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1 Anlass der Planung

Die Veranlassung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 der Stadt Friedberg liegt darin,
innerhalb der Kernstadt weitere Wohnbauflachen zu entwickeln. Ziel ist es, an der Afrastraf3e auf
einer Flachen von ca. 2 ha etwa 175 Wohneinheiten fur den 6rtlichen Wohnungsmarkt zur Verfi-
gung zu stellen.

Die Stadt Friedberg begegnet mit dem Bebauungsplan dem vorhandenen Siedlungsdruck und
schafft damit Baurecht fur dringend bendétigten Wohnraum. Durch die Nahe zu Augsburg und Min-
chen sowie der Attraktivitat der Wohnqualitat in Friedberg spitzt sich die Lage am Wohnungsmarkt
immer weiter zu. Ziel der Stadt Friedberg ist es, selbst Wohngebaude zu errichten und giinstigen
Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

Der im Jahr 2014 durch die Stadt Friedberg aufgestellte Bebauungsplan Br. 92/1 wird Teil des Gel-
tungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes und damit neu Uberplant.

Der Bebauungsplan Nr. 92/1 verliert mit der Rechtskraft des BP Nr. 92 seine Giiltigkeit.

2  Ubergeordnete Ziele

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern formuliert u. a. folgende Ziele:

B VI Nachhaltige Siedlungsentwicklung
1 Siedlungsstruktur

(G) Der Erhaltung der gewachsenen Siedlungsstruktur und der nachhaltigen Weiterentwicklung
unter Wahrung der nattrlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen von Bevdlke-
rung und Wirtschaft kommt besondere Bedeutung zu. Dabei sind die Bewahrung der bayerischen
Kulturlandschaft und die Férderung der Baukultur anzustreben. Auf das charakteristische Orts- und
Landschaftsbild ist méglichst zu achten.

1.1 (Z) Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig

— die vorhandenen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und
leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und

— flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.

(G) Es ist anzustreben, die Versiegelung von Freiflachen mdglichst gering zu halten.

(2) Die Zersiedelung der Landschatft soll verhindert werden. Neubauflachen sollen mdglichst in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

1.3 (Z) In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden.
Abweichend hiervon ist eine Uberorganische Siedlungsentwicklung in zentralen Orten und Sied-
lungsschwerpunkten sowie in geeigneten Gemeinden im Bereich von Entwicklungsachsen zulés-
sig. Im Wohnsiedlungswesen ist eine Uberorganische Entwicklung auch in anderen geeigneten
Gemeinden der Stadt- und Umlandbereiche in Verdichtungsraumen maoglich.
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Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sind mdglichst schonend in die Landschaft einzubin-
den. Schitzenswert und von Bebauung freizuhalten sind weithin sichtbare Hanglagen und Hoch-
wasserabflussbereiche.

1.5 (G) Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sind mdglichst schonend in die Landschaft ein-
zubinden.

2.2 Regionalplan Augsburg

Der Regionalplan der Region Augsburg (9) Regionalplan — Gesamtfortschreibung (2007) trifft all-
gemeine das Planungsgebiet betreffende Aussagen.

Fachliche Ziele zu Siedlungswesen:

Die gewachsene Siedlungsstruktur soll in der Region erhalten und unter Wahrung der naturlichen
Lebensgrundlagen entsprechend den Bediirfnissen der Bevélkerung weiterentwickelt werden. Die
raumlich unterschiedliche Auspragung der Siedlungsstruktur soll erhalten werden.

2.3 Teilraumgutachten Augsburg

Das Teilraumgutachten zur Starkung und Entwicklung des Raumes Augsburg bildet zwischen
Friedberg und Friedberg West Trenngriin sowie die Aufwertung der Ortsrander ab. Der Bereich gilt
als Teil eines landschaftstkologischen Funktionsraumes mit Bedeutung fir den Grundwasser-
schutz und teils fur den Naturschutz, fir den Klimaschutz sowie einer extensiven Erholung.

Fir eine wohnbauliche Nutzung des Gebietes an der Afrastrae wird das ©kologische Risiko fir
die Entwicklung von Wohnbauflachen als gering eingestuft. Nach Westen - im Anschluss an be-
reits dargestellte Bauflachen - zeigt das Teilraumgutachten weiteres bauliches Entwicklungspoten-
tial auf.

2.4 Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Im Jahr 2013 wurde das Areal an der AfrastraRe in der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes
von einer gewerblichen Bauflache in ein Wohngebiet umgewidmet. Der Bebauungsplan wird damit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen



it Stadt Friedberg Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 92/11 4
[ Begriindung fur das Gebiet sudlich der Bahnlinie Augsburg - Ingolstadt und westlich
der Afrastral3e in Friedberg

- ¥
ahnlinie Augsbyrg - Ingolatagr

) ok i KDL . A= Q-
) “ - (
e oz : — i

B Qa3
7 631 ,L & Wi L,

UnmafRstéblicher Ausschnitt aus der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes aus dem Jahr 2013

2.5 Umliegende Strukturen und Nutzungen

Auf dem Planungsgebiet und westlich davon findet landwirtschaftliche Nutzung statt. Ostlich der
AfrastralBe folgt Wohnbebauung mit Einzelhduser und Doppelhaushalften einschl. Siedlungsgriin.
Sudlich der Flache schliefdt ein Mischgebiet mit gewerblicher Nutzung an. Weiter stdlich folgen
Siedlungsflachen mit Giberwiegend Einzelhausbebauung.

Die Bahnlinie Augsburg - Ingolstadt trennt das Gebiet rdumlich nach Norden hin zur dortigen Ge-
werbenutzung ab.

3 Bevdlkerungsentwicklung / Bedarf an Bauflachen

Nach Angaben des Bay. Landesamtes fir Statistik und Datenverarbeitung (Statistik kommunal
2012) ergab sich nachfolgende Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Friedberg. Insgesamt ist die
Einwohnerzahl im Stadtgebiet die letzten 10 Jahre zwar abnehmend, allerdings steigt jingst die
Bevdlkerungszahl wieder an und es besteht tatsachlich ein hoher Bedarf an Bauflachen. Die von
der Stadt Friedberg in den letzten Jahren entwickelten Bauflaichen fanden eine hohe Nachfrage
und sind Uberwiegend bereits verauliert.

Gleichzeitig ist der Bedarf an Wohnraum auch unter Bertcksichtigung der derzeit stattfindenden
Zuwanderung in Deutschland zu sehen. Der in Ballungsraumen vorhandenen hohen Nachfrage an
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Wohnraum ist rechtzeitig durch die Bauleitplanung und anschlieRender zigiger Realsierung zu
begegnen.

Jahr 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Ein
woh 29.338 29.420 29.386 29.355 29.189 29.171 29.119 29.054 28.947 28.950
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Einwohnerentwicklung im Friedberg (Statistik kommunal 2014)

4 Erschliefdung, Ver- und Entsorgung

4.1 VerkehrserschlielBung

Das Planungsgebiet ist durch die Afrastral3e und die MetzstraRe an die Verkehrswege angebun-
den. In Richtung Suden besteht der Anschluss an die Sidumfahrung Friedberg, nach Norden liegt
der Anschluss an Ubergeordnete Verkehrswege uber die Augsburger Stra3e bzw. der Rontgen-
stralBe und dem Chippenham-Ring vor.

4.2 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und Loschwasser fir den abwehrenden Brandschutz bzw. die
Entsorgung von Abwasser ist durch die Einrichtungen der Stadtwerke Friedberg sichergestellt. Der
Anschluss kann jeweils von der Afrastral3e aus realisiert werden.

Unmittelbar angrenzend an das Bebauungsplangebiet in der Afrastral3e befindet sich ein leistungs-
fahiges Gasnetz der Stadtwerke Augsburg Netze GmbH. Durch Erweiterung dieses Netzes kann
die Heizenergieversorgung des Plangebietes gewahrleistet werden.

Fur die Versorgung der Gebaude mit Strom, Telefon etc. muss wegen gestalterischer Standards
eine Erdverkabelung vorgesehen werden. Diese Festsetzung entspricht § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB,
wonach die Fihrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsleitungen festgesetzt wer-
den kann. Auch das Telekommunikationsgesetz geht von einer regelméaRigen unterirdischen Ver-
legung aus. Eine oberirdische Leitungsfiihrung scheidet aus Grinden des Ortsbildes, der Wohn-
qualitat sowie der damit verbundenen Einschrdnkungen fiir die Bebauung und die Bepflanzung —
insbesondere im 6ffentlichen Verkehrsraum — aus.
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5 Begrindung zu den einzelnen Festsetzungen

Das Planungsgebiet dient der Entwicklung neuer Wohnbauflachen. Hierfir wird gem. § 4 BauNVO
ein allgemeines Wohngebiet definiert. Mit der umgebenden Nutzung - Wohnbauflachen dstlich
der Afrastrafe und gemischten Bebauung im stdlichen Anschluss, liegen glnstige Voraussetzun-
gen fur diesen Nutzungszweck vor. Neben dem Wohnen sind die unter § 4 der BauNVO vorgese-
henen Nutzungen wie nicht stérende Handwerksbetriebe - und ausnahmsweise nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen - oder Einrichtungen fiir soziale oder gesundheit-
liche Zwecke grundsatzlich moglich. Die aufgefiihrten weiteren ausnahmsweise zulassigen Nut-
zung (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe oder Tankstellen) unter Abs. 3
des 8 4 BauNVO werden aber ausgeschlossen. Dies stellt eine qualitativ hohe Wohnnutzung im
Gebiet sicher.

Neben Einzelhausern sind auch Doppelhduser und Hausgruppen zulassig. Damit lassen sich die
unterschiedlichen und der Nachfrage in Friedberg bedingten Anspriiche beriicksichtigen. Neben
der Bereitstellung von Miet- und Eigentumswohnungen kdnnen im Gebiet auch Einzel-, Doppel-
oder auch Reihenhauser errichtet werden. Fir groRe Teile des Gebietes liegen bereits konkrete
Nutzungskonzepte - u.a. durch die Stadt Friedberg selbst - vor.

Ziel der Stadt Friedberg ist es, einen Bebauungsplan aufzustellen, der einerseits klare stadtebauli-
che Vorgaben zum Inhalt hat und andererseits aber auch den Bauherren architektonische Freihei-
ten offen lasst.

Die Baugrenzen in der Planzeichnung setzen die Giberbaubare Flache fur die Hauptgebaude fest.
Sie ermdglichen innerhalb der jeweiligen Gebiete eine optimale Nutzung der Grundstiicke mit
grofl3zigigen Gestaltungsspielrdaumen.

Die Abstandsregelung der BayBO ist auf die WA 1, WA 2, WA 3 und WA 5-Gebiet nicht anzuwen-
den. Hier geben die Baugrenzen sowie die Mindest- und Maximallangen von Gebauden die Ab-
stande zwischen den einzelnen Baukdrpern vor. Neben einer héheren Geschossigkeit ist dies
auch in einer larmabschirmenden Bauweise begriindet. Die Belichtung und Durchliftung des Ge-
bietes ist trotz verringerter Abstande sichergestellt.

Die Wohnbauflachen lassen in den WA-Gebieten unterschiedliche Nutzungsformen zu. Die GRZ
betragt meist 0,35. Nur fur die Gebiete mit einer Reihenhausbebauung kann die GRZ auf die in der
BauNVO definierten Obergrenze fur Wohnbauflachen von 0,4 ausgeschopft werden. Im Hinblick
auf die Verringerung von Grund und Boden fiir Siedlungszwecke sowie der Siedlungsstruktur und
Nachfrage im direkten Umfeld zu Augsburg ist eine bestmdgliche Bodennutzung unter Beriicksich-
tigung des Standortes und seiner Umgebung erforderlich. Mit den definierten Grundflachenzahlen
und zulassigen Gebaudehohen wird dies erreicht.

Die Konzeption des Bebauungsplanes bericksichtigt die Larmemissionen aus den benachbarten
Verkehrswegen. So sind entlang der Bahnlinie sowie der Afrastral3e grof3ere Gebaudekomplexe
vorgesehen, die eine Mindestwandhoéhe von 8,50 m gem. Schalltechnischer Untersuchung aufwei-
sen missen. Dementsprechend sind hier ausschlieBlich Einzelhduser zulassig, die eine Lange -
abweichend von 8§ 22 BauNVO von mindestens 50 m aufweisen missen und bis zu 60 m betragen
konnen. Auch fir den Nord-Sid ausgerichteten Bauraum innerhalb des WA 2 gilt eine Mindestlan-
ge fur das Gebaude von 27 m. Ziel ist es vorrangig, Larmeinwirkungen aus dem StralR3en- und
Schienenverkehr auf die stdlichen und westlichen Bauflachen mit mindestens dreigeschossigen
Gebauden zu verringern bzw. abzuschirmen. Um den emissionsmindernden Effekt zu gewéahrleis-
ten betragt die Mindestwandhéhe in den WA 1- und WA 2-Gebieten 8,75 m. Mit der Festsetzung
der Firsthohe von 499,25 m & NN und einer maximalen Wandhdhe von 12,50 m kénnen in den WA
1-Gebieten 4-geschossigen Gebaude entstehen. Im WA 2 ermdéglicht die Firsththe von 496,00 m 0
NN und die notwendige Festsetzung der Wandhtéhe zwischen 8,75 m und 9,25 m dagegen nur
eine 3-geschossige Bebauung. Die verringerte Hohenentwicklung bertcksichtigt dabei die be-
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nachbarten bzw. geplanten Nutzungen. Die Geb&uderiegel in den WA 1- und WA 2-Gebieten bie-
ten sich im Besonderen fur Geschosswohnungsbau mit der Errichtung von Eigentums- oder Miet-
wohnungen an.

Nach Westen hin folgen diesen Gebauderiegeln die WA 3-, WA 4-, WA 5- und WA 6-Gebiete. Die-
se weisen gegenuber dem WA 1 eine niedrigere Hohenentwicklung auf. Innerhalb der WA 3- und
WA 5-Gebiete - diese schlieRen sudlich an die 4-geschossige Bebauung des WA 1 an - sind 3-
geschossige Baukorper mit einer Héhe von bis zu 11,25 m mdglich. Damit wird eine abgestufte
Bebauung nach Sudwesten hin eingeleitet. Das WA 4-Gebiet bildet Giberwiegend die Randbebau-
ung zur offenen Landschaft hin aus. Hier sind ausschlie3lich Einzelhduser mit einer Wandhthe
von 6,50 m und einer Firsth6he von 493,75 m U NN zul&ssig. Dies ermoglicht eine zweigeschossi-
ge Bebauung mit der teilweise Nutzung des Dachgeschosses. Abweichend zu WA 4 lasst das
WA 6 in den Randbereichen auch die Errichtung von Doppelhdusern zu.

Im Zentrum des Gebietes befindet sich das WA 5. Hier sieht der Bebauungsplan eine bauliche
Nutzung fur Reihenhauser vor. Alternativ kdnnen auch Einzelhduser des Geschosswohnungsbau-
es mit mehreren Wohneinheiten errichtet werden.

Die beabsichtigte vertikale Nutzung mit dem Geschosswohnungsbau stellt einen héheren Woh-
nungsanteil in Bezug zur Uberbauten Flache sicher und stellt eine konsequente Ausnutzung der in
Anspruch genommenen Bdden dar. Gleichzeitig bedingt der groéRere Wohnungsanteil auch den
Nachweis an entsprechenden Stellplatzen fur Pkw auf den jeweiligen Grundstiicken. Dem erhdh-
ten Stellplatzbedarf bei den Geschosswohnungsbauten begegnet der Bebauungsplan mit den Um-
grenzungen fur Tiefgaragen. Hierzu darf sich die Gberbaubare bzw. unterbaubare Flache auch auf
die in der Planzeichnung abgebildeten Umgrenzungen flr Tiefgaragen erstrecken. Zur Umsetzung
ist abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung der GRZ auf bis zu 0,7 zulassig.
Voraussetzung hierfir ist, dass Zufahrten und Stellplatze dauerhaft wasserdurchlassig ausgefiuhrt
und Garagendacher extensiv begriint werden. FiUr Tiefgaragenzufahrten dirfen die Baugrenze
bzw. die Umgrenzung fir Tiefgaragen zur jeweiligen ErschlieBungsstraf3e hin tberschritten wer-
den.

Zwischen den unterschiedlichen Nutzungen und den Gebauden verbleiben geniigend Abstandsfla-
chen, die eine raumliche Trennung sowie eine ausreichende Durchliftung und Belichtung der Bau-
korper gewahrleisten. Zur Durchliftung tragen auch das Stralenbegleitgriin, die 6ffentlichen Griin-
flachen und die privaten Grundstucke bei. Damit bleibt einerseits die Inanspruchnahme von Grund
und Boden beschrankt und andererseits ausreichende Freiflachen zwischen den unterschiedlichen
Nutzungen und Bauflachen erhalten.

Im Gebiet gilt grundsatzlich eine offene Bauweise. Damit werden Gebaude in ihrer Langenaus-
dehnung begrenzt. Der Bebauungsplan ermdglicht abweichend von § 22 BauNVO auch Gebaude
mit einer Lange von bis zu 60 m. Da ein seitlicher Abstand zu den Grundstiicksgrenzen verbleibt,
ist die offenen Bauweise weiterhin gegeben.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsflache erschliel3t die Bauflachen und lasst auch
Raum fir gestalterische Elemente und Stellplatze zu. Die ErschlieBungsstral3e stellt die Verbin-
dung zwischen der MetzstralBe und der Afrastral3e her und weist insgesamt eine Breite von 8,0 m
auf. Innerhalb der Flache kann eine Fahrbahnbreite von 4,5 m ein Grin- und Parkplatzstreifen von
2,25 m sowie eine 1,25 m breiten Bereich fir Leitungstrassen vorgesehen werden. Entlang der
Metzstral3e und der Afrastral3e dienen die Verkehrsflachen auch der zusatzlichen Anlage eines
Gehweges. Die Verkehrsgrinflachen entlang der inneren Erschlielungsstral3e sowie entlang der
Metzstral3e fungieren als Pufferzone und optische Grenze zwischen Strallenraum und den Baufla-
chen.

Die im Zentrum des Gebietes liegenden 6ffentlichen Grunflachen fiihren eine optische Gliede-
rung der Bauflachen herbei und bilden eine von Nord nach Sud verlaufene Griinachse aus. Der
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stidliche Teilbereich im Ubergang zur freien Landschaft dient dabei als Spielplatz. Der zentral ge-
legene Grinbereich mit Spielplatz und Baumquartier fungiert neben einer Durchgriinung auch als
Freiraum fir Bewohner. Der Flachenanteil von ca. 1.350 m2 ermdglicht die Herstellung von qualita-
tiv hochwertigen Aufenthaltsbereichen im Gebiet. Sie tragen damit auch zum kérperlichen und see-
lischen Wohlbefinden und der Identifikation der Bewohner mit ihrem Lebensumfeld bei. Dariiber
hinaus wirken die Grinstrukturen klimatisch ausgleichend, sorgen fiir eine erhthte Luftfeuchte,
binden Staubpartikel, produzieren Sauerstoff, erhéhen die Verdunstungskihlung und wirken auch
Schattenbildend innerhalb des Siedlungsbereiches.

Am Rand der Grunflache ist eine Flache fir die Versorgung vorgesehen. Sie dient der lokalen
Versorgung der umgebenden Wohnnutzungen mit Warme. Vorgesehen ist dabei den im Gebiet
vorhandenen Grundwasserkorper mittels Warmepumpe zu nutzen.

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern bilden eine rdumliche Trennung
zwischen der gewerblichen Nutzung im Sitden und einen Teil des grinordnerischen Grundgerus-
tes der Wohnbauflachen westlich der Afrastral3e. Sie stellen die Abgrenzung der neuen Siedlungs-
flachen zur benachbarten Nutzung bzw. zur offenen Landschaft im Siden und Westen dar. Die
definierte Tiefe der Flachen ermoglicht einen wirksamen Aufbau von Grinstrukturen zur Einbin-
dung in die Umgebung.

Bei der Auswahl der Pflanzenarten bilden standortgerechte, heimische Arten in Anlehnung an die
potentiell natlrrliche Vegetation den Schwerpunkt.

Folgende Ziele werden damit verfolgt:

¢ Grundlage fir eine zufriedenstellende Entwicklung der Pflanzung;
e bessere Einbindung der baulichen Strukturen in den Freiraum;

e Voraussetzung fur eine moglichst natirliche Entwicklung der Grinflachen.

6 Umweltschiitzende Belange nach § 1a BauGB

In Bezug auf die umweltschiitzenden Belange des § 1a Abs. 2 BauGB ergeben sich im Hinblick auf
den aktuell erforderlichen Bedarf an Wohnbauflachen - der Bebauungsplan hat bis zu 175
Wohneinheiten zum Ziel - in Friedberg derzeit keine Mdglichkeiten zur Nachverdichtung, der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen oder der Innentwicklung. Zur Ausweisung des erforderlichen Um-
fangs an Wohnbauland muss die Stadt Friedberg stattdessen auf bisher landwirtschaftlich genutzte
Flachen zurick greifen.

Allerdings ist in diesem Zusammenhang zu berticksichtigen, dass der Uberplante Bereich im Fla-
chennutzungsplan der Stadt Friedberg bis zum Jahr 2013 als gewerbliche Bauflache vorgesehen
war und in der 32. Anderung des FNP die Umwidmung zu Wohnbauflachen erfolgte. In Anspruch
genommen werden daher Flachen, fir die schon seit Jahrzehnten eine bauliche Nutzung beab-
sichtigt war.

Der aktuelle Bedarf an Wohnraum in Friedberg - auch unter Bertcksichtigung der derzeit stattfin-
denden Zuwanderung in Deutschland und dem damit entstehenden zusatzlichen Bedarf - kann
aufgrund des derzeitigen Siedlungsdruckes nicht alleine mit innerdrtlichen Nachverdichtungsmog-
lichkeiten, der Nutzung von Brachen oder Baullicken oder sonstigen MalRnahmen der Innenent-
wicklung gedeckt werden.

Die im Bebauungsplan definierte GRZ sowie die konzeptionelle Struktur beschrénkt die Versiege-
lung und flr die vorgesehenen Nutzung auf das Notwendige. Damit ist auch ein sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden gegeben.
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7 Immissionsschutz (Erganzungen / Anderungen nach Gutachten)

Fur das Gebiet des Bebauungsplanes hat die Stadt Friedberg eine Schalltechnische Untersuchung
veranlasst. Dabei erfolgt eine Betrachtung der im Norden verlaufenden Bahnlinie Augsburg - In-
golstadt, der Verkehrssituation auf der Afrastral3e wie auch der an der Afrastral3e stattfindenden
gewerblichen Nutzung.

Dem Gutachten liegt die derzeitige tatsachliche gewerbliche Nutzung mit einer Kfz-Werkstatt auf
dem sudlich folgenden Gelande zugrunde. Mit dem Heranriicken einer Wohnbebauung von Nor-
den her ist mit keiner weitergehenden Einschrankung des dortigen Betriebes zu rechnen. Auch
erfolgen von dort keine unzulassigen Larmeinwirkungen in das neue Wohngebiet. Kiinftige Wohn-
gebaude werden einen groReren Abstand zu den gewerblich genutzten Flachen aufweisen als dies
zu den direkt sudlich der Gewerbehallen bestehenden Wohngeb&uden der Fall ist.

Der Schienenverkehr wie der Stralienverkehr wirken nachteilig auf das Gebiet ein. Zur Schaffung
gesunder Wohnverhéltnisse sind passive MaRnahmen zur Larmreduzierung erforderlich, die in den
Festsetzungen eingearbeitet sind. Zuséatzlich soll die Geschwindigkeit an der Afrastralle auf 30
km/h begrenzt und bauliche MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung vorgesehen werden.

Die Schalltechnische Untersuchung empfiehlt zur La&rmminderung entlang der Afrastral3e eine ab-
sorbierende Larmschutzwand mit einer Héhe von 4,5 m. Aus gestalterischen und stadtebaulichen
Grinden wird dies zwischen der Wohnbebauung nérdlich der Afrastrale und sidlich davon aller-
dings nicht fur zweckmaRig erachtet. Dies wirde eine Isolierung des neuen Wohnquartiers befor-
dern und der Anbindung an die dortigen Wohnbauflachen entgegenstehen. Stattdessen sind an
den Gebauden selbst schallmindernde Maflinahmen wie die Grundrissorientierung, Schallschutz-
malRnahmen durch Vorbauten und oder Schallschutzfenster ergreifen.

Auf diese Larmeinwirkungen reagiert der Bebauungsplan mit der Festsetzung eines temporaren
Geltungsbereiches gem. § 9 Abs. 2 BauGB im Westen und Suden des Gebietes. Innerhalb des
gekennzeichnete Areal darf eine Wohnnutzung erst stattfinden, wenn entlang der Schienentrassen
sowie entlang der Afrastrale die Hochbauten in den WA 1 und WA 2-Gebieten errichtet sind. Die
dort herzustellende Riegelbebauung durch Gebaude mit mind. 50 m bzw. 27 m Lange und Wand-
hohen von mind. 8,75 m mindert den Verkehrslarm aus Schiene und Stral3e deutlich ab.

8 Umweltvertraglichkeit

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung oder Anderung von Bauleitplanen ein Umweltbe-
richt zu erstellen. In diesem erfolgt eine Bestandserfassung und -bewertung der umweltrelevanten
Schutzguiter bezogen auf das Bauvorhaben. Der Umweltbericht liegt dem Bebauungsplan bei.
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9 Flachenstatistik

Nutzung

Wohnbauflache 21.582 m2 68,5 %
Offentliche Verkehrsflache 5.347 m2 17,0 %
davon bestehende Afra- und MetzstraRe: 1.792 m?2

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und 3.148 m2 10,0 %
sonstiger Bepflanzung

Offentliche Griinflache - Spielplatz- Baumquartier 1.350m? 4,3 %
Flache flur die Versorgung 71 m2 0,2%
GESAMTFLACHE 31.463 m? 100 %
Ausgleichsflache 1 (1222 der Gmkg. Rederzhausen) 6.245 mz
Ausgleichsflache 2 (1736/2 der Gmkg. Rohrbach) 1.577 mz2
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