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C) BEGRUNDUNG

1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ziel der Stadt Friedberg ist es, mit dem Bebauungsplan Nr. 17 im Ortsteil Statzling die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines neuen, zentral gelegenen Quar-
tiers mit einer vertraglichen Mischung aus Wohnen, gewerblichen Nutzungen und sozialen
Einrichtungen zu schaffen. Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die Flurstiicke
465/1 und 491.

Im nordlichen Teil soll das seit 2022 weitestgehend brachliegende Grundstiick des ehemali-
gen EDEKA-Marktes einer geordneten Nachnutzung zugefiihrt werden, indem im Erdge-
schoss entlang der Pfarrer-Bezler-Strafl3e kleinteilige Versorgungsangebote, Gastronomie,
Gewerbe sowie soziale Nutzungen vorgesehen und in den Obergeschossen Uberwiegend
Wohnnutzungen ermaéglicht werden. Fir den sidlichen Bereich ist die Entwicklung einer al-
tersgerechten Wohnanlage in Form von betreutem Wohnen mit ca. 20 bis 24 Wohneinheiten
vorgesehen.

Zweck der Planung ist es, die stadtebaulich bedeutsame Lage an der Beilingerstral3e und im
Umfeld zentraler Einrichtungen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge (u. a. Kirchenstandorte,
Friedhof, Gemeindehaus, Schulzentrum) so zu ordnen und zu qualifizieren, dass eine funkti-
onsgerechte Nachverdichtung, eine angemessene Einbindung in den Ortskern und die Aus-
bildung eines identitatsstiftenden, offentlich wirksamen Treffpunktes ermdglicht werden.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Steuerung der Nut-
zungsmischung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaR § 1 Abs. 3 BauGB erfor-
derlich.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von 10.069,26 m2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern 465/1, 466/10, 491 sowie Teil-
flachen der FI.-Nrn. 3/2, 466/2, 466/6, 491/3, 521/2, 800.

Alle Grundsticke befinden sich innerhalb der Stadt Friedberg und der Gemarkung Statzling.
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2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

5

a b e r _
Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet befindet sich im sidlichen Bereich des Friedberger Ortsteiles Statzling. Das
direkte Umfeld ist insbesondere durch Wohnbebauung geprégt, es befinden sich aber auch
die Grund- und Mittelschule, der Friedhof, ein Sportplatz sowie eine Kirche in der ndheren
Umgebung.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch die Beilingerstral3e und die daran angrenzende Wohnbebauung,
- im Osten durch angrenzende Wohnbebauung sowie,
- im Suden durch einen Gewerbebetrieb und das Grundstiick der Zach&auskirche und

- im Westen durch angrenzende Wohnbebauung.

2.3 Bestandssituation (Topografie, Vegetation, Schutzgebiete)

2.3.1 Topografie und Vegetation

Das Plangebiet ist durch eine ausgeprégte Topographie gekennzeichnet. Im ndrdlichen Be-
reich weist die Beilinger Stral3e ein deutliches Gefélle von Osten in Richtung des Kreuzungs-
bereichs im Westen auf, wobei der Hohenunterschied tUber den betrachteten Abschnitt etwa
4,6 m betragt. Im sudlichen Bereich fallt die Pfarrer-Bezler-Strafl3e innerhalb des Plangebiets
von Norden nach Siden um rund 4,3 m ab. Das Flurstiick 465/1 besitzt insgesamt ein Gefalle
von ca. 1,5 m, steigt jedoch im norddéstlichen Bereich zur Beilinger Stral3e hin starker an. Fir
das Flurstiick 491 ist zudem ein Ost-West-Geféalle von bis zu 3,5 m festzustellen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine kartierten Biotope. Der nérdliche Be-
reich des Bebauungsplanes ist weitgehend versiegelt und weist nur einen geringen Grunanteil
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auf. Im nordostlichen Bereich befinden sich einige bestehende Baume. Der siudliche Bereich
des Bebauungsplanes weist deutlich mehr Gehdlzstrukturen auf. Hierzu wurde eine saP Vor-
prufung durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind der Nr. 5.2 zu entnehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass wenn nach Inkrafttreten des Bebauungsplan Nr. 17 ,fur das
Gebiet sudlich der Beilingerstrale und dstlich der Stralle Am Kirchenfeld“ sich Vegetations-
strukturen entwickeln, Art. 23 Abs. 2 BayNatSchG in der Fassung vom 23.02.2021 (zuletzt
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Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet (wei umrandet), 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

2.3.2 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in keinen Schutzgebieten des Naturschutzes.

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Verfahren

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 17 ,fir das Gebiet sudlich der Beilingerstra3e und
Ostlich der StralRe Am Kirchenfeld“ erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB.

Aus den folgenden Griinden sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunig-
ten Verfahrens im vorliegenden Fall gegeben:
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- Es wird eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverord-
nung oder eine GréRe der Grundflache von weniger als 20.000 m2 festgesetzt. Der Um-
griff des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 10.069,26 m2 (Geltungsbereich).

- Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuléassigkeit von Vorhaben begriindet, die ei-
ner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach
Landesrecht unterliegen.

- Esliegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzguter vor.

Naturschutzfachliche Ausgleichsmalihahmen sind gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht er-
forderlich.

Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von
der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Umweltbericht
geman § 2a BauGB abgesehen.

3.2 Beteiligungsverfahren

Eine frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB ist nach
§ 13a BauGB nicht vorgesehen. Die Stadt Friedberg fuihrte jedoch zur frihzeitigen Einbindung
der Bevdlkerung und der Trager offentlicher Belange eine frihzeitige Beteiligung durch.

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Griinde fur die Dauer einer
angemessen langeren Frist der 6ffentlichen Auslegung vor (vgl. 8 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB).
Der Entwurf des Bauleitplans wird daher mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen geman 8§ 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer ei-
nes Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen 6ffentlich ausgelegt.

3.3 Anderungen und Erganzungen aufgrund der friihzeitigen Beteiligung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1
BauGB i. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB wurden folgende Inhalte und Festsetzungen geéndert:

- redaktionelle Anderungen wie Praambel und die Hinweise sowie nachrichtlichen Uber-
nahmen

- Art der baulichen Nutzung: Anstelle eines Urbanen Gebietes werden ein Allgemeines
Wohngebiet und Mischgebiet festgesetzt

- Malf der baulichen Nutzung: GRZ auf 0,5 erhéht, GRZ fir Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO anstelle einer GR, Streichung der Umgrenzung fiir TG und Stellplatze, Uber-
arbeitung der Hohenbezugspunkte fir Baufeld 8.1 — 8.3, Anderung der Wand- und Ge-
samthéhen mit ausnahmsweise zulassigen Uberschreitungen, Versatz der Staffelge-
schosse

- Bauweise: Erganzung der ausnahmsweisen zulassigen Uberschreitung der Baufelder,
differenzierte Regelung der Abstandsflachen

- Regelung der Tiefgaragenzufahrt
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- Konkretisierung der Niederschlagswasserversickerung und Festsetzung von objekt-
schutzbezogenen MalRnahmen

- Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung von Ful3gadngerbereich zu Platz

- Ergédnzung der Festsetzungen zu Boden- und Grundwasserschutz (Wasseraufnahme-
fahigkeit & Begrinung)

- Uberarbeitung der Festsetzung zu Abgrabungen und Aufschittungen
- Uberarbeitung der Schalltechnische Untersuchung und deren Festsetzungen

- Gestaltungsfestsetzungen: Dachform von flach geneigtem Satteldach zu begriintem
Flachdach, Uberarbeitung der Festsetzungen zur Einfriedung, Aufnahme von Regelun-
gen zu Umwehrungen,

3.4 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 ist im wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Friedberg (Stand September 2022) als Wohnbauflachen, Dorfgebiet und Verkehrsfla-
chen gekennzeichnet. Dies weicht teilweise von den Festsetzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes ab, in welchem ein allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet festgesetzt werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg ist im Wege der Berichtigung geméaR 8§ 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzupassen.

Abbildung 3: Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg, o. M.

3.5 Bestehende Bebauungspléne

Der Bebauungsplan Nr. 17 grenzt im Norden an den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 13
,Ostlich der Pfarrer-Bezler-Strake und nérdlich der Beilinger StralRe im Stadtteil Statzling* an.
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Im Osten und Sidosten grenzt der Bebauungsplan Nr. 17 mit dem Bebauungsplan fir das
Gebiet ,Statzling Sud“ Stadtteil Statzling Nr. 14 an und Uberschneidet sich geringflgig im
Bereich der Pfarrer-Bezler-StraRe. Fiir diesen Uberschneidungsbereich wird der Bebauungs-
plan Nr. 14 vollstandig ersetzt.

Abbildung 4 Uberschneidung zwischen den Bebauungsplanen BP Nr. 14 und Nr. 17 (Uberschneidung rot markiert)

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Die Stadt Friedberg befindet sich im Verdichtungsraum der Metropole Augsburg und ist als
Mittelzentrum gekennzeichnet. Bei der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 17 ,fir das Gebiet
sudlich der Beilingerstrale und 6stlich der Stralle Am Kirchenfeld“ sind die folgenden Ziele
(Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2023) und des Re-
gionalplans der Region Augsburg (RP 9) einschlagig.
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4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)
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- In allen Teilradumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind weiter zu entwickeln.
Alle Uberortlich raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen haben zur Verwirkli-
chung dieses Ziels beizutragen. (1.1.1 (2))

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem LEP 2023, Strukturkarte Anhang 2

- Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge
und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden. (1.1.1 (G))

- Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maf3nah-
men, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beach-
ten. (1.2.1 (2))

- Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die Regio-
nalen Planungsverbande sollen darauf hinwirken, dass die Bevolkerung in allen Teilrdu-
men mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt wird. (2.1.7 (G))

- Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bericksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1 (G))

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. [...] (3.2 (Z2))

- Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (3.3 (G))
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- Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fur die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (5.1 (G))

- Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilraumen unter
Beachtung der demographischen Entwicklung flachendeckend und bedarfsgerecht vor-
zuhalten. Dies gilt in besonderer Weise fiir Pflegeeinrichtungen und -dienstleistungen.
(8.1(2)

Plangebietsspezifische Aussagen werden nicht gemacht. Das geplante Vorhaben entspricht und
unterstutzt insbesondere mit Blick auf die Nutzung der vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung den Grundsétzen und Zielvorgaben des LEPs in hohem Mal3e. Ein Widerspruch mit den
Zielen und Grundséatzen des LEPS ist nicht erkennbar.

4.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Raumstrukturell liegt die Stadt Friedberg im Stadt- und Umlandbereich im groRRen Verdich-
tungsraum Augsburg und wird als Mittelzentrum kategorisiert. Zudem liegt die Stadt Friedberg
auf einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur

- Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum kommt in allen
TeilrAumen der Region besondere Bedeutung zu. Dabei sind vor allem die vorhandenen
regionalen Potenziale fur die Entwicklung der Region zu nutzen. (A 11 (G))

- Der grof3e Verdichtungsraum Augsburg soll als tberregional bedeutsamer Wirtschafts-
und Versorgungsraum weiterentwickelt werden. (A 11 1.3 (2))
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- In allen Teilen der Region soll das Angebot an Seniorenbetreuung entsprechend den
steigenden Erfordernissen ausgebaut werden. (B Il 1.3 (2))

- Esist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter
Wahrung der natlrlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen von Be-
vOlkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. Die Wohnnutzung und die gewerbliche
Nutzung sind mdglichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrsaufkommen aus
den gegenseitigen Beziehungen gering gehalten wird. Eine den Larmschutz der Wohn-
bereiche mindernde Mischnutzung ist dabei moéglichst zu vermeiden. (B V 1.1 (G))

- Vor allem im Oberzentrum Augsburg, in den Mittelzentren und den Siedlungsschwer-
punkten soll auf eine moglichst flachensparende Bauweise hingewirkt werden. (B V 1.5

(2)
- Fir die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungsbra-

chen, Bauliicken und mdgliche Verdichtungspotenziale unter Beriicksichtigung der je-
weiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden. (B 'V 1.5 (2))

Der Regionalplan trifft keine spezifischen Aussagen zur Natur und Landschaft fur das Plan-
gebiet.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans den dar-
gelegten Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung entsprechen. Die Planung ist somit im
Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

5. UMWELTBELANGE

Hinweis: Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. 8 13 Abs. 3 BauGB
wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Um-
weltbericht gemaR § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie
Auseinandersetzung der zu beriicksichtigenden Umweltbelange gem. § 1a BauGB.

5.1 Schutzgebiete

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete des Naturschutzes.

5.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitat, Artenschutzrechtliche Belange

Im Plangebiet und in der Umgebung sind keine amtlich kartieren Biotope vorzufinden. Auf-
grund der vorhandenen Bebauung und Nutzung ist, aulRer den Gartenflachen im stdlichen
Bereich, nicht mit dem Vorkommen einer vielfaltigen Fauna und Flora zu rechnen. Durch die
Festsetzungen zur Grinordnung (Pflanzungen von Badumen und Strauchern sowie Vorgaben
zu Aul3enleuchten) kdnnen maogliche Auswirkungen minimiert werden.

Fur die FI.Nr. 491 Gemarkung Statzling wurde eine saP-Vorprufung (Relevanzprifung) auf-
grund des Uppigen Gehoélzbewuchs durchgefiihrt. Die Relevanzprifung kommt zu dem fol-
genden Ergebnis:
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- Die zu erwartende Betroffenheit gehdlzbewohnender Arten kann durch eine allgemeine
Zeitenregelung vermieden werden. Eingriffe in den Gehdlzbestand missen aul3erhalb
der Fortpflanzungszeiten von Végeln und Fledermausen ausgefihrt werden (also nicht
in der Zeit vom 1.3. bis 30.9. eines Jahres). Nisthéhlen und Quartierstrukturen an Bau-
men werden nicht zerstort. Es ist ausreichend, wenn die Planung ersatzweise die Pflan-
zung von Geholzen vorsieht. Darunter sollen auch einige Obstbdume und eine grolRere
Gebuschgruppe mit Baum sein.

- Hinweise auf gebdudebewohnende Arten und Reptilien wurden nicht gefunden. Ein spe-
zifisches Quartierpotenzial ist nicht vorhanden. Eine Betroffenheit durch das Vorhaben
kann ausgeschlossen werden. Eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung ist nicht er-
forderlich, weder fur die baumbewohnenden, noch fir die geb&dudebewohnenden Arten.

- Da gebaudebewohnende Arten generell unter einem starken Druck hinsichtlich des
Quartierpotenzials sind, sollen an den neu zu errichtenden Gebauden fir Fledermause,
Mauersegler und Haussperling Quartiere geschaffen werden. Als artenschutzrechtliche
Ausgleichsmalinahme werden in § 7 Abs. 2 fur die Baufelder 8.1., 8.2. und 8.3 die Er-
richtung von drei Fledermaus- Einbausteine oder Fledermauskasten und zwei Dreifach-
Nistkasten fur Mauersegler und Haussperling festgesetzt.

5.3 Schutzgut Boden

In dem Bodengutachten der BLASY + MADER GmbH vom 09.09.2025 werden die anstehen-
den Béden schichtweise beschrieben und daraus Folgerungen fir die Versickerung von Nie-
derschlagswasser abgeleitet. Im Griinbereich liegt zunachst eine humose Oberbodenschicht
mit organischen Anteilen und Wurzeln an. Unter befestigten Flachen wurden unter der As-
phaltdecke Uberwiegend kinstliche Aufflllungen bzw. Tragschichten festgestellt, teils aus kie-
sig-sandigem Material, teils aus bindigeren Auffullungen; lokal kommen auch sandige Auffll-
lungen unter dem Oberboden vor. In den Auffillungen wurden geringe Fremdbeimengungen
(u. a. Bauschutt, vereinzelt Teerstiicke) beschrieben. Darunter folgt der natirliche Untergrund
aus Molasseablagerungen: Zunachst treten schluffige, wenig wasserdurchlassige Schichten
auf, in denen eine Versickerung praktisch nicht moglich ist. In groRerer Tiefe stehen dann
Uberwiegend sandige Molasse-Sande an, die grundsatzlich versickerungsféhig sind, deren
Durchlassigkeit jedoch je nach Kornzusammensetzung schwankt.

Zur Einschatzung der Versickerungsfahigkeit wurden KorngréRenanalysen und ein Sickerver-
such durchgefihrt. Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass eine Versicke-
rung in den sandigen Schichten grundsatzlich moglich ist, wegen der eher geringen Durch-
lassigkeit aber mit reduzierten Infiltrationsraten zu rechnen ist und entsprechend grofRere An-
lagen bzw. ein ausreichendes Ruckhaltevolumen erforderlich werden. Fir die weitere Pla-
nung wird empfohlen, zusétzliche Sickerversuche im Bereich der geplanten Anlage durchzu-
fuhren und dort feinkornreiche bzw. verlehmte Lagen sowie Materialien mit méglichem Schad-
stoffverdacht konsequent auszubauen. Details hierzu sind dem Bodengutachten mit der Pro-
jekt Nr. 14773 der BLASY + MADER GmbH zu entnehmen.

Die Flurnummer 465/1 im Plangebiet ist im Wesentlichen bebaut und durch ErschlieRungsfla-
chen versiegelt. Lediglich im Osten dieses Grundstiicks befinden sich Gartenflachen. Im sid-
lichen Bereich, auf Flurnummer 491, ist die Versiegelung geringer. Hier befindet sich lediglich
ein Einfamilienhaus mit Garage und Zufahrt. Das nordliche Grundstiick wird zunachst
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entsiegelt aber gleichzeitig durch eine Tiefgarage unterbaut, sodass es voraussichtlich nur zu
einer unwesentlichen Neuversiegelung kommen wird. Auf dem sidlichen Grundstiick hinge-
gen wird durch die erhdhte Bebauungsdichte und der Tiefgarage zu einer deutlich erhéhten
Neuversiegelung kommen. Aufgrund des Geféalles im Plangebiet und durch den Bau einer
Tiefgarage wird es zu Erdbewegungen kommen.

In Teilbereichen des Plangebiet befindet sich zudem ein Bodendenkmal. Nahere Informatio-
nen sind der Nr. 5.9 der Begriinung zu entnehmen.

5.4  Schutzgut Flache

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist bereits bebaut (ehemaliger Edeka Markt und Wohnnut-
zung) und zu groRRen Teilen versiegelt. Im stdlichen Bereich des Plangebietes kommt es im
Vergleich zum Ist-Zustand (Gartenflachen) zu einer hoheren Versiegelung. Die Stadt Fried-
berg gibt hier dem Planungsziel der Starkung der Innenentwicklung jedoch Vorrang. Hier-
durch werden Flachen im AulRenbereich geschont.

5.5 Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Uberschwemmungs- oder Trinkwasserschutz-
gebiete (das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet befindet sich in einer Entfernung von
ca. 200 m). Aufgrund der méglichen Neuversiegelungen ist mit einer Beeintrachtigung der
Versickerungsfahigkeit zu rechnen. Durch Festsetzungen hinsichtlich der Uberbaubaren
Grundsticksflache sowie zum Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen werden Eingriffe in
das Schutzgut Wasser minimiert. Zur Einschatzung der Versickerungsfahigkeit wurde ein Bo-
dengutachten erstellt. Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass eine Versi-
ckerung in den sandigen Schichten grundsatzlich mdglich ist. Details hierzu sind dem Boden-
gutachten mit der Projekt Nr. 14773 der BLASY + MADER GmbH zu entnehmen.

5.6 Schutzgut Luft und Klima

Aufgrund der Bestandsbebauung und der Umgebungsbebauung ist von keiner besonderen
Bedeutung der Flache fur Kaltluftbahnen oder Kaltluftentstehungsgebiete auszugehen. Der
Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Durchgriinung des Gebiets, um negative Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Luft und Klima zu minimieren.

5.7 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist bereits durch Bebauung geprégt (ehemaliger Edeka-Markt sowie Wohn-
nutzung) und besitzt fir das Schutzgut Mensch derzeit nur eine geringe Bedeutung. Mit der
geplanten Entwicklung zu einer gemischten Nutzung aus Wohnen, Dienstleistung und Ge-
werbe, betreutem Wohnen sowie der Schaffung o6ffentlicher Platze entsteht ein deutlicher
Mehrwert flir das Schutzgut Mensch durch verbesserte Aufenthalts- und Versorgungsqualita-
ten.

Die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird im Bebauungsplan bertcksich-
tigt (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Das Plangebiet ist schalltechnisch durch die stark befahrene
Pfarrer-Bezler-Stral3e vorbelastet.
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Die schalltechnischen Rahmenbedingungen wurden gutachterlich durch das IB Kottermair
gepruft, es wird hierzu auf die schalltechnische Untersuchung sowie der Begrindung zum
Immissionsschutz und den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen in Kap. 7.7 verwei-
sen.

5.8 Schutzgut Landschaft

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist eine hohere Geschossigkeit zulassig als
im jetzigen Zustand. Da sich das Plangebiet allerdings im bebauten Innenbereich befindet,
wird das Schutzgut Landschaft nicht beeintrachtigt.

Das Ortsbild wird durch die Planung des neuen Quartiers mit einer maf3vollen Nachverdich-
tung gegentber dem status quo einer weitgehend leerstehenden Gewerbenutzung sowie die
Festsetzungen zur Grinordnung im Plangebiet deutlich aufgewertet.

5.9 Kultur und Sachguter

Gemal Information des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege (BLfD) befindet sich inner-
halb des Planungsgebietes das Bodendenkmal "Korpergraber der mittleren Laténezeit,
Brandgraber der romischen Kaiserzeit." mit der Aktennummer D-7-7631-0093.

Baumaflnahmen in diesem Bereich sind nicht grundséatzlich ausgeschlossen. Bevor die Erd-
arbeiten auf den betroffenen Grundstiicken vorgenommen werden, bedarf es einer denkmal-
schutzrechtlichen Erlaubnis (Art. 7 Abs. 1 BayDSchG) sowie ggf. einer archdologischen Be-
gleitung der Bodenarbeiten.

3
X

™ priedberge,

Abbildung 7: Plangebiet mit Bodendenkmal D-7-7631-0093
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6. PLANUNGSKONZEPT

6.1 Stadtebauliches Konzept

Fur den zentral gelegenen Standort im Ortsteil Statzling im raumlichen Zusammenhang mit
der Zachaus-Kirche, dem ehemaligen EDEKA-Markt, dem noérdlich angrenzenden Gemeinde-
haus, dem Friedhof sowie der Kirche St.-Georg und in weiterer nordlicher Richtung dem
Schulzentrum (Grund- und Mittelschule) erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17.
Der Bereich Ubernimmt eine stadtebaulich hervorgehobene Funktion in der Ortsentwicklung,
insbesondere im Ubergang zwischen kirchlich-gemeindlichen Einrichtungen im Nordwesten
und Siden sowie Versorgungslagen und Wohnquartieren.

6.1.1 Beschreibung des stadtebaulichen Konzepts und der beabsichtigten Nutzung

Zur Vorbereitung des Bebauungsplans wurden fir den Bereich der Flurnummern 465/1 (n6rd-
liches Plangebiet) und 491 (sudliches Plangebiet) mehrere stadtebauliche Varianten (1 bis 6)
erarbeitet und vergleichend gepriift. Eine Einbeziehung des stddstlichen Grundstiicks FIl.-Nr.
465/2 wurde nicht weiterverfolgt, da hierfur kein Uberplanungsinteresse mehr bestand.

Die Gemeinsamkeit aller Varianten ist ein gemischt genutzter Ansatz mit einer stadtebaulich
klar gefassten Schwerpunktbildung im westlichen Bereich entlang der Pfarrer-Bezler-Stral3e
und am Knoten Pfarrer-Bezler-Stral3e/Beilingerstrae. In diesem Bereich betonen die Ent-
wirfe die stadtebaulich pragnante Lage am Kreuzungsraum durch einen Hochpunkt, der in
der Héhenentwicklung nach Osten abfallt und damit eine vertragliche Abstufung zur beste-
henden Wohnnachbarschaft ermdglicht.

Fur die Bereiche Gewerbe und Dienstleistungen war eine Unterbringung vornehmlich in den
Erdgeschossen des stadtebaulich hervorgehobenen Gebaudes am Knotenpunkt sowie in den
direkt ostlichen und stidlich angrenzenden weiteren Gebauden vorgesehen. Erganzend sind
in allen Varianten weitere, untergeordnete Gewerbeeinheiten im gesamten Plangebiet vorge-
sehen.

Bestandteil des Konzepts ist zudem die Schaffung eines zentralen Platzbereichs als identi-
tatsstiftender Treffpunkt der Ortsgemeinschaft. Entlang dieses Platzbereichs war die Ansied-
lung kleinerer Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs sowie Gastronomie, inshe-
sondere in Erdgeschosslagen, vorgesehen, wodurch die dffentlichen Raume funktional akti-
viert und die Nutzungsmischung gestarkt werden soll. In allen Varianten wird der dstliche Teil
des nérdlichen Plangebiets als ruhigerer Bereich mit privaten bzw. halboffentlichen Freifla-
chen zwischen den Baukoérpern, einem Spielplatzangebot sowie einer KiTa geplant.

Gestalterisch orientieren sich die Dachformen an der Umgebung (noérdlich flach geneigte Sat-
teldacher, sudlich Flachdacher). Die Dachgeschosse sind aufgrund der flachen Ausbildung
jedoch nicht zum Ausbau fur zuséatzliche Nutzungen vorgesehen. Zur Sicherung der stadte-
baulichen Abstufung zur 6stlich anschlieRenden Nachbarschaft werden einzelne Baukorper
bewusst niedriger angeordnet, um eine abfallende Dichte und eine maf3stabliche Einbindung
Zu erreichen.

Das sudliche Plangebiet ist durchgangig als Standort Gberwiegend sozialer Nutzungen kon-
Zipiert, mit zwei grof3en L-férmigen Baukorpern (drei bis vier Geschosse) und einem verbin-
denden Zwischenbau. Anstelle der vorhandenen Einfamilienhausbebauung (E+D) war hier
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eine Neubebauung mit Gebaudehohen von IIl bis IV Geschossen vorgesehen. Insgesamt
sieht das stadtebauliche Konzept gegentber dem Bestand eine Baurechtsmehrung und damit
eine planungsrechtliche Aufwertung vor, die funktional mit einer sozialen Zweckbestimmung
verknipft ist. Vorgesehen war insbesondere betreutes Wohnen, ggf. erganzt um eine Tages-
pflege.

Als Ubergeordnetes Leitbild verfolgen alle Entwiirfe die funktionale und rdumliche Verknip-
fung beider Teilgebiete Uber eine gemeinsame 6ffentliche Platzgestaltung, um Synergien zwi-
schen den Nutzungen zu erméglichen und gleichzeitig eine abgestufte, nach Osten auslau-
fende Malstablichkeit zur Bestandsbebauung herzustellen.

Definition ,Stadthaus":

Unter ,Stadthausern® werden im vorliegenden Kontext mehrgeschossige, kompakt organi-
sierte Baukorper verstanden, die eine stadtisch anmutende Dichte und Nutzungsmischung in
einen landlich gepragten Siedlungsrahmen Ubertragen. Kennzeichnend sind eine klare B au-
korperstruktur, ein wirtschaftlicher Grundrisszuschnitt sowie eine mal3stabliche Staffelung der
Geschossigkeit zur Einbindung in die vorhandene Bebauung. Fur den landlichen Raum be-
deutet dies insbesondere stadtraumliche Kantenbildung und Orientierung an pragenden Stra-
Ben und Knotenpunkten, bei gleichzeitiger Ricksichtnahme auf die ortstypische Dachland-
schaft (hier: flach geneigtes Satteldach im nérdlichen Bereich) und auf Ubergangszonen mit
halboffentlichen Freirdumen. Stadthauser Gbernehmen damit die Funktion, ein neues Zent-
rum bzw. einen identitatsstiftenden Baustein zu bilden, ohne die Umgebung durch Gberméa-
Rige Mal3stablichkeit oder unangemessene Typologien zu Uberformen.

Variante 1

Friedhof
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Abbildung 8: stadtebauliches Konzept Variante 1
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Variante 1 unterscheidet sich durch eine insgesamt geringere Anzahl an Baukérpern im nérd-
lichen Plangebiet (sechs statt sieben) und durch die Ausbildung zweier langlicher, ,verlanger-
ter” Stadthausbaukorper im Sudosten. Entlang der BeilingerstraRe werden drei zusammen-
hangende Stadthauser angeordnet, deren Geschossigkeit von Westen nach Osten von Il auf
[l abnimmt. Als klarer Hochpunkt wird am Knoten Beilingerstrafl3e/Pfarrer-Bezler-Stralie ein
viergeschossiger Solitar positioniert. Im Stdosten schlieRen daran zwei langliche Baukoérper
an, die mit drei bzw. zwei Geschossen eine starker lineare Figur ausbilden und damit die
Ostliche Teilflache anders rhythmisieren als die kleinteiligeren Stadthausreihen der Folgevor-
schlage. Die Platzsituation wird in dieser Variante wesentlich durch den Solitar definiert. Sud-
lich davon entsteht eine offentliche Flache mit Platzcharakter, die den westlichen Nutzungs-
fokus (Gewerbe/Handel/Dienstleistung plus soziale Nutzungen) adressbildend starkt.

Variante 2
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Abbildung 9: stéadtebauliches Konzept Variante 2

Variante 2 entwickelt gegeniber Variante 1 im noérdlichen Plangebiet einen zusatzlichen sieb-
ten Baukérper und ersetzt die zwei langlichen Sudostbaukérper durch drei Stadthduser mit
differenzierter Ausrichtung. Wahrend die Grundfigur entlang der Beilingerstral3e (drei zusam-
menhangende Stadthauser mit Abstaffelung Il zu Il) und der viergeschossige Solitdr am Kno-
tenpunkt beibehalten werden, sind im Siddosten die drei Stadthauser so angeordnet, dass
zwei Baukorper mit drei Geschossen Nord-Sid orientiert sind und ein weiterer Baukérper im
Osten zweigeschossig in Ost-West-Richtung liegt. Dadurch entstehen eine feinere Parzellie-
rungswirkung und eine starker aufgeldste Kantenbildung im Ubergang zur 6stlichen Umge-
bung.
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Variante 3

| Friedhof

Abbildung 10: stadtebauliches Konzept Variante 3

Variante 3 Gibernimmt zwar ebenfalls die Sieben-Baukdrper-Struktur der Variante 2, verandert
jedoch die stadtebauliche Logik im Sidosten durch eine einheitliche Ost-West-Ausrichtung
aller drei dortigen Stadth&user. Anstelle der in Variante 2 gemischten Orientierung wird damit
ein ruhigeres, gleichgerichtetes Baukorperbild erzeugt. Zusatzlich wird die Abstaffelung der
Geschossigkeit im Sudosten starker als gestalterisches Prinzip hervorgehoben. Von Westen
nach Osten nimmt die H6he von zwei dreigeschossigen zu einem zweigeschossigen Stadt-
haus ab. Diese Variante zielt damit deutlicher auf eine lesbare Hohenstaffel als Mittel der
Einbindung zur Bestandsbebauung und schafft zugleich eine klarere Raumkante bzw. Frei-
raumsequenz parallel zur Ost-West-Orientierung.
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Variante 4

Friedhof

Abbildung 11: stadtebauliches Konzept Variante 4

Variante 4 verschiebt den Schwerpunkt entlang der Beilingerstralle deutlich. Anstelle von drei
zusammenhangenden Baukdrpern werden hier vier jeweils zweigeschossig gekoppelte Bau-
korper vorgesehen, deren Geschossigkeit von Westen nach Osten von IV auf Il abnimmt. Der
Hochpunkt liegt nicht mehr als separater Solitar, sondern wird als westliches Stadthaus direkt
am Knoten BeilingerstraRe/Pfarrer-Bezler-Straf3e mit vier Geschossen ausgebildet und damit
starker in die StraBenkante integriert. Stdlich ergdnzen drei Stadthauser in Nord-Sud-Aus-
richtung die zweite Reihe. Auch hier erfolgt eine Abstaffelung von Westen nach Osten (zwei-
mal drei Geschosse zu zwei Geschossen). Durch diese zweireihige Ordnung wird der halbof-
fentliche Freiraum zwischen ndrdlicher und sudlicher Geb&udereihe starker als zusammen-
hangender Zwischenraum gefasst als in den Varianten 1 bis 3, bei denen die RA&ume im Nord-
osten/Sudosten starker tber Einzelsetzungen und punktuelle Zwischenrdume wirkt.
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Variante 5

Friedhof

Abbildung 12: stadtebauliches Konzept Variante 5

Variante 5 bricht im nérdlichen Plangebiet am deutlichsten mit der ,Solitar-plus-Reihen®-Logik
der Varianten 1 bis 4 und setzt stattdessen auf eine stéarkere Verdichtung und Hofbildung im
westlichen Bereich. Ostlich werden vier kleinere Stadthauser vorgesehen, deren Geschossig-
keit von Westen nach Osten von drei auf zwei Geschosse abnimmt und damit einen kleintei-
ligeren Ubergang zur Bestandsbebauung ausbildet. Der Kreuzungsbereich Pfarrer-Bezler-
Stral3e/Beilingerstrale wird hingegen durch drei gro3ere Baukorper gepragt (zwei langliche
und ein Eckhaus), die mit drei bis vier Geschossen eine markantere stadtebauliche Fassung
erzeugen. Das Eckhaus bildet dabei den Hochpunkt unmittelbar an der Kreuzung. Der we-
sentliche Unterschied liegt in der Freiraumorganisation. Die grélReren Baukorper erzeugen
eine geschlossenere Hofsituation als offentliche Flache, die zwar an die offenen Bereiche
entlang der Pfarrer-Bezler-Stral3e angebunden bleibt, aber insgesamt eine starker innenori-
entierte, raumlich gefasste Platz- bzw. Hofatmosphére schafft.

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 24.03.2026 Seite 20 von 58



STADT FRIEDBERG ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 17 ,fir das Gebiet sudlich der Beilingerstrae und &stlich der StraRe Am Kirchenfeld® C) Begriindung

Variante 6
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Abbildung 13: stadtebauliches Konzept Variante 6

Variante 6 folgt in der Grundaufteilung dem Prinzip ,kleinteilig im Osten, kraftiger im Westen®,
unterscheidet sich von Variante 5 jedoch durch die Ausformung der westlichen Baukorper als
drei groRere, langliche Baukorper entlang der Ecke Pfarrer-Bezler-StraRe und Beilinger
StralRe. Wéahrend die vier kleineren Stadthauser im Osten (drei bzw. zwei Geschosse, von
Westen nach Osten abnehmend) vergleichbar bleiben, wird die stadtebauliche Kante zur Pfar-
rer-Bezler-Stral3e durch die giebelseitige Baukdrperstellung starker punktuell ausgebildet. Die
Hofbildung entsteht hier weniger als ,geschlossener” Hof um ein Eckhaus, sondern als raum-
lich gefasste, offentliche Hof-/Platzflache zur Pfarrer-Bezler-Stral3e hin, die den Straenraum
deutlicher begleitet und eine robustere Adressbildung tber die Lange der Stral3e ermoglicht.
Damit verschiebt sich der Charakter von einer starker Linien betonten Kreuzungsfigur (Vari-
ante 5) zu einer betont punktartigen, offenen Struktur (Variante 6).

Grinde fir die Wahl der Variante 3:

Im Ergebnis hat sich die Stadt, insbesondere aus politischer Abwégung zwischen stadtebau-
licher Zielsetzung, Ortsvertraglichkeit und Akzeptanz, fir die Variante 3 entschieden, weil
diese Variante die angestrebte Entwicklung am tberzeugendsten in ein ruhiges, gut lesbares
Gesamtbild Ubersetzt. Ausschlaggebend war zunachst das gleichgerichtete, insgesamt ruhi-
gere Baukdrpergeflige, das gegenuber starker wechselnden Orientierungen eine klarere Ord-
nung schafft und damit sowohl fir die Birgerschaft als auch fur die planungsrechtliche Be-
grindung nachvollziehbar ist. Gleichzeitig unterstutzt die konsequente Abstaffelung der Ge-
schossigkeit von Westen nach Osten eine vertragliche Einbindung in die angrenzende
Wohnnachbarschaft, ohne die stadtebaulich gewilnschte Schwerpunktbildung am
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Knotenpunkt in Frage zu stellen. Besonders positiv bewertet wurde zudem die offenere Platz-
gestaltung zur Pfarrer-Bezler-StralRe, da sie den zentralen offentlichen Raum starker in den
Strallenraum ,6ffnet, eine hohere Aufenthaltsqualitat erwarten lasst und zugleich die raumli-
che Verbindung zum sidlichen Plangebiet verbessert. Die im Grundriss kleinteiligeren Bau-
kérper tragen dartiber hinaus zu einer mafR3stéablichen Wirkung bei und erleichtern eine diffe-
renzierte Nutzungszuordnung, insbesondere in den Erdgeschosszonen. Schliel3lich ermbég-
licht Variante 3 im &stlichen Bereich des ndrdlichen Plangebiets eine Uberzeugendere Hof-
und Freiraumbildung, indem die Zwischenraume besser gefasst werden, halboffentliche Be-
reiche klarer definiert werden kénnen und die geplanten Aufenthalts- und Spielangebote sich
stimmiger in das Freiraumkonzept integrieren lassen.

Im weiteren Verlauf wurde auch die Bebauung im sidlichen Plangebiet auf Basis der Variante
3 weiterentwickelt, mit dem Ziel einer geschlossenen Gebaudekante entlang der Pfarrer-Be-
zler-Stral3e. Die L-Form ordnet sich dabei so an, dass im westlichen Grundstticksbereich eine
hofartige Freiraumsituation entsteht und zugleich die stadtebauliche Fassung zum Straf3en-
raum gestarkt wird. Leitend war zudem das Ziel, die vorhandene Topografie aktiv zu nutzen
und die Geb&ude hierlber in der Geschossigkeit sinnvoll zu untergliedern. Aufgrund des von
Osten nach Westen abfallenden Gelandes sollten die Geschossigkeiten entsprechend geglie-
dert und damit sowohl stadtrdumlich als auch funktional besser differenziert werden. In glei-
cher Logik wurde die Geschossigkeit im nérdlichen Plangebiet entlang der Stadthauszeile an
der Beilinger StralRe Uberarbeitet, da das Gelande vom Grundstick zur StraRe hin ansteigt.
Vorgesehen war daher, die Stadth&duser im noérdlichen Abschnitt teilweise mit einem Ge-
schoss in den Hang einzubinden, wahrend das unterste Geschoss nach Sitiden hin zuneh-
mend sichtbar wird. Dadurch wird die Hohenentwicklung nicht nur besser an den Gelande-
verlauf angepasst, sondern auch die wahrgenommene Mal3stablichkeit im StralRen- und Frei-
raum differenziert und insgesamt vertraglicher ausgebildet.
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Abbildung 14: Stadtebauliches Strukturkonzept BP Nr. 17 "Sidlich der Beilingerstral3e und 6stlich der StraBe Am Kirchenfeld
im Stadtteil Statzling", o. M., Stand Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss vom 11.07.2024
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Abbildung 15: 3D-Perspektive zum Stédtebaulichen Strukturkonzept BP Nr. 17 "Sudlich der Beilingerstral3e und ¢stlich der
StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling", o. M., Stand Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss vom 11.07.2024

6.1.2 Weiterentwicklung vom stadtebaulichen Entwurf zum Bebauungsplan

Das stadtebauliche Konzept wurde im Zuge der Uberfiihrung vom stadtebaulichen Entwurf in
den Bebauungsplanvorentwurf sinnvoll weiterentwickelt. Dabei hat man sich einzelne Punkte
nochmals genauer angesehen und in gréRerer Tiefe durchdacht. Ausloser hierflr war insbe-
sondere, dass das sldlich angrenzende, urspriinglich einbezogene bzw. abgestimmte Ge-
werbegrundstiick auf der FINr. 465/2 entfallen ist, da die Eigentimer eine Uberplanung derzeit
nicht weiterverfolgen. Dadurch mussten die Abstandsflachen der Gebaude 5 bis 7 an die ver-
anderte Grundstuckssituation angepasst werden, weil bauordnungsrechtlich relevante Ab-
standsflachen an der Grundstiicksgrenze enden muissen. Zusatzlich wurde im Gebaude 5 im
Erdgeschoss ein hoheres Vollgeschoss aufgrund der vorgesehenen gewerblichen Nutzung
berticksichtigt, was ebenfalls zu erhdhten, abstandsflachenrelevanten Hohen gefuhrt hat.

Im Zuge dieser Anpassungen wurde folgerichtig die gesamte Verteilung der Gebaude im Plan-
gebiet sowie deren Zuschnitte nochmals Uberprift. Um die Geschossflachen im Plangebiet
insgesamt besser und gleichmé&Riger zu verteilen, wurden die Baukorper 4 und 7 jeweils um
ein zusétzliches Geschoss erganzt. An anderer Stelle mussten aufgrund abstandsflachenbe-
dingter Anforderungen Grundflachen gestaucht bzw. reduziert werden. Im Ergebnis ergeben
sich gegeniber dem stadtebaulichen Konzept lediglich geringfiigige, nicht nennenswerte Ver-
anderungen der Geschossflachen. Damit bleibt die planungsleitende Zielsetzung einer ver-
traglichen Ausnutzungsstruktur unter Berticksichtigung der Umgebung erhalten, gleichzeitig
wird die Umsetzungssicherheit im Hinblick auf Grundstiicksgrenzen und bauordnungsrechtli-
che Vorgaben erhoht.
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Abbildung 16: 3D-Perspektive zum Bebauungsplanvorentwurf, o. M., Stand 19.09.2025

Es wird zudem auf die Anlage 1 der Begriindung unter Nr. 10 verwiesen. Darin sind weitere
schematische Geldndeschnitte mit Lageplan sowie Ansichten und Perspektiven zum Bebau-
ungsplanvorentwurf abgebildet.

6.1.3 Uberarbeitung der Dach- und Kubaturausbildung

Im Zuge der Weiterentwicklung der Planung nach der friihzeitigen Beteiligung wurde eine
Uberarbeitung der Dachformen und des oberen Abschlusses vorgenommen. Nunmehr sind
Flachdacher mit zu allen Seiten zurlickversetzten Staffelgeschossen vorgesehen. Der Stadt-
rat hat diese Ausgestaltung beschlossen, um den im Verfahren vorgebrachten Anregungen
aus der Offentlichkeit Rechnung zu tragen. Dies filhrt nun zu einer Reduzierung der wahr-
nehmbaren Wand- und Gesamthéhen. Die bisher vorgesehenen flach geneigten Satteldacher
waren, trotz dorfgestalterischer Motivation, aufgrund ihrer flachen Ausbildung nicht far Nut-
zungen vorgesehen und ein funktionaler Mehrwert aus einer Dachraumnutzung war damit
nicht verbunden. Vor diesem Hintergrund ist die Ersetzbarkeit durch Flachdachlésungen, ins-
besondere auch durch begriinte Flachdacher, stadtebaulich und funktional nachvollziehbar.

Mit der neuen Kubatur wird die Gesamthohe der Geb&aude reduziert, wahrend die Anzahl der
Vollgeschosse unverandert bleibt. Das oberste Vollgeschoss wird als leicht riickversetztes
Staffelgeschoss ausgebildet, um eine Gliederung und optische Reduzierung der Fassaden-
wirkung zu erreichen. Der Ricksprung wird grundsatzlich an allen Gebaudeseiten umgesetzt,
ausgenommen ist die Gebaudeverbindung zwischen BF 8.2 und 8.3. Technische Aufbauten,
insbesondere Aufzugsitberfahrten und ErschlieBungskerne (Treppenhaus), kénnen die Hohe
der Flachd&acher geringfligig Uberschreiten, soweit dies technisch erforderlich ist und die stad-
tebauliche Einbindung sowie die nachbarlichen Belange gewahrt bleiben.
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Abbildung 17: 3D-Perspektive zum Bebauungsplanentwurf, 0. M., Stand 26.01.2026

Es wird zudem auf die Anlage 2 der Begriindung unter Nr. 10 verwiesen. Darin sind weitere
Ansichten und Perspektiven zum Bebauungsplanentwurf abgebildet. Zudem befinden sich
darin Vergleiche zwischen den Satteldachern des Bebauungsplanvorentwurf und den geplan-
ten Flachdachern aus dem Bebauungsplanentwurf, jeweils aus Sicht eines Ful3gangers im
StralRenraum, welche dem politischen Gremium zur Entscheidung vorlagen (Stand
26.01.2026). Weiterhin sind dort Verschattungsanalysen fir beide Dachformen dargestellt
(21.06. und 21.12., jeweils um 12 Uhr). Im weiteren Bearbeitungsprozess wurden die Staffel-
geschosse im Baufeld 4 und 7 nach Osten sowie im Baufeld 8.1 nach Norden vergrof3ert.
Diese wurden in der Verschattungsanalyse unter Nr. 6.4 bericksichtigt.

6.1.4 Bewertung der stadtebaulichen Wirkungen und der Einfligung in die Umgebung

Die stadtebauliche Einbindung wird mafigeblich durch die Lage im Ortszentrum und die Nach-
barschaft zu kirchlichen, gemeindlichen und schulischen Einrichtungen gepragt. Die beab-
sichtigte Nutzungsmischung starkt die Funktionsfahigkeit des Zentrumsbereiches im Sinne
der Innenentwicklung und entspricht dem Grundsatz einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung nach § 1 Abs. 5 BauGB. Durch die Konzentration gewerblicher bzw. dienstleistungs-
bezogener Nutzungen in Erdgeschosslagen (Baufeld 1 sowie Baufeld 5) wird eine Belebung
des offentlichen Raums unterstitzt und eine adaquate Adressbildung an den stadtebaulich
pragenden Lagen ermdglicht. Die dartuber liegenden Wohnnutzungen sowie die sozialen Nut-
zungen tragen zur Durchmischung und zur Bedarfsdeckung bei, ohne eine unvertragliche
Konkurrenz zu den umgebenden Einrichtungen zu begriinden.

Die urspringliche Absicht einer abfallenden Dichte zur dstlichen Bestandsnachbarschaft
wurde konzeptionell durch niedrigere Baukdrper (Gebaude 4 und 7) getragen. Durch die
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Weiterentwicklung infolge abstandsflachenrelevanter Anpassungen (u. a. infolge des Entfalls
FINr. 465/2) wurde die Geschossflachenverteilung optimiert, ohne dass eine wesentliche
Mehrbelastung gegenuber dem stadtebaulichen Konzept ausgeldst wird. Die Umstellung von
flach geneigten Satteldachern auf Flachdacher mit Staffelgeschossen fuhrt zu einer Reduzie-
rung der wahrgenommenen Bauhthe und damit zu einer verbesserten Mal3stablichkeit ge-
genuber der Umgebung, bei gleichbleibender funktionaler Kapazitét.

Fur das westliche Plangebiet (FINr. 491) ist ebenso eine baurechtliche Intensivierung gegen-
Uber dem Bestand festzustellen. Diese Intensivierung ist im Kontext der Innenentwicklung
sowie aufgrund der vorgesehenen sozialen Nutzungen (betreutes Wohnen, ggf. Tagespflege)
stadtebaulich begriindbar. Die Standortgunst durch Nahe zu Versorgungslagen, kirchlichen
und sozialen Einrichtungen sowie zum Schulzentrum ermdglicht eine nachhaltige Nutzung,
insbesondere flr betreuungs- und unterstiitzungsbedirftige Personengruppen.

6.2 Grinordnungskonzept

Das Grunordnungskonzept sieht die Neupflanzung von Baumen und Strauchern/Strauchgrup-
pen vor. Hierdurch soll eine angemessene Durchgriinung des Planungsgebietes erreicht wer-
den. Der Standort der Baume darf von der Planzeichnung abweichen, die Anzahl der Pflan-
zungen ist jedoch beizubehalten.

Insbesondere die beiden Platze zum Aufenthalt und zur Gliederung des Quartieres sollen
begrint werden und somit eine angenehme Aufenthaltsqualitat schaffen. Fir eine hohe At-
traktivitdt und als Schattenspender im Sommer werden fir die Platzbereiche Baume festge-
setzt, welche als geeignete StraRenbdume (gute Eignung als StralRenbaum gemal der GALK-
StraRenbaumliste) eingestuft sind.

Grindacher leisten zudem einen Beitrag zur Regenwasserbewirtschaftung und zur Verbes-
serung des Mikroklimas (Verdunstungskihlung, geringere Aufheizung) und starken damit die
Ziele des Grunordnungskonzepts hinsichtlich Klimaanpassung und 6kologischer Qualitat im
Plangebiet.

6.3 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

6.3.1 VerkehrserschlielRung

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt Gber die bestehenden Erschlieungs-
stral3en BeilingerstralRe, Pfarrer-Bezler-Stralie und Am Kirchenfeld. Alle drei StralRen sind als
OrtsstralRen gewidmet.

Es ist das Ziel, das Quartier oberirdisch maglichst autoreduziert zu gestalten. Eine Zufahrt fur
die Feuerwehr sowie eine Feuerwehraufstellflache soll stidlich des Baufeldes 1- 4 hergestellt
werden.

Die Parkmdoglichkeiten fur die Anwohner und die Mitarbeiter auf dem Flurstiick 465/1 sollen
in einer Grol3tiefgarage bereitgestellt werden. Die Tiefgarage ist Uber die Pfarrer-Bezler-
Stral3e, Uber den Bereich sudlich des Quartiersplatzes zu erschlie3en. Hierzu ist eine private
Verkehrsflache mit einer Breite von 6,0 m fir die Ein- und Ausfahrt vorgesehen.
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Auch fur den Bereich des betreuten Wohnens im Siden des Plangebietes ist der Bau einer
Tiefgarage vorgesehen. Diese ist Uber die Stralle am Kirchenfeld am tiefsten Punkt zu er-
schlieBen. Dies ermdglicht ein fast ebenerdiges Einfahren in die unterste TG-Ebene.

Im Zuge des Bebauungsplanes wurde zur verbesserten Erreichbarkeit des geplanten betreu-
ten Wohnens im stdlichen Bereich der Pfarrer-Bezler-Stral3e eine Querungshilfe auf der Hohe
der Zachaus-Kirche geprift. Der Dafiir notwendige Stral3enquerschnitt wurde im Bebauungs-
plan bericksichtigt. Die konkret Ausfiihrungsplanung ist aber nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanes. Ebenso soll die StraRe Am Kirchenfeld ausgebaut werden. Hierzu wurde im Be-
bauungsplan bereits ein breiterer StralBenquerschnitt bericksichtigt. Die konkrete Ausfih-
rungsplanung ist ebenso nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.

Hinweis: Die Gebé&ude im Baufeld 6 und 7 sind nicht eigensténdig erschlossen (verkehrstech-
nisch), sollte es zu einer Grundstiicksteilung des Fl. Nr. 465/1 kommen. Im Falle einer solchen
Grundstucksteilung mussten entsprechende Dienstbarkeiten ins Grundbuch eingetragen wer-
den.

6.3.2 Oberflachenabfluss und Sturzflut

AuRergewohnliche und extreme Starkregenereignisse konnen zu Uberflutungen durch Ober-
flachenabfluss und Sturzfluten fihren. Zur ersten Einschatzung potenzieller Gefahrdungen
dient die nachfolgende Hinweiskarte, die auf einer bayernweiten Analyse topografischer Da-
ten basiert (Gelandeform, Senken, Engstellen wie Durchlasse und kleine Briicken).

Die in der Hinweiskarte vorgenommene Einstufung potenzieller FlieBwege erfolgt in drei Ka-
tegorien (maRiger (gelb), erhdhter (orange) und starker (rot) Abfluss), wahrend Senken und
mdogliche Aufstaubereiche gesondert gekennzeichnet sind. Es wird darauf hingewiesen, dass
lokale Uberflutungen der Gelandeoberflache grundsatzlich tiberall auftreten kénnen.

Fiir das Plangebiet liegen gemaR der Hinweiskarte eine potenziell maRige Uberflutungsge-
fahrdung durch Starkregenereignisse fiir den Verlauf der 6ffentlichen Verkehrsflachen Beilin-
ger Stral3e und Pfarrer-Bezler-Stral3e vor. Zudem liegen keine Gelandesenken und potentiel-
len Aufstaubereiche im Plangebiet.
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Abbildung 18: Ausschnitt aus der Hinweiskarte ,,Potentielle FlieBwege bei Starkregen* des Bayerisches Landesamt fir Umwelt,
0. M., gelb: maRiger Abfluss, orange: erhéhter Abfluss, rot: starker Abfluss
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Abbildung 19: Ausschnitt aus der Hinweiskarte ,Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche “ des Bayerisches Landesamt
fur Umwelt, 0. M., lila: Gelandesenken und Aufstaubereiche, turkis: Gewasserflachen

6.4 Verschattungsanalyse

Aufgrund von Einwendungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung und zur Beurteilung
maoglicher Auswirkungen der Planung auf die Besonnung und Verschattung der umliegenden
Bestandsbebauung wurde eine schematische Verschattungsanalyse durchgefuhrt. Ziel ist es,
potenziell relevante Verschattungssituationen in nachvollziehbaren, fiir die Bauleitplanung ty-
pischen Referenzzeitpunkten darzustellen und einzuordnen.

Die Analyse erfolgt pauschal und Uberschlagig. Nicht beriicksichtigt werden dabei vorhan-
dene oder geplante Grunstrukturen (z. B. Baume und Straucher), die, je nach Standort, Hohe
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und Kronenausbildung, zu zusatzlichen Verschattungen fihren kénnen oder dieses bereits
tun. Ebenso kann die finale Bauausfiihrung Unterschiede zu dem stadtebaulichen Massen-
modell aufweisen.

Als Stichtage wurden der 21.06. (Sommersonnenwende) und der 21.12. (Wintersonnen-
wende) gewahlt. Diese beiden Tage bilden die Extrempunkte des jahreszeitlichen Sonnen-
stands ab:

- am 21.06. ist der Sonnenstand (insbesondere zur Mittagszeit) am héchsten und die Ta-
geslange am groften,

- am 21.12. ist der Sonnenstand am niedrigsten und die Tageslange am kirzesten. Damit
treten potenziell die kritischsten Verschattungssituationen auf.

Fur beide Stichtage wurden jeweils drei Zeitpunkte gewahlt, um typische Situationen am Mor-
gen, zur Mittagszeit und am Nachmittag/Abend abzubilden:

- 21.06.: 5:30 Uhr, 12:00 Uhr, 18:00 Uhr
- 21.12.: 9:00 Uhr, 12:00 Uhr, 15:30 Uhr

Die Zeitpunkte am friihen Morgen bzw. am spaten Nachmittag/Abend wurden anhand von
Sonnenauf- bzw. Sonnenuntergang sowie der ortstypischen Topografie gewahlt, da gerade
in diesen Randzeiten der Einstrahlwinkel niedrig ist und Verschattungen erfahrungsgemaf
am starksten bzw. am weitesten ausgreifen konnen.

Die Darstellung um 12:00 Uhr dient jeweils als Referenz fiir den hdéchsten Sonnenstand des
jeweiligen Tages und ermdéglicht eine Einordnung, ob auch in der tageszeitlich glinstigsten
Situation relevante Verschattungen auftreten.

6.4.1 Ergebnisse — 21.06. (Sommer)

Sonnenaufgang (ca. 5:30 Uhr):

Beim Sonnenaufgang sind keine Betroffenheiten im Norden und Osten von angrenzenden
Gebauden der Nachbargrundstiicke festzustellen.

Im Westen wird das Gebaude auf der Flurnummer 492/3 bis voraussichtlich ca. 6:00 / 6:15
Uhr teilweise verschattet. Das Gebaude auf der Flurnummer 492/4 wird bei Sonnenaufgang
bis ca. 8:00 Uhr mit einer teilweisen Verschattung zu rechnen haben. Wobei bereits ab ca.
5 Uhr mehr als die halfte der Ostfassade von der Sonne getroffen wird. Im weiteren Verlauf
bis ca. 8 Uhr sind nur teilweise Flachen der 6stlichen Fassade verschattet.

Ebenfalls im Westen, bei dem Gebaude auf der Flurnummer 494/1, ist ohne die Bebauung
mit einer freien Besonnung an der Nordfassade ab ca. 5:07 Uhr und an der Ostfassade ab
ca. 6 Uhr zu rechnen. Durch die Bebauung wird bis ca. 6,30 Uhr die Nordfassade und die
Ostfassade bis ca. 6:45 Uhr noch zur Halfte verschattet sein. Erst ab ca. 7:25 Uhr ist keine
Verschattung mehr gegeben.

Im Suden ist das Gebaude auf der Flurnummer 490/8 bereits ohne die geplante Bebauung
verschattet. Die Planung wird die freie Besonnung der Nordfassade zwischen voraussichtlich
4:45 und 05:20 verzogern. Die sudlich gelegene Grenzbebauung auf Flurnummer 465/2 wird
ebenso bis voraussichtlich ca. 5:40 teilweise beschattet werden. Hierbei ist allerdings anzu-
merken, dass an der Nordfassade keine Fester vorhanden sind.
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Mittags (12:00 Uhrn):

Zur Mittagszeit sind keine Betroffenheiten festzustellen.

Sonnenuntergang (ca. 18:00 Uhr):

Zum Sonnenuntergang ist dstlich ab voraussichtlich ca. 17:30 Uhr mit fortschreitender Zeit
beim Gebaude auf der Flurnummer 466/20 mit einer stetigen Verschattung zu rechnen. Die
Westfassade (bis Traufe) des Gebaudes wird voraussichtlich ab ca. 18:40 Uhr vollstandig
verschattet sein.

Das Gebaude im Osten auf der Flurnummer 466/19 wird voraussichtlich ab ca. 18:00 Uhr mit
fortschreitender Zeit stetig verschattet. Die Westfassade (bis Traufe) des Gebaudes wird vo-
raussichtlich ab ca. 19:30 Uhr vollstandig verschattet sein.

Ebenso ist mit einer vollstandigen Verschattung der Westfassade (bis Traufe) ist an der nérd-
lichen Doppelhaushalfte (Flurnummer 466/151) voraussichtlich ab ca. 19:30 Uhr zu rechnen.
Eine nennenswerte Verschattung beginnt hier allerdings erst ab ca. 19:00 Uhr.

Im Stiden muss das Gewerbe, insbesondere die Grenzbebauung ohne Fenster, ab ca. 18 Uhr
mit einer fortschreitenden Verschattung an der Nordfassade rechnen. Ab ca. 13:40 Uhr wird
zudem das geplante Geb&ude 8.1 — 8.3 die Grenzbebauung sukzessive verschatten. Ab ca.
15:50 ist dieser dann vollstandig verschattet und das westliche Gebaude auf dem Grundstlick
wird dann betroffen sein.

Ebenfalls im Stden ist bei dem Gebéaude auf dem Flurstiick 490/17 ohne die geplante Bebau-
ung mit einer Verschattung ab ca. 19:30 Uhr zu rechnen. Durch die Bebauung wird an der
nordlichen Gebaudefasse bereits ab ca. 18:50 Uhr die Verschattung einsetzten und die Fas-
sade um ca. 19:10 Uhr zur Halfte verschattet haben. Dies ist auch der Zeitpunkt, zu welchem
das Gebaude auf Flurnummer 490/12 durch die geplante Bebauung betroffen sein wird. Um
19:40 Uhr ist dann das Gebaude auf Flurnummer 490/17 fast vollstandig verschattet und die
Nordfassade des Gebaudes auf der Flurnummer 490/12 zur Halfte.

Suddstlich werden zudem noch die Gebaude auf den Flurnummern 466/21, 466/86 und
466/87 ab ca. 18:40 Uhr von der geplanten Bebauung betroffen sein.
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Abbildung 20: Verschattungsanalyse zum Bebauungsplanentwurf mit Blick nach Nordosten fir den Tag 21.06. um 5:30 Uhr
(oben links), 12 Uhr oben rechts und 18 Uhr unten links, 0. M.

Abbildung 21: Verschattungsanalyse zum Bebauungsplanentwurf mit Blick nach Sudwesten fur den Tag 21.06. um 5:30 Uhr
(oben links), 12 Uhr oben rechts und 18 Uhr unten links, 0. M.
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6.4.2 Ergebnisse — 21.12. (Winter)

Sonnenaufgang (ca. 9:00 Uhr):

Beim Sonnenaufgang sind keine Betroffenheiten im Osten und Siden festzustellen.

Im Norden ist beim Geb&ude auf der Flurnummer 803/8 bis voraussichtlich ca. 9:50 / 10:00
Uhr mit einer Beeintrachtigung zu rechnen und beim Geb&aude auf der Flurnummer 803/7 bis
voraussichtlich ca. 10:00 / 10:20 Uhr. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass beide Grundsticke
im Suden der Gebéaude bereits eine Eingrinung durch Baume und Straucher aufweisen.
Diese werden vermutlich jetzt schon im Bestand zu einer Beeintrachtigung der Besonnung
durch Verschattung fuihren. Die vorliegende Analyse erfolgte ohne Beriicksichtigung dieser
vorhandenen Grunstruktur.

Im Westen hatte das Gebaude auf der Flurnummer 492/3 ab ca. 8:25 Uhr mit keiner Verschat-
tung mehr zu rechnen. Durch das Vorhaben (Baufeld 8.1 — 8.3) wird das Nachbargebaude bis
vorausschlich 10:26 mit Verschattungen in unterschiedlichster Auspragung rechnen missen.
Insbesondere das stdliche und westliche Gebaudeeck mit deren Fassaden ist bis 9:30 Uhr
noch vollstdndig verschatten. Der nordwestliche Gebéaudeteil hingegen nicht mehr. Bis ca.
9:50 Uhr ist dann bereits die Halfte der stidlichen kleinen Fassadenflache ohne Verschattung
bis letztendlich ab ca. 10 Uhr diese nicht mehr betroffen ist. Ab ca. 10:26 ist dann keine
Verschattung mehr vorhanden.

Das Gebaude auf der Flurnummer 492/4 hatte ohne die geplante Bebauung (BF 8.1 — 8.3) ab
ca. 8:30 keine Verschattung mehr. Das Vorhaben verzdgert diesen Umstand an der Stdfas-
sade bis ca. 9:10 Uhr und an der Ostfassade bis ca. 9:26 Uhr.

Im Winter ist das Gebaude auf der Flurnummer 494/1 beim Sonnenaufgang nicht von der
geplanten Bebauung betroffen. Dieses wird hier von der sudlich liegenden Bebauung vers-
chattet.

Mittags (12:00 Uhr):

Zur Mittagszeit sind keine Betroffenheiten festzustellen.

Sonnenuntergang (ca. 15:30 Uhr):

Das Gebaude auf der Flurnummer 803/8 im Norden des Plangebietes sowie das Gebaude
auf der Flurnummer 466/151 im Osten werden beim Sonnenuntergang ab voraussichtlich ca.
15:00 Uhr mit fortschreitender Zeit mit einer stetigen Verschattung zu rechnen haben. Die
Westfassade (bis Traufe) des Gebaudes auf der Flurnummer 466/151 wird voraussichtlich ab
ca. 15:30 Uhr vollstandig verschattet sein. Die Suidfassade des Gebaudes auf der Flurnummer
803/8 wird nicht vollstéandig verschattet werden, der hochste Verschattungsgrad wird jedoch
voraussichtlich um ca. 15:45 Uhr eintreten.

Die Westfassade (bis Traufe) des Gebaudes auf der Flurnummer 466/19 im Osten des Plan-
gebietes, wird voraussichtlich ab ca. 16:00 Uhr vollstandig verschattet sein, die Verschattung
beginnt hier ab ca. 15:10 Uhr.

Das nordliche Gebaude auf der Flurnummer 803/9 hat an der Stidfassade mit einer Verschat-
tung ab voraussichtlich ca. 15:30 Uhr zu rechnen. Die Sudfassade (bis Traufe) des Gebaudes
wird voraussichtlich ab ca. 16:00 Uhr vollstandig verschattet.
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Das Gebaude auf der Flurnummer 466/20 ist von der Planung nicht betroffen, wird allerdings
bereits jetzt durch die bestehende Bebauung des sidlichen Grundstiicks verschattet.

Das Gewerbe auf Flurnummer 465/2 hat ab ca. 13:40 Uhr mit einer fortschreitenden Verschat-
tung, beginnen fur die nordliche Grenzbebauung, zu rechnen. Diese wird ab ca. 15:40 voll-
standig verschattet sein, was gleichzeitig den Zeitpunkt markiert, zu welchem das 06stliche
Gebéaude auf dem Grundstiick zunehmend verschattet wird.

Die sudlich des Baufenster 8.3 liegenden Gebaude, sind im Winter von keiner Verschattung
durch das geplante Vorhaben betroffen.

Abbildung 22: Verschattungsanalyse zum Bebauungsplanentwurf mit Blick nach Nordosten fur den Tag 21.12. um 9 Uhr (oben
links), 12 Uhr oben rechts und 15.30 Uhr unten links, 0. M.
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Abbildung 23: Verschattungsanalyse zum Bebauungsplanentwurf mit Blick nach Stidwesten fur den Tag 21.12. um 9 Uhr (oben
links), 12 Uhr oben rechts und 15.30 Uhr unten links, 0. M.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen des Art. 6 Abs. 5 BayBO ist eine Verschat-
tung nach der gesetzgeberischen Wertung in der Regel zumutbar. Uber diese gesetzlichen
Abstandsflachen hinaus, stellen die Festsetzungen von Baugrenzen und Baulinien sicher,
dass zu benachbarten Grundstiick ein Abstand von 0,7 H eingehalten wird. Eine dennoch in
den Jahresrandzeiten auftretende Verschattung ist in innerstadtischen Lagen tblich und hin-
nehmbar.

7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

7.1  Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet werden entsprechend der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung ein
Mischgebiet (MI) gemalR 8 6 BauNVO sowie Allgemeine Wohngebiete (WA) gemall § 4
BauNVO festgesetzt. Ziel ist die Entwicklung eines insgesamt wohngepragten Quartiers mit
ergdnzenden gewerblichen, dienstleistungsbezogenen sowie sozialen und gesundheitlichen
Nutzungen. Durch die Gliederung in Mischgebiet und Allgemeine Wohngebiete wird den un-
terschiedlichen Lagequalitaten und Nutzungsanforderungen innerhalb des Plangebiets Rech-
nung getragen. Wahrend in den zentralen und stralenbezogenen Bereichen eine
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Nutzungsmischung gesichert wird, dienen die Ubrigen Teilflachen vorwiegend dem Wohnen
und einer damit einer fur die wohngepragte Nachbarschaft vertraglichen Nutzungsstruktur.

Mischgebiet BF 1 und 5: Nutzungsmischung im zentralen Quartiersbereich

Fur die Baufelder 1 und 5 6stlich der Pfarrer-Bezler-StralRe wird ein Mischgebiet festgesetzt.
Zulassig sind Wohngebaude, Geschafts- und Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe
sowie Anlagen fur Verwaltungen und fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Zur Belebung des Platzbereichs und der angrenzenden 6ffentlichen Raume wird eine verti-
kale Gliederung auf der Grundlage des 8 1 Abs. 7 BauNVO vorgenommen. Im Erdgeschoss
der Gebaude in den Baufeldern MI 1 und MI 5 sind Wohnnutzungen sowie Nutzungen fir
Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
nicht zuldssig. Damit sollen in den publikumswirksamen Erdgeschosszonen vorrangig Nut-
zungen wie Laden, Gastronomie, Dienstleistungen, Blro- oder sonstige gewerbliche Nutzun-
gen angesiedelt und die fur ein Mischgebiet erforderlich gewerbliche Mitprdgung gesichert
werden. In den Obergeschossen bleiben auch Nutzungen fur Verwaltungen sowie fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ebenso wie die Wohnnutzung
weiterhin zul&ssig, sodass im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren eine flexible Entwick-
lung moglich bleibt.

Zugleich wird durch diese planerische Feinsteuerung eine fir Mischgebiete hinreichende qua-
litative und quantitative Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Ge-
werbe i.S.d. 8 6 Abs. 1 BauNVO planungsrechtlich gesichert. Fiir eine solche Durchmischung
ist ein Mindestanteil einer der beiden Hauptnutzungsarten Wohnen und Gewerbe von 30 %
notwendig und hinreichend (BayVGH, Beschl. v. 11.11.2010, 1 ZB 09.1910). Dieser Mindes-
tanteil einer gewerblichen Nutzung wird durch die vertikale Gliederung sichergestellt. In den
Obergeschossen sind neben Wohnnutzungen auch gewerbliche Nutzungen, etwa fir Blros,
Dienstleistungen oder Freiberufler, ergdnzend maoglich.

Die Festsetzung als Mischgebiet entspricht dem Planungsziel der Stadt, im zentralen Bereich
des Quartiers einen belebten Bereich mit Platzsituation zu schaffen. Hierflr ist eine Nutzungs-
mischung erforderlich, die Uber das Wohnen hinaus auch Versorgung, Dienstleistung und
sonstige gebietsvertragliche Nicht-Wohnnutzungen ermdéglicht.

Allgemeines Wohngebiet: dstlich des Ml sowie westlich der Pfarrer-Bezler-Stral3e (wohnge-
pragte Quartiersbereiche)

Fur die an das Mischgebiet dstlich anschlieRenden Flachen sowie fir die Flachen westlich
der Pfarrer-Bezler-StralRe wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zulassig sind Wohn-
gebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kénnen Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stéorende Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr Verwaltungen zuge-
lassen werden. Damit wird die angestrebte vorrangige Wohnnutzung gesichert, auf die wohn-
gepragte Nachbarschaft Ricksicht genommen und zugleich ein angemessener Spielraum fur
ergdnzende, gebietsvertragliche Nutzungen erdéffnet.
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Die Gliederung des Plangebiets in Mischgebiet und Allgemeine Wohngebiete folgt damit dem
stadtebaulichen Konzept einer abgestuften Nutzungsintensitat. Im zentralen Quartiersbereich
wird eine starkere funktionale Durchmischung ermdglicht, wahrend die tbrigen Bereiche vor-
rangig dem Wohnen vorbehalten bleiben.

Ausschluss bestimmter Nutzungen im Ml und WA

Zur Sicherung einer vertraglichen Quartiersentwicklung werden bestimmte Nutzungen ausge-
schlossen. Im Mischgebiet sind im Erdgeschoss der Gebaude in den Baufeldern Ml 1 und
MI 5 Wohnnutzungen sowie kulturelle und soziale Nutzungen nicht zuldssig (s.o0.). Darlber
hinaus sind Gartenbaubetriebe, Vergnlgungsstatten und Tankstellen im Mischgebiet ausge-
schlossen. Im Allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulas-
sig. Diese Nutzungen entsprechen aufgrund ihres Flachenbedarfs, ihres Verkehrsaufkom-
mens und ihrer mdglichen Stérwirkungen nicht den stadtebaulichen Zielen fir das Quartier.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Malfd der baulichen Nutzung dienen einer stadtebaulich geordneten,
funktionsfahigen und zugleich vertraglichen Entwicklung des Plangebiets. Sie sichern fir das
Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet und untergeordnet als Mischgebiet festgesetzte
Gebiet eine dem Standort und der angestrebten Innenentwicklung entsprechende verdichtete
bauliche Nutzung. Durch die Festsetzungen werden zugleich die raumliche Wirkung der Bau-
korper gesteuert und gewéahrleisten eine Einfligung in die Umgebung sowie eine nachvoll-
ziehbare und rechtssichere Hohenbestimmung.

Grundflachenzahl (GRZ) und Uberschreitungen

Fur Allgemeine Wohngebiete sieht die BauNVO einen Orientierungswert der GRZ von 0,4 vor
und fur Mischgebiete 0,6 vor. Im vorliegenden Bebauungsplan wird jedoch bewusst eine ma-
ximale GRZ von 0,5 festgesetzt. Mal3geblich hierfir ist die stadtebauliche Einfligung in die
bestehende Siedlungsstruktur im Stadtteil Statzling. Die umgebende Bebauung weist insge-
samt eine geringere Dichte und eine betont freiraumgepragte Struktur auf. Mit der festgesetz-
ten GRZ wird daher — auch in Verantwortung fiir einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden durch eine mafivolle Nachverdichtung — eine angemessene bauliche Verdichtung er-
maoglicht, ohne einen zu groRen Dichtesprung gegeniber der Umgebung zu erzeugen. Gleich-
zeitig verbleiben ausreichende Flachen fur Begrinung, private und gemeinschaftliche Frei-
raume sowie eine qualitatsvolle Erschlieung.

Um die Funktionsfahigkeit der Grundstiicke sicherzustellen, wird eine Uberschreitung der zu-
lassigen Grundflache fur Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO, insbesondere fur Tiefgaragen,
bis zu einer GRZ Il von max. 0,80 zugelassen.

Diese Regelung tragt dem Umstand Rechnung, dass die Stellplatzversorgung im Plangebiet
vorrangig unterirdisch organisiert werden soll, um oberirdische Flachen fur Freiraumqualit-
ten, ErschlieBung und Begriinung freizuhalten. Gleichzeitig wird die Uberschreitung quantita-
tiv begrenzt, um eine Uberbauung der Grundstiicke insgesamt zu vermeiden.
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Hohenbezugspunkte und Hohenmessung

Zur rechtssicheren Bestimmung der zuldssigen Gebédudeh6éhen werden fur alle Baufelder un-
tere Bezugspunkte in m 4. NHN festgesetzt. Aufgrund des bewegten Gelédndes ist eine bau-
feldbezogene Definition erforderlich, damit die Hohenmessung unabhangig von spateren Ge-
landeausbildungen eindeutig nachvollziehbar bleibt. Abweichungen vom unteren Bezugs-
punkt sind bis 30 cm zulassig, um geringfligige Anpassungen in der Ausfuhrungsplanung zu
ermoglichen.

Als obere Bezugspunkte werden fur Flachdacher geregelt:

- Wandhohe (WH): grundsatzlich héchster Punkt der au3eren Dachhaut bzw. Attika; bei
Geschossen, die mindestens 1,5 m zuriickversetzt sind, wird die Wandhdhe nur bis zur
Oberkante der Attika der Terrassen gemessen (nicht bis zum héchsten Punkt der aul3e-
ren Dachhaut/Attika).

- Gesamthdhe (GH): héchster Punkt der Attika.
Damit werden sowohl die Kubatur als auch die stadtebauliche Wirkung von zurlickversetzten

Staffelgeschossen eindeutig gesteuert.

Wand- und Gesamthéhen

Die maximal zulassigen Wand- und Gesamthdhen sind je Baufeld differenziert festgesetzt,
um die unterschiedlichen stadtebaulichen Situationen (z. B. Lage im Quartier, Ubergange zu
Nachbarstrukturen, gewiinschte Abstufungen) abzubilden und eine maRstabliche Einfligung
sicherzustellen.

Die festgesetzten Wandhdhen sind dabei ohne Umwehrungen/Briistungen und ohne Attika
konzipiert und wurden pauschal mit 3,00 m je Geschoss flir Wohnen sowie soziale Nutzungen
und 4,25 m je Geschoss fiir Gewerbe hergeleitet. Die festgesetzten Gesamthéhen wurden
ebenfalls pauschal mit 3,00 m je Geschoss fir Wohnen und 4,25 m je Geschoss fir Gewerbe
sowie soziale Nutzungen zuzlglich 0,50 m Attika ermittelt. Dadurch entsteht eine transpa-
rente und konsistente Hohenlogik, die die Gebaudevolumen planungsrechtlich klar begrenzt
und zugleich eine Ubliche, wirtschaftliche Geschosshdhe zugrunde legt.

Zur Sicherung der technischen Umsetzbarkeit wird zugelassen, dass Treppenhauser und Auf-
zugsuberfahrten die festgesetzte Wandhdhe ausnahmsweise um bis zu 1,75 m Uberschreiten
durfen (zur Ausnahme siehe § 16 Abs. 6 BauNVO). Zudem sind untergeordnete Bauteile zur
Absturzsicherung (Umwehrungen/Bristungen) bis zur gesetzlich erforderlichen Mindesthdhe
ausnahmsweise zulassig, auch wenn dadurch die Wandhohe tberschritten wird. Es muss sich
dabei aber um offene Geldnderkonstruktionen handeln. Damit werden zwingende bauord-
nungsrechtliche Anforderungen ermdglicht, ohne die stadtebaulichen Hohenbegrenzungen in
ihrer Grundwirkung zu relativieren.

Staffelgeschosse / Baukorpergliederung

Zur Gliederung der Baukérper und zur Reduzierung der Massigkeit wird in mehreren Baufel-
dern die Ausbildung des obersten Geschosses als zuriickversetztes Staffelgeschoss festge-
setzt:

- Inden Baufeldern 1, 2, 3, 5, 6 und 8.3 ist das oberste Geschoss zu allen Gebaudeseiten
um mindestens 1,5 m zurlickzusetzen.
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- In den Baufeldern 4 und 7 ist das oberste Geschoss nach Norden, Stiden und Westen
um mindestens 1,5 m, nach Osten um mindestens 3,0 m zurlickzusetzen.

- In dem Baufeld 8.1 ist das oberste Geschoss nach Siden, Westen und Osten um min-
destens 1,5 m, nach Norden um mindestens 5,0 m zuriickzusetzen.

Die Staffelung dient einer stadtebaulich vertraglichen Héhenentwicklung, verbessert die Be-
lichtung und Bellftung der angrenzenden FreirAume und erzeugt eine ruhigere Dachsilhou-
ette. Von den Ruckspringen ausgenommen sind die ErschlieBungskerne (z. B. Treppenhaus
und Aufzugschacht) sowie im Baufeld 8.3 der direkte Geb&udeanschluss zum Baufeld 8.2,
um die funktionale Gebaudestruktur und die barrierefreie Erschlielung sicherzustellen.

7.3 Bauweise und Grenzabstande

Bauweise

Fur das Plangebiet wird eine abweichende Bauweise (a) gemal 8§ 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt. Es gelten hierbei die Grundsatze der offenen Bauweise, jedoch dirfen die Gebaude
mehr als 50 m Gebaudelange aufweisen.

Diese Regelung ist erforderlich, um den stadtebaulichen Planungswillen der Stadt umzuset-
zen. Im Quartier sollen zusammenhangende Baukérper (,Stadthduser bzw. stadtisch ge-
fasste Gebaudezeilen) entstehen, die den Strallenraum und die Quartiersrdume klar fassen
und eine eigenstandige bauliche Struktur ausbilden. Stadthauser sind im vorliegenden Kon-
text mehrgeschossige, kompakt organisierte Baukdrper flr verdichtetes Wohnen mit optiona-
ler ergdnzender Mischnutzung und damit besonders geeignet fur ein lebendiges, fulilaufig
orientiertes Quartier. Insbesondere im sudlichen Teilbereich (u. a. im Zusammenhang mit
dem Nutzungsschwerpunkt betreutes/unterstiitztes Wohnen) sind langere Gebaudekdrper
aus funktionalen Grinden sinnvoll und stadtebaulich gewollt.

Aufgrund der Limitierung durch die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Gebaudelangen
tber 50 m nur im Baufeld 2 bis 4 und im Baufeld 8.1 bis 8.3 moglich. Die Baulinien im Baufeld
2 bis 4 gliedern den Gebaudekdrper durch Fassadenrickspriinge; im Baufeld 8.1 bis 8.3 wird
die Hohenentwicklung gestaffelt. Dies gewéhrleistet ein ortsbildvertragliches Einfligen der
Geb&udekorper trotz einer Lange > 50 m.

Gleichzeitig wird festgesetzt, dass nur Einzelhduser zuléassig sind. Dadurch wird trotz der
maoglichen groReren Gebaudeldngen eine klare Gebaudegliederung gesichert. Es entstehen
eigenstandige Baukorper innerhalb der festgesetzten Baufelder, ohne dass eine zusammen-
hangende Grenzbebauung im Sinne der geschlossenen Bauweise angestrebt wird. Die Fest-
setzung steuert damit das Erscheinungsbild und verhindert unerwiinschte Geb&udekopplun-
gen, wahrend die gewiunschte stadtebauliche Struktur ermdglicht bleibt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen fir die Hauptgebdude werden durch Baugrenzen und
Baulinien in der Planzeichnung festgesetzt. Damit wird eine geordnete stddtebauliche Ent-
wicklung gewahrleistet und die Bebauung im Sinne der stddtebaulichen Konzeption raumlich
prazise verortet.
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Zur Ermoglichung einer qualitatsvollen Ausformung der Baukérper sowie Nutzung der Wohn-
raume werden ausnahmsweise Uberschreitungen zugelassen:

- Baugrenzen und Baulinien dirfen fur untergeordnete Gebaudeteile (z. B. Gesimse,
Dachiberstande) um bis zu 0,75 m Uberschritten werden.

- Baugrenzen dirfen zudem fir Balkone und Terrassen um bis zu 1,50 m Uberschritten
werden.

Diese Spielrdume dienen der gestalterischen und funktionalen Qualitat der Gebaude (z. B.
nutzbare AuRenrdume, Fassadengliederung), ohne die stddtebauliche Grundordnung zu be-
eintrachtigen. Zugleich werden zur Sicherung der stadtebaulichen Fassadenwirkung ge zielte
Einschrankungen festgesetzt. In den Baufeldern 1 und 2 an der West- und Nordfassade sowie
in den Baufeldern 3 bis 7 an der Nordfassade sind Uberschreitungen der Baugrenzen durch
Balkone und Terrassen ausgeschlossen. Darlber hinaus werden Balkone und Terrassen in
ihrer Ausdehnung auf maximal die Halfte der jeweiligen Gebaudeseite begrenzt, um ein tUber-
manRiges Hervortreten und eine Dominanz einzelner Bauteile im Strallen- und Freiraum zu
vermeiden.

Das Hervortreten von Balkonen sowie die Zulassigkeit von Nebenanlagen aul3erhalb der Bau-
felder werden im Einzelfall im Rahmen des Bauantragsverfahrens geprift. Damit wird sicher-
gestellt, dass die konkreten Ausformungen mit dem stadtebaulichen Konzept, den nachbarli-
chen Belangen sowie den Anforderungen an Gestaltung, Funktion und Freiraumvertraglich-
keit Ubereinstimmen.

Abstandsflachen

Fiur das Plangebiet werden Abstandsflachenregelungen festgesetzt, die einerseits die Um-
setzbarkeit der geplanten stadtebaulichen Struktur (insbesondere entlang der Baulinien) ge-
wahrleisten und andererseits die Belange der Nachbarschaft (Belichtung, Beliftung und aus-
reichende Abstande) angemessen berlcksichtigen.

Die Abstandsflachensatzung der Stadt Friedberg findet im Plangebiet keine Anwendung.
MaRgeblich sind die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 BayBO. Dies entspricht
der stadtebaulichen Zielsetzung eines verdichteten Gebiets, in dem eine kompaktere Bebau-
ung vorgesehen ist und planungsrechtliche Steuerung insbesondere Uber Baulinien, Baugren-
zen und Hohenfestsetzungen erfolgt.

Unabhéangig davon wurden bei der Konzeption der Baufelder aus Grinden der Ricksicht-
nahme weiterhin Abstandsflachen in Anlehnung an die MaRRstabe der stddtischen Satzung
angewandt. Diese sind in dem Abstandsflachenplan nachrichtlich dargestellt und werden im
Ergebnis auch eingehalten (insbesondere 0,7 H zu benachbarten Grundsticken sowie 0,5 H
zu Verkehrsflachen). Dadurch wird transparent dokumentiert, dass die stadtebauliche Kon-
zeption auch unter strengeren Maf3staben der 6rtlichen Satzung zu keinen unzumutbaren Be-
eintrachtigungen fuhrt.

Zudem gibt es Regelungen, dass Bauteile, die Bestandteil einer Aul3enwand sind (insbeson-
dere Umwehrungen/Bristungen), bei der Festlegung der Abstandsflachen zu berlcksichtigen
sind. Damit wird eine eindeutige und nachvollziehbare Berechnungsgrundlage geschaffen
und ausgeschlossen, dass fir die abstandsflachenrelevante Wirkung der Baukdrper zusatzli-
che Elemente unbericksichtigt bleiben. Die Regelung dient der Klarstellung und der Vermei-
dung von Auslegungs- und Vollzugsunsicherheiten.
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Entlang der planzeichnerisch festgesetzten Baulinien finden die Abstandsflachenvorschriften
des Art. 6 Abs. 5 BayBO keine Anwendung. In diesem Bereich werden die einzuhaltenden
Absténde stadtebaulich und planungsrechtlich durch die Baulinien sowie die maximal zulas-
sigen Oberkanten, Wand- und Gesamthéhen bestimmt. Dadurch werden die beabsichtigte
Raumkante und eine stadtebauliche Fassung gesichert.

Nordlich der Baulinien erstrecken sich Abstandsflachen teilweise auf das Grundstuck eines
Nachbarn. Dieses Grundstiick ist jedoch so schmal zugeschnitten, dass eine eigenstandige
Bebauung dort tatsachlich nicht moglich ist. Insofern ist zugleich gewahrleistet, dass die Ab-
standsflachen nicht Uberbaut werden. Dies entspricht auch dem Rechtsgedanken des Art. 6
Abs. 2 Satz 3 BayBO, wonach sich Abstandsflachen ganz oder teilweise auf andere Grund-
sticke erstrecken dirfen, wenn rechtlich oder tatsachlich gesichert ist, dass sie nicht tiberbaut
werden.

Durch die Lage und Zuschnittsituation nérdlich der Baulinien werden Belichtung und Bellftung
der geplanten Bebauung sowie der Umgebung nicht beeintrachtigt. Gerade weil die Flachen
nordlich der Baulinien dauerhaft frei von Bebauung bleiben, wird die stadtebauliche und bau-
ordnungsrechtliche Zielsetzung der Abstandsflachen (Sicherung von Licht, Luft und Mindest-
abstanden) im Ergebnis eingehalten.

In der Gesamtschau gewahrleisten die Festsetzungen eine stadtebaulich gewlinschte Ver-
dichtung im Mischgebiet und allgemeinen Wohngebiet, ohne dass nachbarliche Belange un-
zumutbar betroffen sind. Die Nichtanwendung der stadtischen Abstandsflachensatzung wird
durch die planerische Steuerung (Baulinien, Baugrenzen und Hohenbegrenzungen) sowie die
nachrichtliche Darstellung und Einhaltung der Abstdnde nach Satzungsmalfstab im Abstands-
flachenplan zusatzlich abgesichert. Damit sind die Abstandsflachenregelungen sowohl funk-
tionsgerecht als auch ricksichtsvoll und vollzugstauglich ausgestaltet.
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Abbildung 24: Abstandsflachenplan, o. M.

7.4 Tiefgaragen, Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Im ndrdlichen WA und MI (BF 1 — 7) ist voraussichtlich mit ca. 52 Wohnungen bei einer durch-
schnittlichen Wohnungsgrof3e von 70 — 80 m2 zu rechnen. Dieser Bedarf I6st voraussichtlich
einen Stellplatzbedarf von ca. 105 Stellplatzen aus (2 Stp. je WE gem. GasStellV). Fur das

sudliche WA (BF 8.1 — 8.3) l&sst sich zum jetzigen Zeitpunkt noch keine seriése Schétzung
der notwendigen Stellplatze abbilden.

Der Stellplatzbedarf des Quartiers soll tiberwiegend unterirdisch gedeckt werden. Der Haupt-
anteil der erforderlichen Stellplatze (Bewohner-, Beschéftigten und Besucherparken) wird da-
her in Tiefgaragen auf den jeweiligen Grundsticken hergestellt. Dieses Konzept unterstitzt
den stadtebaulichen Planungswillen, die oberirdischen Quartiersflachen méglichst autoredu-

ziert zu halten und stattdessen fur Freiraume, Begrinung, sichere Wegebeziehungen und
Aufenthaltsqualitaten zu nutzen.
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Lage und Begrenzung der Tiefgaragen sowie deren Zu- und Ausfahrt

Zur stadtebaulichen Ordnung und zur Sicherung konfliktarmer Lésungen sind Tiefgaragen zu-
und -ausfahrten nur im Bereich der planzeichnerisch festgesetzten Umgrenzungen zulassig.

Tiefgaragen selbst kdnnen, unter Einhaltung der max. zuldssigen GRZ, Uberall auf dem
Grundstiick entstehen. Dies gewahrleistet eine gewisse Flexibilitat bei der Ausfihrungspla-
nung. Dennoch muss ein Mindestabstand von 3,0 m zu den Grundsticksgrenzen einhalten
werden. Die Regelung dient dem Schutz der benachbarten Grundsticke, insbesondere im
Hinblick auf bauliche Auswirkungen.

Von dieser Abstandsregel sind Zu- und Ausfahrten ausgenommen, da deren Lage aus funk-
tionalen Griinden zwingend an die oberirdische ErschlieBung angebunden werden muss und
sie zugleich durch die planzeichnerisch festgesetzten Bereiche bereits raumlich gesteuert
wird.

Die Zu- und Ausfahrten sind ausschliel3lich in den planzeichnerisch festgesetzten Bereichen
zulassig. Damit werden insbesondere Immissionen und Konflikte (Larm, Licht, Verkehrssi-
cherheit) gesteuert und eine geordnete Einbindung in die ErschlielBung sichergestellt.

Nebenanlagen und Stellplatznachweis

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO kdnnen, soweit stadtebaulich vertraglich, auch
aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen vorgesehen werden. Uber die Zulassung
von Nebenanlagen aulRerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen entscheidet die Bauge-
nehmigungsbehérde im Baugenehmigungsverfahren.

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze richtet sich nach der Garagen- und Stellplatzsat-
zung der Stadt Friedberg in der jeweils zum Zeitpunkt der Entscheidung Uber den Bauantrag
bzw. der Vorlage im Freistellungsverfahren giltigen Fassung.

7.5 Gestaltungsfestsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen dienen der Sicherung eines einheitlichen und harmoni-
schen Erscheinungsbildes innerhalb des Plangebietes sowie der Einfligung der Bauvorhaben
in die ortsbildpragenden Strukturen und das bestehende Orts- und Landschaftsbild. Zur Her-
stellung einer klaren gestalterischen Ordnung werden Dachform und Dachneigung verbindlich
Uber die jeweils in der Nutzungsschablone der Planzeichnung eingetragenen Vorgaben gere-
gelt. Damit wird die beabsichtigte stadtebauliche Gestalt (hinsichtlich Hohenwirkung, Propor-
tionen und Silhouette) gesichert, ohne die Ausformung der Architektur im Detail unndtig zu
verengen.

Ursprunglich war vorgesehen, die Hauptbaukérper im Plangebiet tberwiegend mit flach ge-
neigten Satteldachern auszubilden, da diese Dachform in der ndheren Umgebung das Orts-
bild mal3geblich pragt und damit eine naheliegende Grundlage flr eine ortsbildvertragliche
Einfligung darstellt. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden jedoch Bedenken hin-
sichtlich der méglichen Geb&udehthen und der damit verbundenen Auswirkungen auf das
Umfeld vorgebracht. Vor diesem Hintergrund wurden die Planung angepasst und die zulas-
sige Dachausbildung fur die betreffenden Baukérper auf Flachdacher mit Staffelgeschossen
umgestellt. Durch die Dachform mit Staffelung kénnen die tatsachliche wie auch wahrnehm-
bare Bauhthe insbesondere in den oberen Geschossen reduziert, die Baumasse nach oben
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hin zurickgenommen und die Einbindung in das Umfeld verbessert werden, wahrend zugleich
eine zeitgemalie, klar gegliederte Bauform ermdglicht wird.

Fur untergeordnete Bauteile, wie Hauseingangs- und Terrassentberdachungen, erdgeschos-
sige Anbauten (z. B. Wintergarten), Erker sowie fur Dacher von Nebengebauden, werden
bewusst keine Festsetzungen zu Dachformen und Materialien getroffen, um funktional erfor-
derliche, baulich nachrangige Erganzungen flexibel und zeitgemald ausbilden zu konnen,
ohne die pragenden Hauptdachformen und die stadtebauliche Gesamtwirkung zu beeintrach-
tigen.

Fur Flachdacher wird eine Dachbegriinung mit mindestens 8 cm Substratschicht festgesetzt,
um neben gestalterischen Aspekten insbesondere 6kologische und klimatische Funktionen
zu starken. Begrunte Dacher tragen zur Riuckhaltung und verzogerten Ableitung von Nieder-
schlagswasser, zur Verdunstung und damit zur Entlastung des Mikroklimas bei und verbes-
sern zugleich die Einbindung baulicher Anlagen in das Orts- und Landschaftsbild, indem
grol3e, potenziell einsehbare Dachflachen optisch beruhigt werden. Sofern Solar- oder Pho-
tovoltaikanlagen vorgesehen sind, ist die Dachbegrinung durchlaufend unter den jeweiligen
Anlagen anzuordnen, um die dkologische Wirksamkeit der Begriinung auch bei technischer
Dachnutzung zu sichern und eine Zergliederung in unbegriinte Restflachen zu vermeiden.
Gleichzeitig kann die Dachbegriinung durch Verdunstung und die damit verbundene Kihlwir-
kung die Modultemperaturen insbesondere in den Sommermonaten senken. Da Photovolta-
ikmodule bei héheren Temperaturen an Wirkungsgrad verlieren, tragt die Begriinung damit
zu einer effizienteren Stromerzeugung bzw. besseren Ausnutzung der PV-Anlagen bei.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen verfolgen das Ziel, den offenen, durchgriinten Charakter
des Quartiers und insbesondere die Qualitat des offentlichen Raums zu erhalten. Einfriedun-
gen sind daher ausschlief3lich in offener Form und ohne Sockel zulassig. Geschlossene Ein-
friedungen wie Mauern werden daher ausgeschlossen. Dadurch werden visuelle Barrieren
vermieden, Blickbeziehungen im Stral3en- und Platzraum erhalten und eine ,abschottende®
Wirkung gegeniber dem 6ffentlichen Raum verhindert. Notwendige Stlitzmauern bleiben hier-
von ausgenommen, da sie der Geldndesicherung und der Bewaltigung topografischer Situa-
tionen dienen und damit funktional begriindet sind. Die Begrenzung der Einfriedungshohe
zum offentlichen Raum auf maximal 1,20 m unterstitzt den gewilinschten offenen Charakter
und beugt einer GbermaRigen privaten Abgrenzung im Straf3en- und Platzbereich vor. Der
Mindestabstand von 0,15 m zwischen Geldnde und Einfriedung stellt zudem sicher, dass
Kleintiere die Grundsticksgrenzen passieren kénnen und zugleich eine ,luftige®, weniger
massive Erscheinung erreicht wird.

Die Festsetzung zur Gestaltung von Umwehrungen von Balkonen, Loggien, Dachterrassen
und AuBRentreppen erganzt diese Zielsetzung und verfolgt primar das Ziel, die visuelle Massi-
vitat der Baukorper im Ubergang zum o6ffentlichen Raum und Nachbarn zu begrenzen. Durch
den Ausschluss geschlossener, massiver Brustungen aus Mauerwerk, Beton oder anderen
blickdichten Plattenwerkstoffen wird verhindert, dass Geb&audefronten, insbesondere in den
Obergeschossen, als kompakte, abriegelnde Wandflachen wahrgenommen werden. Offene
Gelanderkonstruktionen (z. B. Stabgelander aus Metall oder Holz) oder transparente Materi-
alien (z. B. Glas bzw. Lochblech mit hohem Lochanteil) erhéhen die horizontale Gliederung
der Fassaden und verleihen der Architektur eine optische Leichtigkeit. Dadurch wirkt die Ku-
batur aus der Perspektive des Strallenraums weniger dominant. Die Mindestanforderung an
die freie Durchsicht (bei Stabgelandern mindestens 70 % der Ansichtsflache) konkretisiert
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diesen Anspruch und stellt sicher, dass die gewiinschte Transparenz tatsachlich erreicht wird.
Bei Glas werden klare oder lediglich mattierte Oberflachen zugelassen, um eine zurtickhal-
tende, hochwertige Gestaltung zu ermdglichen. Stark reflektierende oder vollflachig farbig
beschichtete Glaser werden ausgeschlossen, da sie zu Blendwirkungen, einer optischen Un-
ruhe und einer starkeren Fernwirkung fuhren kdnnen und damit dem Ziel einer harmonischen
Einfigung in das Ortshild entgegenstehen. Insgesamt tragen die Festsetzungen dazu bei,
eine gestalterisch ruhige, offene und qualitatsvolle Bebauung zu sichern und zugleich ange-
messene Spielraume fir individuelle architektonische Lésungen innerhalb des stadtebauli-
chen Rahmens zu ermdéglichen.

7.6 Ver-und Entsorgung

Das gesamte Gebiet befindet sich im Innenbereich und ist derzeit bebaut. Der nérdliche Be-
reich wird zwar derzeit nicht genutzt, da es sich aber um das Gebaude eines ehemaligen
EDEKA-Marktes handelt, ist die Ver- und Entsorgung daher in ausreichendem Mal3e tber den
Bestand gesichert. Der sidliche Bereich wird derzeit noch fir Wohnzwecke genutzt; hier ist
die Ver- und Entsorgung ebenfalls gesichert.

Die Einleitung des h&uslichen Schmutzwassers in den offentlichen Mischwasserkanal stellt
den Anschluss an die vorhandene kommunale Entsorgungsinfrastruktur sicher und gewahr-
leistet eine ordnungsgemaé&lie Abwasserbeseitigung.

Zum nicht verschmutzte Niederschlagswasser siehe Kap. 7.8.

7.7 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen.

Die Stadt Friedberg hat deshalb ein Ingenieurbliro damit beauftragt, die immissionsschutz-
fachlichen Belange (Larm) anlasslich der Aufstellung des Bebauungsplans sachverstandig zu
untersuchen. Im Ergebnis bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die
Aufstellung des Bebauungsplans. Im Einzelnen kommt die schalltechnische Untersuchung zu
folgenden Ergebnissen.

7.7.1 Auf das Plangebiet einwirkender Verkehrslarm

Fur die Beurteilung der Verkehrslarmbelastung im Plangebiet stellt die Stadt auf die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV ab. Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind jedoch infor-
mativ mit betrachtet.

Fur die Bauleitplanung sind, anders als z. B. fur die Errichtung oder wesentliche Anderung
eines Verkehrsweges nach der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) keine konkre-
ten Grenzwerte zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerausche normativ festgelegt. Verschiedene technische Regelwerke, insbesondere die DIN
18005 enthalten Orientierungswerte fur die Zumutbarkeit von Larmbelastungen. Diese gelten
nach der standigen Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte grundsatzlich auch im Rahmen
der Bauleitplanung. Da es sich allerdings gerade nicht um konkrete Grenzwerte handelt, ist
die Grenze des Zumutbaren von den Tragern der Bauleitplanung (und den Gerichten) letztlich
immer anhand einer umfassenden Wirdigung aller Umstdnde des Einzelfalls und
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insbesondere der speziellen Schutzwirdigkeit des jeweiligen Baugebiets zu bestimmen. Die
Orientierungswerte geben (nur) Anhaltspunkte fir die Zumutbarkeit von Larmbeeintrachtigun-
gen im Regelfall.

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sind bei der Aufstellung eines Bebauungs-
planes in der Regel gegeben, wenn die Orientierungswerte der DIN 18005 an schutzbedirf-
tigen Gebauden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eingehalten werden. Im Beiblatt 1
der DIN 18005 sind folgende Orientierungswerte fur Verkehrslarm enthalten:

Orientierungswerte der DIN 18005

Gebietstyp tags Nachts

Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 dB(A) 45 dB(A)
Mischgebiet (Ml) 60 dB(A) 50 dB(A)
Gewerbegebiet (GE) 65 dB(A) 55 dB(A)

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte ist moglich, d.h. der Larmschutz kann zuriickge-
stellt werden, wenn andere stadtebauliche Belange in der Abwagung tGiberwiegen. Stadtebau-
liche Belange, die eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte rechtferti-
gen, missen umso schwerer wiegen, je mehr die Orientierungswerte Uberschritten werden.
In der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung werden auch Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte um 10 dB(A) oder mehr mit entsprechender stadtebaulicher Begriindung fir
abwagungsfahig gehalten (BVerwG, Urt. v. 22.03.2007, 4 CN 2/06). Die DIN 18005 fuhrt
hierzu im Beiblatt 1 selbst aus, dass der Belang des Schallschutzes bei Uberwiegen anderer
Belange — namentlich bei MaRnahmen der Innenentwicklung — zu einer entsprechenden Zu-
rickstellung des Schallschutzes fiihren kann.

Aus diesem Grund kdnnen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV als Orientierungshilfe
fur die Zumutbarkeit von Verkehrslarmimmissionen herangezogen werden. Der direkte An-
wendungsbereich der 16. BImSchV ist dabei nur eréffnet, wenn eine 6ffentliche Stral3e gebaut
oder wesentlich geandert wird. Eine Anderung ist nach § 1 Abs. 2 16. BImSchV wesentlich,
wenn durch einen erheblichen baulichen Eingriff an der StralRe der Beurteilungspegel des von
dem zu &ndernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms um mindestens 3 dB(A) oder
auf mindestens 70 dB(A) am Tage oder mindestens 60 dB(A) in der Nacht erhdht wird. Dies
ist hier nicht der Fall. Dennoch kann fur die Beurteilung der Zumutbarkeit von Verkehrslarm-
immissionen auf die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im Rahmen der Abwagung zu-
riackgegriffen werden.

Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV

Gebietstyp tags Nachts

Allgemeines Wohngebiet (WA) 59 dB(A) 49 dB(A)
Mischgebiet (MI) 64 dB(A) 54 dB(A)
Gewerbegebiet (GE) 69 dB(A) 59 dB(A)

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH (siehe insb.
Anlage 2.2 Gebaudelarmkarte Verkehrslarm) werden im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiet von 60/50 dB(A) tags/nachts durch
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Verkehrslarm um max. +6 dB(A) tags und +9 dB/A) nachts (jeweils BF 1) Uberschritten. Auch
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind tags/nachts um +2/+5 dB(A) lUberschritten.

Im Allgemeinen Wohngebiet im nérdlichen Plangebiet werden die Orientierungswerte der DIN
18005 tags um max. +3 dB(A) (BF 2) und nachts um +5 dB(A) im BF 2 und BF 3 Uberschritten.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind nur nachts um max. +1 dB(A) Gberschritten.

Im sudlichen Plangebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir ein WA tags um
max. +11 dB(A) und nachts um +14 dB(A) und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
um +7/+10 dB(A) im BF 8.1 Uberschritten.
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Abbildung 25: Auszug aus der schalltechnischen Untersuchung 9419.1/2016-SF — SF vom 18.03.2026, Anlage 2.2 Geb&ude-
larmkarte Verkehrslarm Tagzeit
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Abbildung 26: Auszug aus der schalltechnischen Untersuchung 9419.1/2016-SF — SF vom 18.03.2026, Anlage 2.2 Geb&ude-
larmkarte Verkehrslarm Nachtzeit

Aufgrund der Uberschreitung insbesondere auch der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
far ein Ml bzw. WA ist vorrangig zu prifen, ob die neuen Siedlungsflachen durch aktive Schall-
schutzmaf3nahmen, d. h. durch Abschirmungsmafnahmen an der relevanten Schallquelle ge-
schitzt werden kénnen. Hierzu wéare die Errichtung von Larmschutzwanden oder -wallen
denkbar.

Im vorliegenden Fall scheidet ein aktiver Larmschutz durch eine am Stral3enrand zu errich-
tende Schallschutzwand jedoch aus. Abgesehen davon, dass die Wirksamkeit einer solchen
Larmschutzwand speziell in den oberen Geschossen sehr beschrankt wéare oder eine sehr
hohe Larmschutzwand erforderlich machen wiirde, sieht die Stadt eine LA&rmschutzwand aus
stadtebaulichen Grinden, wegen der einmauernden Wirkung und der von ihr ausgehenden
nachteiligen Auswirkungen auf das Ortsbild als nicht vertretbar an.

Die Festsetzung eines Mischgebiets bzw. Allgemeinen Wohngebiets im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist gleichwohl zulassig, denn die Uberschreitungen durch den auf das Plan-
gebiet einwirkenden Verkehrslarm kénnen nach den Ergebnissen der schalltechnischen Un-
tersuchung durch bauliche- und/ oder passive SchallschutzmalRnahmen ausgeglichen wer-
den. Diese SchallschutzmalBhahmen werden im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.
Weiterhin streiten der hohe Bedarf an Wohnraum in der Stadt Friedberg und dem Gro3raum
Augsburg, der Vorrang der Nachverdichtung vor der AuRRenentwicklung mit einer Nutzung
vorhandener Infrastruktur und der Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den (8 la Abs. 2 S. 1 BauGB) fiir eine Uberplanung. Die Grundstiicke im Plangebiet sind
zudem seit vielen Jahren ohnehin durch hohe Verkehrslarmimmissionen vorbelastet.
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Im Hinblick auf die AuRenwohnbereiche sind nach der verwaltungsgerichtlichen Rechtspre-
chung Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) zur Tagzeit zumutbar (BVerwG, Urt. v.
16.03.2006, 4 A 1075/04 Rn. 360; OVG NRW, Urt. v. 06.04.2020, 10 D 31/18.NE Rn. 67 f.).
Bei Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV an den Plangeb&auden, kann
davon ausgegangen werden, dass auch bei direkt im Nahbereich befindlichen Aul3enberei-
chen (z.B. Terrassen) Uberschreitungen vorliegen. Mit geeigneten MaRnahmen z.B. durch
abschirmende MaRnahmen ((Teil-) Einhausung, Vorspringe etc.) oder Situierung der Freibe-
reiche auf schallabgewandte Gebaudeseiten konnen larmgeschiitzte Bereiche realisiert wer-
den. Bereiche bzw. Fassaden mit Uberschreitungen bzw. Einhaltung kénnen der Gebaude-
larmkarte des Verkehrslarms zur Tagzeit (Anlage 2.2, s.0.) entnommen werden.

7.7.2 Auf das Plangebiet einwirkender Gewerbelarm

Hinsichtlich der Gewerbelarmimmissionen auf das Plangebiet durch bestehende gewerbliche
Nutzungen in der Nachbarschaft, hat die schalltechnische Untersuchung des IB Kottermair
ergeben, dass die durch den Gewerbebetrieb auf FI.Nr. 465/2 auf das Plangebiet einwirkende
Gewerbelarmimmissionen die Immissionsrichtwerte der TA Larm

- far ein Mischgebiet um tags/nachts um 13,5/9,9 dB(A)
- und fur Allgemeine Wohngebiet um tags/nachts 4,2/4,2 dB(A)

unterschreiten. Malinahmen zum Schutz vor Gewerbelarm sind daher nicht angezeigt.

7.7.3 Summenbetrachtung der Larmimmissionen aus Verkehr und Gewerbe

Gewerbelarm und Verkehrslarm werden immissionsschutzfachlich anhand unterschiedlicher
Regelwerke bewertet und sind grundsétzlich nicht zu addieren. Dem liegt die Bewertung zu-
grunde, dass Verkehrs- und Gewerbeldrm nicht miteinander zu vergleichen sind.

Als Ausnahme von dieser Regel ist eine Summenbetrachtung von Gewerbe- und Verkehrs-
larmimmissionen ausnahmsweise dann geboten, wenn die verfassungsrechtliche Schwelle
zur konkreten Gesundheitsgefahrdung oder Eingriffen in die Substanz des Eigentums Uber-
schritten wird.

Die grundrechtsrelevante Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung (Art. 2 Abs. 2 GG) und eines
unzumutbaren Eingriffs in die Eigentumsgarantie (Art. 14 Abs. 1 GG) wird ab einem Beurtei-
lungspegel von tags/nachts 70/60 dB(A) gezogen (BayVGH, Beschl. v. 18.08.2016, 15 B
14.1623, Rn. 17 — juris; BayVGH, Urt. v. 14.02.2018, 9 BV 16.1694, Rn. 36; BVerwGE 123,
23 Rn. 41 —juris). Fur Mischgebiete wird diese Schwelle teilweise sogar auf tags/nachts 72/62
dB(A) nachts erhéht (BayVGH, Beschl. v. 18.08.2016, 15 B 14.1624, Rn. 17 — juris). Letzterem
folgt die Stadt Friedberg im Interesse eines effektiven Schutzes der menschlichen Gesundheit
nicht.

Aufgrund der hohen Verkehrslarmbelastung hat die Stadt vorsorglich die maximal méglichen
Gewerbelarmimmissionen als Summe gutachterlich berechnen lassen. Die schalltechnische
Untersuchung der IB Kottermair GmbH gelangt insoweit zu dem Ergebnis, dass die Gesamt-
belastung einen maximalen Pegel von 67 db(A) tags und 59 dB(A) nachts im BF 8.1 nicht
Uberschreitet (siehe insh. Anlage 6). Im Ergebnis wird an keiner Fassade die grundrechtsre-
levante Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung erreicht.
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7.7.4 Planbedingter Gewerbelarm

In der schalltechnischen Stellungnahme des IB Kottermair wird weiterhin der planbedingte
Gewerbelarm, der vom Plangebiet auf umliegende Immissionsorte ausgeht, bewertet. Im fest-
gesetzten Mischgebiet sind nur nichtwesentlich stérende Gewerbebetrieb zuldssig. Die
schalltechnische Stellungnahme hat demzufolge nur einen Tagbetrieb der Gewerbebetriebe
zugrunde gelegt. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiet werden
an den Immissionsorten in der Beilinger Str. 1c und 1d um mindesten 17,1 bzw. 9,5 dB(A)
unterschritten und liegen damit mehr als 6,0 dB(A) unter dem allgemeinen Immissionsricht-
wert (IRW), sodass die Ziffer 3.2.1 (nicht relevanter Immissionsbeitrag) nach TA Larm erfullt
ist.

Gewerbliche Nutzungen zur Nachtzeit sind aufgrund der héheren Schutzbedurftigkeit schall-
technisch kritisch zu sehen. Fir das geplante Ml gilt allerdings, dass ein Nachbetrieb wegen
der Wesensart eines MI nur begrenzt vorstellbar ist. Ein Schallkonflikt lie3e sich jedoch hin-
reichend sicher auf der Ebene der Einzelgenehmigungsverfahren mit entsprechenden Aufla-
gen und Betriebsbeschreibungen bewaltigen.

7.7.5 Planbedingter Mehrverkehr

SchlieB3lich ist der planbedingte Mehrverkehr und die hieraus resultierenden Immissionen an
13 umliegenden Immissionsorten schalltechnisch von der IB Kottermair GmbH tberprift wor-
den (siehe insb. Anlage 8.1 und 8.2). Hierbei ist anzumerken, dass die Berechnung der Ver-
kehrsmehrung vorsorglich unter der Mal3gabe erstellt wurde, dass sich der Wegfall des Ver-
brauchermarktes im Plangebiet nicht verkehrsreduzierend auswirkt (s. Kapitel 6.7 der Schall-
technischen Untersuchung) und damit ein Worst-Case-Szenario dargestellt ist.

Fallgruppe 1: Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV auch im Progno-
seplanfall

Am Immissionsort 10 3, 10 4 und IO 11 werden im die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
im Prognoseplanfall eingehalten. Die geplante Bebauung fuhrt am Immissionsort 10 11 sogar
zu einer Verringerung der Beurteilungspegel.

Die Pegelerhohung am 10 3 um bis zu tags/nachts +2,6 dB(A) auf einen Beurteilungspegel
von bis zu tags/nachts 54,6/47,1 dB(A) wird von der Stadt fir zumutbar erachtet, da die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV weiterhin deutlich unterschritten sind.

Fallgruppe 2: Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV schon im
Prognosenullfall

An sechs Immissionsorten (I0 8, 10 12 und 10 13 Nordostfassade sowie im Obergeschoss
des 10 1, 105 und 10 9) werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV schon im aktuel-
len Bestand (= Prognosenullfall) in der Tagzeit Gberschritten. In der Nachtzeit werden sogar
an neun Immissionsorten (I0 1, 10 5, 10 6, 10 7, 10 8, 10 9, 10 10.10 12 und IO 13) die
Immissionsgrenzwerte tberschritten.

Die Pegelerhéhungen liegen ganz tberwiegend bei < 1,0 dB(A) und nur am 10 1 bei max. 1,9
dB(A). Nach der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung wird eine Pegelerh6hung von
< 2,0 dB(A) jedoch ublicherweise als zumutbar und abwégungsfahig angesehen, da sie vom
menschlichen Gehér im Allgemeinen nicht wahrgenommen werden kann (OVG NRW, Urt. v.

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 24.03.2026 Seite 50 von 58



STADT FRIEDBERG ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 17 ,fir das Gebiet sudlich der Beilingerstrae und &stlich der StraRe Am Kirchenfeld® C) Begriindung

29.04.2019, 10 D 8/17.NE, Rn. 41 bis 4; BayVGH, Beschl. v. 22.12.2017, 9 CS 17.2033 Rn.
25; BayVGH, Urt. 28.04.2017, 9 N 14.404 Rn. 57).

Am |10 10 werden im Prognoseplanfall die Pegel um bis zu 1,6 dB(A) reduziert und klinftig
erstmals die Immissionsgrenzwerte Gberwiegend eingehalten.

Dieser Sichtweise schliel3t sich die Stadt Friedberg an und erachtet die Erh6hung, gerade mit
Blick auf die verfolgten Planungsziele, als zumutbar.

Fallgruppe 3: Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV erstmalig im
Prognoseplanfall

Der planbedingte Mehrverkehr durch eine Verwirklichung der Bauleitplanung (= Prognose-
planfall) fihrt am 10 1, 10 9 und IO 13 Sidostfassade nunmehr auch im Erdgeschoss zur
Tagzeit zu einer erstmaligen Uberschreitung des Immissionsgrenzwerts von 59 dB(A). Am 10
2 wirde in der Nachtzeit erstmalig der Immissionsgrenzwert von 49 dB(A) Uberschritten.

Auch insoweit liegt die Pegelerhéhung um max. 1,9 dB(A) am IO 1, von max. 1,3 dB(A) am
IO 2, um lediglich 0,8 dB(A) am 10 4 und IO 9 und um 1,0 dB(A) am IO 13 unterhalb des mit
dem menschlichen Ohr wahrnehmbaren Bereichs. Die Uberschreitung der Immissionsgrenz-
werte liegt ebenfalls in einem zumutbaren Bereich.

Im Ergebnis sieht die Stadt Friedberg die zusatzliche Belastung durch den planbedingten
Mehrverkehr als zumutbar an.

7.8 Niederschlagswasserversickerung

Die Erkundung der Versicherungsfahigkeit des Untergrunds vom Biro BLASY + MADER
GmbH hat ergeben, dass im Untersuchungsgebiet eine Versickerung des Niederschlagswas-
sers grundsatzlich moglich ist. Unterhalb der Auffillungen liegen Sande an, die als mittel
wasserdurchlassig einzustufen sind. Schluffe oberhalb dieser Schichten sind hingegen nicht
versickerungsfahig. Die durchgefihrten Siebanalysen und Sickerversuche ergaben einen
mittleren Durchlassigkeitswert. Damit ist eine Versickerung zwar machbar, jedoch nur mit ein-
geschrankter Infiltrationsrate. Fur die Planung sind daher groRere Sickeranlagen oder ergan-
zende Rickhaltevolumen erforderlich. Es wird zudem auf die detaillierten Ausflihrungen im
Gutachten verwiesen.

Das Niederschlagswasser soll vorrangig auf den Grundstiicken versickert werden. Soweit
dies nicht moglich ist, ist das Niederschlagswasser zu sammeln, zuriickzuhalten und gedros-
selt in die Mischwasserkanalisation der umliegenden Straf3en einzuleiten. Das vorzuhaltende
Rickhaltevolumen fur das Niederschlagswasser und die Drosselung der Einleitung in den
Mischwasserkanal werden anhand der konkreten Bauvorhaben und Nutzungen im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens ermittelt und kénnen als Auflage festgesetzt werden. Der Kon-
flikt kann hinreichend sicher auf der Ebene der Baugenehmigung bewaéltigt werden.

Durch die getroffene Festsetzung sowie die weiteren Auflagen im Genehmigungsverfahrens,
werden Abflussspitzen reduziert, die Mischwasserkanalisation hydraulisch entlastet und
Uberflutungen sowie Uberlastungen bei Starkregenereignissen vermieden. Erganzend tragt
die Festsetzung von Grundachern zur Reduzierung/Drosselung der Regenwasserableitung
bei, da Niederschlagswasser zuriickgehalten, zeitverzdgert abgegeben und teilweise ver-
dunstet wird, wodurch der Abfluss in die Kanalisation weiter vermindert wird. Das
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vorzuhaltende Rickhaltevolumen ist dauerhaft freizuhalten, damit die Rickhaltefunktion bei
jedem Niederschlagsereignis zur Verfigung steht.

Erganzend werden objektschutzbezogene MalRnahmen festgesetzt, um Beeintrachtigungen
und Schaden der Gebaude bei Starkregen zu vermeiden.

7.9 Versiegelung, Private Grundstiucksflachen

Die Festsetzung, dass private Hof-, Lager- und Verkehrsflachen mit wasserdurchlassigen Ma-
terialien zu gestalten sind, dient dem Schutz des Bodens und des Grundwassers. Durch die
Vermeidung von grof3flachiger Versiegelung wird die naturliche Versickerung von Nieder-
schlagswasser ermdglicht, wodurch eine Uberlastung der Kanalisation sowie die Beeintrach-
tigung des naturlichen Wasserhaushalts vermieden werden. Gleichzeitig wird die Grundwas-
serneubildung gefdrdert, was insbesondere aufgrund zunehmender Trockenphasen durch
den Klimawandel von besonderer Bedeutung ist. Bodenversiegelungen sind daher auf das
notwendige Mindestmald zu beschranken.

7.10 Abgrabungen und Aufschittungen

Zur Minimierung von Bodeneingriffen und zum Schutz des Oberbodens sollen Gelandeveran-
derungen auf das fir die Bebauung und eine funktionsfahige Nutzung notwendige Mafl3 be-
grenzt werden. Damit wird einer groR3flachigen Modellierung der Grundstiicke entgegenge-
wirkt, die vorhandene Gelandestruktur bleibt weitgehend ablesbar und Bodenfunktionen wer-
den moglichst erhalten.

Die Vorgaben zur Ausbildung von Hohenunterschieden verfolgen das Ziel, eine landschafts-
vertragliche, standsichere und dauerhaft pflegbare Geldndegestaltung sicherzustellen sowie
ein technisch-hartes Erscheinungsbild zu vermeiden. Die Abstandsregelungen dienen dabei
dem Schutz nachbarlicher Belange, der Standsicherheit im Grenzbereich und der Sicherung
von Unterhaltungsmoglichkeiten.

Die Begrenzung und Staffelung von Stitzmauern soll eine tUbermaRige bauliche Pragung
durch kunstliche Gelandespriinge verhindern und eine bessere Integration in die Topografie
unterstiitzen. Die seitlichen Abstande tragen zur Konfliktvermeidung gegeniiber angrenzen-
den privaten Flachen bei und gewahrleisten ausreichend Raum fur Pflege und Wartung.

7.11 Grunordnung

Die grunordnerischen Festsetzungen dienen der Sicherung einer dauerhaft wirksamen Durch-
grinung und damit der dkologischen und gestalterischen Aufwertung des Plangebiets. Sie
tragen zur Starkung von Biodiversitdt und Bodenfunktionen bei, verbessern Versickerung und
Verdunstung und wirken sich dadurch positiv auf Mikroklima und sommerlichen Hitzestress
aus.

Die Anforderungen an die Begriunung der privaten Freiflachen sollen eine tatsachliche, funk-
tionsfahige Vegetationsentwicklung gewéhrleisten und rein mineralische bzw. versiegelnde
Gestaltungen vermeiden. Damit werden 0kologische Mindeststandards fir private Auf3enan-
lagen gesichert und eine hochwertige Freiraumqualitat unterstitzt.
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Die Festlegung einer Mindestanzahl an Gehdlzen strukturiert die Freiflachen, férdert Habitat-
und Biotopverbundfunktionen und leistet Beitrdge zur Klimaanpassung (Verschattung, Ver-
dunstung, Luftfilterung). Die Moglichkeit, Standorte innerhalb des Grundstiicks anzupassen,
ermoglicht eine praktikable Umsetzung trotz Leitungen, Zufahrten oder baulicher Detailpla-
nung, ohne die grinordnerische Zielwirkung zu reduzieren.

Die Vorgaben zur Herstellung und zum Zeitpunkt der Umsetzung der Pflanzungen sowie zum
Ersatz von Ausféllen stellen sicher, dass die Begriinung zeitnah wirksam wird und dauerhaft
erhalten bleibt. Die Anforderungen an ausreichende Wurzelraume sichern zudem die lang-
fristige Vitalitat der Baume und verhindern vorzeitige Schadigungen durch zu geringe
Standortqualitaten.

Die Baumpflanzungen auf den Platzflachen starken Ortsbild, Raumkante und Aufenthaltsqua-
litdt und schaffen wirksame Verschattung. Die Artenvorgaben zielen auf robuste, stadtklima-
tisch geeignete Baume ab und reduzieren Pflege- und Ausfallrisiken. Zugleich wird durch die
festgelegte Anzahl eine verlassliche rdumliche Wirkung im 6ffentlichen Raum gesichert.

7.12 Artenschutz

Die Festsetzungen dienen der Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte und der Sicher-
stellung, dass keine Verbotstatbestande (insbesondere Stérung sowie Toétung/Verletzung und
Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) ausgeldst werden. Die zeitliche Steuerung
von Gehdlzeingriffen reduziert das Risiko, Brut- und Quartierstrukturen wahrend empfindli-
cher Phasen zu beeintrachtigen und erhéht zugleich die Planungssicherheit bei der Umset-
zung.

Die vorgesehenen Quartier- und Nisthilfen sichern die dkologische Funktion potenziell be-
troffener Fortpflanzungs- und Ruhestatten im r&umlichen Zusammenhang. Sie wirken als Aus-
gleich fir mdgliche Verluste oder Funktionsminderungen geeigneter Strukturen im Zuge der
baulichen Entwicklung und unterstitzen die dauerhafte Nutzbarkeit des Gebietes als Teille-
bensraum.

Die Anforderungen an die AuRenbeleuchtung begrenzen Lichtemissionen auf das notwendige
Mal3 und vermeiden Stor- und Barrierewirkungen im Nachtzeitraum. Damit werden insbeson-
dere negative Auswirkungen auf nachtaktive Arten (z. B. Flederm&use) sowie auf Insekten
als Nahrungsgrundlage minimiert und die Erhaltung funktionsfahiger Dunkelrdume als Ver-
netzungs- und Leitstrukturen unterstitzt.

8. KLIMASCHUTZ, KLIMAANPASSUNG & CO2-RELEVANTE AUSWIRKUNGEN

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwurdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu berticksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).
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Im vorliegenden Bebauungsplan wurden zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung insbe-
sondere nachfolgende Festsetzungen getroffen:

- Versickerung von Niederschlagswasser
- Anpflanzung von Baumen und Strauchern
- Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen

- Grundachfestsetzungen

8.1 Solarenergie

Die Stadt Friedberg liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets beziiglich des Jahresmittels
der globalen Strahlung im Mittelfeld (1150-1164 kWh/m2). Daraus ergibt sich eine mittlere
Eignung fir die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installa-
tion von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut werden.
Durch die Orientierung der Dachflachen bzw. der Gebaudefassaden kann unter Beriicksich-
tigung der Verschattung, Neigungswinkel sowie die zur Verfigung stehenden Flachen eine
bestmdgliche Energieausschopfung erreicht werden und somit ein Beitrag zur Energiewe nde
geleistet werden.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdnnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Uber die hier getroffenen Festsetzungen hinaus bestehen im Falle eines Neubaus auRerhalb
des Bebauungsplans bereits gesetzliche Bestimmungen inshesondere zur Nutzung erneuer-
barer Energien.

Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen bis zu einer Leistung
von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-
fuhrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage mdglich ist, muss im Einzelfall gepruft wer-
den.

8.2 COgj-relevante Auswirkungen des Vorhabens

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Klimaschutzes in der
planerischen Abwagung bertcksichtigt. Das Berlicksichtigungsgebot des § 13 Abs. 1 KSG
verpflichtet Trager offentlicher Aufgaben, bei ihren Planungen und Entscheidungen den
Zweck des Bundes-Klimaschutzgesetzes sowie die zu seiner Erfillung festgelegten Ziele zu
berucksichtigen.

Zur Nachvollziehbarkeit der CO,-relevanten Wirkungen des Bebauungsplans erfolgt eine sek-
torubergreifende Betrachtung in Form einer Uberschléagigen Bewertungsmatrix. Diese orien-
tiert sich an den in Anlage 1 KSG benannten Sektoren (u. a. Energiewirtschaft, Gebaude,
Verkehr, Industrie, Landwirtschaft, Abfallwirtschaft/Sonstiges sowie Landnutzung/Landnut-
zungsanderung und Forstwirtschaft) und fihrt die planungsrelevanten Einflussfaktoren zu-
sammen.
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Die sektorenbezogene Bewertungsmatrix dient als einheitliche Arbeitshilfe, um klimarele-
vante Effekte im Planverfahren strukturiert zu erfassen. Je Sektor werden typische Emissi-
onsquellen bzw. Senken, einfach anwendbare Indikatoren sowie planungsrechtliche Hebel
bzw. flankierende MalRnahmen benannt. Anschlielend erfolgt eine gualitative Einordnung
Uber eine einheitliche Skala (++/+/0/-/--).

Die Skala beschreibt, wie sich der Bebauungsplan voraussichtlich auf Treibhausgasemissio-
nen bzw. Senkenwirkungen auswirkt, jeweils im Vergleich zu einem plausiblen Referenzfall
(ohne Plan oder Ubliche Auspragung im Umfeld).

- ++ (stark mindernd / stark positiv): Der Plan setzt wirksame, verbindliche Hebel mit ho-
her Klimawirkung um (deutliche Emissionsminderung und/oder deutliche Starkung von
Senken).

- + (mindernd / positiv): Der Plan enthélt nachvollziehbare Klimaschutzbeitrage, die die
Emissionen merklich reduzieren bzw. Senken starken, aber nicht in sehr groBem Um-
fang oder nicht flachendeckend.

- 0 (neutral / keine wesentliche Anderung): Der Plan fiihrt voraussichtlich zu keiner rele-
vanten Anderung gegenliber dem Referenzfall, oder Wirkungen gleichen sich aus
(Plus/Minus in ahnlicher GréZenordnung).

- - (erhdhend / negativ): Der Plan begunstigt zusatzliche Emissionen bzw. schwacht Sen-
ken, jedoch nicht in extremem Ausmal oder teilweise kompensiert.

- -- (stark erhbhend / stark negativ): Der Plan hat klar dominante negative Klimaeffekte
(hohe zuséatzliche Emissionen und/oder erheblicher Verlust von Senken), ohne ausrei-
chende Gegensteuerung.

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 24.03.2026 Seite 55 von 58



STADT FRIEDBERG

Bebauungsplan Nr. 17 ,fir das Gebiet sudlich der Beilingerstrae und &stlich der StraRe Am Kirchenfeld®

ENTWURF
C) Begrundung

Sektor q Planbezug f . Festsetzungen /
(Anlage 1 KSG) Beschreibung / Abgrenzung ot e B Indikatoren (Beispiele)

Verbrennung von Brennstoffen in

Indirekt Uber Strom-
/Warmeerzeugung vor Ort,

kWp PV; Anteil EE;

1. der Energiewirtschaft; .
A S P Energieversorgungskonzept, Anschlussquote
Energiewirtschaft | Pipelinetransport; fliichtige . . . -
. PV/EE, Warmenetz, ggf. Warmenetz; Energietrager
Emissionen aus Brennstoffen
Energiezentrale
Verbrennung von Brennstoffen im )
) Relevant bei Gewerbe-
verarbeitenden Gewerbe/Bau; . . Branche/Nutzungsart;
2. X /Industrieflachen: Prozessenergie, .
. Industrieprozesse & . Prozesswarmebedarf
Industrie Standortwahl/Flachenbedarf, . .
Produktverwendung; CO,- . (qual.); Abwarmepotenzial
Abwarmepotenziale, Logistik
Transport/-Lagerung
Zentraler Hebel:
Verbrennung von Brennstoffen in |Gebaudestandard, kWh/m2a (Zielwert);
3. Handel/Behorden, Haushalten; Warmeversorgung, Energietrager; kompakte Bauweise
Gebaude sonstige Tatigkeiten (z.B. Dichte/Typologien, kompakt/Bruttogeschossfl durch enge Baufenster
militarisch) Solarpotenziale, Begriinung ache; Kihlbedarf (qual.)
(Kuhlbedarf)
Ziviler inlandischer Luft-/StraRen- Mob|l|t§t erzeugen/stguem: Slellplatzsc.hlussel; OF.’NV.— Planung in zentraler Lage
4, /Schienen-/Schiffsverkehr (ohne ErschlieBung, Stellplatze, Entfernung; Radstellplétze; der Ortschaft entlang
Verkehr Pipeline) ( Rad/OPNV, Nutzungsmischung, |Erreichbarkeit; Modal-Split- bestehnder
P Wegeketten Annahme ErschlieBungsstra3en
Landwirtschaft; Verbrennung von Bel Sonder.geb|etenlland.vv. Nutzungsart;
5. . Nutzung: Tierhaltung, Gille, . .
N Brennstoffen in Land- . ) Flachenumwandlung;
Landwirtschaft ) : ) Flachenumwandlung; bei
[Forstwirtschaft/Fischerei - Tierplatze (falls relevant)
Ausweisung: Flachenschutz
6. isflgﬁsgrfzueb?é Em;/vasserung, Regenwasserbewirtschaftu \I?:r:entlonNersmkerung
Abfallwirtschaft |Abfall & Abwasser; Sonstige pte, ggt. . ng; Anschluss Abwasser; -
und Sonstioes Anlagenstandorte; Bauabfalle Abfallkonzept (qual.) Niederschlagswasser,
9 (indirekt) ptiqual Dachbegriinung

7. Versiegelung minimieren
Wald, Acker, Griinland, Direkter Hebel: . ) gelung
Landnutzung, . . ) ) m2 Neuversiegelung; durch Festsetzung
Feuchtgebiete, Siedlungen; Versiegelung/Entsiegelung, L . « .
Landnutzungs- h . Entsiegelung; Grinanteil; gartnerischer Gestaltung,
N Holzprodukte; Anderungen Baumerhalt, Grunordnung, f ; L a s «
anderung und . ! Baumbilanz; Bodenqualitét durchléssiger Belage,
A zwischen Bodenfunktionen, Holzbau
Forstwirtschaft Landnutzunaskategorien (Speichen) (qual.) Pflanzgebote und
(LULUCF) 9 9 p Dachbegriinung

Abbildung 27: Bewertungsmatrix zur sektortibergreifenden Betrachtung nach § 13 KSG

Eine exakte Bilanzierung ist bei einem Angebotsbebauungsplan, dessen konkrete Bauvorha-
ben und Nutzungen noch nicht festehteh, im tbrigen nicht mdglich bzw. unverhaltnismanig,
daher erfolgt eine nachvollziehbare Einschatzung bzw. Schatzung.

Auf Grundlage der Bewertungsmatrix nach Anlage 1 KSG wurden die klima-relevanten Wir-
kungen des Bebauungsplans sektorenbezogen eingeordnet. In den Sektoren 1 Energiewirt-
schaft, 2 Industrie und 5 Landwirtschaft ergibt sich jeweils eine neutrale Bewertung (0), da
der Bebauungsplan keine unmittelbaren Festsetzungen zu Energieerzeugungsanlagen bzw.
Energietragern trifft, keine industriellen Prozessnutzungen in relevantem Umfang begriindet
und keine landwirtschaftlichen Nutzungen ausweist.

Deutlicher betroffen sind die Sektoren 3 Gebaude und 4 Verkehr, die jeweils positiv (+) be-
wertet werden, obwohl das Vorhaben zunachst eine Betroffenheit auslost.

Im Sektor 3 fuhrt die zusatzliche Wohn- und geplante gewerbliche Nutzung grundsatzlich zu
einem erhéhten Energiebedarf (Strom/Warme). Dieser Effekt wird jedoch durch die Festset-
zung einer kompakten Bauweise (enge Baufenster, flacheneffiziente Typologien) reduziert.
Dariuiber hinaus kénnen verbleibende Emissionen lber nachgelagerte, planextern konkreti-
sierbare Steuerungsmaoglichkeiten weiter minimiert werden (z. B. Energieversorgungskon-
zepte, Einsatz erneuerbarer Energien, energieeffizientes Bauen/hohe Dammstandards).

Im Sektor 4 ist mit zusatzlichen Verkehrsbewegungen zu rechnen. Die verkehrsbedingten
Emissionen werden jedoch durch die zentrale Lage im Ort und die Anbindung an bestehende
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ErschlielBungsstralen tendenziell begrenzt, da Wege kirzer ausfallen und Alternativen zum
Kfz-Verkehr (FuR/Rad/OPNV-Beziige) begiinstigt werden.

Der Sektor 6 Abfallwirtschaft und Sonstiges wird ebenfalls positiv (+) bewertet, auch wenn die
verdichtete Planung zunachst zu mehr Abwasseranfall und potenziell erhbhtem Regenwas-
serabfluss fuhren kann. Durch Festsetzungen zur Retention und Versickerung von Nieder-
schlagswasser sowie erganzend wirksame MalRnahmen wie Dachbegrinung werden Abfluss-
spitzen reduziert, Verdunstung gefordert und das Entwasserungssystem entlastet.

Die starkste Wirkung liegt im Sektor 7 LULUCF, der positiv (+) bewertet wird. Zwar ist durch
die bauliche Entwicklung eine (geringe) Mehrversiegelung nicht vollstdndig vermeidbar, sie
wird jedoch durch verbindliche Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung, géartneri-
scher Gestaltung, durchlassiger Belage, Pflanzgebote und Dachbegriinung deutlich gemin-
dert.

Insgesamt zeigt die Matrix, dass die planungsrelevanten Hebel vor allem uber flachenspa-
rende Siedlungsentwicklung, Begrinungs- und Regenwassermanagement sowie eine ver-
kehrsginstige, innenbereichsnahe Lage wirken, wahrend direkte Steuerungen der Energie-
wirtschaft iberwiegend nachgelagert Giber die konkrete Umsetzung erfolgen.

9. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich ca. 10.070 m2 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 5.240 m? | ca.52,0%
Mischgebiet ca. 991 m2 ca. 9,9%
Offentliche Verkehrsflachen ca. 2.828 m2| ca. 28,1 %
Private Verkehrsflachen ca. 121 m2 ca. 1,2 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 890 m2 ca. 8,8 %
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10. ANLAGEN

10.1 Anlage 1l

Schematische Geldndeschnitte 1 — 12 mit Lageplan sowie Ansichten und Perspektiven zum
Bebauungsplanvorentwurf, welche dem Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss am
07.10.2025 vorlagen.

10.2 Anlage 2

Ansichten und Perspektiven zum Bebauungsplanentwurf und der potentielle Entwurfsande-
rungen mit Stand 26.01.2026, welche dem Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss am
27.01.2026 vorlagen.
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