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‘ Friedberg, 05.03.2020
Stadt Friedberg
Marienplatz 5
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86316 Friedberg

Vollzug des Baugesetzbuches — BauGB -

Bebauungsplan Nr. 96 fiir das Gebiet nordlich der Herrgottsruhstrafte und ostllch der
Aichacher Stralie in Friedberg

- Ermeute dffentliche Auslegung gem. § 13 aAbs 2Nr. 1iV.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr.
2,Alt. 2i.V.m. §4 a Abs. 3 und § 3 Abs. 2 BauGB -

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir betreiben in der Herrgottsruhstralle 4, FI. Nr. 887 sowie 887/70 einen
landwirtschaftlichen Betrieb sowie einen Hofladen mit Metzgerei.

Wir sind darauf angewiesen, dass unsere Betriebe Ober die
Herrgotisruhstralle angefahren werden kénnen; unsere Kunden fahren
sogar ausschlieBlich auf diesem Wege an.

Die Emissionen unserer Betriebe wurden im vorliegenden
Bebauungsplanentwurf sowie in der schalltechnischen Untersuchung der
Ingenieure Modhler und Partner auer Acht gelassen.

Wir bitten, diese zu beriicksichtigen.

Mit freundlichen Grifien
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Bauleitplanverfahren Bebauungsplan Nr. 96 63/20 FNO1 / FN
""nordlich der Herrgottsruhstralle und ostlich der Aichacher Strafie"
Stellungnahme im Verfahren nach §§ 4a Abs. 3,3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

ket e i e i [
I 662 16 Friedberg, anwaltlich vertreten. Auf uns lautende Vollmacht fiigen

wir anbei.

Unsere Mandantschaft ist Eigentiimerin des Grundstiicks FI.Nr. 657/3 der Gemarkung Friedberg,
das im Umgriff des Planentwurfs (dort MU 3) liegt. und mit dem Kirchengebiude, dem Pfarr-
haus und einer Kindertagesstitte bebaut ist. Obwohl unsere Mandantschaft ausdriicklich betonen
will, dass sie dem Bauvorhaben des Kinderhausvereins positiv gegeniibersteht und das Bauvor-
haben in Art und Umfang vollumfiénglich zu unterstiitzen bereits ist, kann dennoch der ausgeleg-
te Bebauungsplanentwurf und dessen Folgen auf das Grundstiick der Kirchengemeinde nicht
hingenommen werden.

Fiir unsere Mandantschaft ist zum Bebauungsplanentwurf folgende

Stellungnahme
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veranlasst:

Die Planung weist materielle Mangel bzw. Abwigungsméngel zu Lasten unserer Mandantschaft
auf,

1. Art der baulichen Nutzung:

Der Bebauungsplan sieht fiir den Bereich des Grundstiicks unserer Mandantschaft und Umge-
bung ein Urbanes Gebiet vor. Wir erkennen durchaus die damit verfolgten stidtebaulichen Ziele
(Erméglichung eines Wohn- und Geschiftshauses auf FLNr. 635 und begriiBen die Gebietsfest-
setzung grundsitzlich fiir unsere Mandantschaft, Nicht vergessen werden darf an dieser Stelle
jedoch, dass mit der Ausweisung eines MU héhere Larmwerte zur Tagzeit einhergehen z.B. im
Bereich des Gewerbeldrms (vgl. Ziffer 6.1. ¢) der TA Lirm: 63 dB(A) statt bislang fiir diesen
Bereich wohl anzusetzender 60 dB(A)).

Dies wurde bisher jedoch gar nicht erkannt/ bzw. ermittelt und abgewogen,

Der Nutzungskatalog des urbanen Gebietes umfasst auch gewerbliche Nutzungen, welche im
Ubrigen vom Bauherren im MU 2 auch konkret geplant sind. Die TA-Lirm sieht fiir das urbane
Gebiet gleichzeitig hdhere Grenzwerte (vgl. oben), also im Umkehrschluss einen geringeres
Schutzniveau vor, als in den anderen Gebieten, in denen allgemeines Wohnen und soziale Ein-
richtungen zuldssig sind. Es wird also fiir die im Bestand vorhandenen schiitzenswerten Nut-
zungen das Schutzniveau gesenki.

Diese Auswirkung der Festsetzung wurde bisher offensichtlich von der Stadt noch gar nicht un-
tersucht. Jedenfalls betrachiet die bisher vorliegende schalltechnische Untersuchung nur den
Verkehrslirm der Aichacher Strafle, nicht die Larmsituation, welche innerhalb des Gebiets durch
die Festsetzung des urbanen Gebietes entstehen wird.

Hier wire auch zu bewerten, inwieweit es den Bewohnern des Quartiers sowie die Kindertages-
stitte (Stichwort Mittagsruhe) tatsiichlich zumutbar ist, kiinftig tagstiber héhere Lirmwerte zu
erdulden, Fiir den Bereich des Altenheims ist dies nicht ohne Weiteres erkennbar, auch nicht fiir
die Nutzungen auf dem Grundstlick unserer Mandantschaft.

2. MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflichen:

Negativ sind die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sowie zu den {iberbaubaren
Grundstiicksflachen fiir den Bereich des Grundstlicks unserer Mandantschaft zu bewerten. Sie
bilden letztlich nur den Bestand ab, geben aber keinen Spielraum fiir kiinftige Entwicklungen.
Das mag auch die planerische Intention gewesen sein, Damit greift die Stadt jedoch deutlich zu
kurz:

Im Bereich bestehender Bebauung kann sich die planende Kommune nicht damit begniigen, das
Vorhandene festzuschreiben, vielmehr muss sie zwingend das derzeit nach § 34 BauGB beste-
hende Baurecht beriicksichtigen. Dieses Baurecht ist Ausfluss von Art 14 GG und unterliegt
damit im Rahmen der Abwigung strengen Anforderungen. Dabei ist zunichst zu priifen, im
welchem Umfang Baurecht nach § 34 BauGB besteht.

Das wurde bislang offensichtlich unterlassen.




Holt man dies nach, wird man chne Weiteres zum Ergebnis gelangen, dass auf dem Grundstiick
unserer Mandantschaft derzeit Gebdude mit ciner deutlich héheren Kubatur sowie Grundfliche
zuldssig sind, wie auch keine Vorgaben fiir den Standort der Gebiude durch faktische Baugren-
zen besichen, Die als prigend heranzuziehenden Gebiude im Norden und Osten des Grund-
sticks unserer Mandantschaft bestitigen diese Bewertung. Sic kénnten auf dem Grundstiick un-
serer Mandantschaft nach § 34 BauGB verwirklicht werden, beschriinkt nur durch die Abstands-
flichenvorhaben sowie die GrundstiicksgréBe.

Der vorliegende Bebauungsplan schréinkt nunmehr mit seinem aktuellen Planungsinhalt das
Baurecht im Vergleich zum derzeit bestehenden Baurecht nach § 34 BauGB im Bezug auf das
MaB der baulichen Nutzung sowie die {iberbaubaren Grundstiicksflichen massiv ein.

Eine solche Einschrdnkung erfordert auf der Ebene der Abwiigung gewichtige stidtebauliche
Belange. Hier gilt (aus Art 14 GG, vgl. oben) die Planungsleitlinie, dass bestehendes Baurecht
grundsitzlich zu erhalten ist.

Solche gewichtigen stidtebaulichen Griinde sind weder in der Begriindung zum Bebauungsplan
vorgetragen noch erkennbar. Bereits die geringe GRZ und GFZ widerspricht dabei dem Wesen
eines MU. Gerade dort sicht das Gesetz (§ 17 BauNVO) eine dichte Bebauung vor.

Auch in der konkreten Planungssituation spriiche nichts gegen eine ebenso massive Bebauung
auf dem Grundstiick unserer Mandantschaft, wie im umliegenden Bereich vorgesehen. Dabei
kommt erschwerend genau dieser Umstand hinzu, dass némlich im iibrigen Plangebict, insbe-
sondere im MU 2 das Baurecht deutlich tiber den Bestand hinaus ausgeweitet wird und nur fiir
den Bereich des Grundstiicks unserer Mandantschaft eine Festschreibung des Bestands erfolgt.
Eine Abwigung und stidtebauliche Begriindung dieser Ungleichbehandlung hat bisher nicht
stattgefunden, so dass hier von einem VerstoB gegen Art 3 und 14 GG auszugehen ist.

Eine stidtebauliche und ortsgestalterische Rechtfertigung der Einschréinkung bzw. ungleichen
Verteilung des Baurechts ist nicht erkennbar (vgl. oben), so dass diese nicht abwigungsfehlerfrei
mdglich sein wird. Dabei kann es im Ubrigen keine Rolle spiclen, dass unsere Mandantschaft
eine kirchliche Organisation ist, da auch eine solche rechtlich gehalten ist, ihr Vermdgen zu
schiitzen und zu erhalten, Wie auch der siidliche Nachbar ist die Mdglichkeit der Grundstiicks-
verwertung als Renditeobjekt zur Finanzierung anderer Zwecke dabei sicherlich nicht unbedeu-
tend.

3. Abstandsflichenverkiirzung:

Fir das MU 2 wird nach Ziffer 2.3. der Satzung die Anwendung des Art 6 BayBO ausgeschlos-
sen und durch die dortigen Baugrenzen und zulissige Hhe des Gebiudes ein Heranriicken an
die Grundstiickgrenze unter massiver Unterschreitung der gesetzlichen Abstandsflichen, teil-
weise sogar eine unmittelbare Grenzbebauung — mit 5 Vollgeschossen (1)- ermoglicht. Dies ist
grundsitzlich im Rahmen der Bauleitplanung méglich, erfordert aber eine konkrete Ermittlung
der tatsichlichen Auswirkungen der Verkiirzung der Abstandsflichen und damit auch des Ab-
standes von bestehenden und kiinftigen Gebiuden. Namentlich ist zu ermitieln, ob trotz der Ver-
kiirzung eine ausreichende Belichtung unter Beriicksichtigung der richtungsmiBigen Austich-
tung der Gebiude gewihrleistet bleibt (vgl. hierzu die rechtlichen Vorgaben in Art 6 Abs. 5 8. 3
BayBO). Diese Emmittlung unter Anwendung der hierzu ergangenen Rechtsprechung zum erfor-
derlichen Lichteinfallswinkel von 45 Grad am Fenster des untersten Geschosses an den von der




Verkiirzung betroffenen Siidfassaden der Gebdude auf den Grundstiicken F1.Nr. 957, sowie ins-
besondere des Pfarrhauses auf FINr. 957/3 wurde bisher nicht vorgenommen. Die fehlerfreie
Abwigung dieser Belange wird ohne diese Ermittlung allerdings nicht gelingen kénnen. Dies ist
um so signifikanter, als die empfindliche Siidseite der Gebdude auf dem Grundstiick unserer
Mandantschaft betroffen ist.

In diesem Zusammenhang mdchten wir nochmals ausdriicklich klarstellen, dass unsere Man-
dantschaft nicht das Ziel verfolgt, die geplante Bebauung auf FI.Nr. 635 als solche zu verhin-
dern. Im Gegenteil wurde zwischen meiner Mandantschaft und dem Bauherren bereits vor Ein-
leitung des Bauleitplanverfahrens Einigkeit hergestellt. Auch die Ausweisung des MU im Gebiet
wird auf Grund des weiten Nutzungsspektrums grundsitzlich als positiv betrachtet. Es kann al-
lerdings nicht sein, dass die von der Stadt mit der Bebauungsplanaufstellung erkennbar geférder-
te/ gewiinschte Bebauung auf F1.Nr. 635 einseitig zu Lasten unserer Mandantschaft geht, in dem
man die Bebaubarkeit des Grundstiicks unserer Mandantschaft auf den Bestand beschriinkt, ohne
dass dies durch stddtebauliche Zielvorstellungen begriindet ist, weil sich die Aufnahme des
Grundstiicks in den Umgriff des Bebauungsplans allein daraus ergibt, dass es fiir die Auswei-
sung des MU notwendige Nutzungen enthélt. Damit kann und darf sich unsere Mandantschaft
nicht abfinden lassen. Sie ist hierzu, wie bereits erwéhnt, schon haushaltrechtlich gehalten.

Lésungen sind jedoch denkbar und wurden vorstehend auch skizziert. Vor diesem Hintergrund
sind wir fiir Gesprich iiber eine einvernehmliche Lésung gerne bereit und bieten ein solches —
gerne auch mit Teilnahme des Kinderhausvereins und kurzfristig — ausdriicklich an.

Mit freundlichen GriiBen
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Yolimacht erteily

1. v Prozessfihrung (v, a. nach §§ 81 1. ZPO) einschlietlich der Befugnis zur Erhebung
und Zoriicknahme von Widerklagen;

2. 2w Antragstellung i Scheidungs- und Scheidungsiolgesachan, zum Abschluss von
Vereinbariungen Gher Scheidungsfolgen sowie zyr Stellung vor Aniragen auf Erteilung
von Renten- und sonstizen Versorgungamuskiinfien:

3. zur Vertretung und Veneidigung in Strafszchen und BuBgeksachen (8§ 302, 374 8tPO)
einschlieflich der Vorverfahren sowie {fuir den Fall der Abwesenhelt) ziry Veriretung nach
§ 411 1 SIPO und mit ansdrivck licher Ermitchtigeny nach 8§ 733 1. 234 SIPQ sowie it
avsdricklicher Ermachtizung zur Esmpfangnahme von Ladungen nach &§ 143 g 1}t S1PQ,
zur Stellung von Stra und anderan nach der Strafprozessordnung zublissigen Antragen
nd  von  Antigen nach  dem Gosetz  ither  dic Entsehtdigung  far

"

Strafverfolgunssimatashmen, insbesondere auch fir das Betragsverfabien:

4. 2ur Veriretung in sonstigen Vetfabren und bei aulergerizhtlichen Verhundjongen alier
Art (insbesandere in Unfallsachen zur Geltendmachung von  Ansprichen gegen
Schidiger, Fahrzeughalier ynd deren Yersicherer);

5. zur Begrundwng und Authebimg von Verttagsverbliitnissen und sz Abgabe und
Entgegennabime von  einseitigen Wifleaserklarungen (z 8. Kindigungen) im
Zusatnmenhang mit der oben uniey wWEZEh. . Zenanaten Angelegenheit,

Die Vollmacht gilt fir alfe Instanzen und erstreckt sich auch auf Neben- und Folgevarfahren aller Art (7, &,
Arrest  und  einstweilige Yerfigung,  Kostenfestsetzungs-, Zwangsvolistreckungs-.  fnerventions-,
Zwanpsversteigorungs-, Zwangsverwaltungs- und Hinterlegunpsverfahren sowle tnsolvenzverfahren iber dag
Vermbisen des Gegners). Sie amfasst insbesondsme die Befugnis, Zustelungen zv bewirken wnd
entgegenzunehmer,, die Vollmachi ganz oder gar ieihveise puf andere 2y iiberiragen fUnteryollmacht),
Rechimittel einzulegen, ruriickzunehmen oder anf sie zy verzivhen, den Rechisstrelt oder Bubergerichtiichy
Verhandlungen durch Vergleich, Verzicht oder Anerkenntnis zu erledigen, Geld, Wertsachen und Urkundes,
inshesondere auch den Streiizegenstund und die von dem Gegner, von der Justizkasse ader von sonstigen Stellen
U ¢rstattenden Betriige entgegenzunehmen sowvie Akieneinsicit zo nehmen,

Frelber 1.2 1020

{Dewam, Unterschkf)) 1
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Stadt Friedberg
Marienplatz 5
86316 Friedberg

Augsburg, 6. Marz 2020

Bauleitplanverfahren Bebauungsplan Nr. 96 "nérdlich der HerrgottsruhstraBBe
und ostlich der Aichacher Stralie"
Stellungnahme im Verfahren nach §§ 4a Abs. 3, 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf unser gemeinsames Gesprach im Baureferat der Stadt
Friedberg am 14.02.2020 tragen wir nochmals unsere Einwendungen zum
geplanten Bebauungsplan vor.

Die Einschrankung des Baufeldes, die im Wesentlichen den aktuellen Zustand der
Bebauung festschreibt, ist fur uns nicht akzeptabel. Auf Entwicklungen in der
Zukunft die eine andere Platzierung der Baukérper erforderlich machen wiirden,
konnte durch die geplante Festsetzung nicht mehr reagiert werden.

Ein Bebauungsplan hat das Ziel, eine Zukunftsfahigkeit zu erreichen, nicht aber den
Status Quo festzuschreiben.

Mit der geringeren Festsetzung der GRZ/GFZ im Vergleich zum stdlichen
Nachbargrundstiick FI.Nr. 635 besteht kein Einverstéandnis.

Der Wert des Stiftungsvermagens (Grundsttick) der Karl-Sommer-Stiftung wird
durch diesen Bebauungsplan potentiell geschmalert. Der Stadt Friedberg obliegt die
Stiftungsverwaltung. Zur Werterhaltung darf unseres Erachtens auch die Stadt
Friedberg kein Interesse an dieser Bebauungsplanfestsetzung haben.

Im Ubrigen schlieRen wir uns der Stellungnahme —
I  ricdberg an.

Ausdriicklich weisen wir darauf hin, dass wir nicht gegen das geplante Bauvorhaben
des Kinderheim Friedberg e. V. sind oder dies behindern wollen, es sollte aber ein
anderer Weg zur Genehmigung des Bauvorhabens gewahlt werden.

Fur weitere Gesprache stehen wir gerne zur Verfugung.

Mit freundlichen Grufzen . 5






