Referat Baureferat
Beschlussvorlage
. Abt. 32,
Abteilung

2019/247 Stadtplanung/Hochbau

Verfasser(in)

Gremium Termin Vorlagenstatus
Planungs- und Umweltausschuss 02.07.2019 o6ffentlich

Bebauungsplan Nr. 1 fiir das Gebiet "Dickelsmoor" im Stadtteil Derching / 3. Anderung
- Beratung der Stellungnahmen aus der offentlichen Auslegung -

Beschlussvorschlag:

B-1) Birger 18.07.2016

Die Stellungnahme vom 18.07.2016 wird zur Kenntnis genommen.

Die Art der baulichen Nutzung wurde erneut geprift und es wird bei der erneuten Auslegung des
Bebauungsplanes ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Es wurde ein Immissionsgutachten
angefertigt, um festzustellen, ob ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden kénne. Das
Gutachten kam zu dem Schluss, dass die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes
moglich ist.

Die Hohenfestsetzungen mittels Festsetzung des Erdgeschossfulzbodens, des Kniestockes und
der Zahl der Vollgeschosse wird flir das aus einem Kleinsiedlungsgebiet hervorgehenden
Allgemeinen Wohngebiet als sinnvoll erachtet, um die Hohenentwicklung im
Bebauungsplangebiet vertraglich zur freien Landschaft hin zu halten. Die Hohenfestsetzung des
ErdgeschossfuRbodens wurde von 30 cm auf 70 cm Uber dem Stral3enniveau angehoben, auf
Grund der im Gebiet hohe Grundwasserstande. Eine weitere Erhéhung des
Erdgeschossfu3bodens wurde als nicht zielfiihrend erachtet, da man weiterhin an der
Festsetzung eines Vollgeschosses festhalt und somit die Errichtung eines weiteren
Vollgeschosses im Kellergeschoss durch die Festsetzung eines allgemein zulédssigen zu hohen
Erdgeschossfulibodens vermieden werden soll. Zudem sollte im Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen werden, wie hoch die Grundwasserstande auf dem jeweiligen Grundsttick sind
und nicht eine generelle Festsetzung des Bebauungsplanes zu weite Spielraume eréffnen.

Ziel einer Bebauungsplananderung ist es jedoch nicht séamtliche Planabweichungen im
Bebauungsplangebiet zu legalisieren. Sondern eine Anderung des Bebauungsplanes dem
Gebietscharakter und der vorhandenen Erschlie3ung entsprechende zu erzielen.

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird bei der erneuten Auslegung von 100 m? auf 120 m?
erhdht, um eine mal3volle Nachverdichtung zu ermdglichen. Da die Baufenster in dem
Bebauungsplan keinen Grundzug der Planung darstellen, kann und wird hiervon befreit. Wird
vom Baufenster Befreit, ist fir das restliche Baufenster eine beschrankt persénliche
Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt Friedberg erforderlich, dass das restliche bzw. das
Baufenster nicht mehr bebaut wird.

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf Grund der vorhandenen ErschlieBungsgegebenheiten wie
Kanal und StralRe nicht erhdht. Die Zahl der Wohneinheiten wirde sich durch die Zulassung
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einer Einliegerwohnung verdoppeln. Die dort vorhandene StraRenerschlieBung weifdt eine Breite
von 4 m bis 5 m auf. Diese kann jedoch nicht erweitert werden, somit ist bereits heute der
Begegnungsverkehr von landwirtschaftlichen Fahrzeugen und Autos schwierig. Zudem wird das
gesamte Baugebiet Abwasser- und Wasserkanal tiber den Moorweg erschlossen. Eine
Anderung oder Erweiterung der ErschlieRung wére unwirtschaftlich.

Die Festsetzungen zu Garagen und Nebengebauden wurde getroffen, um die Einhaltung des
Bebauungsplanes zu sichern. So wurde z.B. lhrem Mandanten die Unterkellerung der Garage
genehmigt und dann die Garage zu einer eigenen Wohneinheit umgebaut. Um solche nicht dem
Bebauungsplan entsprechende Nutzungen der Nebenanlagen wie der Garage zu vermeiden
wurde diese Festsetzung getroffen. Die Baugenehmigung ist weiterhin bestandskraftig, somit
wird das Recht nur fur die Zukunft entzogen.

Ebenso hat das Anbauen von Garagen und Nebengebduden an das Hauptgebaude im Gebiet
dazu gefiihrt, dass die Wohnflache nicht bebauungsplankonform illegal ausgebaut und genutzt
wurden, um dies in Zukunft zu vermeiden wurden die Festsetzungen méglichst eng gefasst.
Zudem wird im Zuge der erneuten Auslegung des Bebauungsplanes eine Umnutzung von einer
Nebenanlage aulRerhalb der Baugrenze, sofern die maximale Grundflache nicht Gberschritten
wird, ermdglicht.

Die Dachformen wurden ebenfalls so gewéhlt um eine illegale Nutzung die Nebengebaude zu
vermeiden.

Die Dachform erschlief3t sich aus dem vorhandenen Bebauungsplangebiet. Alle Hauptgebaude
weisen Satteldacher auf. Die Garagen und Nebengebaude dirfen mit einem Flachdach oder
ersatzweise Attika-Dach mit einer Neigung von 5 Grad und Satteldacher mit einer beidseitig
gleichen Dachneigung von bis zu 30 Grad zulassig. Nach den Ausfiihrungen des
Einwendungsfuhrers ist es moglich auf Flachdachern Heizungspanele oder Solarpanele
anzubringen, somit ist durch die vorhandene Festsetzung der Einwand abgedeckt.

B -2) Birger 18.07.2016

Die Stellungnahme vom 18.07.2016 wird zur Kenntnis genommen.

Die Art der baulichen Nutzung wurde erneut gepruft und es wird bei der erneuten Auslegung des
Bebauungsplanes ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Es wurde ein Immissionsgutachten
angefertigt, um festzustellen, ob ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden kénne. Das
Gutachten kam zu dem Schluss, dass die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes
moglich ist.

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde auf Grund der Erhdhung der tberbaubaren
Grundstlicksflache von 100 m? auf 120 m? erhoht, um eine der ErschlieBungssituation
vertragliche Nachverdichtung zu schaffen. Zudem wird das Ziel weiterhin verfolgt den Charakter
des Kleinsiedlungsgebietes aus welchem das Gebiet resultiert in seinen Grundziigen zu
erhalten.

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf Grund der vorhandenen ErschlieBungsgegebenheiten wie
Kanal und StralRe nicht erhdht. Die Zahl der Wohneinheiten wiirde sich durch die Zulassung
einer Einliegerwohnung verdoppeln. Die dort vorhandene Stral3enerschlieRung weil3t eine Breite
von 4 m bis 5 m auf. Diese kann jedoch nicht erweitert werden, somit ist bereits heute der
Begegnungsverkehr von landwirtschaftlichen Fahrzeugen und Autos schwierig. Zudem wird das
gesamte Baugebiet Abwasser- und Wasserkanal Gber den Moorweg erschlossen. Eine
Anderung oder Erweiterung der ErschlieRung ware unwirtschaftlich.

Die Festsetzungen zu Garagen und Nebengebduden wurde getroffen, um die Einhaltung des
Bebauungsplanes zu sichern. Es wurde jedoch fir die erneute Auslegung des Bebauungsplanes
eine Festsetzung vorgesehen, dass ausnahmsweise Nebenanlagen einer Hauptnutzung dienen
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durfen, wenn diese die Voraussetzungen erfillen, dass die zulassige Grundflache des
Hauptgebaudes nicht tGberschritten wird und das Gebaude max. 30 m? (AuRenmalie) betragt.
Die Uberbaubare Grundstticksflache wird bei der erneuten Auslegung von 100 m? auf 120 m?
erhoht, um eine mafl3volle Nachverdichtung zu ermdglichen. Da die Baufenster in dem
Bebauungsplan keinen Grundzug der Planung darstellen, kann und wird hiervon befreit. Wird
vom Baufenster Befreit, ist fur das restliche Baufenster eine beschrankt personliche
Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt Friedberg erforderlich, dass das restliche bzw. das
Baufenster nicht mehr bebaut wird. Die Baufenster wurden teilweise im Bebauungsplan
angepasst.
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Sachverhalt:

Bisheriger Verfahrensverlauf:

Inkrafttreten des Bebauungsplanes 16.08.1997
Inkrafttreten der 1. Anderung 03.07.2004
Inkrafttreten der 2. Anderung 07.12.2011
—
Empfehlung zum Anderungs- 09.07.2015 PUA
beschluss

Anderungsbeschluss 11.11.2015 STR
Entwurfsanerkennung 24.11.2015 PUA
Bekanntmachung Anderungs- 16.12.2015 Stabo

beschluss und friihzeitige
Beteiligung d. Offentl.keit

Frihzeitige Beteiligung der 14.12.2015 - 18.01.2016
Behorden und der Offentlichkeit

Beratung der Stellungnahmen 03.03.2016 PUA

aus der friihz. Beteiligung

Billigungs- und Auslegungsbeschluss 21.04.2016 PUA
Bekanntmachung 22.06.2016 Stabo
Offentliche Auslegung 30.06. — 01.08.2016

F

Bericht Schallgutachten und 03.05.2018 PUA
weitere Vorgehensweise
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Anpassung der Planungsziele 21.02.2019 STR
und
Erlass einer Veranderungssperre

Bekanntmachung Veranderungs- 06.03.2019 Stabo
sperre
Konzeptvorstellung 14.05.2019 PUA

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung gingen nachfolgende Stellungnahmen ein:

A) Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange:

1) Landratsamt Aichach-Friedberg/ 27.06.2016

In der Stellungnahme A -1) wurden keine Einwande vorgebracht

B) Offentlichkeit:
1) Burger 18.07.2016
2) Birger 18.07.2016

Anlagen: 1. Stellungnahme Kanzlei Puhle & Kollegen vom 18.07.2016
2. Stellungnahme Kanzlei Scheidle vom 18.07.2016
3. Bebauungsplan in der Fassung vom 21.04.2016

Anlagen:

1. Bebauungsplan Nr. 1, 3. Anderung
2. Burger 18.07.2016
3. Burger 18.07.2016
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