplan definiert die Art der baulichen Nutzung - hier ein allgemeines Wohngebiet.
Das BauGB eroffnet unter § 9 Abs. 1 Nr. 7 die Moglichkeit, Flachen zu definieren, die
ausschlieBlich der Errichtung von Wohngebauden dienen, welche mit Mitteln der sozialen
Wohnraumforderung geférdert werden. Diese Festsetzung trifft der Bebauungsplan allerdings
nicht. Mit dem Bebauungsplan ergeben sich keinerlei Vorgaben hinsichtlich des sozialen
Wohnungsbaues. Die Stadt Friedberg verzichtet hier konkret auf diese Festsetzung. Damit
erfolgt keine Regelung wie viele Sozialwohnungen entstehen missen. Die Stadt Friedberg hat
selbst Flachen im Gebiet und kann entsprechende Konzepte entwickeln und umsetzen und
damit auch die Flachen die fir den sozialen Wohnungsbau zur Verfiigung stehen sollen mit
steuern.

Ohne die Regelungen des temporaren Geltungsbereiches sind deutliche Pegelerhhungen an
den nachfolgenden Baugrundstiicken durch Verkehrslarm v.a. an den Nord- und Ostfassaden zu
erwarten. Gerade die am weitesten von den Larmquellen entfernten Baugrundstiicke profitieren
nicht nur von den Gebéauderiegeln entlang der Bahn und der Afrastral3e, sondern im Besonderen
auch von der Abschirmung der dann dazwischen liegenden Bebauung. Letztendlich kénnte eine
vorzeitige Bebauung im Stdwesten konkrete passive SchallschutzmalRhahmen an den
Gebauden bedeuten, die durch die Errichtung der abschirmenden Gebauderiegel und weiterer
Bebauung gar nicht notwendig wéren. Die Stadt Friedberg halt die getroffene Regelung daher
fur zielgerichtet und sinnvoll.

Des Weiteren ist auf die Beschlussfassung vom 29.09.2016 zu verweisen.

B-2) Biirger/17.11.2016
Die Stellungnahme vom 17.11.2016 wird zur Kenntnis genommen.

Schallschutz:

Beurteilungsgrundlage fur Verkehrslarmimmissionen im Rahmen stadtebaulicher Planungen ist
die DIN 18005 , Schallschutz im Stadtebau®. Die anzustrebenden schalltechnischen
Orientierungswerte fir Verkehrslarm sind im Beiblatt 1 der DIN 18005 aufgefuihrt. Dabei ist die
Einhaltung folgender schalltechnischer Orientierungswerte, bezogen auf Verkehrslarm,
anzustreben.

Fur Allgemeine Wohngebiete betragen die Orientierungswerte tags 55 dB(A) und nachts 45
dB(A). Dies ist auch die Grundlage der schalltechnischen Untersuchung und der getroffenen
Festsetzungen.
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In Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 hei3t es zu der Problematik der Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte:

»In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo
im Rahmen einer Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten
abgewichen werden soll, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaRhahmen
(z.B. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche
Schallschutzmal3nahmen, insbesondere fir Schlafraume) vorgesehen und planungsrechtlich
abgesichert werden.”

Die Orientierungswerte sind jedoch keine Grenzwerte, sondern aus der Sicht des
Schallschutzes im Stadtebau erwinschte Zielwerte, von denen in Abhangigkeit der speziellen
ortlichen Situation nach oben als auch nach unten abgewichen werden kann.

Die Stadt Friedberg kann die Larmsituation bis zu den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV
abwégen, da die Verkehrsbelastung (DTV-Zahl) der Afrastral3e als wichtige innerstadtische
Stral3e und die Bundesbahnstrecke Augsburg — Ingolstadt bereits zum jetzigen Zeitpunkt auf
einem Niveau sind, das eine Abwagung der Immissionsschutzbelange zu den
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV rechtfertigt.

Im vorliegenden Fall kommt es durch die umliegenden Verkehrswege - Afrastral3e und Bahnlinie
- an den nah an den Verkehrswegen gelegenen Gebauden zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 als auch der Grenzwerte der 16. BImSchV. Diese Angaben
sind der schalltechnischen Untersuchung zu enthehmen.

Aktive SchallschutzmafRnahmen sind im vorliegenden Fall auf Grund der 6rtlichen
Gegebenheiten (fehlende notwendige Uberstandslangen wegen StraReneinmiindungen,
Bahndamm, stadtebauliche Gesichtspunkte usw.) nicht zielfhrend und wurden deshalb hier
nicht weiter verfolgt.

Der Bebauungsplan reagiert auf die prognostizierten Uberschreitungen der DIN 18005 wie auch
der Grenzwerte der 16. BImSchV mit der entsprechenden Riegelbebauung, der
Grundrissorientierung in den Gebauden wie auch passiven Schallschutzmal3Bhahmen an den
Gebauden selbst.

Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung - so der VGH Minchen vom
12.04.2016 - bringen ganz allgemein die Wertung des Normgebers zum Ausdruck, von welcher
Schwelle an eine nicht mehr hinzunehmende Beeintrachtigung der jeweiligen Gebietsfunktion,
zumindest auch dem Wohnen zu dienen, anzunehmen ist. Damit haben die Grenzwerte der 16.
BImSchV einen auslésenden Charakter, ab deren Uberschreitung SchallschutzmaRnahmen
getroffen werden mussen.

Im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren muss der Nachweis zum baulichen
Schallschutz gem. DIN 4109-1:2016-07 erfolgen. Dort ist nachzuweisen, dass die aus den
festgesetzten Larmpegelbereichen abzuleitenden Schalldamm-MalRnahmen am konkreten
Bauvorhaben fiir schutzbediirftige R&ume umgesetzt werden. Dieser Sachverhalt wird unter
Punkt 2.9 ,Immissionsschutz zum Ausdruck gebracht. Ob flr die SchallschutzmaRnahme eine
Uberschreitung der Orientierungswerte oder gar der Grenzwerte als Grundlage anzunehmen ist,
ist dabei nicht entscheidend.

Die in der Planzeichnung abgebildeten Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV sind
ausschlie3lich ein Hinweis, um auf die ortliche Situation mit erhdhten
Schallschutzanforderungen aufmerksam zu machen. Dies wird von der zustandigen
Immissionsschutzbehérde am Landratsamt ausdricklich gewtiinscht.
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Aus den Larmkarten der Anlagen 3 und 4 der Schalltechnischen Untersuchung sind die
Fassaden mit Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 und der
Immissionsgrenzwerte anhand der Farblegende ersichtlich.

Geschwindigkeitsbeschrankungen

Es liegt im Interesse der Stadt Friedberg wie auch der Anwohner entlang der Afrastrale, die
Larmeinwirkungen aus dem Stral3enverkehr in die dort meist vorhandene Wohnnutzungen zu
reduzieren.

Bezlglich der Larmsituation wurde der Stralenverkehr sowohl mit Tempo 30 als auch mit
Tempo 50 berechnet. Bei der jetzigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h ergeben sich
gegeniber von Tempo 30 Pegelerhéhungen an den Gebaudefassaden von bis zu 2,3 dB(A) am
Tag und bis zu 2,2 dB(A) wahrend des Nachtzeitraumes. Die Reduzierung der
Fahrgeschwindigkeit ist somit ein wirksames Instrument, den StralRenverkehrslarm zu
reduzieren, denn hinter einer Zunahme von 3 dB(A) steht eine Verdoppelung der Schallleistung.
Mit dem Bressuire-Ring sowie dem Chippenham-Ring hat die Stadt Friedberg im Stidwesten
grundsatzlich leistungsstarke Umfahrungsstral3en. Zusatzlich besteht mit der Bahnhofstrae und
der Rontgenstral3e nordlich der Bahnlinie eine weitere Verbindung vom Stadtzentrum in
Richtung Augsburger StralRe. Die Anbindung Uber die Afrastral3e und die LuitpoldstraRe und
damit durch Wohngebiete ist in Friedberg damit nicht alternativios. Eine Reduzierung der
zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf der AfrastralRe kann auch eine Verlagerung des Verkehrs
auf weniger sensible Gebiete bewirken und zu einer weiteren Entlastung beitragen. Auch dies ist
ein Aspekt der stadtebaulichen Ordnung.

Die Reduzierung der Verkehrsgeschwindigkeit bleibt deshalb ein grundsatzliches Ziel der Stadt
Friedberg. Die dafir zustandigen Genehmigungsbehoérden haben ein Entgegenkommen bereits
signalisiert. Flr den Bebauungsplan sind daher beide Geschwindigkeitsvarianten zu Grunde
gelegt worden.

B-3) Biirger/04.11.2016
Die Stellungnahme vom 04.11.2016 wird zur Kenntnis genommen und

im Einzelnen wie folgt beurteilt:

Bauweise

Im Bauordnungsrecht gibt es drei Gebaudetypen:

Einzelhduser: Gebaude mit Grenzabstanden

Doppelhauser: Gebdude mit einer gemeinsamen Grundstucksgrenze
Hausgruppen/Reihenhauser: mindestens drei Teilgebdude sind an der jeweils gemeinsamen
Grundstlcksgrenze aneinandergebaut und bilden eine Einheit

Die Anzahl an Wohnungen ist liber die Bauweise nicht geregelt.

Die Stadt Friedberg hat Grundstticke innerhalb des Gebietes und beabsichtigt 6ffentlich
geférderten Wohnraum zur Verfiigung zu stellen. Im Bebauungsplan selbst, werden keine
Flachen fur sozialen Wohnungsbau vorgeschrieben.

Ein Bebauungsplan stellt immer eine Angebotsplanung dar und gibt einen abstrakten Rahmen
fur die Umsetzung vor. Tiefgaragen kénnen im Gebiet errichtet werden, sind aber nicht
zwingend herzustellen. Welches Kosten/Nutzenverhaltnis sich bei der Errichtung von
Tiefgaragen oder der Herstellung von oberirdischen Stellplatzen ergibt, ist nicht Inhalt eines
Bebauungsplanes.
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Anzahl der Wohnungen

Mit dem Bebauungsplan kénnen Einzelgebaude, Doppelhauser und Reihenhauser
(Hausgruppen) entstehen. Im WA 4 sind pro Einzelhaus zwei Wohneinheiten zulassig. Bei der
Errichtung von Reihenhausern gilt eine Wohneinheit pro Reihenhaus aufgrund der tblicherweise
entstehenden kleinen Gebaude als Obergrenze. Zwei eigenstandige Wohneinheiten (eine
Wohnung beinhaltet die Flihrung eines selbstandigen Haushaltes mit Wohnrdumen, Kiiche, Bad
etc.) scheiden aufgrund der schmalen Grundstiicken und damit beengten Platzverhaltnissen
(Hausbreiten von 6,5 m) in diesen Gebieten meist aus. Gleichzeitig wirden zuséatzliche
Flachenprobleme bei der Herstellung der notwendigen Pkw-Stellplatze entstehen. Gleiches gilt
auch fur Doppelhaushalften.

Zu berlcksichtigen ist hier allerdings auch, dass in den WA 5- und WA 6-Gebieten neben
Doppelhauser und Reihenhauser auch Einzelhauser entstehen kénnen- ohne Einschrankungen
der Wohneinheiten. Die Begrenzung auf zwei Wohneinheiten betrifft letztlich nur die WA 4-
Gebiet im Stidwesten des Areals. Der Bebauungsplan schliel3t die angeregten Wohnformen
deshalb Uberhaupt nicht aus.

Grundsatzlich ist bei der Errichtung von Wohngebauden fir eigene Wohnzwecke, dem Kauf
einer Eigentumswohnung oder eines Reihenhauses davon auszugehen, dass die Eigentimer
sich Uber eine solche Entscheidung bewusst sind.

Mit dem Bebauungsplan werden insgesamt vielfaltige Angebote fur kiinftiges Wohnen erdéffnet.

Gebaudegestaltung:

Der Bebauungsplan ermoéglicht mit den definierten Gebaudehdhen und Dachformen eine flexible
Baugestaltung. So ist grundséatzlich eine zweigeschossige Bebauung mdglich, ohne dass sich
das 2. Geschoss im Dachraum befindet. Der Errichtung zahlreicher Dachgauben ist daher nicht
zwingend zu erwarten. Die Mdglichkeit Gauben auf den Dachern zu errichten, soll allerdings
erhalten bleiben. Sinnvollerweise ist dabei dann die fir das ganze Stadtgebiet geltende
Dachgaubensatzung auch anzuwenden. Ggf. erforderliche Abweichungen sind im Einzelfall zu
behandeln.

Stellplatze:

Die Stellplatzsatzungen sind ein wichtiger Bestandteil zur Schaffung geordneter
Verkehrsverhaltnisse. In der Stadt Friedberg sind fiir Einzel-, Doppel- und Reihenhauser je
Wohnung zwei Stellplatze nachzuweisen. Bei Mehrfamilienhdusern ist pro Wohnung ein
Stellplatz notwendig. Die damit verbunden Vorgaben reflektieren die reale Situation. Tatsache
ist, dass die Pkw-Zahlen in den Kommunen steigen. In Friedberg ist die Anzahl privater Pkw seit
2010 um mehr als 1.200 (Bevolkerungszunahme seit 2010 etwa 400 Personen) gestiegen. In
der Stadt Augsburg betrug die Zunahme im gleichen Zeitraum fast 13.000 Pkw. Alle diese
Fahrzeuge bendétigen Flachen zum Abstellen. Diesem Platzbedarf ist Rechnung zu tragen, auch
bei Gebauden des sozialen Wohnungsbaues. Anderungen der Stellplatzsatzungen kénnen in
Frage kommen, wenn auch die gesellschaftliche Entwicklung eine Abnahme der Pkw-Zahlen
erkennen lasst. Dies ist derzeit nicht der Fall. Die Konsequenzen daraus wéren, dass die
ErschlieBungsstral3en rechts und links von parkenden Fahrzeugen flankiert oder gar
Grunflachen zum Abstellen von Fahrzeugen verwendet werden. Die Stadt Friedberg hat v.a. in
Neubaugebieten bezuglich der 6ffentlichen Raume allerdings andere gestalterische
Vorstellungen.

Immissionsschutz:
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Der Abstand zum Chippenham-Ring im Westen des Baugebietes betragt etwa 400 m. Allein
durch diesen Abstand sind Uberschreitungen der fiir Wohngebiete vorgesehenen
Orientierungswerte der DIN 1805 nicht zu erwarten.

Sollte hier ein vierspuriger Ausbau der AIC 25 erfolgen, sind die Auswirkungen im Rahmen der
Stral’enplanung zu prifen und dort ggf. notwendige SchallschutzmafZinahmen fir die
umgebende Wohnnutzung zu bertcksichtigen.

Flache zur Versorgung:

Auch zu diesem Aspekt schafft der Bebauungsplan mit der Definition dieser Flache die
Mdglichkeit, das Gebiet zentral mit Warme zu versorgen. Ein Zwang dafir besteht nicht. Ob der
Grundwasserkorper die Versorgung Uber eine zentrale Warmepumpe ermaoglicht, wird derzeit
gepruft. Sollte diese nicht funktionieren, besteht auch die Mdglichkeit, das Gebiet mit Erdgas zu
versorgen.

Betriebspflichten, wie der Einsatz von erneuerbaren Energien, kdnnen nach § 9 Abs. 1 BauGB
nicht festgesetzt werden.

Augsburger Manifest Wohnen:

Hauptziele des Manifestes sind Schaffung von Bauland fir alle Einkommensgruppen, bis wieder
eine Wohnraumreserve vorhanden ist, darunter ein verbindlicher Anteil an sozialgebundenem
Wohnraum. Dies setzt die Stadt Friedberg mit dem Bebauungsplan auch um. Ein Widerspruch
zu den Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht zu erkennen. Von den im Augsburger
Manifest Wohnen aufgezéhlten Malinahmen wird in der Stellungnahme einzig eine Verringerung
des Stellplatzschlissels (in Augsburg sind je Sozialwohnung 0,5 Stellplatze nachzuweisen)
genannt. Hierzu ist auf die obigen Ausflihrungen zu verweisen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass mit dem Bebauungsplan relativ wenige Vorgaben fiir die
Errichtung und Gestaltung der Gebaude getroffen werden und eine hohe Flexibilitat und
architektonische Freiheiten vorliegen und damit auch die vorgetragenen Aspekte hier jederzeit
umsetzbar sind.

B-4) Burger/19.11.2016
Die Stellungnahme vom 19.11.2016 wird zur Kenntnis genommen.

Die Festsetzungen in Bebauungspléanen sind an § 9 BauGB und die BauNVO gebunden. Dort
sind die Festsetzungsmoglichkeiten abschlieRend definiert. Die Kommunen haben kein Recht,
eigene Festsetzungen zu erfinden. Insofern kénnen keine Festsetzungen zur Energieeffizienz
getroffen werden.

Bei der Errichtung von Reihen- und Doppelhdusern gilt eine Wohneinheit aufgrund der
Ublicherweise entstehenden kleinen Gebaude als Obergrenze. Zwei oder mehr eigenstandige
Wohneinheiten (eine Wohnung beinhaltet die Fihrung eines selbstandigen Haushaltes mit
Wohnraumen, Kiiche, Bad etc.) scheiden aufgrund der schmalen Grundstiicken und damit
beengten Platzverhaltnissen in diesen Gebieten meist aus. Gleichzeitig wirden zusatzliche
Flachenprobleme bei der Herstellung der notwendigen Pkw-Stellplatze entstehen. Zu
bertcksichtigen ist hier auch, dass in den WA 5- und WA 6-Gebieten neben Doppelhauser und
Reihenh&user auch Einzelhduser entstehen kdnnen- ohne Einschrankungen der Wohneinheiten.
Die Begrenzung auf zwei Wohneinheiten betrifft letztlich nur die WA 4-Gebiet im Siidwesten des
Areals. Der Bebauungsplan schlief3t die angeregten Wohnformen deshalb Giberhaupt nicht aus.
Der Bebauungsplan erméglicht mit den definierten Gebaudehdhen und Dachformen eine flexible
Baugestaltung. So ist grundsétzlich eine zweigeschossige Bebauung mdaglich, ohne dass sich
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das 2. Geschoss im Dachraum befindet. Der Errichtung zahlreicher Dachgauben ist daher nicht
zwingend zu erwarten. Die Mdglichkeit, Gauben auf den Dachern zu errichten, soll allerdings
erhalten bleiben. Sinnvollerweise ist dabei dann die fir das ganze Stadtgebiet geltende
Dachgaubensatzung auch anzuwenden. Ggf. erforderliche Abweichungen sind im Einzelfall zu
behandeln.

Der Bebauungsplan definiert die Art und das Malf3 der baulichen Nutzung im Gebiet. Die
konkrete bauliche Umsetzung wird nicht im Bebauungsplan geregelt.

Die Stellplatzsatzungen sind ein wichtiger Bestandteil zur Schaffung geordneter
Verkehrsverhéltnisse. In der Stadt Friedberg sind fir Einzel-, Doppel- und Reihenhauser je
Wohnung zwei Stellplatze nachzuweisen. Bei Mehrfamilienhauser ist pro Wohnung ein Stellplatz
notwendig. Die damit verbunden Vorgaben reflektieren die reale Situation. Tatsache ist, dass die
Pkw-Zahlen in den Kommunen steigen. In Friedberg ist die Anzahl privater Pkw seit 2010 um
mehr als 1.200 (Bevolkerungszunahme seit 2010 etwa 400 Personen) gestiegen. In der Stadt
Augsburg betrug die Zunahme im gleichen Zeitraum fast 13.000 Pkw. Alle diese Fahrzeuge
bendtigen Flachen zum Abstellen. Diesem Platzbedarf ist Rechnung zu tragen, auch bei
Gebauden des sozialen Wohnungsbaues. Anderungen der Stellplatzsatzungen kénnen in Frage
kommen, wenn auch die gesellschaftliche Entwicklung eine Abnahme der Pkw-Zahlen erkennen
lasst. Dies ist derzeit nicht der Fall. Der angesprochene Mobilitditswandel lasst sich in diesen
Zahle nicht erkennen. Die Konsequenzen daraus waren, dass die Erschlie3ungsstral3en rechts
und links von parkenden Fahrzeugen flankiert werden oder gar Grunflachen zum Abstellen von
Fahrzeugen verwendet werden. Die Stadt Friedberg hat v.a. in Neubaugebieten bezlglich der
offentlichen Raume allerdings andere gestalterische Vorstellungen. Die angesprochene
Stellplatzsatzung der Stadt Augsburg sieht flr Einfamilienhduser, Doppelhaushalften,
Reihenhauser, u. &. bis 140 m2 Wohnflache einen Stellplatz vor. Bei groReren Wohnflachen ist
ein zweiter Stellplatz nachzuweisen. Die im Bebauungsplan schematisch dargestellten
Grundrisse von Doppelhaushalften und Reihenh&user kommt bei einer zweigeschossigen
Bebauung deutlich Uber die in Augsburg definierte Wohnflache hinaus. In der realen Umsetzung
ergabe sich nach beiden Satzungen der Nachweis von zwei Stellplatzen und damit kein
Unterschied.

Der zweite Stellplatz der Reihenhauser WA 5 ergibt sich innerhalb der 6 m breiten Umgrenzung
fur Garagen bzw. wenn Garagen errichtet werden in deren 6 m breiten Zufahrt. Ublicherweise
werden in Bebauungsplanen keine privaten Stellplatze innerhalb der Bauflachen aufgezeigt.
Der Bebauungsplan ermdglicht Reihenhausgebiete, weil diese Bebauung in Friedberg auch
nachgefragt wird. Dabei ist immer von schmalen Grundstiicken mit einem relativ hohen
ErschlieBungsanteil auszugehen. Gleichzeitig kann in dem Gebiet WA 5 auch ein Einzelhaus mit
mehreren Wohneinheiten entstehen.

Der Bebauungsplan ermdglicht die Errichtung von Tiefgaragen und schreibt diese nicht vor.
Welches Kosten/Nutzenverhéltnis sich bei der Errichtung von Tiefgaragen oder der Herstellung
von oberirdischen Stellplatze ergibt, ist nicht Inhalt eines Bebauungsplanes.

Der Abstand zum Chippenham-Ring im Westen des Baugebietes betragt etwa 400 m. Allein
durch diesen Abstand sind Uberschreitungen der fiir Wohngebiete vorgesehenen
Orientierungswerte nicht zu erwarten. Sollte hier ein vierspuriger Ausbau der AIC 25 erfolgen,
sind die Auswirkungen im Rahmen der StraRenplanung zu prifen und dort ggf. notwendige
Schallschutzmafinahmen fur die umgebende Wohnnutzung zu bertcksichtigen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass mit dem Bebauungsplan relativ wenige Vorgaben fir die
Errichtung und Gestaltung der Geb&aude getroffen werden und eine hohe Flexibilitat und
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architektonische Freiheiten vorliegen. Damit kdnnen die vorgetragenen Aspekte jederzeit
umgesetzt werden.

B-5) Biirger/19.11.2016
Die Stellungnahme vom 19.11.2016 wird zur Kenntnis

genommen und im Einzelnen wie folgt beurteilt:

Bauweise

Mit der im Bebauungsplan verfolgten Konzeption aus Geschosswohnungsbau, Einzel-, Doppel-
und Reihenh&usern ergibt sich im Gebiet eine Vielzahl an Moglichkeiten. Mit der jetzigen
Struktur kénnen bis zu 175 Wohneinheiten auf 2,2 ha entstehen. Die Mdglichkeit auch
Zweifamilienhauser, Doppel- und Reihenh&user zu errichten entspricht der tatsachlichen
Nachfrage. Im Gebiet erfolgt dabei eine Abstufung der Nutzungsintensitat nach Westen zur
freien Landschaft hin. Eine komplette Nutzung des Areals fir den Geschosswohnungsbau ist
aus stadtebaulichen Grinden am Siedlungsrand nicht zielfihrend. Neben der Schaffung von
Wohnraum sind hier auch andere Aspekte zu bericksichtigen.

Anzahl der Wohnungen

Im Bebauungsplan werden neben Einzelgebduden Doppelhduser und Reihenhduser
(Hausgruppen) erméglicht. Im WA 4 sind pro Einzelhaus zwei Wohneinheiten zuldssig. Bei der
Errichtung von Reihenhéuser gilt eine Wohneinheit pro Reihenhaus aufgrund der tblicherweise
entstehenden kleinen Geb&ude als Obergrenze. Zwei eigenstéandige Wohneinheiten (eine
Wohnung beinhaltet die Flhrung eines selbstéandigen Haushaltes mit Wohnraumen, Kiiche, Bad
etc.) scheiden aufgrund der schmalen Grundstiicken und damit beengten Platzverhaltnissen
(Reihenhauser mit einer Breite von 6 m) in diesen Gebieten meist aus. Gleichzeitig wirden
zusatzliche Flachenprobleme bei der Herstellung der notwendigen Pkw-Stellplatze entstehen.
Gleiches gilt auch fir Doppelhaushélften. Grundsatzlich ist den Bauwerbern oder Kaufer
bewusst, welches Gebaude oder welche Wohnung errichtet oder erworben wird. Kleinere
Wohnungen und Apartments konnen in den Geschosswohnungsbauten entstehen. Daftir sind
sie auch vorgesehen. Reihenhauser und auch Doppelhauser sind flr Apartments etc. dagegen
nicht zweckmaRig.

Im Ubrigen sind in den WA 5- und WA 6-Gebieten neben Reihenh&auser und Doppelhausern
auch Einzelh&auser zuléssig, welche die beschriebene Nutzung nicht ausschlie3en. Auf3er in den
WA 4 - Gebieten liegen im gesamten Gebiet keine Beschrankungen der Anzahl an Wohnungen
bei Einzelhdusern vor. Der Bebauungsplan schlief3t die angeregten Wohnformen deshalb
Uberhaupt nicht aus.

Gebaudegestaltung:

Der Bebauungsplan ermdéglicht mit den definierten Gebaudehdhen und Dachformen eine flexible
Baugestaltung. So ist grundsétzlich eine zweigeschossige Bebauung mdglich, ohne dass sich
das 2. Geschoss im Dachraum befindet. Der Errichtung zahlreicher Dachgauben ist daher nicht
zwingend zu erwarten. Die Mdglichkeit Gauben auf den Dachern zu errichten, soll allerdings
erhalten bleiben. Sinnvollerweise ist dabei dann die fir das ganze Stadtgebiet geltende
Dachgaubensatzung auch anzuwenden. Ggf. erforderliche Abweichungen sind im Einzelfall zu
behandeln.

Stellplatze
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Die Stellplatzsatzungen sind ein wichtiger Bestandteil zur Schaffung geordneter
Verkehrsverhaltnisse. In der Stadt Friedberg sind fir Einzel-, Doppel- und Reihenhauser je
Wohnung zwei Stellplatze nachzuweisen. Bei Mehrfamilienh&usern ist pro Wohnung ein
Stellplatz notwendig. Die damit verbunden Vorgaben reflektieren die reale Situation. Tatsache
ist, dass die Pkw-Zahlen in den Kommunen steigen. In Friedberg ist die Anzahl privater Pkw seit
2010 um mehr als 1.200 (Bevélkerungszunahme seit 2010 etwa 400 Personen) gestiegen. In
der Stadt Augsburg betrug die Zunahme im gleichen Zeitraum fast 13.000 Pkw. Alle diese
Fahrzeuge benétigen auch Flachen zum Abstellen. Diesem Platzbedarf ist Rechnung zu tragen,
auch bei Gebauden des sozialen Wohnungsbaues. Anderungen der Stellplatzsatzungen kénnen
in Frage kommen, wenn auch die gesellschaftliche Entwicklung eine Abnahme der Pkw-Zahlen
erkennen lasst. Dies ist derzeit nicht der Fall. Die Konsequenzen daraus waren, dass die
ErschlieBungsstralRen rechts und links von parkenden Fahrzeugen flankiert oder gar
Grunflachen zum Abstellen von Fahrzeugen verwendet werden. Die Stadt Friedberg hat v.a. in
Neubaugebieten bezuglich der 6ffentlichen Raume allerdings andere gestalterische
Vorstellungen. Ein Bebauungsplan stellt immer eine Angebotsplanung dar und gibt einen
abstrakten Rahmen fur die Umsetzung vor. Tiefgaragen kdnnen im Gebiet errichtet werden, sind
aber nicht zwingend herzustellen. Welches Kosten/Nutzenverhéltnis sich bei der Errichtung von
Tiefgaragen oder der Herstellung von oberirdischen Stellplatzen ergibt, ist nicht Inhalt eines
Bebauungsplanes.

Immissionsschutz:

Sollte ein vierspuriger Ausbau der AIC 25 erfolgen, sind die damit verbundenen Auswirkungen
im Rahmen der Stralenplanung zu prufen und dort ggf. notwendige Schallschutzma3nahmen
fur die umgebende Wohnnutzung zu bericksichtigen.

Regenerative Energien/Klimaschutz:

Das BauGB ist Grundlage fiir Bebauungsplane und gibt damit den Rahmen fiir Festsetzungen
vor. Nach 8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB kénnen bestimmte bauliche und sonstige technische
MafRnahmen an Gebauden fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme,
oder Kéalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden. Unter
baulichen Vorkehrungen sind Dachneigungen, Statische Vorkehrungen etc. zu nennen.
Betriebspflichten, wie der Einsatz von erneuerbaren Energien, kbnnen auf der genannten
Grundlage aber nicht festgesetzt werden. Den Kommunen steht es nicht frei, Festsetzungen zu
erfinden. Der Katalog unter § 9 Abs.1 BauGB ist abschlie3end definiert.

Dies schlief3t grundséatzlich nicht aus, dass im Rahmen stadtebaulicher Vertrage konkrete
Mafnahmen vereinbart werden. Im Bebauungsplan selbst besteht diese Mdéglichkeit aber nicht.

C) weitere Beschlisse:

Die Verwaltung wird beauftragt, vor Satzungsbeschluss folgende Anderungen in den
Bebauungsplan einzuarbeiten:
1. In Ziffer 2.2 wird folgender Satz eingeflgt:
In den Baufeldern WA 1, 1a, 2, 3 und 5 darf die Grundflache fur die Errichtung von
Balkonen, die max. 2,0 m vor die jeweilige AuRenwand treten, max. 0,38 betragen.
2. Redaktionell ist die Mindestlange der Bebauung im WA 1 und die Mindesthéhe der
Baukdrper in den WA 1, 1a und 2 den immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen
zuzuordnen.

Seite 11 von 15



Vorlagennummer: 2016/387

3. Die schwarze Zackenlinie fiir den Immissionsschutz ist umzubenennen und nicht mehr
als Flache zu bezeichnen.

4. In den Festsetzungen zur Grinordnung sind erganzend Baume der 2. Wuchsklasse
aufzunehmen, um eine sinnvoll machbare Begriinung tber den Tiefgaragen zu
ermdglichen.

Die geringfligigen, groRteils redaktionellen Anderungen beriihren keine Grundzuige der Planung.
Es sind auch keine Beriihrungspunkte fiir die Offentlichkeit oder die beteiligten Behérden
ersichtlich, weshalb eine erneute 6ffentliche Auslegung nicht erforderlich ist.

Entsprechend samtlichen vorangehenden Beschlussen ist auch die Begrindung zum
Satzungsbeschluss anzupassen.
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Sachverhalt:

Bisheriger Verfahrensverlauf:

Aufstellungsbeschluss 11.11.2015 STR
Vorstellung erster Entwurfskonzepte 24.11.2015 PUA
Mundlicher Sachstandsbericht 12.01.2016 PUA
Vorstellung von Alternativen 03.03.2016 PUA
Entwurfsanerkennung 17.03.2016 STR
Bekanntmachung Aufstellungs- 13.04.2016 Stabo

beschl. und friihz. Beteiligung
der Offentlichkeit

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden 04.04.2016 — 02.05.2015
und der Offentlichkeit

Beratung der Stellungnahmen 28.07.2016 PUA

aus der frihz. Beteiligung

Billigungs- und Auslegungsbeschluss 29.09.2016 STR
Bekanntmachung 6ffentl. Auslegung 12.10.2016

Offentliche Auslegung 20.10. — 21.11.2016
Anderung des Geltungsbereiches 17.11.2016 STR

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung gingen nachfolgende Stellungnahmen ein:

A) Behdérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange:
1. Landratsamt Aichach-Friedberg/18.11.2016

2. Polizeiinspektion Friedberg/04.11.2016

3. Wasserwirtschaftsamt Donauw6rth/29.11.2016

B) Offentlichkeit:
1. Burgerschreiben/03.11.2016
2. Burgerschreiben/17.11.2016
3. Burgerschreiben/04.11.2016
4. Blrgerschreiben/19.11.2016
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5. Burgerschreiben/19.11. 2016 || NG

Neben den eingegangenen Stellungnahmen haben sich auch aus der weiteren planerischen
Entwicklung des Gebiets weitere Punkte aufgetan, die zu einer Anderung fuhren sollten:

1.

3.

GRZ-Festsetzung im WA 1, 1a, 2, 3und 5:

Wie die ersten Planungserkenntnisse zeigen, werden die festgesetzten
Grundflachenzahlen zwar ausreichen, aber auch ausgereizt werden missen. Aus Sicht
der Verwaltung ware es sinnvoll noch einen kleinen Puffer fir Balkonanlagen
einzubauen, die Uber die AuRenwand vorspringen. Es wird vorgeschlagen, dass die GRZ
dort zur Errichtung von Balkonen, die max. 2,0 m tber die jeweilige AuRenwand
hinausragen, max. 0,38 betragen darf.

Diese Moglichkeit ware auch im Einzelbauvorhaben im Rahmen einer Befreiung
denkbar, sinnvollerweise kdnnte dies aber noch rechtzeitig in den Bebauungsplan
integriert werden. Aus Sicht der Verwaltung werden hier keine Grundzlge der Planung
berthrt, sondern eine geringflgige Erweiterung geschaffen, die allen
Geschosswohnbauten zu Gute kommen kann. Die GRZ (auch die bereits vorgesehene
deutlich groRere Uberschreitungsmaoglichkeit fur die Tiefgaragen) war in keiner
Stellungnahme Anlass von Kritik oder weiterer Anregung, sodass keinerlei Beriihrung der
Offentlichkeit oder eine Fachstelle erkennbar ist. die Notwendigkeit einer erneuten
offentlichen Auslegung liegt daher nicht vor.

Bauweise suddstliches WA 1.

Hier ist die offene Bauweise festgesetzt, die eine max. Gebaudeléange von 50 m zulasst.
Mit der bestehenden Baugrenze wére jedoch ein bis zu 60 m langes Gebaude maglich.
Eine Anderung der Bauweise in diesem Bereich wiirde aus Sicht der Verwaltung
durchaus die Grundziige der Planung beriihren und eine erneute 6ffentliche Auslegung
erfordern. Es wird deshalb vorgeschlagen, die Mdglichkeit zwar nicht auf3er Acht zu
lassen, bei Klarheit Gber die beabsichtigte Bebauung dies jedoch ggf. isoliert in einem
vereinfachten Anderungsverfahren anzupassen.

Zudem bestehen mehrerer Festsetzungen, die zwar das Maf3 der baulichen Nutzung
betreffen, jedoch im Immissionsschutz begrindet sind. Diese Festsetzungen sollen
redaktionell umgestellt werden und teilweise zu den immissionsschutzfachlichen
Festsetzungen zugeordnet werden. Da sich dadurch keine inhaltlichen Anderungen
ergeben, ist auch keine erneute Auslegung erforderlich.
Diese sind  -das Mindestmal? der Wandhdhe in den WA 1, 1a und 2,

-die Mindestlange der Bebauung in WA la
Aulerdem ist die Bezeichnung der schwarzen Zackenlinie ,Flachen fir ...“ (Immissions-
schutz) zu &ndern. Tatsachlich wird keine Flache dargestellt, sondern ein Bereich. Dies
ist auch so in der Planlegende zu definieren.

Im Bereich der Tiefgaragen ist eine Pflanzung von Baumen 1. Wuchsklasse nur schwer
geeignet. Es sollte deshalb zusatzlich die Mdglichkeit zur Pflanzung von Baumen zweiter
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Wuchsklasse festgesetzt werden, um die jeweiligen Bereiche auch sinnvoll und richtig zu
bepflanzen.
Auch durch diese Erweiterung der Festsetzung werden keineswegs Grundziige der

Planung beruhrt, vielmehr wird dies als Klarstellung fiir eine sinnvolle Umsetzbarkeit der
Grlinordnung angesehen.
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