Beschlussvorlage Referat Baureferat

Abteilung Abt. 32, Stadtplanung
2023/386 Verfasser(in)
Gremium Termin Vorlagenstatus
Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss 28.11.2023 offentlich

Bebauungsplan Nr. 17 "Sudlich der Beilingerstral3e und dstlich der Stralle Am Kirchenfeld im
Stadtteil Statzling” - Erlass einer Veranderungssperre und Priorisierung -

Beschlussvorschlag:

Aufgrund der 88 14 und 16 Abs. 1 und 17 Abs. 1 des Baugesetzbuches — BauGB — in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |1 S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 28.Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung — GO — fUr den Freistaat Bayern vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS
2020-1-1-I), zuletzt gedndert durch 88 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586)
erlasst die Stadt Friedberg folgende

Satzungq uber den Erlass einer Veranderungssperre

fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 fir das Gebiet sudlich der Beilingerstral3e
und dstlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling.

§1

Der Rat der Stadt Friedberg hat in seiner Sitzung am 16.09.2021 beschlossen, fir das Gebiet
sudlich der Beilingerstral3e und 6stlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling einen
Bebauungsplan aufzustellen. Zur Sicherung dieser Planung wird diese Verénderungssperre
erlassen.

§2

Die Veranderungssperre gilt fir einen Teilbereich des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes Nr. 17 fir das Gebiet sidlich der Beilingerstrale und 6stlich der Stral3e Am
Kirchenfeld im Stadtteil Statzling vom 19.06.2021 und gilt somit fur die folgende Flurnummer:

Grundstick mit der Flurnummer 465/1 der Gemarkung Stétzling.

anwesend: fur den Beschluss: gegen den Beschluss:
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Vorlagennummer: 2023/386

Der Geltungsbereich der Veranderungssperre ist im beiliegenden Lageplan des Baureferates
der Stadt Friedberg vom 28.11.2023 stark umrandet dargestellt. Dieser Lageplan ist Bestandteil
der Satzung.

§3

Im raumlichen Geltungsbereich der Veranderungssperre dirfen

1. Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt
werden;

2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und baulichen
Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig
sind, nicht vorgenommen werden.

Wenn Uberwiegende offentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der Veranderungs-
sperre eine Ausnahme zugelassen werden.

Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre baurechtlich genehmigt worden
sind, Vorhaben, von denen die Gemeinde nach MaflRgabe des Bauordnungsrechts Kenntnis
erlangt hat und mit deren Ausfihrung vor dem Inkrafttreten der Ver&nderungssperre hétte
begonnen werden dirfen, sowie Unterhaltungsarbeiten und die Fortfiihrung einer bisher
ausgeubten Nutzung werden von der Veranderungssperre nicht berthrt.

§4

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Sie tritt nach Ablauf von 2 Jahren, vom Tag der Bekanntmachung gerechnet, aul3er Kraft. Auf
die Zweijahresfrist ist der seit der Zustellung der ersten Zurtickstellung eines Baugesuches nach
§ 15 Abs. 1 BauGB abgelaufene Zeitraum anzurechnen.

Die Veranderungssperre tritt in jedem Fall auler Kraft, sobald und soweit die Bauleitplanung
rechtsverbindlich abgeschlossenist.

Hinweis:

Dauert die Veranderungssperre langer als vier Jahre Uber den Zeitpunkt ihres Beginns hinaus,
so ist den Betroffenen fir dadurch entstandene Vermdgensnachteile eine angemessene
Entschadigung in Geld zu leisten (8 18 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Entschadigungsberechtigte
kdénnen Entschadigung verlangen, wenn die vorgenannten Vermdgensnachteile eingetreten sind
(8 18 Abs. 2 Satz 2 BauGB). Sie konnen die Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeiflihren,
dass sie die Leistung der Entschadigung schriftich bei der Stadt Friedberg beantragen
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(8 18 Abs. 2 Satz 3 BauGB). Auf das Erldschen von Entschadigungsansprichen bei nicht
fristgerechter Geltendmachung gem. 8§ 18 Abs. 3 Satz 1 BauGB i. V. m. § 44 Abs. 4 BauGB wird
hingewiesen.
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Sachverhalt:

Bisheriger Verfahrensverlauf:

Empfehlungsbeschluss 29.07.2021 PSA (SV 2021/267)
Aufstellungsbeschluss 16.09.2021 STR (SV 2021/307)
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss 20.10.2021 (Stabo)
und frihzeitige Unterrichtung
Billigung Planungskonzept als Grundlage VEP 27.06.2023 PSA (2023/182)
— ohne Beschluss -
Eingang Antrag auf Vorbescheid Az. V -2023/008 17.07.2023
Sachverhalt:

Nach dem Aufstellungsbeschluss vom 16.09.2021 (SV Nr. 2021/307) erfolgten mehrere

Besprechungstermine zwischen den Grundstickseigentimern und der Stadtverwaltung
betreffend die Erarbeitung eines Planungskonzepts. Die Billigung des Planungskonzeptes
wurde durch Zweiten Bilrgermeister Scharold in der Sitzung des Planungs- und
Stadtentwicklungsausschusses am 27.06.2023 (SV Nr. 2023/182) nach Kritik aus dem Gremium
nicht zur Abstimmung gebracht. Im Nachgang suchte der Bauwerber Gesprache mit
verschiedenen Fraktionen.

Am 17.07.2023 ging der Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung von 20 Reihenh&usern, 22
Garagen, 18 Stellplatzen und einem Technikgeb&ude zur zentralen Nahwérmeversorgung,
Az. V -2023/008, bei der Stadt Friedberg ein.

Es wurden folgende Fragen zum Vorbescheid gestellt:

1. Ist die Errichtung des Reihenhausbaukoérpers 1 in der im Plan vom 17.07.2023 dargestellten
Situierung mit den angegebenen Abmessungen planungsrechtlich zulassig?

2. Ist die Errichtung des Reihenhausbaukérpers 2 in der im Plan vom 17.07.2023 dargestellten
Situierung mit den angegebenen Abmessungen planungsrechtlich zulassig?

3. Ist die Errichtung des Reihenhausbaukdrpers 3 in der im Plan vom 17.07.2023 dargestellten
Situierung mit den angegebenen Abmessungen planungsrechtlich zulassig?

4. Ist die Errichtung des Reihenhausbaukorpers 4 in der im Plan vom 17.07.2023 dargestellten
Situierung mit den angegebenen Abmessungen planungsrechtlich zuléssig?
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5. Ist die Errichtung der Garagen und Stellplatzflachen in der im Plan vom 17.07.2023
dargestellten Situierung mit den angegebenen Abmessungen planungsrechtlich zuléassig?

6. Ist die Errichtung der Technikzentrale in der im Plan vom 17.07.2023 dargestellten Situierung
mit den angegebenen Abmessungen planungsrechtlich zulassig?

Die Fragen wiirden nach derzeitiger Rechtslage wie folgt beantwortet:

Ja.
Ja.
Ja.
Ja.
Ja.
Ja.

oA~ wWNE

Begrindung:

Fragenl., 2., 3., 4.

Das Grundstick ist derzeit gem. 8§ 34 BauGB als Innenbereich einzuordnen. Somit war u.a. zu
beurteilen, ob sich die geplanten Gebaude nach ihrer Grundflache, Geschossflache, Wand- und
Firsthohe in die nahere Umgebung einfiigen. Hierbei ist besonders darauf zu achten, dass nicht
einzelne Mal¥kriterien isoliert aus der ndheren Umgebung losgeldst betrachtet werden, sondern
dass es auch insgesamt ein vergleichbares Referenzobjekt geben muss, mit dem das Vorhaben
in allen MaRkriterien Ubereinstimmt oder demgegeniiber es bei Uberschreiten keine
bodenrechtlichen Spannungen verursacht.

Durch den Entwurfsverfasser wurden verschiedene mogliche Bezugsfélle aufgezeigt (siehe
Anlage 6).

Die ndhere Umgebung stellt das Geviert stdlich der Beilingerstrale bis ca. Hausnummer 22
nach Suden verlangert und Ostlich der Pfarrer-Bezler-Stral3e dar, da diese beiden Stral3en eine
trennende Wirkung haben. Die Bezugsfalle 10 und 11 scheiden also aus diesem Grunde aus.

In dem maf3geblichen Geviert befinden sich u.a. folgende Referenzobjekte:

Gebaude Otte-von- Gebaude je | Beilingerstralke 2
Bauraum 1.1 + | Stetzlinger-Str. | Bauraum 2 | — 2b (Bezugsfall
1.2 (= groite | 33 — 39|und 4 (=12
Grundflache = | (Bezugsfall 2) | hochste
zusammen zZu Firsththe)
rechnen fir § 34
BauGB)
Grundflache 358,08 gm 339 gm 299,16 295,36 gm
Geschossflache | 716,16 gm 678 gm 598,32 Ca. 681 gm
(Hsnr. 2 VG in
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DG vorhanden)
Wandhohe (im | ca. 6,50 ca. 6,27 m 6,75-7,09 ca.6,19-6,32m
Mittel)
Firsthohe Ca. 9,45 ca. 8,66 m 10,80 9,85 -10,85m
(Mittel)
Zahl der | 6 4 5 3

Wohneinheiten
(nach & 34
BauGB nicht
malf3geblich,

daher lediglich
informatorisch!)

Der durch die jeweiligen Bezugsfallle vorgegebene Rahmen wird in einem Mal3e Uberschritten,
der keine bodenrechtlichen Spannungen auslost. Die Uberschreitungen entsprechen der
Rechtsprechung und der im Rahmen der routinemaf3igen Bauverwaltung zugestandenen
Zugaben. Die Bauvorhaben fiigen sich nach 8 34 BauGB ein.

Die Fragen 1.-4. waren daher mit Ja zu beantworten.

Frage 5.:

Die Lage der Stellplatze ist bauplanungsrechtlich zulassig. Die Frage wéare daher mit Ja zu
beantworten.

Hinweis (nicht gefragt): Die Stellplatze und Garagen entsprechen der Stellplatz- und
Garagensatzung der Stadt Friedberg. Dartber hinaus erhielt die Bauordnung keine negative
Stellungnahme von der Tiefbauabteilung und der Unteren Immissionsschutzbehérde.

Frage 6.:

Die Lage und Gr6Re der Technikzentrale ist bauplanungsrechtlich zuldssig. Die Frage wére
daher mit Ja zu beantworten.

Hinweis (nicht gefragt):

Die Verwaltung erhielt die Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehérde, dass ein
Technikraum an der Grundsticksgrenze, welcher alle Reihenhduser versorgt kritisch gesehen
werde. Von einer Technikzentrale kénnen sowohl Larmemissionen (Geblase, Kaminéffnungen)
als auch luftverunreinigende Emissionen (Rufl3, CO, etc.) ausgehen. Die nachsten
Immissionsorte liegen nur ca. 10 bis 15 m entfernt auf eigenem Grundsttick und nur 7 bis 10 m
entfernt auf dem sudlichen Nachbargrundstick (Buroraume). Ohne weitere Angaben zur
Ausfuhrung der Technikzentrale kann keine abschlieBende immissionsschutzfachliche
Beurteilung nicht erfolgen, ob sich die Technikzentrale an dieser Stelle einfigt bzw. gesundes
Wohnen und Arbeiten gewahrt werden kann. Dies durfte fur die Frage der Sicherung der
Ausiibung der Planungshoheit durch Veranderungssperre aber ohnehin nur von untergeordneter
Bedeutung sein.

Fazit:
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Da alle Fragen mit Ja zu beantworten waren, muisste die Voranfrage genehmigt werden mit der
Folge, dass die Ziele der Planung (vgl. Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan SV Nr.
2021/307) nicht mehr umgesetzt werden konnten. Insbesondere hinsichtlich der Art der Nutzung
ware dann mit reinem Wohnen zu rechnen, die angestrebte Nutzungsmischung Wohnen-
Gewerbe-Kita wére nicht mehr zu realisieren. Das Gremium muss sich jetzt fragen, ob es das
beantragte Wohnen mit den beantragten Kubaturen zulassen will oder den Weg der mit dem
Aufstellungsbeschluss begonnenen Bauleitplanung weitergehen will. Die Verwaltung hélt an der
Sinnhaftigkeit einer solchen zentralen Planung fur Statzling fest. Aus diesem Grunde schlagt sie
die vorliegende Veranderungssperre zur Beschlussfassung vor.

Nach Erlass der Veranderungssperre wirde der vorliegende Vorbescheidsantrag durch die
Verwaltung abgelehnt werden und zeithah die Bauleitplanung mit den beschlossenen
Planungszielen, insbes. Nutzungsmischung, fortgesetzt werden.

Die Auswirkungen des Erlasses einer Veranderungssperre hatte aber zur Folge, dass sich die
Bearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 17 in Statzling in der Priorisierung in der hochsten
Bearbeitungskategorie | wiederfinden wirde. Die Verwaltung schlagt dort die Einpriorisierung als
Nummer 4 vor.

Hinweis:

Am 12.11.23 findet ein Gesprachstermin zwischen der Verwaltung und der Kirche betreffend die
FINr. 491 statt. Am Tag der Sitzung wird der Ausschuss Uber dieses Gesprach und die ewtl.
Auswirkungen auf eine heutige Entscheidung kurzfristig informiert. Eine mégliche Entscheidung
konnte die Ausweitung des Umgriffs der Veréanderungssperre sein, um eine ganzheitliche
Planung zu sichern.

Anlagen:

Umgriff der Veranderungssperre vom 28.11.2023

Gez. Lageplan

Aul3enanlagenplan

Schnitte mit Gelandeverlauf

Beispielhafter Grundriss

Untersuchung néahere Umgebung Hohen und Grundflache (= Bezugsfalluntersuchung
nach Vermessung)

oA~ WLNE
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