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Abkilrzungen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BayBO Bayerische Bauordnung

GO Gemeindeordnung des Freistaates Bayern
BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz

DSchG Denkmalschutzgesetz

BImSchV Bundesimmissionsschutzverordnung

FNP Flachennutzungsplan

BP Bebauungsplan

FI. Nrn. Flur-Nummern

GRZ Grundflachenzahl

ha Hektar

m Meter

m 0. NN Meter Uber Normal Null (H6henfestlegungen)

EH Einzelhaus (Einfamilienhaus)

DH Doppelhaus (bestehend aus zwei Doppelhaushalften DHH)
HG Hausgruppe (bestehend aus Reihenhausern RH oder Atriumhéusern AH)
AH Atriumhaus (kann auch in Reihe auftreten)

MFH Mehrfamilienhaus (Geschosswohnungsbau)

TH Traufhéhe = Attika (Dachabschluss eines Flachdaches)
FFB Fertigful3boden

RD Rohdecke

EG Erdgeschoss

oG Obergeschoss

OK Oberkante

VK Vorderkante

FD Flachdach

Baufenster Flache innerhalb der umrandeten Baugrenze (blau)
Lichte Hohe Tatsachliche Hohe vom fertigen FuBboden bis fertige Decke
i.d.F. in der Fassung

gem. gemarf

i.d.R. in der Regel

z.B. zum Beispiel

bzgl. bezlglich

etc. et cetera (und so weiter)

Bek. Bekanntmachung

max. maximal

h Stunde (Verkehrskirzel)

d Tag (Verkehrskirzel)

Verantwortlich zeichnet:
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PRAAMBEL B-PLAN

Die Stadt Friedberg erlasst aufgrund des 8 2 Abs. 1 Satz 1 und der 88 9 und 10 des Baugesetzbu-
ches - BauGB — in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S 2414), zuletzt gedndert am 22.07.2011,
(BGBI. I S. 1509), des ARrt.81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO — (BayRS 2123-1-1), des Atrt.
23 der Gemeindeordnung —GO - fiir den Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-1), dem § 14 Bundes-
Naturschutzgesetzes BNatSchG (BGBI. IS 2542) und des Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgeset-
zes — BayNatSchG - (GVBI 2011, S 82)

folgenden

Bebauungsplan Nr. 51 /V

fur das Gebiet sudlich der KeltenstralRe, westl. der Karl-Lindner-StrafRe und ostlich des
Mezgerwaldchen in Friedberg
als Satzung.

Fur dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die von den Architekten und Stadtplanern ARGE
02 FuRBner-Kihne / Schwab-Quarg Architekten und Stadtplaner ausgearbeitete Bebauungsplansat-
zung vom 12.07.2012 in der Fassung vom 14.03.2013 die zusammen mit den nachstehenden
Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

Dem Bebauungsplan ist die Begrindung vom 12.07.2012 i.d.F. vom 14.03.2013 beigefugt.

Verantwortlich zeichnet: ARGE 02 FuRner-Kihne / Schwab-Quarg Architekten vertreten durch Stefan Quarg Architekt / Stadtplaner
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B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Rechtsgrundlagen der Textlichen Festsetzungen

Fur den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung - BauNVO 90 - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466).

2. Flachenbestandteile des Qualifizierten Bebauun  gsplanes
Der Qualifizierte Bebauungsplan 51/V erfasst folgende FI. Nrn.

Gesamtflachen:
727, 72711, 72712, 2316/4 der Gemarkung Friedberg.

Teilflachen:
721, (Karl-Lindner-Straf3e), 726/71, 726/65 und 2316/3 der Gemarkung Friedberg.

Der Bebauungsplan tberplant im Bereich der Teilflachen der FI. Nrn. 726/65 und 726/71 der
Gemarkung Friedberg den Bebauungsplan Nr. 51/IV.
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B

B.1

B.2

B.2.1

B.2.2

B.3
B.3.1

B.3.1.1

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wird als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. 8 4 BauNVO festgesetzt.

Ausnahmen gem. 8§ 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Einschrieb in der Plan-
zeichnung.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die jeweils angegebene Grundflachenzahl (GRZ) ist als Hochstmald (ohne § 19 BauNVO)
zulassig, soweit sich nicht auf Grund der festgesetzten Gberbaubaren Flache ein geringeres
Malf3 der baulichen Nutzung ergibt.

Die Berechnung der Grundflachen erfolgt gemaf § 19 BauNVO.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO be-
zeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden.

Befestigte Flachen mit einem Abflussbeiwert bis 0,6* (wie Kieswege -0,3- und Garagen-,
Stellplatzzufahrten und Stellplatze mit Rasengittersteinen —0,3-) werden nicht auf die
Grundflache angerechnet.

* Quotient zwischen dem Niederschlag der zum Abfluss kommt und der Gesamtniederschlagsmenge.

Hohe baulicher Anlagen

Fur Gebéaude innerhalb des Bebauungsplanes wird festgesetzt:

Hauptgebaude (I1) Zulassig sind zwei Vollgeschosse TH =6,50 m
Hauptgebaude (l11) Zulassig sind drei Vollgeschosse TH =9,90 m
Hohendefinition: Die Traufhthe (TH) ist die Hohe der Attika, gemessen

von der OK FFB EG bis OK Attikaoberkante (OK)

Bauformen und Hohenbezlige der Gebaude
Hohenbezige
Hausgruppen (H/RH), Atriumhéauser (H/AH), Doppelhduser (DH) und Einzelhauser (EH)

Bezugspunkt ist jeweils OK FFB EG. Dieser darf maximal 15 cm Uber der festgelegten Re-
ferenzh6he des jeweiligen Gebaudes liegen.

Fur die jeweiligen Gebaude gelten folgende Referenzhéhen:

Hausgruppen mit den Reihenhdusern (RH 1-4) 515,30 m NN
Hausgruppen mit den Reihenhausern (RH 5-8) 515,30 m NN
Hausgruppe mit den Reihenhausern (RH 9+10) 515,30 m NN
Hausgruppe mit den Reihenh&usern (RH 11-12) 514,80 m NN
Hausgruppen mit den Reihenhdusern (RH A1) 514,70 m NN
mit den Reihenhausern (RH B1+2) 514,85 m NN
mit den Reihenhausern (RH C1) 514,40 m NN

Verantwortlich zeichnet: ARGE 02 FuRner-Kihne / Schwab-Quarg Architekten vertreten durch Stefan Quarg Architekt / Stadtplaner
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B.3.1.2

B.3.2

B.4
B.4.1

mit den Reihenhausern (RH C2) 514,20 m NN
Einzelhaus (EH 1) 515,30 m NN
Einzelhaus (EH 2) 514,90 m NN
Einzelhaus (EH 3) 513,00 m NN
Einzelhaus (EH 4) 510.40 m NN
Einzelhaus (EH 5) 510,50 m NN
Einzelhaus (EH 6) 510,80 m NN
Einzelhaus (EH 7) 511,60 m NN
Einzelhaus (EH 7) 511,60 m NN
Einzelhaus (EH 8) 513,40 m NN
Hausgruppe mit Atriumhauser (AH 1-3) 513,00 m NN
Doppelhaus (DH 1) 513,30 m NN
Doppelhaus (DH 2) 513,80 m NN
Doppelhaus (DH 3) 514,00 m NN

Mehrfamilienhauser (MFH) an der Karl - Lindner - Stral3e

Bezugspunkt ist OK FFB EG. Dieser darf max. 15 cm Uber der festgelegen Referenzhéhe
des jeweiligen Gebaudes liegen.

Fur die jeweiligen Gebaude gelten folgende Referenzhéhen:

Mehrfamilienhaus (MFH der Flache A) 513,50 m NN
Mehrfamilienhaus (MFH der Flache B) 514,10 m NN
Mehrfamilienhaus (MFH der Flache C) 514,00 m NN

Aufschittungen und Abgrabungen

Einzelhduser EH1- EH8, Reihenhauser RH 9-12, Doppelhduser DH 1-3 , Atriumhauser AH
1-AH3 sowie Mehrfamilienhauser (MFH) der Flachen A, B C:

Aufschittungen bis max. 0,5 m und Abgrabungen bis max. 0,5 m sind bei diesen Gebauden
zum Angleichen der Gebaude zulassig (wie z. B. fur Terrassen).

Die naturlichen Gelandehéhen (vorgefundene Bestandshohen) an den Grundstiicksgrenzen
zu Dritten und zu 6ffentlichen Flachen sind jeweils héhengleich zu erbringen. Héhenver-
satze an Grundstiicksgrenzen sind unzulassig.

Reihenhauser RH 1-8, RH Al, RH B1 sowie RH C1:

Aufschittungen bis max. 0,5 m und Abgrabungen bis max. 1,5 m sind bei diesen Gebauden
zum Angleichen der Gebaude (wie z. B. fur Terrassen) und ausnahmsweise Freilegen von
Souterrainflachen zulassig. Abgrabungen bis 1,5 m haben mind. einen Abstand von 5,0 m
zu Grenzen an 6ffentlichen Flachen aufzuweisen.

Die naturlichen Gelandehéhen (vorgefundene Bestandshdhen) an den Grundstiicksgrenzen
zu Dritten und zu o6ffentlichen Flachen sind jeweils hohengleich zu erbringen. H6henver-
satze an Grundstiicksgrenzen sind unzulassig.

AuRere Gestaltung der Gebaude und Dacher
Allgemein gilt:

» FD (Flachdacher) dirfen mit max. 2% Neigung ausgebildet werden.

= Bei allen Geb&uden sind umlaufend Dachiiberstande unzuléssig.

= Gebaude-Rickspringe in den Geschossen, Geschossterrassen oder Winter-
garten sind bis max. OK Attika uneingeschrankt zulassig (s. BayBO).

= Erker, Erkertirme oder sonstige Vorspriinge dirfen keine Dachneigungen auf-
weisen.

Verantwortlich zeichnet: ARGE 02 FuRner-Kihne / Schwab-Quarg Architekten vertreten durch Stefan Quarg Architekt / Stadtplaner
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Bauliche Vorspriunge durfen die TH = Attika nicht tberragen.
Aneinander gebaute Doppel- (DH), Reihen- (RH) und Atriumhauser (AH) mus-
sen profilgleich errichtet werden.

Zulassige AuRenwandgestaltungen:

Fassaden mit Putz, Sichtbeton oder vorgehangte Fassaden (curtain wall).
Unzulassig sind:

Spaltklinker, Holzblockrundlinge und Leuchtfarben fur AuRenwénde.

B.4.2 Geschosswohnbauten (Flachen A-C)

Dachaufbauten Uber die jeweilige Attikah6he hinaus sind bei den 3-
geschossigen Gebauden wie folgt zulassig:

Dachaufbauten fir Photovoltaik- oder/ und Solarthermie-Standeraufbauten,
Sanitar oder Luftungsstandrohre, mediale Standerkonstruktionen, Windwachter
oder sonst. fur die technischen Einrichtungen notwendigen Aufbauten sind bis
zu einer max. Hohe von 1,8 m ab Begrinungsoberkante, umlaufend ab 1,8 m
Abstand von der Attika-Vorderkante zuldssig.

Aufzugiberfahrten sind bis max. 70 cm zuléssig.

Nutzungen der Geschosswohnbau-Flachdacher sind unzulassig.

B.4.3 Sonstige Hausgruppen (H/RH und H/AH), Doppelhauser (DH) und Einzelhauser (EH)

Dachaufbauten Uber die jeweilige Attikah6he hinaus sind bei den 2-
geschossigen Gebauden wie folgt zulassig:

Dachaufbauten fur Solar- oder Photovoltaik-Stadnderaufbauten, Sanitar- oder
Liftungsstandrohre, mediale Standerkonstruktionen, Windwéchter, oder sonst.
fur die technischen Einrichtungen notwendigen Aufbauten bis zu einer max.
Hohe von 1,8 m ab Begrinungsoberkante, umlaufend ab 1,8 m Abstand von
der Attika-Vorderkante.

Bei den Atriumhausern (AH) sind massive Aufkantungen an gemeinsamen
Grenzen bis Attika-OK zulassig. OK-Verglasungen fir Lichthéfe sind an ge-
meinsamen Grenzen bis 30 cm und ansonsten mit max. 70 cm Uber OK Attika
zugelassen.

B.4.4 Sondernutzungen bei den Hausgruppen B,1, B 2, C1

Zulassig sind:

Begehbare Bedachungen bis max. 20% der Gesamtdachflache des Baukoér-
pers, max. bundig mit der Dachbegriinung.

Transparente Absturzsicherung bis 1,0 m Héhe lber OK fertige Bedachung,
umlaufend 1,8 m ab VK Dach.

Aufstieg an den Gebaudeschmalseiten nur Uber Auf3entreppen in transpa-
renter Ausfiihrung bis 1 m Uber der fertigen Bedachung (Absturzsicherung).

B.4.5 Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Verantwortlich zeichnet:

Zulassige Nebenanlagen dirfen eine max. Hoéheneinstellung fir OK EG von.
15 cm Uber Bestandsgeldnde aufweisen.

Die max. Bauhthe (Firsthdhe) ist mit 2,35 m ab OK EG festgelegt.

Die Nebenanlagen sind keiner Langenbeschrankung im Zuge der jeweils zu-
lassigen Grundflache unterworfen und dirfen zusammengebaut werden.
Gemeinsame Nebenanlagen sind profilgleich, in Leichtbauweise* und mit einer
einheitliche AuRenoptik zu errichten.

Alleinstehende Nebenanlagen sind nur in Leichtbauweise* zuldssig.
Nebenanlagen sind mit Flachdachern zu versehen und dirfen ein max. Gefélle
von 5°aufweisen. Eine Begrinung ist nicht zwingend vorgeschrieben.
Ansonsten gilt die Bayer. Bauordnung (BayBO) (jeweils neuesten Fassung)

* Leichtbauweise = Holz- oder Metallstanderkonstrukti onen mit vertikaler Verkleidung und Dach

ARGE 02 FuRner-Kihne / Schwab-Quarg Architekten vertreten durch Stefan Quarg Architekt / Stadtplaner
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B.4.6

Dachbegriinung

Alle Flachdacher sind mit einem Mindestaufbau von 10 cm extensiv, z.B. mit
Sedumsprossensaat zu begriinen.

Beispiel
extensive Dachbegrinung M 1: 10

Substral, Sedumsprossenansaal

=* " Filterviiesz 2% 3

Drainageschichl

B.5 Garagen, Stellplatze und untergeordnete Neben anlagen gem. 8 14 BauNVO

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg vom 13.12.2007 bzw. ihrer jeweils ak-
tuelle Fassung.

Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) sowie nicht tberdachte Stellplatze sind
gem. Bebauungsplanzeichnung, innerhalb der dafur festgesetzten Flachen und inner-
halb der dargestellten Baugrenzen zulassig.

Festgesetzte Stellplatze durfen nicht gedeckt (Carport), baulich umschlossen oder ein-
gefriedet werden.

Bei Einzelhausern (EH 1- EH 8 sowie den Doppelhdusern DH 1- DH 3) sind unterge-
ordnete Nebenanlagen gem. 8§14 BauNVO nur im baulichen Zusammenhang* mit dem
jeweiligen Hauptgebaude oder mit den Garagen oder Carports zuldssig. Ansonsten gilt
die Bayerische Bauordnung in der neuesten Fassung.

Vor den Garagen (Garagentor) und gedeckten Stellplatzen (Carport) ist i.d.R. ein Stau-
raum von mind. 3,0 m nachzuweisen, der nicht als Stellplatz ausgewiesen werden darf.
Gem. Plan (RH 2 und 3 sowie 5-8) sind als Sonderfélle nur 2,0 m Stauraum zul&ssig.
Garagen sind als begrinte Flachdachgaragen auszubilden.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen fir Einzelhduser (EH) sind incl. der
Garagenbauten auf max. 54 m2 Bruttoflache pro Grundstiick beschrankt.

Bei Doppelhauser (DH), Reihenhauser (RH) und Atriumhauser (AH) sind Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO auf max. 14 m? Bruttoflache pro Grundsttick beschrankt.

Bei Mehrfamilienhdusern (MFH) sind neben den baulich zulassigen TG-Abfahrten und
Miullbehalter-Umwehrungen keine Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO zugelassen.

* baulicher Zusammenhang = Auf die volle Lange oder B reite zusammengebaut
** Ein in sich baulich abgeschlossenes Gebaude

B.6 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen und A bstandsflachen

B.6.1 Bauweise

Gemall der offenen Bauweise sind, mit nachstehenden Ausnahmen, die Abstandsflachen
auf dem jeweiligen Grundstuck, bzw. bis Mitte der angrenzenden 6ffentlichen Stral3e oder

Verantwortlich zeichnet: ARGE 02 FuRner-Kihne / Schwab-Quarg Architekten vertreten durch Stefan Quarg Architekt / Stadtplaner
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dem offentlichen Gehweg nachzuweisen.
Ausnahmen:

« Zwischen den Reihenh&dusern RH Al, RH B1, RH B2 sowie RH C1 und RH C2 sind
bei Realteilungen zu den Geschosswohnbauen der Flachen A, B und C geringere
Mindestabstande von Gebauden zur Grundstiicksgrenze zulassig. Brandrechtliche,
unterbaurechtliche (Tiefgaragen) und dienstbarkeitliche Regelungen im Rahmen der
jeweiligen Gesetzgebungen in den neuesten Fassungen sind hierbei einzuhalten.

« Die Parzellen AH 1-3 mit Atriumh&usern sind in dem, im Plan dargestellten Bereich,
mit einem rechteckigen oder quadratischen Lichthof der Kantenlangen zwischen 3,0
— 4,0 m durchgehend Uber alle Geschosse zu versehen. Die Dachflache im Bereich
des Lichthofes darf, unter Brandschutzauflagen, verglast werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

* Auf den festgesetzten Baulinien sind die jeweiligen VK Gebaudeaul3enwande zu po-
sitionieren. Aus nachbarschitzenden Grinden dirfen Baulinien nur mit untergeord-
neten Bauteilen (gem. BayBO) geringfugig Uberbaut werden.

* Baugrenzen dirfen ausnahmsweise mit untergeordneten Bauteilen (gem. BayBO)
und mit Wintergéarten (gesamtverglaste Anbauten, in sich geschlossen) bis max. 10
m2, um max. 2,5 m Tiefe Uberschritten werden. Zu offentlichen Verkehrsflachen ist
fur untergeordnete Bauteile mindestens ein Abstand von 3,0 m einzuhalten. Winter-
géarten dirfen flache Glasdachneigungen bis max. 10° aufweisen

Bis auf B.6.1 gelten die Abstandsflachen der BayBO neueste Fassung.

Anzahl der Wohnungen, Art der Teilungen und Gru  ndstiicksgroéf3en

* pro Einzelhaus (EH) sind max. 2 WE (Wohneinheiten) zulassig.

» pro Doppelhaushélfte (Doppelhaushélftenanteil) ist max. 1 WE zulassig.

» pro Reihenhaus (RH) (Hausgruppenanteil) ist max. 1 WE zulassig.

*  Pro Atriumhaus (AH) ist max. 1 WE zulassig.

* Bei den Flachen A, B und C sowie fir Einzelhduser sind fir abgeschlossene Wohn-
einheiten vertikale und horizontale Realteilungen zulassig. Die BayBO ist hierbei zu
beachten. Alle sonstigen Wohngebaude (WG) sind ausschlielich vertikal zu teilen.

» Die Mindestgrundstiicksgrof3en fiur Reihenhauser (RH) in Hausgruppen und Doppel-
haushélften (DHH) sind mit mind. 250 m? festgelegt.

Vor Baubeginn ist der Oberboden abzuschieben und an geeigneten Stellen bis zur
Wiederverwendung in Mieten zu lagern und mit Grindingungspflanzen anzuséaen.

Auf den privaten Grundstticken sind die nicht Uberbaubaren Flachen gartnerisch

anzulegen. Je angefangene 250 gm Grundsticksflache ist 1 Laubbaum der Pflanzenliste
zu pflanzen. Auf den Doppelhaus- und den Reihenhausgrundstiicken ist je 1 kleiner Laub-
baum der gleichen Pflanzenliste zu pflanzen.

B.6.2
B.6.3  Abstandsflachen
B.7
Im WA qilt:
B.8 Grunordnerische Festsetzungen
B.8.1 Oberbodensicherung
B.8.2 Private Grundsticke
B.8.3

Verkehrsbegleitgriin-Strallenbaume

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen sind StraRenbaume der nachfolgenden Pflan-
zenliste zu pflanzen. Die Beetflachen sind gartnerisch anzulegen.

Verantwortlich zeichnet: ARGE 02 FuRner-Kihne / Schwab-Quarg Architekten vertreten durch Stefan Quarg Architekt / Stadtplaner
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B.8.4  Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und Strauchern
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden offentliche Griunflachen als
Ortsrandeingrinung und Puffer gegentber den benachbarten Landwirtschaftsflachen
fest- gesetzt. Die Flachen sind mit Baumen und Strauchern der Pflanzliste sowie als
extensive Wiese zu begrinen.

B.8.5 Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land
schaft (Ausgleichsfléchen)
Die naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen liegen z.T. innerhalb des Geltungsbereichs
mit 3.945 gm Flache entlang der Lechleite. Weitere 9.512 gm Ausgleichsflache werden in
der Nahe des Hundesportplatzes auf FI. Nr. 1192 zur Verfigung gestellt. Die Ermittlung des
Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt in der Begrindung zum Bebauungsplan im Kapitel C.5.2
Eingriffsregelung.

B.8.6 Durchfiihrung der griinordnerischen Mal3hahmen

B.8.6.1 Durchfihrung der Pflanzung

Die festgesetzten Baumpflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Er-
richtung des Hauptgebaudes fachgerecht zu pflanzen und zu pflegen. Ausfélle sind zu er-
setzen. Die nachbarrechtlichen Grenzabstdnde von 2 m fur Baume sind zu beachten. Zu
den landwirtschaftlichen Grundstiicken sind 4 m Grenzabstand fir Baume einzuhalten. Der
Standort der im Plan festgesetzten Einzelbaume kann bei Bedarf geringfligig verschoben
werden.

B.8.6.2 Raumbedarf pro Baum
Der durchwurzelbare Bodenraum muss mindestens eine Flache von 12 gm aufweisen
und 1,5 m tief sein.

B.8.6.3 Pflanzliste

Laubbaume auf privaten Grundstiicken(Auswahl)
Mindestqualitéat: Hochstamm, Solitar 3 — 4 x verpflanzt, 200 — 250 cm

Crataegus Crus galli Hahnen-Dorn
Crataegus lavallei ,Carrierei” Apfeldorn

Malus in Sorten z.B. ,Prof. Sprenger* Zierapfel

Prunus z.B. ,Accolade” Zierkirsche
Sorbus aucuparia ,Fastigiata“ Saulen-Eberesche
Obstbdume Hochstamm nach Wahl

Festgesetzte Stralenbaume
Hochstamm 4 x verpflanzt, aus extra weitem Stand, Stammumfang 20 - 25 cm

Pyrus calleryana ,Chanticleer” chinesische Wildbirne
Prunus padus “Tiefurt” Traubenkirsche
Sorbus intermedia “Brouwers” Schmalkronige Mehlbeere

Pflanzliste fur 6ffentliche Grinflachen / Ortsrandeingriinung

Die Baumpflanzungen muissen einen Mindestabstand von 4 m von der benachbarten
Landwirtschaftsflache einhalten.

Baume — Mindestqualitat

1/3 als Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 — 16 cm
2/3 als Heister 2 x verpflanzt, 150 — 175 cm
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B.9

B.10

B.10.1

B.10.2

B.11

B.12

Malus sylvestris Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia in Sorten Eberesche
Sorbus intermedia Mehlbeere

PflanzmalRnahmen auf den Ausgleichsfldchen innerhalb des Geltungsbereichs

Siehe Textteil Begriindung C.5.2.5 Ausgleichsflachen

Einfriedungen

Das Einfrieden von Eingangsbereichen (s. Kennungen in der Planung) ist Gber die gesamte
Grundsticksbreite bis Vorderkante der jeweiligen Hauswand unzuléssig.
Einfriedungen von Garagenzufahrten, die auch der ErschlieBung dienen sind unzul&ssig.
Sonstige Einfriedungen, die an 6ffentliche Flachen grenzen (Straen, Wege, Grin) sind als
vertikale Holzzaune oder Metallsystemzaune bis zu einer max. Héhe von 1,2 m zulassig.
Einfriedungen an gemeinsamen Grundstiicksgrenzen sind als Holz-, Metall- oder Maschen-
drahtzdune bis max. 1,2 m zuldssig. Mauern oder massive Sockel Uber 5 cm an Grund-
stiicksgrenzen sind Uber die jeweilige Geldndeoberkante hinaus im gesamten Baugebiet
unzulassig.

Gebaudeenergetik / Energieversorgung / Ener  getische Nachhaltigkeit

Photovoltaik / Solarthermie
Die Errichtung von Photovoltaikanlagen und Solarthermieanlagen sind auf Flachdachfla-
chen erwiinscht und zugelassen. Sonstige Festsetzungen hierzu siehe B.4.1 und B.4.2..

Brennstoffverwendungsverbot

Zur Vermeidung von CO2-Emissionen und Feinstaub ist Holz als alleinige Warmequelle
(Ausnahme: Pellet-Heizung) von Gebauden nicht zulassig.

Pro WE ist nur ein Einzelbrandofen (Kachel6fen oder Metallzierofen) als Sekundéar-
Energiequelle zulassig.

Immissionsschutz / Versorgungsleitungen

Bei evtl. Tiefgaragen ist

» der gesamte Tiefgaragenzufahrtsbereich zu umbauen und mit schallabsorbierenden
Materialien auszukleiden,

» fur den Torantrieb der Schlusselschalter auf Tiefgaragenebene zu verlegen oder die-
ser mit einer Funkfernsteuerung auszuristen,

» ein gerauscharmes Garagentor einzubauen,

* im Bereich der Ein- und Ausfahrt auf eine fugenlose Ausfihrung ohne Springe und
Stol3stellen der Fahrbahndecke zu achten,

» die Tiefgaragenentliftung — sofern erforderlich — tGber Dach der jeweiligen Gebaude-
komplexe vorzunehmen.

» Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kratft.
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Stadt Friedberg

Friedbergden .............coovviiiiinnen.
1. Burgermeister Dr. Peter Bergmair Siegel
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C Begrindung vom 12.07.2012

Fassung vom 14.03.2013

C.1 Anlass der Planung

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 51 V ist Bestandteil eines Entwicklungskonzeptes das die
weitere Stadtebauliche Entwicklung des Stadtteiles ,Friedberg Sid“ zwischen dem Bestandsstadtteil
Friedberg-Sid und der Stidspange (Bressuire-Ring) zum Inhalt hat.

Die Stadt Friedberg hat hierzu schon im Jahre 2006 einen Rahmenplan entwickeln lassen, der unter
Einbeziehung des Flachennutzungsplans, eine stringente stadtebauliche Weiterentwicklung aufzeigt.
Auf Initiative der Lokalen Agenda 21 und deren stadteplanerischen und landschaftsplanerischen
Fachleute wurde schon im Jahre 2007 ein tragbares Konzept erarbeitet das tber die Entwicklungs-
grenze des Rahmenplanes hinausgeht und sensibel mit dem Landschaftsraum und Stadtraum
umgeht. Hierbei wird eine Aussage fir den gesamten sudlichen Landschaftsraum bis zur stdlichen
Umgehung getroffen und in der ganzheitlichen Betrachtung verkehrsstrukturell, raumstrukturell und
in der zeitgemalien Nachhaltigkeit bearbeitet.

Die Stadt Friedberg hat sich diese Grundlagen (Konzeptplan) zueigen gemacht und folgende
Informationen Uber Fachleute zusétzlich geholt:

- Bestandsanalyse, ErschlieRungsvarianten
und verkehrliche Auswirkungen Lang+ Burkhardt
Verkehrsplanung und Stadtebau

- Beseitigung von Niederschlagwasser Rober Hurler
Buro fur Hydrogeologie

- Burgerbeteiligungsprozesse/ Partizipation Prof. Dr. Miosga
Kommunalberatung KlimaKom

Nachdem der Siedlungsdruck, mit einer weiterhin starken Nachfrage nach primar kleinen Grundstu-
cken und alternativen Wohnformen (gemeinschaftliches Bauen) besteht wurde im Jahre 2011 in
einem Grundsatzbeschluss seitens der Stadt Friedberg festgelegt, dass uber den stdwestlichen
Teilraum hinaus, westlich der Karl-Lindner-Straf3e neues Wohnbauland zu erschlieRen sei. Zudem
bestehe hier die Moglichkeit auf bestehende ErschlieBungen zurtickzugreifen, zumal das Ver-
kehrsaufkommen mit prognostizierten ca. 220 Einwohnern Uber die Karl-Lindner- Stral3e abwickelbar
sei. Daruber hinaus misse die Anbindung der Karl-Lindner-StraRe tber zukiinftige Entwicklungsfla-
chen im Siden an den Bressuire-Ring gewahrleistet bleiben.
Mit professionell begleiteten Blrgerbeteiligungen im November 2011 und Januar 2012 im Sinne von
Workshops durch die Firma KlimaKom eG konnte die Grundlage geschaffen werden, am 18.01.2012
Uber den Planungs- und Umweltausschuss (PUA) der Stadt Friedberg den Beschluss zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes herbeizufihren.
Der Bebauungsplan hat folgende Kriterien zu erftllen:

* Schaffung von Wohnbauland fir viele Interessenten.

« Eine nachhaltige und Flachensparende Bebauung.

* Max. 20% Flachenausweisungen fur Einzelhausbebauungen.

« Differenziertes Wohnungsangebot mit unterschiedlichen Wohnbauformen (gemein-

schaftliche Wohnformen, Wohnbauflachen fir einkommenschwéachere Bevolkerung).
* Wohnbauflachenvergabe mit den Auflagen des sofortigen Bauens.
« Verkehrsberuhigte ErschlieBungen.

Zudem hat man mit der Firma KlimaKom eG die Birger als Interessenten mit in den Bebauungs-

planprozess eingebunden und weiterhin im Mai 2012 den Birgern in einem Informations- und
Beteiligungsprozess (Entwurfskonzept) die Méglichkeit gegeben, sich mit einzubringen.
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C.2 Lage im Raum und Beschreibung des Planbereiche s

C.2.1 Geltungsbereich, Lage und Grolie

Westlich der Karl-Lindner-StraBe und sudlich des Bestandes an der KeltenstraRe mit 3-geschos-
sigen Geb&uden, deren 3. Geschoss i.d.R. im Dach situiert ist wird eine ca. 3,2 ha grof3e Flache

Uberplant. Zudem wird im Bereich der Teilflachen 726/65 und 726/71 der Gemarkung Friedberg der
Bebauungsplan Nr. 51/1V tberplant.
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Geltungsbereich mit Héhenlinien und Flurnummern

Die zu Uberplanenden Flachen sind intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Neben dem Anstieg des Gelandes von ca. 1,3 m uUber das Niveau an der Keltenstral3e fallt nach ca.
40-45 m das Gelande sukzessive stark nach Sud-Westen ab und o6ffnet den Blick durch die
Lechleiten-Vegetation Uber das Lechtal in Richtung Alpen.
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Blick Uber die Lechleite nach Stidwesten

Das westliche Grof3grin der Lechleite als Landschaftsschutzgebiet rahmt die zu Uberplanende
Flache im Westen.

In der sudlichen Verlangerung erreicht der landschaftliche Teilraum nach ca. 300-400 m seinen
Hochpunkt mit Blickachsen nach Stdwesten, Nordwesten nach Augsburg und Nord-Nordosten in die
Altstadt von Friedberg.

Der Geltungsbereich fur diesen Bebauungsplan orientiert sich an den beschriebenen Restriktionen.
Im Norden wird die Geltungsbereichsgrenze des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.51 / IV
aufgenommen, im Osten stellt der bestehende Feldweg, als Verlangerung der Karl-Lindner-Stral3e
eine technische Grenze dar, im Siiden wird gemaRR der gesamtstrukturellen Uberlegungen die
natirliche Senke als Grenze akzeptiert und im Westen dient die Landschaftsschutzgrenze ,Lechleite”
als Geltungsbereichsabgrenzung.

C.2.2 Verkehrliche Erschlie3ung

Die verkehrliche Erschliel3ung ergibt sich aus dem Strafl3enstich der Karl-Lindner-Straf3e von Norden
her, und fihrt am 6stlichen Geltungsbereichsrand des neuen Bebauungsplanes in Richtung Siden.
Weiterhin ist dieser stadtische Teilraum in der Verlangerung der Karl-Lindner - Stral3e verkehrsstruk-
turell mit dem zukinftigen neuen Siedlungsraum zu verbinden und soll mittelfristig auch eine
Entlastung des stdwestlichen Bestandes mit Anbindung an die sidliche Umgehung ermdglichen.
Das Quartier selbst kann hierbei mittels einer Spange von der HaupterschlieBungstangente aus
angebunden werden. Der spatere Ziel, Quell- und Durchgangsverkehr wird das neue Quartier nicht
tangieren.
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ErschlieBungsstrukturen

Die StralRenquerschnitte entsprechen den Widmungen. Dem Geh- und Radverkehr wird zudem hohe
Prioritat eingerdaumt, sodass das gesamte Quartier in Sitd-Nord-Richtung und in Ost-Westrichtung
durchquert werden kann, um z.B. den grof3en Spielplatz im Nordwestlichen Geltungsbereich
.geschutzt* zu erreichen ist. Weiterhin ist eine periphere Wegefiihrung Uber die Lechleite hinweg

moglich.
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C.3

C.3.1

C.3.2

C.3.3

C34

Planungsrechtliche Vorgaben

Landesentwicklungsprogramm (LEP) / Regionalpl  an (RP)

Im LEP wird neben der nachhaltigen Raumentwicklung auch festgestellt, dass den
Okologischen Belange Prioritdt einzuraumen ist. Zu beriicksichtigen ist weiterhin der de-
mographische Wandel, der Klimaschutz, flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungs-
formen und die Priorisierung von integrierten Wohnlagen (am Bestand anschlie3en oder
Nachverdichten).

Friedberg als Mittelzentrum im Ballungsraum des Oberzentrums Augsburg hat hier eine
regulierende Bedeutung. Der Regionalplan Region 9 (in Uberarbeitung) bestatigt und
spezifiziert hierbei die Aussagen zur Siedlungspolitik und Aufgabenstellung des LEP. Die
Okologischen und nachhaltigen Leitlinien sind, mit einer Frist von 3 Jahren einzupflegen.

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan (FNP/L  P)

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (siehe Unterlagen ,Festsetzungen® ist der
Siedlungsraum als bebauter Bereich mit der Kennung ,Wohnen* erfasst. Der Bebauungs-
plan wird somit gem. § 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Vorgaben des integrierten Landschaftsplans im FNP, mit dem Freihalten von
Blickbeziehungen, Abstand zu der Lechleite und Ricksichtnahme auf Uberquartierliche
Geh- und Radwegebeziige werden umgesetzt. Ebenso ist die verkehrliche Anbindung
nach Siden schon jetzt im Bebauungsplan berticksichtigt. Ansonsten ist auf den Umwelt-
bericht zu verweisen.

Gemengelagenverhaltnisse

Der Bebauungsplan-Umgriff ist im Norden von Wohnbauflachen gepragt, die im Bebau-
ungsplan Nr. 51 / IV als ,Allgemeines Wohngebiet gem. 8 4 BauNVO festgelegt sind. Im
Osten ist ein offentlicher Griinzug angedacht und in ca. 800 m ist die Grundschule Fried-
berg Sid situiert.

Sudlich ist im FNP ein Grinzug mit Anbindung an die Lechleite mit weiteren bebauten
Flachendarstellungen erfasst. Nachdem aber die Stadt Friedberg die Weiterentwicklung
der damaligen Planungen mit dem Birgern und Fachleuten im Rahmen der Agenda 21
heute positiv bewerten, ist davon auszugehen, dass zukilnftig keine weiteren Bebauun-
gen entlang der Lechleite praferiert werde. Im Westen ist die Lechleite, sodass die Ge-
mengelage keine Spannungen erwarten lasst, da alleinig Wohnstrukturen ersichtlich sind
und die Grundschule aus immissonsrechtlicher Sicht zu weit entfernt situiert ist.

Eigentumsverhaltnisse

Die grof3en Grundstiicke der Fl. Nrn. 2316/4 und 727 befinden sich im Eigentum der Stadt
Friedberg. Mit den Eigentiimern die Fl. Nrn. 727/1 und 727/2 werden Flachenkompensati-
onen im Rahmen des neuen Bebauungsplanes erfolgen. Dies gilt adaquat fur die nordli-
che Teilflache der FI.Nr. 2316/3 im Stiden des Geltungsbereiches.
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C.3.5.2

Verantwortlich zeichnet:

| | 140199 706140 726141 726142  726/43

‘ —— o 1285
» \ 18\
%6154 . ‘ ‘ 128
726150 "
726/47 o
126148 726149 e
726/55

y
726/59
2
g
726/56 =

126164

726/61

73812
726/58

7
726/60 fi

aa

a

738/6

2316/4

aQa
231312

2313/1
2316

Flachen im Eigentum Dritter

Immissionsschutz

Immissionsschutz aus Gemengelagen-Grinden
Immissionsrechtliche Belange auf Grund von Gemengelagenkonflikten sind nicht er-
sichtlich (s. auch C.3.3).

Immissionsschutz aus Verkehrslarm-Grinden

Gemal der Verkehrstudie von den Verkehrsplanern Lang und Burkhardt, Miinchen , vom
10.10.2011, auf der Basis des Stadtebaulichen Rahmenplanes, wurde der rechnerische
Prognose-Nullfall erstellt und in Varianten die Verkehrsentwicklung von Friedberg-Sid
prognostiziert. Dies erfolgte vor jeglichen Verénderungen zum Zeitpunkt der Untersu-
chung in den Jahren 2010/2011, sodass man neben dem Ist-Zustand alle tangierten Ver-
kehrsachsen, einschlie3lich der hier betroffenen Karl-Lindner-StraRe und in Folge dem
Hagelmuhlweg rechnerisch mit prognostizierten Verkehrszahlen in einem Verkehrsmodell
einpflegen konnte.

Hier sind nun zwei Entwicklungen fur diesen Bebauungsplan relevant:

A) Verkehrsbelastungen (Verkehrsemissionen) fir den BA 1 (vorliegender Rahmenplan)
ohne Sitdanbindung

B) Verkehrsbelastungen durch die Stidanbindung im Kontext mit dem vorliegenden Bau-
gebiet BA 1 und weitere Maximalentwicklungen im Siden. Hier sind fur die Belange
des Bauabschnittes 1 (BA 1), und somit fir das vorliegende neu konzipierte Quartier
folgende Verkehrszahlen ermittelt worden:

Zu A)

Bei einer durchschnittlichen Bevdlkerungsdichte von 79 E/ha, die von der Stadt Fried
berg angenommen wird, sind rechnerisch durch die Verkehrsplaner 80/ E/ha vorgese-
hen worden. Dies bedingt bei angenommenen 2,8 ha ein Einwohnerpotential von ca.
220 Einwohnern fir das vorliegende Baugebiet. Daraus resultiert ein Verkehrsaufkom-
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C.3.6

C.3.6.1

men von ca. 480 Kfz. - Fahrten/d bei dem notwendigen Anschluss an die nordliche Karl-
Lindner-Stral3e — Hagelmihlweg — Bierweg in Richtung Kreisverkehr im Nord-Osten.

Es ist festzuhalten, dass die Richtwerte nach RASt 06, unter Berlcksichtigung der
vorhandenen Bestandswerte, an keiner Stelle im Bereich Friedberg-Sud Uberschrit-
ten werden. Wie dort angefuhrt, wird auch fir Wohnstral3en noch eine Verkehrsbe-
lastung bis zu 400 Kfz/h als zumutbar eingestuft. Dieser Wert wird beispielsweise im
Hagelmihlweg bei weitem nicht erreicht.

Fazit:

Durch die Realisierung des 1. BA des Entwicklungsko nzeptes Sud der Architek-
tenrunde Friedbergs (in Anlehnung an den Stadtebaul  ichen Rahmenplan) wer-
den sich die Verkehrszahlen nérdlich des vorliegend en Bebauungsplanes hier-
von zwar splrbar erhéhen, insgesamt aber auf einem relativ niedrigen, funkti-
onskonformen und umfeldadaquaten Niveau bleiben.

Zu B)

In derselben Studie von Lang und Burkhardt werden diverse Verkehrsstrome bei
vollstandiger sudlicher Entwicklung und Anbindung an die Sidumgehung rechnerisch
geprift. Hierbei ist feststellbar, dass bei einer Verkehrsverteilung auf alle anzubinden-
den sudlichen Bestandsstralen das vorliegende Baugebiet (BA 1 in der Studie) nur
geringfligig erhohte PKW-Verkehrswerte (490 KfZ/d) in der Karl-Lindner-StrafRe (nord-
liche Anbindung) bedingen wird. Dies ist schliissig, da ein Teil des Ziel und Quell-
verkehrs Uber die zukunftige Anbindung zur Sudspange abflieRen kann.

Fazit: _Auch bei einer Weiterentwicklung werden die Verkehr  simmissionen in
der Karl-Lindner-StraRe Sud und Nord und dem Hage Imihlweg keine unzu-
lassigen Verkehrsbelastungen und somit Verkehrs-I mmissionen bedingen.

Sonstige Ubergeordnete Planungen, Strukturpla  ne und stadt. Satzungen

Rahmenplan Friedberg-Sud

Der im Jahre 2006 in Auftrag gegeben Rahmenplan fur Friedberg — Sud fuhrt sehr
stringent den Siedlungskoérper Friedberg Sud bis in den Nahbereich der Sidumgehung
Auffallend ist, dass die topographischen Besonderheiten des sudlichen Landschaftsrau-
mes der Siedlungsstruktur untergeordnet werden.
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C.3.6.2

C.3.6.3

C.4

C41

Entwicklungskonzept ,Friedberg Siud*

Im Zuge der Lokalen Agenda 21 hat sich eine Architektenrunde in Friedberg Gedanken
gemacht, wie die Weiterentwicklung aus der Sicht von Birgern vor Ort aussehen sollte.
Hierbei ist festzustellen, dass die Planung sensibel fiur den Landschaftsraum und klar
strukturiert fir organische Siedlungsentwicklungen wirbt. Die Stadt Friedberg hat sich die
Planung zueigen gemacht.

Planzeichen:

Wohnbebauung

Gemeinbedarfsflache,
Stadtteilmitte, Nahversorgung

Innerbrtiiche Grunzage
StraRenbegleitgrun, Bestand
Wald

potentielle Ausgleichs-
flache gem FNP 13. Anderung

Ausgleichsflichen, Eingrinung
Retention
VerkehrserschlieRung
FuRlaufige ErschlieRung
Sichtbeziehungen
Entwicklungskonzept
Friedberg Sud
M 1 : 5000
Architektenrunde Friedberg:
Clamroth, Hohberger, Lai, Rock
Tiefenbacher

Lokale Agenda 21:
Frick, Mussack, Schwarz, Sieber, Spindler

elmann,

9.7.2007
Verena Hohberger
geandert 10.7.2007

Folgende Satzungen der Stadt Friedberg sind fur diesen Bebauungsplan zu
bertcksichtigen:

- Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen vom 13.12.2007
- Werbeanlagensatzung vom 27.01.1995

Sonstige Naturschutzfachliche Planungen und zu bericksichtigende Festsetzungen
sind der Grinplanung und dem Umweltbericht zu entnehmen.

Ziele der Planung und Planungskonzept

Ziele der Planung (Vorgaben)

Die Ziele der Planung wurden in einem Grundsatzbeschluss des Planungs- und Umwelt-
ausschusses vom 18.01.2012 wie folgt formuliert:

Um moglichst viele Interessenten zu bedienen und aus Grinden des Umwelt- bzw. Bo
denschutzes wird fur das Baugebiet eine nachhaltige und flachensparende Bebauung
angestrebt, die den Charakter eines zentrumnahen stadtischen Wohngebietes hat.

Aus diesem Grund darf bei der Ausweisung der Grundstiicke fur Einfamilienhauser (Ein-
zelhduser) die maximale Grundstiicksgrof3e von ca. 550 m? moglichst nicht Gberschrit-
ten werden. Der Anteil der Flache, die fur Einfamilienhausbebauung zur Verflgung ge-
stellt wird, wird auf maximal ein Funftel der Nettobauflache begrenzt.

Fir das Baugebiet wird ein differenziertes Wohnungsangebot mit unterschiedlichen
Wohnformen angestrebt. Die Stadt begrif3t dabei ausdricklich gemeinschatftliche
Wohnformen und begleitet die Initierung entsprechender Modelle. Zudem soll auch
Wohnraum fir einkommensschwéchere Bevdélkerungsgruppen zur Verfugung gestellt
werden.
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CA4.2

Die VerkehrserschlieBung soll in Form eines verkehrsberuhigten Bereiches mit Bereit-
stellung sicherer Raume fir spielende Kinder, FuRganger und Radfahrer sowie einer
hohen Aufenthaltsqualitat erfolgen.

Blrgerbeteiligungsprozess
Neben der politischen Vorgabe wurden die Birger im Rahmen einer Dialogplanung an-
gesprochen. Zwei Zielgruppen sind hier zu benennen:
- Bisher in Friedberg-Sud anséassige Einwohner, die moglicherweise von der Pla-
nung auch betroffen sind.
- Interessenten (innen) fuar Wohnraum.

Nach vier Burger-Workshops, die durch die Fa. KlimaKom am 28.09.2011, 08.11.2011,
05.03.2012 moderiert und mit der Vorstellung der Bebauungsideen der Fachleute am
02.05.2012 durchgefiihrt worden waren, wurden letztlich folgende Wuinsche durch die
Birger priorisiert:

TOP 1 Verkehr und Erschliel3ung
» Die Grundstucke sollten direkt anfahrbar sein.
o Der Straenraum soll als Erlebnisbereich verkehrsberuhigt ausgebildet
werden.
» Der Vorgarten soll offen sein.
* Esist mehrals 1 PKW in den Haushalten vorhanden.

TOP 2 Griin und Landschaft
* Né&he zu Natur und Landschaft ist wichtig.
» Die Freirdume sollen naturnah gestaltet werden.
» Spielflachen in pflegeleichtem Gemeinschaftsgrin.
» Treffmdglichkeiten im Freien.
* Verwendung regionaler Baustoffe, Einbau von Regenwasser-Zisternen und
eine geringe Flachenversiegelung (Hilfe evtl. bei Ratgebern holen).

TOP 3 Wohnformen und Nutzungsvielfalt

» Préaferierung fur das freistehendes Einzelhaus, dicht gefolgt von Doppel-
hausern.

» Gemeinschaftliches Bauen, alternativ etwa gleichwertig dem zum Einzel-
haus.

* Bei Gemeinschaftseinrichtungen wird die gemeinsame Heizung angestrebt.

» Die Rickzugsmdéglichkeiten, im Rahmen von Gemeinschaftswohnen, wer-
den gefordert. Zudem werden transparente Planungen mit Kostenbewusst-
sein erwinscht. Das Haussitting im Urlaub wird positiv erwahnt sowie die
nachbarschaftliche Hilfe.

» Stadtebaulich wird eine asthetisch klare, zeitlose Architektur erbeten sowie
ein zentraler Platz.

TOP 4 Energieversorgung und Energieeffizienz

* Die Bereitschaft zum energieeffizienten Haus mit passiver Solarenergie-
nutzung wird priorisiert.

» Es folgen gleichwertig, die Akzeptanz eines Blockheizkraftwerks sowie die
Akzeptanz, die Hauser Uber den heutigen Standard hinaus, energiebe-
wusst zu errichten.

» Es wird die Nutzung von Regenwasser erwartet, eine geringe Flachenver-
siegelung und der Einsatz regionaler Baustoffe bei gleichzeitiger Recyc-
lingfahigkeit der Baustoffe.
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C43 Ziele der Planung (Umsetzung)

Der vorliegende Bebauungsplan wird primér himmelsrichtungsorientiert fur die optimale
Solarenergiegewinnung in aktiver (Dachstander) und passiver (offene Grundrissformen)
Bauweise konzipiert. Hierbei wurde darauf geachtet die Eigenstandigkeit des Quatrtiers in
Formensprache und Raumkonfiguration zu wahren, ohne den nérdlichen Bestand zu ne-
gieren.

Dies wird durch eine 3-geschossige Blockrandbebaung nach Osten fir den Geschoss-
wohnungsbau dokumentiert. Hierdurch wird zudem das Quartier strukturell gefasst aber
auch gleichzeitig nach Suden und Westen mit der Ausrichtung, Blickbeztigen und raumli-
cher Transparenz gedffnet. Der nérdliche Bestand wird Gber Gehwegbeziehungen struk-
turell angebunden und durch Bebauungsliicken auch raumlich einbezogen.

ATRPTEDMSIMAKIUREY &Pk BT

Innerquartierlich ist priméar auf die Topographie zu achten und eine gute Rad-
Gehwegbeziehung zu suchen.

Ein zentraler, unpréatentiéser Platz am Schnittpunkt zweier Wegeachsen erlaubt allen
Birgern einen phanomenalen Blick bis in das Alpenvorland
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C.5.
Cs.1

Cb5.11

Sitzstufen
w
s
L g

Pflaster / Plattenbelag

BP Friedberg Sid
Skizze Platz ,mit Sitzstufen®
Entwurf M =1 : 200

27.06.2012 Hohberger + Lai

Platzform (als Beispiel fir mogliche Gestaltungen)

Die stringente Siudausrichtung der Gebaude wird bewusst im sensiblen Senkenbereich an
der Sidostecke des Quartiers ,aufgebrochen® um mittels Einzelhduser dem Hang Rech-
nung zu tragen und einen baulich organischen Ubergang in der Weitwirkung zu garantie-
ren.

Die Spangenerschlieung, nur fur den Zielverkehr im Quatrtier, erlaubt eine verkehrsberu-
higte Widmung ohne durch Alibi-Baume im StralRenraum einen ,Fahrslalom* dem MIV ab-
zuringen.

Die durchgangige 2-Geschossigkeit im Quartier und die strenge Formensprache durch
festgesetzte Flachdachstrukturen lasst ein baulich und raumlich anspruchsvolles Bauge-
biet erwarten.

Grunordnung und Umweltvertraglichkeit

Ziele der Planung
Grinordnung und Naturschutz

Die Festsetzungen zu Grinordnung und Naturschutz sollen der exponierten Lage des
Baugebietes an der Lechleite Rechnung tragen sowie der Verwirklichung von gestalteri-
schen landschaftspflegerischen Zielen dienen.

Um eine gute Eingrinung des Baugebietes zu erreichen, werden am stdlichen Ortsrand
Anpflanzungen von Baumen vorgeschrieben. Weiter wird in dem hier geplanten Grin-
streifen auch eine Entwasserungsmulde ausgebildet, so dass Oberflachenwasser aus
den stdlich angrenzenden Ackerflachen gefahrlos abgefuhrt werden kann.

Mit der StraBenbepflanzung an der Karl-Lindner-StraRe wird der Ubergang in die freie
Landschaft betont.

Die Belange des Naturschutzes werden einem breiten Pufferstreifen zur Lechleite be-
ricksichtigt.
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C.5.2

Cbh.21

Der Abstand Waldrand / Gebaude betragt hier rund 25 Meter. Da im Bereich des Wald-

randes einige Baume vorhanden sind, die augenscheinlich eine potentielle Gefahr dar-

stellen kénnten, werden folgende vorsorgliche MalRnahmen getroffen:

* Begutachtung der randstéandigen Baume auf Bruchgefahr und Standsicherheit durch
einen qualifizierten Gutachter

» SchnittmaRnahmen oder Fallung von gefahrdeten einzelnen Baumen nach Empfeh-
lung des Gutachters

* RegelméRige Kontrolle der randstidndigen Baume im Rahmen des Baum — Monito-
rings.

Innerhalb des Baugebietes soll das Grundgerist der Durchgriinung auf standortgerech-
ten Laubgehdlzen bestehen, der grinordnerische Schwerpunkt liegt auf der Gestaltung
eines Quartiersplatzes, der zugleich auch der Erhaltung der Sichtbeziehungen nach
Sudwesten dient.

Zur Verwirklichung der Ziele wurde ein Griinordnungsplan aufgestellt und in den Bebau-
ungsplan integriert.

Eingriffsregelung

Vorbemerkung:

Die anschlielRende Vorgehensweise, insbesondere die Bewertung des Ausgangszustan-
des, der Auswirkungen des Eingriffs sowie die Berechnung der Ausgleichsflache, erfolgt
nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU 2003).

Erfassen und Bewerten von Natur und Landsc  haft

1.1 Beschreibung des Bearbeitungsgebietes

Naturraum
Das Stadtgebiet Friedberg liegt naturraumlich im Aichacher Higelland (062 A), einer Un-
tereinheit des Donau-Isar-Hiigellandes.

Lage im Raum und Topographie

Das Planungsgebiet liegt im sidlichen Stadtgebiet Friedbergs, es wird im Westen durch
die Lechleite, im Norden durch die Bebauung an der Keltenstral3e und im Osten durch
die Verlangerung der Karl-Lindner Stral3e begrenzt. Im Stiden grenzen Ackerflachen an.
Das nahezu quadratische Geléande hat eine Flache von ca. 30.994 m?, ca. 1/3 der Flache
fallt nach Stdwesten um ca. 6 Meter ab.

Naturraum und potentiell natirliche Vegetation

Das Planungsgebiet liegt naturrdumlich im Tertiarhtigelland. Die Lechleite bildet die
Grenze zur westlich anschlieRenden Lechebene. Die Lechleite gehért nach ABSP (Arten-
und Biotopschutzpro-gramm) zum sogenannten Schwerpunktgebiet des Naturschutzes
Im geplanten Baugebiet stehen Tertidrschichten an, die von gering wasserdurchlassigen
Verwitterungsschichten bedeckt sind (ausfuhrliche Darstellung siehe Umweltbericht
Punkt 2.1).

Als potentielle naturliche Vegetation nennt SEIBERT (1968) einen Waldmeister-Tannen-
Buchenwald (Asperulo-Fagetum). Zu verstehen ist darunter diejenige Vegetation, die sich
in dem Gebiet langfristig ohne menschlichen Einfluss einstellen wirde.
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1.2 Bestandsaufnahme

Die Hauptflache wird als konventionelle Ackerflaiche bewirtschaftet. Zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahme wurde Mais und Getreide angebaut.

Ein Teilbereich wird z. Z. noch als Bolzplatz genutzt.

Besonders herauszustellen ist die unmittelbar westlich angrenzende Lechleite, die als
Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist.

1.3 Bewertung des Ausgangszustandes

Die beiden Flachenbereiche werden gemeinsam betrachtet, da sie in Bezug auf ihre Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild vergleichbar einzustufen sind. Gemaf
BNatSchG § 13 stellt die geplante Bebauung der derzeit landwirtschaftlich genutzten Fl&-
chen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Durch die Uberbauung werden die unten
aufgeflihrten Schutzgiter in unterschiedlichem Maf3e beeintrachtigt.

Arten und Lebensraum

Durch die intensive Bewirtschaftung der Ackerflachen (Bodenbearbeitung, Dingung,
Pestizideinsatz) sind diese Flachen von geringer Bedeutung als Lebensraum fir heimi-
sche Tiere und Pflanzen.

Durch das regelmafige Mahen und Bespielen der Flache ist der Bolzplatz ebenso einzu-
stufen.

Einstufung: Kategorie I, oberer Wert

Boden

Die intensiv genutzten Ackerflachen, insbesondere im Bereich des Maisanbaus, sind in
starkem Malie der Erosion ausgesetzt, Pestizide schadigen das Bodenleben, die Hu-
musneubildung ist sehr stark reduziert.

Im Bereich des Bolzplatzes entstehen Beeintréachtigungen durch permanente mechani-
sche Belastungen.

Einstufung: Kategorie |, oberer Wert

Wasser
Gebiet mit hohem intaktem Grundwasserflurabstand

Einstufung: Kategorie Il, unterer Wert

Klima und Luft
Die Flache ist ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen.

Einstufung: Kategorie I, oberer Wert

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird gepragt durch die unmittelbare Nachbarschaft zur Lechleite, die
durch die Bewaldung einen sehr pragnanten raumbegrenzenden Einfluss hat. Ein deutli-
cher Kontrast entsteht durch den unbewaldeten Leitenabschnitt ,Rodelhang”, der weite
Ausblicke nach Studwesten ermdglicht.

Die Flache im Geltungsbereich ist als strukturarme Agrarlandschaft zu bezeichnen.
(siehe Umweltbericht Punkt 2.4).

Bei der Einstufung wird insbesondere der Nahe zur Lechleite Rechnung getragen.

Einstufung: Kategorie Ill, unterer Wert
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C5.2.2.

Gesamtbewertung

Die Gesamtbewertung bertcksichtigt insbesondere die herausgestellte Lage direkt an-
grenzend an das Landschaftsschutzgebiet Lechleite sowie die Blickbeziehungen, die sich
vom Planungsgebiet Richtung Stidwesten ergeben. Zusammenfassend erfolgt daraus die
Einstufung als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaft.

Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt un d Landschaftsbild.

Erfassen der Auswirkungen des Eingrif  fs

1.1 Erfassen des Eingriffs und Festlequng des Kompensationsfaktors ohne Vermei-
dungsmafinahmen

Geplant ist ein allgemeines Wohnbaugebiet, die Beeintrachtigungsintensitat teilt sich wie
folgt auf:

Gebiet mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ > 0,35): 20.545 m?
Typ A, Kompensationsfaktor 0,8:

Gebiet mit niedrigem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ </= 0,35): 5.470 m?
Typ B, Kompensationsfaktor 0,5:

1.2 VermeidungsmalRnahmen

MalRnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ein-
schlie3lich griinordnerischer MalRnahmen zur Wohnumfeldgestaltung dienen, fihren zur
Reduzierung der oben festgelegten Kompensationsfaktoren.

Arten und Lebensrdume

» Festsetzung von Pflanzungen standortgerechter Laubgehdlze in folgenden Bereichen:
0 als StralRenbegrinung entlang der Karl-Lindner-Stral3e.

zur Ausbildung eines ca. 10 m breiten Ortsrandes im Suden des Baugebietes

im Ubergangsbereich zum bestehenden Baugebiet an der Keltenstralie.

auf dem zentralen Platz und an geeigneten Stellen innerhalb des Baugebietes.

auf privaten Grundstiicken mit GeschoRwohnungsbau.
0 Pro Einfamilienhausgrundstiick 1 Laubbaum.

» Ermdglichen der Durchldssigkeit fir Kleintiere zwischen Ortsrand und freier Land-
schaft durch Verzicht von Sockelmauern im Bereich der Einfriedungen.

» Pflanzverbot fir Koniferenhecken.

O o0ooo

Wasser

* Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstlicken in Zister-
nen.

* Rickhaltung von Niederschlagswasser auf Dachflachen durch extensiv begriinte
Flachdacher (Riickhaltung von ca. 60 — 70 % des anfallenden Niederschlagswassers).

» Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf Wegen, Zufahrten, Terras-
sen auf den privaten Grundstticken.

» Entwasserung des StraRenoberflichenwassers in angrenzende Grinflachen soweit
mdglich bzw. Einleitung Gber Regenwasserkanal in ein Regenwasserrickhaltebecken
westlich der Lechleite.

Boden

» Sicherung des Oberbodens vor Beginn der Baumalinahmen und spatere Wiederver-
wendung. Reduzierung der Versiegelung durch Begrenzung der ErschlielRungsstralen
auf die Mindestbreite
0 Haupterschlieung mit Gehweg: 8,00 m
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C.5.2.3.

Cb524

0 Untergeordnete Erschlielung: 5,5 m

Verwendung von versickerungsfahigen Belagen bei Garagenzufahrten und Zuwegen
der Privatgrundstticke

Verwendung von versickerungsfahigen Belagen bei 6ffentlichen Stellplatzen

Landschaftsbild

Ausbildung eines begriinten Ortsrandes an der Sidseite des Baugebietes mit 10
Metern Breite.

Berlcksichtigung der Sichtbeziehungen Richtung Sidwesten durch entsprechende
Platzierung eines Quartiersplatzes sowie darauf abgestimmte Gebaudeausrichtung.

Grinordnerische MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung

Schaffung und Vernetzung von fuBBlaufigen Verbindungen Richtung Lechleite,
Richtung bestehendem Kinderspielplatz und in die freie Landschaft

Gestaltung eines oOffentlichen Quartiersplatzes mit Baumpflanzung
Strallenraumgestaltung durch zuriickgesetzte Zaune in Vorgartenbereichen

Erforderliche Ausgleichsflachen

1.1 Reduzierung des Kompensationsfaktors durch Vermeidungsmainahmen

Die in Punkt 1.2 unter C.5.2.2 aufgelisteten Vermeidungsmalnahmen kdnnen den
festgelegten Kompensationsfaktor um 0,25 reduzieren, daraus ergeben sich folgende
tatsachlich anzuwendenden Kompensationsfaktoren:

Gebiete mit hohem Versiegelungsgrad (Typ A, GRZ > 0,35):

Kompensationsfaktor ohne Vermeidungsmafinahmen: 0,80
Abzug durch Vermeidungsmalinahmen: - 0,25
tatsachlicher Kompensationsfaktor: 0,55

Gebiete mit niedrigem Versiegelungsgrad (Typ B, GRZ </= 0,35):

Kompensationsfaktor ohne Vermeidungsmaflinahmen: 0,50
Abzug durch Vermeidungsmalinahmen: - 0,25
tatsachlicher Kompensationsfaktor: 0,25

Berechnung der Ausgleichsflache

Gesamtflache des Geltungsbereichs 30.994 m?
Grunflache (kein Eingriff) - 1.034 m?
Ausqgleichsflache innerhalb des Baugebietes (kein Eingriff) - 3.945 m?
Summe auszugleichender Flachen = Eingriffsflache 26.015 m?
Ausgleich fur Gebiete Typ A: 20.545 m? x 0,55 11.300 m?
Ausqleich fur Gebiete Typ B: 5.470 m? x 0,25 1.368 m?
Summe erforderliche Ausgleichsflachen: 12 668 m2
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C.5.25 Ausgleichsflachen

Ausqgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereichs

Ein Teil des erforderlichen Ausgleichs kann innerhalb des Geltungsbereichs erfolgen:
Entlang der bewaldeten Lechleite entsteht ein ca. 15 — 20 m breiter Pufferstreifen zum
Baugebiet. In diesem Bereich wird ein ca. 8 m breiter Waldmantel mit anschlieendem
Waldsaum ausgebildet. Nordlich anschlieRend an den waldfreien Leitenabschnitt ,Ro-
delhang” weitet sich dieser Pufferstreifen aus topografischen Griinden auf. Zur Auf-
rechterhaltung der Sichtbeziehungen soll dieser Bereich als extensive Wiese ausge-
bildet werden.

Beide Bereiche werden wegemafig erschlossen und stehen der Bevolkerung zur
wohnungsnahen Naherholung zur Verfigung. Die Gesamtflache von 3.945 m2 wird
daher nur zu 80 % als Ausgleichs-flache zum Ansatz gebracht.

Der Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs errechnet sich somit folgendermal3en:
3.945 m?2 x 0,80 = 3.156 m?

MalRnahmen:
Die Ausbildung von Waldsaum und Waldmantel sind schematisch mit Abbildung dar-
gestellt.

Der Waldmante | wird aus folgenden Straucharten aufgebaut:

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hundsrose)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Der Waldsaum ist in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde aus gebietshei-
mischen Krautern und Gréaserarten zu entwickeln.

Die Umwandlung der Ackerflachen in eine extensive Wiesenflache erfolgt durch An-
saat einer Glatthaferwiese, sowie Aushagerung und Pflege durch extensive Mahd.

Ausgleichsflachen auRerhalb des Geltungsbereichs

Der restliche Ausgleichsbedarf in HOhe von 9.512 m? (12.668 m? - 3.156 m?) muss
aulRerhalb des Baugebietes erfolgen.

Der Ausgleich erfolgt auf einer Teilflache von Flurnummer 1192, Gemarkung Rederz-
hausen. Diese Flache liegt in rGumlicher N&dhe zum Baugebiet, stid-westlich angren-
zend an die Lechleite.

Folgende Mafinahmen werden getroffen (siehe auch Ausgleichsbebauungsplan):

. Umwandlung in eine naturnahe, extensiv genutzte Wiese
. Aufweitung und Vertiefung bestehender wechselfeuchter Kleingewasser
. Aufweitung im Uferbereich bestehender Graben

C.5.3 Quellenverzeichnis

ARTEN- UND BIOTOPSCHUTZPROGRAMM Bayern (ABSP), Landkreis Aichach —
Friedberg, Stand September 2007

BAY: STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
— Ein Leitfaden, 2. erweiterte Auflage Januar 2003
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STADT FRIEDBERG )
Flachennutzungs- und Landschaftsplan, 13. Anderung vom 18.7.20086,

SEIBERT; P: (1968)
Ubersichtskarte der natirlichen Vegetationsgebiete von Bayern M 1 : 50 000 mit Er-
lauterungen, in: Schriftenreihe fir Vegetationskunde, Heft 3, Bad Godesberg

Wald-
mantel Weg mit Waldsaum Privat

Leitenhang

+— Gebdudeabstand mind. 25m —

Ausbildung von Waldmantel und Waldsaum entlang der Lechleite — schematische Darstellung —

Anhang zur Elngnffsregelung
e, -

rewa ol TIEAN

Gebiet mit hoher
A “-Versiegelung
2% Typ A, GRZ > 0,35

(i3
Ausgleichsflache*

TR

Gebiet mit niedriger
Versiegelung
Typ B, GRZ <I D 30 pma

L
T m "& . \%ﬂ g . e

Schematische Darstellung der Eingriffsschwere

Eléchenbilanz:

Gesamtflache 30.994gqm
Flachen Typ A 20.545 gm
Fldchen Typ B 5.470 qm
kein Eingriff (Griinfliche) 1.034 gm
Ausgleichsflache 3.945¢gm
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C.6
C.6.1

C6.11

C.6.1.2

C.6.1.3

C.6.2

c6.21

Energetik und Nachhaltigkeit

Stadtebauliche Konfiguration

Verschattung
Unter Berilcksichtigung, dass die ungehinderte Besonnung der jeweiligen Baukdrper vor

allem in der Zeit des Energieverbrauchs im Winter ist, um die sekundére Energiegewin-
nung zu optimieren und evtl. Photovoltaikanlagen optimal zu betreiben, der jeweilige Bau-
kérper im Idealfall auf die Distanz zu bringen, die eine unbehinderte Besonnung erlaubt.
In flankierenden Verschattungsstudien wurden die optimalen Baukdrperstellungen in die-
sem Bebauungsplan bewiesen, wobei die Topographien und die exakte Ausrichtung der
Gebaude Einfluss auf dieses Ergebnis haben kénnen.

Weiterhin grenzt im Westen das Baugebiet an den Waldrand der Lechleite. Die dort
wachsenden Baume erreichen eine Hohe von ca. 20 — 30 Meter. Bei den Einfamilienh&au-
sern EH 1 bis EH 4 muss daher jahreszeitlich bezogen mit einer landschaftsbedingten
Verschattung gerechnet werden, die nicht durch die Gebaudestellung beeinflussbar ist.

Begriindung zu den Festsetzungen

Unter Berlcksichtigung des Punktes C.6.1.1 ist eine exakte Baukorperfestsetzung in La-
ge und Dimension sowie in der Héhe zwingend zu fordern. Mit den Baulinien werden ei-
nerseits die Baurhythmen und exakte Abstande zum ndrdlichen Nachbarn gewahrleistet.
Mit eng gefassten Baugrenzen wird andererseits ein Ausweiten der Baukdrper im Be-
reich der Bauverdichtungen unterbunden. Hierbei ist aber ein Zurtiicknehmen der Gebéau-
de mdglich und erlaubt individuelle Gestaltungen ohne den Verschattungsabstand zu
schmalern. Prinzipiell ist darauf zu achten, dass zumindest die Verschattung Dritter zu
unterbinden ist. (Rechtliche Sicherung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB).

Nebenanlagen
Um zusétzliche Verschattungen der Sudfassaden zu vermeiden, sind Nebenanlagen so

anzuordnen, dass im Suden ein ausreichender Abstand zur Fassade eingehalten wird
(ca. 8,0 m)

Bauliche Geb&audetypologien

Hofhaus (Atriumhaus)
Ein Hofhaus (Atriumgebaude RH/AH) ermdglicht, trotz kompakter Baustruktur, eine Be-
lichtung aller Raume und einen variablen zusatzlichen Pufferraum. Mit der Glasuber-
dachung gemalR der Festsetzungen wird der Pufferaum vor allem in den Wintermonaten
den Energiestandard héchst positiv beeinflussen (s. Systemgrundriss).
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C.6.2.2  Hausgruppen/Reihenhaus
Breite Reihenhausfassaden werden in zweifacher Hinsicht dem innovativen Gedanken
des Baugebietes gerecht:
* Mit 12 m Breite riickt die Nachbarnutzung auf die Distanz eines Doppelhauses und
Ubertrifft dieses bei den Eckgebauden zudem. Durch einen Garten, der zwar we-
niger tief, dafir in der Breite eine Fille an individueller Nutzung erlaubt wird der
typische Reihenhauscharakter gebrochen.
* Im Rahmen einer sog. ,Einhiftigen Nutzung® (Raumorientierungen i.d.R. in eine
Richtung) wird die Sudfassade mit grof3ziigigen Verglasungen die Sonnenener-
gienutzung erlauben und als Sekundarenergie (Trombewand als dunkle Spei-
cherwand, Wéarmeriickgewinnung etc.) nicht nur die Energiebilanz verbessern
sondern psychologisch den Garten ,in das Geb&ude holen®.
= e oo = Gard. = e e = Gard.
o [ £ I— l_wcsw | — - ‘ £ — L
Mewe B OO [F- MNew g OO
[T & SEET ER|] O S |EET A
Erdgeschoss
Obergeschoss
Schwab-Quarg / FuBner-Kiihne Architekten
C.6.2.3  Flachdachhauser
Die Vorteile von Flachdachern fur dieses Baugebiet:
» Strikte Sicherung der Hohen fur die Verschattungsproblematiken
» Begrunungspflicht fur alle Gebaude bedingt eine Speicherwirkung fur eine Ener-
giereduzierung
* Begrinung nimmt die Spitzenwerte von besonderen Regenereignissen durch
Saugwirkung und Feuchteséattigung der Begrinungsebene
» Die Sichtfreiheit, vor allem in Hanglagen wird durch Flachdacher, die zudem be-
grint sind, optimiert.
» Die Bauvoluminia werden minimiert. Dies kann zur Baukostenreduzierung beitra-
gen.
C.6.3 Energiegewinnung / Energiestandard
C.6.3.1  Photovoltaikanlagen / Solarthermieanlagen

Verantwortlich zeichnet:

Die Flachdacher sollten i.d.R. Photovoltaikanlagen aufnehmen, da die dezentrale
Stromerzeugung Bestandteil des nachhaltigen Energiekonzeptes ist.

Dies gilt ebenso fur Solarthermieanlagen, um die autarke Energiegewinnung fur
die einzelnen Wohnbauten zu gewéhrleisten. Bei einem angestrebten KfW-40-
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C.64.2

C.7

C.7.1

C711

C.7.12

C.7.13

Wohnbaustandard ist der Einsatz von fossilen Energietrdgern i.d.R. nicht notwen-
dig.

» Die Abstande der Anlagen auf den Flachdachern gegeniber den Dachrandern
sind aus asthetischen Griinden und im Norden aus Verschattungsgriinden gege-
ben. Die Anlagen sollten nicht zu pragend in Erscheinung treten.

Energiestandard
Fur die Gebaude im Bebauungsplangebiet soll der Energieeffizienzhaus 40-Standard
nach KfW, bezogen auf EnEV 2009, nachgewiesen werden.

Begriindung:

Die Klimaschutzziele fir die Energiewende erfordern den Neubau im o.g. Standard. Die
verbindliche Einfuhrung dieses Energiestandards bis 2016 ist von der Bundesregierung
geplant. Aus diesem Grund wird die Umsetzung schon heute empfohlen. Fir die stadt.
Grundstiicke ist vorgesehen diesen Energiestandard in den Kaufvertragen verpflichtend
festzuschreiben.

Technische Festlegungen

Geologie und Geohydrologie

Geologie
Gemall dem Geohydrologischen Gutachten des Ing. Blros Robert Hurler aus dem Jahr

2009 mit der Nr. AZ: 08126-6 vom 18.12 2009 ergénzt durch das Gutachten vom
04.02.2013 des Ing. Bluros Robert Hurler ist nach entsprechenden Bohrungen erkundet,
dass unter Deckschichten von Lehme machtige Schichten aus tertiarzeitlichen Sanden,
Schluffen und Tonen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ersichtlich sind. Diese
Schichten wechseln in der Horizontalen und Vertikalen in Dezimetern und vielen Metern
standig. Somit sind pauschale Grindungsvorgaben schwer méglich. Im Einzelfall sind die
Gebaudegrindungen statisch zu prifen.

Hydrogeologie
Im Rahmen der Gutachten ist festgestellt worden, dass das Grundwasser Uber 10 m

tief anzutreffen ist (ca. 495-497 m . NN) und fir das Baugebiet nicht von Belang ist. Es
ist aber auch festzustellen, dass durch dichtere Schichten auch Schichtenwasser- Quel
len vorhanden sein kénnen.

Wichtig ist grundsatzlich die Aussage auf Seite 4 letzter Spiegelstrich

Die Lechleite muss aufgrund der Lage zum Baugebiet und wegen ihrer Steilheit in
die Uberlegungen zum Versickern von Niederschlagwa  sser einbezogen werden,
damit keine Gefahrdung der Hangstabilitdt durch Si ckerwasser bzw. Vernassung
bisher trockener Bereiche entstehen.

So wird darauf hingewiesen, dass jegliche Versickerung im Geltungsbereich ausgeschos-
sen werden muss, und bei besonderen Regenereignissen durch Uberlaufe ein Abtrans-
port des Regenwassers zu gewahrleisten ist. Alleinig im Bereich des Umgriffs der Karl-
Lindner-StraRe (Flachen A, B und teilweise Flache C — nérdlicher Bereich) ist eine evitl.
Versickerung auf Grund der Machtigkeit der vorgefundenen Sande maglich.

Unverschmutztes Oberflachenwasser

Unverschmutztes Oberflachenwasser wird im Trennsystem Uber die Lechleite dem
Sammelteich am Hangful3 zugefiihrt um dann in Richtung Leitengraben dem Vorfluter
zugefuhrt zu werden (s. Entwasserungsstudie Arnold Consult AG). Hierzu ist ein Wasser-
rechtsverfahren durchzufihren. Daraus sind entsprechende Riickschliisse zu ziehen.

Um die Spitzenwerte bei besonderen Regenereignissen zu mindern soll in jedem Grund-
stiick je eine Regenrlckhalte-Zisterne (ohne Versickerung) in ausreichender Dimensio-

Verantwortlich zeichnet: ARGE 02 FuRner-Kihne / Schwab-Quarg Architekten vertreten durch Stefan Quarg Architekt / Stadtplaner



Bebauungsplan Nr. 51 V der Stadt Friedberg 34

nierung (durch Fachleute jeweils zu ermitteln) situiert werden. Diese Zisterne puffert eine
noch zu bestimmende Menge an Wasser und bedingt, dass ein bestimmte Menge Rest-
wasser fir die Eigennutzung auf dem Grundstiick verbleibt. Weiterhin ist angedacht das
Planungsgebiet ,West", das in etwa dem vorliegenden Bebauungsplan entspricht, zum
Regenrickhalteteich ,Hundesportplatz“ zu fihren und Uber einen Ablaufkanal dem Lei-
tengraben zuzufihren.

» Hausdrainagen fur Grund- und Schichtenwasser dirfen nicht an das Kanalnetz ange-
schlossen werden.

C.7.2 Wasserversorgung und Wasserentsorgung

C.7.21 Wasserversorgung, Entsorgung und Freispiegel

C.7.2.1.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist Uber das bestehende Ortsnetz gesichert. Die Wasserleitung
in ihrer Lage in der Karl-Lindner-StralRe durchquert im stidlichen Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes das Gebiet von Ost nach West und fuhrt weiter tber die
Lechleite. Eine Verlegung der Leitung ist vorgesehen (s. Plan).
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C.7.2.1.2 Schmutzwasser

C.1.2.1.3

C.7.2.2

Das Schmutzwasser im Baugebiet wird in der nérdlich angrenzenden Karl-Lindner-Stral3e
an den bestehenden Mischwasserkanal (DN 400) der Stadt Friedberg angeschlossen.
Flachen auf denen verschmutztes Oberflachenwasser entstehen kann sind zu Uberde-
cken.

Freispiegel

Es ist darauf hinzuweisen, dass auf Grund der Hohenunterschiede im Baugebiet Grund-
stiicke im Steilhangbereich evtl. nicht im Freispiegel entwéssert werden kdnnen.

Unverschmutztes Oberflachenwasser, Hangwasser, Schichtenwasser

Gemall dem Geohydrologischen Gutachten der Fa. Boden und Wasser, Aichach vom
02.02. 2013 ist mit Grundwasser erst in gro3eren, fur vorgesehene Gebaude bzw. deren
Lastabtrag nicht mehr relevanten Tiefen zu rechnen. Es sind jedoch schwebende Sicker-
/Stauwasseransammlungen im tberlagernden Niveau nicht ausgeschlossen.

Der flachendeckende Eintrag von unverschmutztem Oberflichenwasser in den Unter-
grund innerhalb des Baugebietes ist nicht méglich. Fur den dstlichen Teilbereich der >
100m von der Hangkante entfernt liegt (Flachen A und B sowie partiell in der Flache C)
sind Anlagen (Schachtversickerungen) zur Versickerung von Niederschlagswasser nach
DWA-A 138 denkbar. Ausgeschlossen sind aber auch hier ,,oberirdische Versickerungs-
anlagen” wie Rigolen oder Rohr-Rigolen-elemente. Eine Versickerung kann hier aber
nicht gewéhrleistet werden.

« Die Ableitung von Unverschmutztem Oberflachenwasser (Regenwasser) aus al-
len offentlichen Flachen hat zwingend Uber einen Regenwasserkanal in Richtung
Ruckhaltebecken unterhalb der Lechleite zu erfolgen.

« Die Ableitung von Regenwasser aus allen privaten Flachen (aul3er Flachen A, B
und C) hat zwingend Uber einen Regewasserkanal in Richtung Rickhaltebecken
unterhalb der Lechleite zu erfolgen.

« Die Anleitungsmdéglichkeit aus den privaten dstlichen Flachen A, B und C soll e-
benso gegeben sein, wobei eine Versickerung zu praferieren ist.

e Schichtenwasser sind schadlos abzuleiten. Einleitungen in den Regen- oder
Schmutzwasser-Kanal sind nicht erlaubt.

* Infolge der inzwischen starken Niederschlagsneigung und den daraus folgenden
wild abflieBenden Wassern ist prinzipiell das Hanggeldnde gegen Hangwasser zu
sichern. Entsprechende Wasserauffanggraben oder Drainagen sind bei der Reali-
sierung der Einzelbauvorhaben nachzuweisen.

« Die Entwéasserungseinrichtungen auf Privatflachen sind so auszulegen, dass ei-
nerseits kein Schaden fir Dritte entstehen kann und wild abflieRendes Wasser zu
sammeln ist und gefiltert dem Regenwasserkanal zuzufiihren ist.

e Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor ,wild abflieRendem Wasser” sind ggf.
ObjektschutzmalRnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch
nicht auf andere Grundstiicke oder offentliche Flachen abgeleitet werden darf.

« Bauwasserhaltungen wéahrend der Bauphase sind wasserrechtlich durch das LRA
zu genehmigen

* Fur die evtl. Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser auf den Fla-
chen A, B und C sind die Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie
schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser® (Nieder-
schlagsfreistellungsverordnung — NWFreiV) zu beachten.

* |st die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiih-
ren. Die Unterlagen sind bei der Stadt Friedberg einzureichen.

e Zur Klarung der Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vor-
liegt, empfehlen sie die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" der Deutschen Vereinigung fur
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA).

« Die Grundstucksentwéasserungsanlagen missen nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik, DIN 1986 ff. erstellt werden.
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C.7.2.3

C.7.3

C.731

C.73.2

C.74

C.7.5

* Bei Bauvorhaben, deren Grindungssole im Schichtenwasserbereich liegt, sollte
der Keller als wasserdichte Wanne auszufiihren sein.

« Die Wasserverhdltnisse missen bei der Realisierung von Bauvorhaben eigenver-
antwortlich auf dem jeweiligen Grundstiick Gberprift werden.

Unverschmutztes Oberflaichenwasser und Grundwasser

Eventuelles Grundwasser ist durch den Bauwerber eigenverantwortlich zu eruieren. Die
Regenwassernutzung fir Toilettenanlagen und Waschmaschinen ist zulassig, wobei die
Nutzung von Dachablaufwasser ohne Hilfe eines zusatzlichen Leitungssystems aus 6ko-
logischer und hygienischer Sicht nicht zul&ssig ist.

Der Einsatz von Eigengewinnungsanlagen von Grundwasser ist durch den jeweiligen
Eigentimer den Wasserversorgungsunternehmen zur Kenntnis zu bringen. Hierbei ist zu
gewabhrleisten, dass durch private Eigenanlagen keine Rickwirkung auf das offentliche
Wasserversorgungsnetz entsteht. Nach TrinkwV 2001 sind Regennutzungsanlagen der
jeweiligen LRA - Gesundheitsbehérde zu melden und die einschlagigen Auflagen zu be-
achten. Hier ist auch das WWA Donauwdrth zu héren.

Stromversorgung / Datennetze und Telefon

Die Stromversorgung ist durch die LEW-Netzservice GmbH Statzling gesichert. Alle
notwendigen Sparten sind in der nordlich angrenzenden Karl-Linder-Stral3e vorhanden

Die Versorgung der Gebaude mit Datenkabeln und Telefon missen wegen gestalteri-
scher Standards mit einer Erdverkabelung vorgesehen werden. Diese Festsetzung ent-
spricht 8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB, wonach die Fiuhrung von oberirdischen und unterirdi-
schen Versorgungsleitungen festgesetzt werden kann. Auch das Telekommunikationsge-
setz geht von einer regelmafigen unterirdischen Verlegung aus. Eine oberirdische Lei-
tungsfilhrung scheidet aus Griinden des Landschaftsbildes, des Ortsbildes, der Wohn-
qgualitdt sowie der damit verbundenen Einschréankungen fir die Bebauung und Bepflan-
zung- insbesondere im 6ffentlichen Verkehrsraum —aus.

Abfallentsorgung

Anwohner, deren Grundstiick vom Entsorgungsfahrzeug nicht oder nur unter erheblichen
Schwierigkeiten angefahren werden kénnen (z.B. Anlieger von Stichstral3en ohne Wen-
demdglichkeit oder Stralen mit zu geringer Breite) missen Ihre Abfallbehalter und gege-
benenfalls Sperrmill selbst zur nachsten befahrbaren Straf3e bringen (8 15 Abs. 6 Satz 3
der Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Aichach-Friedberg.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entsorgungsunternehmen das Befahren von Privat-
grund und Notzufahrten ablehnt. Die Abfallbehalter und gegebenenfalls Sperrmill sind an
der nachsten zuganglichen offentlichen Stral3e zur Entsorgung bereit zu stellen.

Vermessung

Das gesamte Quartier wurde Hohenvermessen. Fir alle Geb&dude im Geltungsbereich
wurden Referenzpunkte pro Gebéude festgelegt um eine exakte Hoheneinstellung zu er-
halten. Mit jeweils 15 cm (mit OK FFB Erdgeschoss) Uber dem Hohenreferenzpunkt wer-
den die jeweiligen Gebaude so positioniert, dass sie sich an die Topographie anlehnen
und weitestgehend héher als das Bestandsgeléande eingestellt sind.

Der Planung liegt ein digitaler Katasterplan zu Grunde.
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C.8

C.8.1

C.8.2

C.8.3

c.8.4

Altlasten / Denkmalschutz

Altlasten

Der Stadt Friedberg sind keine Altlasten im Geltungsbereich, im Sinne des jeweiligen
Gesetzes, bekannt.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altablage-
rungen o. a. angetroffen werden. Hier ist umgehend das Landratsamt einzuschalten das
alle weiteren Schritte in die Wege leitet.

Denkmalschutz

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs ist bekannterweise mit Bodendenkmalern ver-
sehen. Aus diesen Grinden wurde unter der Leitung des Landesamt fir Denkmalpflege
,Bodendenkmaler” friihzeitig mit Grabungen begonnen, um spéatestens im Jahr 2013 mit
der Realisierung des Bebauungsplanes beginnen zu kdnnen.

Archéologische Funde sind meldepflichtig!

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Natur-
schutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichten sich auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlcks, sowie der Unter-
nehmer und Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt 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 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstande vorher frei gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten genehmigt.

Landwirtschaftsklausel

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Geltungsbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen der angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen, die aus ordnungsgemaler Bewirtschaftung und Bearbeitung stam-
men (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) entschadigungslos hinzunehmen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit Zeitweiser Larmbeléastigung — Verkehrs-
larm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr — auch vor 6.00Uhr morgens bedingt
durch das tagliche Futterholen, der taglichen Milchholung, aber auch durch Weidehal-
tung, zu rechnen ist. Zudem sind sadmtliche Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z.B.
wahrend der Erntezeit (Mais- Silage- und Getreideernte, evtl. Zuckerribenernte) auch
nach 22.00 Uhr zu dulden.

Gebaudeabstand zur bewaldeten Lechleite

Aus Griunden der Verkehrssicherheit betragt der Gebaudeabstand der westlichen Einfa-
milienhduser EH1 — EH4 rund 25 m zum Wald der Lechleite. Dadurch sollen Geb&ude-
schaden durch Astbruch ausgeschlossen werden. Nicht mehr standsichere sowie bruch-
gefahrdete randstédndige Baume werden durch regelmaRige Baumkontrollen Uberprift
und geeignete Pflegemalinahmen bei Bedarf auch Baumfallungen durchgefiihrt (siehe
auch Pkt C.5.1.1 Grinordnung und Naturschutz).
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C.9 Stadtebauliche Statistik

C.9.1 Flachenstatistik

Geltungsbereich 30994 m2 (3,10 ha)
Abzuglich Stral3e aul3erhalb des Quartiers
(Verlangerung Karl-Linder-Stral3e) 2340 m2 (0,23 ha)
Abziglich Ausgleichsflachen an der Leite 3945 m2 (0,39 ha)
Bruttowohnbauland 24710 m2 (2,47 ha)
Bruttowohnbauland 2 4710 m2 (100%)
Grin offentlich 2055 m2(  8%)
Stral3en 2310 m2
Gehwege / Platz 1657 m?
Summe StraRen und Wege/Platz 3967 m? (| 16%)
Nettowohnbauland (m. Privatstrafie) 18688 m?(  76%)
Anzahl WE minimal Einwohner Parkplatze 2 WE maximal Einwohner Parkplatze 2
2,3 pro WE pro WE 2,3pro WE pro WE
EINFAMILIENHAUSER 8 8 18,4 16 16 36.8 32
max. 2 WE/Haus
DOPPELHAUSHALFTEN 6 6 13,8 12 6 13.8 12
max. 1 WE/Haus
REIHENHAUSER 12 12 27,6 24 12 27,6 24
max. 1 WE/Haus
ATRIUMHAUSER 3 3 6.9 6 3 6.9 6
max. 1 WE/Haus
Summe| 29 29 66,7 58 37 85,1 74
Brutto- Netto- WE Einwohner Parkplatze Parkplatze
geschoss- geschoss- 2,3 pro WE Soll Ist
flache m* flache m? 1 pro WE TG
FLACHE A
Geschossbau 756 627 8 18,4 8
Hausgruppe 720 598 3 6,9 6 16 STP
Besucherstellplatze: 2 3 STP
16 19 STP
FLACHE B
Geschossbau 1072 890 8 18,4 8
Hausgruppen| 1008 837 12 27,6 12 22 STP
Besucherstellplatze: 2 2 STP
- 22 | 24 STP
FLACHE C
Geschossbau 1044 867 10 23,0 10 12 STP
Hausgruppen 1008 837 12 27,6 12 12 STP
Besucherstellplatze: 2
24 24 STP
Summe| 5608 4655 53 121,9 62

Einwohner gesamt:
min 188,6 Einwohner
max 207 Einwohner
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Nachweis von 20 % Einzelhausern bei 8 Gebauden mit gesamt ca. 4235 m2
Nettobauland gesamt 1 8688 m?
Anteil Einzelhduser ca. 23%

Stadt Friedberg

Friedbergden ..........ccccco .

Dr. Peter Bergmair Siegel

Anlagen:

- Grunordnerische Begrindung — integriert -

- Zusammenfassende Erklarung (Endfassung)
- Plan M 1:1000 Stand 14.03.2013

- Systemschnitte im Verfahren

- Umweltbericht vom 28.02.2013

Quellen:

Stadt Friedberg
+ Flachennutzungs- und Landschaftsplan, 13. Anderung vom 18.7.2006, Stadt Friedberg
Behdrdeninformationen und Stellungnahmen
* Bebauungsplan Nr. 51/ IV
* Rahmenplan ,Friedberg- Sud" 2006
» Planungskonzept Agenda 21 Friedberger Fachleute
» Diverse Satzungen
» Diverse Gutachten und Leistungen im Auftrag der Stadt Friedberg

Ubergeordnete Planungen
* Landesentwicklungsprogramm / Ausschnitte 2012 Entwurf
+ Regionalplan Region 9 (In Uberarbeitung)

Eigene Recherchen
Literatur:

e Stuer / Baurecht
+ Hall — Pfeifer / Urban 21
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