Beschlussvorlage Referat Baureferat

Abteilung Abt. 32, Stadtplanung
2023/131 Verfasser(in)
Gremium Termin Vorlagenstatus
Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss 04.05.2023  o6ffentlich

Bebauungsplan Nr. 84 ndrdlich der Augsburger Stral3e, sudlich des Pappelweges und dstlich
der Seestral3e in Friedberg /2. Anderung
- Beratung der Stellungnahmen aus der 6ff. Auslegung -

Beschlussvorschlag:

A) Trager 6ffentlicher Belange

Die Stellungnahmen nachstehender Behdrden sind in Anlage 1 beigefigt und sind Bestandteil
des Beschlusses.

A-1) Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten / 06.03.2023

Die Stellungnahme des Amtes fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 06.03.2023 wird
zur Kenntnis genommen.

Derzeit befinden sich etwa 45 Stellplatze im Bestand auf dem Grundstiick, diese wurden im
Vorentwurf des Bebauungsplans in der ,Flache fur Stellplatze® abgebildet. Erfahrungswerte aus
vergleichbaren bestehenden Einrichtungen in Augsburg gehen von einem durchschnittlichen
Bedarf von etwa 30 Stellplatzen zu Betriebszeiten aus. Ausgehend von max. 199 Personen
(Schwellenwert Versammlungsstattenverordnung — VStattV) in den Veranstaltungsrdumen und
geschatzten 80 in der Kulturkneipe sind auf Grundlage der geltenden Stellplatzsatzung der Stadt
Friedberg mind. 35 Stellplatze nachzuweisen (sollten mehr Personen zulassig sein, mussen
entsprechend mehr Stellplatze nachgewiesen werden). Da beide Werte somit bereits im
Bestand deutlich Uberschritten werden, wird von einer Forderung zusétzlicher Stellplatze in
Anbetracht der VerhaltnisméaRigkeit, der ein Bebauungsplan Rechnung zu tragen hat, verzichtet.
Die Flache fur Kfz-Stellplatze wurde im zuletzt Offentlich ausgelegenen Entwurf des
Bebauungsplanes in der Planzeichnung jedoch ausgeweitet, sodass zusammen mit der Flache
des Baufensters ein maximaler Spielraum entsteht, in dem weitere Stellplatze durch den
Bauwerber ergdnzend geplant werden kénnten. Darlber hinaus befinden sich in unmittelbarer
Nahe am Friedberger Baggersee weitere grofl3e, Offentliche Parkplatzflachen. Da die
Hauptbetriebszeit der zuldssigen Nutzung, die die meisten Besucher erwarten lasst
(vornehmlich gréRere Kulturveranstaltungen in den Veranstaltungsrdumen und der
Kulturkneipe), abends liegen wird, sind Parkplatzkonfliktie mit Seebesuchern und
Badesuchenden als gering einzuschéatzen.

anwesend: fur den Beschluss: gegen den Beschluss:
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Durch die im Sommer 2022 erfolgte Umwandlung des Pappelweges in eine Fahrradstral3e sowie
durch die bereits bestehenden Fahrradwege im Umfeld ist zudem eine sehr gute Erreichbarkeit
des Gebietes mit dem Fahrrad gegeben, was sich ebenfalls giinstig auf den Kfz-Stellplatzbedarf
auswirken durfte. Zusétzlich wurde der Satzungsentwurf um eine Festsetzung zur Errichtung
von Fahrradabstellplatzen ergénzt, um sicherzustellen, dass fir die Besucher Stander fir ein
sicheres Abschlie3en ihrer Fahrrader vorhanden sind.

Zuletzt befindet sich in etwa 700 m Entfernung die Stralenbahnhaltestelle ,P+R Friedberg-
West*, was insbesondere fur Besucher aus Augsburg eine gute Alternative zu einer Anreise mit
privatem PKW darstellt. Es ist angedacht, diese Stralenbahntrasse in Zukunft bis zum
Friedberger Festplatz/Schulzentrum oder bis zum Friedberger Bahnhof zu verlangern, wodurch
sich der Parkplatzbedarf nochmals reduzieren wirde.

Aus den genannten Grinden ware die Festsetzung zuséatzlicher Parkplatze nicht

verhéltnismaRig. Die Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg hat sich bewahrt und eine generelle
Anpassung der Satzung ist nicht Gegenstand dieses Bauleitplanverfahrens.

A-2) LEW Verteilnetz GmbH (LVN) / 16.02.2023

Die Stellungnahme der LEW Verteilnetz GmbH vom 16.02.2023 wird zur Kenntnis genommen.
Der Hinweis Uber Abbau und Verlegung der 20-kV-Freileitung wird dankend zur Kenntnis
genommen und die Planunterlagen (Planzeichnung, Festsetzungen und Begrindung)
entsprechend redaktionell angepasst.

Festsetzungen, die lediglich zur Berlcksichtigung der 20-kV-Freileitung und ihres
Schutzbereiches getroffen wurden (Verbot von Uber den First ragenden Antennen u.A. sowie
festgesetzte Endwuchshoéhe von Anpflanzungen im Schutzbereich der Leitung), werden
dementsprechend aus der Satzung herausgenommen.

A-3) Bund Naturschutz/ 13.03.2023

Die Stellungnahme des Bund Naturschutz vom 13.03.2023 wird zur Kenntnis genommen. Bei
der vorliegenden Planung handelt es sich um die Erméglichung einer Umnutzung eines seit
einigen Jahren leerstehenden Bestandsgebaudes, wodurch die Versiegelung zusétzlicher neuer
Flachen vermieden werden kann. Die vorgesehene Nutzung fligt sich in die bereits bestehende
Freizeit- und Erholungsnutzung der Umgebung ein. Kulturveranstaltungen haben meist
immissionsschutzfachliche Auswirkungen, weshalb verkehrlich néher an Siedlungsgebiete
angebundene Standorte nicht in Frage kommen kdnnen. Um die Belastung durch Anfahrten mit
privaten Kraftfahrzeugen méglichst gering zu halten, wurde auf eine gute Erreichbarkeit der
Anlage Uber Fahrradwege, die Festsetzung ausreichender hochwertiger Fahrradstellplatze
sowie die Nahe zur StralRenbahnhaltestelle Friedberg-West geachtet. Es sind somit nach dem
aktuellen Kenntnisstand keine besseren Alternativen fur das geplante Vorhaben im Stadtgebiet
auszumachen.

Plananpassungen sind daher nicht erforderlich.
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B) Offentlichkeit

Die Stellungnahmen nachstehender Birger*innen sind in Anlage 2 beigefiigt und sind
Bestandteil des Beschlusses.

B-1) Birger 1/ 11.03.2023

Die Stellungnahme vom 11.03.2023 wird zur Kenntnis genommen.

Zu Spiegelstrich 1 (Betrieb mit geschlossenen Fenstern und Tiren):

In der schalltechnischen Untersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 von
noise.business mit der Bezeichnung NB20-088-SU-02-02 vom 09.01.2023 wurde fir die
geplante Nutzung innerhalb des Plangebietes ein Kulturpark mit Kulturkneipe mit geschlossenen
Fenstern angenommen. Durch die Gutachterin erfolgte im Nachgang zusétzlich eine Kontrolle
der Rechenergebnisse mit gekippten Fenstern welche weiterhin eine Einhaltung der
Immissionsrichtwerte an Werktagen und auch an Sonn- und Feiertagen ergab. Die
Gesamtlarmimmissionen durch alle Anlagen anderten sich hierdurch nicht.

Im Zuge des Bauantrages zum Einzelbauvorhaben bzw. der Nutzungsénderung ist die endgultig
geplante Nutzung noch genauer zu definieren. Mit Einreichung des Bauantrages ist nochmals
die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den umliegenden schitzenswerten Nutzungen zu
erbringen. Mit Hilfe dieses Gutachtens werden dann die immissionsschutzrechtlichen
Festsetzungen fur die Baugenehmigung bzw. Betriebsgenehmigung erteilt.

Die geforderten geschlossenen Fenster werden dann ggf. Bestandteil der Betriebsgenehmigung
(Baugenehmigung) sein.

Die Stockschiitzen wurden in der schalltechnischen Untersuchung zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 84 von noise.business mit der Bezeichnung NB20-088-SU-02-02 vom
09.01.2023 berucksichtigt. Zur Nachtzeit wurde kein Betrieb der Stockschitzen angenommen.
Die genauen bzw. explizit geplanten Veranstaltungsmoglichkeiten werden in der noch zu
erteilenden Baugenehmigung geregelt. Eine Anpassung der schalltechnischen Untersuchung
zum Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Zu Spiegelstrich 2 (Biergarten):

In der schalltechnischen Untersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 von
noise.business mit der Bezeichnung NB20-088-SU-02-02 vom 09.01.2023 wurde fir die
geplante Nutzung innerhalb des Plangebietes ein Kulturpark mit Kulturkneipe und ein
Biergartenbetrieb ohne Musikdarbietungen bzw. -beschallung in der Zeit von 09.00 Uhr bis
22.00 Uhr angenommen.

Im Zuge des Bauantrages zum Einzelbauvorhaben bzw. der Nutzungsénderung ist die endgiltig
geplante Nutzung des Biergartens noch genauer zu definieren. Mit Einreichung des
Bauantrages ist nochmals die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den umliegenden
schutzenswerten Nutzungen zu erbringen. Mit Hilfe dieses Gutachtens werden dann die
immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen far die Baugenehmigung bzw.
Betriebsgenehmigung erteilt.

Der geforderte Biergartenbetrieb ohne Musikdarbietungen bzw. -beschallungen werden dann
gof. Bestandteil der Betriebsgenehmigung (Baugenehmigung) sein.
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Die genauen bzw. explizit geplanten Veranstaltungsmoglichkeiten werden in der noch zu
erteilenden Baugenehmigung geregelt. Eine Anpassung der schalltechnischen Untersuchung
zum Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Zu Spiegelstrich 3 (Verkehrsbelastigung):

In der schalltechnischen Untersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 von
noise.business mit der Bezeichnung NB20-088-SU-02-02 vom 09.01.2023 wurde der
planbedingte Fahrverkehr berechnet. Bei alleiniger Zu- und Abfahrt Gber die Seestral’e werden
die Orientierungswerte des Beiblattes der DIN 18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet an den
Immissionsorten IO 04 + 05 (Kleingérten) eingehalten.

Bei einer halftigen Aufteilung des zukinftigen Fahrverkehrs tber die Seestra3e zur B300 sowie
Uber die Seestrafle und Robert-Koch-Straf3e zur B300 reduzieren sich die zu erwartenden
Larmimmissionen durch den planbedingten Fahrverkehr. Somit werden auch in diesem
Planungsfall die Orientierungswerte des Beiblattes der DIN 18005 fir ein Allgemeines
Wohngebiet eingehalten.

Im Zuge des Bauantrages zum Einzelbauvorhaben bzw. der Nutzungsanderung ist nochmals
der anlagenbezogene Fahrverkehr zu berechnen. Hier sind die zu erwartenden
Larmimmissionen durch den Fahrverkehr mit den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV zu
vergleichen und einer Bewertung zu unterziehen.

Da die einzuhaltenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zur Tag- und Nachtzeit um 4
dB(A) hoher liegen als die Orientierungswerte des Beiblattes der DIN 18005, werden die
Immissionsgrenzwerte durch den anlagenbezogenen Fahrverkehr ebenso eingehalten wie die
Orientierungswerte.

Der anlagenbezogene Fahrverkehr ist in der schalltechnischen Untersuchung zum
Einzelbauvorhaben nochmals zu betrachten. Eine Anpassung der schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

StraRenverkehrsrechtliche Anordnungen, wie z.B. zeitweise Straensperrungen, sind nicht
Bestandteil der Bauleitplanung.

B-2) Blrger 2/ 14.03.2023

Die Stellungnahme vom 14.03.2023 wird zur Kenntnis genommen.

Zur Sicherung der Gemeinnltzigkeit der Nutzung des Grundstiicks soll diese sowohl im
Erbbaurechtsvertrag als auch im Bebauungsplan vereinbart bzw. festgeschrieben werden. Im
Rahmen der Bauleitplanung war die Gemeinnutzigkeit im aktuell noch rechtskréaftigen
Bebauungsplan in Form der Festlegung als ,Gemeinbedarfsflache” enthalten. Die
Bebauungsplananderung sieht nun jedoch stattdessen ein ,Sondergebiet* mit den
Zweckbestimmungen ,Kultur, Freizeit, Sport® vor, um bei den Nutzungsmdglichkeiten
grundsétzlich mehr Flexibilitit zu erhalten. Dennoch soll auch im Falle eines Mieterwechsels
sichergestellt sein, dass die Nutzung auch kinftig gemeinnitzig bleibt, daher wurde eine
textliche Festsetzung unter Ziffer 3.1 ,Art der baulichen Nutzung® hierzu erganzt.
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Sachverhalt:

Bisheriger Verfahrensverlauf:

Anderungsbeschluss 23.04.2020 STR (SV 2020/114)
Entwurfsanerkennung 22.10.2020 PSA (SV 2020/296
Frihzeitige Beteiligung 03.12.2020-11.01.2021
Beratung der Stellungnahmen 19.01.2023 PSE (SV 2022/403)
aus der frihzeitigen Beteiligung

Billigungs- und Auslegungsbeschluss 19.01.2023 PSE (SV 2022/404)
Offentliche Auslegung 13.02.-14.03.2023

Im Rahmen der offentlichen Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gingen
nachfolgende Stellungnahmen ein:

A) Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange:

LEW Verteilnetz GmbH (LVN)/16.02.2023
. Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten/06.03.2023
3. Bund Naturschutz/13.03.2023

A

4 Landratsamt Aichach-Friedberg/10.03.2023

5. Landratsamt Aichach-Friedberg, Kreisbrandrat/09.02.2023

6. Landratsamt Aichach-Friedberg, Gesundheitsamt/09.03.2023
7 Wasserwirtschaftsamt Donauworth/24.02.2023

8. Regierung von Schwaben/23.02.2023

9.  Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung/02.03.2023
10. Deutsche Telekom AG/03.03.2023

11. Regierung von Schwaben, Gewerbeaufsicht/13.02.2023

12. Stadtwerke Augsburg Holding GmbH/03.03.2023

13. Stadtplanungsamt Augsburg/14.02.2023

14. Amt fur l&ndliche Entwicklung Schwaben/13.02.2023

15. Bayerischer Bauernverband/20.03.2023

Die unter A-4. Bis A-15. Aufgeflhrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

haben keine Einwande vorgebracht, daher ist die Stellungnahme der Sitzungsvorlage nicht
beigeflgt.
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B) Offentlichkeit

1. Burger 1 ( )/11.03.2023
2. Burger2 )/14.03.2023

Anlagen:

Stellungnahmen Tréager 6ff. Belange

Stellungnahmen Offentlichkeit

Planzeichnung (Fassung vom 19.01.2023)

Textliche Festsetzungen (Fassung vom 19.01.2023)

Begrindung mit Umweltbericht (Fassung vom 19.01.2023)
Schalltechnische Untersuchung vom 09.01.2023 (nur digital beigefugt)
Stellungnahmen Offentlichkeit (no)

Nook,rwdhE
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