Stadt Friedberg

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 11

fur das Gebiet sudlich der PaartalstralRe, westlich der Stral3e
»Am Lindenkreuz® und nordlich des Mitterweges
im Stadtteil Rederzhausen

Begrindung (Teil C)

in der Fassung zum Billigungs- und Auslegungsbeschluss vom 30.09.2021

Fassung vom 30.09.2021



STADT FRIEDBERG

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 11

fur das Gebiet siidlich der PaartalstralRe, westlich der Stra3e ,Am Lindenkreuz*

und nérdlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen

Begriindung i. d. F. des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses vom 30.09.2021 Stand: 30.09.2021
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1.2

2.1

LAGE UND BESTAND DES PLANGEBIETES

Raumliche Lage in der Stadt Friedberg

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 11 fur das
Gebiet sudlich der Paartalstralle, westlich der StralRe ,Am Lindenkreuz® und ndrdlich
des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen umfasst mit seinem Geltungsbereich die
FI.Nrn. 1109 (Teilflache), 1112/5 der Gemarkung Rederzhausen.

Bestand

Es handelt sich um ein zurzeit landwirtschaftlich genutztes Grundstiick mit einer
leichten Hang-Muldenlage. Das Geléande fallt vom verlangerten Mitterweg im Siden
von ca. 507 m Uber NN um ca. 9 m auf 498 m Uber NN. Zur PaartalstraRe, der
Staatsstralle 2379, ergibt sich dann weiter eine Boschung von ca. 1m, die an einem
ca. 30 cm tiefen Graben endet. Im Westen schliel3t weiterhin das freie Feld und
landwirtschaftliche Nutzung an. Im Osten grenzt das Planungsgebiet an den Weg
»~Am Lindenkreuz®, einer Privatstralle, an. Hier grenzt ebenso wie im Sitdosten, Osten
und ndrdlich, jenseits der Staatsstrale, Wohnbebauung an.

Anlage 1 zur Begriindung: Vermessungsplan des Ingenieurbiro Deffner,
Pilsenerstralie 9,
86199 Augsburg
vom Juni 2019.

WOHNBAULANDBEDARFSPRUFUNG

Stadtebauliche Erforderlichkeit

Die stadtebauliche Erforderlichkeit nach 8 1 Abs. 3 BauGB gibt der Gemeinde im
Rahmen ihrer planerischen Konzeption einen weiten Handlungsspielraum. Es ist in
der Rechtsprechung allgemein anerkannt, dass etwa flir die Ausweisung eines
Wohngebiets keine konkrete Bedarfsanalyse erforderlich ist. Gleichwohl muss in der
Abwéagung eine Auseinandersetzung mit dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden, der Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen in Bauland und
dem Grundsatz der Innenverdichtung Rechnung getragen werden. Keinesfalls ist es
aber erforderlich, dass der konkrete Bedarf ermittelt werden muss. Nachfolgend hat
sich die Stadt mit der Wohnbaulandsituation auseinandergesetzt und kommt zu dem
Ergebnis, dass im Hinblick auf die GrolRe des Baugebiets, deren Lage der dort
vorgesehenen Wohnformen eine stadtebauliche Erforderlichkeit besteht. An dieser
Stelle wird auch klargestellt, dass nachfolgende Erwégungen keinen konkreten
Bedarfsnachweis darstellen, sondern grundsétzlich die Notwendigkeit der
stadtebaulichen Konzeption bestatigen sollen.
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2.2

Raumliche Lage der Stadt Friedberg

Die Stadt Friedberg mit seiner Kernstadt und den 13 Ortsteilen liegt zwischen den
Metropolen Augsburg und Minchen und wird im Landesentwicklungsprogramm
Bayern als Mittelzentrum eingestuft. Ostlich an die Stadt Augsburg grenzend liegt
Friedberg innerhalb des Verdichtungsraums der Metropole Augsburg. Zudem liegt die
Stadt auf der Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse von Augsburg in
Richtung Aichach und Ingolstadt und ist Teil der Europaischen Metropolregion
Minchen.

Aichach

Schiltbx

Einordnung der Stadt Friedberg als
Mittelzentrum im Verdichtungsraum der
Metropole Augsburg (LEP Bayern 2018)

lungsprogramm Bayern 2018, Karte Anhang 2
"Strukturkarte"

Lage der Stadt Friedberg im Stadt- und
Umlandbereich im grol3en
Verdichtungsraum der Stadt Augsburg und
auf der Entwicklungsachse von
Uberregionaler Bedeutung (Regionalplan
Region Augsburg)

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan der
Region Augsburg, Karte 1, Raumstruktur

Die Stadt Friedberg verfligt Uber eine besondere Lagegunst durch die verkehrliche
Anbindung.

Die Stadt Friedberg liegt im Verbundraum des Augsburger Verkehrs- und Tarifver-
bundes und ist durch Stralenbahn- und Busverbindungen sowie die Bahnverbindung
zwischen Augsburg und Ingolstadt hinsichtlich des offentlichen Personennahverkehrs
sehr gut angebunden. Uber Ingolstadt ist das ICE Netz, tiber Augsburg Hochzoll ist
die dichte Zugverbindung nach Miinchen erreichbar.

Mittels Individualverkehr ist Friedberg vernetzt. Durch die Bundesautobahn A 8 und
die Bundesstral3e B 300, sowie die Nahe zur Bundesstrale B 2 sind nicht nur Min-
chen und Augsburg schnell erreichbar, sondern auch die Verbindungen in Nord-Siid-
Richtung wie Aichach oder Landsberg am Lech gut angebunden.
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2.3

23.1

Bevdlkerungs- und Haushaltsstruktur

Bevdlkerungsentwicklung

Die Stadt Friedberg erfreut sich einer seit Jahrzehnten stetig steigenden Bevolke-
rungszahl. Seit den 1950er Jahren hat sich die Bevolkerung der Stadt, auch durch die
Eingemeindungen der Ortsteile, von ca. 15.000 auf knapp 30.000 Einwohner etwa
verdoppelt (vgl. Abbildung 3)

Eine seit den 1990er Jahren anhaltende zunehmende Bevélkerungsentwicklung ist

Bevolkerungsentwicklung
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Abbildung 3: Bevélkerungsentwicklung
Quelle: Darstellung: Stadt Friedberg; nach: Statistik kommunal 2019, Stadt Friedberg, Bayerisches
Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2020

Uberwiegend auf Wanderungsgewinne zurlickzufthren. In den letzten 20-25 Jahren
ist in Friedberg ein Geburtendefizit zu beobachten, d.h. die Anzahl der Lebendgebo-
renen ist niedriger als die Anzahl der Gestorbenen. Dieser ricklaufigen naturlichen
Bevolkerungsbewegung stehen positive Wanderungssalden entgegen. Die Anzahl
der Zugezogenen (bersteigt seit den 1960er Jahren zumeist die Anzahl der Fortge-
zogenen (vgl. Abbildung 4). Diese Wanderungsgewinne gleichen das Geburtendefizit
aus und fuhren zu steigenden Bevolkerungszahlen.

Natiirliche Bevdlkerungsbewegung Wanderungen
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Abbildung 4: Natiirliche Bevélkerungsbewegung & Wanderungen
Quelle: Statistik kommunal 2019, Stadt Friedberg, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth, 2020
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Laut dem ,Demographie-Spiegel fur Bayern, Stadt Friedberg, Berechnungen bis
2037, Bay. Landesamt flr Statistik, Flrth, 2019 wird von einer weiteren Bevolke-
rungszunahme von ca. 2,6 % ausgegangen (Bevdlkerungsveranderung 2037 gegen-
Uber 2017). Die prognostizierte Bevdlkerung fur das Jahr 2037 liegt bei 30.600 Ein-
wohnern. Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) prognosti-
ziert fur den Landkreis Aichach-Friedberg im Zeitraum 2017 bis 2040 gar eine Bevol-
kerungszunahme von 9 bis unter 15 % (vgl. BBSR, Raumordnungsprognose 2040,
Bevolkerungsprognose: Ergebnisse und Methodik, Bonn, 2021).

2.3.2 Haushaltsstruktur

2.3.2.1 Entwicklung der Privathaushalte

Tendenziell werden die Privathaushalte in ganz Deutschland zunehmend kleiner.
Diese Tendenz ist gemall dem Statistischen Bundesamt bei der Haushaltsstruktur
bereits seit Ende der 1950er Jahre zu beobachten. Einpersonenhaushalte stellen
demnach seit nunmehr vier Jahrzehnten die grofite Gruppe der Haushaltsgrof3en dar.
Dieser Singularisierungsprozess nimmt weiterhin kontinuierlich zu. Besonders die
steigende Lebensqualitdt mit zunehmender Lebenserwartung und eine zunehmend
spate Heirat und Familiengrindung junger Erwachsener lasst die Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte stark steigen. Regionalspezifische Veranderungen in den Haus-
haltstrukturen sind wesentlich durch Binnenwanderung zu erklaren. Demnach waren
die Dynamik und das Niveau dieses Trends zwischen den alten und neuen Bundes-
landern sowie zwischen Stadtstaaten und Flachenlandern unterschiedlich. Zu frihe-
ren Haushaltsvorausberechnungen ist bei den aktuellen Ergebnissen ein geringerer
Anstieg der Zweipersonenhaushalte und ein leicht verlangsamter Rickgang der
Mehrpersonenhaushalte mit drei und mehr Mitgliedern festzustellen (vgl. Entwicklung
der Privathaushalte bis 2014, Ergebnisse der Haushaltsvorausberechnung 2020, Sta-
tistisches Bundesamt (Destatis), 2020).

Prognose Privathaushalte nach Haushaltsgrof3e in
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Abbildung 5: Prognose Privathaushalte nach Haushaltsgréf3e Bayern (Variante Status Quo)

Darstellung: Stadt Friedberg, nach: Statistisches Bundesamt (Destatis), Entwicklung der Privathaushal-

te bis 2040, Ergebnisse der Haushaltsvorausberechnung 2020, 2020

Abbildung 5 zeigt die prognostizierte HaushaltsgroRe der Privathaushalte im Zeitraum
zwischen 2019 und 2040. Diese hier dargestellte Status-Quo-Variante zeigt die Ent-
wicklung eines sich unveranderten Haushaltsbildungsverhaltens bei einer sich wan-
deinden Bevdlkerung.
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Eine alternative, hier nicht dargestellte sog. ,Variante Trend“ berechnet die bisher
beobachteten steigenden Tendenzen mit ein und fiihrt diese fort. Steigende Zahlen
alterer allein bzw. zu zweit lebender Menschen, die Zunahme der Partnerschaften mit
separater Haushaltsfihrung und die hohe berufliche Mobilitat im jingeren und mittle-
ren Erwachsenenalter lassen die Anzahl der kleineren Haushalte bei dieser Variante
Trend noch weiter steigen.

Die durchschnittliche Haushaltsgrol3e bei der Variante Status Quo wird sich bayern-
weit von derzeit 2,03 Personen im Jahr 2021 im bayernweiten Durchschnitt auf 1,99
Personen verkleinern, bei der Variante Trend liegt dieser Wert im Jahr 2040 bei 1,93
(vgl. Entwicklung der Privathaushalte bis 2014, Ergebnisse der Haushaltsvorausbe-
rechnung 2020, Statistisches Bundesamt (Destatis), 2020).

Der Ruckgang der HaushaltsgréRen in Bayern wird durch Daten des bayerischen
Landesamtes flir Statistik bestatigt. Bayernweit reduzierten sich die Einwohner je
Wohnung in Wohn- und Nichtwohngebauden zwischen 1990 und 2019 von 2,4 auf
2,0 Personen. Auch hier sind regionale Unterschiede zu erkennen. Insgesamt ist fur
die Raumordnungsregion Augsburg im gleichen Zeitraum ein Rickgang von 2,5 auf
2,1 festgestellt. In den im Landesentwicklungsprogramm 2013 festgesetzten Verdich-
tungsraumen, worin auch die Stadt Friedberg liegt, belauft sich die HaushaltsgroRe
fur das Jahr 2019 auf 1,9 Einwohner je Wohnung (vgl. Bayerisches Staatministerium
fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Daten zur Raumbeobachtung, Woh-
nungen, Tabelle 5.4 Einwohner je Wohnung, 2020).

2.3.2.2 Wohnflache
Mit der Veranderung der HaushaltsgroRRe ist seit den 1950er Jahren ein massiv stei-
gender Wohnraumbedarf pro Person zu beobachten. Waren es bundesweit im Jahr
1950 noch 14 m?, stieg der Wert seitdem kontinuierlich auf 46,7 m? pro Person im
Jahr 2018.
Nach Angaben des bayerischen Landesamtes fur Statistik hat sich die Wohnflache je
Einwohner bayernweit zwischen 1990 und 2019 von 37,4 auf 48,2 m2 erhoht.
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Abbildung 6: Wohnfiéche je Einwohner

Quelle: Darstellung: Stadt Friedberg, nach: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landes-
entwicklung und Energie, Daten zur Raumbeobachtung, Wohnungen, Tabelle 5.3 Wohnfldche je
Einwohner
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Fur die Raumordnungsregion Augsburg wurde im selben Zeitraum eine Zunahme von
36,5 auf 46,4 m?, in den laut Landesentwicklungsprogramm 2013 dargestellten Ver-
dichtungsrdumen, worin auch Friedberg liegt, eine Steigerung von 36,3 m2 auf
44,2 m2 Wohnflache je Einwohner festgestellt (s. Abbildung 6).

*bis 2010 auf Grundlage des Zensus 1987 und ohne Angaben zu Wohnheimen; ab 2011 auf Basis des
Zensus 2011 und einschlie3lich Angaben zu Wohnheimen.

Wohnraumbedarfsermittlung

Die kommunale Planung behilft sich u.a. bei der Ausweisung neuer Baugebiete auf
die Abschatzung des Wohnbaulandbedarfs. Die Entwicklung von Wohnbauflachen ist
grundsatzlich nach ihrem tatsachlichen Bedarf zu bemessen. Dieser ergibt sich vor
allem aus den Vorgaben der Raumordnung, den siedlungsstrukturellen Zielen der
Stadt, der Haushaltsstruktur der Bevoélkerung sowie der Bevdlkerungsprognose der
Stadt.

Bei der Wohnbaulandbedarfsschatzung werden unterschiedliche Faktoren einbezo-
gen, welche auf den allgemein verfiigbaren Daten des Bayerischen Landsamtes fir
Statistik (LfStat) basieren. In der Regel fuldt die Abschéatzung auf den beiden Faktoren
Bevdlkerungsprognose fur die Kommune (&ul3erer Bedarf) sowie dem Auflocke-
rungsbedarf im Wohnungsbestand (innerer Bedarf).

Bevolkerungsprognose

Fur alle bayerischen Kommunen wird eine amtliche Bevolkerungsprognose ermittelt.
Fur die gréReren Kommunen, darunter zéhlt auch die Stadt Friedberg, wird eine Be-
volkerungsprognose fur 20 Jahre berechnet. Die prognostizierte Bevdlkerungsent-
wicklung gemal des ,Demographie-Spiegels fir Bayern, Stadt Friedberg, Berech-
nungen bis 2037, Bay. Landesamt fur Statistik, Furth, 2019“ geht von einer Bevolke-
rungszunahme von ca. 2,75 % aus (Bevolkerungsveranderung 2037 gegenuber
2017). Die im Jahr 2037 liegt demnach bei 30.600 Einwohnern.

Belegungsdichte und Auflockerungsbedarf

Der Auflockerungsbedarf ergibt sich aus der fur die Zukunft zu erwartende Auflocke-
rung im Bestand durch beispielsweise zunehmende Klein-/Singlehaushalte und hdhe-
rer Wohnflachenbedarf je Einwohner. Dieser auf3ert sich z.B. im Ruckgang der Bele-
gungsdichte von Wohneinheiten. Im Jahr 2018 standen laut den amtlichen Zahlen
des Bayerischen Landesamtes flr Statistik den 29.810 Friedberger Einwohnern
13.801 Wohneinheiten in Wohn- und Nichtwohngebauden zur Verfiigung. Dies ent-
spricht einer Belegungsdichte von 2,16 Einwohner pro Wohneinheit. Im Vergleich
zum Vorjahr 2017 ist dieser leicht gesunken (2017: 29.782 EW / 13.723 WE = 2,17
EW / WE). Die berechnete Belegungsdichte liegt etwas Uber den HaushaltsgroRen
fur die Raumordnungsregion und dem Verdichtungsraum.

Eine allgemein giltige RichtgréRe fur die Ansetzung des Auflockerungsbedarfs be-
steht nicht. In der Praxis wird der Auflockerungsbedarf oftmals zwischen 0,3 und
0,5% pro Jahr angesetzt.

Rechnerische Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs

Die nachfolgende Methode zur Berechnung des Wohnraumbedarfs orientiert sich an
den Vorgaben der Flachenmanagement-Datenbank des Bayerischen Landesamtes
fur Umwelt. Die erforderlichen Datensétze fir die Berechnung entstammen dem Heft
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Statistik kommunal 2019 fur die Stadt Friedberg des Bayerischen Landesamtes fur
Statistik bzw. der GENESIS-Online Datenbank des Bayerischen Landesamtes fur
Statistik. Alle erforderlichen Daten fir die Berechnung wurden fir das Jahr 2018 ent-
nommen, da fur dieses Jahr fur alle benétigten Daten die aktuellsten amtlichen Werte
fur die Stadt Friedberg vorliegen. Als Prognosejahr wurde das Jahr 2035 gewahlt.

Bevolkerungszahl (2018)

29.810 Einwohner (EW)

Bayerisches
Landesamt flr Statistik
(BLfS), Statistik
Kommunal 2019

Bevdlkerungsvorausberechnung
bis zum Jahr 2035

30.500 EW

BLfS, Demographie-
Spiegel fur Bayern bis
2037

Wohneinheiten in Wohn- &
Nichtwohngebduden (2018)

13.801 Wohneinheiten
(WE)

BLfS, GENESIS-Online
Datenbank

Belegungsdichte (2018)

2,16 EW /WE

29.810 EW / 13.801
WE

Wohnbauflache nach Art der
tatsachlichen Nutzung (2018)

609,5 ha

BLfS, GENESIS-Online
Datenbank —
Flachenerhebung nach
Art der tatséchlichen
Nutzung:
Wohnbauflache:
524,4 ha
&

Flache gemischter
Nutzung: 170,11 ha/
2=85,1

Auflockerungsbedarf

0,3%

Landesamt fir Umwelt,
Flachenmanagement-
Datenbank 4.1 — Hilfe

und

Anwendungshinweise

Berechnung des Bedarfs an Wohneinheiten aus Bevolkerungsentwicklung

(&ulRerer Bedarf)

Entwicklung der Einwohnerzahl im Prognosezeitraum x aktuelle Belegungsdichte

(30.500 EW - 29.810 EW) / 2,16 EW/WE = 319,45 WE
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Berechnung des Bedarfs an Wohneinheiten aus Auflockerungsbedarf
(innerer Bedarf)

Einwohnerstand aktuell / prognostizierte Belegungsdichte = Stand der WE-
Zahl am Ende des Prognosezeitraums

29.810 EW / (2,16 EW/WE - 2,16 EW/WE * 0,3% *17a) =
29.810 EW / 2,05 EW/WE = 14.541,46 WE

Zahl der WE am Ende des Prognosezeitraums — Wohneinheiten aktuell =
innerer Bedarf

14.541,46 WE — 13.801 WE = 740,46 WE
Saldo des WE-Bedarfs und Flachenbedarfsermittiung

aulerer Bedarf + innerer Bedarf = Gesamtbedarf an WE
319,45 WE + 740,46 WE = 1.059,91 WE

Gesamtbedarf / Wohneinheitendichte der Stadt = Wohnbauflachenbedarf im
Prognosezeitraum

1.059,91 WE / (13.801 WE/609,5 ha) =
1.059,91 WE / 22,64 WE/ha = 46,82 ha

Nach der Analyse ergibt sich fiir die Stadt Friedberg zwischen den Jahren 2018 und
2035 ein relativer Wohnraumbedarf von insgesamt 46,82 ha.

Fazit

Fir die Abschatzung der Wohnbauflachenbedarfs gibt es keine konkrete Richtlinie.
Die Methode des Landesamtes flr Umwelt ist eine in der Praxis oft angewandte Me-
thode zur Abschéatzung des Bedarfs, welche die auB3eren und inneren Parameter des
Bedarfs angemessen integriert. Die Berechnung basiert auf den amtlichen Zahlen
des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik. Zu beachten ist dabei jedoch, dass die
Bevolkerungsvorausberechnungen Modellrechnungen sind und nicht als exakte Vor-
hersagen missverstanden werden dirfen. Wie bereits erwahnt, gehen andere Prog-
nosen des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung aus dem Jahr 2020
fur den Landkreis von einer starkeren Bevoélkerungszunahme bis 2040 aus. Durch die
verkehrsglinstige Lage am Autobahnanschluss, die direkte Nachbarschaft zur Stadt
Augsburg und die Nahe zur Stadt Munchen ist davon auszugehen, dass fur die Stadt
Friedberg weiterhin eine Bevélkerungszunahme zu erwarten ist und diese maoglicher-
weise hoher liegt als der vom Landesamt fur Statistik vorhergesagten 2,75 %.
Ein zweiter unsicherer Faktor stellt der Auflockerungsbedarf dar. Bei dieser Berech-
nung wurde von einem Auflockerungsbedarf von 0,3 % ausgegangen, welcher in der
Praxis héufig verwendet wird, sich jedoch am unteren Ende des vom Landesamt fir
Umwelt empfohlenen Spielraums liegt. Entscheidenden Einfluss auf diesen Faktor
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hat die Entwicklung der Privathaushalte, welche durch einen wohl anhaltenden Sin-
gularisierungsprozess gepragt ist. Sich starker verandernde Haushaltsstrukturen mit
zunehmendem Wohnflachenbedarf pro Person haben Auswirkungen auf den Auflo-
ckerungsbedarf und die Belegungsdichte.

Wie gezeigt, wird fur die Stadt Friedberg in den nachsten Jahren ein positives Bevol-
kerungswachstum prognostiziert. Um ausreichende Entwicklungsflachen gewahrleis-
ten zu konnen (8 1 Abs. 5 BauGB) und gleichzeitig den Flachenverbrauch auf das
notwendige Malf3 zu begrenzen (8 1a Abs. 2 BauGB), bedarf es einer ausgewogenen
Entwicklung von bestehenden Innentwicklungspotenzialen sowie einer nétigen Neu-
ausweisung von Baugebieten im Randbereich der Siedlungszusammenhange, wel-
che auch eine verdichtete Bauweise ermoglichen.

Das Ziel einer Mischung von Haustypologien verfolgt die Stadt seit Jahren grundséatz-
lich bei in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanen, sowohl in der Kernstadt als
auch in den Ortsteilen. So ist im Bebauungsplan Nr. 13 in Wulfertshausen eine Mi-
schung von Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhduser geplant. Ebenso wird bei der
derzeitigen Planung fur die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
Nr. 11/1 im Stadtteil Statzling ein Mix der Haustypen forciert. Zur Schaffung von
Wohnraum wird diese Mischung auch im Bebauungsplan Nr. 11 in Rederzhausen
verfolgt.

Die im rechtskraftigen Flachennutzungsplan dargestellten noch unbebauten Wohn-
bauflachen bei denen noch kein Baurecht besteht, konnen als Reserveflachen be-
zeichnet werden. Grol3e Reserveflachen, auf denen eine hohe Anzahl von Wohnein-
heiten ermoglicht werden kdnnen, gibt es speziell im Bereich der Kernstadt. Im nord-
lichen Bereich sind hier zwei Flachen dargestellt, von denen eine derzeit aufgeplant
wird. Neben der Flache am Wasserturm ist hier das Gebiet Friedberg-Sid zu betrach-
ten. Eine kurz- bis mittelfristige Planung dieses Bereichs ist jedoch unrealistisch. Die
Planung einer solch groRen Flache ist in der Regel mit vielen Konflikten behaftet und
bendtigt deshalb umfangreiche Vorarbeiten.

Auch in den unterschiedlichen Ortsteilen sind Reserveflachen zu erkennen. Bei-
spielsweise sind in Derching, Statzling und Wulfertshausen gré3ere Wohnbauflachen
erkennbar. Die Flachen in Statzling (1. Anderung & Erweiterung Bebauungsplan Nr.
11/1) und Wulfertshausen (Bebauungsplan Nr. 13) werden derzeit geplant bzw. ste-
hen kurz vor Satzungsbeschluss. Weitere Reserveflachen finden sich beispielsweise
auch in den Stadtteilen Rederzhausen, Rinnenthal, Harthausen, Ottmaring oder
Friedberg-West. Bei der Uberplanung solcher Reserveflachen ist zu beriicksichtigen,
dass ein gewisser Anteil dieser Flachen auch fir Freiflachen (ca. 5-10 %) oder Ver-
kehrsflachen (ca. 15-20 %) benétigt wird. Dieser Anteil steht nicht als Wohnbauflache
zur Verfiigung. Die Uberplanung von Reserveflachen ist stark abhangig von deren
Verfligbarkeit sowie mdglicher Konflikte, welche im Rahmen der vorbereitenden Bau-
leitplanung noch nicht absehbar sind.

Neben der moderaten Ausweisung von Wohnflachen muss es ein Ziel der Stadt sein,
die bestehenden Innenentwicklungspotenziale systematisch zu erfassen und nutzbar
zu machen. Hierzu bedarf es den gezielten Wiederaufbau eines kommunalen Fla-
chenmanagements durch eine flachendeckende Bestandsaufnahme aller Potenziale
und Wohnbauflachenreserven im Stadtgebiet. Hierzu zéhlen vor allem Baulticken und
Nachverdichtungspotenziale. Hierbei ist jedoch darauf zu achten, dass wertvolle in-
nerdrtliche Grunflachen oder identitatsstiftende Platze erhalten werden. Die Aktivie-
rung von Innentwicklungspotenzialen ist dabei stark abhangig von der Verfiigbarkeit
der Grundsticke und dem Willen der Grundstickseigentimer. Die Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen sowie die detaillierte Aufnahme und regelmafiige Pri-
fung von Reserveflachen muss weiterverfolgt werden.
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Die dargestellte Bevélkerungsprognose und der errechnete Wohnraumbedarf lasst
einen steigenden Siedlungsdruck in der Stadt erwarten. Die derzeit geplanten Bau-
gebiete (Bebauungspléne in Statzling, Wulfertshausen, Friedberg-Nord und Rederz-
hausen) werden einen kleinen Beitrag leisten, diesen Bedarf zu decken. Neben der
Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen sind vermutlich auch weiterhin kurzfris-
tig zu erschlieRende Neubaugebiete notig.

3 UBERGEORDNETE VORGABEN DER RAUMORDNUNG, ENTWICKLUNGSGE-
BOT, GRUNDZUGE DER PLANUNG

Gemal Fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) vom 1. Ja-
nuar 2020 ist die Stadt Friedberg ein Mittelzentrum im Westen des Landkreises
Aichach-Friedberg innerhalb des Verdichtungsraums der Metropole Augsburg.

Fur den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern mal3geblich:

e LEP 1.2.1 (Z): Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen
Planungen und MaRRnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten.

e LEP 3.1 (G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

e LEP 3.1 (G): Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet wer-
den.

e LEP 3.3 (G): Neue Siedlungsflachen sind moéglichst in Anbindung an geeigne-
te Siedlungseinheiten auszuweisen.

e Anhang 2 — Strukturkarte: Ausweisung der Stadt Friedberg als Mittelzentrum
im Verdichtungsraum Augsburg

Die vorliegende Bauleitplanung dient der Weiterentwicklung der gewachsenen Sied-
lungsstruktur unter Berlicksichtigung des Grundsatzes des Flachensparens. Die Be-
bauung hat durch Ihre Kompaktheit und durch die Durchmischung von Einzel- und
Doppelhauser, Reihenhauser sowie Wohnungen zum Ziel, sowohl Familien als auch
Alleinstehenden bzw. Senioren eine fir die eigenen Bedirfnisse angepasste Wohn-
nutzung zu erma@glichen.

Der Regionalplan stellt die Stadt Friedberg als Mittelzentrum im Stadt- und Umland-
bereichs im groR3en Verdichtungsraum dar. Friedberg liegt zudem auf einer Entwick-
lungsachse mit tberregionaler Bedeutung.
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In der Ubergeordneten Planung der Stadt Friedberg ist die Flache sidlich der Paartal-
stralde, westlich der Strale ,, Am Lindenkreuz® und noérdlich des Mitterweges im Stadt-
teil  Rederzhausen als Flache fur die Landwirtschaft  dargestellt.
Diese grenzt im Osten unmittelbar an ein Dorfgebiet, im Norden und im Sitdosten
sind Wohnbauflachen im Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP) der Stadt
Friedberg, Stand Dezember 2017, dargestellt.

O\ ' I -
Abbildung: Fldchennutzungsplan der Stadt Friedberg, Stand Dezember 2017
Quelle: Stadt Friedberg

Diese AulRenbereichsflache soll gemal? § 13 b BauGB (Einbeziehung von Auf3enbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren) tberplant werden. Die Flache schlief3t
an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an. Der Aufstellungsbeschluss wurde
vor dem 31. Dezember 2022 gefasst. Die Grundflache nach dem Planungsentwurf
betragt weniger als 10.000 m?.

Geltungsbereich: 16.073 m?
Baugrund: 10.185 m?
zulassige Grundflache: 4.074 m?

Der Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab,
die Ubergeordnete Entwicklung des Gemeindegebietes wird nicht beeintrachtigt.
Durch den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan wird der Siedlungskorper erweitert
und mit einer Ortsrandeingriinung in Richtung Westen zur Landwirtschaft abge-
schlossen. Der Flachennutzungsplan wird auf dem Wege der Berichtigung ange-
passt.

Als Grundziige der Planung werden detaillierter festgesetzt:

die Baulinien und Baugrenzen zur Gliederung der Baurdume und das Malf3 der bauli-
chen Nutzung (GRZ, GFZ, die Hohenfestsetzungen, sowie die Zahl der Wohneinhei-
ten).
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5.1

BISHERIGER VERFAHRENSABLAUF

Die Stadt Friedberg hat am 09.05.2019 den Aufstellungsbeschluss fur die Flurstticke
FI.Nrn. 1109 (Teilflache), 1112/5 der Gemarkung Rederzhausen als Bebauungsplan
mit Grinordnungsplanung Nr. 11 fir das Gebiet sudlich der Paartalstral3e, westlich
der Stral’e , Am Lindenkreuz“ und ndrdlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhau-
sen gefasst und am 12.12.2019 den geanderte Geltungsbereich beschlossen. Am
21.07.2020 wurde der vom Architekturbliro Wolfgang Rockelmann und Kollegen er-
stellte stadtebauliche Entwurf dem Stadtrat vorgestellt und dessen Weiterverfolgung
beschlossen. In der Zeit vom 23.09.2020 bis einschlieRlich 16.10.2020 wurde der Of-
fentlichkeit die Gelegenheit gegeben, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu informieren und sich friihzeitig
zu aul3ern. Die vorgebrachten Stellungnahmen wurden dem Planungs- und Stadtent-
wicklungsausschuss am 11.03.2021 vordiskutiert und die Weiterfihrung des Bebau-
ungsplans mit dem stadtebaulichen Konzept beschlossen.

Der Bebauungsplan Uberplant ein Gebiet, in dem die Zulassigkeit von Wohnnutzun-
gen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlie3en. Er soll eine bislang landwirtschaftlich genutzte Flache neuen Nutzungen
zufuhren und hierdurch eine stadtebauliche Aufwertung der fraglichen Bereiche im
Anschluss an den Kernort beférdern. Es handelt sich insoweit auch um einen Bebau-
ungsplan im Sinne von § 13 b BauGB. Eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Absatz 2 der Baunutzungsverordnung von insgesamt 10.000 Quadratmetern wird
nicht Uberschritten. Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht liegt nicht vor. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen nicht. Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind nicht zu beachten bzw. liegen
nicht vor.

STADTEBAULICHE ZIELE UND ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN
ORDNUNG

Ziele

Die Planung soll den unter Ziffer 2 nachgewiesenen Bedarf an Wohnbauland teilwei-
se befriedigen. Dabei sollen sowohl Flachen fiir Einfamilien-, Doppelhduser und Rei-
henh&user, als auch fir Mehrfamilienhauser geschaffen werden. Auf erschwinglichen,
bezahlbaren Wohnraum und eine gesunde Durchmischung wird Wert gelegt. Eine
Monostruktur, groRere Einfamilienhdauser auf grofRen Grundstiicken ist nicht ge-
wiinscht. Es soll auch Wohnraum fur junge Familien und &ltere Bewohner entstehen.
Hierflr sind Geschosswohnungen notwendig. Das Baugebiet und seine Randausbil-
dung dienen aber auch neben dem Regenriickhaltebecken am Steinernen Saulweg
zur Sicherung der Unterlieger am Rederzhauser Graben und der Grundstiicke nord-
lich der PaartalstraRe gegen Uberflutung bei Starkregenereignissen und schnell ab-
flieRendem Oberflachenwasser aus der landwirtschaftlich genutzten Hangmulde.



14

STADT FRIEDBERG

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 11

fur das Gebiet siidlich der PaartalstralRe, westlich der Stra3e ,Am Lindenkreuz*

und nérdlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen

Begriindung i. d. F. des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses vom 30.09.2021 Stand: 30.09.2021

5.2

53

Einordnung in die Umgebung

Die Nachbarbebauung besteht tberwiegend aus Ein- und Zweifamilienh&usern. Auf
diese Struktur wurde Ricksicht genommen und trotz der gewlnschten und aus
Grinden der Flachenersparnis notwendigen Verdichtung wird die Mal3stablichkeit der
Umgebung aufgenommen und weitergefiihrt. Der Geschosswohnungsbau wurde an
alternativen Standorten im Planungsgebiet untersucht. Gegentber einer Anordnung
im Norden an der StaatsstralRe, einer Lage entlang der Westgrenze hin zur freien
Landwirtschaft oder einer um 90 ° gedrehten Ausrichtung, wurde der jetzt gewahlten
optimierten Lésung der Vorzug gegeben. Diese hat den Vorteil, dass die Mehrfamili-
enhauser mit ihren drei Vollgeschossen und einem Flachdach einen sehr grof3en Ab-
stand durch Vorgelege, ErschlieBungsstrale und Privatstral3e auf dem Nachbar-
grundstiuck zu den Wohnh&usern im Osten aufweist. Es wurde bei dieser Lésung
auch Sicht- und Frischluftschneisen in den jeweiligen Hausachsen dieser Nachbar-
bebauung ausgewiesen und durch Baugrenzen gesichert. Die verworfene Lésung mit
der Lage des Geschosswohnungsbaus an der StaatsstrafRe hatte einen Bruch der
Gebaudestruktur am Ortseingang bedeutet. Eine Anordnung im Westen hatte den
eingegrinten Ortsrand zu stark aufgebrochen. Die gedrehte Version hatte eine weni-
ger optimale ErschlieBung bedingt und keine Tiefgarage fir die weiteren Reihenhau-
ser, angrenzend an den Geschosswohnungsbau ermdglicht. Fir die Nachbarn héatte
dies keine Vorteile in Bezug auf Abstand, Sichtachsen und Durchliftung gebracht.

Das Baugebiet bildet jetzt zum Ortsrand nach westen eine aufgelockerte Struktur aus
Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern mitmaximal zwei Vollgeschossen und geneigten
Dachern der Bauraume 1, 3, 5 und 6. Die Gebaudehdhen im Einzelnen sind dem Ge-
landeverlauf angepasst. Dies gilt auch fiir den Ubergang und den Einschnitt der Be-
bauung im Sidosten beim Bauraum 11.ei den Baurdumen 7 bis 10 wurden die Fest-
setzungen so gestaltet, dass sich die beiden Hausgruppen aus bis zu drei Einheiten
in der Hohe jeweils einmal absetzen und dem Gelandeverlauf anpassen.

Gestaltung und Gliederung, Teilbaurdume

Der Ortsrand nach Westen wurde durch einen Grinstreifen, der auch zur Ableitung
des Oberflachenwassers aus den landwirtschaftlichen Flachen dient, gefasst. Die
Hohenentwicklung und die Dachlandschaft wurden zeichnerisch dargestellt und eine
harmonische Linie nachgewiesen.

Anlage 2 zur Begriindung: Bebauungsvorschlag: Ansichten und Schnitte
Architekturbiiro Rockelmann und Kollegen
Jesuitengasse 5
86316 Friedberg
vom 30.09.2021.

Das Baugebiet gliedert sich in unterschiedliche Bauraume (Bauraum 1 bis 11) und
Teilbaurdume (Teilbauraum 1.1 bis 1.3, Teilbauraum 2.1 bis 2.2, Teilbauraum 3.1 bis
3.2, Teilbauraum 4.1 bis 4.3, Teilbauraum 5.1 bis 5.3, Teilbauraum 6.1 bis 6.2 und
Teilbauraum 11.1 bis 11.2).
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54

5.5

Dies dient zur Hohenfestsetzung von Trauf- und Firsthéhen, der Vorgabe von unter-
schiedlichen Dachformen und Dachgestaltungen, sowie zur Gliederung der Art der
Wohngebaude und der Anzahl der zulassigen Wohneinheiten.

Verkehrssystem, ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlielBung erfolgt ausschlie3lich von der Paartalstral3e im
Norden aus. Der Anschluss wird, so gestaltet, dass die Leichtigkeit und Sicherheit
des Verkehrs gewahrt bleibt, aber die Geschwindigkeit auf der Durchgangsstral3e re-
duziert wird. FuRgangerquerung und Mittelinsel sind vorgesehen. Der auf der Stdsei-
te der Paartalstral3e weiter ¢stlich vorhandene Gehweg wird bis zum Baugebiet bzw.
bis zur Querungshilfe verlangert.

Der Durchstich der inneren ErschlielBungsstral3e nach Siden bis zum Mitterweg dient
ausschlieBBlich fur Feuerwehr und Rettungsdienst zur Durchfahrt und zur Erschlie-
Bung der unmittelbar angrenzenden Hauser. Ein Poller im Suden verhindert die all-
gemeine Durchfahrt und somit einen Schleichverkehr aus den sudlich angrenzenden
Wohnquartieren zur Staatsstral3e einerseits und ein AbflieRen von Fahrzeugen aus
dem Planungsgebiet durch bestehenden Wohnstral3en als Abklirzung.

Die in der Nord-Sud-Richtung verlaufende innere ErschlieBungsstrale, diese kann
verkehrsberuhigt ausgefihrt werden, wird zwei Mal stark abgeknickt und maandernd
geplant. Dies verhindert einen schnellen, sturzbachartigen Abfluss des Oberflachen-
wassers und schafft trotz der gegebenen Hangneigung ein bequemes Gefalle in der
Stralenlangsachse. Die Normen und Grenzwerte zur Barrierefreiheit sind erfillt. Die
ErschlieBung der Einzel- bzw. Doppelhduser im Sid-Osten erfolgt durch Wohn-
Stichwege. Der Bauraum 3 wird ful3laufig durch einen Wohnweg erschlossen. Dieser
dient ansonsten nur der Feuerwehr und Rettungsfahrzeugen, sowie bei Umziigen
kleineren Transportern. Die ErschlieRung flr den, motorisierten Individualverkehr er-
folgt ansonsten Uber die Tiefgarage.

Das Stral3enprofil kann die Sparten (Wasser, Abwasser, Oberflachenwasser, Strom-
und Nachrichtentechnik) aufnehmen.

Ruhender Verkehr

Die Einzel-, Doppel- und Reihenhauser der Baurdume 1,2,5 bis 11 decken den nach
der Satzung der Stadt Friedberg (Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und
Garagen und deren Ablésung — Stellplatz und Garagensatzung — der Stadt Friedberg
vom 13.12.2007) geforderten Stellplatzbedarf auf dem jeweiligen eigenen Grund-
stiick. Hierfir sind neben der Méglichkeit innerhalb der Baugrenzen fiir die Hauptge-
baude eigenen Baurdume fur die Garagen und Stellplatze vorgesehen.

Die Anordnung von Stellplatzen vor den Garagen wird dann zugelassen, wenn eine
ausreichende Tiefe von mindestens 8 m vorhanden ist.

Fur die Baurdume 3 und 4 ist eine Tiefgarage vorgesehen.

Die auf den Baugrundstiicken ausgewiesenen Flachen reichen fir diesen
Stellplatzbedarf aus. Im offentlichen Verkehrsraum sind insgesamt 21 offentlich
gewidmete Besucherstellplatze vorhanden. Dieses zusatzliche Stellplatzangebot
erscheint ausreichend und liegt ber dem sonst tblichen Mal3.

Am Eingang zum Baugebiet werden im Nordwesten zwei oberirdische, offentliche
Stellplatze fir Ladestationen (E-Ladeséulen) vorgesehen. Diese kdnnen den zukinf-
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5.6

5.6.1

tigen Bedarf auch flr Besucher decken oder ersatzweise als Car-Sharing Standorte
benutzt werden.

Entwasserung
Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt durch die Stadtwerke Friedberg. Der
entsprechende Kanal wird unter dem Strafl3enprofil verlegt und folgt dessen Verlauf.

Versickerungsbeurteilung fir das Neubaugebiet

Fur das Planungsgebiet ,Am Lindenkreuz® in Friedberg-Rederzhausen liegt ein gut-
achterlicher Ergebnisbericht mit kf-Wert-Ermittlung vor.

Gemal der durchgefiihrten Feld- und Laborversuche haben sich im geplanten Bau-
gebiet ,Am Lindenkreuz“ zusammenfassend keine glnstigen Versickerungsverhalt-
nisse ergeben: In den festgestellten Schluffen und stark schluffigen Sanden im tieflie-
genden Teil des Neubaugebiets, sowie auch im etwa oberen Drittel des Neubauge-
biets dirfte eine nennenswerte Versickerung von Oberflachenwassern nicht méglich
sein. Die Errichtung und Inbetriebnahme von Versickerungsanlagen ist grundsatzlich
mit einer Anderung der Sicker- und Grundwasserverhaltnisse verbunden, welche kei-
ne nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt und auf die Bestandsbebauung und
insbesondere auch nicht auf die Unterliegergrundstiicke zur Folge haben darf. Es
wurde deshalb bei der vorgeschlagenen Projektierung der Oberflachenentwésserung
von einer Versickerung abgesehen. Die Ableitung erfolgt in Korrespondenz mit den
MaRnahmen zur Sicherung vor Uberflutung bei Starkregenereignissen fiir das ge-
samte Gebiet Ostlich der PaartalstralRe in das entsprechend vergroRerte Regenriick-
haltebecken am Steinernen Saul Weg.

Unabhéngig davon kénnen von den einzelnen zukiinftigen Bauherrn Zisternen oder
Retensionszisternen zwischengeschaltet werden. Dies ist aus 6kologischen Griinden
zu empfehlen, zum Nachweis und Bemessung der Entwasserungsanlage und des
Ruckhaltebeckens aber nicht notwendig.

Anlage 3 zur Begrundung:
Geotechnische Ing. Gesellschaft
Prof. Dr. Schuler, Dr.-Ing. Gédecke MbH,
Salzmannstr. 29/1,
86163 Augsburg
vom Mai 2019.
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5.6.2 Niederschlagsentwasserung

5.6.2.1Vorgang

Die Stadt Friedberg beabsichtigt das Baugebiet ,Am Lindenkreuz® als eine Wohnbe-
bauung zu erschlieBen. Mit Datum vom 09.05.2019 wurde im Stadtrat der Stadt
Friedberg die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.11 in Rederzhausen und am
12.12.2019 der geanderte Geltungsbereich beschlossen. Das Baugebiet befindet sich
im Stadtteil Rederzhausen und liegt sudlich der PaartalstralBe, westlich der Straf3e
"Am Lindenkreuz" und nérdlich des Mitterweges. Dazu wurde die gesamte Hangmul-
de, die zur Paartalstral3e hin entwéssert, mit einer Gesamtflache von insgesamt ca.
13,5 ha, untersucht. Darin enthalten ist die Flache des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans mitb einer Flache von 1.6073 m2

5.6.2.2 IST-Zustand
Die Flachen im Geltungsbereich des Baugebietes werden derzeitig landwirtschaftlich
als Ackerflachen genutzt. Das Gelande fallt von Stiden nach Norden in einem Gefélle
von ca. 4,1 % ab, der Hochpunkt, bezogen auf das geplante Entwasserungskataster
liegt der Hochpunkt bei ca. 505 m tber NN (Deckelhthe Schacht 2.20) und der Tief-
punkt an der nord-westlichen Begrenzung des Baugebietes bei ca. 496,5 m Gber NN
(Deckelhdhe Schacht 2.9).

Die geplante BaumaRnahme liegt weder in einem amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet noch in einer Hochwassergefahrenflache. Vorflut fur das Pla-
nungsgebiet ist der Rederzhauser Graben, ein Gewdasser dritter Ordnung, welcher
sich westlich der Paartalstral3e von Nordwest nach Siidost dem Hauptvorfluter, der
Paar zufliel3t und oberhalb des ST. Higelshart einmiindet. Der Rederzhauser Graben
hat eine Gesamtlange von ca. 1,68 km. Als ein Ergebnis einer fachlichen Abstim-
mung im Rahmen des Hochwasserschutzprojektes ,Hochwasserberechnung Rederz-
hauser Bach, Rederzhausen“ wurde fir die maligebliche Einleitstelle (Einleitstelle
Nr.18) fur ein 5-jahrige Niederschlagsereignis eine maximale Einleitrate von 100 I/s
festgelegt.

GemafR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 besteht der Oberboden in ca.
der 6stlichen Halfte des landwirtschaftlich genutzten Einzugsgebietes aus Brauner-
debdden (Sandlehm bis Schluffton bzw. Molasse, Lésslehm). Die Braunerdebtden
werden Uberwiegend aus Sandlehm (LOsslehm, Molasse) bis z.T. kiesfiihrendem
Lehmsanden gebildet. An der sldlichen Grenze zum geplanten Baugebiet kdnnen
zungenartig ausgebildete Vorkommen von Kolluvisol-Bdden, bestehend aus Schluff
bis Lehm (Kolluvium) angetroffen werden.

Der Porengrundwasserleiter wird durch Schotter und Kiessande der Mittleren Oberen
SuRwassermolasse gebildet (Kies und Sand mit Schluff- und Toneinschaltungen). Im
Baugrundgutachten wird fur das, ca. 200 m nordwestlich geplante Regenrtickhalte-
becken empfohlen, bei der Bemessung von Versickerungsanlagen von einen Durch-
lassigkeitsbeiwert von: kf =1 x 10-6 m/s auszugehen. GemafR DIN 18130-1 werden
durch einen solchen Durchlassigkeitsbeiwert durchldssige Untergrundverhaltnisse
charakterisiert. Jedoch liegen nach den Empfehlungen des Arbeitsblattes DWA-A 138
die Versickerungsverhéltnisse an der unteren Grenze der technisch vertretbaren
Spannweite fur die Bemessung technischer Entwasserungsanlagen vom 1 x 10-
32kf=1x10-6 m/s.
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Die geplante Baumalinahme liegt in keinem amtlich festgelegten Trinkwasserschutz-
gebiet, FFH-Gebiet, Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet, EU-Vogelschutz-
gebiet oder Biosphérenreservat. Westlich des Baugebietes befindet sich das Trink-
wasserschutzgebiet ,Friedberg, St*, Gebietsnummer 2210763100174, festgelegt am
17.03.1998 durch das LRA AIC-FDB, dessen Belange bzw. Schutzbedirfnisse durch
den Gegenstand dieses Antrages in keinerlei Weise tangiert werden.

5.6.2.3 Art und Umfang des Vorhabens

Entwasserungssystem

Gemall dem aktuellen Bebauungsplan wird das Baugebiet entwasserungstechnisch
im Trennsystem erschlossen. Die Niederschlagswasser, welche auf den Erschlie-
Bungsstrallen anfallen, sowie auf den Dach- und Mischverkehrsflachen der Bau-
grundstiicke, werden durch ein Regenwasserkanalnetz gefasst und Uber einen Re-
genwassersammler DN 300/400, dessen Leitungsfuihrung sich an der ErschlieBungs-
stral3e orientiert, entsprechend des natirlichen Gefélles aus dem Baugebiet abgelei-
tet.

Anmerkung: Fir eine ordnungsgemafe Entwasserung aller Gbrigen Flachen haben
jeweils die Bauwerber auf ihren Grundsticken in Eigenregie Rechnung zu tragen.

Niederschlagsabfluss
Die gemald des derzeitigem Planungsstandes malf3geblichen Flachen der Nieder-
schlagsentwasserung sind in der nachfolgenden Tabelle 1 zusammengestellt.

Tabelle 1 BG ,,Am Lindenkreuz“: maRgebliche Flachen Niederschlagsentwasserung
Flache- Gesamtflache, mittlerer A_bfluss-
typ kanalisiert Abfluss- wwl:same
beiwert Flache
Ak W, Ay
[-] [m?] [%] [m?]
Dachflachen 5.540 95 5.263
Straenflachen 2362 90 2.126
gesamt 7902 7.389

Erste (vorlaufige) numerische Niederschlags-Abflusssimulationen zeigten, dass flr
den malRgeblichen Bemessungsregen (n=3a-1, D =15 min, Kostra-DWD 2010,
Spalte 44, Zeile 90) der Scheitelabfluss am Gebietsauslass des Baugebietes ca.
100 I/s betragt. (s.a. nachfolgenden Abbildung 7).
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Abbildung 7  Abfluss Baugebiet (Haltung 2.12)

Regenriickhaltebecken

Es ist geplant, das vorgereinigte Niederschlagswasser der Stra3en- und Dachwasser
dotiert in den Rederzhauser Graben zu entwassern. Aufgrund der v.g. Einleitungslimi-
tierung ist es notwendig, das Niederschlagswasser in einen Regenriickhaltbauwerk
zu puffern, um es dotiert in den Rederzhauser Graben abzuschlagen. In einer Entfer-
nung von ca. 120 m nordwestlich des geplanten Baugebietes ist das Regenrickhal-
tebauwerk ,Am Steinernen Saulweg® geplant. Es befindet sich sldlich des Einmin-
dungsbereiches des Steinernen Saulweges in die PaartalstraRe, auf den Flurstiicken
FI.-Nr. 1008/10, 1110/12, 008 sowie (teilweise) 1082/4 und hat bei einer Flachengro-
Re von ca. 2.200 m? ein aktivierbares Retentionsvolumen von max. 3.450 m3. Das
Regenrickhaltebauwerk hat den folgenden drei Aufgaben zu geniigen:

(2) Hochwasserruckhaltebecken fir die westlich der Paartalstrale gelegenen
landwirtschaftlich genutzten und i.W. Uber den Steinernen Saulweg entwassernden
Flachen. Aus Kapazitatsgrinden kann kein HQ100-Schutz erreicht werden, noch wird
dieser aus férderungstechnischer Aspekten angestrebt, da der wegebegleitende Sei-
tengraben des Steinernen Saulweg kein standig wasserfilhrendes Gewasser ist,

2) Entwasserung von ca. 5.500 m2 Paartalstraf3e/Staatstrale St. 2379,
3) Regenruckhaltebecken fir das geplante Baugebiet ,Am Lindenkreuz".

Vorreinigung

Aufgrund der beengten rAumlichen Verhdltnisse im Bereich des Beckens, aber auch
aus landschaftspflegerischen Gesichtspunkten wurde von einem Absetzbecken in
Form eines vor dem Regenruckhaltebauwerk ,Am Steinernen Saulweg“ vorgeschalte-
ten Absetzbeckens zur Vorreinigung der Niederschlagswasser abgesehen. Stattdes-
sen ist die Vorreinigung auf der Basis von SediPipe Anlagen (FRANKISCHE oder
gleichwertig) geplant.
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5.7

7.1

7.1.1

DURCHFUHRUNG DER ERSCHLIERUNGSMARNAHME UND UMSETZUNG

Fur die Durchfiihrung der ErschlieBungsmalRnahmen im gesamten Baugebiet, dem
Anschluss der Verkehrsanbindung an die PaartalstraRe (ST 2379) und deren Umbau,
einschliel3lich der Verlangerung des Gehweges, einer Querungshilfe mit Mittelinsel
und dem Anschluss der Ableitung des Oberflachenwassers an das Regenriickhalte-
becken Paartalstral3e — Steinerner Saulweg ist ein stadtebaulicher Vertrag mit den
Grundstickseigentiimern bzw. deren Rechtsnachfolgern einschlie3lich einer Rege-
lung zur gesamten Kostenibernahme abzuschlieRen. Dieser Vertrag hat auch die
Struktur und den Unterhalt der westlichen Griunflache zur Ortseingriinung und zur
Oberflachenableitung und zur Sicherung vor Hochwasserereignissen zu regeln.

VORAUSGEGANGENE UNTERSUCHUNGEN UND ALTERNATIVEN IM RAHMEN
DES STADTEBAULICHEN VORENTWURFS

Im Rahmen des Vorentwurfes wurde zuerst eine geradlinige, axiale Stralenfiihrung
der HaupterschlieBung untersucht. Diese, etwas glnstigere Losung aus der Sicht des
Flachenverbrauches, wurde dann aber nach Abwagung verworfen. Die gewahlte Lo-
sung bietet Vorteile bei der Ableitung des Oberflachenwassers und bei der Gefal-
leausbildung der Schmutzwasserkanalisation. Die L&ngsneigung der geraden Er-
schlieBungsstralle hatte ein Gefalle aufgewiesen, das nicht barrierefrei gewesen wa-
re.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetrieb und Tankstellen werden
nicht zugelassen, da sie storende Einflisse auf die Wohnnutzung im Planungsgebiet
und gegeniber den umliegenden Gebieten beflrchten lassen.
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7.1.2

7.2

7.2.1

7.2.2

Bauraume und Teilbauraume

Zur Differenzierung und Untergliederung wird das Planungsgebiet in Baurdume und
Teilbaurdaume unterteilt.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung, die Anzahl der zuldssigen Geschosse, die Ge-
schossflachenzahl, die Wandhdhen und die Bauweise werden fir die Bauraume, die
maximale Firsthéhe, bzw. Attikahdhe bei Flachdachern und die zulassige Hohe des
Erdgeschossful3bodens werden bei den Teilbaurdumen individuell festgesetzt. Die
Grundflachenzahl betragt einheitlich 0,4 fir alle Baurdume.

Damit soll dem allgemeinen Planungsziel der Forderung nach sparsamen Umgang
mit Grund und Boden Rechnung getragen werden. Auch sollen hier Haustypen entwi-
ckelt werden, die neben Flachen auch kostensparende Planungsziele erfillen. Die
Abstufung der einzelnen Bauraume untereinander ist stadtebaulich gewunscht.

Die jeweiligen Hohenfestsetzungen der Erdgeschoss Ful3boden- und Firsthohen be-
ziehen sich auf normal Null (NN) Uber Meeresspiegel und sind damit exakt fixiert, als
Oberkante, beziehungsweise Obergrenze der Baukdrper. Ein weiterer Bezug oder ein
absolutes Mal sind zur Bestimmung der Festsetzung nicht erforderlich.
Durch genaue Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse in den Nutzungsschablonen
der Planzeichnung sollen die stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplanentwurfs er-
reicht werden.

Zum Ortsrand im Westen hin und ebenfalls auf der Slidseite sind zweigeschossige
Baukodrper mit Satteldachern als ein fir die Region typischer Ortsrand gewiinscht.

Begrenzung der Anzahl der zulassigen Wohneinheiten

In den Einzel-, Reihen- und Doppelhdusern der Bauraume 1, 2, 3, sowie 5 bis 11 dir-
fen je Einzelhaus maximal 2 Wohneinheiten und je Doppelhaushélfte und Reihen-
haus eine Wohneinheit errichtet werden. Im Bauraum 4 dirfen maximal 18 Wohnein-
heiten im Geschosswohnungsbau errichtet werden. Diese Festsetzung dient dazu,
das Wohngebiet nicht zu Uberlasten Dies erscheint auch im Hinblick auf das Er-
schlieBungssystem fir notwendig und es war Planungsabsicht und Vorgabe der
Tragerin der Planungshoheit.

Uberschreitung der zulassigen Grundflache

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der Anlagen nach § 19 (4)
Satz 1 BauNVO um 50% uUberschritten werden. Dies entspricht der tblichen Rege-
lung der BauNVO. In den Baurdumen 3 und 4 diirfen fur baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, die
Grundflachen bis maximal zu einer GRZ von 0,8 berschritten werden. Diese Rege-
lung und damit die Freigabe der zulassigen GRZ bis zur Héchstgrenze soll die Errich-
tung von Tiefgaragen in diesem Bauraum begunstigen. Dies ist stadtebaulich ge-
wuinscht und dient der Entlastung der Freiflachen von ruhendem Verkehr.
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7.3

7.3.1

7.3.2

7.3.3

7.3.4

7.3.5

7.4

7.5

Hohe des Erdgeschossfuibodens, Wand- und Firsthohen als weiteres Mafl3 der
baulichen Nutzung

Diese drei Unterpunkte mit den Hohenfestsetzungen wurden aus Griinden der Uber-
sichtlichkeit unter dieser Ziffer 7.3 eigens zusammenfasst, dennoch sind hier Rege-
lungen des Mal3es der baulichen Nutzung getroffen. Siehe auch Ziffer 7.2.

Erdgeschossfulzboden

Die maximal zuldssige H6he des Erdgeschossfulibodens richtet sich nach den Ein-
tragungen in der Planzeichnung fur den jeweiligen Bauraum bzw. Teilbauraum. Das
natirliche Gelande wurde mittels Bestandsvermessung ermittelt (Anlage 1). Diese
stellt das naturliche Gelande dar. Die festgesetzten Hohen wurden in den einzelnen
Baurdumen und Teilbaurdumen diesen Gegebenheiten angepasst und entsprechen
den Gestaltungswiinschen.

Wandhohen

Die planungsrechtlich zugelassenen Wandhthen bestimmen sich nach dem unterem
Bezugspunkt, der Hohe des fertigen Erdgeschossfulibodens zum einen, sowie nach
den im Plan fir die einzelnen Baurdume eingetragenen Mal3zahlen in Meter fur die
Wandhdhe bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberflache der Dachhaut
bei geneigten Dachern, bzw. die Oberkanten der jeweiligen Attika bei Flachdachern
als oberen Bezugspunkten zum anderen. Diese Regelung entspricht den allgemeinen
Gepflogenheiten der Stadt Friedberg und bestimmt dieses Mald einfach und exakt.

Firsthohen

Die maximal zulassige Hohe der Firstlinien richtet sich nach den Eintragungen in der
Planzeichnung fur den jeweiligen Bauraum bzw. Teilbauraum. Dies gilt analog fur die
Attikahdhen bei Flachdachern. Diese Festsetzung dient der stadtebaulichen Gestal-
tung und der Einfligung in die Umgebung und die Landschaft.

Hohenangaben tber NN, Bezug und System

Fur die H6henangaben in der Planzeichnung und in der Satzung ist das Bezugssys-
tem DHHN2016 mal3gebend.

Koordinatensystem der Planzeichnung und der Vermessungsgrundlagen
Die Planzeichnung ist auf der Grundlage des UTM32-Systems erstellt.

Bauweise

Es qilt die offene Bauweise gemal3 § 22 Abs. 2 BauNVO. Diese Festsetzung und die
Gliederung in Bauraume mit Einzel-, Doppel und Reihenhausern ist stadtebaulich
gewunscht und legt zusammen mit der Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten (Zif-
fer 7.2.1) die Struktur des Gebietes fest.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen
geman § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Hierdurch wird das Planungsgebiet in Maf3-
stab und Struktur gegliedert. Dies entspricht dem stadtebaulichen Ansatz. Die Ge-
baudegrolRen sind durch die zulassigen Geschol3flachen begrenzt.
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7.5.1

7.6

7.7

7.7.1

7.7.2

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach 814 BauNVO sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zuléssig,
dies gilt nicht fir Garagen und Stellplatze. Siehe Ziffer 7.7. Hierfur sind eigene Bau-
raume, soweit diese nicht innerhalb der Baugrenzen fir die Hauptgebaude angeord-
net werden vorgesehen.

Abstandsflachen

Es gilt die Satzung der Stadt Friedberg lUber abweichende Mafie der Abstandsfla-
chentiefe vom 28.01.2021. Dies entspricht der allgemeinen Beschlusslage der Stadt
Friedberg und dient dem Ziel die Abstandsflachen im Stadtgebiet hier entsprechend
der Satzung einheitlich, aber gegliedert und abgestuft zu regeln. Diese gewahrleistet
den vom Gesetzgeber gewiinschten und vorgegebenen Schutz der nachbarschatftli-
chen Belange. Die Absichten der Stadt Friedberg in der erlassenen Satzung werden
bertcksichtigt. Die Festsetzung zur Abstandsflachensatzung soll dynamisch sein, d.h.
die es gilt die Abstandsflachensatzung in der Fassung zum Zeitpunkt des Bauantrags
oder Freistellungsverfahrens.
Fur Nebenanlagen (814 BauNVO) sowie fir Balkone, Loggien und Terrassen sind
keine vertiefenden Regelungen vorgesehen. Hier gelten die gesetzlichen Vorschrif-
ten.

Durch die Abmessungen der durch Baugrenzen gebildeten Baufenster, die Festset-
zungen der Wand- und Firsthéhen, sowie der Dachneigungen wurden Spielraume fir
die weiteren Planungen der Entwurfsverfasser gebildet. Durch die Vorgaben der Ab-
standsflachenregeln kann es sein, dass nicht alle Maximalwerte gleichzeitig ausge-
nutzt werden kénnen.

Stellplatze

Erforderliche Anzahl — Stellplatzsatzung

Fur die Anzahl der erforderlichen Stellplatze gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Fried-
berg (Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen und deren Ablo-
sung — Stellplatz und Garagensatzung — der Stadt Friedberg vom 13.12.2007, in der
zum Zeitpunkt des Bauantrags bzw. der Vorlage der Unterlagen im Genehmigungs-
freistellungsverfahren geltenden Fassung).

Dies entspricht der allgemeinen Gepflogenheit und Beschlusslage der Stadt Fried-
berg.. Sollten sich die Festlegungen der Satzung insgesamt &ndern oder an den tat-
sachlichen Bedarf angepasst werden, sollen diese auch fir zukinftige Bauvorhaben
im Planungsgebiet gelten. Damit wird einer gesellschaftlichen oder 6kologischen Wei-
terentwicklung Rechnung getragen.

Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Carports, und Stellplatze sind nur innerhalb der in der Planzeichnung
hierfir vorgesehenen Flachen oder innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zu
errichten. Hierdurch soll eine weitere Versiegelung oder Einschrénkung von Freifla-
chen verhindert werden.

Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m Tiefe vorzusehen, der zur
Stral3e hin nicht oder mit nicht weniger als 5,0 m Abstand eingefriedet werden darf.
Staurdume vor Garagen werden als Stellplatz anerkannt, wenn sie eine Tiefe von
mindestens 8,0 m zur StralRe hin aufweisen. Dies entspricht der Gepflogenheit der
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7.7.3

7.8

7.8.1
7.8.2
7.9

7.9.1
7.9.2
7.9.3
7.9.4
7.9.5

7.10

7.11

7.12

Stadt Friedberg in vielen Bereichen und soll den sparsamen Umgang mit Grund und
Boden fordern.

Tiefgaragen

Innerhalb der Baurdume 3 und 4 sind die Stellplatze in einer Tiefgarage zu errichten.
Diese Regelung soll den erhthten Stellplatzbedarf durch Geschosswohnungen und
Reihenhauser in diesen Baurdumen entgegenkommen und Freiflachen erhalten. Die
Tiefgaragenzufahrt wurde am topographisch tiefsten Punkt festgesetzt. Damit werden
kurze Rampenbauwerke erreicht. Die Stadt Friedberg halt die Pflicht hier eine Tiefga-
rage zu errichten, trotz der héheren Baukosten, aus stadtebaulicher und gestalteri-
scher Sicht fur geboten.

Die detaillierten Gestaltungsvorschriften nachfolgender Ziffern:

Dachform, Dachkonstruktion; Anlagen fir erneuerbare Energien auf Dachflachen (Zif-
fer 2.8 der textlichen Festsetzungen),

Dachformen (Ziffer 2.8.1 der textlichen Festsetzungen),

Photovoltaik und Solarthermie (Ziffer 2.8.2 der textlichen Festsetzungen),
Gestaltung der Hauptgebéaude (Ziffer 2.9 der textlichen Festsetzungen),
Dachausrichtungen (Ziffer 2.9.1 der textlichen Festsetzungen),
Dacheindeckungen (Ziffer 2.9.2 der textlichen Festsetzungen),
Dachaufbauten (Ziffer 2.9.3 der textlichen Festsetzungen),
Fassadengestaltung (Ziffer 2.9.4 der textlichen Festsetzungen) und
Sonstige Gestaltungsvorschriften (Ziffer 2.9.5 der textlichen Festsetzungen)

dienen der stadtebaulichen Gestaltung. Durch diese Festsetzungen soll einmal am
Ortsrand eine fur die Landschaft und unsere Region typische Bebauung festge-
schrieben werden. Im Innenbereich werden dagegen moderne Bauformen zugelas-
sen, die insbesondere ein flachen-, kosten und energiesparendes Bauen ermdglichen
sollen. Im Ubrigen gilt die Satzung uber die Gestaltung von Dachgauben und ver-
gleichbaren Dach-aufbauten im Stadtgebiet der Stadt Friedberg in Kraft getreten am
08.08.1998. Es gilt die Satzung in der jeweils glltigen Fassung zum Zeitpunkt des
Bauantrags oder des Freistellungsverfahrens. Auch hier soll die Satzung dynamisch
sein und bei Fortschreibung die jeweils neueste Fassung angewandt werden.

Einfriedungen
Die Festsetzungen zu den Einfriedungen dienen dem einheitlichen Erscheinungsbild
im Planungsgebiet und dem Natur- und Artenschutz.

Entwasserung
Siehe Ziffer 5.6 ff dieser Begriindung.

Immissionsschutz

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 /7/ werden in den nérdlichen
Bauraumen 1 und 2 teilweise zur Tag- und Nachtzeit Uberschritten. In den weiteren
Baurdumen werden die Orientierungswerte zur Tag- und Nachtzeit eingehalten. Die
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Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV /8/ werden zur Tag- und Nachtzeit in den
Baurdumen 1 und 2 ebenso teilweise Uberschritten. In den uUbrigen Baurdumen
werden die Immissionsgrenzwerte zur Tag- und Nachtzeit eingehalten.

Auf Grund der Uberschreitungen der Orientierungswerte sind aktive und / oder
passive Schallschutzmalinahmen erforderlich.

Als aktive Schallschutzmafinahme gilt die Errichtung von Schallschutzwénden. Aus
stadtebaulichen Griinden wird die Errichtung einer Larmschutzwand nicht angestrebt.

Daher werden mafigebliche Aulenlarmpegel als passive Schallschutzmal3nahmen
fr das Plangebiet in der Satzung zum Bebauungsplan festgesetzt.

Grundlage des Bebauungsplans ist die Anlage 4 zur Begrindung:

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 11 fiir das
Gebiet sidlich Paartalstralle, westlich der StralRe ,Am Lindenkreuz"
und ndrdlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen, Friedberg —
noise.business

Ulrike Schuf3

Pater-Alfred-Maier-Stral3e 7

86316 Friedberg

Planstand 12.05.2021

8 BEGRUNDUNG ZUR GRUNORDNUNG, NATURSCHUTZ

Der Planungsbereich fir den Bebauungsplan Nr. 11 fur das Gebiet sudlich der
Paartalstral’e, westlich der StralRe ,Am Lindenkreuz® und nérdlich des Mitterweges im
Stadtteil Rederzhausen umfasst eine Flache von ca. 1,6 ha.

Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und ist leicht nach Norden geneigt.
AulBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich im
Nordwesten entlang der PaartalstraBe einzelne Gehdlzstrukturen. Diese kénnen
voraussichtlich erhalten werden. Die Gehdlze im Siddosten stocken auf dem
Nachbargrundsttick.

Auf dem Geldnde selbst bestehen keine wertvollen Vegetationsstrukturen
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Luftbild unmaRstablich (© Bay. Vermessungsverwaltung)

Bestandsbewertung

Boden und Wasser

Im Planungsgebiet liegen nach dem Umweltatlas Bayern im sidlichen Teil
Braunerden aus Sandlehm bis Schluffton (Molasse, LORBlehm, 8a) sowie im
nordlichen Teil Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kolluvium, 12a) vor:

Braunerde aus LoRlehm und beigemischtem sandigem bis sandig-lehmigem
Molassematerial

- meist tiefgrindiger, sandiger Lehmboden

- Durchlassigkeit: mittel

- Filtervermdgen: mittel

- Okologischer Feuchtegrad: frisch bis sehr frisch, in ausgesetzten Lagen mafig frisch
Kolluvium, értlich pseudovergleyt oder vergleyt, aus lehmigen Abschwemmassen,
vorwiegend aus LORlehm

- tief- bis sehr tiefgrindiger, mehr oder weniger humoser, schluffiger Lehmboden
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- Durchlassigkeit: mittel, im tieferen Unterboden auch gering

- Filtervermogen: mittel

- 6kologischer Feuchtegrad: sehr frisch (Vf), bei starkerem Wasserzuschuss oder bei
gehemmtem Wasserablauf mafig feucht, bedingt ackerfahig (1Vf)

- wassersensibler Bereich gem. Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete
Gebiete in Bayern (LfU)

Oberflachengewdsser bestehen im  Planungsbereich nicht. Aufgrund der
topgrafischen Lage ist nicht von einem hohen Grundwasserspiegel auszugehen.

Klima und Luft

Das Planungsgebiet befindet sich am bisherigen Siedlungsrand und ist durch die
landwirtschaftlichen  Flachen gut durchliiftet. Es handelt sich um ein
Kaltluftentstehungsgebiet im siedlungsnahen Bereich. Durch die l&ndliche Umgebung
ist das Schutzgut allerdings von untergeordneter Bedeutung.

Arten und Biotope

Naturschutzfachliche oder artenschutzrechtliche Belange sind im vorliegenden
Geltungsbereich durch die vorherrschende intensive landwirtschaftliche Nutzung und
den direkten Siedlungsanschluss nicht betroffen. Vertikalstrukturen in den
vorhandenen Siedlungsbereichen stellen Ansitzplatze fur Pradatoren dar. Deshalb
wird das Umfeld von Bodenbritern gemieden. Weder liegen besondere
Lebensstatten fur die Avifauna vor, noch bestehen Anhaltspunkte auf das
Vorhandensein streng oder besonders geschitzter Arten. Von der beabsichtigten
Nutzungsénderung ist von Kkeinen Verbotstatbestanden des 8§ 44 BNatSchG
(Schadigungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestatten, To6tungs- oder
Verletzungsverbot oder das Stérungsverbot wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten) auszugehen.

Topographie, Orts-/ Landschaftsbild

Das Planungsgebiet am westlichen Ortsrand von Rederzhausen wird derzeit intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Das Gelande ist leicht nach Norden geneigt und fallt von
ca. 507 m 0. NN im Sudosten mit etwa 3 - 4 % zur Paartalstrae auf ca. 498 m . NN
ab.

Eine Ortsrandeingruinung ist derzeit nicht vorhanden.

Mensch
Die intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache weist keine besondere Bedeutung fiir
das Schutzgut auf.

Kultur- und Sachqiter

Der Bayerische Denkmal-Atlas verzeichnet im Gebiet keine Bodendenkmaler.
Sonstige Kultur- und Sachguter sind nicht bekannt.

Ca. 95 m oOstlich befindet sich das Bodendenkmal D-7-7632-0067
(Frihmittelalterliches Reihengraberfeld).
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Konfliktminimierung

Das Planungsgebiet befindet sich im direkten Anschluss an bestehende
Siedlungsflachen.

Die Bauflachen schaffen die Mdglichkeit, Wohngebaude zu errichten. Dies tragt dem
steigenden Bedarf an Wohnraum Rechnung.

Die kinftigen Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern am westlichen
Rand der Wohnbauflachen mit einer Breite von 10 m, sowie Pflanzvorgaben
innerhalb der Bauflachen, fiihren zu einer wirksamen Ein- und Durchgrinung des
Baugebietes. Mit den ca. 2.508 m2 umfassenden Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern wird der kinftige Siedlungsrand definiert. Es entstehen neue
naturnahe Geholzlebensraume und ein attraktiver Ubergang zur offenen Landschaft.
Die kunftigen Pflanzungen erhéhen die Verdunstungsleistung und wirken damit einer
Erwdrmung durch Bebauung und Versiegelung entgegen. Mit der
Entwasserungsmulde erhéalt die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Stréduchern
eine zuséatzliche Funktion. Die Entwasserungsmulde wird mit einer leicht
geschwungenen Form naturnah gestaltet.

Grinordnung

Mit dem Bebauungsplan werden westlich der vorgesehenen Bauflachen Flachen zum
Anpflanzen von Badumen und Strauchern mit einer Breite von 10 m festgesetzt.

Diese ca. 2.508 m2 umfassenden Flachen bilden mit den dort vorgesehenen Baum-
und Gehdlzpflanzungen den kinftigen Ortsrand aus. Mit der Entwicklung von
naturnahen Geholzflachen auf mind. 15 % der Flache erweitert sich das ortliche
Potential an Gehdlzlebensrdumen. Damit geht auch eine Verbesserung der
Verbundstrukturen einher. Gleichzeitig wirken die zusatzlichen Anpflanzungen positiv
auf das Orts- und Landschaftsbild.

Gegenuber der bisherigen Nutzung ergeben sich durch die neu hinzugekommenen
Gehdlzflachen gunstige Effekte auf das Siedlungsklima.

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern stehen gleichzeitig auch
der Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser zur Verfligung. Sie starken
damit den lokalen Wasserkreislauf und entlasten die Entwéasserungssysteme.
Innerhalb der Flache wird zudem eine naturnah gestaltete Entwasserungsmulde zur
schadlosen Ableitung von Oberflachenwasser errichtet.

Baumstandorte innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen tragen zur Durchgriinung
des kunftigen Wohngebietes mit bei. Neben den Pflanzungen im offentlichen Raum
sind auch grunordnerische MalRnahmen auf den privaten Baugrundstiicken
erforderlich. Hier ist je 300 m? angefangener Grundsticksflache ein Baum der 1.
Pflanzklasse zu pflanzen. Die Baumpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken
erganzen die oOffentlichen Grinstrukturen und tragen zum Gesamterscheinungsbild
der Wohnbauflache mit bei.
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Im Hinblick auf den Klimawandel ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen sowohl
dem Klimaschutz als auch der Anpassung an kunftigen Veranderungen Rechnung zu
tragen. Im Gebiet liegen glnstige Bedingungen fir eine aktive und passive
Sonnenenergienutzung und damit einer klimavertraglichen Energiegewinnung vor. Mit
den offentlichen Griinflachen, den Baumpflanzungen im offentlichen wie im privaten
Bereich, verbunden mit Beschattung und einer héheren Verdunstungsleistung, wird
einer starken Erwarmung entgegengewirkt. Zusatzlich koénnen die randlichen
Grunflachen mdglicherweise auftretenden Starkregen, verbunden mit dem Abfluss
von wild abflieRendem Niederschlagswasser, ableiten. Innerhalb dieser Flachen
kbnnen geeignete MalBhahmen umgesetzt werden, die das Eindringen von
Oberflachenwasser in einzelne Baugrundstuicke erschweren.

Infolge der zuséatzlichen Bebauung nimmt die Versiegelung im Ortsrandbereich
deutlich zu. Klimatische Auswirkungen sind durch die Lage, zusatzlichen Baum- und
Gehoélzpflanzungen innerhalb der Baugrundstiicke am westlichen und nérdlichen
Rand sowie der landlich gepragten Umgebung nicht zu befiirchten.

Umweltpriifung

Der Bebauungsplan zur Einbeziehung von Aulenbereichsflachen an im
Zusammenhang bebauten Bereichen von Rederzhausen wird im beschleunigten
Verfahren aufgestellt.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung abgesehen. Die Flachen
unterliegen Uberwiegend einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung. Erhebliche
Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Es gelten gemal § 13 b i.V.m § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die Ermittlung und Bereitstellung von Ausgleichsflachen/ -maflinahmen im Rahmen
dieser Bauleitplanung ist daher nicht erforderlich.

LANDWIRTSCHAFT
Der unter Ziffer 2 f prognostizierte Wohnbedarf und die Schaffung entsprechenden
Wohnraums rechtfertigt den Entzug der landwirtschaftlichen Flachen.

Die benachbarten landwirtschaftlichen Flachen sind durch die Eingrinung des Orts-
randes weitgehend vom Baugebiet abgertckt. Die Grundstiickseigentiimer und sons-
tigen Nutzer der Baugrundstiicke haben die von den in der Nahe liegenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen ausgehenden Immissionen ( LArm-, Geruchs- und Stau-
beinwirkungen ) entschadigungslos hinzunehmen. Wahrend landwirtschaftlicher Sai-
sonarbeiten ist mit zeitweiser Larmbelastigung auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach
22.00 Uhr zu rechnen.

GRUN IM STRARENRAUM UND BEGRUNUNG, KINDERSPIELPLATZE

Das offentliche Griin und die Bepflanzung mit Baumen ist gewinscht und im Bebau-
ungsplan festgesetzt und soll das Gebiet verschionern. Die Anwohner werden darauf
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hingewiesen, dass Beeintrachtigungen durch Verschmutzungen (Laub, Blitenstaub)
und Verwurzelungen hinzunehmen sind.

Auf Art. 7 BayBO ist hinzuweisen. Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren bauli-
chen Anlagen uberbauten Flachen der bebauten Grundstticke sind

1. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrinen oder zu bepflanzen,

soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwendung der Fla-
chen entgegenstehen. Bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als drei Wohnun-
gen ist ein ausreichend grof3er Kinderspielplatz anzulegen.

BRANDSCHUTZ

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayerischen Landesamts fur Wasser-
wirtschaft Nr. 1.8-5, Stand 08.2000 bzw. nach den Technischen Regeln des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und
W 405 — auszubauen, wobei darauf zu achten ist, dass die erste Léschwasserent-
nahmestelle in weniger als 100 m vom jeweiligen Objekt entfernt ist. Des Weiteren
sollten Hydranten in regelmafigen Abstanden errichtet werden (80 m bei geschlos-
sener, 100 m bei halboffener und 120 m bei offener Bebauung. Da Hydranten zu-
géanglich zu halten sind (auch im Winter; Freihalten von Schnee und Eis) ist es ratsam
Uberflurhydranten zu bevorzugen. Ggf. sind zur Sicherstellung der unabhéngigen
Loschwasserversorgung in Abstimmung mit dem zustéandigen Stadt.- bzw. Kreis-
brandrat Loschwasserteiche gemal DIN 14210, Loschwasserbrunnen gemald DIN
14220 oder unterirdische Loschwasserbehélter gemal DIN 14230 einzuplanen.

Hinweis: Insbesondere bei hohen Brandlasten, kann sich der Bedarf an Léschwasser
erhdohen. Die Menge sollte dann anhand des Ermittlungs- und Richtwertverfahrens
des ehem. Bayer. Landesamts flr Brand- und Katastrophenschutz ermittelt werden.

Die weitere Planung hat in Abstimmung mit dem zustandigen Kreisbrandrat zu erfol-
gen.

Eine Feuerwehrzufahrt ist nachgewiesen. Die Feuerwehrzufahrten sind gemaf Richt-
linie Uber Flachen fur die Feuerwehr, Stand Feb.2007, AIMB 2008 S. 806 auszufih-
ren. Dies ist bei den Genehmigungsplanungen zu beachten.

Es muss insbesondere gewahrleistet sein, dass Geb&aude ganz oder mit Teilen in ei-
nem Abstand von hdchstens 50 m von den o6ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar
sind.

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. "Wendehammer" auch fur Feuer-
wehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatz-
durchmesser von mindestens 18 m, flir Feuerwehreinsétze mit einer Drehleiter DLA
(K) 23-12 von mind. 21 m erforderlich. Dies wird in diesem Planungsgebiet durch die
mit einem Poller gesicherte Durchfahrt zum Mitterweg geldst.

Aus Aufenthaltsrdumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die
Rettung von Personen lber zwei voneinander unabhangige Rettungswege gewahr-
leistet sein. Bei baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Bau-
hohe unterhalb der Hochhausgrenze kann der 2. Rettungsweg auch Uber Leitern der



31

STADT FRIEDBERG

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 11

fur das Gebiet siidlich der PaartalstralRe, westlich der Stra3e ,Am Lindenkreuz*

und nérdlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen

Begriindung i. d. F. des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses vom 30.09.2021 Stand: 30.09.2021

12

Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr Uber das erforderliche Ret-
tungsgerat (z.B. Drehleiter DLA (K) 23-12 o. &.) verfugt. Sofern innerhalb der Hilfsfrist
von 10 Minuten der 2. Rettungsweg uber entsprechend ausreichende Leitern der
Feuerwehr nicht sichergestellt werden kann, sind zwei voneinander unabhéngige
bauliche Rettungswege (notwendige Treppen) erforderlich.

Bei Aufenthaltsrdumen im Dachgeschol3 sollten die notwendigen Fenster mit Leitern
der Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

Die Haupthaustire von Mehrfamilienhdusern bzw. Hausern mit mehreren Nutzungs-
einheiten im notwendigen Treppenraum darf nicht versperrt (abgeschlossen) werden,
um eine Flucht jederzeit zu gewahrleisten (vgl. Vorschrift zur Verhitung von Bréanden,
§22). Soll ein Abschlie3en der Ture ermoglicht werden, so ist eine Tire mit Panik-
schloss zu verwenden, um eine Flucht jederzeit zu gewahrleisten.

Bei der Einrichtung von Photovoltaikanlagen wird dringend empfohlen, Feuerwehr-
Schutzschalter zur Freischaltung (Trennschalter) der Anlage gut sichtbar und zugang-
lich einzubauen. Die Leitungsfilhrung ist in einem Ubersichtsplan PV (vgl. Richtlinie
Feuerwehrplane im Landkreis Aichach-Friedberg) darzustellen.

Um die Wirksamkeit von Brandwanden nicht zu beeintrachtigen dirfen diese nicht
von PV-Modulen uberbaut werden. Es ist ein Abstand von 1,25m vor und hinter der
Brandwand einzuhalten (vgl. Dachgauben-Richtlinie).

Es wird auf die ,Planungshilfen fur die Bauleitplanung®, Fassung 2016/2017, heraus-
gegeben von der Obersten Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des In-
nern, insbesondere auf den Abschnitt 113 Nr. 32 -Brandschutz- hingewiesen.

DENKMALSCHUTZ

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denk-
malschutzbehérde gemal3 Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
mal-schutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzei-
ge eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehotrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
Stattet.
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Treten bei 0. g. MaRnahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverziglich gem. o. g.
Art. 8 BayDSchG zu melden und eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutz-
behorde und dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mit-
arbeiter des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege fUhrt anschlieBend die
Denkmalfeststellung durch. Die so identifizierten Bodendenkmaler sind fachlich quali-
fiziert aufzunehmen, zu dokumentieren und auszugraben. Der so entstandene denk-
malpflegerische Mehraufwand wird durch die Beauftragung einer fachlich qualifizier-
ten Grabungsfirma durch das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege tUbernom-
men.

Friedberg, den 30.09.2021
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