Die Stadt Friedberg erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der 88 9 und 10 des
Baugesetzbuches — BauGB — in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. 08.1997
(BGBI. | S. 2141), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850)
sowie des Art. 91 der Bayer. Bauordnung — BayBO — in der Fassung der Bekannt-
machung vom 04.08.1997 (GVBI S. 443) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern — GO — (BayRS-2020-1-1-1) folgenden

Bebauungsplan Nr. 80 fur das Gebiet sudlich der Wiffertshauser Stral3e, nérd-
lich der Bahnlinie, 6stlich der Minchner Stral3e und westlich der Ekherstral3e
sowie westlich der Geistbeckstraflle und sudlich der TrefflerstralRe in Friedberg

als Satzung:

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die vom Baureferat der Stadt
Friedberg ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung vom 23.05.2003, die zusammen
mit den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

Dem Bebauungsplan ist die Begrindung vom 23.05.2003 sowie die schalltechnische
Untersuchung der Firma UTP Umwelt-Technik und Planung GmbH, Altomunster,
vom 17.01.2003 beigefugt.

Fur den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung — BauNVO 90 — in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. I. S. 466), sofern die nachfolgenden
Festsetzungen nichts anderes bestimmen.

1. MalR der baulichen Nutzung

1.1. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Grundflachenzahlen
(GRZ) von 0,35 bzw. 0,4 als Hochstmal? sowie Geschol3flachenzahlen von 0,6
bzw. 0,7 als Hochstmal? festgesetzt. Es gelten die Eintragungen in der Plan-
zeichnung.

1.2. Gemal 8§ 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO sind die Flachen von Aufenthaltsraumen
in anderen Geschossen als VollgeschoRRen einschlief3lich der zu ihnen geho-
renden Treppenraume und einschliellich ihrer Umfassungswande bei der Er-
mittlung der GescholR3flache ganz mitzurechnen.

1.3. Im Planungsgebiet sind maximal 2 bzw. 3 Vollgeschol3e entsprechend des
Eintrags in der Planzeichnung zulassig. Im Teilbereich mit max. 3 Vollgescho-
Ben mufl3 das 3. Vollgeschol3 im Dachgeschol3 liegen.

2. Bauweise
Im gesamten Bereich des Bebauungsplanes gilt die offene Bauweise. Zulassig
ist die Errichtung von Einzel- und Doppelh&ausern.
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3. Zahl der Wohneinheiten

3.1. Fir den gesamten Planungsbereich - mit Ausnahme der Grundsticke nordlich
und sudlich der Fruhlingstraf3e - sind maximal 3 Wohneinheiten je Einzelhaus
bzw. 2 Wohneinheiten je Doppelhaushalfte zulassig.

3.2. Fur den Planbereich nordlich und sudlich der Frihlingstral3e gilt die in der je-
weiligen Nutzungsschablone festgesetzte Anzahl der maximal zuléassigen
Wohneinheiten.

4, Hohenlage baulicher Anlagen
Die Hohenlage des Erdgeschol3fuRbodens (Oberkante) bei Haupt- und Ne-
bengebauden darf 30 cm Uber dem Niveau der hausnachsten Stral3e, gemes-
sen im Mittel, nicht Gberschreiten.

5. Garagen und Stellplatze

5.1. Stellplatzrichtlinien
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei der Errichtung und Ande-
rung von Wohnungen herzustellen bzw. nachzuweisen:
bis 50 m2 Wohnflache 1 Stellplatz/WE
Uber 50 m2 bis 100 m2 Wohnflache 1,5 Stellplatze/WE
tber 100 m2 Wohnflache 2 Stellplatze/WE
Die Gesamtsumme der nachzuweisenden Stellplatze wird je Wohngebaude
auf die volle Zahl aufgerundet.

5.2. Fur nicht dem Wohnen dienende bauliche Anlagen richtet sich die Zahl der
herzustellenden Stellplatze nach den Richtzahlen fur den Stellplatzbedarf zu
Art. 55 BayBO in der jeweils gultigen Fassung.

5.3. Stauraum von Garagen
Vor Garagen ist ein Stauraum von mind. 5,0 m Tiefe vorzusehen, der zur
Straf3e nicht oder mit nicht weniger als 5,0 m Abstand eingefriedet werden
darf.

5.4. Garagen und uUberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Bau-

grenzen zulassig, ausgenommen an seitlichen Grundstiicksgrenzen, jedoch
nicht im Bereich der festgesetzten privaten Grinflachen.

Carports sind mit einem Flachdach oder einem flachgeneigten Dach (bis 15°)
zu versehen. lhre Konstruktion hat transparent in Holz oder Stahl zu erfolgen.

Bis zu 2 nicht Uberdachte Stellplatze sind aul3erhalb der Baugrenzen an der
straRenseitigen Grundstticksgrenze zuldssig, wenn sie zur Stral3e hin durch
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5.5.

7.1

7.2

7.3.

7.4

eine Hecke abgeschirmt sind und nur Uber die Hauptgrundstiickszufahrt ange-
fahren werden kénnen.

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind allgemein zulassig, wenn die Au3enwénde der Tiefgarage
zur jeweiligen Grundstiicksgrenze einen Mindestabstand von 3 m (mit Aus-
nahme des Zufahrtsbauwerkes) einhalten und eine Mindestiiberdeckung von
0,6 m aufweisen.

Im Teilbereich des Bebauungsplanes nordlich und sidlich der Frihlingstralie
gelten die in der Zeichenerklarung dargestellten Umgrenzungen fir Flachen
von Tiefgaragen.

Private Grunflachen

In den als zu erhaltende private Grinflachen festgesetzten Grundstiicksteilen
sind Stellplatze, Garagen und Nebengebaude nicht zulassig.
Zulassigerweise auf vorbezeichneten Flachen errichtete bauliche Anlagen
kénnen erhalten, jedoch nicht erweitert und nicht vergré3ert werden.

Bauliche Gestaltung

Dachform und Dachneigung

Die Déacher sind als Satteldacher mit einer beidseitig gleichen Neigung von
maximal 50° auszubilden. Krippel- und Schopfwalme sind nicht zulassig.

Bei Garagen, Nebengebauden und Verbindungsbauten sind auch Flachdacher
zulassig.

Dachiberstand und Kniestock

Die Hohe des Kniestocks wird festgesetzt als senkrechtes Mal3 von Oberkante
Rohboden im Dachraum bis zum Schnittpunkt Aul3enkante Auf3enwand mit
Oberkante Sparren.

Zulassig ist ein Kniestock mit einer Hohe von max. 50 cm, wenn der Dach-
Uberstand traufseitig, waagrecht gemessen, zwischen 40 cm und 50 cm be-
tragt und der Dachiiberstand am Ortgang die Héalfte aus diesem traufseitigen
Dachuberstand misst, bei einer Dachneigung bis 42°.

Zulassig ist ein Kniestock mit einer H6he von max. 70 cm, wenn der Dach-
Uberstand traufseitig, waagrecht gemessen, zwischen 60 cm und 70 cm be-
tragt und der Dachiberstand am Ortgang die Hélfte aus diesem traufseitigen
Dachuberstand misst, bei einer Dachneigung tber 42°.

Dachgauben, Zwerchgiebel
Fur die Gestaltung gilt die "Satzung Uber die Gestaltung von Dachgauben und
vergleichbaren Dachaufbauten im Stadtgebiet der Stadt Friedberg".

AulRenwande/Verputz/Farbgebung




Bebauungsplan Nr. 80 Festsetzungen
Friedberg rev. 23.05.2003

7.5

10.

11.

12.

12.1.

12.2.

Fur AuRenwande sind nur verputzte, gestrichene Mauerflachen und/oder holz-
verschalte Flachen vorzusehen;

fur kleinere Flachen ist die Verwendung von Sichtbeton oder Naturstein mog-
lich. Auffallende unruhige Putzstrukturen und grelle Farben sind unzul&ssig.

Sockelhdhen

Sichtbare Sockel an Gebauden dirfen max. 30 cm tber nattrlichem oder in
der Baugenehmigung zugelassenem Gelande hergestellt werden und mit der
Gelandeoberflache ansteigen oder fallen (parallel oder abgestuft).

Einfriedungen

Die Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind als Holz- und
Metallzaune einfarbig gestrichen auszufiihren. Aul3erdem zugelassen sind
Maschendrahtzaune mit hinterpflanzten Hecken und Strauchern.

Die Hohe der Einfriedungen ab Oberkante Gehweg darf 1,20 m bei einer So-
ckelhdhe von max. 15 cm nicht Uberschreiten.

Befestigte Flachen, insbesondere Pkw-Stellplatze und Zufahrten, sind wasser-
durchlassig zu gestalten und zu begriinen (Schotterterrassen, Rasenpflaster,
Rasensteine).

Abstandsflachen
Hinsichtlich der Abstandsflachen gelten die Regelungen der Bayerischen
Bauordnung.

Fir zulassigerweise errichtete bauliche Anlagen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes gelten im Falle von Abbruch und Neuerrichtung sowie Teilab-
bruch mit Neuerrichtung die Festsetzungen des Bebauungsplanes uneinge-
schrankt.

Immissionsschutz

Bei Wohnhauserweiterungen oder - neubauten auf der FINr. 886/2 (Frih-
lingstraf3e 10) und FINr. 887/5 (Fruhlingstral3e 12) missen Aufenthalts-,
Schlaf- und Ruheraume zumindest ein Fenster auf der Nord- oder Ostfassade
aufweisen.

Auf den nachfolgenden Grundstticken ist bei Wohnhauserweiterungen oder -
neubauten darauf zu achten, dass folgende Fassaden nicht fur Liftungszwe-
cke von Schlaf- und Ruherdumen zur Verfigung stehen und Fenster auf die
genannten Fassaden vorhanden sein mussen:
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FINT.: Stral3e
Westfassade 887/29 Frahlingsstral3e 7
886 Fruhlingsstral3e 8
886/3 Frahlingsstralie 8 %2
Sudfassade 887/2 Frahlingsstrale 14
887/16 Frihlingsstral3e 16
887/15 Frahlingsstralie 18
887/14 Fruhlingsstral3e 20
887/13 Frahlingsstralie 22
887/19 Friahlingsstral3e 24
887/17 Frahlingsstral3e 26
883 EkherstralRe 13
884/12 EkherstralRe 15
884/13 EkherstralRe 15a
884/2 EkherstraRe 17
884/8 EkherstralRe 19
884/9 EkherstralRe 19a
884/6 Ekherstral3e 21
884/10 EkherstralRe 23
884/4 GeistbeckstralRe 26
West- und Nordfassade 887/46 Herzog-Wilhelm-Strale 16
887/37 Herzog-Wilhelm-Stral3e 18
Nordfassade 887/84 Herzog-Wilhelm-Stral3e 14

12.3.

12.4.

13.

Ausnahmen sind zulassig, wenn aktive SchallschutzmalRnahmen (z.B. ge-
baudlicher Schallschutz, Wande, Wintergarten) nachweislich eine Minimierung
der in der schalltechnischen Untersuchung der Firma UTP vom 17.01.2003
berechneten Larmpegel erwarten lassen.

Die unter Ziffern 12.1 und.12.2 benannten Fassaden mussen hinsichtlich der
schalltechnischen Dimensionierung der Auf3enbauteile (Wéande, Dacher, Vor-
bauten, Fenster etc.) nachweislich den Anforderungen der DIN 4109 "Schall-
schutz im Hochbau" in der aktuellen Fassung geniigen.

Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind vollstandig bis zum Sichtdreieck zu um-
hausen. Ausnahmen hiervon sind ausschlie3lich bei Stellplatzzahlen unter 6
und bei ausreichend grol3en Abstanden der Fahrtrasse zum nachsten Immis-
sionsort zulassig (> 25 m).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in
Kraft.
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Stadt Friedberg Siegel

Friedberg, den 11.06.2003

Dr. Peter Bergmair
Erster Burgermeister

Der Bebauungsplan wurde mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 03.03.2003
bis 04.04.2003 offentlich ausgelegt.

Die Stadt Friedberg hat mit Beschluss des Stadtrates vom 05.06.2003 den
Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss wurde am 05.07.2003 gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich
bekanntgemacht. Seit diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit Begriindung
wahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. In der Bekanntmachung wurde darauf hin-
gewiesen, wo der Bebauungsplan eingesehen werden kann.

Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
sowie des § 215 Abs. 1 BauGB hingewiesen.

Stadt Friedberg Siegel
Friedberg, den 07.07.2003

Dr. Peter Bergmair
Erster Burgermeister




Begrindung

Zum

Bebauungsplan Nr. 80 fir das Gebiet sudlich
der Wiffertshauser StralRe, nordlich der Bahnli-
nie, 6stlich der Minchner Stral3e und westlich
der Ekherstralle sowie westlich der Geistbeck-
straf3e und sudlich der Trefflerstralde in Fried-

berg

Planungsrechtliche Grundlagen

1.

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Friedberg beschloss in der Sitzung vom 8. Dezember
1994 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Gebiet stdlich der
Wiffertshauser Stral3e, nordlich der Bahnlinie, éstlich der Minchner
StralRe und westlich der Ekherstral3e sowie westlich der Geistbeck-
stralRe und sudlich der Trefflerstral3e in Friedberg. Bestandteil des Be-
schlusses war der Lageplan vom Dezember 1994, in welchem das Ge-
biet stark umrandet gekennzeichnet ist. Der Geltungsbereich umfasste
die Grundstucke Flurnummern 632/3, /5, /7 - /9, /17 - /19, 680/6, /12
(Teilfl.), /15, /17, 881/1, /25, /69, /1147, 882/2, /3, 883, /3, /4, 884, /2 -
/122, 885, 886, /2, /13, 887/2 - [7, /110 - /35, /37, /140 - /44, /46 - /60, /62 -
167, /78 - 180, /184 - /187 der Gemarkung Friedberg.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Baureferat der
Stadt Friedberg beauftragt.

Fur den westlich der Ekherstral3e liegenden Teilbereich des rdumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 80 erlie3 die Stadt Fried-
berg mit Stadtratsbeschluss vom 9. Februar 1995 aufgrund der 88 14
und 16 Abs. 1 des Baugesetzbuches — BauGB — zur Sicherung der
Planung eine Satzung Uber eine Veranderungssperre. Die Satzung galt
fur die Flurnummern 632/3, /5, /7 - 19, /17 - /19, 680/6, /12 (Teilfl.), /15,
/17, 886, /2, /3, 887/2 - 7,110 -/ 35, /37, /140 - /44, /46 - /60, /62 - /67,
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/78 - 180, /84 - /187 der Gemarkung Friedberg. Die Satzung trat durch
Bekanntmachung am 17. Februar 1995 in Kraft und ist durch Fristablauf
nach 2 Jahren aul3er Kraft getreten.

Der Bebauungsplan in der Fassung des Billigungs- und Auslegungsbe-
schlusses vom 23.01.2003 umfasst nach Anderung des Geltungsberei-
ches nunmehr die Grundstticke FINrn. 680/12 (Teilfl.), 680/15, 881/1,
125, 169, /177, 882/2, /3, 883, /3, /4, 884, /2 - /22, 885, 886, /2, /3, 887/2
- 17,110 - /30, /32 - /35, 137, 143, 144, 146, /49 - /55, /58, /60, /67, /78 -
/180, /84, /186 und /87 der Gemarkung Friedberg. Die unmittelbar an der
Wiffertshauser sowie Minchner Stral3e liegenden Grundstiicke wurden
aus dem ursprunglichen Geltungsbereich herausgenommen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In dem seit 19.04.1989 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Friedberg ist das heute vollstandig bebaute Aufplanungsgebiet in dem
Teilbereich zwischen Miinchner Stral3e und Herzog-Wilhelm-StralRe /
Frihlingstral3e als Gemischte Bauflache (M), der lbrige Geltungsbe-
reich als Wohnbauflache (W) nach § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung
— Bau NVO - dargestellt.

Anlass

Eine im Marz 1994 bei der Stadt Friedberg eingereichte Bauvoranfrage
zur Errichtung einer Eigentumswohnanlage als Ersatz fir ein abzubre-
chendes Einfamilienhaus, welche fur das betroffene Grundsttick eine
unverhaltnismafige Erhéhung des bestehenden Mal3es der baulichen
Nutzung bedeutet hatte, liel3 erstmals Tendenzen zur unangemessenen
baulichen Verdichtung erkennen. Die Frage der stadtebaulichen Ver-
tretbarkeit kann aus der Sicht des Rates der Stadt Friedberg nur im
Rahmen der Uberplanung des Gebietes in einem ordentlichen pla-
nungsrechtlichen Verfahren geklart werden. Zwischenzeitlich liegt der
Stadt wieder eine formelle Bauvoranfrage vor, die den Planungszielen
der Stadt Friedberg zuwiderlauft.

Ziel und Zweck

Dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 80 liegt der politi-
sche Wille der Stadt Friedberg zugrunde, die bestehende stadtebauli-
che Struktur im Geltungsbereich, welche in einer klar erkennbaren
Trennung zwischen Gebieten mit Ein- und Zweifamilienhausern und ei-
nem Gebiet mit Mehrfamilienhausern als GescholRwohnungsbauten
zum Ausdruck kommt, zu erhalten. Bestehende, tber Grundstiicks-
grenzen hinweg zusammenhéngende Griunflachen, vorwiegend in
rackwartigen Grundsttcksteilen, sollen - soweit méglich - erhalten und
zukuinftig von jeglicher Bebauung freigehalten werden.
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5. Wesentliche Auswirkungen

Auswirkungen der vorgesehenen Uberplanung des faktisch vollstandig
bebauten Gebietes werden dahingehend erwartet, dass einer sich ab-
zeichnenden Tendenz zur rucksichtslosen baulichen Verdichtung recht-
zeitig entgegengewirkt wird und so eine mogliche Verddung eines so-
ziologisch noch intakten Wohngebietes verhindert wird. Mangels offent-
licher Parkmoglichkeiten und der bestehenden Stral3enverhaltnisse we-
gen mussen die Probleme der Unterbringung von weiteren Kraftfahr-
zeugen durch wirksame Regelungen des Stellplatznachweises geldst
und negative Auswirkungen auf den Verkehrsfluss in Grenzen gehalten
werden.

.  Ausgangslage

1.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Das Uberplanungsgebiet, hinsichtlich seiner raumlichen Begrenzung
bereits durch die Bezeichnung des Bebauungsplanes hinreichend be-
schrieben, ist entsprechend seiner Lage und verkehrsmafigen Er-
schlieBung als zentrumsnahes Wohngebiet einzustufen. Obwohl bisher
planungsrechtlich als im Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinne
von 8 34 BauGB behandelt, lassen sich zwei planerische Grundzilige
feststellen, welche mit unterschiedlich pragendem Charakter das stad-
tebauliche Erscheinungsbild bestimmen. So lassen die bestehenden
Wohngebaude sidlich und nérdlich der FrihlingstralRe ein stadtebauli-
ches Konzept zur Errichtung von Mehrfamilienhdusern erkennen, wel-
ches 15 Baugrundstiicke bzw. 16 Flursticksnummern beherrscht. We-
gen Uberschreitung der in Art. 2 Abs. 4 BayBO definierten Abmessun-
gen sind bei den meisten dieser Gebaude die Dachraume als Vollge-
schol3 zu rechnen, so dass hier drei Vollgeschosse im Sinne von Art. 2
Abs. 4 BayBO bestehen. Die tbrigen Quartiere sind von Ein- und Zwei-
familienhdusern gepragt, wobei der Haustyp ,E+1“ Giberwiegt. Die in die-
sem Bereich nur zweimal auftretenden Vollgeschosse im Dachraum
konnen als atypisch ohne pragenden Charakter eingestuft werden.

Innerhalb des im Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg als Ge-
mischte Bauflache dargestellten Teilbereiches im Westen sind Gewer-
bebetriebe im Sinne von § 6 BauNVO derzeit nicht vertreten.

Es bestehen Uberwiegend freistehende Einzelhauser. In drei Fallen sind
durch Grundstucksteilung und Anbau an den bestehenden Altbau Dop-
pelhduser per Definition entstanden. In zwei weiteren Fallen bestehen
als Doppelhauser geplante Wohngebéaude (Einfamilienhauser). Haus-
gruppen (Reihenhauser) sind im Geltungsbereich nicht vertreten.
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Das Mal} der baulichen Nutzung ist gekennzeichnet durch Grundfla-
chenzahlen von 0,13 bis 0,24, in wenigen Einzelfallen darunter bzw.
daruber. Bei Mitrechnung von Aufenthaltsrdumen in Nicht-
Vollgeschof3en bzw. bei Vorhandensein eines Vollgeschol3es im Dach-
raum ergeben sich Geschol3flachenzahlen bis 0,65.

lll. Vorgesehene Regelungen

Fur den Geltungsbereich ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI | S. 466) - BauNVO '90 -, glltig, so-
fern die Festsetzungen des Bebauungsplanes nichts anderes bestimmen.

Art der baulichen Nutzung

Auf eine Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wird verzichtet, um
die im Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg vorgesehene Tren-
nung in Gemischte Bauflachen und Wohnbauflachen noch zu ermdégli-
chen. Eine Ausweisung eines Mischgebietes ist jedoch derzeit, wie o-
ben beschrieben, wegen der vorhandenen Nutzung nicht mdglich. Auch
sprechen die Larmimmissionen durch die Kreisstral3e AIC 10 und durch
die Minchner Stral3e gegen die Festlegung der Art der baulichen Nut-
zung.

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan daher um ei-
nen einfachen Bebauungsplan im Sinn des 8§ 30 Abs. 3 BauGB.

Mald der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) hochstens 0,35 bzw. 0,4
Geschol3flachenzahl (GFZ) héchstens 0,6 bzw. 0,7
entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung.

Die Geschol3flache ist nach den AuRenmalien der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Aufenthaltsraume in anderen Geschossen
einschliellich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschliel3-
lich ihrer Umfassungswénde sind ganz mitzurechnen.

Mit GRZ 0,35 bzw. 0,4 und der zulassigen Uberschreitung bis zu 50 v.
H. nach 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO soll dem Bedarf an Gara-
gen/Stellplatzen mit inren Zufahrten tber das vorgeschriebene Min-
destmalfd hinaus Rechnung getragen werden.

Die Geschol3flachenzahl 0,6 bzw. 0,7 ermdglicht auf mittleren und gro-
en Baugrundstiicken zeitgeméfie Wohngrundrisse fur Einzelhduser
und Doppelhauser.
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Zahl der Vollgeschosse

Hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse soll unterschieden werden zwi-
schen dem Teilgebiet bestehend aus den unmittelbar nordlich und sid-
lich der Fruhlingstral3e liegenden Grundstticken, bei welchen tberwie-
gend ein drittes Vollgeschol3 im Dachraum besteht und dem tbrigen
Gebiet im Geltungsbereich.

Entsprechend den in der Planzeichnung gekennzeichneten Gebieten
unterschiedlicher Nutzung soll die Zahl der Vollgeschosse auf zwei
bzw. drei begrenzt werden, wobei das dritte Vollgeschol3 im Dachraum
liegen muss. (Zur Definition des Begriffes ,VollgeschoR“ vgl. Art. 2 Abs.
4 BayBO i.V.m. der Vollzugsbekanntmachung).

Dachform
Im Geltungsbereich sind Satteldacher mit einer Neigung von maximal

50° zulassig.

Zahl der Wohnungen

Hinsichtlich der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude ist wie bei der
Zahl der Vollgeschosse zu unterscheiden zwischen zwei Teilgebieten
mit unterschiedlichen Bestimmungssticken zum pragenden Charakter
der bestehenden Bebauung.

Fur das flachenmaliig Uberwiegende Teilgebiet mit Ein- und Zweifamili-
enh&usern sollen 3 Wohnungen je Einzelhaus und 2 Wohnungen je
Doppelhaushalfte als Hochstmal? festgesetzt werden. Die Begrenzung
der zulassigen Anzahl von Wohnungen in Wohngeb&uden ist notwen-
dig, da zum einen in diesem Bereich eine Uberwiegend geringe Wohn-
dichte mit einer homogenen und aufgelockerten Bebauung vorherrscht
und zum anderen das ErschlielBungssystem in Dimensionierung und
Ausgestaltung auf den bei einer Bebauung des Gebietes mit Ein- und
Zweifamilienhausern entstehenden Fahrzeugverkehr ausgelegt ist. Bei
Zulassung von Wohngebauden mit mehr als 3 Wohnungen je Einzel-
haus bzw. 2 Wohnungen je Doppelhaushélfte wirde diese Strukturie-
rung des Baugebietes gestort und es wirde eine erhebliche stadtebau-
liche Unruhe entstehen.

Die Festlegung der maximal zuldssigen Zahl von Wohnungen in Wohn-
gebauden ist somit zur Erhaltung der Eigenart des Gebietes erforder-
lich.

Im Teilgebiet nordlich und sidlich der Frihlingstral3e kann auf eine Be-
schrankung der Anzahl der maximal zulassigen Wohneinheiten eben-
falls nicht verzichtet werden. Von den in diesem Teilbereich liegenden
17 Grundstiicken befinden sich 13 im Eigentum der Baugenossenschaft
Friedberg und 4 im Privateigentum. Auf den Baugenossenschafts-
grundsttuicken sind unter Einhaltung der bisher festgesetzten Grund-




Bebauungsplan Nr. 80 Begrindung

Friedberg

rev. 23.05.2003

und Geschol3flachenzahl 10 Wohneinheiten denkbar, da diese gro3en
Grundstlicke im stadtnahen Bereich fur eine entsprechende Nachver-
dichtung inshesondere unter sozialen Gesichtspunkten geeignet sind.
Auf den in Privatbesitz befindlichen Grundstiicken am 6stlichen Ende
der FrUhlingstraRe kann dann eine Abstufung der Anzahl der maximal
zuladssigen Wohneinheiten auf 8 bzw. 6 Wohneinheiten erfolgen, um ei-
nen nahtlosen Ubergang zur lockeren Bebauung auf das Gebiet 6stlich
der Ekherstral3e zu erreichen.

Private Griunfldchen

In den im Bebauungsplan als zu erhaltende private Griunflachen festge-
setzten Flachen sind Stellplatze, Garagen und Nebengebaude nicht zu-
lassig.

Die Schutzwrdigkeit der noch untereinander zusammenhangenden
Grunflachen im Teilgebiet mit Mehrfamilienh&usern ergibt sich aus der
Lage der Wohngebéaude auf den Grundstiicken, welche ein stadtebauli-
ches Konzept fiir dichte Bebauung einerseits und den dazugehoérigen
Grin- und Erholungsflachen andererseits erkennen Iaft.

Stellplatznachweis

Im gesamten Planungsgebiet gilt folgende Regelung:
Fur Wohnungen sind nachzuweisen

- bis 50 m2 Wohnflache
mind. 1 Stellplatz/Wohneinheit
- Uber 50 bis 100 m2 Wohnflache
mind. 1,5 Stellplatze/Wohneinheit
- Uber 100 m? Wohnflache
mindestens 2 Stellplatze/Wohneinheit

Die Gesamtsumme der nachzuweisenden Stellplatze je wirtschaftliche
Einheit wird auf die volle Zahl aufgerundet.

Diese Regelung entspricht einer mehrjahrigen Praxis bei Auf- und U-
berplanungen und hat sich als Mindestforderung bewéhrt.

Die notwendigen Stellplatze kénnen innerhalb des Planungsgebietes
auch in Tiefgaragen nachgewiesen werden, wenn die AuRenwénde der
Tiefgarage zur jeweiligen Grundsticksgrenze einen Mindestabstand
von 3 m einhalten und eine Mindestiiberdeckung von 0,60 m aufweisen.
Im Teilbereich des Bebauungsplanes nordlich und sidlich der Frih-
lingstral3e gelten die in der Zeichenerklarung dargestellten Umgrenzun-
gen fur Flachen von Tiefgaragen.
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10.

11.

Uberbaubare Flache

Gebaude sind nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Bau-
grenzen zulassig, ausgenommen Garagen und uberdachte Stellplatze,
jedoch nicht im Bereich der festgesetzten privaten Grinflachen.

Mit dieser Regelung soll einem zu erwartenden zunehmenden Stell-
platzbedarf Rechnung getragen werden. Mit Riucksicht auf anderweitig
nicht nutzbare private Griinflachen, deren Uberbauung bzw. Versiege-
lung mit Stellplatzen unzulassig ist, wird die Moglichkeit, nicht tber-
dachte Stellpléatze im Vorgartenbereich anzulegen, offengehalten. Auch
kann dies zur Entlastung des ruhenden Verkehrs auf den teilweise
engen StralRen beitragen.

Gestalterische Festsetzungen

Die in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenom-
menen gestaltungsrelevanten Bestimmungen haben sich in der Ver-
gangenheit bewahrt. Bei grof3tmoglicher gestalterischer Freiheit sind sie
geeignet, stadtebauliche Fehlentwicklungen des dulReren Erschei-
nungsbildes, insbesondere entlang von Stral3en, entgegenzuwirken o-
der sie zu verhindern.

Bestandsschutz

Fir zulassigerweise errichtete bauliche Anlagen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes gelten im Falle von Abbruch und Neuerrichtung,
Teilabbruch mit Neuerrichtung die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes uneingeschrankt.

Die Regelung gewahrt einerseits Bestandsschutz fir bestehende bauli-
che Anlagen, welche mit den Festsetzungen nicht Ubereinstimmen, si-
chert allerdings im Gegenzug auch die Verwirklichung der stadtebauli-
chen Zielvorstellungen der Stadt Friedberg.

Immissionsschutz

Wie sich aus der vom Landratsamt Aichach-Friedberg im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB erstellten Stel-
lungnahmen ergeben hat, sind die von der Wiffertshauser Stral3e, der
Minchener StralR3e sowie der Bahnlinie Augsburg - Ingolstadt ausge-
henden Larmimmissionen nur durch eine schalltechnische Untersu-
chung mit darin enthaltenen SchallschutzmaRnahmen fir die kinftige
Wohnbebauung zu bewaltigen.
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Aus diesem Grund wurden die entlang der Wiffertshauser Stral3e und
Munchener Stral3e liegenden Grundstiicke - in Einmiindungsbereichen
von Stral3en bis zur zweiten Grundstiickszeile - aus dem Geltungsbe-
reich herausgenommen, da bei einer baurechtlichen Einzelfallbeurtei-
lung nach § 34 BauGB auf die Gegebenheiten des einzelnen Bau-
grundstiickes besser eingegangen werden kann, als dies mit einem
Bebauungsplan maglich ist.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde die schalltechnische Un-
tersuchung mit der Auftragsnummer "2048.0/ 2003-RT" der Firma UTP
Umwelt-Technik und Planungs GmbH, Altominster vom 17.01.2003
angefertigt, um die Larmimmissionen durch die innerstadtischen Stra-
Ben und die Bahnstrecke Augsburg - Ingolstadt an der Wohnbebauung
im Planungsgebiet des Bebauungsplanes Nr. 80 der Stadt Friedberg
guantifizieren zu kénnen.

In dieser schalltechnischen Untersuchung haben sich infolge der Ge-
rauschimmissionen aus dem innerstadtischen Straf3enverkehr und aus
dem Schienenverkehr der Bahnstrecke Augsburg - Ingolstadt an den
derzeit vorhandenen Wohngeb&uden Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 sowie teilweise zusétzlich Uber-
schreitungen der Immissonsgrenzwerte der 16. BImSchV ergeben, so
dass an den in der Satzung detailliert aufgefiihrten Gebaudefassaden
passive SchallschutzmalRnahmen flr die schitzenswerten Raume vor-
gesehen werden sollten bzw. bei der Neukonstruktion der Gebaude
maoglichst zu den aufgeflhrten Fassaden hin keine Fenster von schut-
zenswerten Raumen zu orientieren.

An den in den Festsetzungen detailliert aufgefuhrten Grundstiicken, auf
denen mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 an
den genannten Fassaden zu rechnen ist, sind bei einem Neubau der
Gebaude die Errichtung von schitzenswerten RAumen auf andere Fas-
sadenseiten zu platzieren, falls die Gebaude in Bereichen errichtet wer-
den, in denen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
(tags: 55 dB(A); nachts 45 dB(A) entsprechend der schalltechnischen
Untersuchung mit der Auftragsnummer ,2048.0/2003-RT* der Firma
UTP Umwelt — Technik und Planungs GmbH, AltomUnster vom
17.01.2003 prognostiziert werden.

Die maldgebenden Immissionsorte im Bereich des Planungsgebietes
(10 S1 bis S11 und 10 E1 bis E9) sind den Lageplanen der schalltech-
nischen Untersuchung mit der Auftragsnummer "2048.0 / 2003-RT" der
Firma UTP Umwelt - Technik und Planungs GmbH, Altomunster vom
17.01.2003 zu entnehmen.
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12.

13.

Denkmalschutz

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet
werden, dass man auf Bodendenkmaler sto3t. Der betroffene Perso-
nenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grundstiicke sowie Unterneh-
mer und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Denk-
malschutzgesetzes hinzuweisen:

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffallige Bodenverfar-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben
und Knochen) missen unverziglich, d. h. ohne schuldhaftes Zdgern,
der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege (Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel.
08271/81570, Fax 08271/815750) mitgeteilt werden.

Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.

Eigentiimer, dinglich Verfigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer
eines Grundstiickes, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kon-
nen verpflichtet werden, die notwendigen MalRnahmen zur sachgema-
Ren Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundum-
stande und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener
Bodendenkmaler zu dulden.

Aufgefundene Gegenstande sind dem Bayerischen Landesamt fr
Denkmalpflege oder einer Denkmalschutzbehérde unverziiglich zur
Aufbewahrung zu Ubergeben, wenn die Gefahr inres Abhandenkom-
mens besteht.

ErschlieBung

Der Uberplante Bereich ist voll erschlossen.

Die Wasserversorgung ist durch die Stadtwerke Friedberg sicherge-
stellt. Die zur ErschlieBung des Gebietes notwendigen Leitungen sind
vorhanden und ausreichend dimensioniert.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem. Das Abwasser wird
der Klaranlage Augsburg zugefuhrt. Das Ziel des Bebauungsplanes, die
weitere ungeregelte Verdichtung des Gebietes zu verhindern, wird von
Seiten der Stadtwerke Friedberg begrifit, da sich das Leitungsnetz in
diesem Bereich wohl an der oberen Grenze der Leistungsfahigkeit be-
findet. Im Rahmen der Erstellung des Kanalkatasters werden die Kana-
le Uberrechnet.

Bei einer Uber das jetzige Mal3 hinausgehenden Bebauung fallen fur die
zusatzlich geschaffenen Geschol3flachen Wasser- und Kanalherstel-
lungsbeitrage entsprechend der Beitrags- und Gebuhrensatzungen an.
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Eine Versorgung mit Erdgas besteht fir das gesamte Planungsgebiet.
Versorgungstrager sind die Stadtwerke Augsburg. Eine Erweiterung der
Offentlichen Verkehrsflachen ist nicht vorgesehen. Insofern sind Kosten
infolge der Gebietsuberplanung nicht anzusetzen.

14. Naturschutzfachliche Eingriffsregelung
Da der Bereich des Geltungsbereiches bereits bebaut ist und dement-
sprechend ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 34 BauGB
einzustufen ware, sind gemanR § 8 a Abs. 2 BNatschG die Vorschriften
der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung nicht anzuwenden.

Friedberg, den 29.05.1995

revidiert 06.03.2002
revidiert 23.01.2003
revidiert 23.05.2003
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