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C.

Planungsgebiet und Anlass der Plananderung

S

| -
Abb. 1 - Planungsgebiet von Siiden (© 3D-Modell der Bayer. Vermessungsverwaltung, 0.M.)

Das Planungsgebiet liegt am norddstlichen Rand des Stadtgebiets an der
Grenze zum Gemeindegebiet Dasing in einer Entfernung von ca. 5 km zum
Stadtzentrum Friedberg. Es umfasst das in einer Lichtung an einem Sidhang
urspringlich als Wochenendhaussiedlung entstandene Wohngebiet im Osten
von Haberskirch nordlich der Unterzeller Stral3e. Das Gebiet ist auf der West-,
Nord- und Ostseite von Wald umschlossen. Im Siiden geht es jenseits der
Unterzeller Stral3e in die freie Landschaft tber.

Die ErschlieRung des Planungsgebietes erfolgt von Stiden Uber zwei Strallen-
anschlisse an die Unterzeller Stral3e.

Fir den Bebauungsplanumgriff sind weder Bau- noch Bodendenkmaler in der
Denkmalliste verzeichnet. Auch sind keine Altlasten oder Bodenverunreini-
gungen bekannt.

Das Gelande steigt von Stiden nach Norden um ca. 30 m. Mit einer Ausdeh-
nung von ca. 310 m in Ost-West- und ca. 350 m in Nord-Siud-Richtung hat das
Planungsgebiet eine Flache von ca. 10,6 ha.

Der Anderungsbereich umfasst den gesamten Umgriff des im Jahre 1996 auf-
gestellten und seitdem einmal geanderten, rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 2 neu, der damals den von der Gemeinde Statzling 1969 fir das Wochen-
endhausgebiet aufgestellten Vorgangerbebauungsplan abloste.
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Der rechtskraftige Bebauungsplan regelt vor dem Hintergrund der Entste-
hungsgeschichte des Gebiets und der geringen Leistungsfahigkeit der Er-
schlieBung das MalRR der baulichen Nutzung Uber die Festsetzung einer
hdchstzulassigen Grundflache (100 m?) und der maximalen Zahl der Vollge-
schosse (Il (E+U)). Dabei ist die Mindestgrundstiicksgréie mit 600 m? festge-
setzt.

Die insgesamt 100 Parzellen im Gebiet sind heute zu einem Grolteil bebaut.
Ausgehend von dem ursprunglichen Wochenendhausgebiet finden sich ver-
schiedenste Hausformen von der Gartenlaube bis zum zweigeschossigen
Wohnhaus.

Im GroRen und Ganzen sind die Festsetzungen des Bebauungsplans in den
vergangenen Jahrzehnten konsequent umgesetzt worden, so dass im Gebiet
nur wenige Abweichungen vorhanden sind. In den letzten Jahren wurden ver-
schiedentlich Winsche an die Stadt herangetragen, das — gemessen an hoher
verdichteten Wohngebieten aus jungerer Zeit — knapp bemessene Mal} der
baulichen Nutzung zu erhoéhen, vorrangig um bauliche Ergédnzungen im Be-
stand vorzunehmen.

Die Stadt hat hierzu eine Reihe von Voruberlegungen angestellt, und im Rah-
men einer Burgerinformationsveranstaltung im Herbst 2018 ein Meinungsbild
der zahlreich erschienenen Blrger aus dem Quartier dazu eingeholt, wie zwi-
schen dem Wunsch nach baulicher Erganzung einerseits und einem Erhalt
des Charakters des ehemaligen Wochenendhausgebietes das geeignete Mal}
fur eine mogliche Nachverdichtung gefunden werden gefunden werden kann.

Der Planungs- und Umweltausschuss hat nach intensiver Diskussion schlief3-
lich im Mai 2019 beschlossen, den Bebauungsplan im Sinne einer moderaten
Nachverdichtung unter Wahrung des vorhandenen Gebietscharakters ein
zweites Mal zu andern.
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C.2 Ubergeordnete Planungen, Verfahrensart

Abb. 2 - Umgriff des BP Nr. 2 neu im Luftbild (DOP der Bayer. Vermessungsverwéltung, 6.M.)

2.1 Ubereinstimmung mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung

Der Bebauungsplan folgt mit der Entwicklung einer bereits bestehenden Flache

dem Grundsatz, wonach Innenentwicklung der Auf3enentwicklung vorzuziehen
ist.

2.2 Flachennutzungsplan

Der Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 2 neu ist im rechtswirksamen Flachennut-
zungs- und Landschaftsplan der Stadt Friedberg vollstandig als Wohnbauflache
dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht dieser Darstellung, eine Anpassung ist
also nicht erforderlich.

Seite 5 von 11



Stadt Friedberg
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 2 neu fiir das Gebiet nérdlich der Unterzeller Strale
zwischen Zirbenweg und Ebereschenweg im Stadtteil Haberskirch, 2. Anderung

Teil C — Begriindung Stand 23.04.2020

23

L+ T

N e ) N | o T T - W
Abb. 3 - Auszug FNP mit Umgriff des BP Nr. 2 neu (0.M.)

Beschleunigtes Verfahren

Die Aufstellung der Bebauungsplananderung dient der Nachverdichtung (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die im Geltungsbereich zuldssige Grundflache unterschreitet mit 12.000 m?
die in § 13 a Abs, 2 BauGB genannte Hoéchstgrenze von 20.000 m? deutlich.
Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter bestehen nicht. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB ist somit zulassig.

Das beschleunigte Verfahren fihrt zur entsprechenden Anwendung des ver-
einfachten Verfahrens (§ 13 BauGB,; Absehen von der Umweltprifung und
vom Umweltbericht sowie zur Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung - vgl. § 13 a Abs. 2 und 3 BauGB).
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C.3 Vorgenommene Anderungen
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Sl e b
Abb. 5 - Vorentwurf zur 2.

= TS

An:ierung des Bei)auungsplans Nr. 2'heu‘ (d.M.)
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Im Einzelnen werden durch die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 fol-
gende wesentliche Festsetzungen geandert bzw. neu getroffen:

Um eine moderate Erganzung des Baubestandes oder zeitgemalle Neu-
bauten zu erméglichen, wird die zulassige Grundflache (GR) von 100 m?
auf 120 m? erhoht, wobei Wintergérten und liberdachte Terrassen anzu-
rechnen sind.

Fur die zur Hauptnutzung zahlenden Flachen von Dachiberstédnden, Bal-
konen und nicht tiberdachten Terrassen wird eine 50%-ige Uberschrei-
tung der zuldssigen GR zugelassen.

Fir das SummenmaR der Versiegelung wird eine Uberschreitung der
Grundflache um bis zu 180 m? zugelassen. Damit wird auf der Mindest-
grundsticksgrofie das gemal BauNVO zuldssige Hochstmal} erreicht, auf
den Uberwiegend sehr viel groleren Grundsticken jedoch weit unter-
schritten. Durch die Festsetzung soll die im Bestand vorherrschende nied-
rige Versiegelung beibehalten werden.

Die zulassige Wandhohe (WH) wird neu auf 4,15 m uber Fertigfullboden
EG festgesetzt wird. Hierdurch wird gegenltber der bisherigen Festset-
zung ein hoherer Kniestock ermdglicht, um eine bessere Nutzbarkeit der
Dachgeschosse erreichen zu kénnen.

Das festgesetzte HochstmaR fur die Oberkante des Erdgeschossfer-
tigfuBbodens werden auf der Grundlage eines umfassenden Aufmales
am heute vorhandenen Bestand orientiert, bzw. flr die nicht bebauten
Grundstucke entsprechend der Nachbarbebauung erganzt.

Die héchstzulassige Anzahl der Vollgeschosse (bisher zwei — EG + UG)
wird auf generell zwei festgesetzt. Somit werden (in flacheren Bereichen)
auch Hauser ermdglicht, die je ein Vollgeschoss im EG und eines im DG
haben.

Im Gebiet werden weiterhin nur Einzelhduser mit einer Wohneinheit zu-
gelassen. Der Stellplatzschlissel wird analog zu anderen Bebauungs-
planen gegeniuber den Anforderungen der stadtischen Stellplatzsatzung
erhoht.

Durch die unverdnderte Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofle
von 600 m? kann so eine weiterhin deutlich unter dem HéchstmaR der
BauNVO liegende bauliche Dichte erreicht werden. Es ergibt sich rechne-
risch eine max. GRZ 0,30 bei Mindestgrundstiicksgrofle.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden, wo es nétig ist, erwei-
tert oder so verschoben, dass sinnvolle bauliche Erganzungen des Be-
standes vorgenommen werden kdnnen. Zusatzliche Baurdume werden
nicht festgesetzt.

Das Bebauungsplangebiet ist auf drei Seiten von unmittelbar angrenzendem
Wald umgeben. Fir die zum Teil in engem Abstand stehenden Bestandsge-
baude besteht deshalb ein Baumwurfrisiko. Die Bebauungsplananderung
ruckt deshalb die Uberbaubaren Flachen, dort wo es maoglich ist, aus der
Baumwurfzone und enthalt auRerdem einen Hinweis zur statischen Ertlchti-
gung bei Neubau von Dachstuhlen.
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C4

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalRnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Folgende architektonischer Hinweis des Bebauungsplans dient dem Klima-
schutz bzw. der Anpassung an den Klimawandel:

+ Empfehlung zur Nutzung erneuerbarer Energien
Folgende grunordnerische MaRnahme, die durch Festsetzung im Bebauungs-
plan bestimmt wird, dient dem Klimaschutz bzw. der Anpassung an den Kii-

mawandel:

* Baumneupflanzungen
» Versickerungsfahige Belage fur Stellplatze und Zufahrten

Auswirkungen der Planung

Die Bebauungsplananderung umfasst ein heute bereits weitgehend bebautes
Gebiet. Gegeniber dem bestehenden Baurecht findet nur eine geringfiigige
Erhdhung des MaRes der baulichen Nutzung statt, die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen werden ebenfalls nur geringfligig geandert.
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Die 2. Anderung des Bebauungsplans erméglicht so eine maRvolle Nachver-
dichtung. Durch die Festsetzungen kann sichergestellt werden, dass der vor-
handene Gebietscharakter dabei nicht Uber Gebuhr verandert wird und die
Leistungsfahigkeit der bestehenden ErschlieBung ausreichend bleibt.

Es ist deshalb zu erwarten, dass die Auswirkungen der Anderungsplanung

im Hinblick auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 genannten Schutzguter geringfugig
bleiben.

C.5 Flachenbilanz

Abb. 7 - Skizze Flachenbilanz (0.M.)

Bruttobauland (Geltungsbereich) 10,59 ha = 100,0 %
Nettobauland (Allgemeines Wohngebiet) 8,84ha = 83,5 %
Verkehrsflachen
(inkl. 15 m? Versorgungsflache (Trafo)) 1,75ha = 16,5 %
Germering, 23. April 2020 Friedberg, 23. April 2020
QW‘ S Al
Till Fischer, AKFU-Architekten ~ Roland Eichmann, Erster Biirgermeister
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Verwendete Abkilirzungen:

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
- Baunutzungsverordnung

BP Bebauungsplan

DFK Digitale Flurkarte

DOP Digitales Orthophoto - Senkrechtluftbild

FI.Nr. Flursticksnummer

FNP Flachennutzungsplan

GRZ Grundflachenzahl (nach § 19 BauNVO)

ha Hektar

LEP Landeentwicklungsprogramm

m Meter

M Malstab

m U.NN Meter uber Normalnull - Meereshohe

m? Quadratmeter

o.M. Ohne Mafstab

WA Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauBVO

WH Wandhohe
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