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Die Stadt Friedberg erlasst aufgrund des 8§ 2 Abs. 1 Satz 1 und des § 10 Abs. 1 des Bau-
gesetzbuches (BauGB), Art. 3 Abs. 2 des Bayer. Naturschutzgesetzes (BayNatSchG), des
Art. 81 der Bayer. Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in
der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung den folgenden

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 5/II
fur das Sondergebiet ,Baumarkt und Gartencenter”
und das Gewerbegebiet Derching-West (BA Il) nordlic  h der BAB A8 und
sudlich des Gewerbegebietes Nr. 5 im Stadtteil Derc  hing

als Satzung.

Fur das Gebiet innerhalb des in der Planzeichnung dargestellten rdumlichen Geltungsbe-
reiches gilt die vom Baureferat der Stadt Friedberg und der Kling Consult, Planungs- und
Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen mbH, Krumbach, ausgearbeitete Bebauungsplan-
zeichnung mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 22. Mérz 2012, die zusammen mit
der Zeichenerklarung, den textlichen Festsetzungen und der Begrindung mit Umweltbe-
richt, jeweils in der Fassung vom 22. Marz 2012, den Bebauungsplan mit Griinordnungs-
plan bildet.

Fur den raumlichen Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, sofern die nachfolgenden Festsetzungen
nichts anderes bestimmen.

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Der in der Planzeichnung mit GE bezeichnete Bereich wird nach § 8 BauNVO als Gewer-
begebiet festgesetzt und dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben.

1.1.1  Zulassig sind in dem mit GE bezeichneten Bereich:
*  Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&auser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
e Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
* Tankstellen,

* Anlagen fur sportliche Zwecke.

1.1.2  Unzulassig sind in dem mit GE bezeichneten Bereich:

*  Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuiber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

e Feuerbestattungsanlagen (Krematorien),

e Vergnugungsstatten,
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e Anlagen fur kirchliche Zwecke.

1.1.3  Ausnahmsweise zulassig sind in dem mit GE bezeichneten Bereich:

« Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

1.2 Der in der Planzeichnung mit SO Baumarkt und Gartencenter bezeichnete Bereich wird
nach 8 11 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Baumarkt und
Gartencenter festgesetzt und dient der Unterbringung von grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben.

1.2.1  Zulassig sind in dem mit SO Baumarkt und Gartencenter bezeichneten Bereich gewichte-
te Verkaufsflachen bis zu maximal 12.000 m2.

1.2.2  Unter Einhaltung der maximalen Gesamtverkaufsflache ist folgende Verkaufsflachen- und
Sortimentskonzeption zulassig:

Baumarkt (nicht-zentrenrelevantes Kernsortiment): 9.050 m?
Baumarkt (zentrenrelevantes Randsortiment): 450 m2
Gartenmarkt (nicht-zentrenrelevantes Kernsortiment): 2.050 m2
Gartenmarkt (zentrenrelevantes Randsortiment): 450 m?

2 Malfd der baulichen Nutzung

2.1 Das Mal3 der baulichen Nutzung ist in der Nutzungsschablone in der Planzeichnung fest-
gesetzt.

2.2 Die maximale Hohenentwicklung der Geb&ude in den Baugebieten ist durch die Festset-
zung einer Gebaudeoberkante begrenzt. Bezugspunkt ist die mittlere Gelandehthe von
466 m UNN.

2.3 Im Bereich der Schutzzone der 110 kV-Freileitung der LEW gilt beidseits der Leitungs-

achse in einem Abstand von 25 m eine Hohenbeschrénkung fir bauliche Anlagen geman
Planzeichnung.

3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abst andsflachen

3.1 Im Geltungsbereich gilt die abweichende Bauweise. Bei der abweichenden Bauweise gel-
ten die Grundséatze der offenen Bauweise mit der Mal3gabe, dass einzelne Gebaude mit
einer Lange von uber 50 m errichtet werden kdnnen, sofern die Baugrenzen und Ab-
standsflachenvorschriften eingehalten werden.
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Die uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung fest-

gesetzt.

Décher, Dachgestaltung

Im Geltungsbereich sind Flachdacher, Pultdacher und Satteldacher zulassig. Die zulassi-
ge Dachneigung ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Fur Dacheindeckungen sind nur Materialien mit gedeckten Farbtonen zuldssig. Ausge-
nommen von dieser Bestimmung sind Dachflachen, soweit sie als Solaranlagen oder

Griundacher ausgebildet werden, sowie Dachflachen von Oberlichtern.

Grunordnung und Naturschutz

Pflanzlisten

Fur vorgeschriebene Neupflanzungen gemafd Planzeichnung und textlicher Festsetzung
werden folgende Gehdlzarten festgesetzt:

Pflanzenauswahl

Baume |. Ordnung
Eiche

Gemeine Esche
Linde

Robinie
Sandbirke
Spitzahorn

Quercus in Arten
Fraxinus excelsior
Tilia in Arten

Robinia pseudoacacia
Betula pendula

Acer platanoides

Baume Il. Ordnung
Chinesische Wildbirne
Feldahorn

Pyrus calleryana ,Chanticleer’
Acer campestre

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Weildorn
Pfaffenhitchen
Rainweide
Gewdhnliche Heckenkirsche
Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Alpen-Johannisbeere

Vogelbeere Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus
Straucher

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Ribes alpinum ‘Schmidt’

Hundsrose Rosa canina
Salweide Salix caprea
Kletterpflanzen

Echte Kletterer

(ohne Kletterhilfe)

Efeu Hedera helix
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Pflanzenauswahl

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

Gerustkletterer
(mit Kletterhilfe)

Waldrebe Clematis-Arten
Kndterich Polygonum aubertii
Pfeifenwinde Avristolochia durior
Brombeere Rubus fruticosus
Kletterrose Rosa-Arten

Far nicht durch Artenliste festgesetzte Pflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend
heimische Arten in Anlehnung an die potenzielle natirliche Vegetation zu verwenden.

5.2 Pflanzenqualitat und Pflanzdichte
Baume I. Ordnung:
Hochstamme 4x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 20 — 25 cm, (Gutebestimmung FLL)
Baume Il. Ordnung:
Hochstamme 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18 — 20 cm,
(Gutebestimmung FLL)
Straucher:
Verpflanzte Straucher 60 — 100 cm
Pflanzdichte/Pflanzabstand bei Strauchern:
1 Stlick pro m2 (Reihen- und Pflanzabstand 1 m)
5.3 Grunordnerische Gestaltung der Baugebiete
In den Baugebieten ist je flunf oberirdische Stellplatze zur Durchgriinung im Bereich dieser
Stellplatze ein Baum Il. Ordnung geméaR 5.1 und 5.2 zu pflanzen.
Mindestens 20 % der privaten Grundsticksflachen sind als Griinflache anzulegen und
gartnerisch zu gestalten.
Von den als Griinflache anzulegenden privaten Grundstiicksflachen sind 50 % mit Bau-
men und Strauchern gemaR 5.1 und 5.2 zu bepflanzen. Je angefangene 50 m? Pflanzfla-
che ist ein Baum I. Ordnung oder sind zwei Baume Il. Ordnung einzubringen.
Baumpflanzungen im Bereich von Stellplatzen werden dabei angerechnet.
Die erforderlichen Grinflachen auf den privaten Grundsticksflachen kénnen auch Uber
Dach- und Fassadenbegriinungen nachgewiesen werden. Je m? Flache mit direktem Bo-
denanschluss sind 10 m?Dach- oder Fassadenbegriinung anzulegen.
5.4 Grunordnerische Gestaltung der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und
sonstigen Bepflanzungen
Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern uns sonstigen Bepflanzungen sind
in einem Flachenanteil von insgesamt 20 % verteilt mit mehreren zusammenhangenden
Flachen mit Strauchern zu bepflanzen. Es sind die Arten der Pflanzliste mit der festge-
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5.5

5.6

5.7

setzten Pflanzenqualitat und -dichte zu verwenden. Zusétzlich sind Baume I. und II. Ord-
nung gemaf Pflanzliste in der festgesetzten Pflanzenqualitét zu pflanzen. Lage und An-
zahl der Baume ergibt sich aus der Planzeichnung. Die Freiflachen auRerhalb der Ge-
hélzbestande sind in der gemaf Planzeichnung vorgegebenen Abgrenzung als extensive
Wiese zu entwickeln. Die Wiesenflachen sind zweimal jahrlich zu méhen, das Mahgut ist
zu entfernen. Der Einsatz von Dunger oder Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

Sicherstellung des Standraumes von Baumen uns sonstigen Bepflanzungen

Bei Pflanzungen an Standorten, deren Durchwurzelungsbereich begrenzt ist (z. B. im Be-
reich von Stellplatzen) muss die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurch-
lassigen Belag versehene Flache mindestens 6,0 m2 betragen. Der durchwurzelbare
Raum muss bei einer Mindestbreite von 2,0 m mindestens 16 m2 betragen und eine Tiefe
von mindestens 0,8 m haben. Zum Fahrbahn- bzw. Parkstreifenrand von 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ist ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.

Die Pflanzbarkeit von festgesetzten Baumen muss durch Freihalten des Standraumes von
Leitungen gewahrleistet sein.

Die Realisierungsmoglichkeit von Baumen 1. und Il. Ordnung unter Freileitungen ist fall-
weise zu prifen.

Innerhalb des Schutzstreifens der Gas- Hochdruckleitung sind Pflanzmalinahmen nur in
Abstimmung mit der Bayerngas GmbH zul&ssig.

Von den Standorten der in der Planzeichnung festgesetzten Baume kann im Rahmen der
Ausfihrungsplanung in geringem Umfang abgewichen werden.

Baume und Straucher mit einer Endwuchshdhe > 2 m sind in einem Abstand von 4 m zu
benachbarten landwirtschaftlichen Flachen zu pflanzen.

PflegemalRnahmen

Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstickseigentiimer im Wuchs zu férdern, zu pfle-
gen und vor Zerstdrung zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzen sind artgleich, in gleicher
Qualitat und Grol3e zu ersetzen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Infolge der mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft sind Mal3-
nahmen zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erforderlich. Der
notwendige Ausgleich kann innerhalb des Geltungsbereiches nicht nachgewiesen wer-
den.

Fur 55.202 m2 neu Uberbaubarer privater Flachen ergibt sich ein Bedarf an Ausgleichsfla-
chen von 44.162 m2. Den im Geltungsbereich zu erwartenden Eingriffen in Natur und
Landschaft werden folgende Flachen und MalRnahmen aufRerhalb des Geltungsbereiches
zugeordnet:

Stadtisches Grundstiick mit der Fl.-Nr. 489 Gemarkung Derching, anteilig in einer Gro-
Renordnung von 3.208 m2.
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Folgende MalRnahmen sind auf dieser Flache durchzufuhren:
e Abschnittsweise Grabenaufweitung Siebenbriinnelgraben
e Abschnittsweise Anlage einer Hochstaudenflur an der Grabenbdschung

»  Schaffung einer reichstrukturierten Reliefs durch Einbringung von Flussbausteinen

Stadtisches Grundstick mit der Fl.-Nr. 1222 (Teilflache) Gemarkung Rederzhausen in ei-
ner GréRenordnung von 44.036 m2,

Folgende Maflinahmen sind auf dieser Flache durchzufthren:
*  Entwicklung von Feucht-/Nasswiesen
* Anlage von abflusslosen Graben mit einer Lange von 200 m

e Aushagerung durch Mahd

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Nebenanlagen und Garagen im Sinne des 8§ 14 bzw. 8 12 BauNVO sind nur innerhalb der
uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Stellplatze sind auch auf3erhalb der tber-
baubaren Grundstucksflachen bis zu einem Mindestabstand von einem Meter bis zur
Grundstiicksgrenze zulassig.

Immissionsschutz

Im Geltungsbereich sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Ge-
rauschemissionen die angegebenen Emissionskontingente Lgx weder tags (6:00 Uhr bis
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) Gberschreiten:

Bezugsflache ge-
malf3 Planzeich-
nung

Tagzeit Nachtzeit [ha]

) Emissionskontingent
Gebiet in dB(A)/m?2

GE 65 50 2,11

SO 65 46 3,41

Fir die Baugebiete erhthen sich die Emissionskontingente Lgg fur die um den Bezugs-
punkt definierten und in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren um folgende
Zusatzkontingente Lgg zus:

Zusatzkontingent L gk zus [dB(A)/m?3
Tag (6:00 — 22:00 Uhr) Nacht (22:00 — 6:00 Uhr)

Richtungssektor

Richtungssektor Nordwest +2 +1

Richtungssektor Sudost + 4 + 4

Es sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Gerauschemissionen die festgesetzten
Emissionskontingente Lg einschlie3lich der jeweiligen Zusatzkontingente Lgg ,ys hicht
Uberschreiten. Dazu ist beim Antrag auf Genehmigung bzw. auf Genehmigungsfreistel-
lung von jedem anzusiedelnden Betrieb bzw. bei Anderungsgenehmigungsantragen von
bestehenden Betrieben anhand schalltechnischer Gutachten auf der Grundlage der Beur-
teilungsvorschrift ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm* (TA Larm) vom
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8.1

8.2

8.3

26.08.1998 nachzuweisen, dass die jeweiligen Immissionskontingente L;x nach DIN
45691:2006-12, die sich aus den festgesetzten Emissionskontingenten Lgg einschlie3lich
der jeweiligen Zusatzkontingente Lgk »s fUr die entsprechenden Teilflachen ergeben, an
den mafRgeblichen Immissionsorten eingehalten werden.

Die schallschutztechnische Ausfihrung (Dimensionierung) der Au3enbauteile von Buro-,
Schlaf- und Ruhe- oder sonstigen Aufenthaltsrdumen geman DIN 4109 — Schallschutz im
Hochbau — ist aufgrund der starken Vorbelastung mit LArm (Gewerbe- und Verkehrslarm
der Autobahn) der Genehmigungsbehérde bereits zum Baugenehmigungs- bzw. zum
Baufreistellungsverfahren vorzulegen.

Ein Vorhaben ist schalltechnisch zulassig, wenn der nach TA Larm unter Berticksichti-
gung der Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete
Beurteilungspegel L, der vom Vorhaben ausgehenden Gerausche an allen maR3geblichen
Immissionsorten das jeweilige Immissionskontingent Lk nach DIN 45691:2006-12 nicht
Uberschreitet. Dabei ist auch die Relevanzgrenze nach Kap. 5 der DIN 45691:2006-12 zu
beachten, die besagt, dass unabhangig von der Einhaltung der Emissionskontingente —
ggf. unter Berlicksichtigung von Zusatzkontingenten — ein Vorhaben auch dann die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes erflllt, wenn die Beurteilungspegel L, die zutreffenden
Immissionsrichtwerte an den malR3geblichen Immissionsorten um jeweils mindestens

15 dB(A) unterschreiten.

Als Bezugsflache zur Ermittlung der zuldssigen Larmemissionen sind die als Gewerbege-
biet bzw. Sondergebiet festgesetzten Flachen heranzuziehen.

Grundwasserschutz

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die An-
forderungen der ,Verordnung tber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser” (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung —
NWFreiV) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Ver-
fahren durchzufihren.

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist Uber geeignete Sickeranlagen
nach Regelwerk DWA-A138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser“ und dem Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser* auf den privaten Grundsttcksflachen zur Versickerung zu
bringen.

Im Hinblick auf den Umgang mit verschmutztem Niederschlagswasser sind Verkehrsfla-
chen sowie Lager- und Umschlagflachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen
umgegangen wird, analog den Vorgaben in der VAwWS (Verordnung tber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen) bzw. des WHG (Wasserhaushaltsgesetz) aus-
zubilden sowie ausreichend zu Uberdachen und an die stadtische Kanalisation anzu-
schliel3en.

BP_GOP_5il_SO_GE_Derching West fassung 22.03 2012 (o4) - do Bebauungsplan mit GOP Nr. 5/11 Seite 8

erstellt: wp-ba

Stadt Friedberg



Projekt-Nr. 8504 45 22 Mérz 2012 coNSULT K

8.4 Stellplatze auf den privaten Grundsticksflachen sind soweit mdglich, wasserdurchlassig
zu befestigen. Auf den privaten Grundstticksflachen ist Niederschlagswasser von versie-
gelten Stellplatzen einschliel3lich der Fahrgassen, soweit moglich, Uber die belebte Ober-
bodenzone zur Versickerung zu bringen. Die hierfiir notwendigen Sickerflachen sind ein-
zuplanen, deren Kontaminationsfreiheit ist nachzuweisen.

8.5 Unbeschichtete Kupfer-, Zink- oder bleigedeckte Dacher oder Fassadengestaltungen sind
nicht zulassig.

9 Werbeanlagen

9.1 Blinkende und bewegliche (ausgenommen Werbefahnen) Werbeanlagen sind nicht zulas-
sig.

9.2 Fremdwerbeanlagen sind nicht zulassig.

9.3 Werbeanlagen an Gebauden dirfen nicht tber den Dachabschluss der Geb&aude hinaus-
ragen.

9.4 Im Sondergebiet gilt fir unabhangig von Geb&auden errichtete Werbeanlagen eine maxi-
male Hohenentwicklung von 20 m, Bezugspunkt ist die Geldndeoberkante des umgeben-
den Gelandes. Die Grof3e von an solchen gebaudeunabhéangig errichteten Werbeanlagen
angebrachten Hinweiszeichen ist auf maximal 3 m x 3 m begrenzt.

9.5 Werbeanlagen dirfen nur innerhalb der Baugrenze errichtet werden.

10 Ver- und Entsorgung

10.1 Versorgungsleitungen, sofern es sich nicht um private Hausanschliisse handelt, sind so-
weit als mdglich in 6ffentlichen Grundstiicken zu verlegen.

10.2 Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.

11 Einfriedungen

11.1 Zur Einfriedung der Baugebiete ist ein maximal 2,0 m hoher Zaun als Maschendrahtzaun
oder Drahtgitterzaun zuléssig. Zaunsockel sind nicht zulassig.

11.2 Einfriedungen der privaten Grundstiicke missen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einen
Abstand von mindestens 1 m einhalten.
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12 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 5/11 tritt geman § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB
mit dem Tag der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Stadt Friedberg

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