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PRAAMBEL

Die Stadt Friedberg erlasst aufgrund der 88 2, 9, 10 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) geandert, des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung in der Fassung vom 14.08.2007 (BayBO, GVBI S. 588, BayRS 2132-1-B) zuletzt
durch Gesetz vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 381) geédndert sowie des Art. 23 der Gemeindeord-
nung flr den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GO,
GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-1) zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2020 (GVBI. S.
350) geandert, folgenden

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3
»Zur Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters
stdlich der St.-Anton-Stral3e am westlichen Ortseingang im Stadt-
teil Statzling*

als Satzung.

Fur den Geltungsbereich gelten die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) und die Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
sofern die nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes bestimmen.

Fur den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 ,zur Errichtung
eines Lebensmittelvollsortimenters siidlich der St.-Anton-Stral3e am westlichen Ortseingang
im Stadtteil Statzling“ der Stadt Friedberg gilt der von dem Biro OPLA — Birogemeinschaft
fur Ortsplanung & Stadtentwicklung ausgearbeitete Bebauungsplan in der Fassung vom
19.11.2020 Die Planzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Text-
teils sowie den Vorhaben- und ErschlieRungsplanen Giiltigkeit.

Der Bebauungsplan besteht aus:
A) Planzeichnung in der Fassung vom 19.11.2020 mit:

— Teilrduml. Geltungsbereichl, M 1 : 500: Vorhabenbezogener Bebauungsplan
— Teilrduml. Geltungsbereich 2, M 1:1.000: externe Ausgleichsflache

— Festsetzungen durch Planzeichen

— Hinweise durch Planzeichen

— Verfahrensvermerken

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 19.11.2020 mit:
— Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

E1) Vorhaben- und ErschlielBungsplan Hochbau in der Fassung vom 19.11.2020

E2) Vorhaben- und ErschlieBungsplan Aulenanlagen in der Fassung vom 19.11.2020

E3) Vorhaben- und ErschlieRungsplan Ansichten in der Fassung vom 19.11.2020

E4) Vorhaben- und ErschlieBungsplan Schnitte in der Fassung vom 19.11.2020

E5) Vorhaben- und ErschlielBungsplan Niederschlagswasser in der Fassung vom 19.11.2020
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Beigeflgt sind:

— C) Begrindung mit D) Umweltbericht in der Fassung vom 19.11.2020

— Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 3 in Friedberg-Statzling: Bekon Larmschutz & Akustik GmbH, Augsburg, Bezeich-
nung: LA19-243-G02-01, vom 14.07.2020

— Bericht der hydraulischen Auswirkungen, Bauvorhaben Edeka-Markt in Statzling,
Fl. - Nr. 523, 86316 Friedberg: SKI GmbH & Co. KG, vom 08.05.2019

— Schreiben zur Abschatzung eines Walls entlang des Schmiedgrabens auf den Retentions-
raum, SKI GmBH & Co. KG, vom 09.07.2020

— Geotechnischer Bericht, Neubau eines Einzelhandel-Marktes auf Flur-Nr. 523 der Gmkg.
Statzling, St.-Anton-StralRe in 86316 Friedberg OT Stéatzling: test 2 safe AG, Buchloe, Pro-
jektnummer: T7052-HBU, vom 24.10.2019
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B) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) Sonstiges Sondergebiet (SO EH)

1. Der in der Planzeichnung mit SO gekennzeichnete Bereich wird als Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel - Lebensmittelvollsorti-
menter® im Sinne des § 11 BauNVO festgesetzt.

2. Zulassig sind:

Ein Lebensmittelvollsortimenter mit Verkaufsflache und dem Lebensmittelvollsor-
timenter zugeordnete Personalrdume, Umkleideraume, Technikraume, Biuro-
raume, Lagerraume, Anlieferungsrampen, Leergutannahme, EDV-Raume, sons-
tige Abstellraume, Sanitarraume, PKW-Stellplatze, Fahrradstellplatze (iberdacht
sowie nicht Uberdacht), berdachte Einkaufswagenboxen, Werbeanlagen und An-
lieferungsrampen sowie ein eigenstandiger Backshop mit Verkaufsflache und den
erforderlichen Neben- und Sanitarraumen.

§2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) zuléassige Grundflache
gem. § 16, § 17 und 19 BauNVO

1. Die Grundflache des Lebensmittelvollsortimenters darf min. 1.930 m2 und max.
1.970 m2 betragen.

2. Zulassig ist eine Verkaufsflachenobergrenze von maximal 1.200 m2.
a) Die Verkaufsflache des Lebensmittelvollsortimenters darf max.1.130 m?2 betragen.

b) Die Verkaufsflache des Backshops darf max. 70 m2 betragen.

(2) Hbdhe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte
gem. 8 18 BauNVO
1. Unterer Bezugspunkt fur die H6he baulicher Anlagen ist die Oberkante Fertigful3-
boden (OK FFB) des Erdgeschosses. Diese wird mit 473,05 m 0. NHN festgesetzt.
2. Die Wandhohe (WH) ist das Mal} von der Oberkante FertigfulRBboden (OK FFB)

des Erdgeschosses bis zum Schnittpunkt der Aullenwand mit der Oberkante
Dachhaut bzw. der Oberkante der Attika. Die Gesamthohe (GH) ist das Mald von
der Oberkante FertigfuBboden (OK FFB) des Erdgeschosses bis zum hdchsten
Punkt der Oberkante Dachhaut bzw. der Oberkante der Attika.

3. Bei Pultdachern gilt fur die niedrige Seite die Wandhohe (WH) und fur die hdhere
Seite die Gesamthoéhe (GH).
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4. Bei Flachdéachern ist die maximal zulassige Gesamthdhe mal3geblich.
5. Die zulassige Wandhohe betragt min. 4,5 m und max. 5,5 m.
6. Die zulassige Gesamthohe betragt min. 7,5 m und max. 8,5 m.
7. Untergeordnete technische Bauteile, insbesondere Lifter, Geblase und Aggre-
gate dirfen die festgesetzte maximale Gesamthéhe um max. 2,0 m Uberschreiten.
(3) Es ist ein Vollgeschoss zulassig.
§3 BAUWEISE, GRENZABSTANDE
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
(1) Bauweise
gem. § 22 BauNVO
Es gilt die abweichende Bauweise (a) gem. § 22 Abs. 4 BauNVO. Dabei gelten die
Grundsatze der offenen Bauweise mit der Mal3gabe, dass die Geb&udeldnge eine
Lange von 50 m dberschreiten darf.
(2) Uberbaubare Grundstiicksflachen
gem. § 23 BauNVO
1. Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch eine Baugrenze in der Planzeich-
nung festgesetzt.
2. AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sind ausschliel3lich zulassig:
a) Dachiberstidnde des Hauptbaukoérpers bis max. 200 cm
b) freistehende Werbeanlagen, wie in § 11 dieser Satzung festgesetzt
c) Uberdachte Einkaufswagenboxen sowie Aktionsflachen mit einer max. Grundfla-
che von insgesamt 70 m?, sofern sich diese innerhalb der Umgrenzung von Fl&-
chen fur Stellplatze befinden
d) eine dem Backer zugeordnete Freischankflache mit einer Aufenthaltsflache von
max. 55 m?
e) die Errichtung von Fahrradstellplatzen
(3) Abstandsflachen, Abstandsregelung

gem. 8 9 Abs. 2 Nr. 2a BauGB

Es gilt die Abstandsflachenregelung gemaR Art. 6 BayBO in der jeweils aktuellen
Fassung.
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§4 GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

gem. 8§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO

(1) Dachformen, Dachneigungen

1. Flachdacher sind mit einer Dachneigung von 0° bis maximal 2° zulassig.
2. Pultdacher sind mit einer Dachneigung von 4° bis maximal 8° zulassig.
(2) Fassadengestaltung, Dacheindeckung

1. Hauptbaukérper:

a) Die Fassadengestaltung der Nord-, West-, und Siudfassaden hat, ausgenommen
der Fensterflachen, in Sichtbetonoptik und Echtholz zu erfolgen, wobei der Giebel
mit Holz zu verkleiden ist und die Ubrigen Fassadenflachen in Sichtbetonoptik
auszufihren sind. Zur Strukturierung der Fassade sind zusétzliche Elemente aus
Holz im Bereich der Wande zulassig.

b) Die Fassadengestaltung der Ostfassade hat, ausgenommen der Fensterflachen,
in grauem Putz und zu min. 1/3 in Echtholz zu erfolgen, wobei der Teil der Fas-
sade, der in Holz ausgefihrt ist, im nérdlichen Teil der Fassade angeordnet sein
muss.

2. Eingangskoffer:
Die Fassadengestaltung hat, ausgenommen der Fensterflachen, in grauem Putz
und begrinter Fassade zu erfolgen, wobei der begrinte Anteil insgesamt min.
20% betragen muss.

3. Anlieferung: Die Fassadengestaltung hat, ausgenommen der Fensterflachen, in
grauem Putz zu erfolgen.

4. Die Dacheindeckung hat ein schwarzem, grauem oder anthrazitem Farbspektrum
zu erfolgen. Technische Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Photovoltaik, So-
larthermie) sind mit gleicher Neigung zulassig.

5. Die Dachflache des Hauptbaukorpers ist mit einer Mindest-Substratschichtdicke
von 8 cm zu min. 80% zu begrinen. Zu begriinende Flachen dirfen durch Anlagen
zur Solarenergienutzung ersetzt werden.

§5 STELLPLATZE

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12, 14 BauNVO

1. Pkw-Stellplatze sind als Betonsteinpflaster mit einem Fugenanteil groRer 15%
herzustellen.

2. Abweichend von der Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen
und deren Ablosung der Stadt Friedberg sind min. 80 Stellplatze zu errichten.

Hinweis: Uber die herzustellende Anzahl der Stellplatze hinaus ist die Satzung tiber
die Herstellung von Stellplatzen und Garagen und deren Ablésung der Stadt Fried-
berg in der jeweils giltigen Fassung anzuwenden.
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§6 VERKEHRSFLACHEN
gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Das in der Planzeichnung gekennzeichnete Sichtdreieck ist von sichtbehindernden
Gegenstanden aller Art, auch Anpflanzungen mit einer Hohe von mehr als 0,8 m Uber
dem angrenzenden Fahrbahnrand stéandig freizuhalten.
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind hochstdmmige Baume, wenn die Baum-
reihe gestaffelt angeordnet, der Baumabstand nicht kleiner als 10,0 m ist und die
untere Kronenhthe mindestens 2,7 m betragt.

8§87 VER- UND ENTSORGUNG

(1) Ver- und Entsorgungsanlagen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung sind im gesamten Plangebiet zulassig.

(2) Ver- und Entsorgungsleitungen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschlielich Strom- und Telefonleitun-
gen, sind - vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen - unterirdisch zu fuhren.

(3) Abfall- und Abwasserbeseitigung
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
Hinweis: Die Satzung fir die 6ffentliche Entwéasserungseinrichtung der Stadt Fried-
berg (Entwasserungssatzung — EWS) ist in der jeweils aktuellen Fassung anzuwen-
den.

(4) Unverschmutztes Niederschlagswasser
Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf den Stellplatzflachen zu versickern
bzw. in den festgesetzten Versickerungsmulden zu sammeln und zur Versickerung
zu bringen.

(5) Verschmutztes Niederschlagswasser

Verschmutztes Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos in den festgesetz-
ten Versickerungsmulden zur Versickerung zu bringen.
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(6)

§8

Die Einleitung von Niederschlagswasser in die Sickermulde im Bereich der natur-
schutzfachlichen Ausgleichsflache ist ausschlieBlich fur nicht verschmutztes Nie-
derschlagswasser von Dachflachen maoglich.

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN UND FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON
BAUMEN UND STRAUCHERN AUF PRIVATEN GRUNFLACHEN

(1)

gem. § 9 Abs.1 Nr. 15

Roden von Gehdlzen

Die Rodung von Gehdlzen darf ausschlief3lich zwischen 01. Oktober und 28. Feb-
ruar erfolgen. Falls die Rodung von Geholzen oder eine Raumung bzw. baube-
dingte Nutzung von Vegetationsflachen auRerhalb dieses Zeitraums unumgang-
lich ist, ist dies mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Vor Beginn der Baumrodung ist der Baum durch ein geeignetes Fachbiro oder
einen geeigneten Fachmann auf vorhandene Hohlen und diese auf die Anwesen-
heit durch Flederméause oder Végel zu untersuchen. Das Ergebnis der Untersu-
chung und die ggf. erforderlichen ArtenschutzmalRnahmen sind vor Beginn der
Baumfallung der Unteren Naturschutzbehdrde mitzuteilen. Sofern eine Betroffen-
heit von Fledermausen festgestellt wird, sind Ersatzquartiere erforderlich.

Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind spéatestens eine Vegetationsperiode
nach Fertigstellung des Hauptbaukérpers ordnungsgeman durchzufihren.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern: Stellplatzbegrinung (F1)

Nordlich und sudlich des Parkplatzes sowie zwischen den Stellplatzreihen sind hei-
mische Laubbaume Il. Ordnung gemalf der Artenliste Parkplatz-Baume zu pflanzen.
Es soll eine Baumart durchgéangig fir den Bereich verwendet werden. Von den in der
Planzeichnung festgesetzten Baumstandorten kann im Rahmen der Ausfihrungspla-
nung um bis zu 2,0 m abgewichen werden. Die Standorte der Baumpflanzungen sind
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen. Die aus der Planzeichnung
zu entnehmende Anzahl an Baumen ist zwingend beizubehalten. Der Boden ist vor
dem Anpflanzen der Baume tiefgriindig zu lockern und mit Pflanzsubstrat zu verbes-
sern.

Im Bereich der Stellplatzflachen ist der durchwurzelbare Raum, soweit dies erforder-
lich ist, mittels modularen Wurzelkammern oder belufteten Wurzelscheiben sicherzu-
stellen.
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Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Strauchern: Westliche und sudliche
Ortsrandeingrinung (F2)

Innerhalb der privaten Grinflache fur die westliche und stidliche Ortsrandeingriinung
sind insgesamt 9 vorwiegend heimische Laubbaume I. Ordnung gemaf der Artenliste
Ortsrandeingrinung-Baume sowie Strducher gem. der Artenliste Ortsrandeingri-
nung — Straucher zu pflanzen. Es soll eine Baumart durchgangig fir den Bereich
verwendet werden. Von den in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorten
kann im Rahmen der Ausfihrungsplanung um bis zu 2,0 m abgewichen werden. Die
Standorte der verschiedenen Arten sind dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu
entnehmen. Die aus der Planzeichnung zu enthehmende Anzahl an Baumen ist zwin-
gend beizubehalten. Der Boden ist vor dem Anpflanzen der Baume tiefgriindig zu
lockern.

Innerhalb der privaten Grinflache fir die Ortrandeingriinung ist eine Ansaat eines
Blihstreifens vorzusehen. Es ist autochthones Saatgut zu verwenden mit mind. 30%
Blumenanteil. Als Alternative kann eine Saatgutiibertragung aus benachbarter Spen-
derflachen durchgefihrt werden.

Offentliches StraRenbegleitgriin: Zierobstbaumreihe

Entlang der St.-Anton-Stral3e sind Zierobstbdume gemald der Artenliste Zierobst-
baumreihe zu pflanzen.

Von den in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorten kann im Rahmen der
Ausfihrungsplanung parallel zur StraBe um bis zu 2,0 m abgewichen werden. Die
Standorte der verschiedenen Arten sind dem Vorhaben- und Erschlielungsplan zu
entnehmen. Die aus der Planzeichnung zu entnehmende Anzahl an Baumen ist zwin-
gend beizubehalten.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache ist eine Ansaat eines Blihstreifens vorzusehen.
Es ist autochthones Saatgut zu verwenden mit mind. 30% Blumenanteil. Als Alterna-
tive kann eine Saatgutlibertragung aus benachbarter Spenderflachen durchgefihrt
werden.

Artenliste — Gehdlzarten und Qualitaten

Bei allen Geholzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten in
Anlehnung an die potenzielle natirliche Vegetation zu verwenden.
Folgende Arten werden empfohlen:
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ENTWURF
B) Textliche Festsetzungen

Artenliste Ortsrandeingriinung Baume:

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 18 - 20 cm

(Pflanzennamen bot. / dt.)
e Acer platanoides
e Acer pseudoplatanus
e Carpinus betulus
e Tilia cordata
e Quercus robur

Artenliste Ortsrandeingriinung Strducher:

(Spitz-Ahorn)
(Berg-Ahorn)
(Hainbuche)
(Winter-Linde)
(Stiel-Eiche)

Pflanzenqualitat: verpflanzte Straucher Héhe 60 - 100 cm

e Cornus sanguinea

o Corylus avellana

e Crataegus laevigata
e Euonymus europaeus
e Frangula alnus

e Ligustrum vulgare

e Lonicera xylosteum

e Salix purpurea

e Sambucus nigra

e Viburnum opulus

e Amelanchier lamarckii

Artenliste Parkplatz-Baume:

(Roter Hartriegel)
(Gewbhnliche Hasel
(Weil3dorn)

(Europ. Pfaffenhiitchen)
(Faulbaum)
(Rainweide)

(Gew. Heckenkirsche)
(Purpur-Weide)
(Schwarzer Holunder)

(Gewohnlicher Schneeball)

(Kupfer-Felsenbirne)

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 18 - 20 cm

(Pflanzennamen bot. / dt.)
o Acer campestre ,Elsrijk
e Alnus x spaethii
e Carpinus betulus
o Tilia cordata ,Rancho’
e Sorbus aria ,Magnifica’
e Robinia pseudoacacia

Artenliste Zierobstbaumreihe:

(Feld-Ahorn)
(Purpur-Erle)
(Hainbuche)
(Winter-Linde)
(Mehlbeere)
(Robinie)

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16 - 18 cm

(Pflanzennamen bot. / dt.)
e Prunus avium ,Plena‘
e Prunus x schmittii
Sorbus intermedia
e Malus tschonoskii

(Vogel-Kirsche ,Plena‘)
(Zier-Kirsche)
(Schwedische Mehlbeere)
(Woll-Apfel)

Die Artenliste Zierobstbaumreihe kann durch geeignete Gehdlze erganzt werden.

PflegemalRnahmen

1. Fur alle Gehoélzpflanzungen ist ein Verbissschutz vorzusehen.
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§9

Extensive Wiesenflache

— Vor der Ansaat ist der Oberboden durch Frasen und Eggen vorzubereiten.

— Die Flache ist 2-mal im Jahr im Juli und September zu mahen und das Mahdgut
zu entfernen.

— Auf den extensiven Wiesenflachen ist Mulchung sowie das Ausbringen von orga-
nischen und mineralischen Dingemitteln und chemische Pflanzenschutzmittel
nicht zulassig.

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstickseigentimer im Wuchs
zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen
sind durch heimische, standortgerechte Gehdlze entsprechend den festgesetzten
Pflanzenqualitaten zu ersetzen. Die Nachpflanzungen haben auf den gegebenen
Standorten spatestens in der folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.

MARBNAHMEN ZUM HOCHWASSERSCHUTZ

§ 10

gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Zum Erhalt des Retentionsraumvolumens ist das Gelande entsprechend der festge-
setzten Béschungen und Hohenpunkte herzustellen und zu erhalten. Die in der Plan-
zeichnung festgesetzten Neigungen der Freiflachen sind einzuhalten. Die Gelande-
modellierungen sind vor dem Baubeginn der Hochbaumafnahmen abzuschlie3en.

AUSGLEICHSMARNAHMEN

(1)

(2)

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Fir die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan sind Flachen fir
den Ausgleich in Hohe von ca. 2.883 m? bereitzustellen. Der Ausgleich erfolgt zu
Teilen innerhalb des Plangebietes, sowie auf einer externen Ausgleichsflache.

Naturschutzfachliche Ausgleichsflache Al

Fur den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft wird innerhalb des Plan-
gebietes auf der FI.-Nr. 523 (TF) Gemarkung Statzling eine naturschutzfachliche
Ausgleichsflache in  Hohe von 2.343 m2? nachgewiesen und gem.
8 9 Abs. 1a BauGB dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3 zugeordnet.

Die Entwicklungsziele der Ausgleichsflache sind:

— Anlage einer extensiv genutzten Feuchtwiese.

— Entwicklung von Gehdlzgruppen und Einzelgehélzen.

— Entwicklung einer grabenbegleitenden Gehdlzstruktur.

— Anlage einer temporéar wasserfihrenden Seige.

— Anlage eines Schilfstreifens zur landschaftlichen Einbindung des Gebaudes
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STADT FRIEDBERG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 3 zur Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters

sudlich der St.-Anton-Strale am westlichen Ortseingang im Stadtteil Statzling*

ENTWURF
B) Textliche Festsetzungen

3. HerstellungsmalRnahmen

Vorbereitung des Oberbodens und Ansaat mit einem artenreichen, autochthonem

Saatgut fur frische bis feuchte Standorte.

Pflanzung von heimischen Strauchern und Laubbaumen fir frische und feuchte
Standorte in lockeren Gehdlzgruppen. Dabei sind min. 15 Baume und min. 6
Strauchgruppen bestehend aus jeweils mind. 5 Strduchern entlang des Schmied-
grabens sowie sudlich und ndérdlich des Gebaudes (auBerhalb der feuchten
Seige) zu pflanzen. Zuséatzlich ist auRerhalb der Versickerungsmulde, entlang der
Nord Ost Fassade eine 3 reihige Strauchpflanzung mit einer Breite von ca. 5 m
vorzusehen. Diese wird in Abschnitten von 10 bis 15 m gegliedert und fir einen

Abstand von 5 bis 8 m unterbrochen.

Folgende Laubbaume sind zuldssiqg:

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

e Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)
e Betulus pendula (Weil3-Birke)
e Carpinus betulus (Hainbuche)
e Prunus padus (Trauben-Kirsche)
e Quercus robur (Stiel-Eiche)
e Salix alba (Silber-Weide
e Salix caprea (Sal-Weide)
e Ulmus glabra (Berg-Ulme)
e Ulmus minor (Feld-Ulme)

Folgende Straucher sind zuléssiq:

Pflanzenqualitat: verpflanzte Strducher Hohe 60 - 100 cm

e Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
e Corylus avellana (Gewdhnliche Hasel
e Crataegus laevigata (WeiRdorn)
e Euonymus europaeus* (Europ. Pfaffenhiitchen)
¢ Frangula alnus* (Faulbaum)
e Ligustrum vulgare* (Rainweide)
e Lonicera xylosteum (Gew. Heckenkirsche)
e Salix purpurea* (Purpur-Weide)
e Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
e Viburnum opulus* (Gewohnlicher Schneeball)
e Amelanchier lamarckii (Kupfer-Felsenbirne)

Die mit ,** markierten Straucher sind fir die Gehdlzpflanzungen im Bereich F3

zu verwenden.

Pflanzung von heimischen Laubbdumen 1. bis Il. Ordnung fir frische und feuchte
Standorte entlang des Grabens. Pflanzabstdnde kdnnen variieren. Insgesamt

mussen 5 Laubb&ume 1. Ordnung gepflanzt werden.
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Folgende Laubbaume sind zulassig

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

e Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)
e Salix alba (Silber-Weide
e Ulmus glabra (Berg-Ulme)
e Ulmus minor (Feld-Ulme)

— Anlage einer Seige durch Oberboden- und Bodenabtrag sowie Gelandemodellie-
rung. Maximale Neigung betragt 1:10. Die Tiefe der Seige liegt bei max. 60 cm
unter der umgebenden Geldndeoberkante. Ansaat der Seige mit einem artenrei-
chen, autochthonen Saatgut fir feuchte Standorte.

— F3, Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen:

Entlang der nérdlichen, dstlichen und sudlichen Gebaudefassade sind innerhalb
der dafiir vorgesehenen Umgrenzung (F3), Schilfpflanzungen (Phragmites aust-
ralis) mit min. 5 bis 10 Stlick pro m2 zu pflanzen.

4. Fertigstellungs- und Entwicklungsmafl3nahmen:
— Fdir alle Geholzpflanzungen ist ein Verbissschutz vorzusehen.

Extensive Wiesenflache

— Vor der Ansaat ist der Oberboden durch Frasen und Eggen vorzubereiten.

— Die Flache ist 2-mal im Jahr im Juli und September zu mahen.

— Auf den extensiven Wiesenflachen ist Mulchung sowie das Ausbringen von orga-
nischen und mineralischen Dingemitteln und chemische Pflanzenschutzmittel
nicht zulassig.

Schilfpflanzungen

— Je nach Ausbreitung ist es zulassig den Bestand im Friihjahr herunter zu schnei-
den.

(3) Naturschutzfachliche Ausgleichsflache A2

1. Ein Ausgleich von ca. 540 m? erfolgt auf einer Teilflache der FI.Nr. 609 der Gmkg.
Statzling (Stadt Friedberg) und gem. § 9 Abs. 1a BauGB dem Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 3 zugeordnet.

2. Entwicklungsziel der Ausgleichsflache: extensive genutztes Grinland
3. Fertigstellungs- und Entwicklungsmaflinahmen:

— Die festgesetzte Ausgleichsflache ist aus der landwirtschaftlichen Nutzung her-
auszunehmen.

— Die Wiese ist 1- bis 2-mal pro Jahr zu méahen. Das Mahgut ist nach jedem Schnitt
vollstdndig von der Flache zu entfernen. Die Flache ist von Verbuschung freizu-
halten.
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(4)

Der gesamte Bereich der Ausgleichsflachen dient auf Dauer ausschlie3lich Zwe-
cken des Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlos-
sen.

8§11 WERBEANLAGEN

1. An den Gebaudefassaden angebrachte Werbeanlagen sind zuléssig. Die Werbe-
anlagen durfen die maximal zulassige Gesamthdhe der Geb&aude nicht Uberschrei-
ten und durfen nicht mehr als 25% der Fassadenflache (je Fassadenseite) ein-
nehmen. Bei Flachdachern ist eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Ge-
samthohe durch Werbeanlagen um max. 2,0 m zulassig.

2. Die zulassigen Hohen fir freistehende Werbeanlagen sind lotrecht von der Ober-
kante der St.-Anton-Stral3e zu ermitteln. Folgende freistehende Werbeanlagen
sind entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan auch in den Flachen
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern zulassig:

a) max. ein Werbepylon mit einer Hohe von max. 6,0 m,

b) max. ein Parkplatzzufahrtspylon mit einer Hohe von max. 3,3 m,

c) max. drei Fahnenmasten mit Ausleger und Hissflagge mit einer HOhe von
max. 8,0 m.

3. Nicht zulassig sind:

a) blinkende Blitzeffekte bei Leuchtwerbeanlagen,

b) Werbeanlagen mit bewegten Schriftbdndern oder ahnlichen Lichteffekten, wie
Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtung,

c) Werbeanlagen mit grellen oder blendenden Lichtern,

d) Werbeschilder, die bis in den StraBenraum hinein auskragen.
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1.

NIEDERSCHLAGSWASSER

1.1

1.2

Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen
zur Ermdglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasser-
verbrauchs wird empfohlen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von
Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser” sowie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser” sind zu beachten.

Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur an-
zuwenden, wenn zwingende Grinde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden)
bzw. linienférmige Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschliel3en.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fir eine Versi-
ckerung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachver-
standige Uberprift werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzuftihren.
Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Zu Klarung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Fest-
stellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird
die Anwendung des Merkblattes ATV-DVWK-M153 Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwas-
ser und Abfall (ATV-DVWK) empfohlen.

Aus Grinden des Gewadasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation
zu beseitigen (dies gilt auch fir Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden).
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OBERFLACHENWASSER UND WILD ABFLIERENDES WASSER

Infolge der vorhandenen Gelandeneigung kann es bei Starkniederschlagen durch
wild abflieBendes Wasser zu Beeintrachtigungen kommen. Die Entwésserungsein-
richtungen sind so auszulegen, dass wild abflieBendes Wasser schadlos abgefihrt
werden kann.

Zum Schutz des Geb&udes vor o. g. wild abflieBendem Wasser, sind ggf. Objekt-
schutzmafRnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf an-
dere Grundsticke abgeleitet werden darf.

Offnungen im Gebaude sind so zu gestalten, dass o. g. wild abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann.

Es wird das Merkblatt DWA-M 119 ,Risikomanagement in der kommunalen Uberflu-
tungsvorsorge — Analyse von Uberflutungsgefahrdungen und Schadenspotenzialen
zur Bewertung von Uberflutungsrisiken“ sowie das DWA-Themenheft T1/2013 ,Stark-
regen und urbane Sturzfluten - Praxisleitfaden zur Uberflutungsvorsorge“ empfohlen.

IMMISSIONSSCHUTZ

3.1

3.2

Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind
im Planungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus
ordnungsgemaler Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbel&astigung - Verkehrs-
larm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, bedingt
durch das tagliche Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeein-
trachtigungen, z.B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte, ev. Zu-
ckerribenernte) auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.

Warmepumpen-Systeme

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet flr einen Einsatz von
Grundwasser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begut-
achtung fur Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstan-
digen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgeflihrt.
https://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/psw/index.htm
Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwarme-
sondenanlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen gepruft wer-
den: https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ konnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwéarmekérbe- oder Luftwarmepum-
pen-Systeme realisiert werden.

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 19.11.2020 Seite 17 von 21



STADT FRIEDBERG ENTWURF
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 3 zur Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters Textliche Hinweise
sudlich der St.-Anton-Strale am westlichen Ortseingang im Stadtteil Statzling*

3.3

Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle Normen und Richtlinien zum Immissionsschutz kénnen bei der Stadt Friedberg
im Rahmen der Auslegung zusammen mit den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen
eingesehen werden.

Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivméanRig
gesichert hinterlegt.

Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu
beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstra3e 6, 10787 Berlin).

Die genannten Normen, Richtlinien und sonstige Vorschriften kénnen auch bei der
BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (Morellstral3e 33, 86159 Augsburg, Tel. 0821-
34779-0) nach Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.

DENKMALSCHUTZ

Im raumlichen Umfeld des Bebauungsplanes befindet sich folgenden eingetragene
Bodendenkmaler:

— D-7-7631-0566 - Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der
Kath. Pfarrkirche St. Georg in Statzling.

— D-7-7631-0093 - Korpergraber der mittleren Laténezeit, Brandgraber der romi-
schen Kaiserzeit.

— D-7-7631-0002 - Topferei und Ziegelei der spaten romischen Kaiserzeit.
— D-7-7631-0004 - Grabenwerk vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.
— D7-7631-0006 - D-7-7631-0128 StralRentrasse der romischen Kaiserzeit.

— D-7-7631-0003 - StralRentrassen und StraRenstation der romischen Kaiserzeit.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustadndigen Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen ist.

ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

5.1

Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altab-
lagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt
einzuschalten, welches alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.
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5.2 Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen
Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kénnen. Es wird daher empfohlen, vor-
sorglich Bodenuntersuchungen durchzufihren. Das Landratsamt ist von festgestell-
ten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

5.3 Vorsorgender Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Ober-
boden) oder geeigneter Unterboden sind moglichst nach den Vorgaben des § 12
BBodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfiir von einem geeigneten Fach-
blro ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, ge-
trennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen
und mdglichst wieder seiner Nutzung zuzuftihren.

Dem Wasserwirtschaftsamt liegen Anhaltspunkte fir eine geogene bzw. grof3fla-
chig siedlungsbedingte Bodenbelastung/organische Bdden (Moore), Béden mit
hoher Funktionserfillung oder besonders empfindliche Béden im Planungsbe-
reich vor. Es sind daher MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen erforderlich.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen
und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die
Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu berilicksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei ungtinstigen Boden- und Witterungsverhéltnissen
maoglichst zu vermeiden. Ansonsten sind SchutzmalRnahmen entsprechend DIN
18915 zu treffen.

Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die Baumalinahme in der Pla-
nungs- und Ausfihrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Baube-
gleitung beaufsichtigen zu lassen.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. 8§ 12 BBodSchV zur
Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die
Anforderung des 8§ 12 BBodSchV einzuhalten.

6. BURGELDVORSCHRIFT

gem. Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Mit Geldbul3e bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlas-
sig einer im Bebauungsplan enthaltenen drtlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt.
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INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Ausgefertigt
Stadt Friedberg, den ... ... ...

Roland Eichmann, 1. Blrgermeister Siegel

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat der Stadt Friedberg hat in der Sitzung vom 06.06.2019 die Aufstellung
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 "zur Errichtung eines Lebensmittel-
vollsortimenters sidlich der St.-Antonstrafle am westlichen Ortseingang im Stadtteil
Statzling" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.01.2020 ortsiblich
bekannt gemacht.

2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fir
den Vorentwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem. § 3 Abs. 1 BauGB
in der Fassung vom 03.12.2019 hat in der Zeit vom 22.01.2020 bis einschliel3lich
21.02.2020 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes in der Fassung vom _03.12.2019 hat in der Zeit vom 22.01.2020 bis einschlief3lich
21.02.2020 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Fassung vom
__.__.2020 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 8§ 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __._.2020 bis einschlie3lich __._.2020 beteiligt.

5. Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Fassung vom
__.__.2020 wurde mit der Begrindung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
___.__.2020 bis einschlief3lich __._.2020 o6ffentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Friedberg hat mit Beschluss des Gemeinderates vom __. .2020 den Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan gemall § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
. .2020 als satzung beschlossen.
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STADT FRIEDBERG ENTWURF
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 3 zur Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters Textliche Hinweise
sudlich der St.-Anton-Strale am westlichen Ortseingang im Stadtteil Statzling*

Stadt Friederg, den __._ .2020

Roland Eichmann, Erster Blrgermeister (Siegel)

7. Ausgefertigt
Stadt Friedberg, den __._ .2020

Roland Eichmann, Erster Blrgermeister (Siegel)

8. Der Satzungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde am
. .2020 gemalf § 10 Abs. 5 BauGB ortstblich bekannt gemacht. Mit der Bekanntma-
chung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Seit diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan wahrend der Dienststunden zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten und auf Verlangen tber den Inhalt Auskunft erteilt.

Stadt Friedberg, den . .2020

Roland Eichmann, Erster Blrgermeister (Siegel)
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