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STADT FRIEDBERG

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 51/11I

zur Errichtung einer Grundschule in Friedberg - Sud
Satzung i.d.F. des Satzungsbeschlusses v. 27.01.2022

Die Stadt Friedberg erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der 88 9, 10 und 13a
Baugesetzbuch — BauGB — in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. I S. 4147), des Art. 81 der Bayer. Bauordnung — BayBO — in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 4
des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286), des Art. 23 der Gemeindeordnung — GO — fiir
den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt ge&ndert durch § 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021 (GVBI.
S. 74) folgende

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51/ll|

zur Errichtung einer Grundschule in Friedberg - Sud
als Satzung:

1 Allgemeine Vorschriften

1.1 Inhalt des Bebauungsplanes

Fur das Baugebiet ,Grundschule Sud® gilt die von der ARNOLD CONSULT AG, Bahn-
hofstral3e 141, in 86438 Kissing ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung mit Zeichen-
erklarung (Teil A), die zusammen mit nachstehenden textlichen Festsetzungen (Teil B),
jeweils in der Fassung vom 27.01.2022, die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 51/l fur die Errichtung einer Grundschule in Friedberg - Siid bildet.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51/111 ergibt
sich aus der Planzeichnung (Teil A). Er umfasst das Grundsttick FI.Nr. 738/3 der Ge-
markung Friedberg.

Der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51/11l fiir die Erweiterung der Grundschule
Sid in Friedberg ist eine Begriindung (Teil C) vom 27.01.2022 beigeflgt.

Fur diese Satzung gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

1.2  Anderung rechtsverbindlicher Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51/l fur die Errichtung
einer Grundschule in Friedberg - Sud wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 51/1ll zur Errichtung einer Grundschule in Friedberg - Siid geandert und somit un-
wirksam. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 51/I1I verliert fir den Geltungsbe-
reich der 1. Anderung vollumfanglich seine Gliltigkeit. Er wird in diesem Bereich durch
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51/111 fiir die Errichtung einer Grundschule
in Friedberg - Sud ersetzt.

2 Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text

2.1  Artder baulichen Nutzung

Der in der Planzeichnung (Teil A) als ,Flache fur den Gemeinbedarf‘ gekennzeichnete
Bereich ist als Flache fur den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Schule”,
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2.2

2.3
2.3.1.

2.3.2.

2.3.3.

24
24.1.

2.4.2.

2.4.3.

,sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® und ,sportlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen® festgesetzt.

Auf der Flache fur Gemeinbedarf sind folgende Nutzungen zulassig:

= die Errichtung von Schulgebauden mit Klassenraumen, Personalrdaumen, Mehr-
zweckrdumen, Technikrdumen, Raumen zur Ganztags- und Mittagsbetreuung sowie
sonstigen R&umen, die im funktionalen Zusammenhang mit dem Betrieb einer Schule
stehen,

= die Errichtung einer Kindertagesstatte mit Gruppenraumen fur Kinder im Kinderkrip-
penalter sowie Gruppenrdumen fir Kinder im Kindergarten- bzw. Hortalter, Mehr-
zweckraumen, Technikrdumen und sonstigen Raumen, die in funktionalem Zusam-
menhang mit dem Betrieb einer Kindertagesstatte stehen,

= Nebengebaude und sonstige Nebenanlagen, die der Zweckbestimmung der Flache
fur den Gemeinbedarf dienen,

= Sportanlagen, Sportgerate, Pausenhofflachen, Spielplatzflachen und Spielplatzge-
rate, die im funktionalen Zusammenhang mit dem Betrieb einer Schule bzw. einer
Kindertagesstatte stehen,

= Stellplatzflachen fur den ruhenden Verkehr sowie Anlagen, die der Ver- und Entsor-
gung des Gebietes dienen,

= sonstige im unmittelbaren funktionalen Zusammenhang mit einer Schule bzw. einer
Kindertagesstatte stehenden Anlagen und Nutzungen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Nutzungsschablone in der Plan-
zeichnung (Teil A).

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Im gesamten Anderungsgebiet gilt eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4
BauNVO. Bei dieser abweichenden Bauweise gelten die Grundziige der offenen Bau-
weise gemal 8 22 Abs. 1 BauNVO, wobei auch Gebaude mit einer Lange von mehr
als 50 m errichtet werden durfen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung
(Teil A) festgesetzt.

Die gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften nach Art. 6 Bayerischer Bauordnung
bleiben von den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes unberihrt und sind in der
jeweils gultigen Fassung zu beachten.

Garagen, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen

Kfz-Stellplatze dirfen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und den ei-
gens hierfur festgesetzten Flachen (,St*) angeordnet werden. Oberirdische Garagen
oder Carport sind im Bereich der ,Flachen fur Stellplatze (St)* nicht zulassig.

Fur das Anderungsgebiet gilt die ,Satzung tber die Herstellung von Stellplatzen und
Garagen und deren Ablosung (Stellplatz- und Garagensatzung)“ der Stadt Friedberg in
der jeweils glltigen Fassung.

Samtliche Leitungen, Kanale etc. zur Ver- und Entsorgung des Anderungsgebietes sind
unterirdisch zu fuhren.
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2.5. Bauliche Gestaltung

2.5.1. Die Dacher der Hauptgebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind als
Flachdach oder Pultdach (auch hohenversetzt) mit einer Dachneigung von maximal
35° zu errichten.

2.5.2. Fur die Dachdeckung sind Dachziegel, Dachpfannen oder beschichtete Metalleinde-
ckungen in den Farben ziegelrot bis rotbraun zulassig. Ebenso zulassig ist Kupferblech.
Bei Flachdachern oder flachgeneigten Déchern ist auch die Ausbildung einer extensi-
ven Dachbegriinung bzw. eine Integration von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen

in die Dachflache zulassig.

2.5.3. Standplatze fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind in die Geb&aude zu integrieren oder
so einzuhausen, dass die Abfall- und Wertstoffbehéalter von 6ffentlichen Verkehrsfla-

chen aus nicht sichtbar sind.

2.6. Grinordnung

2.6.1. Der in der Planzeichnung (Teil A) und innerhalb der ,Flachen mit Bindungen fur Be-
pflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen* festgesetzte, zu erhaltende Gehdlzbestand ist bei Baumaflnahmen wirksam zu
schitzen und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Pflanzen sind artgleich, in gleicher
Qualitat und Grol3e zu ersetzen.

2.6.2. Als Ersatz fir den im Zuge der Erweiterungsmaf3hahmen zu beseitigenden Gehdlz-
bzw. Baumbestand sind innerhalb des Anderungsgebietes mindestens 17 Laubbaume
I. oder Il. Ordnung geman Artenliste unter Ziffer 2.6.4. zu pflanzen.
2.6.3. Pflanzung von Strauchern (gemaf Planzeichen und textlichen Festsetzungen)
Es sind folgende Gehdlze zu pflanzen. Arten, die als Vogelnéhrgehélz und Bienen-
weide dienen, sind zu bevorzugen.
Mdgliche Arten:
Salix in Arten Weiden
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Corylus avellana Haselnuss
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Cornus sanguinea Hartriegel
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
Crataegus monogyna Weil3dorn
Fagus sylvatica Purpurea Blutbuche
Carpinus Betulus Hainbuche
Lonicera nitida Maigrin Heckenmyrthe
llex crenata Japanische Stechpalme
Qualitat:
2 xv. m.B., 1 Pflanze / m?
2.6.4. Pflanzung von Baumen (gemaf Planzeichen und textlichen Festsetzungen)

Einzelbdume:

Es sind Laubb&ume I. bis Il. Ordnung zu pflanzen.

Maogliche Arten:

Quercus robur Stieleiche
Populus tremula Zitterpappel
Populus alba Silberpappel
Acer pseudoplatanus Bergahorn
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2.6.5.

2.7.

Acer campestre - Feldahorn

Acer platanoides - Spitzahorn
Betula pendula - Sandbirke

Salix alba - Silberweide
Tilia cordata - Winterlinde
Liguidambar styraciflua - Amberbaum
Liriodendron tulipifera - Tulpenbaum
Platanus - Platane
Carpinus betulus 'Fastigiata’ - Saulenhainbuche
Fagus sylvatica Dawyck - Saulenrotbuche
Qualitat:

Baum I. Ordnung: STU 20 - 25 cm mit DB, 3 x verpflanzt.
Baum Il. Ordnung: STU 20 - 25 cm mit DB, 3 x verpflanzt.

Sonstige grinorderische Festsetzungen

Gartnerische Gestaltung

Die nicht fir Geb&ude oder vergleichbare bauliche Anlagen, Zufahrten, Zugadnge und
Stellplatze bendtigten Flachen sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Géartnerisch
gestaltete Flachen sind Vegetationsflachen, bestehend aus typischen gartnerischen
Gestaltungselementen wie Baumen, Strauchern, Stauden, Rasen- und Wiesenflachen.
Schuttungen mit Kies, Schotter und Ahnliches sowie Abdeckungen mit Folien, Vliesen,
Textilgeweben und Ahnliches sind keine géartnerisch gestalteten Flachen.

Sicherstellung des Standraumes von Baumen

Die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag versehene
Flache muss mindestens 6 m2 betragen. Der durchwurzelbare Raum muss bei einer
Mindestbreite von 2,0 m mindestens 16 m2 betragen und eine Tiefe von 80 cm haben.
Die Pflanzbarkeit von Gehdlzen muss auch bei der Sicherstellung der Leitungsfreiheit
gewahrleistet sein.

Erhaltung und Pflege der Pflanzungen

Samtliche Pflanzungen, sind vom Grundstickseigentiimer im Wuchs zu férdern, zu
pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzen sind artgleich, in glei-
cher Qualitat und GroRRe zu ersetzen.

Baume sind bis zur Ausbildung eines gleichmaRigen Kronenaufbaues gegebenenfalls
mit einem Erziehungsschnitt zu versehen, anschliel3end ist im Rahmen der Unterhal-
tungspflege nur noch in Zeitabstadnden von 5 - 10 Jahren das Totholz zu entfernen.
Straucher kdnnen bedarfsorientiert alle 10 Jahre wahrend der Vegetationsruhe sukzes-
sive zur Verjungung auf den Stock gesetzt bzw. zuriickgenommen werden.

Freiflachengestaltungsplan

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahrens
ist fir Bauvorhaben ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan aufzustellen. Der Frei-
flachengestaltungsplan ist zusammen mit dem Bauantrag unaufgefordert vorzulegen.

Wasserversickerung

Pflanzflachen sind so anzuordnen und zu gestalten, dass sie eine breitflachige Versi-
ckerung von unverschmutztem Oberflachenwasser Uber die belebte Bodenzone er-
moglichen.

Freiflachen / Beleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten und Fledermé&use sind
fur die AulRenbeleuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel, wie z.B. LED-Leuchten unter
2200 Kelvin, Amber-LED unter 2200 Kelvin oder Natriumdampflampen, mit gelblichem
Farbspektrum zu nutzen. Auf einen geringen Blaulichtanteil im Farbspektrum ist zu
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3.2.

3.3.

3.4.

achten. Die Beleuchtung ist auf das unbedingt erforderliche Maf3 zu reduzieren. Es
sind nach oben abgeschirmte, zielgerichtete Beleuchtungsmittel zu verwenden. Ferner
sind Dunkelrdume zu erhalten.

Textliche Hinweise

Denkmalschutz

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gemaR Art. 7 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz
(BayDSchG) notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zu-
standigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Grundsatzlich unterliegen Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens
zu Tage kommen sollen, der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzge-
setz (DSchG). Alle Beobachtungen und Funde (auffallige Bodenverfarbungen, Holz-
reste, Mauern, Metallgegensténde, Steingerate, Scherben aus Keramik oder Glas und
Knochen) missen demzufolge unverziglich, d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Un-
teren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege,
mitgeteilt werden.

Altlasten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Aufflllungen, Altablage-
rungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt Aichach-
Friedberg einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erhohten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen
Kosten bei der Verwertung / Entsorgung filhren kénnen. Daher wird empfohlen
vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufihren. Das Landratsamt ist von
festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Landwirtschaftliche Emissionen

Die Nutzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die landwirtschatftli-
chen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) die bei der ordnungsge-
mafen Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke
auftreten kdnnen, zu dulden und entschadigungslos hinzunehmen.

In diesem Zusammenhang wird insbesondere darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser
Larmbelastigung (Verkehrslarm aus landwirtschaftlichem Fahrverkehr) auch vor 06:00
Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futter holen, zu rechnen ist. Zudem sind
sonstige Larmbeeintréchtigungen jeglicher Art, z. B: wahrend der Erntezeit (Mais-
Silage-, Getreide- und evtl. Zuckerriibenernte) auch nach 22:00 Uhr zu dulden.

Grundwasser, Niederschlagswasserbeseitigung

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und wenig befahrenen Ver-
kehrsflachen ist, sofern die Versickerungsfahigkeit und notwendige Kontaminationsfrei-
heit des Untergrundes gegeben ist, liber geeignete Sickeranlagen nach Arbeitsblatt
DWA - A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser” und dem Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser” unter Berlcksichtigung der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) vor Ort zur Versickerung zu bringen.
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Verschmutztes Niederschlagswasser und Niederschlagswasser von Flachen auf de-
nen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher
Umgang nicht auszuschliel3en ist, darf nicht zur Versickerung gebracht werden. Die
Flachen sind zu Gberdachen und an die Offentliche Schmutzwasserkanalisation anzu-
schlief3en.

3.5.  Zeitpunkt der Pflanzarbeiten, zusatzliche Geholzpflanzungen

Die geforderten Pflanzarbeiten sind nach Abschluss der Hochbauarbeiten spatestens
in der darauffolgenden Vegetationsperiode zu erbringen.

Fur weitere Gehdlzpflanzungen, die nicht im Plan festgesetzt sind, sollen bevorzugt
ebenfalls die in den Artenlisten aufgefuihrten Arten verwendet werden. Koniferen und
exotisch wirkende Gehdlze sind zu vermeiden.

3.6.  Zuganglichkeit der im Bebauungsplan genannten Normblatter

Die der Planung zu Grunde liegenden speziellen Vorschriften und Regelwerke (insbe-
sondere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) sind beim Deutschen Patentamt
archivmafig gesichert hinterlegt. Sie sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Burggrafen-
stral3e 6 in 10787 Berlin zu beziehen.

Die der Planung zu Grunde liegenden kommunalen Vorschriften und Regelwerke
konnen in der Stadtverwaltung Friedberg, bei der auch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 51/Ill zur Errichtung einer Grundschule in Friedberg - Sid zur
Einsicht bereit liegt, nach telefonischer Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.

4.  Schlussbestimmungen, Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51/11I fur die Errichtung einer Grundschule
in Friedberg - Sud tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
in Kraft.

St adt Fried be rg L
Ausgefertigt, '

Roland Eichmann
Erster Burgermeister Siegel




