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Praambel

Die Stadt Friedberg, Landkreis Aichach-Friedberg, erlasst aufgrund des § 2, des § 9 und
des 8 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Planzeichenverordnung (PlanzZV)
und des Artikel 23 der Gemeindeordnung (GO) fUr den Freistaat Bayern, jeweils in der zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung gultigen Fassung, folgenden Bebauungsplan
als Satzung:

Bebauungsplan Nr. 95

,»fur das Gebiet 6stlich und westlich der
Friedberger Ach in Friedberg“

Satzung

ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 95 ,fiir das Gebiet dstlich und westlich der
Friedberger Ach in Friedberg“ gilt die Bebauungsplanzeichnung mit Festsetzungen und
textlichen Hinweisen sowie nachrichtlichen Ubernahmen durch Planzeichen (Teil A), die
zusammen mit den nachstehenden Textlichen Festsetzungen und Hinweisen (Teil B) je-
weils in der Fassung vom ................. den Bebauungsplan Nr. 95 ,fiir das Gebiet Ostlich
und westlich der Friedberger Ach in Friedberg®, Stadt Friedberg bilden.

Die Begriindung mit Umweltbericht (Teil C) in der Fassung vom ................. liegt dem Be-
bauungsplan Nr. 95 ,fur das Gebiet dstlich und westlich der Friedberger Ach in Friedberg®,
Stadt Friedberg bei.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 95 ,flr das Gebiet dstlich und
westlich der Friedberger Ach in Friedberg®, Stadt Friedberg wird durch die zeichnerische
Darstellung der Planzeichnung (Teil A) gemaf Planeinschrieb festgesetzt. Innerhalb des
rdumlichen Geltungsbereiches gelten die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen
(Teil A und Teil B).

Folgende Gutachten werden der Begriindung des Bebauungsplanes als Anlagen beigefligt:

e Artenschutzrechtliche Vorabschatzung zum Vorhaben Baufeldfreimachung Bebau-
ungsplan Nr. 95 Stadt Friedberg (Bauabschnitt 1), Partner fiur Kommunal- und Umwelt-
planungen GbR, Augsburg, 25. August 2023

e Bebauungsplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 95 der Stadt Friedberg - Untersu-
chung der schalltechnischen Belange (Tiefgarage und planbedingter Fahrverkehr), BE-
KON Léarmschutz & Akustik GmbH, Augsburg, 23.01.2024
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1.2

1.3
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2.1
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Der in der Planzeichnung mit WAL und WA2 gekennzeichnete Bereich wird als Allgemei-
nes Wohngebiet gemal? 8 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

a) Wohngebaude,

b) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

c) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:
a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
b) Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zuldssig sind:
a) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
b) Gartenbaubetriebe,

c) Tankstellen.

Mal3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 bis 21 BauNVO)

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird gemafR Planzeichnung in maximal zulassige Grund-
flachen (GR) festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu 50 von Hundert Gberschritten werden, hdchstens jedoch bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Abweichend hiervon diirfen Baugrundstiicke durch eine
Tiefgarage bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 unterbaut werden.
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2.2

221

222

2.2.3

Hohe der baulichen Anlagen und H6henbezugspunkte
Wandhohe (WH)

Die maximale Wandhdhe ist definiert als der Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder
der obere Abschluss der Wand. Die maximale Wandhdhe ist fir jeden Bauraum separat
festgesetzt. Der Bauraum ist der Planzeichnung durch Planeinschrieb zu entnehmen:

a) Fur Bauraum A — E ist eine maximale Wandhohe von 491,0 m 4. NHN. zulassig.
b) Fur Bauraum F ist eine maximale Wandhthe von 493,1 m 4. NHN. zul&ssig.
c) Fur Bauraum G ist eine maximale Wandhdhe von 492,0 m (. NHN. zulassig.
d) Fir Bauraum H ist eine maximale Wandhohe von 497,8 m i. NHN. zulassig.

Gebaudehohe (GH)

Die maximale Geb&audehothe ist definiert als der hochste Punkt des Gebaudes. Die maxi-
male Gebaudehdhe ist fir jeden Bauraum separat festgesetzt. Der Bauraum ist der Plan-
zeichnung durch Planeinschrieb zu entnehmen:

a) Fur Bauraum A ist eine maximale Firsththe von 495,5 m (. NHN. zulassig.
b) Fir Bauraum B — E ist eine maximale Firsththe von 496,0 m . NHN. zulassig.
c) Fir Bauraum F ist eine maximale Firsthohe von 497,3 m U. NHN. zul&ssig.
d) Fir Bauraum G ist eine maximale Firsthohe von 496,5 m U. NHN. zulassig.

e) Fur Bauraum H ist eine maximale Firsthéhe von 501,0 m . NHN. zulassig.
Bezugshohe

Die maximale Bezugshohe orientiert sich an der Oberkante Fertigfu3boden. Die maximale
Bezugshdhe wird fiir jeden Bauraum separat festgesetzt. Der Bauraum ist der Planzeich-
nung durch Planeinschrieb zu entnehmen:

a) Fur Bauraum A liegt die Oberkante FertigfuBboden bei 483,0 m . NHN.

b) Fur Bauraum B — E liegt die Oberkante FertigfuRboden bei 483,5 m 1. NHN.
c) Fur Bauraum F — G liegt die Oberkante Fertigful3boden bei 487,5 m {i. NHN.
d) Fdr Bauraum H liegt die Oberkante FertigfulBboden bei 490,0 m 4. NHN.
Eine Abweichung von der festgelegten Hohe von +/- 0,30 m ist zulassig.
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3.2

3.3
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4.2

4.3

Bauweise, Grenzabstande
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §8 22 und 23 BauNVO)

Bauweise
Im WA 1 wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt.
Im WA 2 wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt.

Im Falle von zukunftigen Grundsticksteilungen ist unter Beachtung des Brandschutzes, ein
allseitiger Grenzanbau (bezogen auf vordere, rickwartige und seitliche Grundstiicksgren-
zen) unter Berucksichtigungen der ausgewiesenen uberbaubaren Grundsticksgrenzen
(Baugrenzen) zuléssig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen fest-
gesetzt.

Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung dargestellten Baugrenze ist fiir ein Zwerch-
haus / Lukarne bis zu einer Tiefe von 1,75 m zuldssig, sofern das Zwerchhaus / Lukarne
nicht breiter ist als die Halfte der angeschlossenen GebaudeaulRenwand.

Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung dargestellten Baugrenze ist fur Eingangs-
Uberdachungen sowie Terrassen, Balkone und dessen Uberdachungen bis zu einer Tiefe
von 2,00 m fur die Baurdume A-F und H zuléssig.

Abstandsflachen, Abstandsregelung
Generell gelten die Abstandsflachenregelungen nach Art 6 Abs. 5 BayBO.

Ausnahmsweise finden die Abstandflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Séatze 1 und 3
BayBO im Bereich zwischen Bauraum A und B keine Anwendung, d.h. die einzuhaltenden
Abstandflachen werden durch die festgesetzten Baugrenzen sowie die maximal zulassigen
Geléandeoberkanten definiert.

Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen und Einfriedungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 88 12 und 14 BauNVO)

Tiefgaragen (,TGa") sind auch aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Eine Aus-
nahme bildet der nordliche Bereich der FI. Nr. 506 (Flache zur Freihaltung von Bebau-
ung). Hier ist ein Abstand von mindestens 4,30 m zur Grundstlicksgrenze einzuhalten.

Garagen,Carports und oberirdische PKW-Stellplatze sind nur innerhalb der tiberbaubaren
Flachen und zusétzlich in den hierfur festgesetzten Flachen (,Ga/St") zulassig.

Nebenanlagen, aufRer Gartenh&user, im Sinne des 8 14 BauNVO und Einfriedungen sind
auch aufRerhalb der tiberbaubaren Flachen zulassig.

c00 s Tel 8 Texiei vk BPlaN Nr. 95 fiir das Gebiet dstlich und westlich der Friedberger Ach in Friedberg* Seite 6 von 18

erstellt: rs

Stadt Friedberg



B 7#” KLING
| ‘\ CONSU LT Vorentwurf i. d. F. vom 2. Mai 2024 Projekt-Nr. 6209-405-KCK

5.1

5.2

5.3

54

5.5

6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.2

6.2.1

6.2.2

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im WA 1 Bauraum A-C und H sind je Wohngebaude maximal sieben Wohnungen zulés-
sig.

Im WA 1 Bauraum D+E sind je Wohngeb&ude maximal acht Wohnungen zuléssig.
Im WA 1 Bauraum F sind je Wohngeb&ude maximal zwei Wohnungen zuléssig.
Im WA 2 Bauraum G1 sind je Wohngebaude maximal sechs Wohnungen zulassig.

Im WA 2 Bauraum G2 ist je Wohngeb&aude maximal eine Wohnung zul&ssig.

Gestaltungsfestsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

Dachformen, Dachneigungen

Folgende Dachformen und Dachneigungen sind fiir Gebaude/Hauptgebaude zulassig:
Satteldach (SD) mit einer Dachneigung von 38° - 48°

Déacher von vor die Fassade gesetzten Treppenraumen sind auch als Flachdacher oder
Satteldacher mit einer Dachneigung bis max. 38° zulassig.

Ein Dachiberstand von 50 cm ist zulassig.
Dachaufbauten

Es gilt die ,Satzung Uber die Gestaltung von Dachgauben und vergleichbaren Dachaufbau-
ten im Stadtgebiet der Stadt Friedberg“ in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt der
Entscheidung Uber den Bauantrag bzw. der Vorlage im Freistellungsverfahren.

Abweichend von der ,Satzung Uber die Gestaltung von Dachgauben und vergleichbaren
Dachaufbauten im Stadtgebiet der Stadt Friedberg“ sind folgende Gestaltungen zulassig:

a) Schleppdach-, Satteldach- und Flachdachgauben mit einer Ansichtsflache bis zu
3,00 m? sind zulassig (8§ 2 Dachgauben, Gaubenarten und Gaubengrole (10/11)).

b) Fur die Baurdume A-E gilt folgendes:

Lukarnen sind mit einer Breite von bis zu 2,70 m und einer Hohe Uber der Traufe von
bis zu 1,50 m und einem Abstand zum Ortgang von mindestens 1,50 m (wie bei den
Gauben) zulassig.

Die Dachform und -deckung der Lukarnen sind freigestellt.
Lukarnen missen voneinander einen Mindestabstand von 1,00 m einhalten.
Die Glasflache von Lukarnen kdnnen in ihrer Grof3e variabel gestaltet werden.

Definition Lukarnen: Lukarnen, auch Kappfenster oder Quer- oder Zwerchhaus ge-
nannt, sind kleine Dacherker mit meist nur einem senkrecht stehenden Fenster. Lukar-
nen sind kleiner als Zwerchgibel und stehen wie diese direkt auf der Fassadenmauer
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6.3

6.4

7.1

7.2

7.3

oder dem Traufgesims bzw. in einer Flucht mit der Fassadenmauer. Dadurch unter-
scheiden sie sich von der Gaube, die unabhangig von den Auf3enwénden konstruktiv
auf dem Dach positioniert ist. Insbesondere flir Gebaude mit hohem Kniestock stellt die
Lukarnen gegeniber Gauben, die aufgrund des hohen Kniestocks fir die Nutzung als
Fenster oder als Balkonaustritt zu hoch im Dach lagen, eine sinnvolle Alternative dar.
Lukarnen haben zumeist eine ahnliche Grol3e wie Gauben und treten daher nicht stéar-
ker in Erscheinung als ebensolche.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Die Fassaden der Gebaude im Plangebiet sind mit Putz auszufiihren. Auffallende bzw. un-
ruhige Putzstrukturen und grelle Farben sind unzulassig.

Die Dacher sind mit Ziegel- oder Betondachsteinen in rot bis rotbraunen Farbténen zu de-
cken.

Bei den unter B) Ziffer 6.1.2 genannten Dachern ist zusétzlich eine extensive Dachbegri-
nung als Dacheindeckung zulassig.

Es sind Photovoltaik und Solarthermie als eigenstandige Dachdeckung oder in aufgestan-
derter Form zuléssig. In aufgestanderter Form hat dies parallel zur Dachhaut zu erfolgen.

Metalldeckungen, Folien- oder Kiesdécher sind nicht zulassig.
Einfriedungen

Zur Einzéaunung der Privatgrundstiicke sind transparente, blickdurchlassige Zaune (ohne
Durchflechtung mit Sichtschutzfolien, Zauneinsatzen, Ahnlichem) mit einer maximalen
Hohe von 1,20 m zulassig. Der Abstand zwischen Unterkante Zaun und Gelandeoberkante
muss mind. 15 cm betragen.

Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen Verkehrsflachen der AchstralRe sowie des Gerberwegs sind Bestand und
bleiben erhalten. Dabei soll die Strafl3e bis zum Geh-und Radweg auf Fl. Nr. 506/4 auf
mindestens 5,00 m ausgebaut werden. Die dffentliche Verkehrsflache im Bereich der Ach-
stralRe betragt 6,00 m.

Der o6ffentliche Geh- und Radweg am nérdlichen Rand des Plangebietes zwischen Ger-
berweg und Achstrale, die dartiber hinaus Uber die Ach fuhrt, wird auf eine Breite von
2,70 m ausgebaut.

Bei nicht Uberdachten Stellplatzen, (Hof-)Zufahrten und Zugangen, Abstell- und Lagerfla-
chen sind fur die Oberflachenbefestigung und deren Tragschichten nur Materialien mit ei-
nem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden (Pflasterungen mit mind. 30 %
Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter,
wassergebundene Decke).
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7.4

8.1

8.2

8.3

9.1

Es gilt die ,Satzung tber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen und deren Ablo-
sung (Stellplatz- und Garagensatzung) der Stadt Friedberg® in der jeweils gultigen Fas-

sung zum Zeitpunkt der Entscheidung tber den Bauantrag bzw. der Vorlage im Freistel-
lungsverfahren.

Ver- und Entsorgung, ErschlieBung
(89 Abs. 1 Nr. 12, 13, 14 und 20 BauGB)

Schmutzwasserbeseitigung

Hausliches Schmutzwasser ist in die 6ffentlichen Schmutzwasserkandle einzuleiten.
Niederschlagswasserbeseitigung

Ob eine Versickerung im Bereich des Plangebietes mdglich ist, wird aktuell durch ein Bau-
grundgutachten geklart. Die Ergebnisse werden entsprechend in die Unterlagen eingear-
beitet und die Festsetzung angepasst.

Leitungsrechte

Westlich der Friedberger Ach:

Um die Grundstiicke FI. Nr. 507/2 und 509/2 zu erschliel3en ist auf FI. Nr. 506 eine Flache
fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte eingetragen.

Ostlich der Friedberger Ach:

Zur ErschlieBung des Grundstiicks FI. Nr. 505 sind auf FI. Nr. 505/1 Flachen fir Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte eingetragen.

Zur ErschlieBung des Grundstiicks Fl. Nr. 504/2 sind im siidlichen Bereich der Fl. Nr. 505
Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte eingetragen.

Grunordnung, Boden- und Grundwasserschutz
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Private Grundsticksflachen

Auf den privaten Grundstiicksflachen ist je angefangene 300 mz privater Grundstticksflache
ein heimischer Laubbaum der 1. oder 2. Wuchsklasse bzw. Obstbaum (regionaltypische
Sorten) in Anlehnung an die Arten- und Pflanzliste gemaf textliche Hinweise (lll) unter Ziff.
1 zu pflanzen. Die Standorte sind frei wahlbar.

Die nicht fur Gebaude oder vergleichbaren baulichen Anlagen, Zufahrten, Zugange und
Stellplatze bendtigten Flachen sind géartnerisch anzulegen und zu pflegen. Gartnerisch ge-
staltete Flachen sind Vegetationsflachen, bestehend aus typischen gartnerischen Gestal-
tungselementen wie Baumen, Strauchern, Stauden, Rasen- und Wiesenflachen.

Schittungen mit Kies, Schotter und &hnliches sowie Abdeckungen mit Folien, Vliesen, Tex-
tilgeweben und ahnliches sind keine gartnerisch gestalteten Flachen.
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9.2

9.3

10

10.1

10.2

10.3

Die Pflanzung von Thujen- und Nadelgehdlzhecken ist nicht zulassig.

Schottergarten und Steingarten sind nicht zuléssig. Traufstreifen entlang der Fassaden in
einer ublichen Breite bis 0,60 m fallen nicht unter diese Regelung.

Hecken sind an allen Grundstlicksseiten und nur mit einer maximalen H6éhe von 1,8 m zu-
lassig. Fur die Hecken dirfen nur heimische Gehdlze verwendet werden (vgl. Arten- und
Pflanzliste gemal textliche Hinweise (l11) unter Ziff. 1). Thujapflanzen dirfen nicht verwen-
det werden.

Ersatzpflanzungen fir zu fallende Baume

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstuckseigentimer im Wuchs zu for-
dern, zu pflegen und vor Zerstdrung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind entspre-
chend den festgesetzten Pflanzenqualitdten und am vorgegebenen Standort zu ersetzen.
Die Nachpflanzungen haben spéatestens in der auf den Ausfall bzw. der Rodung folgenden
Pflanzperiode zu erfolgen.

Durchfuihrung von griinordnerischen MalRnahmen

Im Bereich der Tiefgaragen westlich der Friedberger Ach ist unter Vegetationsflachen eine
durchwurzelbare Mindestiberdeckung von 0,60 m Tiefe zu gewahrleisten. An Baumstand-
orten ist auf die Statik zu achten, eine Mindestiiberdeckung von 0,80 — 1,00 m ist anzustre-
ben. Die Flachen oberhalb der Tiefgarage sind, sofern Sie nicht anderweitig genutzt wer-
den, griinordernisch zu gestalten und zu pflegen.

Im Bereich der Tiefgaragen 6stlich der Friedberger Ach ist unter Vegetationsflachen eine
durchwurzelbare Mindestiiberdeckung von 0,60 m Tiefe zu gewahrleisten. An Baumstand-
orten ist auf die Statik zu achten, eine Mindestiberdeckung von 0,80 — 1,00 m ist anzustre-
ben. Die Flachen oberhalb der Tiefgarage sind, sofern Sie nicht anderweitig genutzt wer-
den, grinordernisch zu gestalten und zu pflegen. In Bereichen, in denen die Tiefgarage
Uber der Oberkante des geplanten Gelandes zu liegen kommt, ist die Tiefgarage wie unter
B) ziffer 6. 3 als extensive Dachbegriindung auszufihren.

Der Gehdlzbestand, insbesondere die Eiche auf FI. Nr. 463/6 ist unter Beachtung der
SchutzmaRnahmen gemaf DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumalinahmen wirksam zu schitzen.

Ausgleichsmallnahmen
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fur die Kompensation des Eingriffes durch den vorliegenden Bebauungsplan ist ein Aus-
gleichsbedarf in Hohe von ca. 7.864 Wertpunkten (WP) bereitzustellen.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt auf dem stadtischen Okokonto auf der FI.-Nr.
1319/6 (Gemarkung Rederzhausen). Da das stadtische Okokonto nicht in Wertpunkten,
sondern uber die Flache gefihrt wird, sind hier 874 m? entsprechend bereitzustellen.

Herstellungs- und Entwicklungsziele: Primares Entwicklungsziel ist die Entwicklung eines
artenreichen oder extensiv genutzten Griinlandes (G214), Optimierung als lokal bedeutsa-
mes Feuchtgrunland (Wiesenbruterflachen) mit Herstellung einer Feuchtmulde (G222).
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10.4

11

111

11.2

11.3

114

12

12.1

12.2

Der gesamte Bereich der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen dient auf Dauer aus-
schlie3lich Zwecken des Arten- und Biotopschutzes, anderweitige Nutzungen sind ausge-
schlossen. Samtliche festgesetzte MalRnahmen sind innerhalb von drei Jahren nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes durchzufiihren und rechtlich zu sichern.

Abgrabungen und Aufschittungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und 17 BauGB)

Das natirliche Gelande ist beizubehalten. Hohenunterschiede sind als naturliche Boschun-
gen auszubilden.

Ostlich der Ach sind Auffillungen und Abgrabungen nur im Bereich der Gebaude (Zugang,
Zufahrt, Terrasse, Wintergarten, Lichtgraben, Lichthof, Kellerabgange, Tiefgarage, Gara-
gen, Carports) und zur ErschlieBung der Grundstiicke bis +/- 1,50 m zulassig.

Westlich der Ach sind Auffillungen und Abgrabungen nur im Bereich der Gebaude (Zu-
gang, Zufahrt, Terrasse, Wintergarten, Lichtgraben, Lichthof, Kellerabgénge, Tiefgarage,
Garagen, Carports) und zur ErschlieBung der Grundstiicke bis +/- 0,50 m zulassig.

Abgrabungen und Aufschittungen sind zu den Grundstiicksgrenzen hin durch natirliche
Bdschungen (Bdschungsverhaltnis maximal 1:2) oder Stiitzmauern auszugleichen. Die
sichtbare Hohe von Stutzmauern darf max. 1,5 m betragen. Der Abstand von Stitzmauern
zur Grundstucksgrenze muss mindestens 0,5 m betragen.

Immissionsschutz
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Baulicher Schallschutz im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zur Minderung der Larmemis-
sionen im Tiefgargenbereich und auf Fahrstrecken der Stellplatze.

Es sind gerauscharme Garagentore entsprechend dem Stand der Technik zur LA&rmminde-
rung einzubauen und zu betreiben. Die Tiefgaragentore sind mit einem Funkoffner zu ver-
sehen. Der Garagentorantrieb ist so zu gestalten, dass keine impulshaltigen Gerdusche
entstehen kénnen. Dabei ist vor allem das Erreichen der jeweiligen Endpositionen zu be-
achten.

Eventuell erforderliche Regenrinnen im Bereich der Fahrstrecken sind so zu gestalten, dass
beim Uberfahren keine zusétzlichen Gerausche entstehen und eine gerduscharme Ausfiih-
rung sichergestellt ist (z.B. durch verschraubbare Rinnenabdeckung). Spriinge, Fugen und
Stol3stellen auf der Fahrbahndecke im Bereich der Ein- und Ausfahrt sind zu vermeiden.

Auf die Untersuchung der schalltechnischen Belange (Tiefgarage und planbedingter Fahr-
verkehr) zum Bebauungsplan Nr. 95 der Stadt Friedberg -, BEKON Larmschutz & Akustik
GmbH, Augsburg, 23.01.2024, wird verwiesen.

Im Planungsumgriff sind AuRenleuchten ausschlief3lich zur Herstellung der verkehrssiche-
ren Nutzung der Freiflachen zul&ssig. Diese sind als monochromatisch abstrahlende Leuch-
ten oder Lichtquellen mit mdglichst geringen Strahlungsanteilen im ultravioletten Bereich
mit Wellenléangen zwischen 585 und 700 Nanometern, maximal 2400 Kelvin Farbtempera-
tur zulassig. Die Leuchtgehduse sind gegen das Eindringen von Insekten abzuschirmen
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und durfen eine Oberflachentemperatur von 60 Grad Celsius nicht tberschreiten. Die Licht-
quellen sind geschlossen auszufiihren. Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen, insbe-
sondere auf angrenzende Wasserflachen, Geholze und Biotope, ist zu vermeiden.

13 Artenschutzrechtliche MaBnahmen
13.1 Maflinahmen zur Vermeidung
Es sind folgende konfliktvermeidende Maflinahmen einzuhalten:

eV 1: Bauzeitenbeschrankung: Geholzentfernungen und Baumfallarbeiten sind nur in-
nerhalb der Wintermonate (Anfang Oktober bis Ende Februar) aul3erhalb der Brutsai-
son der Vogel und der Aktivitditsphase von Fledermausen zuldssig.

e V 2: Umsetzung von Mal3nahmen zur Minderung der schadlichen Einwirkung von
Beleuchtungsanlagen auf Tiere (insbes. Insekten, Fledermause und Végel) im Sinne
der ,Licht-Leitlinie“ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI)
(2012) sowie dem ,Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung — Handlungs-
empfehlungen fur Kommunen* des StMUV (2020).

e V 3: Vermeidung von Vogel-Kollision an Glasflachen durch spezielle Gestaltung
groR3flachiger Glasfronten (z.B. keine Verspiegelung, vgl. Umweltpakt Bayern)

14 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Nr. 95 ,fir das Gebiet 6stlich und westlich der Friedberger Ach in Fried-
berg“ tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Il TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 Arten- und Pflanzliste

Bei allen Geholzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten in Anleh-
nung an die potenzielle natirliche Vegetation zu verwenden. Folgende Arten werden in
beispielhafter Aufzahlung empfohlen:

11 Baume 1. Wuchsklasse

Mindestpflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

e Carpinus betulus Hainbuche

e Fagus sylvatica Rotbuche

e Acer platanoides Spitzahorn

e Acer pseudoplatanus Bergahorn

e  Quercus robur Stileiche

e Larix decidua Européische Larche

e Tilia cordata Winterlinde

e Tilia platyphyllos Sommerlinde

e Pinus sylvestris Waldkiefer

e Salix alba Silber-Weide

e Ulmus leavis Flatter-Ulme
1.2 Baume 2. Wuchsklasse

Mindestpflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

e  Sorbus torminales Elsbeere

e  Sorbus domestica Speierling

e Sorbus aucuparia Eberesche

e Sorbus aria Mehlbeere

¢ Juglans regia Walnussbaum
e Acer campestre Feldahorn

e  Prunus mahaleb Felsenkirsche
e  Pyrus pyaster Holzbirne

e  Sorbus torminalis Elsbeere

e Salix caprea Sal-Weide

1.3 Obstbaume (regionaltypische Sorten)
Mindestpflanzenqualitat: Halbstamm 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 10-12 cm

e Prunus avium Vogelkirsche

e Prunus cerasus Sauerkirsche

e Prunus domestica ssp. domestica Zwetschge

e  Pyrus communis Kulturbirne in Sorten
e Malus domestica Kulturapfel in Sorten
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1.4

Straucher
Mindestpflanzenqualitat: verpflanzte Straucher, Hohe 60-100cm

e Corylus avellana Hasel

e Cornus mas Kornelkirsche

e Cornus sanguinea Roter Hartriegel

e Ligustrum vulgare Liguster

e Lonicera xylosteum Heckenkirsche

e  Prunus spinosa Schlehe

e Rosa canina Hunds-Rose

e  Sambucus nigra Schwarzer Holunder
e Viburnus lantana Woll. Schneeball

¢ Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn
¢ Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
e Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn

e Rosa glauca Hecht-Rose

¢ Rosa pimpinellifolia Bibernell-Rosa

Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan gemal Bayerischer Bau-
ordnung (BayBO) beizufiigen, der aus den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zu ent-
wickeln ist. Die Einhaltung der grinordnerischen MaRnahmen ist verbindlich.

Denkmalschutz

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Baudenk-
maler, Bodendenkmaéler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler oder sonstige
Kultur- und Sachgiiter gemaf Denkmalkartierung der bayerischen Vermessungsverwaltung
bekannt. Es wird auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern
nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich
der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Im naheren Siedlungsumfeld zum Plangebiet lassen sich folgende Denkmaler festhalten:

e Ostlich der Bebauung entlang der AchstraRe befindet sich das Bodendenkmal D-7-
7631-0559 Mittelalterliche und friihzeitliche Stadtbefestigung von Friedberg sowie das
Ensemble E-7-71-130-1 der Altstadt von Friedberg.
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3.1

3.2

3.3

Fur jede Art von Veranderungen an diesen Denkmalern und in dessen Nahebereich gelten
die Bestimmungen der Art. 4 bis 6 DSchG.

Niederschlagswasser
Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen zur Er-
moglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs
wird empfohlen. Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen
zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser” so-
wie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*
sind zu beachten. Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Niederschlags-
wasser von Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen
der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) eingehalten werden. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber
einen Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Grinde eine flachenhafte (z. B.
Versickerungsmulden) bzw. linienférmige Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre)
ausschliel3en. Die Eignung der Bodenverhdltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fir eine
Versickerung sollte vor der Planung der Entwéasserungsanlagen durch geeignete Sachver-
standige Uberprift werden. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Ver-
fahren durchzufiihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststel-
lung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die An-
wendung des Merkblattes DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser“ der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA)
empfohlen. Aus Griinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser
zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch-/Schmutzwasserkanalisation zu be-
seitigen.

Oberflachenwasser und wild abflieRendes Niederschlagswasser

Infolge der vorhandenen Gelandeneigung kann es bei Starkniederschlagen durch wild ab-
flieBendes Wasser zu Beeintrachtigungen kommen. Die Entwasserungseinrichtungen sind
so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos abgefiihrt werden kann. Der na-
turliche Ablauf wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf nicht
zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks behindert werden. Auch darf der naturli-
che Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grund-
stiicks verstarkt oder auf andere Weise veréndert werden (8§ 37 Abs. 1 Wasserhaushalts-
gesetz WHG). Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor wild abflieRendem Wasser sind ggf.
ObjektschutzmalRnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf an-
dere Grundstiicke abgeleitet werden darf. Um Schéaden zu vermeiden, sind bauliche Vor-
sorgemalRnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in
Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber der
Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten was-
serdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden. Um eine
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5.1

5.2

Abflussbeschleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf. entsprechende Rickhalte-
mafinahmen vorzusehen.

Grundwasserschutz

Die Erkundung des Baugrundes einschlie3lich der Grundwasserverhaltnisse obliegt grund-
satzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund-
oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss. Sind im Rahmen von Bauvorhaben Malf3-
nahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z. B. Grundwasserabsenkungen durch
Bauwasserhaltung, Herstellen von Grindungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektio-
nen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfihrung mit der Kreisverwaltungsbehodrde bezuglich
der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen. Eine Beweis-
sicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtigter Anspriiche Dritter wird
empfohlen.

Immissionsschutz
Landwirtschaft

Die durch die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden und umliegenden Flachen
(auch Obstplantagen) entstehenden Larm-, Staub und Geruchsimmissionen sind im ge-
samten Bebauungsplangebiet hinzunehmen. Dies gilt auch z.B. fir La&rmimmissionen die
bei besonderen Pflege- oder Erntetatigkeiten nachts entstehen.

Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geréaten

Bei der Planung und Installation von Klimageraten, Kuhlgeraten, Luftungsgeréaten, Luft-
Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken und dhnlichen Anlagen und Geraten sind die
Vorgaben aus dem LAI "Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei sta-
tionaren Geréaten" ergebende Mindestabstande zur benachbarten Wohnbebauung zu be-
achten. Der Leitfaden ist zu beziehen unter www.lai-immissionsschutz.de/documents/leit-
faden_verbesserung_schutz_gegen_laerm_bei stat geraete 1588594414.pdf oder kann
kostenlos bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH angefordert werden.

Warmepumpen-Systeme

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fur einen Einsatz von Grund-
wasser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fur
Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasser-
wirtschaft (PSW) durchgeflhrt. https://www.lfu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_was-
serrecht/psw/index.htm. Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau
einer Erdwarmesondenanlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen
geprift werden: https://www.energieatlas.bayern.de. Alternativ kdnnen u. U. Erdwarmekol-
lektoren-, Erdwéarmekoérbe- oder Luftwdrmepumpen-Systeme realisiert werden.
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Artenschutz

Auf Artenschutzrechtliche Vorabschatzung zum Vorhaben Baufeldfreimachung Bebau-
ungsplan Nr. 95 Stadt Friedberg (Bauabschnitt 1), Partner fir Kommunal- und Umweltpla-
nungen GbR, Augsburg vom 25. Augsburg 2023 wird hingewiesen, welche als Anlage 1 der
Begriindung des Bebauungsplanes beigefiigt ist. Artenschutzkonflikte liegen nicht vor

Untersuchung der schalltechnischen Belange

Auf die Untersuchung der schalltechnischen Belange (Tiefgarage und planbedingter Fahr-
verkehr) zum Bebauungsplan Nr. 95 der Stadt Friedberg, BEKON Larmschutz & Akustik
GmbH, Augsburg vom 23. Januar 2024 wird hingewiesen, welche als Anlage 2 der Begrin-
dung des Bebauungsplanes beigeflgt ist.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt. Sollten bei den Aushubarbeiten
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schédliche Bo-
denveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbe-
horde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12
Abs. 2 BayBodSchG)

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhohten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zuséatzlichen Kos-
ten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kdnnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufuhren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen. Unnétige Bodenversiegelungen sind zu vermei-
den.

Nach § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder
geeigneter Unterboden sind mdglichst nach den Vorgaben des § 6-8 BBodSchV zu verwer-
ten. Es wird empfohlen, hierflir von einem geeigneten Fachbtro ein Verwertungskonzept
erstellen zu lassen.

Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten werden Vorschriften,
welche eine Anleitung zum sachgemaflen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung
des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird angeraten die Verwertungswege des an-
fallenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumafinahme zu klaren. Im Zuge von Baupro-
zessen werden Boden rund um Bauobjekte erheblich mechanisch beansprucht. Da diese
nach Abschluss der MaRnahmen wieder naturliche Bodenfunktionen tbernehmen sollen,
gilt es ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schiitzen, zu erhalten oder im Sinne des Bo-
denschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche Baubegleitung tragt dazu bei, 1. die
Bodenbeeintrachtigungen durch Bauprozesse zu vermeiden bzw. zu vermindern, 2. die Ab-
stimmung mit betroffenen Bodennutzern zu erleichtern sowie 3. die Folgekosten fur Rekul-
tivierungen nach Bauabschluss zu reduzieren. Zum umweltgerechten Umgang mit Boden
wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden fir die Praxis“ vom Bundesver-
band Boden e.V.) verwiesen.
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Iv. INKRAFTTRETEN UND AUSFERTIGUNG

Der Bebauungsplan Nr. 95 ,fir das Gebiet 6stlich und westlich der Friedberger Ach in Fried-
berg*“ tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Stadt Friedberg, den ....................

Roland Eichmann
Erster Burgermeister (Siegel)
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