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Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Am Hochbergfeld“ der
Stadt Friedberg in der Fassung vom 19.06.2018 (Entwurf).

Entwurfsverfasser:  Arnold Consult AG
Bahnhofstraf3e 141
86438 Kissing

1. Beschreibung des Anderungsgebie-
tes

1.1 Lage, Geltungsbereich und Grofde

Das Anderungsgebiet befindet sich im stdwestlichen Teil der Ortslage
Waulfertshausen, unmittelbar nordlich der Moosstral3e und 6stlich der Kul-
turstraBe. Es umfasst das Grundstick Flur Nr. 896 der Gemarkung Wul-
fertshausen.
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Luftbild Lage Anderungsgebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2018
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Die Gesamtflache der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 bzw. der
geplanten Bauflachen betragt ca. 0,35 ha.

1.2 Topographie und Vegetation

Das Anderungsgebiet fallt von einem Hohenniveau von etwa 494 m (. NN
entlang der ndrdlichen Grundsticksgrenze auf etwa 488 m u. NN im Su-
den (Moosstral3e) in siidlicher Richtung ab.

Auf dem bislang als Grinflache genutzten Areal haben sich entlang der
anliegenden StraRenrénder der Moos- und Kulturstraf3e sowie entlang der
Grundsticksgrenzen bislang mehrere Bestandsgehdlze (B&ume und
Straducher) entwickelt. Die bestehenden Gehdlze sollen auch weiterhin er-
halten werden.

1.3 Geologie und Hydrologie

Nachdem bislang noch keine bauliche Nutzung erfolgt ist, ist in dem der
Oberen SuiRwassermolasse zugehorigen Anderungsgebiet noch ein nattir-
licher Bodenaufbau zu erwarten. Bei diesem ist Gberwiegend von Braun-
erde aus Ton, Schluff, Mergel, Sand auszugehen.

Konkrete Erkenntnisse zum Grundwasserspiegel liegen fir das Ande-
rungsgebiet bislang nicht vor. Infolge der Nahe zur Friedberger Ach kann
davon ausgegangen werden, dass der Grundwasserspiegel von dieser
beeinflusst wird. Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftreten-
des Grund- oder Hangschichtenwasser sichern muss. Zudem wird emp-
fohlen, die Keller und die Kelleréffnungen (Lichtschachte, Kellerabgéange)
wasserundurchlassig herzustellen. Sollte wider Erwarten Grundwasser
aufgeschlossen werden, ist das Landratsamt Aichach-Friedberg zu be-
nachrichtigen, um ggf. ein wasserrechtliches Verfahren einzuleiten.

Oberflachengewasser sind im Anderungsgebiet nicht vorhanden.

1.4 Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an das Anderungsgebiet angrenzende Nachbarschaft ist gepragt
durch unterschiedliche Strukturen und Nutzungen:
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e im Suden durch den StraBenraum der Moosstral3e, an den sich die
vier Tennisplatze des SV Wulfertshausen anschlieRen,

e im Osten und Nordosten durch zwei Einzelhauser, die zu Wohnzwe-
cken genutzt werden,

e im Westen und Nordwesten durch die Kulturstrale, auf die wiederum
sehr heterogene Wohnbebauung in Form von ein- bis zweigeschossi-
gen Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhausern folgt.

2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

2.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg ist die
Uberplante Flache nérdlich der MoosstralRe und dstlich der KulturstralRe
als ,Wohnauflache* dargestellt. Die im Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 6 vorgesehenen Nutzungen (bauliche Entwick-
lung ,WA®) sind somit gemalR § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen
des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Friedberg entwi-
ckelt. Eine Anderung der vorbereitenden Bauleitplanung ist daher nicht er-
forderlich.

2.2 Planungsrechtliche Situation

Die uberplanten Flachen liegen vollumféanglich innerhalb des seit Anfang
der 1990er-Jahre rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 6 ,Am Hoch-
bergfeld”. Fiir das gesamte Anderungsgebiet besteht bereits Baurecht, die
1. Anderung des Bebauungsplanes soll eine Neuordnung des bestehen-
den Baurechts schaffen.

Mit der Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebietes (WA)“ im Ande-
rungsgebiet ist dieser Bebauungsplan auf eine planungsrechtliche Siche-
rung von Wohnbebauung auf den Flachen zwischen der Moosstral3e und
der KulturstraRe ausgelegt. Im Zuge der aktuellen Anderung wird der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 6 ,Am Hochbergfeld“ geandert und
fur den neu uberplanten Teil aufgehoben. Der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan Nr. 6 ,Am Hochbergfeld* verliert fir den Bereich des Ande-
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rungsgebietes seine Glltigkeit. Er wird in diesem Teilbereich durch die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Am Hochbergfeld“ ersetzt.

2.3 Eigentumsverhaltnisse

Das uberplante Grundsttick Flur Nr. 896 befindet sich in Privateigentum.

2.4 Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Am Hoch-
bergfeld* wird nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren durchge-
fuhrt.

Aus folgenden Griinden sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens im vorliegenden Fall gegeben:

- Infolge der Nutzbarmachung einer bislang baulich ungenutzten Inner-
ortsflache handelt es sich bei der aktuellen Planung um einen typi-
schen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

- Die im gesamten Anderungsgebiet zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit den getroffenen Festsetzungen zur tber-
baubaren Grundstiicksflache deutlich unter 20.000 m2.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter vor, zumal es sich bei dem An-
derungsgebiet um einen Bereich handelt, wo eine bauliche Nutzung auf
Grundlage der Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
6 auch schon bislang moglich war.

- Es liegen auch keine Anhaltspunkte daflr vor, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 entsprechend, so dass von der Um-
weltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach 8 2 a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach 8§ 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen werden kann.
Auch die Vorschriften {iber die Uberwachung (gemaB § 4 ¢ BauGB, ,Moni-
toring“) sind im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.
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3. Anlass fur die Planung

Da die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 6
momentan keine angemessene und zeitgemafe bauliche Nutzung inner-
halb des Anderungsgebiets ermdglichen, ist der Grundstiickseigentiimer
mit dem Wunsch an die Gemeinde herangetreten, das Gebiet neu zu ord-
nen und so die Grundstiicksflachen durch gestalterische Anpassungen an
moderne Bauformen einer zeitgemaflen und vertraglichen Wohnbebauung
zuzufihren. In diesem Zusammenhang wurde von einem durch den
Grundstiickseigentiimer beauftragten Planungsbiro auch ein konkretes
Konzept zur Bebauung des Areals ndrdlich der Moosstral3e erarbeitet, das
als Grundlage fur die weitere Entwicklung dieses Bereiches herangezogen
werden soll.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Wohnnutzung hat der
Grundstiickseigentiimer eine Anderung des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 6 fur das betreffende Areal nérdlich der Moosstral3e und
Ostlich der Kulturstral3e im Stadtteil Wulfertshausen beantragt. Dabei hat
sich der Eigentiimer zur vollstandigen Ubernahme der im Zuge der Schaf-
fung von Baurecht entstehenden Planungs- und ErschlieRungskosten ver-
pflichtet.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Nordlich des Rosenwe-
ges“ moéchte die Stadt Friedberg dem Wunsch des Eigentimers Rech-
nung tragen und eine angemessene, zeitgemale und ortsbildabrundende
Wohnbebauung auf dem Grundstiick nérdlich der Moosstral3e planungs-
rechtlich sichern.

4, Ziele der Planung

Mit der Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Wohnbebauung auf dem bislang unbebauten Grundsttick Flur Nr. 896 ge-
schaffen werden. Als Grundlage fur die im Bebauungsplan getroffenen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen fungiert ein Bebauungskon-
zept des Blros 3+architekten Augsburg vom April 2018.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung, der
Bauweise, den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der Gestaltung der
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Gebaude sowie den Ein- und Durchgrinungsmaflinahmen wird eine
stadtebaulich angemessene Erganzung der in diesem Bereich der Ortsla-
ge Wulfertshausen bereits vorhandenen Wohnbebauung ermdéglicht, die
sich auch weiterhin landschaftlich vertraglich in die umgebenden Struktu-
ren einflgt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Fur den Anderungsbereich ist entsprechend der geplanten Nutzung als
neues Wohnquartier eine Festsetzung als allgemeines Wohngebiet ge-
maf § 4 Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BauNVO) vorgesehen.

Fur eine Nutzung durch Gartenbaubetriebe sind die zur Verfligung ste-
henden Flachen infolge des vorhandenen Zuschnitts und des vorliegen-
den Flachenumfangs nicht geeignet.

Die Errichtung einer Tankstelle ist an dieser Stelle der Ortslage Wulferts-
hausen nicht gewlinscht, da eine derartige Einrichtung zuséatzlichen Ver-
kehr hervorrufen wirde und demzufolge mit erhéhten Larm- und Ab-
gasimmissionen in den benachbarten Wohngebieten verbunden ware.

Auch fur die sonstigen, nach § 4 Abs. 3 BauNVO im allgemeinen Wohn-
gebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ist das Uberplante Grund-
stlick nicht geeignet, zumal diese Nutzungen aus Sicht der Stadt Fried-
berg an anderer Stelle des Stadtgebietes angesiedelt werden sollen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicks-
flachen, Bauweise

Mit den Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutzung wird sichergestellt,
dass sich die geplante Wohnbebauung bestmdglich in die bestehende
Struktur der Ortslage Wulfertshausen einpasst und ein stadtebaulich ver-
traglicher Ubergang zwischen den geplanten Neubauten und den Wohn-
baustrukturen der Umgebung gewahrleistet werden kann. Das Mal3 der
baulichen Nutzung wird im Anderungsgebiet durch Vorgaben zur maximal
zuldssigen Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl, zur Zahl der Voll-
geschosse und zur maximalen Wandhohe ausreichend bestimmt.

Mit einer zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 im gesamten Ande-
rungsgebiet orientiert sich die Uberbaubarkeit im Planbereich an der
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Obergrenze der fur allgemeine Wohngebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO
zulassigen Vorgaben. Dadurch soll eine optimale bauliche Nutzung der
grofl3zigig ausgelegten Grundstiicke ermdglicht werden. Dieser Vorgabe
tragt auch die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 Rechnung.
Die in § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete vorgegebene Obergren-
ze fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung wird durchge-
hend eingehalten Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
wurden aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 6 lbernommen.

Um eine weitestgehend einheitliche Hohenentwicklung und Kubatur der
neu entstehenden Wohngebaude gewahrleisten zu kénnen, wird die Zahl
der Vollgeschosse im Anderungsgebiet wie bereits im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 6 auf maximal Il Vollgeschosse festgesetzt. Im Zu-
sammenhang mit der festgesetzten maximalen Wandhohe (OK) von 7,0 m
in Verbindung mit den Vorgaben zur Dachneigung (0°-25°) wird sicherge-
stellt, dass alle neu entstehenden Wohngebaude mit zwei Geschossen
(EG und OG) ausgebildet werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen be-
stimmt. Mit dem gewahlten Zuschnitt der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen kann eine klare Anordnung der kiinftigen Gebaude auf dem Uber-
planten Areal sichergestellt werden.

Um die vorwiegenden Baustrukturen der Umgebung auch im Anderungs-
gebiet fortsetzen zu kénnen, werden nur Einzelhduser (,E®) in offener
Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO auf den Uberplanten Flachen zu-
gelassen.

4.3 Hohenlage

Damit sichergestellt werden kann, dass die geplanten Wohngebaude ein
bestimmtes Hohenniveau nicht unterschreiten, werden die kinftigen Erd-
geschossfertigful3bdden der neuen Gebaude héhenméaRig auf eine je Bau-
feld festgesetzte Hohe tGber Normalnull (NN) bezogen. Um den Bauherren
bei der spateren Konkretisierung ihres Bauvorhabens noch einen gewis-
sen Spielraum bei der endglltigen Héhenlage des Gebaudes einzurdu-
men, darf die festgesetzte ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe um maximal
0,30 m Uberschritten werden.

Die maximale Hohenausdehnung der kiinftigen Gebaude (WH, entspricht
Wandhohe) wird mit 7,0 m festgesetzt, um im Zusammenspiel mit der
festgesetzten Dachneigung einen vertraglichen Ubergang zwischen den
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neuen Wohngebauden und der bereits bestehenden Nachbarbebauung
sicherstellen zu kénnen.

4.4 Zahl der Wohneinheiten

Mit der Begrenzung der héchstzulassigen Zahl der Wohneinheiten (maxi-
mal 2 Wohneinheiten) soll eine Massierung der Bebauung durch mehr als
zwei Wohneinheiten je Wohnhaus und eine damit zusammenhangende,
im Anderungsbereich nicht gewiinschte Verdichtung und Beeintrachtigung
der vorhandenen Gebietsstruktur verhindert werden. Bei den geplanten
Wohngebauden kénnte somit je Geschoss eine Wohnung umgesetzt wer-
den.

4.5 Abstandsflachen

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind die ge-
setzlichen Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Bayerische Bauordnung
(BayBO) innerhalb des Anderungsgebietes grundsétzlich zu beriicksichti-
gen. Fir die einzelnen Nutzungen kann somit eine ausreichende Belich-
tung, Belliftung und Besonnung gewahrleistet werden.

4.6 Gestaltungsfestsetzungen

Mit den getroffenen Mindestfestsetzungen zur Dachneigung, zur Dachein-
deckung, zu Dachaufbauten und zur Gestaltung der AulRenwande sollen
klare Gestaltungsmerkmale fiir die geplante Neubebauung planungsrecht-
lich gesichert werden.

Mit den gewéhlten Vorgaben kann sichergestellt werden, dass die im An-
derungsgebiet neu entstehenden Wohngebaude mit annahernd ahnlichen
Gestaltungsmerkmalen umgesetzt werden.

Mit der Vorgabe zur unterirdischen Verlegung samtlicher Ver- und Entsor-
gungsleitungen wird den heutigen Standards der technischen Erschlie-
Bung entsprochen. Zudem koénnen damit ortshildstérende Masten, etc.
vermieden werden.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Ortsbildes soll die Ausbil-
dung von Werbeanlagen nach der Werbeanlagensatzung der Stadt Fried-
berg vorgenommen werden.
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4.7 Garagen, Stellplatze, Nebengeb&ude und Nebenanlagen

Analog zu den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6
sowie anderen Wohnbauvorhaben im Stadtgebiet sind im Anderungsge-
biet pro Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze auf dem jeweiligen Bau-
grundstiick nachzuweisen, wobei mindestens einer davon als tUiberdachter
Stellplatz (Garage, Carport) ausgebildet sein muss. Bei Wohneinheiten mit
geringerer Wohnflache wird der Stellplatzschlussel zur Ermittlung der An-
zahl der erforderlichen Stellplatze Uber die Gréf3e der Wohneinheit gestaf-
felt.

Mit der Zulassigkeit von Garagen und Carports nur innerhalb von eigens
dafur festgesetzten Flachen oder den durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen kann eine willktrliche Anordnung der-
artiger Anlagen auf den kinftigen Baugrundstiicken vermieden werden.
Nebenanlagen konnen unter bestimmten Voraussetzungen (maximale
Grundflache 20 m?2, etc.) hingegen auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen errichtet werden.

Um den kinftigen Bauherren bei der Gestaltung von Garagen groRtmagli-
che Flexibilitat einzurdumen, kdnnen diese entweder mit Flachdach oder
der Dachform/-neigung des Hauptgebaudes umgesetzt werden.

Bei der Errichtung von Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren ist
Art. 57 Abs. 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) zu beachten.

4.8 Grinordnung

Die Festsetzung von Anpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken
dient der Verwirklichung von gestalterischen und landschaftspflegerischen
Mindestzielen bei der geplanten baulichen Entwicklung der Uberplanten
Innerortsflachen. Mit Umsetzung der vorgegebenen griinordnerischen
MalRnahmen kann trotz baulicher Nutzung des Areals auch weiterhin eine
vertragliche Integration der Uberplanten Flachen in die innerdrtlichen
Grunstrukturen gewahrleistet werden.

Um eine angemessene Durchgrinung der kinftigen Bauflachen zu errei-
chen, wird die Anpflanzung eines Baumes je angefangener 500 m?2
Grundstucksflache vorgeschrieben.

Im Siidwesten des Anderungsgebietes ist eine Strauchstruktur aus stand-
ortheimischen Strduchern neu aufzubauen. Die nicht Uberpflanzten Fla-
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chen in diesem Bereich sind als extensiv gepflegte, arten- und krautreiche
Wiesenflachen zu entwickeln.

Das Grundgerist der privaten Durch- und Eingriinung soll sich aus heimi-
schen, landschaftstypischen Gehoélzen zusammensetzen.

5. Erschlief3ung
5.1 Verkehr

Die ErschlieBung der Uberplanten Bauflachen fir den MIV (motorisierter
Individualverkehr) ist Uber die unmittelbar stdlich anliegende Moosstral3e
und die unmittelbar westlich anliegende Kulturstral3e gewahrleistet.

Die ErschlieBung fur FuRganger erfolgt Uber die entlang der Moosstral3e
und die Kulturstral3e bereits bestehenden Gehwege. Der Radverkehr wird
auf den offentlichen Strafen mit dem MIV mitgefihrt.

Samtliche Stellplatze fir die Bewaéltigung des ruhenden Verkehrs sind fur
die im Anderungsgebiet mdglichen Wohnnutzungen grundsétzlich auf den
jeweiligen privaten Grundstucksflachen umzusetzen.

Die Stadt Friedberg, Ortsteil Wulfertshausen, ist an das Liniennetz des
Augsburger Verkehrs- und Tarifverbundes (AVV) angeschlossen. Durch
Waulfertshausen verkehrt taglich die AVV-Buslinie 210. Die nachste Halte-
stelle liegt an der Radegundisstral3e in ca. 350 m fu3laufiger Entfernung
zum Anderungsgebiet.

5.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird sichergestellt Gber das im Bereich der umlie-
genden StralRen bereits anliegende Versorgungsnetz des ortlichen Ver-
sorgungstragers.

Die Ldschwasserversorgung fur den Grundschutz ist durch die Stadt
Friedberg gewabhrleistet. Die fir den Objektschutz erforderlichen techni-
schen MafRnahmen sind von den kinftigen Bauherren im Rahmen der
konkreten Umsetzung der jeweiligen Baumafl3nahmen zu veranlassen.
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5.3 Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung des Anderungsgebietes kann ber den in den
umliegenden StralRen bereits anliegenden Schmutzwasserkanal sicherge-
stellt werden.

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirt-
schaftlichen Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und
die Erhaltung bzw. Foérderung der Versickerungsfahigkeit von Flachen.
Dies dient neben der Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanal-
netzes und der Klaranlage sowie der Verringerung von Abflussspitzen in
Gewassern. Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser muss
daher im Interesse eines vorsorgenden Umweltschutzes im Einklang mit
den fachgesetzlichen Vorgaben und den einschlagigen technischen Re-
gelwerken dem Untergrund zugefihrt werden.

Zur Entlastung des Kanalnetzes und zur Forderung der Grundwasserneu-
bildung soll die Niederschlagswasserentsorgung demzufolge durch eine
Versickerung im Anderungsgebiet selbst erfolgen. In diesem Zusammen-
hang soll durch eine flachensparende Bauweise und ErschlieBung, durch
eine Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen und durch
den Einsatz wasserdurchlassiger Beldge der Anteil an abflusswirksamen
Flachen im Anderungsgebiet minimiert werden. Dariiber hinaus soll das
auf den einzelnen Grundstiicken anfallende nicht verschmutzte Nieder-
schlagswasser, unter Berlcksichtigung der Anforderungen der ,Verord-
nung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser® (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV), nach Mdglichkeit unmittelbar vor Ort in den Untergrund versi-
ckert werden. Auf den privaten Grundstticksflachen bietet sich grundsatz-
lich auch die Mdglichkeit zur Speicherung von Niederschlagswasser in
Zisternen und der Wiedernutzung des gespeicherten Wassers als
Brauchwasser an. Die Konkretisierung der Niederschlagswasserbeseiti-
gung erfolgt durch die kiinftigen Bauherren im Rahmen der nachfolgenden
Baugenehmigungsplanungen in Abstimmung mit den zustandigen Fach-
behoérden.

Die Eignung der Bodenverhéltnisse im Bereich des Anderungsgebietes fiir
eine Versickerung sollte vor Planung der Entwéasserungsanlagen durch
geeignete Sachverstandige Uberprift werden.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewdasser-
schutzes in entsprechenden Rickhalteeinrichtungen auf den privaten
Grundstiicken zu sammeln / zurliickzuhalten und gedrosselt in den 6ffent-
lichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.
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5.4 Energieversorgung

Die Versorgung des uberplanten Areals mit Elektroenergie ist durch einen
Anschluss an das Netz des ortlichen Betreibers gewéhrleistet. Das Ande-
rungsgebiet kann Uber neue Hausanschlisse an die in der Moos- bzw.
Kulturstraf3e bereits anliegenden Leitungen erschlossen werden.

5.5 Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung des Anderungsgebietes kann si-
chergestellt werden durch Anschluss an das bereits anliegende Netz des
ortlichen Anbieters.

5.6 Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfalle wird ortsublich Gber die Moos- und Kulturstra-
Be durch die Entsorgungssysteme des Landkreises Aichach-Friedberg
durchgeflhrt.

0. Umweltschutz

6.1 Allgemein

Das gesamte Anderungsgebiet ist hinsichtlich der bereits jetzt zulassigen
Uberbaubarkeit auf Grundlage der Vorgaben des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 6 ,Am Hochbergfeld“ zu beurteilen. Auf dieser Grund-
lage wurden nérdlich und 6stlich der lGberplanten Grundstiicke in der Ver-
gangenheit bereits entsprechende Wohnbauvorhaben umgesetzt. Mit der
aktuellen Anderung werden nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine angemessene bauliche Nutzung des bereits bislang als Bestand-
teil des allgemeinen Wohngebietes geflihrten Grundstiicks Flur Nr. 896
der Gemarkung Wulfertshausen geschaffen und eine vertragliche Abrun-
dung der Wohnbebauung ndérdlich der Moosstraf3e sichergestellt. Nach-
dem auf Grundlage der Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes Nr. 6 bereits eine Bebauung mdaglich gewesen ware, ist mit der aktuel-
len Anderung und baulichen Ordnung des Areals nérdlich der MoosstralRe
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nur eine geringflgige Veréanderung im Hinblick auf die Intensitéat der Be-
bauung in diesem Bereich der Ortslage Wulfertshausen zu erwarten.

Nachdem die Voraussetzungen hierflr gegeben sind (siehe Pkt. 2.4) wird
das Anderungsverfahren entsprechend § 13 a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefihrt. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 entsprechend,
so dass von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbe-
richt nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB abgese-
hen wird.

Auch die Vorschriften tiber die Uberwachung (gemai § 4 ¢ BauGB, ,Moni-
toring“) sind im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.

6.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Artenschutz

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13 a Absatz 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB (,GroRRe der zulassigen Grundflache weniger als
20.000 m?*) Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung eines Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Demzufolge ist fur
die plangegenstandliche Bebauungsplananderung kein naturschutzrechtli-
cher Ausgleich mit einer vorherigen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
im Sinne von § 1la Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich.

Unabhéngig davon sind auch im Verfahren nach § 13 a BauGB die Ver-
meidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB be-
zeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz) in der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichti-
gen.

Die geplante bauliche Neuordnung des bereits in der Vergangenheit auf
Grundlage der Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 6
bebaubaren Innerortsareals tragt grundsatzlich in besonderer Weise den
Zielen des Bodenschutzes (,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung®)
und damit auch dem Leitbild einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
Rechnung.
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Die in den im Anderungsgebiet bereits vorhandenen Geholzstrukturen
sowie die Bestandsbdume entlang der Moos- bzw. Kulturstral3e bleiben im
Zuge der Anderungsplanung weitestgehend erhalten.

Das sudlich der Moosstrale bzw. im Westen angrenzende Landschafts-
schutzgebiet ,Friedberger Lechleite“ wird von der Planung nicht unmittel-
bar tangiert.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplandnderungsverfahrens ist eine Prufung ar-
tenschutzrechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der
Realisierung des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand
sind hierbei die europarechtlich geschitzten Arten, sowie Arten mit stren-
gem Schutz ausschlie3lich hach nationalem Recht.

Ausgehend von den vorhandenen Lebensraumpotentialen und den im
Umfeld des Anderungsgebietes bereits bestehenden baulichen Nutzungen
liegen fur das Anderungsgebiet keine Hinweise und Erkenntnisse auf be-
urteilungsrelevante Artvorkommen vor. Ein Ausnahmeerfordernis gemar
§ 45 Bundesnaturschutzgesetz ist fir das Anderungsgebiet unter den ge-
nannten Voraussetzungen demzufolge nicht zu erwarten.

Im Anderungsgebiet sind auch keine Tier- und Pflanzenarten bekannt, die
zwar nach Bundesartenschutzverordnung streng geschitzt, jedoch nicht
in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgelistet sind. Die Moglichkeit des Vor-
kommens derartiger Arten im Anderungsgebiet ist nach derzeitigem
Kenntnisstand auszuschlieBen. Artenschutzrechtliche Belange stehen der
Umsetzung der Anderungsplanung nach derzeitigem Kenntnisstand somit
nicht entgegen.

6.3 Immissionsschutz

Nachdem auf dem Grundstiick Flur Nr. 896 der Gemarkung Wulfertshau-
sen die Errichtung mehrerer Wohnhauser geplant ist, ist bereits auf Ebene
der Bauleitplanung eine schalltechnische Bewertung Uber die Vertraglich-
keit der geplanten Wohnnutzung mit den bestehenden benachbarten Ten-
nisplatzen des SV Wulfertshausen zu erstellen.

Die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung des Blros Mohler
+ Partner Ingenieure AG vom Juni 2018 (Bericht Nr.: 070-5333-02) zei-
gen, dass bei einer Vollauslastung der vier Tennisplatze an Sonntagen
zwischen 09.00 und 22.00 Uhr (dabei ist insbesondere der Spielbetrieb
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zwischen 13.00 und 15.00 Uhr zu beachten) an der néachstgelegenen ge-
planten Wohnbebauung ein Beurteilungspegel von 55,5 dB(A) erreicht
wird. Unter Berilicksichtigung dieser worst-case-Annahme wird der zulds-
sige Immissionsrichtwert der 18. BImSchV von 55 dB(A) an der stdostli-
chen Baugrenze des Baufeldes 2 Uberschritten. Der reduzierte Immissi-
onsrichtwert von 50 dB(A) zwischen 06.00 und 07.00 Uhr an Werktagen
und 07.00 und 09.00 Uhr an Sonntagen wird bei einer 50%-igen Auslas-
tung der Platze (Spielbetrieb auf den Platzen 1 und 2) eingehalten.

Durch die sich nach 22.00 Uhr im Bereich der Terrasse aufhaltende Per-
sonen wird der zulassige Immissionsrichtwert von 40 dB(A) ebenfalls ein-
gehalten.

Bei seltenen (nicht ofter als an 18 Sonn-/Feiertagen im Jahr) stattfinden-
den Turnieren ist auch bei einer héheren Besucherzahl und/oder bei einer
Vollauslastung der Platze ab 07.00 Uhr mit einer Einhaltung der fur selte-
ne Ereignisse um 10 dB(A) erhéhten Immissionsrichtwerte zu rechnen.

Ebenso ist durch die Pkw-Bewegungen der Sportler auf den offentlichen
Stellplatzen entlang der MoosstraRe tagsiiber und nachts keine Uber-
schreitung der zulassigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Ver-
kehrslarmschutz-Verordnung) zu rechnen.

Zur Konfliktlosung aufgrund der Uberschreitung des Immissionsrichtwer-
tes der 18. BImSchV von 55 dB(A) an der sudéstlichen Baugrenze des
Baufeldes 2 kdnnen grundsatzlich nur Mainahmen getroffen werden, die
daflr Sorge leisten, dass die Immissionsrichtwerte vor dem Fenster der
schutzbedirftigen Raume eingehalten werden. Passive Schallschutzmalf3-
nahmen (z.B. Schallschutzfenster) sind daher in diesem Fall nicht an-
wendbar. Daher werden entweder die Geb&aude in den konfliktfreien Be-
reich abgeriickt oder Schallabschirmungen im Ausbreitungsweg (Schall-
schutzwénde oder -walle) vorgesehen. Zudem kann im Rahmen der archi-
tektonischen Selbsthilfe festgelegt werden, dass an den Fassaden, an de-
nen die Immissionsrichtwerte Gberschritten werden, keine schutzbedurfti-
gen Raume angeordnet werden.

Im vorliegenden Fall scheiden ein Abriicken der Bebauung und die Errich-
tung von Schallschutzwande im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sowie im Bereich der Tennisanlage auf Grund der topografischen Situati-
on und der Erschlielung der Grundstiicke aus.

Zur Konfliktlosung werden daher Festsetzungen zur architektonischen
Malnahmen an der betroffenen Fassade im Baufeld 2 getroffen.
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6.4 Altlasten, Abfall

Altablagerungen, Altstandorte und Altlastenbereiche sind im Anderungs-
gebiet nicht bekannt.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillun-
gen, Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umge-
hend das Landratsamt Aichach-Friedberg einzuschalten, das alle weiteren
erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Aufféalligkei-
ten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveran-
derung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu be-
nachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist
z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die
AushubmaRnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Mate-
rials geklart ist.

6.5 Denkmalschutz

Das Anderungsgebiet beriihrt nach derzeitigem Kenntnisstand kein be-
kanntes Bodendenkmal. Sollten dennoch Bodendenkmaéler bei der Ver-
wirklichung von Vorhaben innerhalb des Anderungsgebietes zutage kom-
men, unterliegen diese der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2 Denk-
malschutzgesetz (DSchG). Alle Beobachtungen und Funde (auffallige Bo-
denverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate,
Scherben aus Keramik oder Glas und Knochen) missen unverziiglich,
d.h. ohne schuldhaftes Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, AuRenstelle Schwaben
in Thierhaupten mitgeteilt werden.

7. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %
Baugebiete 0,35 100,0
= Allgemeines Wohngebiet 0,35 100,0
= (Davon ,Flachen mit Bindungen zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern oder sonstigen (0,03) (8,6)
Bepflanzungen®)
Gesamtflache 0,35 100,0
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8. In-Kraft-Treten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Am Hochbergfeld tritt mit
der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestellt:
Kissing, 19.06.2018
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