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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 Afrastral3e auf
einer Flachen von ca. 2 ha etwa 175 Wohneinheiten flir den 6rtlichen Wohnungsmarkt zur Verfi-
gung zu stellen.

Die Stadt Friedberg begegnet mit dem Bebauungsplan dem vorhandenen Siedlungsdruck und
schafft damit Baurecht fir dringend bendtigten 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 gunstigen
Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.

Der im Jahr 2014 durch die Stadt Friedberg aufgestellte Bebauungsplan Br. 92/I 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 Anwendbarkeit.

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 natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen von Bevolke-
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 ErschlieRungsformen angewendet werden.

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

(Z2) Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubauflachen sollen méglichst 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 zulas-
sig. Im Wohnsiedlungswesen ist eine uUberorganische Entwicklung auch in anderen geeigneten
Gemeinden der Stadt- und Umlandbereiche in Verdichtungsraumen maglich.
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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 moéglichst 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 nattrlichen
Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen der Bevolkerung 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 landschaftsdkologischen Funktionsraumes mit Bedeutung flr den Grundwasser-
schutz und teils fur den Naturschutz, fur den Klimaschutz sowie einer extensiven Erholung.

Fir eine wohnbauliche Nutzung des Gebietes an der Afrastral’e wird das 6kologische Risiko fur
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 Afrastralie in der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes
von einer gewerblichen Bauflache in ein Wohngebiet umgewidmet. Der Bebauungsplan wird damit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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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
AfrastralRe folgt Wohnbebauung mit Einzelhduser und Doppelhaushalften einschl. Siedlungsgrin.
Sudlich der Flache schlief3t ein Mischgebiet mit gewerblicher Nutzung an. Weiter sudlich folgen
Siedlungsflachen mit Giberwiegend Einzelhausbebauung.

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

3 Bevolkerungsentwicklung / Bedarf an Bauflachen

Nach Angaben des Bay. Landesamtes flr 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 jliingst die
Bevodlkerungszahl wieder an und es besteht tatsachlich ein hoher Bedarf an Bauflachen. Die von
der Stadt Friedberg in den letzten Jahren entwickelten Bauflachen fanden eine hohe Nachfrage
und sind Uberwiegend bereits veraul3ert.

Gleichzeitig ist der Bedarf an Wohnraum auch unter Berlicksichtigung der derzeit stattfindenden
Zuwanderung in Deutschland zu sehen. Der in Ballungsrdumen vorhandenen hohen Nachfrage an
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Wohnraum ist rechtzeitig durch die Bauleitplanung und anschlielender 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 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

4.1 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist durch die Afrastral’e und die Metzstralle an die Verkehrswege angebun-
den. In Richtung Stiden besteht der Anschluss an die Stidumfahrung Friedberg, nach Norden liegt
der Anschluss an Ubergeordnete Verkehrswege Uber die Augsburger Stralle bzw. der Réntgen-
stral’e und dem Chippenham-Ring vor.

4.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und Loschwasser (96 m? Uber die Dauer von 2 Std.) fur den ab-
wehrenden Brandschutz bzw. die Entsorgung von Abwasser ist durch die Einrichtungen der Stadt-
werke Friedberg sichergestellt. Der Anschluss kann jeweils von der Afrastral’e aus realisiert wer-
den.

Unmittelbar angrenzend an das Bebauungsplangebiet in der Afrastralle befindet sich ein leistungs-
fahiges Gasnetz der Stadtwerke Augsburg Netze GmbH. Durch Erweiterung dieses Netzes kann
die Heizenergieversorgung des Plangebietes gewahrleistet werden. Ggf. wird das Gebiet Uber
Grundwasserwarmepumpen vor Ort durch ein Nahwarmesystem versorgt. In diesem Fall erfolgen
keine Anschlisse an das Gasnetz.

Fir 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 Flhrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsleitungen festgesetzt wer-
den kann. Auch das Telekommunikationsgesetz geht von einer regelmafigen unterirdischen Ver-
legung aus. Eine oberirdische Leitungsfihrung scheidet aus Griinden des Ortsbildes, der Wohn-
qualitat sowie der damit verbundenen Einschréankungen fur die Bebauung und die Bepflanzung —
insbesondere im 6ffentlichen Verkehrsraum — aus.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen



... Stadt Friedberg Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 92/I1 6
1 Begriindung fur das Gebiet sudlich der Bahnlinie Augsburg - Ingolstadt und westlich
der Afrastral3e in Friedberg

5 Begrindung zu den einzelnen Festsetzungen

Das Planungsgebiet dient der Entwicklung neuer Wohnbauflachen. Hierfur wird gem. § 4 BauNVO
ein allgemeines Wohngebiet definiert. Mit der umgebenden Nutzung - Wohnbauflachen 8stlich
der Afrastralle und gemischten Bebauung im sidlichen 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 fir Verwaltungen - oder Einrichtungen fir soziale oder gesundheit-
liche Zwecke grundsatzlich moéglich. Die aufgeflhrten weiteren ausnahmsweise zulassigen Nut-
zung (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe oder Tankstellen) unter Abs. 3
des § 4 BauNVO werden aber ausgeschlossen. Dies stellt eine qualitativ hohe Wohnnutzung im
Gebiet sicher.

Neben Einzelhdusern sind auch Doppelhduser und Hausgruppen zuldssig. Damit lassen sich die
unterschiedlichen und der Nachfrage in Friedberg bedingten Anspriiche berticksichtigen. Neben
der Bereitstellung von Miet- und Eigentumswohnungen kénnen im Gebiet auch Einzel-, Doppel-
oder auch Reihenhauser errichtet werden. Fur grof3e 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 Uberbaubare Flache fur die Hauptgebaude fest.
Sie ermdglichen innerhalb der jeweiligen Gebiete eine optimale Nutzung der Grundstiicke mit
grofRziigigen Gestaltungsspielraumen.

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 Baukoérpern vor. Neben einer hdheren 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 fiir Wohnbauflachen von 0,4 ausgeschopft werden. Im Hinblick
auf die Verringerung von Grund und Boden fir Siedlungszwecke sowie der Siedlungsstruktur und
Nachfrage im direkten Umfeld zu Augsburg ist eine bestmoégliche Bodennutzung unter Bertcksich-
tigung des Standortes und seiner Umgebung erforderlich. Mit den definierten Grundflachenzahlen
und zulassigen Gebaudehdhen wird dies erreicht.

Die Konzeption des Bebauungsplanes beriicksichtigt die LA&rmemissionen aus den benachbarten
Verkehrswegen. So sind entlang der Bahnlinie sowie der Afrastrafe groRere Gebaudekomplexe
vorgesehen, die eine Mindestwandhéhe von 8,50 m gem. Schalltechnischer Untersuchung aufwei-
sen mussen. Dementsprechend sind hier ausschlie3lich Einzelhduser zulassig, die eine Lange -
abweichend von § 22 BauNVO von mindestens 50 m aufweisen missen und bis zu 60 m betragen
kdénnen. Auch fir den Nord-Sud ausgerichteten Bauraum innerhalb des WA 2 gilt eine Mindestlan-
ge flr das Gebaude von 27 m. Ziel ist es vorrangig, Larmeinwirkungen aus dem Strafen- und
Schienenverkehr auf die sudlichen und westlichen Bauflachen mit mindestens dreigeschossigen
Gebéauden zu verringern bzw. abzuschirmen. Um den emissionsmindernden Effekt zu gewahrleis-
ten betragt die Mindestwandhéhe in den WA 1- und WA 2-Gebieten 8,75 m. Mit der Festsetzung
der Firsthohe von 499,25 m G NN und einer maximalen Wandhoéhe von 12,50 m konnen in den WA
1-Gebieten 4-geschossigen Gebaude entstehen. Im WA 2 ermdglicht die Firsthdhe von 496,00 m U
NN und die notwendige Festsetzung der Wandhéhe zwischen 8,75 m und 9,25 m dagegen nur
eine 3-geschossige Bebauung. Die verringerte Héhenentwicklung bertcksichtigt dabei die be-
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nachbarten bzw. geplanten Nutzungen. Die Gebauderiegel in den WA 1- und WA 2-Gebieten bie-
ten sich im Besonderen fir 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 gegentber dem WA 1 eine niedrigere Hohenentwicklung auf. Innerhalb der WA 3- und
WA 5-Gebiete - diese schlieRen sidlich an die max. 4-geschossige Bebauung des WA 1 an - sind
3-geschossige Baukdrper mit einer Hohe von bis zu 11,25 m mdglich. Damit wird eine abgestufte
Bebauung nach Siudwesten hin eingeleitet. Das WA 4-Gebiet bildet berwiegend die Randbebau-
ung zur offenen Landschaft hin aus. Hier sind ausschliellich Einzelhauser mit einer Wandhéhe
von 6,50 m und einer Firsthéhe von 493,75 m U NN zulassig. Dies ermoglicht eine zweigeschossi-
ge Bebauung mit der teilweise Nutzung des Dachgeschosses. Abweichend zu WA 4 l|asst das
WA 6 in den Randbereichen auch die Errichtung von Doppelhausern zu.

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

Die beabsichtigte vertikale Nutzung mit dem Geschosswohnungsbau stellt einen hdheren Woh-
nungsanteil in Bezug zur Gberbauten Flache sicher und stellt eine konsequente Ausnutzung der in
Anspruch genommenen Boden dar. Gleichzeitig bedingt der gréfkere Wohnungsanteil auch den
Nachweis an entsprechenden Stellplatzen flr Pkw auf den jeweiligen Grundstiicken. Dem erhéh-
ten Stellplatzbedarf bei den Geschosswohnungsbauten begegnet der Bebauungsplan mit den Um-
grenzungen fur Tiefgaragen. Hierzu darf sich die Uberbaubare bzw. unterbaubare Flache auch auf
die in der Planzeichnung abgebildeten Umgrenzungen fir Tiefgaragen erstrecken. Zur Umsetzung
ist abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung der GRZ auf bis zu 0,7 zuldssig.
Voraussetzung hierfur ist, dass Zufahrten und Stellplatze dauerhaft wasserdurchlassig ausgefihrt
und Garagendéacher extensiv begrint werden. Fur Tiefgaragenzufahrten durfen die Baugrenze
bzw. die Umgrenzung fiir Tiefgaragen zur jeweiligen ErschlieRungsstra’e hin Uberschritten wer-
den.

Zwischen den unterschiedlichen Nutzungen und den Gebauden verbleiben gentugend Abstandsfla-
chen, die eine raumliche Trennung sowie eine ausreichende Durchliftung und Belichtung der Bau-
kérper gewahrleisten. Zur Durchliftung tragen auch das Stralienbegleitgriin, die 6ffentlichen Grin-
flachen und die privaten Grundstiicke 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 erméglicht 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 Ia&sst auch
Raum flr gestalterische Elemente und Stellplatze zu. Die ErschlieRungsstralie stellt die Verbin-
dung zwischen der Metzstralle und der Afrastralde her und weist insgesamt eine Breite von 8,0 m
auf. Innerhalb der Flache kann eine Fahrbahnbreite von 4,5 m ein Griin- und Parkplatzstreifen von
2,25 m sowie eine 1,25 m breiten Bereich fir Leitungstrassen vorgesehen werden. Entlang der
Metzstralle und der Afrastra’e dienen die Verkehrsflachen auch der zusatzlichen Anlage eines
Gehweges. Die Verkehrsgriinflachen entlang der inneren ErschlieRungsstralte sowie entlang der
MetzstralRe fungieren als Pufferzone und optische Grenze zwischen Strallenraum und den Baufla-
chen.

Die im Zentrum des Gebietes liegenden offentlichen Griinflachen fiihren eine optische Gliede-
rung der Bauflachen herbei und bilden eine von Nord nach Sud verlaufene Griinachse aus. Der
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sudliche Teilbereich im Ubergang zur freien Landschaft dient dabei als Spielplatz. Der zentral ge-
legene Griinbereich mit Spielplatz und Baumquartier fungiert neben einer Durchgriinung auch als
Freiraum fir Bewohner. Der Flachenanteil von ca. 1.350 m? 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 ihnrem Lebensumfeld bei. Darlber
hinaus wirken die Grunstrukturen klimatisch ausgleichend, sorgen fir eine erhdhte Luftfeuchte,
binden Staubpartikel, produzieren Sauerstoff, erhéhen die Verdunstungskuhlung und wirken auch
schattenbildend innerhalb des Siedlungsbereiches.

Am Rand der Grinflache ist eine Flache fiir 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. Auf dieser Flache bzw. inner-
halb der angrenzenden o6ffentlichen Grinflache kann die neu zu errichtende Trafostation plaziert
werden.

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern bilden eine rdaumliche Trennung
zwischen der gewerblichen Nutzung im Stden und einen Teil des griinordnerischen Grundgerus-
tes der Wohnbauflachen westlich der AfrastralRe. Sie stellen die Abgrenzung der neuen Siedlungs-
flachen zur benachbarten Nutzung bzw. zur offenen Landschaft im Studen und Westen dar und
schaffen gleichzeitig auch fuRlaufige Wegeverbindungen. Die definierte Tiefe der Flachen ermdg-
licht einen wirksamen Aufbau von Grinstrukturen zur Einbindung in die Umgebung.

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

Folgende Ziele werden damit verfolgt:

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

o Voraussetzung flr eine mdglichst nattrliche Entwicklung der Grinflachen.

6 Umweltschitzende Belange nach § 1a BauGB

In Bezug auf die umweltschiutzenden 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 Méglichkeiten 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 bertcksichtigen, 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, fur die schon seit Jahrzehnten eine bauliche Nutzung beab-
sichtigt war.

Der aktuelle Bedarf an Wohnraum in Friedberg - auch unter Berlcksichtigung der derzeit stattfin-
denden Zuwanderung in Deutschland und dem damit entstehenden zusatzlichen Bedarf - kann
aufgrund des derzeitigen Siedlungsdruckes nicht alleine mit innerdrtlichen Nachverdichtungsmaog-
lichkeiten, der Nutzung von Brachen oder Bauliicken oder sonstigen Maflnahmen der Innenent-
wicklung gedeckt werden.
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Der Siedlungskoérper entlang der Afrastral’e befindet sich innerhalb des Lechtales. Die zwischen
Augsburg und Friedberg relevanten Frischluftschneisen werden mit dem Regionalen Griinzug ge-
sichert. Gleichwonhl bildet der quer zum Tal verlaufende Bahndamm eine wesentliche Barriere. Das
von der Stadt Friedberg Uberplante Areal liegt aul3erhalb des Regionalen Griinzuges.

Das Gebiet selbst wird relativ locker bebaut und stellt keine wesentlichen Barrieren - vergleichbar
mit dem Bahndamm - dar und wird zusatzlich durch Grunflachen gegliedert und eingegriint. Die
Grinstrukuren wie auch die benachbarten landwirtschaftlichen Flachen im Westen wirken ausglei-
chend. Auch erfahren die benachbarten Gebiete durch die Ausdehnung der Wohnbauflachen nach
Westen keine wesentlichen klimatisch nachteiligen Wirkungen. Auf die Grinbereiche noérdlich der
Bahnlinie sowie der Hangleite mit vorgelagerten Freiflachen im Suden ist zu verweisen.

Bzgl. Hochwassergefahren entlang der Afrastralie liegt mit den SchutzmafRnahmen an der Oberen
Paar sowie den in Umsetzung befindliche lokalen Malinahmen ein ausreichender Schutz fir ein
HQ 100 vor. Bei Hochwasserereignissen kann der Grundwasserspiegel aber bis an die Gelande-
oberflache ansteigen. Die definierten Hohen fir die Erdgeschoss-FuRbéden berticksichtigen die-
sen Umstand. Durch die Lage bestehen flir das Gebiet selbst keine extremen Gefahrdungen durch
wild abflieBendes Oberflachenwasser. Anpassungen an den Klimawandel sind Uber die getroffe-
nen Festsetzungen hinaus deshalb nicht zu veranlassen.

Die im Bebauungsplan definierte GRZ sowie die konzeptionelle Struktur beschrankt die Versiege-
lung und fir die vorgesehenen Nutzung auf das Notwendige. Damit und auch im Hinblick auf die
vorgesehenen Griinbereiche ist ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
gegeben.

7 Immissionsschutz

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde die immissionsschutztechnische Untersuchung des
Blros Andreas Kottermair — Beratender Ingenieur vom 26.08.2016 mit der Auftrags-Nr. 4775.4 /
2016 - FB angefertigt. In ihr wird aufgezeigt, welche Immissionen sich an den geplanten Gebauden
durch die, im Einwirkungsbereich gelegenen Emittenten (StralRe, Schiene, Gewerbe) ergeben und
insbesondere, welche Schallschutzmalinahmen erforderlich sind, um gesunde Wohnverhaltnisse
zu erreichen. Aus der Sicht des Erschitterungsschutzes missen im Bereich der vorgesehenen
Wohnnutzung keine erschitterungsmindernden Ma3nahmen durchgefuhrt werden.

Dem Gutachten liegt die derzeitige tatsachliche gewerbliche Nutzung mit einer Kfz-Werkstatt auf
dem sudlich folgenden Gelande wie auch der gewerblichen Nutzung nérdlich des Bahndammes
zugrunde. Mit dem Heranrlicken einer Wohnbebauung von Norden her ist mit keiner weitergehen-
den Einschrankung des sldlich der neuen Wohnbauflachen befindlichen Betriebes zu rechnen.
Auch erfolgen von dort keine unzulassigen Larmeinwirkungen in das neue Wohngebiet. Kinftige
Wohngebaude werden einen gréReren Abstand zu den gewerblich genutzten Flachen aufweisen
als dies zu den direkt stdlich der Gewerbehallen bestehenden Wohngebauden der Fall ist. Auch
fur das nérdlich der Bahnlinie bestehende Gewerbegebiet sind mit der kuinftigen Wohnnutzung an
der Afrastrale keine Einschrankungen der gewerblichen Nutzung zu erwarten.

Der Schienenverkehr wie der Stral3enverkehr wirken nachteilig auf das Gebiet ein. Zur Schaffung
gesunder Wohnverhaltnisse sind passive Malnahmen zur Larmreduzierung erforderlich, die in den
Festsetzungen eingearbeitet sind. Zusatzlich beabsichtigt die Stadt Friedberg, die Geschwindigkeit
an der Afrastrae auf 30 km/h zu begrenzen sowie bauliche Malinahmen zur Verkehrsberuhigung
vorzusehen. Zur Verdeutlichung dieses Ansatzes wurde der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes auf die Afrastralle erweitert. Die Details der Verkehrsberuhigung bleiben der konkreten Stra-
Renplanung vorbehalten.
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Eine zur Larmminderung entlang der Afrastralle absorbierende Larmschutzwand mit einer Héhe
von 4,5 m wirde die Immissionssituation an den vorgesehenen Wohngebauden deutlich verbes-
sern. Aus gestalterischen und stadtebaulichen Griinden wird eine Larmschutzwand zwischen der
Wohnbebauung westlich der Afrastral’e und 6stlich davon allerdings nicht fir zweckmaRig erach-
tet. Dies wirde eine Isolierung des neuen Wohnquartiers beférdern und der Anbindung an die dor-
tigen Wohnbauflachen entgegenstehen. Stattdessen sind an den Gebauden selbst schallmindern-
de MalRnahmen wie die Grundrissorientierung, SchallschutzmalRnahmen durch Vorbauten und /
oder Schallschutzfenster zu ergreifen. Als aktive Baumalinahmen kénnen zusatzlich zwischen den
Gebauden auftretende Licken beispielsweise mit Glaselementen geschlossen werden oder bei-
spielsweise Fassaden an den Giebelseiten mittels Glaselementen verlangert werden, um weitere
Fassaden von Verkehrslarm zu schitzen. Der Bebauungsplan lasst diese MaRnahmen fir den
Schallschutz auch aufRerhalb der Baugrenzen zu.

Als Innerstadtische wichtige Verkehrsverbindung gelten derzeit auf der Afrastralle 50 km/h als Ge-
schwindigkeitsobergrenze. Die Berechnungen der Schalltechnischen Untersuchung bertcksichti-
gen diesen aktuellen Umstand und zeigen die Auswirkungen des Verkehrslarms auf die Wohnge-
baude auf. Der Bebauungsplan bildet auf dieser Grundlage die auftretenden Uberschreitungen der
16. BImSchV an den betroffenen Gebaudefassaden ab und weist damit auf die vorhandenen
Larmkonflikte hin. Ziel der Stadt Friedberg ist es aber auch, die Geschwindigkeit an der Afrastralle
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu reduzieren. Dies ist besonders durch die Einmin-
dung der klnftigen HaupterschlieBungsstralie (Metzstralie) in die Afrastralde im direkten Umfeld
der Bahnunterfiihrung notwendig. Durch die unubersichtliche Situation infolge der Bahnunterfiih-
rung ergibt sich hier ein entsprechendes Gefahrenpotential, auf das mit angepassten Geschwin-
digkeiten reagiert werden soll. Ggf. erfolgen hier entsprechende bauliche Malinahmen, wie z.B.
Fahrbahnverengungen.

Ziel der Stadt Friedberg bleibt es aber weiterhin, insgesamt eine Verkehrsberuhigung und eine
Geschwindigkeitsobergrenze von 30 km/h im Bereich der Afrastrale herbeizufiihren. Im Schall-
technischen Gutachten werden deshalb neben Tempo 50 auch die reduzierte Geschwindigkeit von
30 km/h berucksichtigt. Die geringere Geschwindigkeit bedingt deutliche Reduzierungen der Schal-
lemissionen an den Fassaden und verringert zusatzlich Grenzwertliberschreitungen der 16. BIm-
SchV.

Im Hinblick auf die kinftigen Verfahren zur Errichtung der Gebaude sind die entsprechenden An-
forderungen der DIN 4109:2016-07 "Schallschutz im Stadtebau" bzgl. der auftretenden Uberschrei-
tungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV auf die jeweiligen tatsachlich zulassigen
Hochstgeschwindigkeiten auf der Afrastralle abzustimmen. Der rechnerische Nachweis zur Einhal-
tung der Anforderungen an die Luftschallddmmung aller Aufenbauteile zum Schutz vor Aulen-
larm, abhangig vom malgeblichen Auflenlarmpegel (Abschnitt 7.1 der DIN 4109-1:2016-07
(,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®) an den entsprechenden Fassaden
der geplanten Wohnungen, richtet sich somit auch nach den max. zuldssigen Geschwindigkeiten
auf der Afrastralle.

Fir die hinter dem ersten Gebauderiegel liegende Bebauung reagiert der Bebauungsplan mit der
Festsetzung eines temporaren Geltungsbereiches gem. § 9 Abs. 2 BauGB im Westen und Siden
des Gebietes. Innerhalb des gekennzeichnete Areals darf eine Wohnnutzung erst stattfinden,
wenn entlang der Schienentrassen sowie entlang der Afrastrale die Hochbauten in den WA 1 und
WA 2-Gebieten im Rohbau errichtet sind. Die dort herzustellende Riegelbebauung durch Gebaude
mit mind. 50 m bzw. 27 m Lange und Wandhohen von mind. 8,75 m mindert den Verkehrslarm aus
Schiene und Stral3e deutlich ab.

Zusammenfassend begegnet die Stadt Friedberg den einwirkenden Larmemissionen aus den be-
nachbarten Verkehrswegen auf Grundlage der ermittelten Grenzwertliberschreitungen der 16.
BImSchV mit aktiven und passiven SchallschutzmaRnahmen. Die aktiven Schallschutzmal3nah-
men beruhen im Wesentlichen auf der Errichtung von larmabschirmenden Gebauderiegeln entlang
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der Afrastral’e und entlang der Bahnlinie mit festgelegten Mindesthéhen und Mindestlangen sowie
des temporaren Geltungsbereiches hinter diesen Gebauden. Hiervon profitieren in erster Linie die
weiter westlich und sudlich entstehenden Gebaude. Ein aktiver Schutz fur die besonders belastete
bis zu viergeschossige Baureihe konnte nur mit einer hochabsorbierenden und entsprechend ho-
hen Larmschutzwand entlang der Afrastralle selbst erreicht werden. In Richtung Bahnlinie im Nor-
den scheidet diese Mallnahme durch die etwa 10 m hohe Dammlage der Schienentrasse aber
grundsatzlich aus.

Mit SchallschutzmaRnahmen an den Gebauden selbst, in erster Linie mit einer grundrissorientier-
ten Wohnraumaufteilung, die vermeidet, dass schutzbedirftige Raume in Richtung Schallquellen
situiert werden, dem Einbau von Schallschutzfenster oder anderer baulichen MaRnahmen an be-
troffenen Fassaden, wie z.B. kalte Wintergarten, Laubengange, Prallscheiben etc. lassen sich im
Gesamten gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse im Gebiet sicherstellen. Dazu kénnen mit er-
ganzenden baulichen Mallnahmen, wie Prallscheiben zwischen Gebauden, auf Tiefgaragenzufahr-
ten oder Prallscheiben in der Verlangerung der Giebelseiten, betroffene Fassadenbereiche mit
Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV zuséatzlich vom Verkehrslarm abgeschirmt
werden. Der Bebauungsplan Iasst hier SchallschutzmalRnahmen auch aulerhalb der Baugrenzen
zu. Neben dem Schutz bedurftiger Raumlichkeiten kann damit gleichzeitig ein homogenes Sied-
lungsumfeld - ohne trennende Larmschutzwande an der Afrastral3e selbst - entstehen.

8 Umweltvertraglichkeit
Gemal § 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
Schutzgiter bezogen auf das Bauvorhaben. Der Umweltbericht liegt dem Bebauungsplan bei.

9 Flachenstatistik

Nutzung

Wohnbauflache 21.443 m? 63,5 %
Offentliche Verkehrsflache 7.767 m? 23,0 %
davon bestehende Afra- und Metzstralle: 3.722 m?

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und 3.152 m? 9,3 %
sonstiger Bepflanzung

Offentliche Griinflache - Spielplatz- Baumquartier 1.351m? 4,0 %
Flache fir die Versorgung 71 m? 0,2 %
GESAMTFLACHE 33.784 m? 100 %
Ausgleichsflache 1 (1222 der Gmkg. Rederzhausen) 6.245 m?
Ausgleichsflache 2 (1736/2 der Gmkg. Rohrbach) 1.577 m?
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