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Anlass der Planung

Die Stadt Friedberg hat den urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 1 fir das Gebiet ,Di-
ckelsmoor” aufgestellt, um eine stadtebauliche mafRvolle und geordnete Entwicklung
der damaligen Splittersiedlung zu gewahrleisten. Dazu trugen zwischenzeitlich auch
zwei weitere Anderungen des Bebauungsplanes bei.

Die stetige bauliche Entwicklung fihrte nun dazu, dass einige der damaligen Festset-
zungen nicht mehr zeitgemaB sind oder auch durch vorhandene Bebauung nicht
mehr den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen. Zudem hat sich der Gebietscha-
rakter immer weiter von einem Kleinsiedlungsgebiet zu einem faktischen allgemeinen
Wohngebiet gewandelt.

Um diesbeziglich klare, eindeutig bestimmte Festsetzungen zu treffen, erfolgt nun-
mehr mit dem Bebauungsplan Nr. 1 neu fir das Gebiet ,Dickelsmoor” eine Neuauf-
stellung.

Luftbild (2018) mit Flursticken (2020) Dickelsmoor.

Verfahrensverlauf

2015 fasste der Stadtrat den Beschluss ein Verfahren zur 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 fur das Gebiet ,Dickelsmoor” gem. §13 a BauGB einzuleiten. Die
urspringliche Zielsetzung war dabei, diverse Festsetzungen klarzustellen und im
Hinblick auf rechtliche Auseinandersetzungen rechtssicherer zu fassen. Zudem soll-
ten in Teilbereichen auch gewisse Erleichterungen zugelassen werden. Diese Ande-
rung sollte zunachst rein textlich erfolgen. Eine gravierende Anderung mit gréBerem
Baurecht und auch sonstigen freieren Regelungen war schon aufgrund der Entste-
hungsgeschichte, dem bis dato strengen Vollzug im Plangebiet und auch weiterer
Konsequenzen, wie die Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der Infrastruktur,
nicht beabsichtigt.



Stadt Friedberg Seite 3 von 13
Bebauungsplan Nr. 1, neu

hiedL,
'/,_>\ fur das Gebiet ,Dickelsmoor” im Stadtteil Derching

Begriindung in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 02.12.2021

Im Verlauf des Verfahrens wurde deutlich, dass der Gebietscharakter der Siedlung
Dickelsmoor nicht mehr dem im Bebauungsplan festgesetzten Kleinsiedlungsgebiet
entspricht, sondern einem Wohngebiet. Eine Rickkehr zum Kleinsiedlungsgebiet er-
scheint ausgeschlossen. Die Festsetzungen des Bestandsbebauungsplans zur Art
der Nutzung sind daher aller Voraussicht nach funktionslos geworden. Da die wesent-
lichen Gbrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 mit dem Gebietscharakter
Kleinsiedlungsgebiet begriindet wurden, muss auch mit deren Funktionslosigkeit ge-
rechnet werden.

Die als mdglich erscheinende Funktionslosigkeit des Bebauungsplanes flihrte dazu,
dass fir die laufende Bauleitplanung nicht mehr nur von einem bestehenden Bau-
recht nach dem bisherigen Bebauungsplan ausgegangen werden konnte, sondern
auch ein Baurecht nach § 34 BauGB, in kleinen Teilbereichen sogar nach § 35
BauGB, in Betracht gezogen werden musste. Daher konnte das Aufstellungsverfah-
ren nach § 13a BauGB nicht beibehalten werden, sondern es musste das Regelver-
fahren angewandt werden.

Zur Verdeutlichung des Verfahrenswechsels und um sich vom funktionslosen Bebau-
ungsplan als Grundlage des weiteren Verfahrens zu entkoppeln, wurde das bisherige
Verfahren (3. Anderung des Bebauungsplanes) eingestellt und formell ein neues Bau-
leitplanverfahren begonnen.

Die Planungsziele entsprechen jedoch im Wesentlichen den bisherigen und ergeben
sich insbesondere aus den bestehenden Strukturen im Gebiet. Eine zu ausgepragte
Nachverdichtung, sowohl bezogen auf den Versiegelungsgrad als auch auf die An-
zahl im Gebiet lebender Personen, ist mit den bestehenden StraBenverhaltnissen als
auch mit dem Kanalnetz nicht vereinbar. Zudem soll der bestehende aufgelockerte
stadtebauliche Charakter erhalten bleiben.

Aufgrund des nun durchzufiihrenden Regelverfahrens muss der Flachennutzungs-
und Landschaftsplan in einer 51. Anderung im Parallelverfahren angepasst werden.
Um den Rechtsschein des als funktionslos anzunehmenden Bebauungsplanes Nr. 1
zu beseitigen, wird far diesen zudem ein Aufhebungsverfahren durchgefthrt.

Inhalt der Neuaufstellung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren sich im Wesentlichen am aktu-
ell im Gebiet vorherrschenden vorhandenen Baurecht nach § 34 BauGB und der be-
stehenden Bebauung. Ein kleiner Bereich im Sudosten (Teilflachen Flur-Nr. 607/13
und 607/32) liegt mutmaBlich im baurechtlichen AuBenbereich (§ 35 BauGB); um ei-
ne vertragliche Nachverdichtung und somit bessere Ausnutzung dieser Grundstiicke
zu ermdglichen und die Siedlung abzurunden, sollen diese durch den Bebauungsplan
teilweise in den Innenbereich einbezogen und mit Baurecht ausgestattet werden.

Art der baulichen Nutzung

Die Siedlung liegt am Rande des Stadtgebiets Friedberg in einiger Entfernung zur
restlichen zusammenhangenden Siedlungsstruktur des Stadtteils Derching, umgeben
von AuBBenbereich.

Der Gebietscharakter wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, hat jedoch seine
Wourzeln in einem Kleinsiedlungsgebiet und ist von kleinsiedlungstypischen Kubaturen
und Wohnen geprégt. Trotz der faktischen Weiterentwicklung hin zu einem allgemei-
nen Wohngebiet, soll diese stadtebauliche Struktur erhalten bleiben, weshalb der Ka-
talog nach § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO zulassiger bzw. ausnahmsweise zulassiger
Nutzungen anzupassen war. Aufgrund der Lage sowie des Charakters der Siedlung,
werden daher die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 im allgemeinen Wohngebiet allgemein zulas-
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sigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke sowie die nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 - 5 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet nur
ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir Verwaltungen, Tankstellen und Gartenbau-
betriebe als nicht zulassig festgesetzt. Zudem ist im Plangebiet nur eine Wohneinheit
je Wohnhaus zulassig, demnach sind Nutzungen wie beispielsweise eine zusatzliche
Ferienwohnungseinheit nicht umsetzbar. DarGber hinaus sind auch Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig. Entsprechen-
de Anlagen sind aktuell auch nicht genehmigt vorhanden.

Neben den allgemein zulassigen Wohngebauden kénnen der Versorgung des Gebie-
tes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbe-
triebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) sowie nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO) im Plangebiet ausnahmsweise zugelassen werden, da solche Nut-
zungen vereinzelt vorhanden und mit dem Charakter des Gebiets vertraglich sind.

GrundstiicksgréBe

Als MaBnahme, um den Erhalt der Grundstiicksstruktur - damit auch des Charakters
der Siedlung - zu sichern und die Gefahr einer Uberlastung der vorhandenen Er-
schlieBung zu minimieren, werden MindestgrundstlicksgrdBen festgesetzt. Pramisse
war, dass jedes Baugrundstiick, das die MindestgréBe erfillt, ein Baufenster besitzen
soll. Baugrundstiicke, die in mehrere — die MindestgrundstiicksgréBe jeweils einhal-
tende — Flachen geteilt werden kénnten, wurden im Regelfall um weitere, die Teilung
ermdglichende Baufenster erganzt. Bebaubare Grundstliicke unterhalb der Mindest-
grundstiicksgréBe enthalten aus Grinden des Bestandsschutzes in der Regel eine
Sonderfestsetzung mit ihrer derzeitigen GréBe, um die Qualitat als Baugrundstlck zu
sichern.

Fur die MindestgrundstiicksgréBe wurde jeweils ein quartiersbezogenes Mal3 ge-
wahlt, welchem ein GrofBteil der jetzigen Grundsticke entspricht und bei dem die An-
zahl der ,Ausreiler (kleiner als die MindestgroRe) und der teilbaren Grundstlicke
(doppelt so groB3 wie die Mindestgrdfi3e) jeweils mdglichst gering gehalten wird. In die
Abwéagung zwischen den unterschiedlichen Abgrenzungsmdglichkeiten floss schlief3-
lich auch die Anordnung der StraBenzlge ein, die das Gebiet rdumlich in Quartiere
unterteilen.

Demnach Iasst sich das Gebiet mit insgesamt 70 privaten Grundstlicken, orientiert an
den aktuell vorhandenen Flurstiicken und Bebauungen, in drei Bereiche gliedern:

Mindestgrund-
Bereich | stiicksgréBe Abweichungen

Grundstlicke unterhalb der festgesetzten Mindestgré3e
(< 850 m2):
e 607/57: schmale Grundstiicksstreifen ohne Baufens-
ter und Sonderfestsetzung

e 607/27 (717 m?) — erhalt ein Baufenster und Sonder-
festsetzung

WA 1 mind. 850 m? e 607/43 (778 m?) — erhalt ein Baufenster und Sonder-
festsetzung

Oberhalb der festgesetzten Mindestgréie teilbare
Grundstiicke (> 1.700 m?2):

e 607/10 (1.867 m?) — in zwei Baugrundsticke teilbar;
erhalt zwei Baufenster
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e 607/44 (2.152 m?) — in zwei Baugrundstiicke teilbar;
erhalt zwei Baufenster

e 607/13 (2.898 m?, davon als Bauland festgesetzt
1.900 m?) —in zwei Baugrundstlcke teilbar; erhalt
zwei Baufenster

e 607/32 (3.466 m?, davon als Bauland festgesetzt
2.340 m?) — in zwei Baugrundstiicke teilbar; erhalt
zwei Baufenster

WA 2

mind. 1.000 m2

Grundstiicke unterhalb der festgesetzten Mindestgré3e

(<.1.000 m3):
e 609/6, 609/7, 609: schmale Grundstlicksstreifen oh-
ne Baufenster und Sonderfestsetzung

e 607/3 (724 m2) — erhalt ein Baufenster und Sonder-
festsetzung

e 607/26 (844 m?) — erhalt ein Baufenster und Sonder-
festsetzung

e 607/29 (999 m?) — erhalt ein Baufenster und Sonder-
festsetzung

e 607/49 (798 m?) — erhalt ein Baufenster und Sonder-
festsetzung

Oberhalb der festgesetzten Mindestgréie teilbare
Grundstiicke (> 2.000 m3):

o 608/2 (2.316 m?) — in zwei Baugrundstlcke teilbar;
erhalt zwei Baufenster

o 607/4 (2.185 m?) — in zwei Baugrundstlcke teilbar;
erhalt zwei Baufenster

WA 3

mind. 1.300 m2

Grundstlicke unterhalb der festgesetzten Mindestgré3e
(< 1.300 m3):

e 607/52: Zufahrt ohne Baufenster und Sonderfestset-
zung

e 607/19 (976 m?) — erhalt ein Baufenster und Sonder-
festsetzung

e 607/24 (693 m?) + 607/25 (697 m?) — sind im aktuel-
len Zuschnitt nicht sinnvoll bebaubar (Abstandsfla-
chen). Der genehmigte Baubestand geniel3t Be-
standsschutz. Beide Grundstlicke befinden sich in
der Hand desselben Eigentiimers und kdnnen zur
Erlangung eines Baugrundstiicks oberhalb der fest-
gesetzten MindestgrundsticksgréBe vereinigt wer-
den. Auf diese Weise kann eine Einzelhausbebau-
ung ermdglicht werden. Die beiden Flurstlicke erhal-
ten daher keine Sonderfestsetzung zur Mindestgré-
Be.

e 608/4 (1.199 m?) — erhélt ein Baufenster und Son-
derfestsetzung
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Oberhalb der festgesetzten Mindestgréie teilbare
Grundstlicke (> 2.600 m?2):

e 607/20 (3.132 m?) — in zwei Baugrundsticke teilbar;
erhalt zwei Baufenster

Die betroffenen Flurstiicke mit Sonderfestsetzungen zur GrundstiicksgréBe sind in
der Planzeichnung farblich hervorgehoben.

Maf der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,23 festgesetzt. Die zulassige Grundflache
darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ
von 0,33 Uberschritten werden (ca. 43% Uberschreitung). Damit wird einer gréBeren
Ausnutzung der einzelnen, teilweise sehr groBen, Grundstiicke Rechnung getragen,
die insbesondere auch aufgrund langerer Zufahrten teilweise erforderlich ist.

Die Geschossflache (GF) der Wohngebaude wird auf maximal 165 m? festgesetzt.
Sie ergibt sich aus dem pragenden Bestand der nach § 34 BauGB aktuell vorhande-
nen Bebauung. Von derzeit 50 bestehenden Wohngeb&uden weisen nur acht eine
gréBere Geschossflache im Erdgeschoss auf und werden in Folge der Planung auf
Bestandsschutz gesetzt. Mit einer Gesamtzahl von 29 bewegt sich die Mehrheit der
Hauptgebdude aktuell in einem Rahmen zwischen 110 m? und 165 m2. Zusammen
mit der Festsetzung nur eines zulassigen Vollgeschosses und den Festlegungen der
maximalen First- und Wandhdéhen, sollen so die vorhandenen Kubaturen als pragend
festgesetzt und so das Ortsbild der Siedlung erhalten werden. Die max. zulédssige
Firsthéhe von 10,3 m sowie die maximale Wandhéhe von 4,5 m decken den Bestand
bis auf wenige AusreiBer ab und lassen ausreichend gestalterischen Spielraum zu,
ohne der stadtebaulichen Zielsetzung zu widersprechen.

Die Festsetzung der GeschoBflache limitiert fir Hauptanlagen zugleich deren zulds-
sige Grundflache. Den Eigentimern wird aber Uber die grundsticksabhangige GRZ
ausreichend Flexibilitat far Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO insbesondere fir die
Zufahrten, aber auch fur weiterer Uberbauungen wie Nebenanlagen gewéhrt.

Dachgeschof3e sind nur als NichtvollgeschoBBe zulassig, werden als solche aber nicht
auf die festgesetzte GF angerechnet (§ 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO).

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Wird das Gebiet nach § 34 BauGB betrachtet, ware in Teilbereichen eine dichtere
Bebauung als die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte méglich. Dies wirde
jedoch zu einer erheblichen Nachverdichtung fihren. Eine solche Nachverdichtung ist
stadtebaulich nicht gewlnscht, weil sie im Verhéltnis Baugrundstlick/Uberbaute
Grundstlcksflache zu einer erheblichen und im Ergebnis gebietsuntypischen Bebau-
ungsdichte fuhren (FI.Nrn. 607/36, /41, /42, /47, /46, /16 und 607/2, 607/22 sowie
607/44 und /45) und mit dem Planungsgrundsatz ,ein Gebaude pro Baugrundstick®
kollidieren wiirde. Ausnahmen wie FI.Nr. 607/3 und /26 sind durch die vorgefundene
Bestandssituation begrindet. AuBerdem ware die sonst zu erwartende Verdichtung
aufgrund der ErschlieBungssituation nicht darstellbar. Die 6ffentlichen Leitungen der
Wasserver- und Abwasserentsorgung befinden sich ausschlieBlich im Moorweg. Eine
Erweiterung des offentlichen Leitungsnetzes beider Einrichtungen in den Affinger
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Weg und den Heideweg sind aus technischen und wirtschaftlichen Griinden nicht
darstellbar. Es werden bereits jetzt fast alle vorhandenen Gebaude und geplante
Bauvorhaben Uber den Moorweg erschlossen. Fur die ErschlieBung einiger Grund-
sticke am Affinger Weg und am Heideweg muissen ggf. die erforderlichen Grund-
dienstbarkeiten eingetragen werden.

Derzeit weisen die vorhandenen StraBen in Dickelsmoor eine Breite zwischen 4 m
und 5 m, zum Teil ohne Seitenstreifen, auf. Folglich ist der Begegnungsverkehr nur
bedingt mdglich. Des Weiteren sind im Gebiet keine FuBwege und Stellplatze auf 6f-
fentlichem Grund vorhanden. Der StraBenunterbau ist einerseits auf den Untergrund
abgestimmt, wirde aber den heutigen Anforderungen bei einer Erneuerung nicht
mehr entsprechen. Zudem sind die Sichtverhaltnisse an Einmindungen zum Teil ein-
geschrankt. Auch aus diesen Griinden ist lediglich eine maBvolle Nachverdichtung
vorgesehen.

Systematik der Festsetzungen zur GréBe, Lage und Anzahl der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen:

Regelhaft wird ein Baufenster mit einer GréBe von 11 m x 15 m Seitenlénge festge-
setzt. Dies entspricht in den allermeisten Féllen auch dem pragenden Bestand mit
mehr oder minder geringfligigen Erweiterungsmdglichkeiten. Bei gréBerem Baube-
stand oder bei besonderem Grundstlckszuschnitt erfolgt eine der jeweiligen Situation
angepasste abweichende GréBenfestsetzung; diese ist in der Planzeichnung geson-
dert vermapt.

Die Bestimmung der Anzahl der Baufenster richtet sich nach dem Grundsatz ,pro
Baugrundstiick ein Baufenster”. Ist das vorhandene Grundstiick nach der festgesetz-
ten MindestgréBe in mehrere Baugrundstiicke teilbar, erhalt jede Teilflache ein Bau-
fenster. Dies war der Fall fiir die Flurnummern 607/4, 607/10, 607/13, 607/20, 607/32,
607/44 und 608/2.

Bei unbebauten Grundstlicken orientiert sich die Lage an § 34 BauGB. Bei bebauten
Grundstiicken folgt die Lage dem Bestand.

Von dieser Systematik gelten folgende Abweichungen:

Die Flurstiicke 607/24 und 607/25 erhalten als Sonderfall ein gemeinsames Baufens-
ter, das sich auf beide Grundstlcke erstreckt. Beide Grundstiicke liegen deutlich un-
ter der festgesetzten MindestgrundstlicksgréBe und weisen lediglich eine Breite von
etwa 15,5 m auf. Das Bestandsgebaude (607/24) liegt nur ca. 1 m von der westlichen
Grundsticksgrenze entfernt. Es genie3t Bestandsschutz, nach heutigem Abstands-
flachenrecht, kdnnte es an dieser Stelle — auch nach § 34 BauGB - jedoch nicht er-
neut errichtet werden. Da beide Flurstiicke dem gleichen Eigentimer gehdren, steht
einer Verschmelzung oder Vereinigung der Grundstlicke nichts entgegen, womit ein
Grundstick oberhalb der festgesetzten MindestgrundstiicksgréBe entsteht. Fir die-
ses erfolgt die Festsetzung eines Baufensters. Bis zur gewlnschten Grundsticks-
neuordnung sind die bestehenden Flurstliicke 607/24 und 607/25 keine Baugrundst(-
cke.

Damit wird den betroffenen Grundtiicken zwar formal zunachst Baurecht entzogen.
Eine separate Bebaubarkeit der beiden Einzelgrundstiicke erscheint jedoch ohnehin
fraglich. Angesichts der Méglichkeit, durch Vereinigung oder Verschmelzung ein
,vollwertiges“ Baugrundstick zu erhalten, ist damit also allenfalls eine temporare Ein-
schrankung gegentber dem bisherigen Bebauungsplan bzw. einer mdglichen Rechts-
lage nach § 34 BauGB verbunden. Das Planungskonzept bedeutet daher nach Auf-
fassung der Stadt im Ergebnis eine lediglich unwesentliche Wertminderung der
Grundstiicke. Fir den Fall, dass entgegen dieser Einschatzung von einer nicht nur
unwesentlichen Wertminderung auszugehen ware, ware diese nach Auffassung der
Stadt entschadigungslos hinzunehmen. Denn ein Eingriff durch den neuen Bebau-
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ungsplan in das durch den bisherigen Bebauungsplan oder nach § 34 BauGB vermit-
telte Baurecht erfolgt angesichts der den Zuléssigkeitsrahmen nicht wesentlich ver-
andernden baulichen Entwicklung der letzten Jahre nach Ablauf einer Frist von mehr
als sieben Jahren ab erstmaliger Zulassigkeit. Eine entschadigungslose Hinnahme
eines Eingriffs in das Baurecht wurde zwar fur den Eigentimer eine besondere Harte
bedeuten, wird aber angesichts der Bedeutung der Zielsetzung der Planung, die mit
der MindestgrundstlicksgréBe angestrebten quartierstypischen GrundstlicksgréBen
zu erreichen und in diesem Fall zusatzlich die Bildung eines ,vernunftig“ bebaubaren
Baugrundstiicks zu erhalten, gleichwohl hingenommen.

Die besonders langen und schmalen Flursticke 607/2, 607/16, 607/22, 607/36,
607/41, 607/42, 607/46, 607/47, 607/44 und 607/45 wéren nach § 34 BauGB mut-
maBlich mit zwei (607/44: drei) Einzelgebauden bebaubar. Sie weisen jedoch bei Be-
achtung der jeweils festgesetzten MindestgrundstlicksgréBe keine gréBere Grund-
stlicksgréBe auf, als vergleichbar groB3e, jedoch anders geschnittene Flurstiicke, die
ebenfalls nur ein Baufenster erhalten (z.B. 607/47 = 1.328 m?, 607/39 = 1.329 m?;
607/22 = 1.760 m2, 614 = 1.823 m?). Fir diese Grundstlicke wurde der allgemeinen
Festsetzungssystematik und der sich daraus ergebenden aufgelockerten, gebietspra-
genden Bebauung sowie zum Zweck der Vermeidung einer unerwiinschten Dichte
der Vorrang vor der Bebaubarkeit mit einem zweiten Geb&ude eingerdumt. Dieses
Konzept verfolgte bereits der bestehende Bebauungsplan. Die im Falle der Annahme
der Funktionslosigkeit des bestehenden Bebauungsplanes und der Geltung der Mal3-
stébe des § 34 BauGB durch den Bebauungsplan verursachte Einschrankung der zu-
lassigen Nutzung wirde eine wesentliche Wertminderung der der betroffenen Grund-
stlicke bedeuten. Die Stadt geht fir diesen Fall zudem von einer entschadigungslos
hinzunehmenden Wertminderung aus. Denn ein Eingriff durch den Bebauungsplan in
das durch die pragende nahere Umgebung insoweit vermittelte Baurecht erfolgt an-
gesichts der den Zulassigkeitsrahmen nicht wesentlich verdndernden baulichen Ent-
wicklung der letzten Jahre nach Ablauf der einer Frist von mehr als sieben Jahren ab
erstmaliger Zulassigkeit. Eine entschadigungslose Hinnahme eines Eingriffs in das
Baurecht wiirde zwar fiir die betroffenen Eigentliimer eine besondere Harte bedeuten,
wird aber angesichts der Zielsetzung der Planung, die vorgefundenen Strukturen
maoglichst zu bewahren, einheitliche Vorgaben fir eine im Wesentlichen bestands-
wahrende kinftige Entwicklung des Gebietes zu machen und eine UbermaBige Ver-
dichtung zu vermeiden, hingenommen.

Ein geringfiigiges Uberschreiten der Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
bleibt mdglich. Die festgesetzte und vermafte Lage der Baugrenzen stellt zudem kei-
nen Grundzug der Planung dar, so dass in begrindeten Féllen Befreiungen grund-
satzlich moglich bleiben.

Zahl der Wohneinheiten

Die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird auf eine Wohnung pro Wohngebau-
de begrenzt, um der vorhandenen Nutzungsdichte und der ErschlieBungssituation
Rechnung zu tragen. Durch eine Zulassigkeit von mehr als einer Wohneinheit pro
Gebéaude wirde im Bebauungsplan eine Nachverdichtung der Zahl der Wohneinhei-
ten um mindestens das Doppelte méglich sein. Dies ist aufgrund der vorhandenen
oben beschriebenen ErschlieBungssituation nicht gewlnscht.

Genehmigte bzw. zuldssigerweise errichtete Gebaude mit zwei Wohneinheiten ge-
nieBen Bestandsschutz.
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Garagen und Nebengebiude

Der Charakter des allgemeinen Wohngebiets ist durch das vorher festgesetzte Klein-
siedlungsgebiets weiterhin davon gepréagt, dass zwar auf jedem Baugrundstiick meh-
rere bauliche Anlagen entstehen kénnen, diese jedoch einzeln stehen. Daher dirfen
Gebéaude als Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen auch auBBerhalb der Baugren-
zen errichtet werden.

Daneben wird die GréBe der zulassigen Grundflache je Nebengeb&dude auf 30 m?
sowie je Garage bzw. Carports auf 50 m? festgelegt. Das Zusammenbauen mehrerer
Nebengebaude und Garagen wird dadurch eingeschrankt. Sofern die Festsetzung ei-
ner derartigen anlagenbezogenen Grundflache fir Garagen, Carports und Nebenge-
bauden rechtlich nicht mdglich sein sollte, wird auch fir den Fall deren Unwirksamkeit
an den restlichen Bestimmungen des Bebauungsplanes festgehalten.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur Dachform und -neigung sowie zu den Dachiberstanden und
dem Kniestock entsprechen der in der Siedlung vorhandenen baulichen Gestaltung,
welche beibehalten werden soll.

Zur Vereinheitlichung im Stadtgebiet gilt als Festsetzung zu Dachaufbauten die Sat-
zung Uber die Gestaltung von Dachgauben und vergleichbaren Dachaufbauten im
Stadtgebiet der Stadt Friedberg in ihrer jeweils rechtskraftigen Fassung.

Aufgrund der exponierten Lage des Gebietes Dickelsmoor ist besonderes Augenmerk
auf das Orts- bzw. Landschaftsbild zu legen. Neben den Festsetzungen zur Eingru-
nung, sollen fur ein vertragliches Einfigen in die Umgebung auch die gestalterischen
Festsetzungen (Ausschluss unruhiger Putzstrukturen und greller Farben) beitragen.

Abgrabungen, Héhenlage

In der Vergangenheit wurde mehrfach versucht zusétzliche Flachen fur Aufenthalts-
radume im Kellergeschoss durch umfangreiche Abgrabungen zu akquirieren. Grund-
satzlich sind Veranderungen des natirlichen Geléandes soweit méglich zu vermeiden,
dies entspricht auch der Zielsetzung des Bebauungsplanes. Aus diesem Grund wird
klar definiert welche Mdglichkeiten flir Abgrabungen bestehen.

Aufgrund des anzunehmenden hoch anstehenden Grundwassers darf die H6henlage
des fertigen ErdgeschossfuBBbodens bei Haupt- und Nebengebauden bis zu 70 cm
Uber dem StraBenniveau liegen. Da eine Einbindung des Gebaudes in das Geléande
zuldssig ist, kann das naturliche Gelédnde z.B. bis zum Niveau des ErdgeschoBfertig-
fuBbodens herangezogen werden.

Grinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege, 6kologischer
Ausgleichsbedarf

Aktuell befinden sich zwischen der lockeren Bebauung mit Einzelhdusern und Ne-
benanlagen groBflachige Géarten und Grunflachen. Neben der Beschrénkung der zu-
lassigen GRZ sollen auch die griinordnerischen Festsetzungen zu deren Erhalt und
Aufwertung beitragen. Dies dient sowohl dem stédtebaulichen Bild der Siedlung als
auch der Schaffung attraktiver Lebensraume fir Flora und Fauna.
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Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen entlang der StraBen dienen der Sicherung einer addquaten Eingri-
nung des Gebietes und zum Schutz des Landschaftsbildes. Daher wird je angefan-
gener 10 m Grundstickslange entlang der gemeinsamen Grundstticksgrenze mit der
offentlichen Verkehrsflache die Pflanzung eines Baumes gefordert. Diese verringert
die Wahrnehmung von Bebauung in der freien Feldflur und bereichert die Funktion
des Regionalen Griinzugs in der Friedberger Au. Die dort gepflanzten Baume kénnen
auf die je angefangene 250 m2 der gesamten Grundstlcksflache zu pflanzenden
B&ume angerechnet werden.

Entlang der 6stlichen Grenze des Plangebietes werden die Baufenster in ausreichen-
der Entfernung zum Forellenbach angeordnet, um eine Beeintrachtigung dessen zu
vermeiden.

Um die Durch- und Eingriinung des Gebietes zu gewdhrleisten, hat die Umsetzung
der grinordnerischen Festsetzungen in der Pflanzperiode anschlieBend an die Fer-
tigstellung des Vorhabens zu erfolgen. Ausgefallene Pflanzen sind zu ersetzten.

Die Grundsticke FI. Nrn. 607/13 und 607/32 befinden sich aufgrund ihrer Lage am
Rande des Gebiets zum Teil im AuBenbereich. Der Bebauungsplan bezieht ca. 2/3
dieser beiden Grundsticke in das Bauland ein, so dass eine Bebauung in zweiter
Reihe mdglich wird. Dementsprechend werden durch den Bebauungsplan zwei zu-
satzliche Baufenster vorgesehen. Die Bedeutung dieser Flachen fir Naturhaushalt
und Landschaftsbild wird aufgrund der bestehenden Bebauung und der Nutzung als
intensiv gepflegte Grunflache mit einer kleinflachigen Bestockung mit Fichten und Ho-
lunder als gering eingestuft (Kategorie I). Die im Anschluss festgesetzte private Griin-
flache soll zum Erhalt der dortigen unbebauten Griin- und Wasserflachen beitragen.
Die entsprechend festgesetzten Teilflachen zahlen nicht mehr zum Bauland.

Als Eingriffsflache wird nur der bisher im AuBenbereich gelegene Teil des Bebau-
ungsplanes definiert. Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung ergibt sich fiir die
einzelnen Schutzgiter keine oder im Bereich der Eingriffsflache eine geringe Beein-
trachtigung. Das Maf der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan mit einer GRZ
von 0,23 festgesetzt. GemaR Leitfaden ist somit von einem niedrigen bis mittleren
Versiegelungs- und Nutzungsgrad (TYP B) auszugehen.

Aufgrund der geringen Schwere des Eingriffs sowie der durch den Bau beeintréchtig-
ten Geholze wird ein Kompensationsfaktor von 0,4 festgesetzt. Es ergibt sich ein
Ausgleichsflachenbedarf von 172 m2. Aufgrund der Reduzierung des Baurechts im
restlichen Teil des Bebauungsplanes, der Festsetzung einer Randeingriinung,
Durchgrinung und diverser MinimierungsmaBnahmen zur Einbindung der Gebaude
und die Festlegung der H6henlage der Gebaude wird von der Festsetzung eines zu-
satzlichen Ausgleichs abgesehen.

Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungspldnen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu be-
rlcksichtigen.

Flr das Plangebiet wurden deshalb das ,Schalltechnische Gutachten zur Ermittlung
der vom Verkehrslandeplatz Augsburg ausgehenden Fluglarmbelastung®, Bericht-Nr.:
ACB-0721-216031/03 durch das Bilro accon Environmental Consultants vom
28.07.2021 sowie die ,Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebau-
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ungsplanes Nr. 1 neu Dickelsmoor im Stadtteil Derching der Stadt Friedberg, Land-
kreis Aichach-Friedberg“ durch das Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Auftragsnum-
mer: 7625.1 / 2021 — FB, vom 13.09.2021 angefertigt, um die Larmimmissionen an
den malgeblichen Immissionsorten quantifizieren und beurteilen zu kénnen. MaB-
geblich fur die Planung sind dabei grundsatzlich die Orientierungswerte des Beiblat-
tes 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1.

a) Fluglarm

Zum Siedlungsbereich Dickelsmoor sind in den Nebenbestimmungen zum Larm-
schutz im Planfeststellungsbeschluss fir den Verkehrsflughafen aus 2002 keine Re-
gelungen enthalten. Von der auf Grundlage der Verkehrsprognose 2010 im Rahmen
der Planfeststellung ermittelten 55 dB(A)-Kontur werden im Bereich Dickelsmoor le-
diglich einige zum Flugplatz ausgerichteten Wohnhauser an der Affinger Strale er-
fasst (vgl. Anhang zum Beschluss, Bild 4: Beurteilungspegel (Flug- und Bodenlarm)
M =1:30.000 vom 21.11.2001).

Der Flugbetrieb am Verkehrslandeplatz Augsburg hat indes in der Folge nicht in dem
MaBe zugenommen, wie im Planfeststellungsbeschluss von 2002 angenommen.
Gemal Aktenlage wurde deshalb die vollstandige Umsetzung des im Planfeststel-
lungsbeschluss festgesetzten passiven Schallschutzes geman Bescheid des Luftam-
tes Stdbayern vom 28.10.2005 ausgesetzt (siehe Rechnerischer Nachweis der Flug-
und Bodenlarmbelastung fir das Jahr 2019 am Verkehrslandeplatz Augsburg der
ACCON GmbH, Bericht-Nr.: ACB-0120-3665/38, Seite 4).

Die seitens der Stadt angestellten Berechnungsergebnisse auf Grundlage der DIN
42684-1:2013-07 zeigen, dass im gesamten Plangebiet der Orientierungswert geman
DIN 18005-1 Beiblatt 1 fir die Gebietseinstufung allgemeines Wohngebiet von 55
dB(A) unterschritten wird.

Selbst wenn man fir den Bereich der innerhalb der 55 dB(A)-Kontur befindlichen Be-
reiche des Plangebietes im Sinne einer worst-case-Betrachtung analog der Zumut-
barkeitsbetrachtung im Planfeststellungsbeschluss von einer Larmbelastung von bis
zu 58 dB(A) tags ausgehen wirde, wirde sich dieser Wert noch deutlich unter den flr
die Wohnnutzung in Mischgebieten vorgesehenen 60 dB(A) tags bewegen und ware
auch angesichts des jahrzehntelangen Nebeneinanders von Siedlungsgebiet und
Flughafen aus Sicht der Stadt vertretbar und hinnehmbar.

Die Schutzwirdigkeit der Siedlung andert sich durch die Anderung des Gebietscha-

rakters im Vergleich zur bisherigen nicht, da die schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005-1 Beiblatt 1 fur Kleinsiedlungsgebiete und Allgemeine Wohngebiete
identisch sind. Damit werden auch die grundlegenden Annahmen im Planfeststel-
lungsbeschluss 2002 nicht in Frage gestellt. Hinzu kommt, dass der Bebauungsplan
die aktuelle stadtebauliche Struktur in Dickelsmoor abbilden und sichern will. Die bau-
lichen Fortentwicklungsmdéglichkeiten dndern sich daher nur geringfiigig durch die Er-
ganzung einiger weniger Baufenster, so dass nur wenige neue potenzielle Betroffen-
heiten gegenlber dem frliheren Planungszustand zu erwarten sind. Vor diesem Hin-
tergrund sind infolge der Planung auch Einschrankungen des Flugbetriebs zu be-
flrchten.

b) StraBenverkehrslarm
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Die Berechnungen der Beurteilungspegel ergaben fir den StraBenverkehrslarm
Uberschreitungen der zutreffenden Orientierungswerte der DIN 18005 (WA 55
dB(A)/tags, 40(45) dB(A) nachts) von 4/8 dB(A) (Tag/Nacht) in Teilbereichen des
Plangebietes. In diesen Teilbereichen miissen im Falle der Errichtung, Anderung und
ggf. auch Nutzungsénderung von baulichen Anlagen bestimmte bauliche und/oder
passive SchallschutzmaBnahmen ergriffen werden, um jedenfalls die maBgeblichen
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV einhalten zu kdénnen, die angesichts der Be-
standssituation sowohl des Baugebietes als auch der Verkehrslarmquellen insoweit
noch als zumutbar angesehen werden.

c) Gewerbelarm

Die Berechnungen zur Gewerbelarmsituation aus den umliegenden Gewerbe- und
Industrieflachen sowie dem Verkehrsibungsplatz des ADAC ergaben laut Gutachten
keine Uberschreitungen der einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA L&rm und
damit auch eine aus Sicht der DIN 18005 vertretbare Belastungssituation.

d) Freizeitlarm

Hinsichtlich der Freizeitnutzungen (Badebetrieb am Autobahnsee mit Gaststatte) er-
geben sich ebenfalls aufgrund der Unterschreitung der Immissionsrichtwerte keine
Anforderungen an den Schallschutz.

e) AuBenwohnbereiche

Far die Nutzung der Freibereiche liegen die allermeisten Grundstiicke unterhalb ei-
ner Immissionsbelastung von < 59 dB(A) tags fur die Summe Verkehrs- und Gewer-
belarmimmissionen. Eine Ausnahme davon bilden die Flursticke 607/19, 607/20, 608
und 608/4, deren Freibereiche in der Immissionsbelastung aber immer noch deutlich
unterhalb des in der 16. BImSchV vorgesehenen Grenzwertes von 64 dB(A) fir der
Wohnnutzung zugangliche Kern-, Dorf- und Mischgebiete liegen. Das Uberarbeitete
Gutachten des IB Kottermair wurde u.a. um eine Gesamtlarmbetrachtung (Gewerbe-,
Verkehrs-, Flug- und Freizeitlarm) erganzt, um sicherzustellen, dass die Schwelle zu
einer potentiellen Gesundheitsgefahrdung nicht tberschritten wird. Der Maximalwert
wird am 101 in der sidwestlichen Ecke des Plangebietes im 1. Obergeschoss erreicht
und liegt bei 61 dB(A) tags. Auf Grundlage dieses Ergebnisses kann davon ausge-
gangen werden, dass die Belastung der AuBenwohnbereiche nicht nur hinsichtlich
einzelner Larmarten, sondern auch in der Summe der mafBgeblichen Immissionen die
in der Einwendung in Bezug genommenen 62 dB(A) nicht Gberschreiten. In Ansehung
der Bestandssituation sowohl des Baugebietes als auch der Verkehrslarmquellen er-
scheint der Aufenthalt auf Freiflachen dort noch als zumutbar.

f) Summenpegelbetrachtung

Nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 sollen die Beurteilungspegel der Gerausche verschie-
dener Arten von Schallquellen (Verkehr, Industrie, Gewerbe, Freizeitlarm) wegen der
unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu verschiedenen Arten von Gerausch-
quellen jeweils far sich allein mit den Orientierungswerten der DIN 18005 — Beiblatt 1
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— verglichen und nicht addiert werden. Die fir die unterschiedlichen Larmsektoren
einschlagigen Regelungen sind indessen nicht geeignet zu verhindern, dass trotz
Einhaltung der Grenz- oder Richtwerte der tatsachliche Larmpegel vielfach héher liegt
als durch das jeweilige Regelwerk suggeriert wird. Bei einer Summierung verschie-
dener Larmquellen Uber die normativ oder administrativ festgelegten Grenzen hinweg
kann die Belastung den kritischen Bereich der Gesundheitsgefahrdung durchaus er-
reichen. Stellt sich im konkreten Planungsfall die Frage eines Uberschreitens der
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung, ist die nach den einschlagigen larmtechni-
schen Regelwerken sonst maBgebliche Sicht, die unterschiedlichen Larmarten isoliert
zu betrachten, nicht mehr zuldssig. In einem solchen Fall ist vielmehr auf den Sum-
menpegel der fur die verschiedenen Schallarten ermittelten Beurteilungspegel abzu-
stellen (vgl. BVerwG, Urteil vom 16.03.2006 — 4 A 1075.04, Rn. 390). Daher wurde in
der schalltechnischen Untersuchung des IB Kottermair (vgl. Kapitel 7.7) auch eine
Gesamtlarmbetrachtung durchgefiihrt. Deren Ergebnis erreicht die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung von 70/60 dB(A) (Tag/Nacht) jedoch nicht annahernd.

Anlagen:

1 — Kanalplan der Stadt Friedberg im Bebauungsplangebiet, Stand Juni 2019
2 — Rasterlarmkarte Nachtwerte Verkehrslarm (IB Kottermair)



Kanalplane fur das Gebiet "Dickelsmoor" im Stadtteil Derching

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die in diesem Plan enthaltenen Angaben
hinsichtlich der Lage unverbindlich sind.

Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Die genaue Lage und der Verlauf

der Leitungen sind in jedem Fall durch fachgerechte Erkundungsmalnahmen
(Suchschlitze, Handschachtung) festzustellen. (Stand: Juni 2019)

M 1:2.000



Rasterlarmkarte Nachtzeit
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