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PRAAMBEL

Die Stadt Friedberg erladsst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S.
3634), zuletzt geandert durch Art. 2 G. v. 08.08.2020 (BGBI I S. 1728), des Art. 81 der Bayer.
Bauordnung — Bay- BO — (BayRS 2123-1-1), des Art. 23 der Gemeindeordnung — GO — fiir den
Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-1), des § 14 des Bundes-Naturschutzgesetztes BNatSchG
(BGBI. IS 2542) und des Art. 4 des Bayer. Naturschutzgesetzes - BayNatSchG - (GVBI 2011, S.
82) folgende

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84

noérdlich der Augsburger Stra3e, siidlich des Pappelweges und 6stlich der Seestrafle in
Friedberg

als Satzung.

Fiir 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.

STADT LAND FRITZ stadtplaner —landschaftsarchitekten Seite 3von 11



STADT FRIEDBERG
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 84 nordlich der Augsburger StraRe, slidlich des Pappelweges
und 6stlich der SeestraRe in Friedberg / 2. Anderung 22.10.2020

2. Allgemeine Vorschriften

2.1 Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus Teil A Planzeichnung im MaRstab 1:500, in der Fassung vom
22.10.2020, Teil B Textliche Festsetzungen und Teil C Begriindung inklusive Umweltbericht in
der Fassung vom 22.10.2020.

2.2 Geltungsbereich

Der Umgriff des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die Gesamtflache
des Geltungsbereiches betragt 0,39 ha.

3. Textliche Festsetzungen

3.1 Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung Kultur
festgesetzt.

Folgende Nutzung sind zulassig:

e \Veranstaltungsraume
e Offentlich zugdngliche Kulturkneipe
e Gastronomie und Biergartennutzung mit AuRenflachen

3.2 Mafd der baulichen Nutzung
3.2.1 Geschossigkeit

Es ist maximal ein VollgeschoR zulassig.

3.2.2 Grundflache

Die maximal zuldssige Grundfldache (GR 1) wird in der Planzeichnung (Teil A) festge-
setzt.

Die zulassige Grundflache (GR 1) darf durch die Grundflachen (GR 2) der in § 19 (4)
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um den in der Planzeichnung festgesetzten
Wert Uiberschritten werden.
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3.2.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Baugrenzen

Flr Hauptgebdude und Nebenanlagen gelten die in der Planzeichnung (Teil A) festge-
setzten Baugrenzen. AuRerhalb der Baugrenzen ist maximal eine Nebenanlage mit
einer maximalen Grundflache von 30 m? zulassig.

Abstandsflachen
Es gelten die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO.

Bauweise
Es sind nur Gebdude in offener Bauweise zuldssig.

Stellplatze
Es diurfen nur nicht Giberdachte Stellplatze errichtet werden. Garagen sind unzuldssig.

Stellplatze sind auf den in der Planzeichnung ausgewiesenen Flachen zu errichten.

Daruber hinaus dirfen Stellpldatze nur innerhalb von Baugrenzen errichtet werden.
Befestigte Flachen, insbesondere PKW-Stellpladtze sind wasserdurchldssig zu gestal-
ten. Ausgenommen davon sind notwendige barrierefreie Stellplatze.

3.2.4 Hohe und Hohenlage der baulichen Anlagen

Firsthohe der Hauptgebaude

Als Firsthohe in m wird das MaR zwischen der Asphaltoberkante in StraBenmitte der -
Seestralle senkrecht unter der mittleren Phase der Freileitung und dem First (Hoch-
punkt des Daches) definiert. Die maximale Firsthohe wird in der Planzeichnung in der
Nutzungsschablone in Metern festgesetzt.

Antennen und sonstige Gber den Dachfirst ragende Anlagen diirfen im ausgewiese-
nen Schutzbereich der 20-kV-Freileitung nicht errichtet werden. Ausgenommen da-
von sind Solarthermie- und Photovoltaikanlagen.

Die Hohenlage des ErdgescholfertigfuRbodens bei Haupt- und Nebengebauden darf
30 cm Uber dem Niveau der SeestralRe, gemessen im Mittel, nicht liberschreiten. Bei
einer Erweiterung bestehender baulicher Anlagen darf die bisherige Hohenlage bei-
behalten werden.

3.3 Gestaltung der Gebdude

Dachform und Neigung

Die Dacher sind als Satteldacher mit einer beidseitig gleichen Neigung von mindestens
15 Grad bis hochstens 30 Grad auszubilden. Kriippel- und Schopfwalme sind nicht zu-
lassig. Bei Nebengebduden sind auch Flachdacher zulassig.
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Dachiiberstand

Dachiiberstande sind symmetrisch auszufiihren und diirfen traufseitig waagrecht ge-
messen, nicht mehr als 50 cm die Hauptgebaudeflucht Gberragen. Der Dachiiberstand
an Ortgangen betragt maximal 35 cm.

Kniestock

Die Hohe des Kniestocks, als senkrechtes Maf} von Oberkante Rohboden im Dachraum
bis zum Schnittpunkt AuBenkante AuRenwand mit Oberkante Sparren, darf 30 cm nicht
Ubersteigen.

Dachaufbauten
Dachaufbauten wie beispielsweise Gauben, Einschnitte oder Loggien sind unzulassig.

3.4 Einfriedung

Zur Einzaunung sind transparente, blickdurchladssige Zaune mit einer maximalen Hohe
von 2,20 m zulassig. Auf Zaunsockel ist zu verzichten.

3.5 Griinordnung
3.5.1 Private Griinflachen

Die privaten Griinflachen sind als Vegetationsflachen anzulegen.
Die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflachen sind zu mindestens 30 % mit
Strauchern zu bepflanzen.

Es ist mindestens die Anzahl der in der Planzeichnung festgesetzten Baume zu pflanzen bzw.
zu erhalten. Von den in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorten kann geringfligig
abgewichen werden. Bei Neupflanzungen sind Arten entsprechend der Artenliste unter
Punkt 3.5.3 zu verwenden.

Die Endwuchshdéhe kiinftiger Anpflanzungen ist im Schutzbereich der 20-kV-Leitung auf ma-
ximal 5,50 m (iber derzeitigem Geldandeniveau beschrankt.

3.5.2 StralRenbegleitgriin

Die Baumpflanzungen entlang der Seestralle sind gemal Planzeichnung (Teil A) anzulegen.
Es ist mindestens die Anzahl der in der Planzeichnung festgesetzten Baume zu pflanzen. Vom
Standort kann geringfligig abgewichen werden. Es ist Pflanzgut entsprechend der Artenliste
unter Punkt 3.5.3 zu verwenden.
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3.5.3 Artenliste

Baume: Mindestqualitat: Hochstamm, STU 16-18 cm

Acer campestre

Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Betula pendula
Carpinus betulus
Quercus robur
Quercus petraea
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Juglans regia

Pyrus pyraster

Pinus sylvestris
Populus nigra
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Fraxinus excelsior
Sorbus aucuparia
Obstgehdlze aller Art

Feld-Ahorn
Berg-Ahorn
Spitz-Ahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Winterlinde
Sommerlinde
Walnuss
Wild-Birne
Wald-Kiefer
Schwarz-Pappel
Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Gemeine Esche
Vogelbeere

Striducher: Mindestqualitit: v. Str. 100-150 cm, maximal 1 Strauch pro 2,25 m?

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Sambucus nigra

Salix viminalis

Salix triandra
Crataegus monogyna
Rosa ssp.

Die Verwendung von Sorten ist zulassig.

Feld-Ahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Hasel
Pfaffenhtitchen
Rote Heckenkirsche
Liguster
Schlehe
Holunder
Korbweide
Mandelweide
WeiRRdorn
Wildrosen
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4. Hinweise

4.1 Niederschlagswasserbeseitigung

Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem, unverschmutztem Niederschlagswas-
ser auf dem jeweiligen Grundstiick sind die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) und die dazugehorigen technischen Regeln zum schadlosen Ein-
leiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Auf das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”
der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) und das Ar-
beitsblatt DWA-A 138 (DWA) wird ebenfalls hingewiesen.

Die Vorschriften der Entwasserungssatzung der Stadt Friedberg sind zu beachten.

Niederschlagswasser von privaten Flachen ist auf diesen auch zu versickern bzw. flachenhaft
Uber geeignete, bewachsene Oberbodenschichten in das Grundwasser einzuleiten.

4.2 Denkmalschutz

Bei unerwarteten Bodenfunden (z.B. Knochen, Scherben, Mauerreste) gemaf Art. 8 DSchG
ist der Fundort sowie der Fund selbst unverandert zu belassen und der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde am Landratsamt Aichach-Friedberg unverziiglich anzuzeigen.

Art 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentliimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund ge-
fuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unter-
nehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet. Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38; Fax 08271/8157-50; e-Mail: fa-
bian.gall@blfd.bayern.de oder die zustiandige Untere Denkmalschutzbehérde.
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4.3 Altlasten

Konkrete Anhaltspunkte fiir eine schadliche Bodenverdnderung (z. B. auffallige Verfarbung,
auffalliger Geruch) oder Altlasten (z. B: kiinstliche Auffullung mit Abfallen) unterliegen der
Mitteilungspflicht nach Art. 1 Satz 1 Bayer. Bodenschutzgesetz. Sie sind dem Landratsamt
Aichach-Friedberg anzuzeigen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erhéhten Schadstoffge-
halten (geogene Bodenbelastung) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei der Verwal-
tung/Entsorgung fihren konnen.

4.4 Stellplatze

Es ist die gliltige Satzung liber die Herstellung von Stellpldatzen und Garagen und deren Abl6-
sung (Stellplatz- und Garagensatzung) der Stadt Friedberg, in Kraft getreten am 01.01.2008,
einzuhalten. Demnach ist fiir Versammlungsstatten je ein Stellplatz pro 8 Personen vorzuwei-
sen.

4.5 Landwirtschaft

Durch die ortslibliche landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Grundsticke sind Geruchs-, Larm- und Staubbelastigungen nicht auszuschlieBen. Diese sind
hinzunehmen.

4.6 Freiflichengestaltungsplan

Die Eingriinung ist in einem Freiflachengestaltungsplan, der dem Bauantrag beizufligen ist,
darzustellen.

4.7 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

Friedberg, den

Roland Eichmann, Erster Birgermeister
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4.8 Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 23.04.2020 geméaR § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................. ortsiiblich be-
kannt gemacht.

2. Der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss hat in der Sitzung vom ..........c........... den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............c......... gebilligt.

3. Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
...................... bis ....ccevvueen.n. beteiligt.

4. Der Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .............. wurde mit der Begriin-
dung gemal} § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom ................... o] [P offentlich ausgelegt.
5. Der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss hat in der Sitzung vom .................. den Ent-
wurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................. gebilligt.

6. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurden die Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalR § 4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom
................. bis ................ beteiligt.

7. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... wurde mit der Begriindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis oo offentlich ausgelegt.

8. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................ wurden die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erneut gemafll § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
................. bis ................ beteiligt.

9. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. wurde mit der Begriindung
gemal § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom ................ oY SR offentlich ausgelegt.

10. Die Stadt Friedberg hat mit Beschluss des Stadtrats / des Planungs- und Stadtentwicklungs-
ausschusses vom ................ den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
....................... als Satzung beschlossen.

Friedberg, den
(Siegel)

Roland Eichmann, Erster Bilirgermeister
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11. Ausgefertigt
Friedberg, den
(Siegel)

Roland Eichmann, Erster Biirgermeister

12. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ..........cccoeeceevvenene gemald § 10 Abs.
3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht be-
reitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Friedberg, den
(Siegel)

Roland Eichmann, Erster Biirgermeister
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