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Anlass und Inhalt der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 80 fur das Gebiet sidlich der Wiffertshauser StraRe, nordlich der
Bahnlinie, ostlich der Miinchener StralRe und westlich der Ekherstrafle sowie westlich der
Geistbeckstralle und sudlich der Trefflerstral3e in Friedberg trat am 05.07.2003 als einfa-
cher Bebauungsplan in Kraft.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes, welche bereits erfolgte, um den Neubau von zwei
Mehrfamilienh&usern zu ermdglichen, trat am 02.10.2019 im Kraft.

Um eine Aktualisierung der Uberplanung der weiteren im Eigentum der Baugenossen-
schaft Friedberg befindlichen Flachen im Geltungsumgriff des Bebauungsplanes zu ermég-
lichen, wurde vom Stadtrat am 25.03.2021 der Beschluss zur Einleitung eines Verfahrens
gem. § 13a BauGB fiir eine 2. Bebauungsplananderung gefasst. Das diesem Beschluss
des Stadtrats zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht den Rickbau von sechs sa-
nierungsbedurftigen Mehrfamilienhdausern und an deren Stelle eine Neubebauung mit
sechs groReren Stadthausernvor. Damit sollen das Wohnraumangebot im Quartier verbes-
sert werden und moderne, hochwertige genossenschaftliche Wohnungen geschaffen wer-
den.

Das Bauleitplanungsverfahren wird nach § 13 a BauGB durchgefihrt.

Ziel der Bebauungsplananderung ist eine angemessene, gesunde Wohnverhéltnisse for-
dernde und den Wohnbedurfnissen breiter Bevolkerungsanteile gerecht werdende Nach-
verdichtung des Plangebietes, wobei der ruhende Verkehr fast vollstandig auf3erhalb des
offentlichen Strallenraums und unter Schonung der privaten Grin- und Freizeitflichen un-
terirdisch in einer Tiefgarage geldst und an die private Grinordnung sowie an die Gestal-
tung der FrihlingstralBe, (,Verkehrsflache offentlich gewidmet mit besonderer Zweckbe-
stimmung*) hohe Anforderungen gestellt werden. Die Anderung des Bebauungsplans dient
der Innenentwicklung. Das Bauleitplanungsverfahren erfillt die Anforderungen des § 13 a
BauGB.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80 umfasst die FI.Nrn.,
887/2 Teilflache, 887/5 Teilflache, 887/7, 887/13, 887/14, 887/15 und 887/16 und 632/8
Teilflaiche der Gemarkung Friedberg.

Diese Anderung ersetzt fiir inren Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 80 sowie seiner 1. Anderung vollstandig.

Mald der baulichen Nutzung

Um im Geltungsbereich eine moderate Nachverdichtung zu ermdglichen, sieht der Bebau-
ungsplan Festsetzungen zur GRZ und zur GFZ vor. Fiur Hauptgeb&ude wird eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 sowie die max. Zahl der
Vollgeschosse auf drei festgesetzt.

Die festgesetzten Grundflachen dirfen mit den unter 819 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genann-
ten Anlagen um 50% uberschritten werden (819 Abs. 4 Satz 2 BauNVO). Um den gesam-
ten ruhenden Verkehr in Tiefgaragen unterzubringen, durfen dartiber hinaus die Grundfla-
chen bis maximal zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Dabei wird klarstellend gere-
gelt, dass — falls die angedachte Unterbauung der Frihlingstral3e durch die Quartierstiefga-
rage zum Zuge kommt - deren Grundflache nicht auf die tGbrigen Regelungen zur GRZ an-
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gerechnet werden muss. Kommt diese Unterbauungsvariante hingegen nicht zur Verwirkli-
chung, so steht den Baugrundstiicken eben die eingeraumte Uberschreitung bis zu einer
Gesamt GRZ von 0,8 zur Verfligung.

Der Bebauungsplan trifft auch Festsetzungen zur Hohenentwicklung zulassiger Bauwerke.
Gesondert werden dabei nur Bauraum 1b, aufgrund der Nahe zur nordlich angrenzenden
Nahbarbebauung, sowie Aufzugsschéchte an Hauptgebduden bzw. solche, die mit einer
maRvollen Uberfahrt die Dachflache durchbrechen, geregelt. Fiir den Fall, dass zudem
haustechnische Anlagen, etwa der Klimatechnik, erforderlich werden, kann die Stadt im Be-
reich der Dachflache insoweit ausnahmsweise Anlagen von untergeordneter Grof3e und
auch optisch zurtickgenommener Art zulassen.

Fur die Ermittlung der Hohenentwicklung sind die malRgeblichen unteren und oberen Be-
zugspunkte vorgegeben. Schematisch ist der Umgang mit diesen in der nachfolgenden
Skizze dargestellt:

Schemaschnitt
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3. Bauweise

Der Geltungsbereich der 2. Anderung soll ebenso wie derjenige der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 80 der Férderung von Geschosswohnungsbau dienlich sein. Daher wird
lediglich die Errichtung von Einzelh&usern zugelassen.

4. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Stadt kennt die Umsetzungsabsichten der Baugenossenschaft, welche diese dem
Stadtrat in Gestalt eines Masterplanes bereits aufgezeigt hat. Gleichwohl ist im Rahmen
der Anderung Kklarstellend zu regeln, dass jedenfalls bezogen auf die nahe an die Grund-
sticksflache der Frihlingstral3e heranriickenden Baurdume 3 und 5 Vorbauten wie Balkons
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und Loggien und deren etwaige Uberdachungen sowie ebenerdige Terrassenflachen zum
offentlich nutzbaren Stral3enraum eine auch dem StraRRenbild zutragliche und zugleich auch
dem sozialen Wohnfrieden dienende Mindestabstand von 3 m aufzuweisen haben.

Einer gleichartigen Regelung fir die sudlichen Baugrenzen der Baurdume 7, 8, 9 und 10
bedarf es nicht, da dort ein Uberschreiten der Baugrenzen durch das direkte Angrenzen der
naturschutzfachlich herausgestellten und gesondert festgesetzten Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ausnahmslos ausgeschlossen ist.

Fur die von der Stadt geforderte Tiefgaragenldsung fur den parkenden Verkehr wird durch
ein eigenes Planzeichen festgesetzt, wo im Geltungsbereich diese Tiefgarage Umsetzung
finden kann. Der Bereich des heutigen Straengrundstiicks der FruhlingstraRe ist dabei
einbezogen.

Zahl der Wohneinheiten

Die Stadt setzt im Bebauungsplan fir jeden Bauraum die hdchstzulassige Zahl der Woh-
nungen in Wohngeb&uden fest.

Sie will damit der im Geltungsbereich der 2. Anderung vorzufindenden besonderen stadte-
baulichen Situation gerecht werden. Zum einen bericksichtigt sie, dass durch die ange-
messene Nachverdichtung zur Schaffung neuen Wohnraums mittels der festgesetzten GRZ
und GFZ die oberen Orientierungswerte des § 17 BauNVO fir durch Wohnen bestimmte
Bereiche erreicht werden. Insoweit ermdglich die Stadt eine nennenswerte Wohnflachen-
steigerung, auch, um etwa Wohnraum fur Familien mit Kindern oder auch Seniorenwohnen
in Wohngruppen zu ermdglichen. Die Stadt will dem Entstehen einer hohen Zahl kleinteili-
ger Wohnappartmentstrukturen demgegeniiber vorbauen und zugleich infrastrukturell dem
Umstand gerecht werden, dass der Geltungsbereich der 2. Anderung uiber durchschnittlich
fassungsfahige Wohnstral3en an das ortliche und tberdrtliche Stral3ennetz angebunden ist.
Hieraus leitet die Stadt die stddtebauliche Rechtfertigung ab, die Zahlung der Wohneinhei-
ten auf ein stadtebaulich vertragliches Mal3 zu limitieren. Die Festsetzung berlcksichtigt
dabei bezogen auf die Baurdume l1la und lbsowie 10 die kleinrdumlich unterschiedlichen
Baurechtsoptionen und den baulichen Bestand.

Stellplatze

Die privaten Stellplatze sind weit Uberwiegend in einer Tiefgarage innerhalb der festgesetz-
ten Baugrenzen zu errichten. Diese Regelung soll den erhéhten Stellplatzbedarf durch Ge-
schosswohnungen berlcksichtigen und die Schaffung gesunder Wohnverhéltnisse durch
madglichst unverbaute, fur die Grinflachen- und Freizeitnutzung optimierter Bereiche auf
den Baugrundstiicken fordern. Der offentliche Strallenraum und die privaten Freiflachen
sollen, soweit wie moéglich, von ruhendem bzw. oberirdischem Verkehr freigehalten werden.
Auf den Baugrundstiicken sollen oberirdisch nur die notwendigen Besucherstellplatze der
Bauvorhaben errichtet werden dtirfen, im Bereich des Stralenraums zudem ggf. einzelne
der uneingeschrankten Offentlichkeit zur Verfiigung stehende Stellplatze.

Grinordnung
In den im Bebauungsplan als Flachen zum Anpflanzen von B&dumen, Strauchern und sons-

tigen Bepflanzungen festgesetzten Flachen ist, jegliche bauliche Nutzung - unterirdisch,
ebenerdig wie auch im dartber befindlichen Luftraum — ausgeschlossen. Eine randliche
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Einfriedung sowie die gartnerische Gestaltung und Pflege dieser Bereiche und die Errich-
tung von Spielgeraten sind jedoch fur die Nutzung im Rahmen des genossenschaftlichen
Wohnens der Gemeinschaft der Mieter zulassig.

Bauliche Gestaltung

Die abweichend von der stadtischen Satzung zugelassenen Ansichtsflachen der Dreiecks-
gauben sind der zugelassenen Dachform in Kombination mit der maximal zuldssigen
Dachneigung sowie dem Umstand geschuldet, dass die Stadt zum Zwecke der Férderung
neuen Wohnraums eine Wohnraumnutzung des Dachgeschosses der zuldssigen Gebaude
grundsatzlich unterstiitzen mdchte.

Offentliche Verkehrsflache

Der Geltungsbereich der 2. Anderung wird und bleibt durch die 6ffentliche Stral3e Friihling-
stral3e erschlossen.

Es stehen Uberlegungen im Raum, eine Unterbauung der FrihlingstraRe durch die Tiefga-
rage der Baugrundstiicke im Planungsumgriff zuzulassen. Dies kann z. B. durch dienstbar-
keitenrechtliche Regelungen wie auch im Rahmen einer Grundstiicksliibereignung, jeweils
bezogen auf die Fl. Nr. 632/8 Gem. Friedberg, Umsetzung finden und bedarf jedenfalls ver-
traglicher Vereinbarungen zwischen der Stadt und den Grundstickseigentiimern.

Die uneingeschrankte Festsetzung der Herzog-Wilhelm-Strale im Westen des Planungs-
umgriffs als ¢ffentliche StralRenflache betrifft dabei einen Stralenverlauf, der von diesen
Uberlegungen nicht betroffen ist. Die Festsetzung stellt die Bestandssituation klar und si-
chert die ErschlieBungsbelange der angrenzenden Wohngrundsticke bauplanungsrechtlich
ab.

Die Festsetzung der Fruhlingstral3e als ,Verkehrsflache 6ffentlich gewidmet mit besonderer
Zweckbestimmung® stellt ihrerseits sicher, dass selbst im Falle vertraglicher Regelungen im
vorgenannten Sinn die offentliche Nutzbarkeit einer 6ffentlichen Stralenflache im Bereich
der FrahlingstraRe im Sinne des Wohnquartiers insgesamt gewahrleistet bleibt. Zugleich
wird der Umsetzung eines modernen Verkehrsraumkonzepts im Rahmen einer verkehrsbe-
ruhigten Zone mit platzartigen und nichtlinearen Gestaltungen bzw. mit besonderer Beto-
nung von Griinordnung und Aufenthaltsoffenheit auch im Verkehrsraum Flexibilitat einge-
raumt.

Baulicher Bestand

Der Stadt ist bewusst, dass sie im Rahmen der 2. Anderung auch bauliche Bestandsnut-
zungen etwa in den Bauraumen 1a und 1b, 7, 8 und 9 Uberplant. Die dort ausgetbten, bau-
rechtlich zugelassenen bzw. zuladssigen Nutzungen werden durch die Festsetzungen der
Bauleitplanung nicht berthrt. Sie genief3en Bestandsschutz. Zugleich wird schon im Rah-
men der 2. Anderung eine einheitliche Steuerung der baulichen Nachverdichtungsméglich-
keiten des vorhandenen baulichen Bestands vorgenommen, um aus stadtebaulicher Sicht
notwendiger Weise kinftigen baulichen Entwicklungen stdlich und nérdlich der Frihling-
stral3e ein einheitliches Geprage sowie notwendige Begrenzungen vorzugeben.

Friedberg, XX.XX.XXXX



