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Praambel

Die Stadt Friedberg erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9, 10 und 13 a des
Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), des Art. 81 der Bayer. Bauordnung — BayBO — (BayRS 2132-1-B), des Art.
23 der Gemeindeordnung — GO — fur den Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-I), folgenden Be-
bauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 94 fur das Gebiet zwischen Furstenfelder Stralie,
Augsburger Strale und Meringer Stral3e in Friedberg-West als Satzung.

Fir den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der Be-

kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), sofern die nachfolgenden Festset-
zungen nichts anderes bestimmen.

B.l Festsetzungen durch Text
B.l.1 Allgemeine Vorschriften
§ 1 Bestandteile
Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung mit Zeichenerklarung (Teil A), dem
Textteil (Teil B) und der Begrindung (Teil C).
§ 2 Aufstellung des Bebauungsplanes, Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 94 wird fur das Gebiet zwischen Firstenfelder Stral3e, Augsbur-
ger Straf’e und Meringer StralRe in Friedberg-West aufgestellt. Der konkrete rdumliche
Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A).

B..2 Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text
§ 3 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird entsprechend der Planzeichnung festgesetzt als Allgemeines
Wohngebiet gemal § 4 BauNVO oder als Mischgebiet gemaly § 6 BauNVO

§4 MaB der baulichen Nutzung

(1) Das Mal der baulichen Nutzung regelt sich tber die in der Planzeichnung (Teil A) fest-
gesetzte Grundflachenzahl (GRZ) sowie Uber die fur die einzelnen Haustypen nach § 5
festgesetzten Wandhéhen (WH) und Héchstgrenze flr die Anzahl der Vollgeschosse.
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(2) Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO be-
zeichneten Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet (WA) bis zu einer GRZ von 0,53 sowie
im Mischgebiet (MI) bis zu einer GRZ von 0,80 Uberschritten werden.

§ 5 Haustypen

Gemal Eintrag in den Nutzungsschablonen der Planzeichnung sind im Geltungsbe-
reich folgende Haustypen mit dem jeweils festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung,
Dachform und -neigung zulassig:

Haustyp 1 Steildachhaus

max. Anzahl
Vollgeschosse Il

max. Wandhohe | 4,50 m

Dachform/ Sattel-, Walm oder Zeltdach / DN 40 — 48°
-neigung
Haustyp 2 Haus mit geneigtem Dach (aul3er Pult)

PN max. Anzahl
Vollgeschosse Il

max. Wandhodhe | 6,50 m

Dachform/ Sattel-, Walm oder Zeltdach / DN 22 - 48°

-neigung

Haustyp 3 Penthouse

max. Anzahl

Vollgeschosse Il (oberstes Geschoss als Penthouse, das auf allen

Seiten gegenuber den darunterliegenden Geschos-
sen um min. 2,00 m zurtckspringt)

max. Wandhéhe | WHi 6,50 m / WHui 9,00 m

Dachform/ Flach- oder Pultdach / DN max.12°
-neigung

Haustyp 4 Flach- / Pultdachhaus

max. Anzahl

Vollgeschosse Il
max. Wandhodhe | 6,50 m

Dachform/ Flach- oder Pultdach / DN max. 12°
-neigung
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Haustyp 5 hohes Steildachhaus
AN max. Anzahl
Vollgeschosse Il
max. Wandhohe | 7,50 m
Dachform/ Sattel-, Walm oder Zeltdach / DN 40 — 48°
-neigung
Haustyp 6 Terrassenhaus
max. Anzahl
Vollgeschosse Il (oberstes Geschoss als Terrassengeschoss, mit
1 einer Grundflache von max. 2/3 der Grundflache der
darunterliegenden Geschosse
max. Wandhoéhe | WHi 6,50 m / WHui 9,00 m
Dachform/ Pult- oder Flachdach / DN max. 12°
-neigung
§ 6 Hohenlage, Bezugspunkte

(1) Die Oberkante des Erdgeschossfertigfulbodens darf hdochstens 0,30 m Uber der
Oberkante der an das Gebaude angrenzenden 6ffentlichen ErschlieRungsflache lie-
gen, gemessen an der Hinterkante der jeweiligen ErschlieBungsstralte (Strallenbe-
grenzungslinie) in der Mitte der Zufahrt zum jeweiligen Grundstuck.

(2) Die Wandhdhe, gemessen von der Oberkante der dem Gebaude nachstgelegenen
offentlichen ErschlieRungsflache an der Gehweg- bzw. Stralenhinterkante, gemes-
sen an der Hinterkante der jeweiligen Erschlielungsstralde (Strallenbegrenzungslinie)
in der Mitte der Zufahrt zum jeweiligen Grundstick (unterer Bezugspunkt) bis zum
Schnittpunkt der AuRenkante der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut (obe-
rer Bezugspunkt bei geneigten Dachern) bzw. Oberkante der Attika (oberer Bezugs-
punkt bei Flachdachern) darf das fiir die einzelnen Haustypen geman § 5 festgesetzte
Malf nicht Gberschreiten.

§ 7 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Abstandsflichen

(1) Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen in der Planzeichnung (Teil A) bestimmt.

(2) Es gelten die Abstandsflachen des Art. 6 BayBO unabhangig von den festgesetzten

Baugrenzen.
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(1)

(2)

)

(4)

(1)

(2)

§ 8 Immissionsschutz

Fenster von schutzbedurftigen Rdumen im Sinne von Nummer 3.16 der DIN 4109-
1:2016-07 (Wohnraume, Schlafraume, Biros etc.) sind im Falle eines Umbaus beste-
hender Gebaude oder eines Neubaus entlang der Augsburger Stral3e bis zur Einmun-
dung Kdhlstralde und entlang der Meringer Straf3e bis zur Einmindung Wielandstralie
(ausgehend von der Kreuzung Augsburger/ Meringer Stral3e) nur zulassig, wenn
durch Vorbauten (z.B. vorgehangte Glaskonstruktionen, Wintergarten) oder Vor-
raume sichergestellt wird, dass vor den Fenstern dieser Aufenthaltsraume ein Beur-
teilungspegel von 64/54 dB(A) tags/nachts (Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
fur Mischgebiete) eingehalten wird.

In der ersten Gebaudereihe des allgemeinen Wohngebiets entlang der Augsburger
StralRe 6stlich der Kohlstralle sowie der ersten Gebaudereihe des Mischgebiets ent-
lang der Meringer Stralde sudlich der Wielandstralie sind schutzbedurftige Raume im
Sinne von Nummer 3.16 der DIN 4109-1:2016-07 (Wohnraume, Schlafraume, Blros
etc.) im Falle eines Umbaus bestehender Gebaude oder eines Neubaus nach der
verkehrslarmabgewandten Gebaudeseite hin zu orientieren. Falls dies aus nachvoll-
ziehbaren Grinden nicht mdglich ist, missen die Aulienbauteile schutzbedurftiger
Raume an der larmzugewandten Seite ein resultierendes bewertetes Schallddmm-
Mal gemaf DIN 4109-1:2016-07 aufweisen. Die Anforderungen an das resultierende
Schalldamm -MaR der AuBenbauteile fur Aufenthaltsrdume von Wohnungen entlang
der Augsburger Strale &stlich der Kbhistralle und der Meringer Stral3e sudlich der
WielandstraRe betragen bis zu Larmpegelbereich IV nach Tabelle 7 der DIN
4109:2016-07 R"w res = 40 dB. In diesen Bereichen missen Schlaf- und Kinderzimmer
zum Beliften mit einer schallgedammten Liftungseinrichtung ausgestattet werden.
Schallgedammte Luftungseinrichtungen missen beim Nachweis des erforderlichen
resultierenden Schalldamm-Males der AuRenbauteile mitberlcksichtigt werden.
Freibereiche an den direkt zur Augsburger Stralle bzw. Meringer Stralde orientierten
Flachen, die zum langeren Aufenthalt vorgesehen sind (Terrassen, Freisitze 0.3.),
sind durch geeignete Abschirmungen (Teilverglasungen, Gebaudevorspriinge 0.3.)
SO zu schitzen, dass ein Beurteilungspegel von 64 dB(A) tags eingehalten wird.

Der schalltechnische Nachweis zu (1) und (3) ist im Baugenehmigungsverfahren ein-
zureichen.

§ 9 Griunordnung

Private Grinflachen

Auf den privaten Grundstlicken ist je angefangene 250 m? Grundstlicksflache min-
destens ein einheimischer Laubbaum entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen.
Offentliche Griinflachen

Strallenbdume auf offentlichem Grund sind entsprechend der Pflanzenliste auszu-
wahlen. Die Baumstandorte sind auf die értlichen Gegebenheiten, Grundstlicksein-
fahrten, Leitungsverlauf und StralReneinmindungen abzustimmen.
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Pflanzliste

Fur Baumpflanzungen im &ffentlichen Bereich und fir private Flachen sind einheimi-
sche Arten aus der nachfolgenden Liste auszuwahlen:

Auswahl Baume:

Quercus robur Stieleiche

Prunus padus ‘Tiefurt’ Traubenkirsche

Tilia cordata Winterlinde

Tilia cordata ‘Greenspire’ Winterlinde ‘Greenspire’
Acer platanoides Ahorn

Acer platanoides ‘Cleveland Spitzahorn ‘Cleveland’
Acer pseudoplatanus Bergahorn

Sorbus intermedia ‘Brouwers®  Schwedische Mehlbeere ‘Brouwers'
Carpinus betulus Hainbuche

Acer campestre Feldahorn

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Quercus petraea

Traubeneiche

Obstbaum Hochstamm

§ 10 Einfriedungen

(1) Einfriedungen durfen bis zu einer Héhe von 1,20 m errichtet werden. Einfriedungen
entlang der o6ffentlichen Verkehrsflache sind als Holzzaune einfarbig gestrichen aus-
zufihren. Auflierdem sind Metallstabgitter mit hinterpflanzten Hecken zulassig.

§ 11 Stellplatze

(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei Errichtung und Anderung von
Wohnungen herzustellen bzw. nachzuweisen:
- bis 50 m* Wohnflache: mind. 1 Stellplatz je Wohneinheit
- Uber 50 m? bis 100 m? Wohnflache: mind. 1,5 Stellplatze je Wohneinheit
- Uber 100 m? Wohnflache: mind. 2 Stellplatze je Wohneinheit

(2) Die Gesamtsumme der nachzuweisenden Stellplatze wird je Wohngebaude auf die
volle Zahl aufgerundet.

(3) Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der Satzung liber die Herstellung von Stellplat-
zen und Garagen und deren Ablésung (Stellplatz- und Garagensatzung) der Stadt
Friedberg.
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B.ll Verfahrensvermerke

1.  Der Stadtrat der Stadt Friedberg hat in der Sitzung vom ...........cc.cec..... die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ....................... ortsublich bekannt gemacht.

2. Der betroffenen Offentlichkeit wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom....................... bis einschliel-
lich .o Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben, mit dem Hinweis, dass von einer Umweltpriifung

abgesehen wird.

3. Den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der

Zeit VOm .....evveeeiiennis bis einschlieBlich ....................... Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
4. Der betroffenen Offentlichkeit wurde gem. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom....................... bis einschliel-
lich .o, erneut Gelegenheit zur Stellungnahme nach § 3 Abs. 2 BauGB gegeben, mit dem Hinweis,

dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

5. Den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde gem. § 4a Abs. 3 BauGB in der
Zeitvom .......cooceevenine bis einschlieflich ....................... erneut Gelegenheit zur Stellungnahme nach § 4
Abs. 2 BauGB gegeben.

6 Die Stadt Friedberg hat mit Beschluss des Stadtrats vom ............c.......... den Bebauungsplan in der Fassung
VOM it gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Friedberg, den .........ccccocoevenninne.
Roland Eichmann, Erster Biirgermeister
(Siegel)
5.  Ausgefertigt:
Friedberg, den .........cccccoevennnne.
Roland Eichmann, Erster Biirgermeister
(Siegel)
6. Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortstblich am .......................
Der Bebauungsplan mit der Begrindung wird seit diesem Tag zu den ortstblichen Dlenstzelten im Rathaus
der Stadt Friedberg zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft ge-
geben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hinge-
wiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).
Friedberg, den .........ccccocoevennine.
Roland Eichmann, Erster Biirgermeister
(Siegel)

Seite 7 von 9



Stadt Friedberg

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 94
fur das Gebiet zwischen Fiirstenfelder StraBe, Augsburger Strale und Meringer StraBe in Friedberg-West

Teil B — Textteil

Stand 22.10.2020

B.lIl Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Text

1.1

1.2

21

2.2

2.3
24

2.5

2.6

2.7

2.8

29

210

1. Denkmalschutz

Der Geltungsbereich wird berthrt durch den Verlauf einer Stralle der rdmischen Kai-
serzeit (Bodendenkmal D-7-7631-0092).

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art 7.1 BayDSchG notwendig, die bei der zustan-
digen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

2. Wasserwirtschaft

Bei Eingriffen in das Grundwasser ist vor Baubeginn eine wasserrechtliche Erlaubnis
bei der Kreisverwaltungsbehérde einzuholen.

Es wird empfohlen, die Keller wasserdicht (rissbreitenbeschrankende Betonbauweise)
auszubilden und die Gebaude gegen Auftrieb zu sichern.

Es wird empfohlen, bei Oltanks eine Auftriebssicherung vorzusehen.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bedirfen der was-
serrechtlichen Erlaubnis. Antrage dazu sind bei der Kreisverwaltungsbehérde recht-
zeitig vor Baubeginn einzureichen. Grundsatzlich ist eine Versickerung des geforder-
ten Grundwassers vorzusehen. Eine Grundwasserabsenkung Uber den Bauzustand
hinaus ist nicht zulassig.

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass diese nicht an den
Schmutz-/Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, ob eventuell kiinstliche Aufflillungen, Altablage-
rungen, o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt ein-
zuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhdhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen. Es wird empfohlen, vor-
sorglich Bodenuntersuchungen zu machen. Das Landratsamt ist von festgestellten
geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzten.

Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbehandlungsanlage vor Bezug
anzuschlief3en.

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der “Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser” (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung-
NWFreiV) und die dazugehorigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Ist die NWfreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren.
Die entsprechenden Unterlagen sind dann bei der Kreisverwaltungsbehérde einzu-
reichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Fest-
stellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird
die Anwendung des Merkblatts DWA-M 153 “Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser” der Deutschen Vereinigung flur Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall (DWA) empfohlen.

Seite 8 von 9



Stadt Friedberg
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 94
fur das Gebiet zwischen Fiirstenfelder StraBe, Augsburger Strale und Meringer StraBe in Friedberg-West

Teil B — Textteil Stand 22.10.2020

211  Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation
zu beseitigen (dies gilt auch fur Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden).

2.12 Bei einem extremen Hochwasserereignis (HQexrem) €ntsprechend den unter
www.iug.bayern.de verdffentlichten Hochwassergefahren- und Risikokarten ist das
Planungsgebiet teilweise Uberflutet.

2.13 GemaR § 78¢c WHG sind die Heizdlverbraucheranlagen, die am 05.01.2018 in Gebie-
ten nach § 78b Abs.1 Satz 1 WHG vorhanden sind, sind bis zum 05.01.2033 nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik hochwassersicher die Errichtung
neuer Heizélverbraucheranlagen verboten, soweit das wirtschaftlich vertretbar ist. So-
fern Heizolverbraucheranlagen wesentlich geadndert werden, sind diese zum Ande-
rungszeitpunkt hochwassersicher nachzuristen.

3. Immissionsschutz

Die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 070-5682-02 von Mdhler+Partner, Augsburg
vom 21.11.2019 ist zu beachten.

4. Vorhandene Versorgungsleitungen
Vorhandene Versorgungsleitungen sind bei Bauvorhaben in ihrem Bestand zu sichern. Even-

tuell notwendige Verlegungen dirfen nur in Abstimmung mit dem Leitungstrager erfolgen.

5. Erneuerbare Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien wird empfohlen.
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