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§1

Die Stadt Friedberg erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1, des § 10 Abs. 1 und des § 13a des
Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern (GO) in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung
den folgenden Bebauungsplan als Satzung:

,Bebauungsplan Nr. 51/VI fur das Gebiet 6stlich und westlich der nérdlichen Karl-Lindner-
Stral3e, sudlich der Martin-Luther-Stra3e und nordlich des Hagemuhlweges in Friedberg*
als Satzung.

Diese Satzung tritt mit inrer Bekanntmachung in Kraft.

Satzung

ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Inhalt und rdumlicher Geltungsbereich

Fur das Baugebiet ,Nr. 51/VI¥, Gebiet 6stlich und westlich der nérdlichen Karl-Lindner-
Stral3e, sudlich der Martin-Luther-StraRe und nérdlich des Hagelmuhlweges gilt die von
Kling Consult GmbH, Burgauer Str. 30, 86381 Krumbach ausgearbeitete Bebauungsplan-
zeichnung mit Festsetzungen und Hinweisen sowie nachrichtlichen Ubernahmen durch
Planzeichen (Teil A), die zusammen mit den nachstehenden Textlichen Festsetzungen und
Hinweisen (Teil B), jeweils in der Fassung vom ............. den Bebauungsplan ,Nr. 51/VI¥,
Stadt Friedberg bildet.

Die Begrindung (Teil C) in der Fassung vom ............... liegt dem Bebauungsplan ,Nr.
51/VI¥, Stadt Friedberg bei.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nr. 51/VI¥, Stadt Friedberg wird
durch die zeichnerische Darstellung der Planzeichnung (Teil A) gemaf Planeinschrieb fest-
gesetzt.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs gelten die zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. § 9 BAUGB

§2 Art der baulichen Nutzung
(1) Fur das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Planzeich-
nung, Teil A) wird entsprechend der Darstellung in der Planzeichnung folgende Art der
baulichen Nutzung festgesetzt:
o Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des 8§ 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO).
(2) Innerhalb des WA gilt:
Nicht zulassig sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke (84 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).
Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen generell ausgeschlossen werden:
¢ Anlagen fur Verwaltungen
(84 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)
e Gartenbaubetriebe
(84 Abs. 3 Nr. 4 BauNVvO)
e Tankstellen
(84 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)
83 Malf3 der baulichen Nutzung
(1) Die in der Planzeichnung eingetragene Grundflachenzahl (GRZ) gilt als Hochstgrenze.
Durch Hinzurechnung der Grundflaichen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache darf die zulassige Grundflache gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO um
bis zu 50 % Uberschritten werden. Wasserdurchlassig befestigte Stellplatze und Zu-
fahrten (wassergebundene Decken, Schotterrasen, Rasenfugenpflaster u.d.) kénnen
bei der Ermittlung der Grundflachen unbertcksichtigt bleiben.
(2) Innerhalb von WA 3 gilt im Falle der Errichtung einer Tiefgarage:
Durch die Grundflache von Tiefgaragen darf die zulassige Grundflache bis zu einer
GRZ von maximal 0,8 tberschritten werden.
(3) Die zulassige Zahl der Vollgeschosse ist wie folgt gemaf Einschrieb in
der Planzeichnung festgesetzt:
o |l zwei Vollgeschosse als Hochstzahl
= 1l drei Vollgeschosse als Hochstzahl
Tiefgaragengeschosse werden nicht auf die Zahl der Vollgeschosse angerechnet.
(4) Die in der Planzeichnung eingetragene Geschossflachenzahl (GFZ) gilt als Hochst-
grenze.
(5) Die maximal zulassige Gebaudehodhe (GH) bei zwei Vollgeschossen betragt im WA 1
9,0 m und im WA 2 und WA 3 10,2 m lber der Erdgeschossrohfubodenhdhe.
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(6) Die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) bei drei Vollgeschossen im WA 3 betragt
12,0 m uber der Erdgeschossrohful3bodenhéhe.

(7) Oberer Bezugspunkt zur Ermittlung der Gebaudehthe (GH) ist der hochste Punkt der
Dachhaut. Unterer Bezugspunkt ist die Hohe des Erdgeschossrohfu3bodens.

(8) Einzelne untergeordnete Gebaudeteile, z. B. Antennen, Kamine, Solar- und Photovol-
taikanlagen, technische Aufbauten etc. durfen die maximale Gebaudehohe bis zu 1,5
m Uberschreiten.

(9) Fur WA 1 und WA 2 gilt, dass die Hohe des ErdgeschossrohfuRbodens (EFH) die mitt-
lere HOhe der StralRenoberkante derjenigen 6ffentlichen Verkehrsflache, die Grundlage
der amtlichen Geb&udeadresse ist, gemessen lotrecht vom Mittelpunkt der zur 6ffent-
lichen StraRenverkehrsflache gewandten Gebaudeseite, um max. 0, 5 m tberschreiten
darf.

(10) Fur WA 3 gilt die gemaf Einschrieb in der Planzeichnung festgesetzte zulassige Hohe
des ErdgeschossrohfuRbodens (EFH) in Meter Gber NHN. Die festgesetzte EFH darf
um max. 0,5 m Uber- oder unterschritten werden.

8§84 Bauweise
(1) Innerhalb von WA 1, 2 und 3 gilt die offene Bauweise.
(2) Innerhalb von WA 3 sind nur Einzelh&user zulassig.
(3) Innerhalb von WA 1 und WA 2 sind Einzelhduser und Doppelhéuser zuldssig.
8§85 Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien in der Plan-
zeichnung festgesetzt.
§6 Abstandsflachen
Es gelten die Abstandsflachenvorschriften gemaf Art. 6 der Bayerischen Bauordnung in
der Fassung des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286).
Die Satzung der Stadt Friedberg Uber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe mit In-
krafttreten vom 01. Februar 2021 findet keine Anwendung.
8§87 Garagen/Stellplatze/Nebenanlagen
(1) Sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungeni.S.d. 8 14 (1) BauNVO sind
auch auRRerhalb der Baufenster zuléassig, solange ihre Grundflache 10 m?2 nicht tber-
schreitet. Die Hohe dieser Anlagen darf am hochst gelegenen Schnittpunkt mit dem
Gelande 2,75 m nicht tGbersteigen.
(2) Garagen, uberdachte Stellplatze (Carports) und nicht Giberdachte Stellplatze sind auch
aul3erhalb der Baufenster zulassig.
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§8

§9

§10

§11

(3) Unterirdische Garagen sind nur innerhalb der Flachen fir Tiefgaragen zulassig.Tiefga-
ragenrampen sind nur innerhalb der Baufenster zulassig.

Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Fur die Teilbaugebiete WA 1 und WA 2 ist — unterschieden nach Einzelhaus Doppelhaus —
die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt (siehe Planein-
schrieb).

Versorgungsflachen

Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ab-
leitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen wie auch fernmeldetechnische Anlagen
sind innerhalb und aul3erhalb der Baufenster zulassig.

Grinordnung

(1) Je angefangene 300 m? Grundsticksflache ist ein Baum der Artenlisten ,Baume* zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

(2) Ausgefallene Pflanzen sind in Art und Qualitat gleichwertig in der folgenden Pflanzpe-
riode nach Ausfall zu ersetzen.

(3) Nicht mit Gebauden Uberbaute Tiefgaragenflachen sind mit einem Bodensubstrat von
mindestens 40 cm Héhe zu tberdecken und zu begrinen. Im Standortbereich von Bau-
men ist auf mindestens 12 m2 ein durchwurzelbares Substrat von mindestens 9 m3 mit
einer Mindestliberdeckung der Tiefgaragendecke von 80 cm sicherzustellen.

(4) Die nicht fir Gebaude oder vergleichbaren baulichen Anlagen, Zufahrten, Zugange und
Stellplatze benétigten Flachen sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Gartnerisch
gestaltete Flachen sind Vegetationsflaichen, bestehend aus typischen gartnerischen
Gestaltungselementen wie Baumen, Strauchern, Stauden, Rasen- und Wiesenflachen.
Schiittungen mit Kies, Schotter und Ahnliches sowie Abdeckungen mit Folien, Vliesen,
Textilgeweben und Ahnliches sind keine gartnerisch gestalteten Flachen.

(5) Die grunordnerischen Festsetzungen sind in der folgenden Pflanzperiode nach Fertig-
stellung des Hauptgebaudes abzuschliel3en.

Artenliste ,,Baume*
Mindestpflanzgrof3e: Hochstamm 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14 - 16 cm

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche, geflillt blihend Prunus avium ,Plena“
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
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§12

§13

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen

(1) Baufeldfreimachung im Winterhalbjahr (Anfang Oktober bis Ende Februar): Um Sto-
rungen und die Zerstorung oder Beschéadigung von besetzten Nestern, Eiern oder Fle-
dermausquartieren wahrend der Brutzeiten von Brutvogelarten bzw. der Aktivitats-
phase von Fledermausen zu vermeiden sind Gehdlzfallungen und Gebaudertckbau/-
abriss im Vorfeld des Neubaus nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit und Aktivitdtsphase
von Fledermé&usen innerhalb des Winterhalbjahres zuléssig.

(2) Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die Auf3enbe-
leuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik der Natriumdampf-Hoch-
drucklampen) mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) bis
maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehause, die
kein Licht nach oben emittieren, zulassig.

Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser

Auf privaten Grundsticksflachen anfallendes, unverschmutzes Niederschlagswasser ist,
soweit die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes gegeben ist, auf den jeweiligen Grund-
stiicksflachen zu versickern. Die einschlagigen technischen Normen und Richtlinien sind zu
beachten.

Ist eine Versickerung auf den privaten Grundstucksflachen nachweislich nicht méglich, ist
eine Regenwasserrickhaltung, z.B. mit teilentleerender Zisternen, erforderlich. Die Dimen-
sionierung hat mittels statistischer Niederschlagsdaten dem einfachen Verfahren nach
DWA-A 117 zu erfolgen. Damit wird gewahrleistet, dass die stadtische Kanalisation nicht
unndtig mit Regenwasser beaufschlagt wird, bzw. im Niederschlagsfall keinen Spitzenmen-
gen ausgesetzt wird. Fir Bauvorhaben, die in das Grundwasser eingreifen (z. B. Grund-
wassersenkung durch Bauwasserhaltung, Bau von Tiefgaragen) ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich.
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§14

§15

§ 16

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 9 ABS. 4 BAUGB

Dachformen und aulRRere Gestalt der baulichen Anlagen

(1)

)

®3)
(4)

®)

(6)

()

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen fir Hauptgebaude sind wie folgt ge-
malf Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt:

innerhalb WA 1 und WA 3:
SD Satteldach, zulassige beidseitige gleiche Dachneigung von 30° - 52°

innerhalb WA 2:
SD Satteldach, zulassige beidseitige gleiche Dachneigung von 25° - 52°

Eingangsuberdachungen, Garagen und Nebenanlagen sind von den zuldssigen Dach-
formen mit Dachneigungen freigestellt

Je Doppelhaus ist nur eine einheitliche Dachneigung zulassig.

Widerkehre sind zuldssig, sofern sie rechtwinklig zur Hauptfirstrichtung angeordnet
sind und deren Firsthéhe mind.0,75 m unter der Hohe des Hauptfirstes liegt.

Bzgl. Dachgauben und vergleichbaren Dachaufbauten wird auf die Satzung uber die
Gestaltung von Dachgauben und Dachaufbauten im Stadtgebiet der Stadt Friedberg in
der Fassung zum Zeitpunkt des Bauantrags/Freistellungsverfahrens verwiesen.

Die Dacheindeckung hat mit Dachziegeln oder Dachsteinen in naturrot bis braun bzw.
in anthrazit zu erfolgen, ausgenommen im Bereich von Anlagen nach § 16 vorliegender
Satzung.

Doppelhauser sind in der Gebaudehdhe hdéhengleich zu erstellen.

Dachaufbauten

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind in einem Abstand von bis zu 0,3 m zur
Oberflache der Dachhaut zulassig.

Gestaltung der Grundsticke und Einfriedungen

(1)

)

®3)

Bauliche Einfriedungen auf den Baugrundstiicken sind zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
(StraRenbegrenzungslinie) mit einer max. Héhe von 1,3 m Gber der mittleren Héhe der
Stral3enoberkante zuldssig. Zwischen Unterkante Zaun und mittleren Hohe der Stra-
enoberkante ist ein Abstand von mindestens 15 cm einzuhalten.

Die baulichen Einfriedungen sind als Holz- oder Metallzaun (z. B. Stabmattenzaun,
Maschendrahtzaun) ohne Blickschutz (z. B. Sichtschutzfolien, Sichtschutzstreifen,
Zauneinsatze) herzustellen.

Innerhalb von WA 1, WA 2 und WA 3 sind Abgrabungen und Aufschittungen max. bis
auf Hohe des Erdgeschossrohfuf3bodens zulassig.
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(4) Die natirlichen Gelandehdhen (vorgefundene Bestandshéhen) an den Grundstiicks-
grenzen zu Dritten und zu 6ffentlichen Flachen sind unverandert zu belassen.

8§17 Erforderliche Stellplatze und Tiefgaragenrampen

(1) Garagen und Stellplatze sind nur fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten
Bedarf zulassig.

(2) Es ist die erforderliche Zahl an Stellplatzen gemalR Stellplatzsatzung der Stadt Fried-
berg (in Kraft getreten am 1. Januar 2008) herzustellen bzw. nachzuweisen; vgl. Stell-
platzsatzung in der Begriindung (Teil C).

(3) Entstehen infolge eines Bauvorhabens auf einem Baugrundsttick durch Neuerrichtung,
Anderung, Erweiterung oder Nutzungsanderung von Gebauden neue notwendige Stell-
platze, so sind diese in dem Bauvorhaben oder in einer Tiefgarage unterzubringen,
soweit hierdurch auf dem Baugrundstiick insgesamt die Zahl von 7 Stellplatzen tber-
schritten wird. In diese Stellplatzanzahl sind Besucherstellplatze nicht einzubeziehen.
Von dieser Festsetzung kann eine Ausnahme erteilt werden, soweit auf anderem Wege
sichergestellt wird, dass auf dem Baugrundsttick nicht mehr als 7 Stellplatze oberir-
disch im Freien oder in Form von Garagen bzw. Carports vorgehalten werden.

(4) Tiefgaragenrampen sind einzuhausen oder in die Geb&ude zu integrieren.

Iv. HINWEISE, EMPFEHLUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
QD Pflanzliste ,,Empfehlung fiir den Hausgarten“

Obstbaume der Arten Liste ,Obstbaume*

Heimische Beerenstaucher (Brombeeren, Himbeeren, Johannisbee-

ren, Stachelbeeren, Holunder)

Baume und Straucher der Artenliste ,Baume und Straucher”

Heckenpflanzen:

Hainbuche Carpinus betulus
Rot-Buche Fagus sylvatica
Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare

Kletterpflanzen:

Gewobhnlicher Efeu Hedera helix
Geil3blatt Lonicera spec.
(z. B. L. caprifolium)
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Echte Weinrebe Vitis vinifera
Waldreben Clematis spec.

(z. B. C. tangutica, C. alpina, C. vitalba)
Kletterrose in Sorten
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(2)

3)

(4)

(5)

(6)

Freiflachengestaltung

Im Bauantrag bzw. in den Unterlagen zum Freistellungsverfahren sind die nach Pflanzge-
boten festgesetzten Anpflanzungen darzustellen und nachzuweisen (Lage, Pflanzenarten,
Anzahl). Ebenso ist der Umgang mit auf dem Grundstiick anfallendem Regenwasser zu
dokumentieren.

Tiefgaragenrampen

Tiefgaragenrampen sind mit einem Tor zu versehen. Durch eine entsprechende Ausfiihrung
der AuRRenbauteile ist sicherzustellen, dass keine maRgeblichen Gerausche tUber Wande
und Decken der Einhausung ins Freie dringen. Die Einhausung ist mit einer Schalldam-
mung von mindestens 25 dB(A) auszufuhren. Die Innenwénde der Tiefgaragenrampe sind
schallabsorbierend zu verkleiden. Abdeckungen in der Tiefgaragenabfahrt, z. B. fir eine
Regenrinne, sind dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechend larmarm auszufih-
ren. Die Tiefgaragenrampe und deren Zufahrtswege sind mit glattem Fahrbahnbelag mit
Dstro = 0 dB(A) auszufuhren.

Bodendenkmaler

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde der Stadt Friedberg oder dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, Dienst-
stelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1 DSchG).
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstticks, sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstande
und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (Art. 8 Abs. 2 DSchG).

Schéadliche Bodenverunreinigungen und Altlasten

Bestehen konkrete Anhaltspunkte bezlglich einer schadlichen Bodenveranderung (z.B.
auffallige Verfarbungen, auffalliger Geruch) oder einer Altlast (z.B. kiinstliche Auffullungen
mit Abfallen) sind diese dem Landratsamt Aichach-Friedberg, Sachgebiet 43 unverziglich
anzuzeigen.

Normen und Richtlinien

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archiviert und ge-
sichert hinterlegt. Die genannten Normen, Richtlinien und sonstigen Vorschriften kénnen
bei der Stadt Friedberg, Rathaus wahrend der Gblichen Geschaftszeiten eingesehen wer-
den.
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Stadt Friedberg, den ....................... (Siegel)

Roland Eichmann
Erster Burgermeister
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