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Abklrzungen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BayBO Bayerische Bauordnung

GO Gemeindeordnung des Freistaates Bayern

BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz

DSchG Denkmalschutzgesetz

BImSchV Bundesimmissionsschutzverordnung

GaStellV Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie (ber die Zahl der
notwendigen Stellplatze

FNP Flachennutzungsplan

BPlan Bebauungsplan

FIl. Nrn. Flur-Nummern

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

GR Grundflache

DN Dachneigung

ha Hektar

m Meter

m U. NN Meter Uber Normal Null (Héhenfestlegungen)

EH Einzelhaus (Einfamilienhaus)

DH Doppelhaus (bestehend aus zwei Doppelhaushélften DHH)

FH Firsthohe = OK FFB Eingangsgeschoss bis OK Dachhaut am Hochpunkt des

Giebels an VK AuRRenwand bei Satteldachern
WH Wandhohe = OK FFB Eingangsgeschoss bis zur Schnittkante zwischen
VK traufseitige Aulenwand und Oberkante Dachhaut

Attika Dachabschluss eines Flachdaches

FFB Fertigful3boden

EG Erdgeschoss

oG Obergeschoss

OK Oberkante

VK Vorderkante

SD Satteldach

PD Pultdach

FD Flachdach

Baufenster Flache innerhalb der umrandeten Baugrenze (blau)

Baulinie Rot — auf dieser Linie muss gebaut werden

Lichte Hohe Tatsachliche Hohe vom fertigen Fu3boden bis fertige Decke

i.d.F. in der Fassung

gem. gemal

i.d.R. in der Regel

z.B. zum Beispiel

bzgl. beziglich

etc. et cetera (und so weiter)

Bek. Bekanntmachung

max. maximal
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PRAAMBEL B-PLAN

Die Stadt Friedberg erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der 88 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches - BauGB — in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S 2414), zuletzt geandert
am 20.11.2014, (BGBI. | S. 1748), des Art.81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO — (BayRS
2123-1-1), des Art. 23 der Gemeindeordnung —GO - fur den Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-
), dem § 14 Bundes-Naturschutzgesetzes BNatSchG (BGBI. IS 2542) und des Art. 4 des
Bayerischen Naturschutzgesetzes — BayNatSchG — (GVBI 2011, S 82)

folgende

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 12

fur das Gebiet stidlich der Luitpoldstral3e, 6stlich der Friedberger Ach und westlich
der StraBe ,,Am Stefananger” in Friedberg

als Satzung.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die von den Architekten und Stadtplanern
ARGE 02 FuRRner-Kihne [/ Schwab-Quarg Architekten und Stadtplaner ausgearbeitete
Bebauungsplanzeichnung mit Grinordnungsplan Nr. 12 vom 21.04.2015 in der Fassung
vom 24.11.2015 die zusammen mit den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

Dem Bebauungsplan ist die Begriindung vom 21.04.2015 beigefugt.
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A PLANZEICHNUNG

PLANZEICHNUNG - M 1:1000 im Anhang

B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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 geandert
durch Gesetz vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Flachenbestandteile des Qualifizierten Bebauungsplanes
Der Qualifizierte Bebauungsplan Nr. 12 erfasst folgende FI. Nrn.:
Gesamtflachen: 543 und 669/15 der Gemarkung Friedberg.

FESTSETZUNGEN

B.1

B.2

B.3

Art der baulichen Nutzung

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

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

Malf3 der baulichen Nutzung

Pro Gebaude sind ohne Stellplatze / Garagen, Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
des 8 19 Abs. 4 BauNVO max. 150 m2 Grundflache (= Bruttogeschossflache
Hauptgebaude) zulassig.

Fur Gebaude innerhalb des Bebauungsplanes wird festgesetzt:
Hauptgebaude (I1) Zulassig sind max. zwei Vollgeschosse

Hoéhendefinition:

Mal3gebend ist die traufseitige Wandhdhe (WH), gemessen zwischen der OK FFB
Eingangsgeschoss und der Schnittkante zwischen AuRenkante AufRenwand und
Oberkante Dachhaut

Haus 1 WH =6,50m
Haus 2 und Haus 3 WH =3,50 mim Siuden
Haus 4 und Haus 5 WH  =8,00 mim Norden

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Abstandsflachen

Es gilt die offene Bauweise.
Zulassig sind nur Einzelh&auser.

ARGE 02 FuBner-Kihne / Schwab-Quarg Architekten
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B.4

B.5
B.5.1.

Baugrenzen und Baulinien
Bauhauptkorper sind nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.
Auf den Grundstuicken 4 und 5 missen diese an der Baulinie liegen.

Die Errichtung von Garagen, Uberdachten Stellplatzen und Stellplatzen ist nur innerhalb
der Baugrenzen und der dafir festgesetzten Flachen zulassig.

Die Garagen, Uberdachten Stellplatzen und Stellplatze der Hauser 2 und 3 durfen max.
einen Abstand von 5 m zur Stral3e haben und diirfen max. 7 m tief sein.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg ist zu beachten!

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO:
e Zulassige Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der Baugrenzen sowie in
den dafur vorgesehenen Kennungen zulassig.
e Zulassige Nebenanlagen dirfen eine max. Héheneinstellung fir OK FFB
von 15 cm Uber Bestandsgelande aufweisen.
e Zulassig sind Gebaude mit einem Brutto-Rauminhalt bis zu 75 m3.

Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsregelungen der BayBO. Fir die Nordseite der Gebaude 4 und 5
ist abweichend davon die Baulinie maf3gebend.

Abstandsflachen Garagen Hauser 2 und 3:

Die Garagen durfen ohne Einhaltung der Abstandsflachen nach BayBO an die gegen-
seitige Grundstiicksgrenze errichtet werden.

Zahl der Wohneinheiten,

Beschradnkung der Anzahl von Wohneinheiten:
Pro Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten (WE) zul&ssig.

AuRere Gestaltung der Gebaude und Dacher

AuRere Gestaltung

Bei allen Hauptgebauden sind nur geneigte Dacher zulassig.

Zulassig sind fur Haus 1, Haus 2 und Haus 3 Satteldacher (SD) (siehe Planeinschrieb).
Fur das Haus 4 und Haus 5 sind Satteldacher (SD) sowie Pultdacher (PD) in
Hangneigung zulassig.

Dachform und Dachneigung

Haus 1 SD max. 15°

Haus 2 u. Haus 3 SD max. 45°

Haus 4 u. Haus 5 SD max. 15°/
PD max. 10°

Die in der Planzeichnung eingetragene Firstrichtung ist bindend (Firstlinie Ost-West).
Nebenanlagen dirfen auch Flachdacher (FD) aufweisen.

Garagen mussen mit FD errichtet werden.

Die Dacheindeckungen der Hauptgebaude sind aus Ton oder Betonwerkstein

auszubilden. Pultdacher sind auch mit Metalleindeckungen zuléssig.

ARGE 02 FuBner-Kihne / Schwab-Quarg Architekten
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Zulassige Hohe des Eingangsgeschoss-FertigfuBbodens der Hauptgebaude

Bezugspunkt ist jeweils OK FFB Eingangsgeschoss. Dieser darf maximal 15 cm Uber
der festgelegten Referenzhdhe des jeweiligen Gebaudes liegen. Eine tiefere Einstellung
der Gebaude ist zulassig.

Fur die jeweiligen Hauptgebaude gelten folgende Referenzhéhen:

488,00 m NN
490,00 m NN
489,80 m NN
490,75 m NN
490,35 m NN

Zulassige Hohe der OK der Garagenbdden

Bezugspunkt ist jeweils die OK Garagenboden. Dieser darf max. die jeweiligen
folgenden Referenzhéhen erreichen:

Garage Haus 1 488,00 m NN
Garage Haus 2 490,00 m NN
Garage Haus 3 489,80 m NN
Garage Haus 4 490,55 m NN
Garage Haus 5 490,55 m NN

B.5.2. Hd6henlage
5.2.1
Haus 1
Haus 2
Haus 3
Haus 4
Haus 5
5.2.2
5.2.3

Abgrabungen und Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind folgendermaf3en erlaubt:

Haus 1

Haus 2

Haus 3

Haus 4

Haus 5

Aufschittung bis max. 1,10 m, keine Abgrabung

Aufschittungen bis max. 1,5 m auf der Sid-/Stralenseite, keine
Abgrabungen.

Das Gelande auf den Giebelseiten, darf nur entlang der Hauskanten zum
anpassen an das natirliche Gelande und Verzug des Hohenunterschiedes
zwischen Nord und Sidseite sowie zur Gelandehéhe von Haus 1
angepasst werden.

Aufschittungen bis max. 1,0 m auf der Sid-/Stralenseite, keine
Abgrabungen.

Das Gelande auf den Giebelseiten, darf nur entlang der Hauskanten zum
anpassen an das natirliche Gelande und Verzug des Hohenunterschiedes
zwischen Nord und Sidseite sowie zur Gelandehéhe von Haus 1
angepasst werden.

Abgrabungen sind bis max. 1,5 m zum Freilegen von Terrassen und
Eingdngen max. auf Hausldnge und einer Gesamttiefe von max. 3 m
zuldssig. Im Sudwesten des Gebaudes darf die Abgrabung um max. 3 m
nach Westen verlangert werden.

Keine Aufschittungen.

Abgrabungen sind bis max. 0,7 m zum Freilegen von Terrassen und
Eingangen max. auf Hauslange und einer Gesamttiefe von max. 3 m
zulassig. Im Sudwesten des Geb&udes darf die Abgrabung um max. 3 m
nach Westen verlangert werden.

Keine Aufschittungen.

ARGE 02 FuBner-Kihne / Schwab-Quarg Architekten



Bebauungsplan Nr. 12 der Stadt Friedberg 8

B.6

B.7

B.7.1

Immissionsschutz

Fir die Hauser 1, 2 und 3 gilt:

Schlaf- und Ruherdaume sind derart zu orientieren, dass zumindest ein Fenster zu
Luftungszwecken auf der Siidfassade liegt.

Zum Genehmigungsverfahren ist jeweils ein Schallschutznachweis gemafd DIN 4109 —
Schallschutz im Hochbau - vorzulegen, welcher -entsprechend der summierten
Verkehrslarmpegel von Luitpoldstrale und Bahnlinie Augsburg- Ingolstadt- die
Schalldamm-MafRe der AulRenbauteile (Wéande, Fenster, Rollladenkasten, Tiren) des
Gebaudes dimensioniert.

Grunordnerische Festsetzungen

Sicherung bestehender Gehdlze

B.7.2

Der dargestellte zu erhaltende Baumbestand (eine Kastanie im Bereich der
Bestandsstellplatze am Stefansanger sowie der sie umgebende Gehdlzaufwuchs) ist
grundsatzlich zu sichern und zu erhalten.

Der Geholzaufwuchs am sudlichen und westlichen Rand des Planungsgebietes ist auf
einer Gesamtbreite von mindestens 5m ebenfalls zu erhalten und zu einer flachigen
Gehdlzstruktur weiter zu entwickeln. Einzelgehdlze koénnen zu Gunsten von
Neupflanzungen entnommen werden.

Bei Arbeiten im Wurzelbereich von Baumen und Strauchern sind die einschlagigen
Fachnormen DIN 18920 (Schutz von Bé&umen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsflachen bei BaumafRhahmen) und RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von
Strallen, Teil:  Landschaftspflege;  Abschnitt 4: Schutz von  Baumen,
Vegetationsbestadnden und Tieren bei Baumalinahmen - Ausgabe 1999) unbedingt
anzuwenden und somit schon in der Ausschreibung bzw. bei der Auftragsvergabe zu
bertcksichtigen.

Offentliche Griinflachen

B.7.3

Offentliche Grunflachen entlang der ErschlieRungsstralRe und der 6ffentlichen Stellplatze
sind, sofern sie nicht mit Gehdlzen bestanden sind, als extensive Wiesen anzulegen und
zu entwickeln.

Private Griunflachen

Auf privatem Grund sind die im Plan dargestellten Baume zu pflanzen. Vom
vorgeschlagenen Standort kann geringfigig abgewichen werden. Es sind Baume aus
der Artenliste zu verwenden und dauerhaft zu erhalten.

Auf den privaten Griunflachen zum Anpflanzen von B&aumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen ist eine flachig-lineare Gehdlzstruktur zu entwickeln.
Entwicklungsziel ist eine mindestens 2-reihige, frei wachsende Heckenstruktur aus
Uberwiegend heimischen Laubgehdlzen der Artenliste. Darlber hinaus kodnnen
Zierstraucher in einem Hoéchstanteil von 20% beigemischt werden. Bestehender
Strauch- und Baumbestand ist dabei zu beriicksichtigen und kann nur in Einzelféllen zu
Gunsten von Neupflanzungen entnommen werden.

ARGE 02 FuBner-Kihne / Schwab-Quarg Architekten
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B.7.4  Festsetzungen zur Wohnbebauung

Zufahrten, Stellplatze und Wegeflachen sind so gering wie méglich zu versiegeln
(Kiesbelag, Schotterrasen, Rasenpflaster, Pflaster). Befestigte Flachen aufRerhalb der
Gebaude (Zufahrten, Terrassen) dirfen 20 % der verbleibenden Grundstiicksflache nicht

B.7.5

Uberschreiten.

Durchfiihrung

Gehoblzarten Einzelbaume

Artenliste 1, Baume — standortgerecht + heimisch

Mindestqualitat :

Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm
Bzw. Solitar, 3 x verpflanzt, Hohe 250 — 300 cm

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Betula pendula Sandbirke

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Esche

Juglans regia Walnuss

Malus, Prunus, Pyrus Obstbaume Hochstamm in Arten
Pinus sylvestris Waldkiefer

Prunus avium

Prunus mahaleb

Prunus padus

Quercus robur

Salix alba

Sorbus in Arten und Sorten
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Vogelkirsche

Weichselkirsche

Traubenkirsche

Stieleiche

Silberweide

Eberesche / Mehlbeere / Speierling
Winterlinde

Sommerlinde

Geholzarten Strducher im Bereich der ,Flachen zum Anpflanzen®

Artenliste 2, Straucher — standortgerecht + heimisch

Mindestqualitat :

Verpflanzter Strauch, mindestens 5 Triebe, Hohe 60-80 cm

Acer campestre
Berberis vulgaris
Cornus mas
Cornus sanguinea

Feldahorn
Berberitze
Kornelkirsche
Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna / oxycantha Weil3dorn (ein- bzw. zweigriffelig)
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum
Prunus padus

Heckenkirsche
Traubenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa spec. (fruchtbildende Arten)

Wildrosen (fruchtbildend)

ARGE 02 FuBner-Kihne / Schwab-Quarg Architekten
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B.8

B.9

B.10

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Einfriedungen

Einfriedungen sind als Holzzdune, Metallsystemzaune oder Maschendrahtzdune mit
einer Hohe von max. 1,20 m zul&ssig.

Einfriedungen sind so weit méglich ohne Sockel und mit Bodenabstand von mindestens
10 cm zu errichten.

Mauern oder massive Sockel Uber 5 cm an Grundstiicksgrenzen sind Uber die jeweilige
Geléndeoberkante hinaus im gesamten Baugebiet unzulassig.
Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fhren.

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

ARGE 02 FuBner-Kihne / Schwab-Quarg Architekten
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C Begrindung vom 21.04.2015

Fassung vom .........

Cl1

C.2

C.3

C3.1

Anlass der Planung

Die Flache, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dient ausschlief3lich der Deckung
des ortlichen Wohnraumbedarfs. Die neuen Wohnbauflachen schlieBen eine
vorhandene ,Liicke* inmitten von Gebauden entlang der Luitpoldstrale. Der im Siiden
gelegene innerortliche Griinzug bleibt erhalten.

Um eine organische stadtebauliche Erweiterung zu gewahrleisten, wird dieser
Bebauungsplan aufgestellt. Da es sich um eine MaRnahme der Innentwicklung handelt
wird dieser im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Lage im Raum und Beschreibung des Planbereiches

Der ca. 4570 m2 groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt sudlich der
LuitpoldstraRe am westlichen Ortsrand der Stadt Friedberg.

Das Plangebiet tangiert die Luitpoldstraf3e nur nordlich tber eine Breite von ca. 17 m
und erstreckt sich tber ca. 70 - 90 m Richtung Stden, in diesem Bereich erweitert sich
der Geltungsbereich auf eine Breite von ca. 90 m.

Entlang der Luitpoldstrale grenzen o6stlich einreihig und westlich zweireihig
Bestandsgebaude an. Im Siden schliel3t weitere Wohnbebauung an.

Die Friedberger Ach fliel3t entlang der westlichen Grenze.

Der Geltungsbereich erfasst 5 Grundstiicke, sowie auf den sidlichsten Grundstticken
selbst gelegen eine Grinflache. Die Erschlie3ung erfolgt Uber einen StralR3enstich von
der StralRe ,Am Stefananger” aus.

Der gesamte Geltungsbereich liegt auf einem Richtung Norden abfallenden steilen Hang
mit insgesamt ca. 10,5 m Hohenunterschied. Lediglich das ndrdlichste Grundstiick an
der LuitpoldstralRe ist als nahezu eben zu bezeichnen bei ca. 487, 00 m . NN.

Planungsrechtliche Vorgaben

Landesentwicklungsprogramm (LEP) / Regionalplan (RP)

Die Stadt Friedberg ist im LEP als Zentraler Ort (Mittelzentrum) im Verdichtungsraum
Augsburg, Region 9 gekennzeichnet.

Eine Vision u.a. ist fir Bayern im LEP mit einer ,Mal3vollen Flacheninanspruchnahme*
angegeben.

Bis zum Jahr 2025 soll die die Flacheninanspruchnahme in Bayern verringert
werden, indem ,kompakte Siedlungsbereiche, effiziente Netze des Ooffentlichen
Verkehrs und kostenglnstige und langfristig tragfahige Versorgungs- und
Entsorgungsstrukturen“ geschaffen werden sollen. Dadurch soll ,auch fur kinftige
Generationen die naturlichen Lebensgrundlagen erhalten® bleiben.

Daraus sind folgende Grundséatze, Ziele und Begrundungen zur Siedlungs-
struktur aus dem LEP (2013) maf3gebend:

ARGE 02 FuBner-Kihne / Schwab-Quarg Architekten



Bebauungsplan Nr. 12 der Stadt Friedberg 12

C3.2

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Bertcksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.

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

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen.

(B) Um die Innenentwicklung zu starken, missen vorhandene und fir eine bauliche
Nutzung geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven,
Brachflachen und leerstehende Bausubstanz, sowie Mdglichkeiten zur Nachverdichtung
vorrangig genutzt werden.

Der Regionalplan Region 9 (in Uberarbeitung) bestatigt und spezifiziert hierbei die
Aussagen zur Siedlungspolitik und Aufgabenstellung des LEP. Die 6kologischen und
nachhaltigen Leitlinien sind, mit einer Frist von 3 Jahren einzupflegen.

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan (FNP/ LP)

C33

Die Geltungsbereichsflache ist im Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg als
Wohnbau- und Grunflache dargestellt. Die Wohnbauflache erstreckt sich im Osten in
etwa von der sudlichen Grundstucksgrenze des Wohnbaugrundstiicks Flur-Nr. 669/14
bis Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der
Flachennutzungsplan und stoRt in Richtung Westen auf die Siudgrenze des
Wohnhauses Luitpoldstr. 25 auf Flur-Nr. 544 zu. Die dargestellte Grinflache erstreckt
sich sudlich dieser Linie.

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus diesen Darstellungen des Bebauungsplanes. Im
Bereich der nordlichen Wohnbauflachen wird die Wohnbebauung festgesetzt. Die
Grinflachendarstellungen werden ebenfalls aus dem FNP Ubernommen und auch
entsprechend festgesetzt.

Eigentumsverhaltnisse

c34

Das Grundstiick der FINr. 543 befindet sich in Privateigentum, die FINr. 669/15 befindet
sich im stadtischen Eigentum.

Gemengelagenverhaltnisse

C4

Cc41

CA4.z2

Der Bebauungsplan-Umgriff ist ebenfalls von Wohnbaugebieten (WA) gepréagt.

Ziele der Planung und Planungskonzept

VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung erfolgt unter Wegfall von 2 Stellplatzen tber eine bisher fur ruhenden
Verkehr vorgesehene Flache durch einen neuen Straf3enstich (6ffentlich gewidmeter
Eigentimerweg) von der Stralze ,Am Stefananger” aus. Dort verbleiben zwei 6ffentliche
Stellplatze, auRerdem werden 2 neue Stellplatze im Baugebiet realisiert. Das nordlichste
Grundstuck wird Uber die bestehende Zufahrt von der Luitpoldstrae aus erschlossen.
Eine 3m breite Flache zugunsten der Stadt Friedberg wird entlang der siid-6stlichen
Geltungsbereichsgrenze ausgewiesen, um hier eine Wegeverbindung nach Friedberg-
Siud zu sichern.

Art und Mal der baulichen Nutzung

Der Nachbarstruktur angemessen und dem FNP entsprechend, wird ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Die Nutzung der Einzelhduser wird der Nachbarbebauung
angemessen auf Il Geschosse festgesetzt, dabei sind 2 Vollgeschosse zulassig. Der
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C43

C.45

C5

C.6

Co6.1

bewegten Topographie des Hanges schuldend sind die Hauser in lhrer Héhendefinition
~Wandhoéhe Eingangsgeschoss* je nach Lage differenziert festgeschrieben.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die offene Bauweise mit der Zulassigkeit von Einzelhausern entspricht der
Umgebungsbebauung und verhindert aus Ruicksicht zur Hangsituation eine dichtere
Bebauung.

Die Baulinien der Hauser 4 und 5 mit 2m Abstand zur Strafl3e hin, halten den ,oberen
Hang“ von Bebauung frei und ermdglichen somit eine tiefere Einstellung der OK
FuRbtéden der Eingangsgeschosse (Stral3enniveau) um auf die Topographie Rucksicht
zu nehmen.

Die Abstandsflachen gem. der Bayer. Bauordnung sind einzuhalten. Lediglich auf der
Nordseite der Hauser 4 und 5 gilt die festgesetzte Baulinie.

Haus 2 kann die erforderlichen Abstandsflachen nur einhalten, wenn der Eigentimer
des westlichen Nachbargrundstiicks Flur-Nr. 543/2 der Gemarkung Friedberg die
erforderlichen Abstandsflachen auf sein Grundstick Ubernimmt. Dies hat er allerdings
bereits schriftlich zugesagt. Es ist zudem fraglich, ob das Nachbargrundstiick in diesem
Bereich tatsdchlich bebaubar ist, oder ob nicht bereits aufgrund der
Grundstuckssituation gesichert ist, dass eine Bebauung dort nicht stattfinden kann und
deshalb Art. 6 Abs. 2 Satz 3 Alt. 1 BayBO automatisch greift. Eine Losung muss dem
Einzelbauantrag vorbehalten bleiben, in welchem die Abstandsflachentibernahme
vorzulegen ist.

AuRere Gestaltung der Geb&aude und Décher

Hbéhenangepasste Bauweise

Eine hohenangepasste Hangbebauung wird durch die Festlegung der maximal
zulassigen Referenzhéhen und Wandhdhen erreicht. Somit wird gewahrleistet, dass auf
die Topographie, sowie auf die nétige ErschlieBung der Grundstiicke gebihrend
Rucksicht genommen wird. Die Festsetzung von maximalen Aufschittungen und
Abgrabungen gewahrleisten eine fir die Nutzung der Grundsticke angemessene und
notige Modellierung des Gelandes, verhindern aber gleichzeitig einen zu grof3en Eingriff
in das nattrliche Gelande.

Immissionsschutz

Im Rahmen verschiedener Bauvorhaben entlang der LuitpoldstraBe fanden
Verkehrslarmuntersuchungen statt. Es ist absehbar, dass an den Gebauden 1,2 und 3
die Richtwerte fur ein allgemeines Wohngebiet gemafR DIN 18005 tagsuber/nachts von
55/45 dB(A) sowie (die Schadlichkeits-) Grenzwerte der 16. BImSchV von 59/49 dB(A)
Uberschritten werden.

Aufgrund dieser Uberschreitungen sind aktive SchallschutzmaRnahmen (Orientierungen
der schutzwirdigen Raume, Schallschutzwdnde bzw. —vorbauten, AufRenbauteile mit
entsprechend hohen Schalldamm-MalRen) zu ergreifen.

Grunordnung

Bestandsbeschreibung

Die Flache mit FI. Nr. 543 wird derzeit als Freizeitgrundstiick mit Fischweiher und Hutte
genutzt. Auf dem Grundstick ist kein Baumbestand mehr vorhanden, lediglich in den
Randbereichen etwas wilder Strauchaufwuchs (siehe Bestandserhebung von
Landschaftsarchitektin Zimmer im Anhang). Auf der Flache FI. Nr. 669/15 (Ruhender
Verkehr) ist eine Kastanie sowie ein Ahorn vorhanden, die erhalten bleiben.
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C.6.2

C.6.3

C.7

C71

C.7.2.

Folgerungen aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes
Im Flachennutzungsplan ist im Sutden ein innerdrtlicher Griinzug dargestellt, dieser wird
durch die festgesetzte Flache fur Anpflanzungen mit BAumen und Straduchern gesichert.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch die neue Bebauung wird in den Naturhaushalt eingegriffen. Allerdings befindet
sich das Baugebiet innerhalb bebauter Bereiche, sodass keine Freiflachen im
AulRenbereich zur Schaffung von neuem Wohnraum in Anspruch genommen werden
mussen. Zur Minimierung des Eingriffs wird eine maximal zulassige Grundflache von
150 m2 fur die Gebaude festgeschrieben. Diese beschrankt vor allem, bei den im Stden
gelegenen groRen Grundstiicken die Versiegelung, unabhangig von der
GrundstucksgroRle.

Da die Flache im Bestand nahezu keine B&ume aufweist, wird durch die
Grinordnerischen Festsetzungen mit zuklnftig mindestens einem Baum pro Grundstiick
und der im Siden gelegenen zu bepflanzenden Flache mit Baumen und Strauchern,
diese aufgewertet.

Hydrogeologie und Geologie

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs der Satzung an der Friedberger Ach ist fir alle
Anlagen im Abstand bis zu 60m von der Friedberger Ach eine wasserrechtliche
Genehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG i. V. m. § 36 WHG (Anlage am Gewasser)
gegeben. Die Genehmigungspflicht besteht fur die Errichtung, wesentliche Anderung
und die Stilllegung von Anlagen.

Besteht flir eine Anlage in diesem Bereich eine Baugenehmigungspflicht, ist in dieser die
wasserrechtliche Genehmigung mitumfasst (Art. 20 Abs. 5 BayWG). Andernfalls ist eine
wasserrechtliche Genehmigung notwendig.

Geotechnischer Bericht des Buros Geotechnik Augsburg Ingenieurgesellschaft mbH
vom 20.01.2014 mit der Projektnr. 0119.13 und Erganzung vom 23.05.2014:

Geologie
GemalR dem Geotechnischen Bericht ist nach entsprechenden Bohrungen erkundet,

dass die oberen Bodenschichten aus ausgefillten Kiesen und Tonen bestehen und als
nicht tragfahig zu beurteilen sind.

Unter den feinkornreichen Deckschichten (gering tragfahig) sind Schichten aus tertiaren
Schluffen und Tonen (tragfahiger Baugrund) im Geltungsbereich der Satzung ersichtlich.
Somit sind pauschale Griindungsvorgaben schwer moglich. Siehe hierzu Punkt 6
.Folgerungen fur die BaumalRnahmen® im Gutachten. Hier werden Angaben zu
Grundung, Baugrube und Wasserhaltung getroffen. Die Bauherren verpflichten sich,
Gelandeveranderungen und Hangeinschnitte in eigener Verantwortung in statisch
geeigneter und dauerhafter Weise gegen Abrutschung zu sichern.
Haftungsanspriche werden ausgeschlossen.

Hydrogeologie
Im Rahmen des Gutachtens ist festgestellt worden, dass mit Grundwasser bei einem

Mittelwasserstand von ca. 482-483 m . NN zu rechnen ist.
Die am westlichen Geltungsbereichsrand vorbeiflieRende ,Friedberger Ach“ wurde mit
einem Wasserspiegel von ca. 485,6 m NN eingemessen.

Da keine langfristigen Grundwasserbeobachtungen vorliegen, kann ein hdchster
Grundwasserstand bzw. daraus folgender Bauwasserstand nicht gesichert angegeben
werden. Es kann bereichsweise Schichtenwasser sowie gespanntes Grundwasser
auftreten.

Speziell im noérdlichsten Grundstick kann gespanntes Wasser auftreten. In der
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C.7.3

C.8

Ccs8.1

C.8.2

C.8.3

C.8.4

Erganzung des Gutachtens wurde festgestellt, dass mit Schichten/ Hangwasser zu
rechnen ist, das gespannt auftritt. Im Rahmen der Bauausflihrung ist zur Trockenhaltung
der Baugrube eine Wasserhaltung vorzusehen. Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass
entsprechende Sicherungsmalinahmen vorzusehen sind, um bei Tangieren der
gespannten Schichtenwéasser keinen hydrologischen Schaden zu erzeugen. Die
Verantwortung liegt jeweils beim Bauwerber. Hierzu ist frihzeitig eine wasserrechtliche
Genehmigung fir die Wasserhaltungs- bzw. Einleitungsmafinahmen beim LRA Aichach
Friedberg Untere Wasserrechtsbehérde zu beantragen. Die Wasserhaltung kann mittels
filterstabilen Ringdrans und Pumpensiumpfen erfolgen. Die Wassermenge wird als
gering erwartet. Eine sichere Einbindung der Grindung in die anstehenden tragféahigen
Boden ist sicherzustellen. Die Oberkante dieser Bdden liegt hier in Tiefen von ca. 2-3 m
unter GOK. Dieses Grundstick liegt au3erdem in einem so genannten wassersensiblen
Bereich. Diese kennzeichnen den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es
zu Uberschwemmungen und Uberspilungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier
beeintrachtigt werden durch Uber die Ufer tretende Béache, zeitweise hohen
Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes
Grundwasser.

Es wird empfohlen fiir den Bauzustand einen Wasserstand von ca. 486,0 mNN zu
bertcksichtigen. Im Endzustand (HHW) ist davon auszugehen, dass das Grundwasser
bis auf Gelandeoberkante ansteigen kann. Auch hier ist darauf hinzuweisen, dass
Bauwerke unter Erdgleiche wasserdicht auszubilden und gegen Aufschwimmen
abzusichern sind.

Fur den Endzustand (HHW) der restlichen Gebaude ist davon auszugehen, dass das
Grundwasser bei ca. 487m NN (=Wasserstand Friedberger Ach) liegt.

Es wird darauf hingewiesen, dass jegliche Versickerung im Geltungsbereich
aufgrund der festgestellten gering durchldssigen Béden der Deckschichten sowie der
tertiaren Schluffe und Tone nicht moglich ist.

Sonstige Hinweise zu Planung und Ausfiihrung

- Die Boden sind wasser- und frostempfindlich, Niederschlagswasser und Frost sollen
wahrend der Bauausfiihrung nicht in den Baugrund eindringen.

- Ggf. sind, in der Baugrubensohle anstehende ungeeignete Boden gegen Magerbeton
austauschen.

- Samtliche Baugrubensohlen sollten fachtechnisch abgenommen werden.

- Aushubmaterial kann voraussichtlich nicht wieder verwendet werden und ist zu
untersuchen.

- Mindestgriindungstiefe: mind. 1m unter spaterer GOK; bei nérdlichstem Grundstiick: 2-3
m unter GOK

- Eine wasserundurchlassige Ausfiihrung der Keller (,Weil3e Wanne*) wird empfohlen.

- Eine Beweissicherung wird empfohlen, Erschitterungen sind zu vermeiden.

- Auf die Auftriebsicherheit aller Bauteile im Bau/bzw. Endzustand ist zu achten.

Ver- und Entsorgung

Im, an den Geltungsbereich angrenzenden Bestand sind samtliche Ver- und
Entsorgungseinrichtungen vorhanden.

Das Abwasser wird Uber das bestehende Kanalnetz entsorgt. (Mischkanal in der
Luitpoldstral3e)

Die Trinkwasserversorgung erfolgt aus dem bestehenden Leitungsnetz der Stadtwerke
Friedberg.

Oberflachenwasser, wild abflieRende Wasser, Schichten- / Hangwasser
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Niederschlagswasser

Unverschmutztes Oberflachenwasser (Regenwasser) und die StralRenentwésserung
soll gepuffert (Pufferzisterne mit ausreichenden Volumen) Uber den bestehenden
Ableitungskanal fur den Uberlauf des RUB Sid abgeleitet werden. Der
Ableitungskanal fir den RUB Sud ist fir die Aufnahme des Niederschlagswassers
ausreichend, wenn bei der Begrenzung von dessen Zuleitung die Anforderungen der
wasserrechtlichen Erlaubnis vom 25.06.2014 (Bescheid des LRA AIC-FDB, Gz.: 62-
641-2/23a) beachtet werden. Das vorzuhaltende Puffervolumen sowie der maximal
mdgliche Drosselabfluss aus der Zisterne werden von den Stadtwerken Friedberg
vorgegeben.

Zur Klarung der Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt,
wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser® der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen.

Entlang dem ostlich des Baugebietes verlaufenden Ableitungskanal fiir den Uberlauf
des RUB Siid besteht ein grundbuchrechtlich gesichertes Anbauverbot von 3 m
Breite, das von jeglicher Bebauung freizuhalten ist.

Wild abflieRende Wasser/ Verrohrte Gewasser

Der bisher bestehende Fischweiher im Plangebiet wird durch Wasser von oberhalb
liegenden Quellen gespeist, dessen Zuleitung durch die Nachbargrundstiicke (FI.Nr.
669/14, 669/13, 669/8 und 669/6) fuhrt. Nach DurchflieRen des Teiches wird das
Wasser direkt in die westl. verlaufende Friedberger Ach eingeleitet. Bei dieser
Rohrleitung handelt es sich um den ehemaligen Graben am Stefansanger, der durch
die Bebauung des Einzuggebietes seine wasserwirtschaftliche Bedeutung verloren
hat. Die bestehende Rohrleitung soll nun im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplanes an die nordliche Grenze des Grundstiickes 1 verlegt werden. Das
ankommende Wasser - Quellwasser sowie wild abflieende Wasser, Drainagen und
Schichten- /Hangwasser- sollen lUber die bestehende/ bzw. neue Rorleitung in den
Vorfluter ,Friedberger Ach“ eingeleitet werden. Dazu ist u.U. ein wasserrechtliches
Verfahren durchzufiihren.

Infolge der vorhandenen Geldndeneigung kann bei Starkniederschlagen wild
abflieBendes Wasser zu Beeintrachtigungen fihren.

Die Entwasserungseinrichtungen auf Privatflichen sind so auszulegen, dass es
schadlos abgefiihrt werden und kein Schaden fiir Dritte entstehen kann.
Schichtenwésser sind schadlos abzuleiten. Einleitungen in den Regen- oder
Schmutzwasser-Kanal sind nicht erlaubt.

Infolge der mittlerweile immer Ofter auftretenden Starkniederschldge und des daraus
folgenden wild abflieRenden Wassers ist prinzipiell das Hanggeldnde gegen
Hangwasser zu sichern. Entsprechende Wasserauffanggraben oder Drainagen sind
bei der Realisierung der Einzelbauvorhaben nachzuweisen. Um einer
Abflussverscharfung entgegenzuwirken, sind entsprechende RickhaltemalRnahmen
vorzusehen.

Zum Schutz der einzelnen Gebdude vor ,wild abflieRendem Wasser® sind ggf.
ObjektschutzmalRnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht
auf andere Grundsticke oder offentliche Flachen abgeleitet werden darf.
Bauwasserhaltungen wéahrend der Bauphase sind wasserrechtlich durch das
Landratsamt Aichach-Friedberg zu genehmigen.

Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass wild abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann.

Die Grundsticksentwésserungsanlagen missen nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik, DIN 1986 ff. erstellt werden.

Bei Bauvorhaben, deren Grindungssohle im Schichtenwasserbereich liegt, sollte der
Keller als wasserdichte Wanne ausgefiihrt werden.
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C.8.5

C.8.6

c.8.7

C9

C.10

e Die Wasserverhéltnisse missen bei der Realisierung von Bauvorhaben
eigenverantwortlich auf dem jeweiligen Grundsttick Uberpruft werden.
e Die bestehenden Leitungen (Quellwasserleitung ...) sind zu erhalten.

LEW

e Im nordlichen Teil Uberspannt eine Niederspannungsfreileitung (1-kV- Freileitung)
der LEW den Geltungsbereich. Sofern diese im Zuge der ErschlielBungsplanungen
hinderlich sein sollte, solle man sich friihzeitig zur Baufreimachung mit der
zusténdigen Betriebsstelle Statzling (Wiesenstr. 29; 86316 Friedberg- Statzling; T
0821-27965-33; staetzling@lew-verteilnetz.de) in Verbindung setzen.

¢ In der Stralle ,Am Stefananger” verlauft ein Niederspannungskabel (erdverlegte 1-
kV- Kabelleitung) der LEW.
Vor Beginn der Tiefbauarbeiten muss ein Spartengesprach stattfinden, um die
jeweiligen Leitungstrassen festzulegen.
Mit den Verlegungsarbeiten (in Zusammenhang Straflenbau) kann erst nach
Erfillung folgender Voraussetzungen begonnen werden:
- Wasser- und Kanalleitungen sind eingebracht
— StralRenrohplanie erstellt ist
— oOrtliche Auspflockung der StralRenbegrenzung mit Angabe der zugehdrigen

Hohenquoten muss verbindlich gewahrleistet sein

Telekom

Mit der unterirdischen Fuhrung von Versorgungsleitungen soll die Errichtung
Ortshildstérender Einrichtungen (Masten) ausgeschlossen und eine hohe Qualitat des
Ortshildes sichergestellt werden. Diese Festsetzung entspricht 8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB,
wonach die Fuhrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsleitungen
festgesetzt werden kann. Hierzu gehdéren auch Telekommunikationslinien. Auch das
Telekommunikationsgesetz geht von einer regelmafigen unterirdischen Verlegung aus.
Eine oberirdische Leitungsfihrung scheidet aus Grinden des Ortsbildes, der
Wohnqualitat sowie der damit verbundenen Einschréankungen fiur die Bebauung und die
Bepflanzung aus. Die unterirdische Leitungsfihrung ist im Sinne einer geordneten und
ansprechenden stadtebaulichen Gestaltung des Gebietes erforderlich.

Erdgas
Die Erdgasversorgung kann aus dem, in der Strale ,Am Stefananger® bestehenden

Leitungsnetz der Stadtwerke Augsburg erfolgen. (Ruckfragen an Herrn Schaller, T.
0821-6500-8506)

Abfallentsorgung

Anwohner, deren Grundstiick vom Entsorgungsfahrzeug nicht oder nur unter
erheblichen Schwierigkeiten angefahren werden kdnnen (z.B. Anlieger von Stichstral3en
ohne Wendemdglichkeit oder Stralen mit zu geringer Breite) missen lhre Abfallbehalter
und gegebenenfalls Sperrmiill selbst zur nachsten befahrbaren offentlichen Stral3e
bringen (8 15 Abs. 6 Satz 3 der Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Aichach-
Friedberg).

Altlasten

Im Geltungsbereich ist das Vorhandensein von Altlasten, zum jetzigen Zeitpunkt, seitens
der Stadt Friedberg und des WWA nicht bekannt.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Auffillungen,
Altablagerungen o. &. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das LRA
Aichach-Friedberg einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege
leiten wird.
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C.11

C.12

C.13

Das WWA weil3t darauf hin, dass nicht ausgeschlossen werden kann, dass Béden mit
von Natur aus erhohten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen
kénnen. Sie empfehlen daher vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufihren. Das
LRA ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Denkmalschutz
Archéologische Funde sind meldepflichtig!

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Naturschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund geflhrt 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 Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige wunveréndert zu belassen, wenn nicht die untere
Denkmalschutzbehtrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten genehmigt.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt flir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde
bei der Stadt Friedberg.

Bahnlinie Augsburg-Ingolstadt

Nordlich des Planbereiches, verlauft in ca. 25 m Entfernung die Bahnstrecke Ingolstadt —
Augsburg der Deutschen Bahn AG.

Kinftige Aus- und UmbaumaRnahmen, sowie Malnahmen zur Instandhaltung und
Unterhalt, im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG
weiterhin zweifelsfrei u. ohne Einschrankungen zu gewahren.

Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewohnlichen Betrieb der Eisenbahn
in seiner jeweiligen Form sind ausgeschlossen. Alle Immissionen die von den
Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, sind entschadigungslos
hinzunehmen. AbwehrmalRnahmen nach § 1004 in Verbindung mit 8§ 906 BGB sowie
dem BImSchG sind vom Bauherrn zu tragen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb
ausgehenden Immissionen sind erforderlichenfalls von den Bauwerber auf eigene
Kosten geeignete  Schallschutzmallihahmen vorzusehen (siehe auch C.6
Immissionsschutz).

Auswirkungen
Da es sich bei dem Geltungsbereich um eine innerértliche Hanglage handelt, ist diese
vorgesehene verdichtete Bebauung denkbar. Prinzipiell haben der Hochwasserschutz

und die Unantastbarkeit des Grundwassers hdchste Praferenz, sodass die Prifung der
unterirdischen Bauteile in der Verantwortung jedes Bauwerbers liegt.
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C.14 Flachenermittlung

Wohnbauflache 3976 m2 (87%)
davon private Grinflache
und Flache zum Anpflanzen 1608 m2 (40% der Wohnbauflache,

35% der Gesamitflache)
Verkehrsflachen, StralRenbegleitgrin,
offentlicher Gehweg 591 m2 (13%)

Geltungsbereich gesamt: 4567 m2 (100%)

Stadt Friedberg

Friedbergden ................ooooil

Erster Burgermeister Roland Eichmann Siegel

Anlagen:
e Planzeichnung M 1:500 vom 24.11.2015
e Bestandserhebung Geholze vom 11.03.2014 — Landschaftsarchitektin Zimmer
e Grinordnerische Begrindung vom 21.04.2015 — Landschaftsarchitektin Zimmer
e Systemschnitt
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