STADT FRIEDBERG

Il. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 11/B fiir das Gebiet

,Am Rothenberg” (Flachen zwischen Heimatshauser Weg und Eppaner
StralRe) in Friedberg
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STADT FRIEDBERG
Festsetzung zum BP Nr. 48 11/B fiir das Gebiet ,Am Rothenberg” IIl. Anderung 24.10.2019

PRAAMBEL

Die Stadt Friedberg andert aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S.
3634), des Art. 81 der Bayer. Bauordnung — Bay- BO — (BayRS 2123-1-1), des Art. 23 der Ge-
meindeordnung — GO — fiir den Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-1), des § 14 des Bundes-
Naturschutzgesetztes BNatSchG (BGBI. IS 2542) und des Art. 4 des Bayer. Naturschutzgeset-
zes - BayNatSchG - (GVBI 2011, S. 82)

den

Bebauungsplan Nr. 48 1I/B fiir das Gebiet ,,Am Rothenberg”
(Flachen zwischen Heimatshauser Weg und Eppaner Strafle) in Friedberg.

Dieser ersetzt in seinem Geltungsbereich den bisherigen Bebauungsplan Nr. 48 11/B. Fir den
Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVQO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), sofern die nachfolgenden Festsetzungen
nichts anderes bestimmen.
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STADT FRIEDBERG

Festsetzung zum BP Nr. 48 11/B fiir das Gebiet ,Am Rothenberg” IIl. Anderung

1. Allgemeine Vorschriften

1.1

Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus Teil A Planzeichnung im Mafstab 1:500, in der Fassung vom
24.10.2019, Teil B Textlichen Festsetzungen und Teil C Begriindung mit Umweltbericht bei-
des in der Fassung vom 24.10.2019.

1.2

Geltungsbereich

Der Umgriff des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen. Er hat eine GroRe
von 1,09 ha.

2. Textliche Festsetzungen

2.1

2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3

Art der baulichen Nutzung

Die in der Planzeichnung (Teil A) mit WA gekennzeichneten Bereiche werden als
allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO festgesetzt.

Maf3 der baulichen Nutzung

Grundfldche
Die zul3ssige Grundflache (GR) betrdgt 180 m? je Grundstuick.

Die zulassige Grundflache darf durch Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen,
sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um 180 m? Giberschritten
werden.

GeschoRflache
Die zul3ssige Geschossflache (GF) betragt 360 m? je Grundstiick.

Wandhohe

Die Wandhohe darf talseitig maximal 7,50 m betragen. Als Wandhohe gilt das MaR
von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dach-
haut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die maximale Wandhohe darf durch Gelander zur Ausbildung von Dachterrassen um
1,20 m lberschritten werden. Sie sind von der AuRenkante der Dachflache um das
MaR ihrer Hohe zurlickzusetzen. Geldander sind blickdurchlassig auszubilden.
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STADT FRIEDBERG
Festsetzung zum BP Nr. 48 11/B fiir das Gebiet ,Am Rothenberg” IIl. Anderung 24.10.2019

2.24

Gebaudehohe

Die maximal zuldssige Gebaudehohe bzw. die Hohe des oberen Abschlusses der
Wand wird in der Planzeichnung in Metern tGber Normalnull festgesetzt. Die maxima-
le Gebaudehohe dient als Bezugspunkt fiir die Wandhohe.

2.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflaichen, Abstandsflichen

2.3.1

2.3.2

Bauweise

Es sind nur Einzelhduser zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Flr Hauptgebaude gelten die in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten Baugrenzen.
Die Flachen fiir Nebenanlagen sind in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

Nebengebdude und Carports sind auBerhalb des Baufensters nur innerhalb der in der
Planzeichnung festgesetzten Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen zulassig.

Die Feuerwehraufstellflachen sind von samtlichen baulichen Anlagen freizuhalten.

Es gelten die Abstandsflachen nach BayBO.

2.4 Anzahl der Wohneinheiten

Es diirfen pro Wohngebdaude maximal zwei Wohneinheiten errichtet werden.

2.5 Bauliche Gestaltung

2.5.1

2.5.2

2.5.3

Dachform

Es diirfen auf Hauptgebauden nur Flachdacher errichtet werden.

Geldandeverdanderungen / Stiitzmauern

Innerhalb der Flache fiir Nebenanlagen sind Gelandeverdanderungen sowie Stlitzmau-
ern bis zu einer H6he von 4 m zulassig.

AuBerhalb der Flache fir Nebenanlagen sind Geldandeveranderungen und Stiitzmau-
ern maximal auf eine Hohe von 1,50 m zu begrenzen.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind auch als aufgestanderte Anlagen bis
0,80m liber den oberen Dachabschluss hinausgehend zuldssig. Sie sind von der Au-
RBenkante der Dachflache um das MaR ihrer Hohe zuriickzusetzen.

STADT LAND FRITZ stadtplaner —landschaftsarchitekten Seite 5



STADT FRIEDBERG
Festsetzung zum BP Nr. 48 11/B fiir das Gebiet ,Am Rothenberg” IIl. Anderung 24.10.2019

2.6

2.7

2.8

2.9

2.9.1

2.9.2

2.9.3

2.9.4

2.9.5

Stellplitze

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen. Carports dirfen ohne Stauraum di-
rekt an der 6ffentlichen Verkehrsflache anliegen. Die Feuerwehraufstellflachen sind
dauerhaft von Bebauung freizuhalten. Die Kennzeichnung muss im Belag sichtbar sein
und mit einer Beschriftung erfolgen.

Die Errichtung von oberirdischen Garagen ist nicht zuldssig, Tiefgaragen kénnen er-
richtet werden.

Einfriedung

Zur Einzaunung der Privatgrundstiicke sind transparente, blickdurchlassige Zaune mit
einer maximalen Héhe von 1,20 m zulassig.

Entwasserung

Zur Regenwasserrickhaltung ist pro Grundstiick mindestens eine Riickhaltezisterne
mit mindestens 3 m3® Volumen zu errichten.

Griinordnung

Offentliche Griinflichen mit Zweckbestimmung Parkanlage (G1, G2, G3)

Die offentliche Griinflache ist als Parkanlage zu gestalten. Die Anlage von FuBwegen
als wassergebundene Wegedecke ist zuldssig.

Die Flache G3 wird als maRig extensiv genutztes, artenreiches Griinland entwickelt.
Hierzu ist die Flache mit einer Blumenwiesenmischung mit 50 % Blumen und 50 %
Grasern einzusden. Es ist autochthones Saatgut zu verwenden.

Flache fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Der Geholzbestand ist in diesem Bereich zu erhalten und zu entwickeln. Ausgefallene
Geholze sind nach zu pflanzen. Zur Pflege darf 1/3 der Straucher alle 2 Jahre auf den
Stock gesetzt werden. Die Entnahme von Fichten und Weiden ist zulassig.

Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern (A1, G2)

Die Flache ist mit heimischen Strauchern und Baumen gemal} Artenliste zu bepflan-
zen. Es ist pro 2,25 m? ein Strauch zu pflanzen.

Zu erhaltenden Baume

Es sind mindestens die in der Planzeichnung gekennzeichneten Bdume zu erhalten.

Zu pflanzende Bdume

Die Baumpflanzungen sind gemafld Planzeichnung anzulegen. Es ist mindestens die
Anzahl der festgesetzten Baume zu pflanzen. Vom Standort kann abgewichen wer-
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24.10.2019

2.9.6

2.9.7

2.9.8

den. Im Bereich der offentlichen Grinflachen ist autochthones Pflanzgut entspre-
chend der Artenliste zu verwenden.

Graben und Aufweitung zur Oberflachenentwasserung der angrenzenden Gebiete

Zur Oberflachenentwdsserung der angrenzenden Gebiete ist die vorhandene Mulde
als Feuchtflache zu entwickeln und zu erhalten. Die Funktion des Wasserabflusses ist
zu erhalten. Die Uberbauung der Mulde durch Stege zur Herstellung der FuBwege-
verbindung ist zulassig.

A2 - Ausgleichsflachen

Die Ausgleichsflache A2 ist als malig extensiv genutzter, artenreicher Hochstauden-
saum zu entwickeln. Die Flachen sind mit autochthonem Saatgut als Schmetterlings-
und Wildbienensaum (Nr. 08 Rieger & Hoffmann) anzusden und zu entwickeln.

Artenliste

Baume:

Straucher:

Bdaume: Mindestqualitat: Hochstamm, 18-20 cm

Mindestqualitat: v. Str. 60-100cm

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Alnus glutinosa (Erle)

Betula pendula (Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Corylus avellana (Hasel)

Fagus sylvatica (Buche)
Populus nigra (Pappel)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Salix alba (Weide)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Corylus avellana (Hasel)

Ligistrum vulgare (Rainweide)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus padus (Traubenkirsche)
Rosa arvensis (Feld-Rose)

Rosa canina (Hunds-Rose)
Sambucus nigra (Holunder)

2.9.9 Freiflichengestaltungsplan

Im Rahmen des Bauantrags oder des Genehmigungsfreistellungsverfahrens ist ein
Freiflichengestaltungsplan vorzulegen, der die Geldandeverdanderungen / - abstitzun-
gen, sowie die Flachenversiegelungen nachweist.

3. Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der Ausgleichsbedarf betragt 3.740 m?2. Zum Ausgleich des durch den Bebauungsplan ent-
stehenden Eingriffs in Natur und Landschaft werden 6kologische Ausgleichsflachen innerhalb
des Geltungsbereiches mit einer GroBe von 790 m? auf der Fl. Nr. 933 (Tf) festgesetzt. Au-
Rerhalb des Geltungsbereiches wird eine Flache auf Fl. Nr. 531(Tf) und 531/1(Tf) Gemarkung
Baindlkirch, mit einer GroRe von 2.950 m? dem Bebauungsplan als Ausgleichsflache zuge-
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STADT FRIEDBERG
Festsetzung zum BP Nr. 48 11/B fiir das Gebiet ,Am Rothenberg” IIl. Anderung 24.10.2019

ordnet. Der durch das vorliegende Vorhaben entstandene Eingriff in Natur und Landschaft ist
damit ausgeglichen.

Die Ausgleichsflachen sind auf Dauer des Eingriffs zu erhalten. Die Umsetzung der externen
MalBnahmen hat zeitgleich mit der ErschlieRung des Baugebietes zu erfolgen. Die Ausgleichs-
flachen im Geltungsbereich sind nach Riickbau der Baustralie, spatestens aber 4 Jahre nach
Beginn der ErschlieBung herzustellen.

4. Hinweise

4.1 Abwasserbeseitigung

Flr die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem, unverschmutztem Niederschlagswas-
ser auf dem jeweiligen Grundstiick sind die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) und die dazugehdrigen technischen Regeln zum schadlosen Ein-
leiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Auf das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”
der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) und das Ar-
beitsblatt DWA-A 138 (DWA) wird ebenfalls hingewiesen.

4.2 Denkmalschutz

Bei unerwarteten Bodenfunden (z.B. Knochen, Scherben, Mauerreste) gemafd Art. 8 DSchG
ist der Fundort sowie der Fund selbst unverandert zu belassen und der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde am Landratsamt Aichach-Friedberg unverziiglich anzuzeigen.

Art 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentliimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund ge-
fihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Art 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Ge-
genstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveran-
dert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Bayer. Landes-
amt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder
die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde.

4.3 Altlasten

Konkrete Anhaltspunkte fir eine schadliche Bodenverdanderung (z. B. auffallige Verfarbung,
auffalliger Geruch) oder Altlasten (z. B: kiinstliche Auffiillung mit Abfallen) unterliegt der
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Mitteilungspflicht nach Art. 1 Satz 1 Bayer. Bodenschutzgesetz. Sie sind dem Landratsamt
Aichach-Friedberg anzuzeigen.

4.4 Immissionen durch vorhandene Landwirtschaft

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Geltungsbereich haben die land-
wirtschaftlichen Emissionen bzw. Immissionen der angrenzenden landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen, die aus ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und Bearbeitung stammen (Ldrm-,
Geruchs- und Staubeinwirkungen) entschadigungslos hinzunehmen. Besonders wird darauf
hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbeldstigung — Verkehrslarm aus dem landwirtschaftli-
chen Fahrverkehr — auch vor 6.00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futterholen, der
taglichen Milchholung, aber auch durch Weidehaltung, zu rechnen ist. Zudem sind sonstige
Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z.B. wahrend der Erntezeit (Getreide-, Mais-, Zucker-
ribenernte und Silage) auch nach 22.00 Uhr zu dulden.

4.5 Abfallsammlung

Die Abfallsammelgefalie sind auf die vom Entsorgungsfahrzeug ordnungsgemaR anfahrbaren
offentlichen und hierfiir vorgesehenen Flachen zu bringen.
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