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TEIL B: SATZUNGSTEXT

Die Stadt Friedberg erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches
— BauGB — in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | 5.3634), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.394) gedndert worden ist, des Art. 81
der Bayerischen Bauordnung — BayBO — in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 5 des Gesetzes vom 23. Juli 2024 (GVBI S.257)
geandert worden ist, des Art. 23 der Gemeindeordnung — GO — fiir den Freistaat Bayern -— in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI.S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert
durch §1 Abs.6 der Verordnung vom 04.06.2024 (GVBI. S.98), des § 14 des Bundes-
Naturschutzgesetzes — BNatSchG — vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Art. 48
des Gesetzes vom 23.0Oktober 2024 (BGBI.2024 | Nr.323) und des Art.4 des Bayer. Naturschutzgeset-
zes — BayNatSchG — vom 23. Februar 2011 (GVBI. $.82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert durch § 1
Abs.87 der Verordnung vom 04.Juni 2024 (GVBI.S.98)) folgenden

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 11

flir das Gebiet siidlich der PaartalstraBBe, westlich der StraBBe
»Am Lindenkreuz® und nérdlich des Mitterweges
im Stadtteil Rederzhausen

als Satzung:

1 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 11 fir das Ge-
biet sidlich der PaartalstraBBe, westlich der StraBe ,Am Lindenkreuz® und noérdlich des
Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen gilt die vom

Architekturbtro Wolfgang Rockelmann & Kollegen ausgearbeitete Planzeichnung vom
05.12.2024.

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 11 umfasst den Teilgeltungsbereich 1 mit
den FI.-Nrn. 1109 (Teilflache), 1109/1 (Teilflache) und 1112/5 der Gemarkung Rederzhau-
sen, sowie den Teilgeltungsbereich 2 (Ausgleichsflache) mit der FI.-Nr. 1122 (Teilflache)
der Gemarkung Wulfertshausen.

Dem Bebauungsplan sind die Begriindung und der Umweltbericht vom 05.12.2024 bei-
geflgt.
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Flr diese Satzung gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVQO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3.Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist, sofern die nachfol-
genden Festsetzungen nichts Anderes bestimmen.

2.1

2141

2.1.2

213

28

2.2.1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (§1 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das Bauland im Teilgeltungsbereich 1 des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan
Nr. 11 fiir das Gebiet stdlich der PaartalstraBe, westlich der StrafBe ,Am Lindenkreuz"
und nordlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen wird als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

Baurdaume und Teilbaurdume

Das Bauland gliedert sich in Baurdaume (Bauraum 1 bis 9). Die Bauraume 1, 2, 3, 4, 5,
6 und 9 sind in Teilbaurdume untergliedert (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 9.1 bis 9.2).

MaB der baulichen Nutzung (§16 ff BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ) in
den jeweiligen Baurdumen, die Geschossflachenzahl (GFZ) in den jeweiligen Baurau-
men, die Anzahl der Vollgeschosse in den jeweiligen Baurdumen, die maximal zulds-
sige Wandhdhe (WH) in Metern ab Oberkante fertigen FuBboden im Erdgeschoss, so-
wie die maximale Wandhéhe bei Flachdachern (WH FD) und die maximal zulassige
Firsthéhe (FH) in Metern Uber NN in den jeweiligen Baurdumen und Teilbaurdumen.
Als HbéchstmaB der baulichen Nutzung gelten die entsprechenden Eintragungen im
Plan.

Begrenzung der Anzahl der zuldassigen Wohneinheiten in Wohngebauden
(§9 Abs.1 Nr. 6. BauGB)

(1)In den Einzel-, Reihen- und Doppelhdusern (als Wohngeb&ude) der Baurdume 1, 2, 3,

sowie 5 bis 9 dirfen je Einzelhaus maximal 2 Wohneinheiten und je Doppelhaushélfte
und Reihenhaus eine Wohneinheit errichtet werden.

(2)Im Bauraum 4 darfen insgesamt maximal 18 Wohneinheiten errichtet werden.
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2.2.2

Uberschreitung der zuldssigen Grundfliache (§ 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO)

(1)Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der Anlagen nach § 19 Abs. 4

Satz 1 BauNVO um 50% uUberschritten werden.

(2)In den Baurdumen 3 und 4 dirfen fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-

2.3

2.3.1

2.3.2

2.3.3

2.4

2.5

2.5.1

2.6

che, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, die Grundflachen bis maxi-
mal zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

Hoéhe des ErdgeschossfuBbodens, Wand- und Firsthéhen als weiteres MabB der
baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 3 BauGB)

ErdgeschossfuBboden
Die maximal zulassige Héhe des ErdgeschossfuBbodens richtet sich nach den Eintra-
gungen in der Planzeichnung flir den jeweiligen Bauraum bzw. Teilbauraum.

Wandhohen

Die planungsrechtlich zugelassenen Wandhdhen bestimmen sich nach dem unterem
Bezugspunkt, der Hohe des fertigen ErdgeschossfuBbodens zum einen, sowie nach
den im Plan fir die einzelnen Baurdume eingetragenen MaBzahlen in Meter flir die
Wandhéhe bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut bei
geneigten Dachern bzw. mit der Oberkante der jeweiligen Attika bei Flachdachern als
oberen Bezugspunkten zum anderen.

Firsthéhen
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
Attikahéhen bei Flachdachern.

Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Es gilt die offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen
gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen i. S. d. §14 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Satz 2a BauGB und Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO)

Es gilt die Satzung der Stadt Friedberg Uber abweichende MafBe der Abstandsflachen-
tiefe in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt der Entscheidung Uber den Bauan-
trag bzw. der Vorlage im Freistellungsverfahren.
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2.7

2.7:2

273

2.7.4

2.8

2.8.1

2.8.2

Stellplatze (Art. 47 BayBO)

Stellplatzsatzung

Fir die Anzahl der erforderlichen Stellplatze gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Fried-
berg (Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen und deren Abldsung
— Stellplatz und Garagensatzung —) der Stadt Friedberg in der jeweils glltigen Fassung
zum Zeitpunkt der Entscheidung Uber den Bauantrag bzw. der Vorlage im
Freistellungsverfahren.

Garagen, Carports und Stellplatze (§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der in der Planzeichnung hierfir
vorgesehenen Flachen oder innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zu errichten. Vor
Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m Tiefe vorzusehen. Dieser darf inner-
halb dieser 5 m nicht eingefriedet werden. Staurdume vor Garagen werden als
Stellplatz anerkannt, wenn sie eine Tiefe von mindestens 8,0 m zur Strale hin aufwei-
sen.

Tiefgaragen
Innerhalb der Baurdume 3 und 4 sind die Stellplatze in einer Tiefgarage zu errichten.
In diesen Baurdumen dirfen Besucherstellplatze auch oberirdisch errichtet werden.

Diese dirfen auch auBerhalb von Baugrenzen der Geb&ude und der Tiefgarage errich-
tet werden.

Abflussbeiwerte von Stellplatzen und deren Befestigung

Hier gelten die Festsetzungen unter Ziffer 2.11 (Entwasserung - Niederschlagswas-
ser) dieser Satzung.

Dachform, Dachkonstruktion; Anlagen fiir erneuerbare Energien auf
Dachflachen

Dachformen

Die Dachformen der Hauptgebaude sind nach MaBgabe der zeichnerischen
Festsetzungen als Satteldacher bzw. Flachdacher zu errichten. Es gelten die
entsprechenden Eintragungen im Plan.

Flachdacher der Hauptgeb&ude sind zu begriinen.

Dacher auf Garagen sind entweder als begriinte Flachdacher oder als Satteldacher in
Form und Dachneigung der dazugehérigen Hauptgebaude zu errichten.

Zu begriinende Dachflachen dirfen durch Anlagen zur Solarenergiegewinnung ersetzt
werden.

Die Begrtnung der Flachdacher ist geméaB Punkt 3.5 (5) auszufihren.

Zur Begrenzung der Abflussmenge von Regenwasser von Flachdachern ist die Rege-
lung zur Ausbildung und Konstruktion gemaR Ziffer 2.11 dieser Satzung (Entwéasserung
- Niederschlagswasser) zu beachten.

Photovoltaik und Solarthermie
Dachaufbauten fiir Photovoltaik und Solarthermie sind allgemein zulassig.
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2.9  Gestaltung der Hauptgebaude

2.9.1 Dachausrichtungen

Die Firstlinie von Sattelddchern muss, soweit vorgegeben, entsprechend der
Planzeichnung verlaufen.

2.9.2 Dacheindeckungen
Satteldacher miissen Ziegeleindeckungen im Farbton rot bis rotbraun erhalten.

2.9.3 Dachaufbauten

Es gilt die Satzung Uber die Gestaltung von Dachgauben und vergleichbaren Dachauf-
bauten im Stadtgebiet der Stadt Friedberg in der jeweils gliltigen Fassung zum Zeit-
punkt der Entscheidung lber den Bauantrag bzw. der Vorlage im Freistellungsverfah-
ren.

2.9.4 Fassadengestaltung

Fir AuBenwande sind nur verputzte, gestrichene Mauerflachen und/ oder Flachen mit
Verschalungen und Verkleidungen aus Holz oder ahnlichen Materialien vorzusehen.
Teilflachen kénnen als Sichtbeton ausgefiihrt werden. Auffallende unruhige
Putzstrukturen und grelle Farben sind unzuléssig. An den AuBenbauteilen diirfen keine
reflektierenden Bleche oder spiegelnde Flachen verwendet werden.

2.9.5 Sonstige Gestaltungsvorschrifien

Aneinandergebaute Doppelhaushalften sind, soweit bei aneinander treffenden Baur&u-
men oder Teilbaurdumen nichts anderes festgesetzt ist, hdhengleich und mit gleicher
Dachneigung zu errichten.

210 Einfriedungen

(1) Bauliche Einfriedungen auf den Baugrundsticken sind zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen (StraBenbegrenzungslinie) und zu Privatwegen mit einer max. Hohe
von 1,2 m Uber der Oberkante der angrenzenden StraBenflache zuldssig.

(2) Bauliche Einfriedungen auf den Baugrundstiicken sind zur Ortsrandeingriinung
(6ffentliche Grinflache mit Zweck Hangentwasserung) mit einer max. Hohe von 1,2 m
Uber der Geléandeoberkante der 6ffentlichen Griinflache zulassig.

(3) Bauliche Einfriedungen auf dem Spielplatz (éffentlicher Kinderspielplatz) und auf den
angrenzenden Baugrundstlcken sind zum Spielplatz (6ffentlicher Kinderspielplatz) mit
einer max. Héhe von 1,4 m iber Gelandeoberkante der offentlichen Griinflache zulas-
sig.

(4) Alle baulichen Einfriedungen sind als Holz- oder Metallzaun (z. B. Stabmattenzaun,
Maschendrahtzaun) ohne Blickschutz (z.B. Sichtschutzfolien, Sichtschutzstreifen,
Zauneinsatze) herzustellen.

(5) Alle baulichen Einfriedungen muissen zwischen Geldndeoberkante und Unterkante
Einfriedung einen Mindestabstand von 15 cm einhalten. Leistensteine oder Randdielen
zu befestigten Flachen hin diirfen nur héhengleich mit den Belagen eingebaut werden.
Hiervon kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn dies zum Schutz vor
Starkregenereignissen nachweislich notwendig ist.
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(6) Zwischen Reihenhdusern und Doppelhaushélften sind im Bereich der Terrasse
Einfriedungen bis zu einer Tiefe von 3 m vom Hauptgebaude mit einer Hé6he von 2 m
ab Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG) =zulassig. Ein
Mindestabstand zwischen Gelandeoberkante und der Unterkante der Einfriedung ist
nicht noétig. Diese Terrassentrennwande sind nicht an die Materialien unter (3)
gebunden.

(7) Im Ubrigen gilt fiir Einfriedungen die max. zulassige Héhe geméaB der Bayerischen
Bauordnung unter Berlicksichtigung der Abstandsflachen.

2.11 Eniwaéasserung

2.11.1 Allgemein

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Alles Oberflachenwasser ist Uber das ei-
gene Leitungssystem dem Regenrlickhaltebecken PaartalstraBe, StraBe- Steinerner
Saulweg zuzufliihren. Eine Speicherung in Zisternen zur Gartenbewé&sserung und als
Grauwasser ist ausdrlicklich zulassig.

Die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in den éffentlichen Schmutz-/ Misch-
wasserkanal ist nicht zulassig.

2.11.2 Niederschlagswasser

(1)Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen sind fir die Oberflaichenbefestigung und
deren Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7
zu verwenden, wie z. B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und
luftdurchlassige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene
Decke.

(2)Flachdacher (0 Grad- 15 Grad) sind mindestens mit einem Anteil von 60% der
Dachflachen - ausgenommen Flachen fir technische Dachaufbauten - bei einer
Substratschicht von mindestens 8 cm mit Grasern und Wildkrdutern zu bepflanzen und
so zu unterhalten (siehe auch Punkt 3.5). Ausnahmen fiir Anlagen zur Gewinnung von
Solarenergie kénnen zugelassen werden.

(3)Niederschlagswasser, welches nicht auf Grundstlicken, auf denen es anfallt, versickert
oder als Brauchwasser genutzt werden kann, ist nach den MaBgaben der kommunalen
Entwésserungssatzung in das geplante Regenwasserkanalnetz einzuleiten und ist
tber einen Regenwassersammler dem geplanten Regenrickhaltebecken ,Am Steiner-
nen Saulweg zu zuflihren, um es dosiert zu versickern.

(4)Ruckstausicherung:
Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstlicksgestaltung (Zugange,
Lichtschachte, Einfahrten etc.) ist die Riickstauebene zu beachten. Unter der Riick-

stauebene liegende Rdume und Entwasserungseinrichtungen (auch Drananlagen, so-
fern zuldssig) missen gegen Rickstau aus der Kanalisation gesichert werden.

2.11.3 Oberflaichenwasser und wild abflieBendes Wasser

(1)Um Beeintrachtigungen der Gebaude bei Starkregenereignissen zu vermeiden, muss
die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebaude mindestens 25 cm (ber
Fahrbahnoberkante bzw. Gber Gelénde liegen.
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(2)Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelénde einschneiden oder aufgrund der To-
pographie und der stadtebaulichen Gestaltung eine Hohenfestsetzung unterhalb der
25 cm Uber StraBen- oder Gelandeoberkante erhalten haben, sind bis 25 cm Uber Ge-
lande oder StraBenoberflache konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen
oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann. Dies gilt auch fiir Fenster-
und Taranlagen, sowie firr Kellerfenster und deren Lichtschachte oder Lichtgraben.

(3) Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen auf
der StraBe oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

(4)Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume
sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Rickschlag-
klappen. Auf die Abwassersatzung der Stadtwerke Friedberg wird hingewiesen.

2.12 Immissionsschutz

2.12.1 Baulicher Schallschutz zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen im Sinne des
§ 9, Abs. 1, Nr. 24 BauGB

Diese Festsetzungen gelten ausschlieBlich in den Baurdumen 1.1 bis 1.3, 2.1, 2.2 und
4.1:

(1)Bei Anderungen und Neuschaffung von schutzbediirftigen Nutzungen im Sinne der DIN
4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" (z.B.
Wohnrdume, Schlafraume, Unterrichtsrdume, Blrordume) gelten nachfolgende
Festsetzungen zu den maBgeblichen AuBenlarmpegeln (im Sinne der DIN 4109-
1:2018-01) und den Bellftungsmaéglichkeiten flir Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer.

(2)Es sind Wohnungen so zu planen, dass mindestens ein Fenster von Schlaf- und
Kinderzimmern an einer zum nachts Liften geeigneten Fassade vorhanden ist.

Ist dies nicht mdglich, so sind diese Rdume mit einer schallgedammten LUftung
auszustatten. Schallgedammte Liftungen kénnen entfallen, wenn die Rdume mit
Wintergarten, Loggien oder anderen Pufferrdumen vor den Larmimmissionen
geschitzt werden (Verbesserung mindestens 15 dB(A)). Diese Pufferrdume missen
so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer nicht
geeignet sind.

(3)Die sich aus den festgesetzten maBgeblichen AuBenlarmpegeln ergebenden
erforderlichen Schalldamm-MaBe der AuBenbauteile nach der DIN 4109-1:2018-01
"Schallschutz im Hochbau, - Teil 1: Mindestanforderungen" sind sicherzustellen.

(4)Die festgesetzten maBgeblichen AuBenlarmpegel und die zum Liften geeigneten
Fassaden sind im Ubersichtsplan zum Immissionsschutz unter Ziffer 2.12.3 und der
Auflistung der Teilbaurdume und Fassadenseiten unter 2.12.4 zu entnehmen. Dieser
Plan und die Auflistung sind Bestandteil dieser Festsetzungen.

Liegt gemaB Ubersichtsplan Nr. 2.12.3 der maBgebliche AuBenlirmpegel Uber
61 dB(A), so ist zum Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren der Schallschutz-
nachweis geman DIN 4109 mit bei der Baubehérde einzureichen.

(5)Schutzwiirdige Freibereiche (Terrassen, Balkone) sind in LA&rmzonen mit Verkehrspe-
geln von tagsiber unter 60 dB(A) anzulegen.
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Hinweis:

Die sich aus den festgesetzten maBgeblichen AuBenlarmpegeln ergebenden
Schalldamm-MaBe der AuBenbauteile sind Mindestanforderungen entsprechend der
im Zeitraum des Bebauungsplanverfahrens aktuellen Gegebenheiten. Aufgrund
Anderungen von Berechnungsmethoden oder anderen Larmbelastungen kénnen sich

andere Anforderungen fiir die Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile ergeben. Dies ist
jeweils im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungsfreistel-
lungsverfahrens durch den Bauwerber zu prifen.

2.12.2 Baulicher Schallschutz im Sinne des § 9 Abs. 1, Nr. 24 BauGB zur Minderung der
Larmemissionen im Tiefgaragenbereich:

(1)Die Tiefgaragenrampe ist gemal dem Stand der Technik (mit larmarmer Regenrinne,
larmarmem Tor, Torsteuerung mittels Funkfernbedienung oder ahnlichen Steuerun-
gen, sowie mit Einhausung der Rampe oder Integration der Rampe in ein zugehériges
Wohngebaude) auszufihren.

(2)Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete
durch den Tiefgaragenverkehr ist im Genehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren mit-
tels schalltechnischer Untersuchung nachzuweisen.
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2.12.3 Ubersichtsplan zum Immissionsschutz
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Legende zur Tabelle:
Spalte 1: GescholRR
Spalte 2: MaRgeblicher Aufenldrmpegel, DIN 4109-01: 2018-01
Spalte 3: leer: Fassade zum Liiften geeignet
N:  Fassade nicht zum Liiften geeignet

kein Tabellenfahnchen: keine passiven SchallschutzmaBnahmen erforderlich
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2.12.4 Auflistung der Teilbaurdume und Fassadenseiten an denen SchallschutzmaB-

nahmen erforderlich sind

Teil- | Fassa- | Stock- | maBgebli- Fassade | passive Schallschutzmalf-
bau- den- werk | cher AuBen- | zum Liften nahmen
raum seite larmpegel geeignet
(MAP) in dB
1 N EG 67 nein erforderlich
1.0G 68 nein erforderlich
DG 67 nein erforderlich
NO EG 68 nein erforderlich
1.0G 68 nein erforderlich
DG 68 nein erforderlich
O EG 66 nein erforderlich
1.0G 66 nein erforderlich
DG 66 nein erforderlich
S EG 60 nein erforderlich
1.0G 61 nein erforderlich
DG 61 nein erforderlich
W EG 61 nein erforderlich
1.0G 62 nein erforderlich
DG 62 nein erforderlich
1.2 N EG 61 nein erforderlich
1.0G 61 nein erforderlich
DG 62 nein erforderlich
0 EG 61 nein erforderlich
1.0G 62 nein erforderlich
DG 63 nein erforderlich
1.3 @) EG 61 nein erforderlich
1.0G 62 nein erforderlich
DG 63 nein erforderlich
241 N EG 65 nein erforderlich
1.0G 66 nein erforderlich
DG 66 nein erforderlich
0] EG 61 nein erforderlich
1.0G 62 nein erforderlich
DG 62 nein erforderlich
w EG 61 nein erforderlich
1.0G 61 nein erforderlich
DG 62 nein erforderlich
2.2 N EG 67 nein erforderlich
1.0G 68 nein erforderlich
DG 68 nein erforderlich
@) EG 65 nein erforderlich
1.0G 65 nein erforderlich
DG 66 nein erforderlich
w EG 61 nein erforderlich
1.0G 62 nein erforderlich
DG 62 nein erforderlich
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Teil- Fas- | Stock- | maBgebli- Fassade passive Schallschutzmaf-
bau- sa- | werk | cher AuBen- | zum Luften nahmen
raum den- larmpegel geeignet
seite (MAP) in dB
4.1 N EG 60 ja nein
1.0G 60 ja nein
DG 60 nein erforderlich
o) EG 59 ja nein
1.0G 60 ja nein
DG 60 nein erforderlich

Bei allen anderen nicht genannten Baurdumen und Fassadenseiten sind keine

SchallschutzmaBnahmen erforderlich.




13
el iy STADT FRIEDBERG
nbe /"' Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 11
fir das Gebiet sdlich der PaartalstraBBe, westlich der StraBe ,Am Lindenkreuz"
und ndérdlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen
Satzung i. d. F. des Satzungsbeschlusses vom 05.12.2024

3 TEXTLICHE FESTSETZUNG ZUR GRUNORDNUNG

Teilgeltungsbereich 1
3.1 Private Baugrundstiicke / Gemeinbedarfsflache (Kinderspielplatz)

(1)Auf den privaten Baugrundstlicken ist je angefangener 300 m? Grundstiicks-
‘ flache ein heimischer Laubbaum der 1. Pflanzklasse aus der Liste unter 3.5
zu pflanzen.
(2)Alle Flachen, die nicht mit Geb&uden lberbaut sind und die nicht als Geh-,
Fahr-, Terrassen- oder Stellplatzflachen oder sonstige versiegelte Flachen
(z. B. Abstellflache Mulltonne, Pergola, etc.) angelegt sind, sind gartnerisch
zu gestalten und entsprechend zu unterhalten.

(3)Gartnerisch gestaltete Flachen sind Vegetationsfldchen, bestehend aus ty-
pischen gartnerischen Gestaltungselementen wie Baumen, Strauchern,
Stauden, Rasen- und Wiesenflachen. Schittungen mit Kies, Schotter und
Ahnliches sowie Abdeckungen mit Folien, Vliesen, Textilgeweben und Ahn-
liches sind keine gértnerisch gestalteten Flachen und somit nicht zuldssig
auBer in Traufstreifen bis 0,5 m Breite.

3.2 Baumpflanzungen im 6ffentlichen StraBenraum

zusatzlich zu pflanzen. Geringflgige Verschiebungen der Baumstandorte
sind méglich.

Zudem ist eine Bepflanzung der Verkehrs-Griinstreifen mit Hecken/ Strau-
chern maglich.

. Es sind die in der Planzeichnung dargestellten Baume der 1. Pflanzklasse

3.3 Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

(1)Die Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern ist zu 15 % mit

— Gehdlzen aus nachfolgender Pflanzliste zu bepflanzen.

Innerhalb der Flache sind mind. 30 Badume der 1. Pflanzklasse vorzusehen.
° ° Ein Baum kann durch zwei Heister ersetzt werden.

Reccoccce P Die Anzahl der Badume 1. Pflanzklasse darf 20 Baume nicht unterschreiten.

Mit Anpflanzungen ist ein Abstand von 2m zu den angrenzenden Grund-
stlicksflachen im Osten einzuhalten.

(2) Die restlichen Flachen sind als extensives Griinland herzustellen.

(3)Die Gehdlze sind fur 5 Jahre vor Verbiss zu schitzen, die Flache darf jedoch
nicht dauerhaft eingezaunt werden.
Die Anpflanzungen sind mit der ErschlieBung bzw. spatestens in der darauf-
folgenden Vegetationsperiode herzustellen. Die Gehdlze sind fachgerecht zu
pflegen und bei Ausfall innerhalb eines Jahres zu ersetzen.

(4)Zu den benachbarten landwirtschaftlichen Flachen am westlichen Rand des
Geltungsbereiches ist mit Baumen ein Abstand von 2 m einzuhalten.
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3.4

(5)Zum Schutz vor wild abflieBendem Oberflachenwasser / Hangentwasserung
sind entsprechende Einrichtungen méglich (Entwasserungsmulde) bzw. vor-
zusehen.

Durchfiihrung der grinordnerischen MaBnahmen

(1)Die festgesetzten Geholzpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Flachen sind bis max.
4 Jahre nach Fertigstellung der ErschlieBung des Baugebietes durchzufihren.

(2)Die festgesetzten Gehdlzpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken sind spates-
tens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der Hauptgebaude abzuschlieBen.

(3)Vorhandene bzw. vorgesehene Leitungen sind im Bereich der Gehdlzpflanzungen
durch entsprechende Vorrichtungen bereits bei der Verlegung zu schitzen.

(4)Die dargestellten Baumstandorte kénnen verschoben werden, wenn es im Rahmen der
Bauausfihrung notwendig wird.

(5)Ausgefallene Gehdlze sind in der gleichen GréBe und Qualitat spatestens in der fol-
genden Vegetationsperiode nachzupflanzen.

(6)Der Anteil von Strauchern betragt in zusammenhangenden Gehdlzflachen max. 90 %,
der Anteil der Heister liegt bei mind. 10 %.
Der Pflanzabstand in geschlossenen Pflanzungen betragt max. 1,5 m.

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Striuchern, geman § 40 Abs.1 BNatSchG:

(1)FUr die PflanzmaBnahmen im Bereich der Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern im Ubergang zur offenen Landschaft ist ausschlieBlich autochthones
Pflanzmaterial des Vorkommensgebietes flir gebietseigene Gehdlze ,6.1 Alpenvor-
land® zu verwenden. Bei Obstbaumen sind regionaltypische Sorten zu pflanzen. Die
Ansaat erfolgt durch Regio- Saatgut der Herkunftsregion 16- Unterbayerische Higel-
und Plattenregion.

(2)Fur die erforderliche Verankerung und den Schutz vor Verbiss ist zu sorgen.

(3)Bei Pflanzung von Gehdlzen ist zu angrenzenden landwirtschaftlichen Grundsticken
ein Abstand von 2 m einzuhalten.

StraBenbereich:

(1)FOr Baumstandorte innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen kdnnen auch abwei-
chend von nachfolgender Liste ,klimatolerante” Arten und Sorten verwendet werden.

(2)Baumstandorte erhalten eine unversiegelte Flache von mindestens 6 m?
(DIN 18916 sowie FFL: Empfehlungen fiir Baumpflanzungen) bei einem durchwurzel-
baren Raum von 12 - 24 m3.
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Offentliche Griinflachen:

Die o6ffentliche Grunflache mit Zweck Hangentwésserung (Ortsrandeingriinung) ist, wie

folgt, insektenfreundlich zu gestalten.

- Fir die Ansaat der &ffentlichen Grinflache sind mehrjahrige, krautreiche und gras-

arme Saatgutmischungen zu verwenden.

- Die Mahd der Grlnflachen erfolgt abschnittsweise.
- 10- 20 % der Mahflachen sind auch Uber den Winter zu belassen.

(1) Baume 1. Pflanzklasse

Mindestqualitat:
B. 60-100 cm

Acer campestre

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Carpinus betulus

Prunus avium

Quercus robur

Quercus petraea

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Corylus colurna

Ostrya carpinifolia

Fraxinus americana

Fraxinus ornus

Alnus glutinosa

Salix alba

Obstgehdlze als Hochstamm

3.5 Geholzliste fiir die privaten Baugrundstiicke und die 6ffentlichen Griinflaichen

3 xv., StU 16 - 18 cm, bzw. Sol. H. 250-300 cm

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Baum-Hasel
Gemeine Hopfenbuche
Weil3-Esche
Blumen-Esche
Schwarz-Erle

Silber-Weide

(1a) Fur Baumstandorte innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen kénnen neben den

unter 3.5 (1) gelisteten Ba&umen auch folgende Arten und Sorten aus der GALK-

StraBenbaumliste verwendet werden:

Ostrya carpinifolia
Pyrus calleryana ,Chanticleer
Sorbus intermedia ,Brouwers”

4

Acer campestre ,Elsrijk*
Alnus cordata

Carpinus betulus

JFrans Fontaine"

Gleditsia triacanthos in Sorten
Tilia cordata ,Greenspire”
Tilia cordata ,Rancho”

Tilia tomentosa ,Brabant”

Hopfenbuche
chinesische Wildbirne
Schmalkronige Mehlbeere

Feldahorn
[talienische Erle

Sédulen-Hainbuche
Gleditschie
Amerikanische Stadtlinde
Amerikanische Stadtlinde
Brabanter Silberlinde
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(2) Heister
Mindestqualitat: 2xv., 150-200cm

Acer campestre
Acer platanoides
Alnus glutinosa

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Schwarz-Erle

Betula pendula Birke

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

(3) Straucher
Mindestqualitat: Str., verpflanzt, H 60 - 100 cm
Amelanchier ovalis Gewdhnliche Felsenbirne

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Cydonia oblonga Quitte

Euonymus europaeus Ptaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Rosa glauca Hecht-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Salix triandra Mandel-Weide

Salix viminalis Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Beerenstraucher
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3.6

(4) Empfehlung zur Tiefgaragenbegriinung (durchwurzelbarer Boden min. 60 cm)

Baume und GroBstraucher, Beispiele:

Acer campestre
Amelanchier lamarkii
Carpinus betulus

Cornus mas

Crataegus lavallei
Crataegus x Prunifolia
Cydonia oblonga
Fraxinus ornus

Gleditsia triacanthos ‘Sunburst
Gingko biloba

Ostrya carpinifolia
Parrotia persica

Prunus avium 'Plena’
Prunus x schmittii

Prunus serrulata 'Kanzan'
Pyrus in Sorten

Sorbus aria

Sorbus intermedia
Sorbus x thuringiaca
Sorbus domestica

(5) Dachbegriinung

Feld-Ahorn in Sorten
Felsenbirne

Hainbuche auch in Sorten
Kornelkirsche

Apfeldorn

WeiRRdorn

Quitte

Blumenesche, in Sorten
Lederhiilsenbaum
Gingko

Hopfenbuche
Eisenholzbaum
Zier-Kirsche

Zierkirsche

Japanische Kirsche
Birnen

Mehlbeere

Schwedische Mehlbeere
Thiringische Séulen-Mehlbeere
Speierling

Bei der Eingriinung von Flachdéchern muss auf eine standortgerechte Pflanzen-
auswahl- vorrangig- mit gebietseigenem (bzw. autochthonem) Saatgut geachtet

werden.

Freiflachen / Gelandegestaltung

(1) Die Umsetzung der festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen und Gelandege-
staltung inklusive Angabe der Hohenentwicklung ist bei der Einreichung der Unter-
lagen fiir ein Baugenehmigungsverfahren bzw. Genehmigungsfreistellungsverfah-

ren nachzuweisen.

(2) AuBenbeleuchtung/ Insektenschutz

Im Planungsumgriff sind AuBenleuchten ausschlieBlich zur Herstellung der ver-
kehrssicheren Nutzung der Freiflachen zuléssig. Diese sind als monochromatisch
abstrahlende Leuchten oder Lichtquellen mit moglichst geringen Strahlungsantei-
len im ultravioletten Bereich mit Wellenlangen zwischen 585 und 700 Nanometern,
maximal 2400 Kelvin Farbtemperatur, zulassig. Die Leuchtgehause sind gegen das
Eindringen von Insekten abzuschirmen und dirfen eine Oberflachentemperatur
von 60 Grad C nicht Giberschreiten. Die Lichtquellen sind geschlossen auszufiihren.
Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen, insbesondere auf angrenzende Ge-

hoélze, ist zu vermeiden.
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Teilgeltungsbereich 2

3.7

3.8

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft (Ausgleichsflachen)- Teilgeltungsbereich 2

(1) Die naturschutzrechtliche Ausgleichsflache wird extern auf einer Teilflache der Fl.-
Nr. 1122, Gemarkung Wulfertshausen, Stadt Friedberg umgesetzt. Diese wird als
Teilgeltungsbereich 2 in den Bebauungsplan aufgenommen.

(2) Die Ermittlung der notwendigen Ausgleichsflache, die Ziele und MaBnahmen sind
in der Eingriffsregelung im Umweltbericht erlautert.

(3) Fir den Eingriff in Natur und Landschaft ist ein Ausgleich von 9.224 Wertpunkten
(WP) erforderlich.

(4) Dem Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 11 werden ca. 1.845 m2 bzw. 9.224
WP des Flurstiicks FI.-Nr. 1122, Gmkg. Wulfertshausen als Ausgleichsflache zuge-
ordnet.

MaBnahmen auf Ausgleichsflachen- Teilgeltungsbereich 2

Siehe

Umweltbericht nach § 2 Abs.4 und § 2a BauGB zum Bebauungsplan mit Griinord-

nungsplan Nr. 11 mit Eingriffsregelung, Landschaftsarchitekturblro Brugger,

Aichach, vom 05.12.2024:

Ziel auf der Flache ist der Erhalt der bestehenden Gehdlzstrukturen (B212) sowie die

Entwicklung eines artenreichen Extensivgriinlandes mit standortgerechter Pflege und

Bewirtschaftung der Flache.

Eine Aufwertung erfolgt im Bereich des bisherigen Intensivgriinlandes (G11 auf ca.

6.633 m2).

Die nachfolgenden MaBnahmen sind im Detail mit der UNB abzustimmen.

Extensive Wiesenflache

— Streifenweise Ansaat des bisherigen Intensivgriinlandes auf mind. 1/3 der Flache
mit autochthoner Saatgutmischung flr artenreiche magere Extensivwiese

— Regio- Saatgut, Herkunftsregion 16, Krauteranteil mind. 50%

Pflege:

— Zweischurige Grunlandmahd mit Abtransport des Mahgutes ab Ende Juni und
Ende August oder extensiven Beweidung der Flache

— Kein Pestizid und Dingeeinsatz

— Stehenlassen von Schonbrachen auf 15 — 20 % der Flache auf jahrlich wechseln-
den Teilbereichen, um wichtige Arten ausbliihen zu lassen und ggf. Uberwinte-
rungsmoglichkeiten fir Insekten in Pflanzenstengeln anzubieten.

— Zusatzlich sind nahrstoffzehrende MaBnahmen wie Schrépfschnitte in den ersten
beiden Jahren vorzusehen.
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Fl.-Nr. 1122, Gmkg. Wulfertshausen: Ausgangszustand
(Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Fl.-Nr. 1122, Gmkg. Wulfertshausen: Zielzustand mit Darstellung der Ausgleichsfliche zum B-Plan Nr. 11
(Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung)

Dem Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 11 werden ca. 1.845 m? bzw.
9.224 WP des Flursticks FI.-Nr. 1122, Gmkg. Wulfertshausen als Ausgleichsflache
zugeordnet

(9.224 WP Ausgleichsbedarf : 5 WP/m?2 Aufwertung = 1.845 m2).

Die Ausgleichsflachen sind im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets spatestens ein
Jahr nach Beginn der Erschlie Bungsarbeiten umzusetzen.
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4 ALLGEMEINE HINWEISE

Landwirtschaft

Durch die angrenzende Landwirtschaft und die Streuobstwiese auf FI.-Nr. 1112/4 ist
mit Immissionen durch Geruch (Dlingen und Pflanzenschutzmittel) und Larm (landwirt-
schaftliche Maschinen, Traktoren sowie durch Tierhaltung) zu rechnen. Auf die Ziffer 9
der Begriindung wird hingewiesen.

Niederschlagswasser

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Was-
serabfluss dauerhaft gewéhrleistet ist.

Hinweise zur Bemessung und Gestaltung von erforderlichen Behandlungsanlagen fir
verschmutztes Niederschlagswasser von StraBen sind den einschlagigen Technischen
Regeln zu entnehmen.

Die Erkundung des Baugrundes einschlieBlich der Grundwasserverhiltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftreten-
des Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Zur Beschreibung der Grundwasser- / Untergrundsituation sind in der Regel Bohrungen
/ Erdaufschliisse erforderlich. Fir Bohrungen, die mehrere Grundwasserstockwerke
durchteufen oder die artesisch gespanntes Grundwasser erschlieBen, ist vor Bohrbe-
ginn ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaBnahmen geplant, die in das Grundwasser ein-
greifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von
Grundungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren
DurchfGhrung mit der Kreisverwaltungsbehérde beziiglich der Erforderlichkeit einer
wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen. Eine Beweissicherung bei einer
Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtigter Anspriiche Dritter wird empfohlen.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schédliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unver-
zUglich die zustandige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehérde) zu benach-
richtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erhdhten Schad-
stoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusétzlichen Kosten
bei der Verwertung/ Entsorgung filhren kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geoge-
nen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Vorsorgender Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeu-
dung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder
geeigneter Unterboden sind maéglichst nach den Vorgaben des §§ 6 bis 8 BBodSchV
zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfir von einem geeigneten Fachbiiro ein Verwer-
tungskonzept erstellen zu lassen.
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Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und mdg-
lichst wieder seiner Nutzung zuzuflhren.

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

Das Befahren von Boden ist bei ungiinstigen Boden- und Witterungsverhiltnissen
moglichst zu vermeiden. Ansonsten sind SchutzmaBnahmen entsprechend DIN 18915
zu treffen.

Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die BaumaBnahme in der Planungs- und
Ausflhrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung beaufsich-
tigen zu lassen.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. §§ 6 bis 8 BBodSchV zur

Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anfor-
derung der §§ 6 bis 8 BBodSchV einzuhalten.

Bodendenkmal

Fir 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 zustandigen Unteren Denkmalschutzbe-
hérde zu beantragen ist.
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ZUGANGLICHKEIT DER NORMEN, RICHTLINIEN UND VORSCHRIFTEN

Die Normen und Richtlinien, auf die in den Festsetzungen Bezug genommen wurde,
kdnnen bei der Stadt Friedberg zusammen mit den tbrigen Bebauungsplanunterlagen
eingesehen werden. Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
tentamt archivmaBig gesichert hinterlegt. Die genannten Normen und Richtlinien sind
bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafen-
straBBe 6, 10787 Berlin).

INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan tritt mit Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Stadt Friedberg o
Friedberg, den 74 4.2 R03%

Erster Blrgermeister
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Stadtrat von Friedberg hat in der Sitzung vom 09.05.2019 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 11 im Stadtteil Rederzhausen beschlossen. Der Bebauungsplan
wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB aufgestellt. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am 23.09.2020 ortstiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 30.09.2021 wurde mit der Be-
grindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.11.2021 bis 10.12.2021 6ffent-
lich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 30.09.2021 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 03.11.2021 bis 10.12.2021 beteiligt.

Der Oberarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 04.05.2023
wurde mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.05.2023 bis
23.06.2023 erneut 6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 04.05.2023
wurden die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 30.05.2023 bis 23.06.2023 beteiligt.

Das Bebauungsplanverfahren wurde durch Beschluss des Stadtrates Friedbergs in der
Sitzung vom 12.10.2023 vom beschleunigten Verfahren gemaB § 13 b BauGB auf das
Regelverfahren umgestellt. i

In der Stadtratssitzung am 25. Januar 2024 wurde die Anderung des Geltungsberei-
ches um die Erweiterung der benétigten Ausgleichsflache beschlossen.

Der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.03.2024
wurde mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.04.2024 bis
07.06.2024 erneut offentlich ausgelegt.

Zu dem Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.03.2024
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 29.04.2024 bis 07.06.2024 erneut beteiligt.

Die Stadt Friedberg hat mit Beschluss des Planungs- und Stadtentwicklungsausschus-
ses vom 05.12.2024 den Bebauungsplan geméas § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom 05.12.2024 als Satzung beschlossen.

R6land Eicimann &
Erster Blrgermeister
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Der Satzungsbeschluss wurde am L7 AL 2 0LY geméaB § 10 Abs. 3 BauGB
ortstiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag
zu den Oblichen Dienststunden im Baureferat der Stadt Friedberg zu jedermanns Ein-
sicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Be-
bauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Stadt Friedberg )
Friedberg, den -3 7d. 0L
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Begriindung (Teil C)

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 05.12.2024
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TEIL C: BEGRUNDUNG ZU DEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

1.

1.1.

1.2

2.1,

LAGE UND BESTAND DES PLANGEBIETES

Raumliche Lage in der Stadt Friedberg

Der Geltungsbereich (= Teilgeltungsbereich 1) des Bebauungsplanes mit
Grinordnungsplan Nr. 11 fir das Gebiet slidlich der PaartalstraBe, westlich der StraBe
.Am Lindenkreuz® und nérdlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen umfasst die
FI. Nrn. 1109 (Teilflache),1109/1 (Teilflaiche) und FLNr. 1112/5 der Gemarkung
Rederzhausen.

Bestand

Es handelt sich um ein zurzeit landwirtschaftlich genutztes Grundstiick mit einer
leichten Hang- Muldenlage. Das Gelande féllt vom verlangerten Mitterweg im Siden
von ca. 507 m Uber NN um ca. 9 m auf 498 m (ber NN. Zur PaartalstraBBe, der
StaatsstraBBe 2379, ergibt sich dann weiter eine Béschung von ca. 1m, die an einem
ca. 30 cm tiefen Graben endet. Im Westen schlieBt weiterhin das freie Feld und
landwirtschaftliche Nutzung an. Im Osten grenzt das Planungsgebiet an den Weg ,Am
Lindenkreuz", einer PrivatstraBBe, an. Hier grenzt ebenso wie im Sldosten, Osten und
nordlich, jenseits der StaatsstraBe, Wohnbebauung an.

Anlage 1 zur Begriindung: Vermessungsplan des Ingenieurbiros Deffner,
PilsenerstraBe 9
86199 Augsburg
vom Juni 2019

WOHNBAULANDBEDARFSPRUFUNG

Stadtebauliche Erforderlichkeit

Die stadtebauliche Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB gibt der Gemeinde im
Rahmen ihrer planerischen Konzeption einen weiten Handlungsspielraum. Es ist in der
Rechtsprechung allgemein anerkannt, dass etwa fir die Ausweisung eines
Wohngebiets keine konkrete Bedarfsanalyse erforderlich ist. Gleichwohl muss in der
Abwagung 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 Gr6Be des Baugebiets, deren Lage der dort vorgesehenen
Wohnformen eine stadtebauliche Erforderlichkeit besteht. An dieser Stelle wird auch
klargestellt, dass nachfolgende Erwagungen keinen konkreten Bedarfsnachweis
darstellen, sondern grundséatzlich die Notwendigkeit der stadtebaulichen Konzeption
bestétigen sollen.
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2.2

Raumliche Lage der Stadt Friedberg

Die Stadt Friedberg mit ihrer 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.

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

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Landesentwick-
lungsprogramm Bayern 2018, Karte Anhang 2
"Strukturkarte"

Lage der Stadt Friedberg im Stadt- und
Umlandbereich im groBBen
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 verfiigt (iber eine besondere Lagegunst durch die verkehrliche An-
bindung.

Die Stadt Friedberg liegt im Verbundraum des Augsburger Verkehrs- und Tarifverbun-
des und ist durch StraBenbahn- und Busverbindungen sowie die Bahnverbindung zwi-
schen Augsburg und Ingolstadt hinsichtlich des 6ffentlichen Personennahverkehrs sehr
gut angebunden. Uber Ingolstadt ist das ICE Netz, Uber Augsburg Hochzoll ist die
dichte Zugverbindung nach Mlnchen erreichbar.

Mittels Individualverkehr ist Friedberg vernetzt. Durch die Bundesautobahn A 8 und die
BundesstraBe B 300, sowie die Nahe zur BundesstraBBe B 2 sind nicht nur Minchen
und Augsburg schnell erreichbar, sondern auch die Verbindungen in Nord-Std-Rich-
tung wie Aichach oder Landsberg am Lech gut angebunden.
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2.3. Bevolkerungs- und Haushaltsstruktur

2.3.1. Bevodlkerungsentwicklung

Die Stadt Friedberg erfreut sich einer seit Jahrzehnten stetig steigenden Bevélkerungs-
zahl. Seit den 1950er Jahren hat sich die Bevdlkerung der Stadt, auch durch die Ein-
gemeindungen der Ortsteile, von ca. 15.000 auf knapp 30.000 Einwohner etwa ver-
doppelt (vgl. Abbildung 3).

Bevolkerungsentwicklung
35000
30000
25000
20000

Anzahl

15000
10000
5000

1840 1871 1900 1925 1939 1950 1961 1970 1987 2011 2018
Jahr

== Bevilkerung

Abbildung 3: Bevilkerungsentwicklung
Quelle: Darstellung: Stadt Friedberg; nach: Statistik kommunal 2019, Stadt Friedberg, Bayerisches
Landesamt fiir Statistik, Firth 2020

Eine seit den 1990er Jahren anhaltende zunehmende Bevélkerungsentwicklung ist
Uberwiegend auf Wanderungsgewinne zurtickzufthren. In den letzten 20-25 Jahren ist
in Friedberg ein Geburtendefizit zu beobachten, d.h. die Anzahl der Lebendgeborenen
ist niedriger als die Anzahl der Gestorbenen. Dieser riicklaufigen natirlichen Bevolke-
rungsbewegung stehen positive Wanderungssalden entgegen. Die Anzahl der Zuge-
zogenen Ubersteigt seit den 1960er Jahren zumeist die Anzahl der Fortgezogenen (vgl.

Abbildung 4).
Natiirliche Bevélkerungsbewegung 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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Diese Wanderungsgewinne gleichen das Geburtendefizit aus und flihren zu steigen-
den Bevdlkerungszahlen

Laut dem ,Demographie-Spiegel fiir Bayern, Stadt Friedberg, Berechnungen bis 2037,
Bay. Landesamt flr Statistik, Farth, 2019* wird von einer weiteren Bevdlkerungszu-
nahme von ca. 2,6 % ausgegangen (Bevolkerungsveranderung 2037 gegeniiber
2017). Die prognostizierte Bevdlkerung flr das Jahr 2037 liegt bei 30.600 Einwohnern.
Das Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) prognostiziert fir den
Landkreis Aichach-Friedberg im Zeitraum 2017 bis 2040 gar eine Bevdlkerungszu-
nahme von 9 bis unter 15 % (vgl. BBSR, Raumordnungsprognose 2040, Bevolke-
rungsprognose: 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 gemaRB dem Statistischen Bundesamt bei der Haushaltsstruktur be-
reits seit Ende der 1950er Jahre zu beobachten. Einpersonenhaushalte stellen dem-
nach seit nunmehr vier Jahrzehnten die gréBte Gruppe der HaushaltsgréBen dar. Die-
ser Singularisierungsprozess nimmt weiterhin kontinuierlich zu. Besonders die stei-
gende Lebensqualitéat mit zunehmender Lebenserwartung und eine zunehmend spéate
Heirat und Familiengrindung junger Erwachsener ldsst die Ein- und Zweipersonen-
haushalte stark steigen. Regionalspezifische Veranderungen in den Haushaltstruktu-
ren sind wesentlich durch Binnenwanderung zu erklaren. Demnach waren die Dynamik
und das Niveau dieses Trends zwischen den alten und neuen Bundeslandern sowie
zwischen Stadtstaaten und Flachenlandern unterschiedlich. Zu friheren Haushaltsvo-
rausberechnungen ist bei den aktuellen Ergebnissen ein geringerer Anstieg der Zwei-
personenhaushalte und ein leicht verlangsamter Rickgang der Mehrpersonenhaus-
halte mit drei und mehr Mitgliedern festzustellen (vgl. Entwicklung der Privathaushalte
bis 2014, Ergebnisse der Haushaltsvorausberechnung 2020, Statistisches Bundesamt
(Destatis), 2020).

Prognose Privathaushalte nach Haushaltsgrof3e in

Bayern
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Abbildung 5: Prognose Privathaushalte nach Haushaltsgrdfie Bayern (Variante Status Quo)
Darstellung: Stadt Friedberg, nach: Statistisches Bundesamt (Destatis), Entwicklung der Privathaus-
halte bis 2040, Ergebnisse der Haushaltsvorausherechnung 2020, 2020
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Abbildung 5 zeigt die prognostizierte HaushaltsgréBe 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-
delnden Bevdlkerung.

Eine alternative, hier nicht dargestellte sog. ,Variante Trend" berechnet die bisher be-
obachteten steigenden Tendenzen mit ein und flhrt diese fort. Steigende Zahlen alte-
rer allein bzw. zu zweit lebender Menschen, die Zunahme der Partnerschaften mit se-
parater Haushaltsflihrung und die hohe berufliche Mobilitat im jingeren und mittleren
Erwachsenenalter lassen die Anzahl der kleineren Haushalte bei dieser Variante Trend
noch weiter steigen.

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

Der Rickgang der HaushaltsgréBen in Bayern wird durch Daten des bayerischen Lan-
desamtes flr Statistik bestatigt. Bayernweit reduzierten sich die Einwohner je Woh-
nung in Wohn- und Nichtwohngebauden zwischen 1990 und 2019 von 2,4 auf 2,0 Per-
sonen. Auch hier sind regionale Unterschiede zu erkennen. Insgesamt ist fir die Raum-
ordnungsregion Augsburg im gleichen Zeitraum ein Rickgang von 2,5 auf 2,1 festge-
stellt. In den im Landesentwicklungsprogramm 2013 festgesetzten Verdichtungsrau-
men, worin auch die Stadt Friedberg liegt, belauft sich die HaushaltsgréBe fir das Jahr
2019 auf 1,9 Einwohner je Wohnung (vgl. Bayerisches Staatministerium fir Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie, Daten zur Raumbeobachtung, Wohnungen, Tabelle
5.4 Einwohner je Wohnung, 2020).

2.3.2.2. Wohnflache

Mit der Veranderung der HaushaltsgrdBe ist seit den 1950er Jahren ein massiv stei-
gender Wohnraumbedarf pro Person zu beobachten. Waren es bundesweit im Jahr
1950 noch 14 m2, stieg der Wert seitdem kontinuierlich auf 46,7 m? pro Person im Jahr
2018.

Nach Angaben des bayerischen Landesamtes flir Statistik hat sich die Wohnflache je
Einwohner bayernweit zwischen 1990 und 2019 von 37,4 auf 48,2 m? erhdht.

Wohnflache je Einwohner

s Bayern

e \/erdichtungsraum (LEP
2013)

»Region Augsburg

durchschnittliche Wohnflache p.P.
I
o

Abbildung 6: Wohnfléiche je Einwohner

Quelle: Darstellung: Stadt Friedberg, nach: Bayerisches Staatsministerium flr Wirtschaft, Landes-
entwicklung und Energie, Daten zur Raumbeobachtung, Wohnungen, Tabelle 5.3 Wohnfléche je
Einwohner



rl'&u;

beflugelt

STADT FRIEDBERG

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 11

flr das Gebiet siidlich der PaartalstraBe, westlich der Strae ,Am Lindenkreuz"
und ndrdlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen

Begriindung i. d. F. des Satzungsbeschlusses vom 05.12.2024

2.4.

2.4.1.

2.4.2,

Fur die Raumordnungsregion Augsburg wurde im selben Zeitraum eine Zunahme von
36,5 auf 46,4 m?, in den laut Landesentwicklungsprogramm 2013 dargestellten Ver-
dichtungsraumen, worin auch Friedberg liegt, eine Steigerung von 36,3 m? auf 44,2 m?
Wohnfl&che je Einwohner festgestellt (s. Abbildung 6).

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

Wohnraumbedarfsermittlung

Die kommunale Planung behilft sich u.a. bei der Ausweisung neuer Baugebiete auf die
Erkenntnisse aus der Abschatzung des Wohnbaulandbedarfs. Die Entwicklung von
Wohnbauflachen ist grundsatzlich nach ihrem tatsachlichen Bedarf zu bemessen. Die-
ser ergibt sich vor allem aus den Vorgaben der Raumordnung, den siedlungsstruktu-
rellen Zielen der Stadt, der Haushaltsstruktur der Bevélkerung sowie der Bevolkerungs-
prognose der Stadt.

Bei der Wohnbaulandbedarfsschatzung werden unterschiedliche Faktoren einbezo-
gen, welche auf den allgemein verfligbaren Daten des Bayerischen Landsamtes fir
Statistik (LfStat) basieren. In der Regel fuBt die Abschatzung auf den beiden Faktoren
Bevolkerungsprognose fiir die Kommune (duBerer Bedarf) sowie dem Auflockerungs-
bedarf im Wohnungsbestand (innerer Bedarf).

Bevolkerungsprognose

Fir alle bayerischen Kommunen wird eine amtliche Bevdlkerungsprognose ermittelt.
Fir die groBeren Kommunen, darunter zdhlt auch die Stadt Friedberg, wird eine Bevdl-
kerungsprognose flr 20 Jahre berechnet. Die prognostizierte Bevolkerungsentwick-
lung gemaB des ,Demographie-Spiegels flr Bayern, Stadt Friedberg, Berechnungen
bis 2039, Bay. Landesamt fiir Statistik, Flrth, 2021* geht von einer Bevélkerungszu-
nahme von ca. 4,1 % aus (Bevolkerungsveranderung 2039 gegentiber 2019). Die Be-
volkerung im Jahr 2039 liegt demnach bei 31.200 Einwohnern.

Belegungsdichte und Auflockerungsbedarf

Der Auflockerungsbedarf ergibt sich aus der fir die Zukunft zu erwartende Auflocke-
rung im Bestand durch beispielsweise zunehmende Klein-/Singlehaushalte und hohe-
rer Wohnflachenbedarf je Einwohner. Dieser duBert sich z.B. im Rilickgang der Bele-
gungsdichte von Wohneinheiten. Im Jahr 2018 standen laut den amtlichen Zahlen des
Bayerischen Landesamtes flir Statistik den 29.810 Friedberger Einwohnern
13.801 Wohneinheiten in Wohn- und Nichtwohngeb&uden zur Verfligung. 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). Fir das Jahr 2021 ist die Belegungsdichte auf 2,11 Einwohner pro Wohneinheit
weiter gesunken. Die berechnete Belegungsdichte liegt etwas Uber den Haushaltsgro-
Ben flr die Raumordnungsregion und dem Verdichtungsraum.

Eine allgemein gliltige RichtgroBe fiir die Ansetzung des Auflockerungsbedarfs besteht
nicht. In der Praxis wird der Auflockerungsbedarf oftmals zwischen 0,3 und 0,5% pro
Jahr angesetzt.
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2.4.3. 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 flir die Berechnung entstammen dem Heft Sta-
tistik kommunal 2022 fr die Stadt Friedberg des Bayerischen Landesamtes fiir Statis-
tik bzw. der GENESIS-Online Datenbank des Bayerischen Landesamtes fUr Statistik.
Alle erforderlichen Daten fiir die Berechnung wurden fiir das Jahr 2021 entnommen,
da fir dieses Jahr fiir alle bendtigten Daten die aktuellsten amtlichen Werte fiir die
Stadt Friedberg vorliegen. Als Prognosejahr wurde das Jahr 2035 gewahit.

Bevdlkerungszahl (2021)

30.056 Einwohner (EW)

Bayerisches
Landesamt fir Statistik
(BLfS), Statistik
Kommunal 2022

Bevolkerungsvorausberechnung
bis zum Jahr 2035

31.000 EW

BLfS, Demographie-
Spiegel flr Bayern bis
2039

Wohneinheiten in Wohn- &
Nichtwohngebauden (2021)

14.239 Wohneinheiten
(WE)

BLfS, GENESIS-Online
Datenbank

Belegungsdichte (2021)

2,11 EW/WE

30.056 EW/14.239 WE

Wohnbauflache nach Art der
tatséchlichen Nutzung (2021)

615,89 ha

BLfS, GENESIS-Online
Datenbank —
Flachenerhebung nach
Art der tats&chlichen
Nutzung:
Wohnbauflache:
531,67 ha
&

Flache gemischter
Nutzung:
168,44 ha / 2=84,22 ha

Auflockerungsbedarf

0,3 %

Landesamt fur Umwelt,
Flachenmanagement-
Datenbank 4.1 — Hilfe
und
Anwendungshinweise

Berechnung des Bedarfs an Wohneinheiten aus Bevolkerungsentwicklung

(A4uBerer Bedarf)

Entwicklung der Einwohnerzahl im Prognosezeitraum x aktuelle Belegungsdichte

(31.000 EW —30.056 EW) / 2,11 EW/WE = 447,39 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

30.056 EW / (2,11 EW/WE - 2,11 EW/WE * 0,3% *14a) =
30.056 EW / 2,02 EW/WE = 14.879,21 WE

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

14.879,21 WE — 14.239 WE = 640,21 WE

Saldo des WE-Bedarfs und Flachenbedarfsermittlung
auBerer Bedarf + innerer Bedarf = Gesamtbedarf an WE

447,39 WE + 640,21 WE = 1.087,60 WE

Gesamtbedarf / Wohneinheitendichte der Stadt = Wohnbauflachenbedarf im
Prognosezeitraum

1.087,60 WE / (14.239 WE/615,89 ha) =
1.087,60 WE / 23,12 WE/ha = 47,04 ha

Nach der Analyse ergibt sich fiir die Stadt Friedberg zwischen den Jahren 2021 und
2035 ein relativer Wohnraumbedarf von insgesamt 47,04 ha.

Flachenpotenziale

Die im rechtskraftigen Flachennutzungsplan dargestellten noch unbebauten
Wohnbauflachen, bei denen noch kein Baurecht besteht, konnen als Reserveflachen
bezeichnet werden. GroBe Reserveflaichen, auf denen eine hohe Anzahl von
Wohneinheiten ermdéglicht werden kénnen, gibt es speziell im Bereich der Kernstadit.
Im nérdlichen Bereich sind hier zwei Flachen (zusammen ca. 2,2 ha) dargestellt, von
denen eine mit einer Flache von ca. 1 ha derzeit aufgeplant wird. Weiterhin ist neben
der Flache am Wasserturm (ca. 4,4 ha) das Gebiet Friedberg-Siid (ca. 11,4 ha) zu
betrachten. Eine kurz- bis mittelfristige Planung dieses Bereichs ist jedoch
unrealistisch. Die Planung einer solch groBen Flache ist in der Regel mit vielen
Konflikten behaftet und benétigt deshalb umfangreiche Vorarbeiten. Nur ein geringer
Anteil der genannten Flachen ist im Eigentum der Stadt. Speziell in Friedberg-Siid sind
die im Flachennutzungsplan dargestellten unbebauten Wohnbauflachen in der Hand
mehrerer unterschiedlicher Privatpersonen.
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Auch in den unterschiedlichen Orts- Stadtteilen sind Reserveflachen zu erkennen.

In Derching sind dargestellte Wohnbauflachen im nérdlichen Bereich des Altortes
(ca.0,7 ha) und sidlich des Altortes, 6stlich der Neuen BergstraBe (ca. 0,8 ha) zu
erkennen.

Die Reserveflachen in Statzling (ca. 0,9 ha) und in Wulfertshausen (ca. 2 ha) werden
derzeit aufgeplant bzw. wurde hierfiir Anfang des Jahres 2023 der Satzungsbeschluss
gefasst. Im Stdosten von Wulfertshausen existiert noch eine Reserveflache von ca.
0,4 ha.

In Friedberg-West sind zwischen der B 300 im Norden und der Bahnlinie im Stden
Reserveflachen von insgesamt etwa 2,3 ha dargestellt.

GroBe Wohnbaureserveflachen sind in den Stadtteilen Rederzhausen, Ottmaring und
Higelshart nicht dargestellt. Die flnf kleineren Reserveflachen ergeben zusammen
eine Flache von ca. 1,7 ha. Eine dieser Flachen wird derzeit aufgeplant.

In den Stadtteilen Haberskirch, Rinnenthal, Rohrbach und Bachern sind keine
nennenswerten Wohnbaureserveflachen dargestellt.

Insgesamt werden im Stadtigebiet etwa 26,8ha an Reserveflichen im
Flachennutzungsplan dargestellt. Derzeit werden hiervon bereits 4,1 ha aufgeplant.
Bei der Uberplanung solcher Reserveflachen ist zu berlicksichtigen, dass ein gewisser
Anteil dieser Flachen auch fiir Freiflichen (ca. 5-10 %) oder Verkehrsflachen (ca. 15-
20 %) bendtigt wird. Dieser Anteil steht nicht als Wohnbauflache zur Verflgung. Die
Uberplanung von Reserveflachen ist stark abhangig von deren Verflgbarkeit sowie
moglicher Konflikte, welche im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung noch nicht
absehbar sind. Die Reserveflachen sind fast komplett in Privatbesitz. Als
Voraussetzung zur Aufplanung privater Reserveflachen ist die Zustimmung zu dem
Baulandmodell der Stadt Friedberg notwendig.

Baullicken, Brachen und Konversionsflachen sowie Nachverdichtungsméglichkeiten
und Leerstande sind in vielen Stadtteil anzutreffen. Diese sind im Eigentum von
Privatpersonen. Die Stadt hat darauf keinen direkten Zugriff. Trotzdem sind vermehrt
die Auswirkungen des Wohnraumbedarfs zu merken. Die groBe Nachfrage nach
Wohnraum hat zur Folge, dass vermehrt Grundstlicke nachverdichtet werden. Hierbei
ist auf eine gebietsspezifische und sinnvolle Nachverdichtung zu achten.

Fazit

Fur die Abschatzung der Wohnbauflachenbedarfs gibt es keine konkrete Richtlinie. Die
Methode des Landesamtes fir Umwelt ist eine in der Praxis oft angewandte Methode
zur Abschéatzung des Bedarfs, welche die auBBeren und inneren Parameter des Bedarfs
angemessen integriert. Die Berechnung basiert auf den amtlichen Zahlen des Bayeri-
schen Landesamtes fir Statistik. Zu beachten ist dabei jedoch, dass die Bevoélkerungs-
vorausberechnungen Modellrechnungen sind und nicht als exakte Vorhersagen miss-
verstanden werden dirfen. Wie bereits erwahnt, gehen andere Prognosen des Bun-
desinstituts flr Bau-, Stadt- und Raumforschung aus dem Jahr 2020 fur den Landkreis
von einer starkeren Bevolkerungszunahme bis 2040 aus. Durch die verkehrsglinstige
Lage am Autobahnanschluss, die direkte Nachbarschaft zur Stadt Augsburg und die
N&he zur Stadt Miinchen ist davon auszugehen, dass fiir die Stadt Friedberg weiterhin
eine Bevolkerungszunahme zu erwarten ist und diese moglicherweise hoher liegt als
der vom Landesamt flir Statistik vorhergesagten 2,75 %.
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Ein zweiter unsicherer Faktor stellt der Auflockerungsbedarf dar. Bei dieser Berech-
nung wurde von einem Auflockerungsbedarf von 0,3 % ausgegangen, welcher in der
Praxis haufig verwendet wird, sich jedoch am unteren Ende des vom Landesamt flr
Umwelt empfohlenen Spielraums liegt. Entscheidenden Einfluss auf diesen Faktor hat
die Entwicklung der Privathaushalte, welche durch einen wohl anhaltenden Singulari-
sierungsprozess gepragt ist. Sich starker verandernde Haushaltsstrukturen mit zuneh-
mendem Wohnfldchenbedarf pro Person haben Auswirkungen auf den Auflockerungs-
bedarf und die Belegungsdichte.

Aufgrund der Lage zwischen den im Landesentwicklungsprogramm dargestellten Met-
ropolen Augsburg und Miinchen im Verdichtungsraum Augsburg ist die Stadt Friedberg
einem starken Siedlungsdruck ausgesetzt. Der Bodenrichtwert ist zwischen den Jah-
ren 2018 und 2022 in der Kernstadt etwa um ein Drittel, in Stadtteilen teilweise um
mehr das Doppelte gestiegen. Die hohe Immobiliennachfrage fihrte auch in Friedberg
zu einem rasanten Anstieg der Immobilienpreise. Die enorme Nachfrage nach Wohn-
raum zeigen auch die Anfragen beim Finanzreferat der Stadt fliir Wohnbaugrundsticke
im Einheimischenmodell. So liegen der Stadtverwaltung etwa 800 Vormerkungen zur
Vergabe stadtischer Wohnbaugrundstiicke vor. Die Wohnungsknappheit wird auch
durch die Bestimmung der Stadt Friedberg als Gebiet mit angespanntem Wohnungs-
markt gem. der Verordnung zur bauplanungsrechtlichen Bestimmung von Gebieten mit
einem angespannten Wohnungsmarkt (Gebietsbestimmungsverordnung Bau) vom 06.
September 2022 verdeutlicht.

Wie gezeigt, wird fiir die Stadt Friedberg in den nachsten Jahren ein weiterhin positives
Bevolkerungswachstum prognostiziert. Um ausreichende Entwicklungsflachen ge-
wahrleisten zu kénnen (§ 1 Abs. 5 BauGB) und gleichzeitig den Flachenverbrauch auf
das notwendige MaB zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 BauGB), bedarf es einer ausgewoge-
nen Entwicklung von bestehenden Innentwicklungspotenzialen sowie einer noétigen
Neuausweisung von Baugebieten im Randbereich der Siedlungszusammenhéange,
welche auch eine verdichtete Bauweise ermdglichen.

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

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 Flachen-
managements durch eine flaichendeckende Bestandsaufnahme aller Potenziale und
Wohnbauflachenreserven im Stadtgebiet. Hierzu hat der Planungs- und Stadtentwick-
lungsausschuss in seiner Sitzung am 08.12.2022 einen Empfehlungsbeschluss zur
Einleitung einer Strategischen Stadtentwicklung gefasst. Demnach soll fir die Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes fir eine nachhaltige Stadtentwicklung unter Ein-
beziehung von Klimaschutzgesichtspunkten die notwendigen Schritte eingeleitet wer-
den. Als erster Schritt soll eine detaillierte Bestands- und Bedarfsanalyse der Wohn-
und Gewerbeflachen im Stadtgebiet erstellt werden. Dieser Grundsatzbeschluss zur
Einleitung einer Strategischen Stadtentwicklungsplanung zur Vorbereitung eines
neuen Flachennutzungsplanes wurde vom Stadtrat am 02.03.2023 beschlossen. Bei
der detaillierten Ermittlung von Baullicken und Nachverdichtungspotenzialen ist jedoch
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2.4.6.

darauf zu achten, dass wertvolle innerdrtliche Griinflichen oder identitatsstiftende
Platze erhalten und die weiteren gebietsspezifischen Belange beachtet werden.

Die Aktivierung von Innentwicklungspotenzialen ist dabei stark abhangig von der Ver-
figbarkeit der Grundstiicke und dem Willen der Grundstiickseigentimer.

Als ein Schritt zur Schaffung zusétzlicher Wohneinheiten, Nachverdichtung und Barri-
erefreiheit im Bestand hat die Stadt Friedberg im Jahr 2021 ein Férderprogramm fur
Grundstlickseigentiimer beschlossen. Mit diesen Planungsgutscheinen unterstitzte
die Stadt die planerische Erstberatung zur Schaffung zusétzlicher Wohneinheiten. Vo-
raussetzung fir die finanzielle Unterstltzung waren dabei u.a. die Schaffung mindes-
tens einer Wohneinheit im Bestand oder durch Neubau in einer Baullicke. Das Pla-
nungsgrundstiick musste auBerdem im bauplanungsrechtlichen Innenbereich oder im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes liegen. Die Férderaktion hat im Jahr 2022
begonnen und ist im Jahr 2023 ausgelaufen.

Die Nachfrage nach Nachverdichtung hat in den letzten Jahren gezeigt, dass auch im
Bestand oftmals zur Ordnung und Steuerung eine Bauleitplanung nétig ist. Neben dem
Ziel der Nachverdichtung dirfen weitere Belange wie Klimaschutz und Klimaanpas-
sung oder die bestehende Verkehrsinfrastruktur, welche besonders bereits bebaute
Bereiche betreffen, nicht auBer Acht gelassen werden. So werden beispielsweise mit
den im Jahr 2022 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplanen Nr. 51/VI und Nr. 80 in
Friedberg, den Bebauungspléanen Nr. 1neu und Nr. 13 in Derching oder mit den derzeit
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanen Nr. 100 (Nachverdichtung) und Nr. 101
(Nachnutzung ehemaliges Schulgeléande) in Friedberg eine unter Beachtung weiterer
gebietsspezifischer Belange gesteuert. Gleichzeitig ist die Verwaltung in mehreren Fal-
len mit Grundstlickseigentimern und Planern im Austausch, um Innenentwicklungspo-
tenziale auch im unbeplanten Innenbereich stadtebaulich sinnvoll zu entwickeln. Die
Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen sowie die detaillierte Aufnahme und re-
gelméaBige Prifung von Reserveflachen muss weiterverfolgt werden.

Die dargestellte Bevélkerungsprognose und der errechnete Wohnraumbedarf Iasst ei-
nen steigenden Siedlungsdruck in der Stadt erwarten. Die derzeit geplanten Bauge-
biete (Bebauungsplane in Statzling, Wulfertshausen, Friedberg-Nord und Rederzhau-
sen) werden neben den vorhandenen Baullicken und Nachverdichtungspotenzialen ei-
nen Beitrag leisten, diesen Bedarf zu decken. Neben der Aktivierung von Innenent-
wicklungspotenzialen sind voraussichtlich auch weiterhin kurzfristig zu erschlieBende
Neubaugebiete ndtig.

Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen

GemaB § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
und landwirtschaftlich als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Fl&chen nur im notwen-
digen Umfang umgenutzt werden. Durch den Bebauungsplan wird die bisher landwirt-
schaftlich genutzte Flache mit einer GroBe von etwa 1,6 ha umgenutzt. Die dargestellte
Bevdlkerungsprognose und der errechnete Wohnraumbedarf 18sst einen steigenden
Siedlungsdruck in der als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt gem. Gebietsbe-
stimmungsverordnung Bau festgelegten Stadt Friedberg erwarten. Dies zeigt sich be-
reits durch die hohe Nachfrage nach Bauplétzen. Die vorhandenen Reserveflachen im
Flachennutzungsplan, sowie Baullicken sind nicht im Eigentum der Stadt. Um den sehr
hohen Wohnraumbedarf im Verdichtungsraum Augsburg decken zu kénnen, ist es er-
forderlich, auch landwirtschaftlich genutzte Flachen umzunutzen.
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3. UBERGEORDNETE VORGABEN DER RAUMORDNUNG, ENTWICKLUNGSGE-
BOT, GRUNDZUGE DER PLANUNG

GemaB 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 mafBgeblich:

e LEP 1.2.1 (Z): Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Pla-
nungen und MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Sied-
lungsentwicklung, 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 un-
ter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

e LEP 3.3 (G): Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete
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 Beriicksichtigung des Grundsatzes des Flachensparens. Die Be-
bauung hat durch lhre Kompaktheit und durch die Durchmischung von Einzel- und
Doppelhauser, Reihenhauser sowie Wohnungen zum Ziel, sowohl Familien als auch
Alleinstehenden bzw. Senioren eine fiir die eigenen Bediirfnisse angepasste Wohnnut-
zung zu ermdglichen.

Der Regionalplan stellt die Stadt Friedberg als Mittelzentrum im Stadt- und Umlandbe-
reichs im groBen Verdichtungsraum dar. Friedberg liegt zudem auf einer Entwicklungs-
achse mit Gberregionaler Bedeutung.

In der Ubergeordneten Planung der Stadt Friedberg ist die Flache sudlich der Paartal-
straBe, westlich der StraBe , Am Lindenkreuz" und nérdlich des Mitterweges im Stadt-
teil Rederzhausen als Flache fir die Landwirtschaft  dargestellt.
Diese grenzt im Osten unmittelbar an ein Dorfgebiet, im Norden und im Sldosten sind
Wohnbauflachen im Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP) der Stadt Fried-
berg, Stand Dezember 2017, dargestellt.
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Abbildung: Flichennutzungsplan der Stadt Friedberg, Stand Dezember 2017
Quelle: Stadt Friedberg

Der Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab, die
ubergeordnete Entwicklung des Gemeindegebietes wird nicht beeintréchtigt. Durch
den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan wird der Siedlungskarper erweitert und mit
einer Ortsrandeingriinung in Richtung Westen zur Landwirtschaft abgeschlossen. Der
Flachennutzungsplan wird mit der 56. Anderung des Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanes der Stadt Friedberg im Parallelverfahren geéndert und die bisherige
landwirtschaftliche Flache als Wohnbauflache mit Ortsrandeingriinung dargestellt.

4. BISHERIGER VERFAHRENSABLAUF

Die Stadt Friedberg hat am 09.05.2019 den Aufstellungsbeschluss flr die Flurstiicke
FI.Nrn. 1109 (Teilflache), 1112/5 der Gemarkung Rederzhausen als Bebauungsplan
mit Grinordnungsplanung Nr. 11 fir das Gebiet slidlich der PaartalstraBe, westlich der
StraBe ,Am Lindenkreuz® und nérdlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen ge-
fasst und am 12.12.2019 den geénderten 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 einschlieBlich 16.10.2020 wurde der Of-
fentlichkeit die Gelegenheit gegeben, sich ber die allgemeinen Ziele und Zwecke so-
wie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu informieren und sich friihzeitig zu
auBern. Die vorgebrachten Stellungnahmen wurden dem Planungs- und Stadtentwick-
lungsausschuss am 11.03.2021 vordiskutiert und die Weiterfihrung des Bebauungs-
plans mit dem stadtebaulichen Konzept beschlossen. Der Entwurf des Bebauungspla-
nes in der Fassung vom 30.09.2021 wurde 6ffentlich ausgelegt und die Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. Der Uberarbeitete Entwurf des Bebau-
ungsplanes in der Fassung vom 04.05.2023 wurde 6ffentlich ausgelegt und die Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beteiligt.
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5.1.

5.2.

Das Bebauungsplanverfahren wurde durch Stadtratsbeschluss vom 12.10.2023 vom
beschleunigten Verfahren auf das Regelverfahren umgestelit.

Der uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.03.2024
wurde Offentlich ausgelegt und die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
beteiligt.

Der Bebauungsplan liberplant ein Gebiet, in dem die Zulassigkeit von Wohnnutzungen
auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie-
Ben. Er soll eine bislang landwirtschaftlich genutzte Flache neuen Nutzungen zuflhren
und hierdurch eine stadtebauliche Aufwertung der fraglichen Bereiche im Anschluss an
den Kernort beférdern.

Der Bebauungsplan sollte im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB aufgestellt
werden.

Durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts im Sommer 2023, dass der im Jahr
2017 eingefiihrte § 13 b BauGB, der die Aufstellung von Bebauungsplanen im
AuBenbereich im vereinfachten Verfahren ohne férmliche Umweltprifung erlaubt,
gegen Europarecht verstd 3t und nicht mehr angewendet werden darf, hat die Stadt das
Verfahren auf das Regelverfahren umgestellt. Deshalb wurde mit der Planfassung vom
12.03.2024 der Bebauungsplan als Regelverfahren mit Eingriffsregelung und Umwelt-
bericht weiterbehandelt.

STADTEBAULICHE ZIELE UND ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN
ORDNUNG

Ziele

Die Planung soll den unter Ziffer 2 nachgewiesenen Bedarf an Wohnbauland teilweise
befriedigen. Dabei sollen sowohl Flachen fur Einfamilien-, Doppelhauser und Reihen-
h&auser, als auch fir Mehrfamilienh&user geschaffen werden. Auf erschwinglichen, be-
zahlbaren Wohnraum und eine gesunde Durchmischung wird Wert gelegt. Eine Mono-
struktur, groBere Einfamilienhduser auf groBen Grundstlicken ist nicht gewtnscht. Es
soll auch Wohnraum fir junge Familien und altere Bewohner entstehen. Hierfir sind
Geschosswohnungen notwendig. Das Baugebiet und seine Randausbildung dienen
aber auch neben dem Regenrlckhaltebecken am Steinernen Saulweg zur Sicherung
der Unterlieger am Rederzhauser Graben und der Grundstiicke nordlich der Paartal-
straBe gegen Uberflutung bei Starkregenereignissen und schnell abflieBendem Ober-
flachenwasser aus der landwirtschaftlich genutzten Hangmulde.

Einordnung in die Umgebung

Die Nachbarbebauung besteht liberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhdusern. Auf
diese Struktur wurde Rucksicht genommen und trotz der gewlinschten und aus Griin-
den der Flachenersparnis notwendigen Verdichtung wird die MaBstablichkeit der Um-
gebung aufgenommen und weitergefihrt. Der Geschosswohnungsbau wurde an alter-
nativen Standorten im Planungsgebiet untersucht. Gegeniber einer Anordnung im Nor-
den an der Staatsstral3e, einer Lage entlang der Westgrenze hin zur freien Landwirt-
schaft oder einer um 90 ° gedrehten Ausrichtung, wurde der jetzt gewahlten optimierten
Lésung der Vorzug gegeben. Diese hat den Vorteil, dass die Mehrfamilienhauser mit
ihren drei Vollgeschossen und einem Flachdach einen sehr groBen Abstand durch Vor-
gelege, ErschlieBungsstrae und PrivatstraBe auf dem Nachbargrundstick zu den
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5.3.

5.4,

Wohnhausern im Osten aufweist. Es wurden bei dieser Lésung auch Sicht- und Frisch-
luftschneisen in den jeweiligen Hausachsen dieser Nachbarbebauung ausgewiesen
und durch Baugrenzen gesichert. Die verworfene Lésung mit der Lage des Geschoss-
wohnungsbaus an der StaatsstraBe hatte einen Bruch der Gebaudestruktur am Orts-
eingang bedeutet. Eine Anordnung im Westen héatte den eingegriinten Ortsrand zu
stark aufgebrochen. Die gedrehte Version hétte eine weniger optimale ErschlieBung
bedingt und keine Tiefgarage fiir die weiteren Reihenhauser, angrenzend an den Ge-
schosswohnungsbau ermdglicht. Fiir die Nachbarn hatte dies keine Vorteile in Bezug
auf Abstand, Sichtachsen und Durchliiftung gebracht.

Das Baugebiet bildet jetzt zum Ortsrand nach Westen eine aufgelockerte Struktur aus
Einzel-, Doppel- und Reihenhausern mit maximal zwei Vollgeschossen und geneigten
Dachern der Baurdume 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 Stdosten beim Bauraum 9.

Gestaltung und Gliederung, Teilbauraume

Der Ortsrand nach Westen wurde durch einen Griinstreifen, der auch zur Ableitung des
Oberflachenwassers aus den landwirtschaftlichen Flachen dient, gefasst. Die Hohen-
entwicklung und die Dachlandschaft wurden zeichnerisch dargestellt und eine harmo-
nische Linie nachgewiesen.

Anlage 2 zur Begriindung: Bebauungsvorschlag: Ansichten und Schnitte
Architekturbiiro Rockelmann und Kollegen
Jesuitengasse 5
86316 Friedberg
vom 05.12.2024

Das Baugebiet gliedert sich in unterschiedliche Bauraume (Bauraum 1 bis 9) und Teil-
baurdume (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 Teilbau-
raum 9.1 bis 9.2).

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

Verkehrssystem, ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt ausschlieBlich von der PaartalstraBe im
Norden aus. Der Anschluss wird so gestaltet, dass die Leichtigkeit und Sicherheit des
Verkehrs gewahrt bleibt, die Geschwindigkeit aber auf der DurchgangsstraBe reduziert
wird.

Entsprechend des Beschlusses des Bauausschusses vom 23.04.2024 soll stdlich der
PaartalstraBe ein neuer Geh- und Radweg gebaut werden, welcher von der StraBe ,Am
Lindenkreuz" und dem Baugebiet in Richtung bis zum ,Steinernen S&ulweg* verlaufen
soll. In diesem Rahmen wird auf Hohe der beiden Bushaltestellen Hachingerring und
Palottiweg jeweils eine Querungshilfe geplant.
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5:5.

5.6.

Der Durchstich der inneren ErschlieBungsstraBe nach Siiden bis zum Mitterweg dient
ausschlieBlich fir Feuerwehr und Rettungsdienst zur Durchfahrt und zur ErschlieBung
der unmittelbar angrenzenden Hauser. Poller im Stden verhindern die allgemeine

Durchfahrt und somit einen Schleichverkehr aus den siidlich angrenzenden Wohnquar-
tieren zur StaatsstraBe einerseits und ein AbflieBen von Fahrzeugen aus dem Pla-
nungsgebiet durch bestehenden WohnstraBen als Abkirzung. Ein FuB- und Radver-
kehr ist erlaubt.

Die in der Nord- Stid- Richtung verlaufende innere offentliche ErschlieBungsstrafBe-
wird verkehrsberuhigt ausgefuhrt werden und ist zwei Mal stark abgeknickt und maan-
dernd geplant. Dies verhindert einen schnellen, sturzbachartigen Abfluss des Oberfla-
chenwassers und schafft trotz der gegebenen Hangneigung ein bequemes Gefalle in
der StraBenlangsachse. Die Normen und Grenzwerte zur Barrierefreiheit sind erfallt.
Die ErschlieBung der Einzel- bzw. Doppelhauser im Sid- Osten erfolgt durch Wohn-
Stichwege. Der Bauraum 3 wird fuBlaufig durch einen Wohnweg erschlossen. Dieser
dient ansonsten nur der Feuerwehr und Rettungsfahrzeugen, sowie bei Umzlgen klei-
neren Transportern. Die ErschlieBung flir den motorisierten Individualverkehr erfolgt
ansonsten Uber die Tiefgarage.

Das StraBenprofil kann die Sparten (Wasser, Abwasser, Oberflaichenwasser, Strom-
und Nachrichtentechnik) aufnehmen.

Ruhender Verkehr

Die Einzel-, Doppel- und Reihenhauser der Baurdume 1,2,5 bis 9 decken den nach der
Satzung der Stadt Friedberg (Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und Gara-
gen und deren Abldsung — Stellplatz und Garagensatzung) geforderten Stellplatzbedart
auf dem jeweiligen eigenen Grundstiick. Hierfir sind neben der Méglichkeit innerhalb
der Baugrenzen fiir die Hauptgebaude eigenen Bauraume fir die Garagen und Stell-
platze vorgesehen.

Die Anordnung von Stellpldtzen vor den Garagen wird dann zugelassen, wenn eine
ausreichende Tiefe von mindestens 8 m vorhanden ist. Dadurch kénnen auch auf klei-
nen bzw. schmalen Grundstiicken die notwendigen Stellplatze nachgewiesen werden.

Fir die Bauraume 3 und 4 ist eine Tiefgarage vorgesehen.

Die auf den Baugrundstiicken ausgewiesenen Flachen reichen flr diesen
Stellplatzbedarf aus. Im 6&ffentlichen Verkehrsraum sind insgesamt 14 offentlich
gewidmete Besucherstellplatze vorhanden. Dieses zusétzliche Stellplatzangebot
erscheint ausreichend und liegt Uber dem sonst tblichem MapB.

Am Eingang zum Baugebiet werden im Nordwesten zwei oberirdische, 6ffentliche Stell-
platze fir Ladestationen (E-Ladesaulen) vorgesehen. Diese kénnen den zukinftigen
Bedarf auch fiir Besucher decken oder ersatzweise als Car-Sharing Standorte benutzt
werden.

Entwésserung

Das Baugebiet wird im Trennsystem erschlossen.
Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt durch die Stadtwerke Friedberg. Der
entsprechende Kanal wird unter dem StraBenprofil verlegt und folgt dessen Verlauf.
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5.6.1.

Versickerungsbeurteilung fir das Neubaugebiet

Flr das Planungsgebiet ,Am Lindenkreuz" in Friedberg- Rederzhausen liegt ein gut-
achterlicher Ergebnisbericht mit kf-Wert-Ermittlung (Durchlassigkeitsbeiwert) vor.

GemaB der durchgefiihrten Feld- und Laborversuche haben sich im geplanten Bauge-
biet ,Am Lindenkreuz* zusammenfassend keine glinstigen Versickerungsverhaltnisse
ergeben: In den festgestellten Schiuffen und stark schluffigen Sanden im tiefliegenden
Teil des Neubaugebiets, sowie auch im etwa oberen Drittel des Neubaugebiets dirfte
eine nennenswerte Versickerung von Oberflachenwéssern nicht méglich sein. Die Er-
richtung und Inbetriebnahme von Versickerungsanlagen ist grundsatzlich mit einer An-
derung der Sicker- und Grundwasserverhaltnisse verbunden, welche keine nachteili-
gen Auswirkungen auf die Umwelt und auf die Bestandsbebauung und insbesondere
auch nicht auf die Unterliegergrundstlicke zur Folge haben darf. Es wurde deshalb bei
der vorgeschlagenen Projektierung der Oberflachenentwésserung von einer Versicke-
rung abgesehen. Die Ableitung erfolgt in Korrespondenz mit den MaBnahmen zur Si-
cherung vor Uberflutung bei Starkregenereignissen fiir das gesamte Gebiet dstlich der
PaartalstraBe in das entsprechend vergréBerte Regenriickhaltebecken am Steinernen
Saulweg.

Unabhangig davon kénnen von den einzelnen zukinftigen Bauherrn Zisternen oder
Retensionszisternen zwischengeschaltet werden. Dies ist aus dkologischen Griinden
zu empfehlen, zum Nachweis und Bemessung der Entwasserungsanlage und des
Rickhaltebeckens aber nicht notwendig.

Anlage 3 zur Begriindung: Versickerungsbeurteilung
Geotechnische Ing. Gesellschaft
Prof. Dr. Schuler, Dr.-Ing. Gédecke mbH,
Salzmannstr. 29/1
86163 Augsburg
vom Mai 2019

Anlage 4 zur Begriindung: Hydrogeologische Stellungnahme
Geotechnische Ing. Gesellschaft
Prof. Dr. Schuler, Dr.-Ing. Gédecke mbH,
Salzmannstr. 29/1
86163 Augsburg
vom 01.12.2022

5.6.2. Niederschlagsentwasserung

5.6.2.1. Vorgang

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 Fried-
berg die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.11 in Rederzhausen und am 12.12.2019
der gednderte Geltungsbereich beschlossen. Das Baugebiet befindet sich im Stadtteil
Rederzhausen und liegt stdlich der PaartalstraBBe, westlich der StraBe "Am Linden-
kreuz" und nordlich des Mitterweges. Dazu wurde die gesamte Hangmulde, die zur
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PaartalstraBe hin entwassert, mit einer Gesamtflache von insgesamt ca. 13,5 ha un-
tersucht. Darin enthalten ist die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit
einer Flache von 16.073 m2.

5.6.2.2. IST- Zustand

Die Flachen im Geltungsbereich des Baugebietes werden derzeitig landwirtschaftlich
als Ackerflachen genutzt. Das Gelédnde fallt von Stiden nach Norden in einem Gefalle
von ca. 4,1 % ab, der Hochpunkt, bezogen auf das geplante Entwasserungskataster
liegt der Hochpunkt bei ca. 505 m (iber NN (Deckelhéhe Schacht 2.20) und der Tief-
punkt an der nordwestlichen Begrenzung des Baugebietes bei ca. 496,5 m Uber NN
(Deckelhdhe Schacht 2.9).

Die geplante BaumaBnahme liegt weder in einem amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet noch in einer Hochwassergefahrenflache. Vorflut fir das Planungsgebiet
ist der Rederzhauser Graben, ein Gewasser dritter Ordnung, welcher sich westlich der
PaartalstraBe von Nordwest nach Stdost dem Hauptvorfluter, der Paar zuflieBt und
oberhalb des Stadtteils Hiigelshart einmlindet. Der Rederzhauser Graben hat eine Ge-
samtldnge von ca. 1,68 km. Als ein Ergebnis einer fachlichen Abstimmung im Rahmen
des Hochwasserschutzprojektes ,Hochwasserberechnung Rederzhauser Bach, Re-
derzhausen“ wurde fiir die maBgebliche Einleitstelle (Einleitstelle Nr.18) fir ein 5-jahri-
ges Niederschlagsereignis eine maximale Einleitrate von 100 I/s festgelegt.

GemaB der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 besteht der Oberboden in ca.
der Gstlichen Halfte des landwirtschaftlich genutzten Einzugsgebietes aus Braunerde-
béden (Sandlehm bis Schluffton bzw. Molasse, Lésslehm). Die Braunerdebdden wer-
den Uberwiegend aus Sandlehm (Ldsslehm, Molasse) bis z.T. kiesfihrendem Lehm-
sanden gebildet. An der siidlichen Grenze zum geplanten Baugebiet kdnnen zungen-
artig ausgebildete Vorkommen von Kolluvisol-Béden, bestehend aus Schluff bis Lehm
(Kolluvium) angetroffen werden.

Der Porengrundwasserleiter wird durch Schotter und Kiessande der Mittleren Oberen
StiBwassermolasse gebildet (Kies und Sand mit Schluff- und Toneinschaltungen). Im
Baugrundgutachten wird fir das ca. 200 m nordwestlich geplante Regenrickhaltebe-
cken empfohlen, bei der Bemessung von Versickerungsanlagen von einem Durchlas-
sigkeitsbeiwert von: kf = 1 x 10-6 m/s auszugehen. GemaB DIN 18130-1 werden durch
einen solchen Durchlassigkeitsbeiwert durchlassige Untergrundverhéltnisse charakte-
risiert. Jedoch liegen nach den Empfehlungen des Arbeitsblattes DWA-A 138 die Ver-
sickerungsverhaltnisse an der unteren Grenze der technisch vertretbaren Spannweite
fiir die Bemessung technischer Entwéasserungsanlagen vom 1 x 1032 kf = 1 x 10°m/s.

Die geplante BaumaBnahme liegt in keinem amtlich festgelegten Trinkwasserschutz-
gebiet, FFH-Gebiet, Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet, EU-Vogelschutz-ge-
biet oder Biospharenreservat. Westlich des Baugebietes befindet sich das Trinkwas-
serschutzgebiet ,Friedberg, St‘, Gebietsnummer 2210763100174, festgelegt am
17.03.1998 durch das LRA AIC-FDB, dessen Belange bzw. Schutzbedlrfnisse durch
den Gegenstand dieser Bebauungsplanung in keinerlei Weise tangiert werden.
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5.6.2.3. Art und Umfang des Vorhabens

Entwasserungssystem

GemaB des aktuellen Bebauungsplanes wird das Baugebiet entwasserungstechnisch
im Trennsystem erschlossen. Die Niederschlagswasser, welche auf den Erschlie-
BungsstraBen anfallen, sowie auf den Dach- und Mischverkehrsflachen der Baugrund
stlicke, werden durch ein Regenwasserkanalnetz gefasst und tber einen Regenwass-
ersammler DN 300/400, dessen Leitungsflihrung sich an der ErschlieBungsstrali3e ori-
entiert, entsprechend des natlrlichen Gefélles aus dem Baugebiet abgeleitet.

Anmerkung:

Fir eine ordnungsgemafBe Entwasserung aller lbrigen Flachen sind jeweils die Bau-
werber auf ihren Grundstiicken verantwortlich und muissen diese entsprechend der
Satzung, Ziffer 2.11 und 2.12. und der Begrliindung, Ziffer 5.7 ausfihren.

Niederschlagsabfluss

Die gemaf dem derzeitigen Planungsstand maBgeblichen Flachen der Niederschlags-
entwésserung sind in der nachfolgenden Tabelle 1 zusammengestellt.

Tabelle 1 BG ,,Am Lindenkreuz*: maBgebliche Flachen Niederschlagsentwasserung
Flache- Gesamtflache, e ichch ﬁfhfluss—
typ kanalisiert Ah.ﬂuss- WIrlfsame
beiwert Flache
Ak W, Ay
[-] [m’] [%] [m?]
Dachfidchen 5.540 95 5.263
StraRRenflachen 2362 90 2.126
gesamt 7902 7.389

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

Regenriickhaltebecken

Es ist geplant, das vorgereinigte Niederschlagswasser der StraBen- und Dachwasser
dosiert in den Rederzhauser Graben zu entwassern. Aufgrund der v.g. Einleitungslimi-
tierung ist es notwendig, das Niederschlagswasser in einem Regenrickhaltebauwerk
zu puffern, um es dosiert in den Rederzhauser Graben abzuschlagen. In einer Entfer-
nung von ca. 120 m nordwestlich des geplanten Baugebietes ist das Regenrickhalte-
bauwerk ,Am Steinernen Saulweg® geplant. Es befindet sich stdlich des Einmindungs-
bereiches des Steinernen Saulweges in die PaartalstraBe, auf den Flurstlicken FI.-Nr.
1008/10, 1110/12, 1008 sowie (teilweise) 1082/4 und hat bei einer FlachengroBe von
ca. 2.200 m2 ein aktivierbares Retentionsvolumen von max. 3.450 m3. Das Regenrlck-
haltebauwerk hat den folgenden drei Aufgaben zu gentgen:

(1) Hochwasserrlickhaltebecken flir die westlich der PaartalstraBe gelegenen land-
wirtschaftlich genutzten und im Wesentlichen Uber den Steinernen Saulweg ent-
wassernden Flachen. Aus Kapazitatsgriinden kann kein HQioo-Schutz erreicht
werden, noch wird dieser aus forderungstechnischer Aspekten angestrebt, da der
wegebegleitende Seitengraben des Steinernen Saulweg kein stédndig wasserfiih-
rendes Gewasser ist,

(2) Entwasserung von ca. 5.500 m? PaartalstraBe/StaatstraBe St. 2379,
(3) Regenriickhaltebecken fiir das geplante Baugebiet ,Am Lindenkreuz®.

Vorreinigung

Aufgrund der beengten rdumlichen Verhéltnisse im Bereich des Beckens, aber auch
aus landschaftspflegerischen Gesichtspunkten wurde von einem Absetzbecken in
Form eines vor dem Regenriickhaltebauwerk ,Am Steinernen S&ulweg" vorgeschalte
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5.7.

ten Absetzbeckens zur Vorreinigung der Niederschlagswasser abgesehen. Stattdes-
sen ist die Vorreinigung auf der Basis von SediPipe Anlagen (FRANKISCHE oder
gleichwertig) geplant.

Uberflutungsschutz

Konzeptionelle Regenwasser- Beseitigung und StraBengestaltung

Der Bereich des geplanten Baugebietes ist topographisch Teil des Einzugsgebietes
entlang des Steinernen Saulwegs. Regenereignisse mit hoher Intensitat aus privaten
und &ffentlichen Flachen des geplanten Baugebietes flieBen in Zukunft kontrolliert und
zeitlich friher in das Regenriickhaltebecken/ Hochwasserretentionsbecken im Bereich
Steinerner Saulweg ab, werden hier retendiert und geordnet dem Rederzhauser Gra-
ben zugefiihrt. Fiir den Lastfall eines Regenereignisses mit hoher Intensitat, bei dem
der geplante Regenwasserkanal die Regenmenge nicht mehr aufnehmen kann, wird
die Oberflache der ErschlieBungsstraBe derart geplant, dass das anfallende Wasser
kontrolliert Richtung PaartalstraBe geleitet wird und von dort mittels eines offenen Gra-
bens zum kombinierten Regenriickhaltebecken/ Hochwasserretentionsbecken der
Stadt Friedberg im Bereich Steinerner Saulweg abgeleitet wird.

Der Uberflutungsschutz fiir das Baugebiet wird im Rahmen vorheriger Nachweise und
im Wesentlichen im Rahmen der Objektplanung fir den Regenwasserkanal bzw. flr
die Verkehrsanlagen in Abstimmung mit der Stadt Friedberg, den Stadtwerken Fried-
berg und dem Investor durch Kosten-/ Nutzenanalyse nachgewiesen.

Konzeptionell kann somit der Nachweis zum Uberflutungsschutz tiber den Regenwas-
serkanal selbst (Dimension der Kanalleitung) und/oder Uber die planerische Gestaltung
der Oberkante StraBe (Quer- und Langsneigung, Anordnung von StraBBenbegrenzun-
gen) erfolgen, so dass das ein geordneter Abfluss des Niederschlagswassers, mit der
vorabgestimmten Jahrlichkeit und den vorgegebenen Randbedingungen (Abflussbei-
werte etc.) sichergestellt wird. (Der Nachweis des Uberflutungsschutzes soll geman
Vorabstimmung mit einer Sicherheit von 20 Jahren erfolgen.)

Private Fl&chen

Flr eine ordnungsgemaBe Entwasserung aller brigen Flachen sind jeweils die Bau-
werber auf ihren Grundstiicken entsprechend der Satzung Ziffer 2.11 verantwortlich.

Um bauliche Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen,

die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser verhindern (siehe auch Sat-
zung Ziffer 2.11).

Weiterer Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen konnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflu-
tungen auftreten. In der Vergangenheit sind immer wieder bei Starkregen und Gewitter
groBe Mengen Wasser, Wasserhagelgemisch und auch Auswaschungen von Oberbo-
den und Sand/ Schlamm aufgetreten. Dies kann auch durch die vorgeschlagenen und
geplanten technischen MaBnahmen im &éffentlichen Bereich im StraBenraum nicht aus-



23

STADT FRIEDBERG

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 11

fir das Gebiet siidlich der PaartalstraBe, westlich der StraBe ,,Am Lindenkreuz®
und ndrdlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen

Begriindung i. d. F. des Satzungsbeschlusses vom 05.12.2024

5.8.

geschlossen werden. SchutzmaBnahmen auf Privatgrundstiicken und Bauausfihrun-
gen der Geb&ude sind dementsprechend auszufiihren und zu beachten. Um Schéaden
zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen, die das Eindringen von

oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse oder Tiefgaragen dau-
erhaft verhindert. Eine Sockelhdhe von mind. 25 cm lber der Fahrbahnoberkante wird
empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit
Aufkantungen, z.B. vor Lichtschéchten, ausgefiihrt werden. (siehe auch Satzung, Ziffer
2.11).

Zudem wird der Abschluss einer Elementarschadensversicherung empfohlen.

Sonstige Hinweise fir die Stadt, Planer und Bauherren:

e Broschiire ,Wassersensible Siedlungsentwicklung“ und

e Empfehlungen flr ein zukunftsfahiges und klimaangepasstes Regenwasserma-
nagement in Bayern:
https://www.bestellen.bayern.de/shoplink/stmuvwasser018.htm
,grine & blaue Infrastruktur®

¢ Naturnahe Regenwasserbewirtschaftung:
Naturnaher Umgang mit Regenwasser — Verdunstung und Versickerung statt Ab-
leitung (bayern.de)

* Klimaanpassung vor Ort:
Stadt. Klima. Natur- Arbeitshilfen (bayern.de)

DURCHFUHRUNG DER ERSCHLIEBUNGSMABNAHME UND UMSETZUNG

Fir die Durchfiihrung und Umsetzung der ErschlieBungsmaBnahmen im gesamten
Baugebiet, desAnschlusses der Verkehrsanbindung an die PaartalstraBe (ST 2379)
und deren Umbau, dem Anschluss der Ableitung des Oberflachenwassers an das Re-
genriickhaltebecken PaartalstraBe- Steinerner Saulweg, sowie fur die Durchflihrung
und Umsetzung der Ausgleichsflache ist ein stadtebaulicher Vertrag mit den Grund-
stiickseigentimern bzw. deren Rechtsnachfolgern einschlieBlich einer Regelung zur
gesamten Kostenlibernahme abzuschlieBen. Dieser Vertrag hat auch die Struktur und
den Unterhalt der westlichen Grinflache zur Ortseingriinung und zur Oberflachenab-
leitung 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 StraBenfihrung
der HaupterschlieBung untersucht. Diese, etwas giinstigere Lésung 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 Gefélleaus-
bildung der Schmutzwasserkanalisation. Die Langsneigung der geraden Erschlie-
BungsstraBe hatte ein Gefalle aufgewiesen, das nicht barrierefrei gewesen ware.
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BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Zur Wohnraumversorgung wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) festgesetzt. Alilgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen.

Zulassig sind:
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

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

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetrieb und Tankstellen werden
nicht zugelassen, da sie stérende Einfllisse auf die Wohnnutzung im Planungsgebiet
und gegenuber den umliegenden Gebieten beflirchten lassen.

Die Nutzungen nach § 4 Abs.3 BauNVO sind nicht zuldssig, um das Wohngebiet zu
entlasten.

Baurdume und Teilbaurdume

Zur Differenzierung und Untergliederung wird das Planungsgebiet in Baurdaume und
Teilbaurdume unterteilt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung, die Anzahl der zulassigen Geschosse, die Geschoss-
flachenzahl, die Wandhdhen und die Bauweise werden fir die Baurdume, die maximale
Firsthéhe bzw. Attikahdhe bei Flachdachern und die zulassige Hohe des Erdgeschoss-
fuBbodens werden bei den Teilbaurdumen individuell festgesetzt.

Die Grundflachenzahl betragt einheitlich 0,4 fir alle Baurdume. Die Geschossflachen-
zahl betragt 0,8, im Bauraum 4 ist diese zur Bebauung mit Mehrfamilienhausern auf
1,2 erhoht.

Damit soll dem allgemeinen Planungsziel der Forderung nach sparsamen Umgang mit
Grund und Boden Rechnung getragen werden. Auch sollen hier Haustypen entwickelt
werden, die neben Flachen auch kostensparende Planungsziele erfillen. Die Abstu-
fung der einzelnen Baurdume untereinander ist stddtebaulich gewiinscht. Die Festset-
zungen der Grundflachenzahl, der Geschossigkeit und der Geschossflachenzahl sollen
eine sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstiicke mit Einzel-, Doppel- und Reihenhau-
sern sowie Mehrfamilienhausern im allgemeinen Wohngebiet ermdglichen.

Die jeweiligen Hohenfestsetzungen der ErdgeschossfuBboden- und Firsthéhen bezie-
hen sich auf normal Null (NN) (jetzt mit DHHN 2016 bezeichnet) Gber Meeresspiegel
und sind damit exakt fixiert als Oberkante beziehungsweise Obergrenze der Baukér-
per. Ein weiterer Bezug oder ein absolutes MaB sind zur Bestimmung der Festsetzung
nicht erforderlich.



25

STADT FRIEDBERG

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 11

flir das Gebiet stidlich der PaartalstraBe, westlich der StraBe ,Am Lindenkreuz®
und nérdlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen

Begriindung i. d. F. des Satzungsbeschlusses vom 05.12.2024

7.2.1.

T1:2.2

73

7.3.1.

In der Planungsphase wurden die Hohenfestsetzungen genau untersucht und der vor-
liegenden Topographie angepasst. Zur Veranschaulichung wurde ein 3D-Modell er-
stellt, welches die Planung mit der vorhandenen Topgraphie sowie der umliegenden
Bebauung dargestellt. Durch die Festsetzungen wird die Bebauung der Hanglage ent-
sprechend angepasst.

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 Siidseite sind zweigeschossige
Baukérper mit Sattelddchern als ein flr die Region typischer Ortsrand gewdnscht.

Begrenzung der Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten

In den Einzel-, Reihen- und Doppelh&dusern der Baurdume 1, 2, 3, sowie 5 bis 9 dlrfen
je Einzelhaus maximal 2 Wohneinheiten und je Doppelhaushélfte und Reihenhaus eine
Wohneinheit errichtet werden. Im Bauraum 4 dirfen maximal 18 Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau errichtet werden.

Diese Festsetzung dient dazu das Wohngebiet nicht zu tberlasten. Dies erscheint auch
im Hinblick auf das Erschlie Bungssystem notwendig und ist Planungsabsicht der Stadt.

Uberschreitung der zuldssigen Grundflache

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der Anlagen nach § 19 (4) Satz
1 BauNVO um 50% (berschritten werden. Dies entspricht der tblichen Regelung der
BauNVO. In den Baurdumen 3 und 4 dirfen fir baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
ldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, die Grundfla-
chen bis maximal zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Diese Regelung und
damit die Freigabe der zulassigen GRZ bis zur Héchstgrenze soll die Errichtung von
Tiefgaragen in diesem Bauraum beglinstigen. Dies ist stéddtebaulich gewtnscht und
dient der Entlastung der Freiflachen von ruhendem Verkehr.

Hohe des ErdgeschossfuBbodens, Wand- und Firsthohen als weiteres Mal3 der
baulichen Nutzung

Diese drei Unterpunkte mit den Héhenfestsetzungen wurden aus Griinden der Uber-
sichtlichkeit unter dieser Ziffer 7.3 eigens zusammenfasst, dennoch sind hier Regelun-
gen des MaRes der baulichen Nutzung getroffen. Die Festsetzungen des Erdgeschoss-
fuBbodens dienen der Angleichung der Gebaude an den Gelandeverlauf der vorhan-
denen Hanglage. Die Wand- und Firsthéhen dienen der Ausnutzung der Baugrundstu-
cke im Wohngebiet sowie einer Ordnung und Staffelung. Im zentralen Bereich sind mit
den festgesetzten Wandhéhen eine dreigeschossige Bebauung mdglich. Im Westen
soll eine nahezu einheitliche Wandhdhe das Baugebiet zur freien Landschaft hin ab-
runden. Siehe auch Ziffer 7.2.

ErdgeschossfuBboden

Die maximal zulassige H6he des ErdgeschossfuBbodens richtet sich nach den Eintra-
gungen in der Planzeichnung fiir den jeweiligen Bauraum bzw. Teilbauraum. Das
natlrliche Gelande wurde mittels Bestandsvermessung ermittelt (Anlage 1). Diese stellt
das natiirliche Gelande dar. Die festgesetzten Ho6hen wurden in den einzelnen Baurau-
men und Teilbaurdumen diesen Gegebenheiten angepasst.
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7.3.3.

7.3.4.

7.3.5.

7.4.

Die planungsrechtlich zugelassenen Wandhéhen bestimmen sich nach dem unterem
Bezugspunkt, der Hohe des fertigen ErdgeschossfuBbodens zum einen, sowie nach
den im Plan fir die einzelnen Baurdume eingetragenen MaBzahlen in Meter flr die
Wandhoéhe bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut bei
geneigten Dachern bzw. die Oberkante der jeweiligen Attika bei Flachdachern als obe-
ren Bezugspunkten zum anderen. Diese Regelung zur Bestimmung der Héhen eines
Gebaudes entspricht den allgemeinen Gepflogenheiten der Stadt Friedberg und be-
stimmt dieses MaB einfach und exakt. Sie wurden gemaRB der stadtebaulichen Ent-
wurfsvorstellung dementsprechend gewahit. Sie entsprechen den Konstruktionshéhen
von Geschossen.

So ergibt z.B. die Wandhohe von 6,5 m (bei Bauraum 1.2 und 1.3, 3, 5,6, 7 ,8 und 9)
aus 2 Vollgeschosshéhen mit jeweils 2,85 m- 2,9 m und einer zur Dachnutzung sinn-
vollen Kniestockhdhe von bis ca.0,8 m, wobei das Dachgeschoss kein Vollgeschoss
werden darf.

Bei Gebauden, die auf Grund der vorgegebenen Firstrichtung, schmal ausgerichtet
sind (bei Bauraum 2) ist eine hthere Wandhdhe von 7,0 m zulassig.

Im Bauraum 1.1 ist ebenfalls eine Wandhéhe von 7,0 m zuldssig, um eine Firstrichtung
entlang der langen Seite zu ermdglichen.

Bei Gebauden mit Flachdach ist eine Wandhdhe von 9,2 m zulassig, bestehend aus 3
Vollgeschossen mit Geschosshdhen von 2,85 m- 2,9 m, Flachdachaufbau und einer
Attika.

Firsthohen

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

Hohenangaben iiber NN, Bezug und System

Fir die Héhenangaben in der Planzeichnung und in der Satzung ist das Bezugssystem
DHHN 2016 (dies entspricht dem veraltetem Begriff (.NN) maBgebend.

Koordinatensystem der Planzeichnung und der Vermessungsgrundlagen

Die Planzeichnung ist auf der Grundlage des GauB-Krliger- Systems erstellt. Bei den
Ausflihrungsplanungen muss im gesamten auf das jetzt bliche UTM 32 transformiert
werden.

Bauweise

Es gilt die offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO. Diese Festsetzung und die
Gliederung in Baurdume mit Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern ist stadtebaulich
gewinscht und legt zusammen mit der Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten (Zif-
fer 7.2.1) die Struktur des Gebietes fest.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen ge-
maB § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Hierdurch wird das Planungsgebiet in MaBstab
und Struktur gegliedert. Dies entspricht dem stadtebaulichen Ansatz. Die Kubaturen
der Gebaude sind durch die zuldssigen GeschoBflachen begrenzt.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach §14 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.
Dies gilt nicht fir Garagen und Stellplatze, siehe Ziffer 7.7. Hierflir sind eigene Bau-
rdume, soweit diese nicht innerhalb der Baugrenzen fir die Hauptgebaude angeord-
net werden, vorgesehen.

Abstandsflachen

Es gilt die Satzung der Stadt Friedberg Uber abweichende MaBe der Abstandsflachen-
tiefe in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt der Entscheidung liber den Bauan-
trag bzw. der Vorlage im Freistellungsverfahren. Dies entspricht der allgemeinen Be-
schlusslage der Stadt Friedberg und dient dem Ziel, die Abstandsflachen im Stadtge-
biet hier entsprechend der Satzung einheitlich, aber gegliedert und abgestuft zu regelin.
Diese gewihrleistet den vom Gesetzgeber gewiinschten und vorgegebenen Schutz
der nachbarschaftlichen Belange. Die Absichten der Stadt Friedberg in der erlassenen
Satzung werden beriicksichtigt. Die Festsetzung zur Abstandsflachensatzung soll dy-
namisch sein, d.h. es gilt die Abstandsflachensatzung in der Fassung zum Zeitpunkt
der Entscheidung tber den Bauantrag bzw. der Vorlage im Freistellungsverfahren.

Fir Nebenanlagen (§14 BauNVO) sowie fir Balkone, Loggien und Terrassen sind
keine vertiefenden Regelungen vorgesehen. Hier gelten die gesetzlichen Vorschriften.
Durch die Abmessungen der durch Baugrenzen gebildeten Baufenster, die Festsetzun-
gen der Wand- und Firsthdhen sowie der Dachneigungen wurden Spielraume flr die
weiteren Planungen der Entwurfsverfasser gebildet. Durch die Vorgaben der Abstands-
flachenregeln kann es sein, dass nicht alle Maximalwerte gleichzeitig ausgenutzt wer-
den kdnnen.

Stellplatze

Erforderliche Anzahl — Stellplatzsatzung

Fiir die Anzahl der erforderlichen Stellplatze gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Fried-
berg in der zum Zeitpunkt der Entscheidung iber den Bauantrag bzw. der Vorlage der
Unterlagen im Genehmigungsfreistellungsverfahren geltenden Fassung.

Dies entspricht der aligemeinen Gepflogenheit und Beschlusslage der Stadt Friedberg.
Sollten sich die Festlegungen der Satzung insgesamt andern oder an den tatsachlichen
Bedarf angepasst werden, sollen diese auch fiir zukiinftige Bauvorhaben im Planungs-
gebiet gelten. Damit wird einer gesellschaftlichen oder 6kologischen Weiterentwicklung
Rechnung getragen.

Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Carports, und Stellplatze sind nur innerhalb der in der Planzeichnung hierfar
vorgesehenen Flachen oder innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zu errichten.
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Hierdurch soll eine weitere Versiegelung oder Einschrankung von Freiflachen verhin-
dert werden.

Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m Tiefe vorzusehen, der zur Strale
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 StraBe hin aufweisen. Dies entspricht der Gepflogenheit der Stadt Friedberg in
vielen Bereichen und soll den sparsamen Umgang mit Grund und Boden férdern.

Tiefgaragen

Innerhalb der Baurdume 3 und 4 sind die Stellplédtze in einer Tiefgarage zu errichten.
Diese Regelung soll den erhéhten Stellplatzbedarf durch Geschosswohnungen und
Reihenhduser in diesen Baurdumen entgegenkommen und Freiflachen erhalten. Die
Tiefgaragenzufahrt wurde am topographisch tiefsten Punkt festgesetzt. Damit werden
kurze Rampenbauwerke erreicht. Die Stadt Friedberg hélt die Pflicht hier eine Tiefga-
rage zu errichten, trotz der hdheren Baukosten, aus stadtebaulicher und gestalterischer
Sicht fiir geboten. In diesen Baurdumen 3 und 4 durfen Besucherstellplétze auch ober-
irdisch vorgesehen werden.

Die detaillierten Gestaltungsvorschriften nachfolgender Ziffern:

Dachform, Dachkonstruktion; Anlagen fur 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 Hauptgebaude (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 zu einem am
Ortsrand eine fir die Landschaft und die Region typische Bebauung festgeschrieben
werden. Im Innenbereich werden dagegen moderne Bauformen zugelassen, die ins-
besondere ein flachen-, kosten- und energiesparendes Bauen ermdglichen sollen. Im
Ubrigen gilt die Satzung Uber die Gestaltung von Dachgauben und vergleichbaren
Dachaufbauten im Stadtgebiet der Stadt Friedberg in der jeweils glltigen Fassung zum
Zeitpunkt der Entscheidung tber den Bauantrag bzw. der Vorlage im Freistellungsver-
fahren. Auch hier soll die Satzung dynamisch sein und bei Fortschreibung die jeweils
neueste Fassung angewandt werden.

Die Festsetzung zur Begriinung von Flachd&chern dient der weiteren Durchgriinung
im Plangebiet. Mit den &ffentlichen und privaten Grinflachen, den Baumpflanzungen
im 6ffentlichen wie im privaten Bereich, verbunden mit Beschattung und einer héheren
Verdunstungsleistung, wird einer starken Erwarmung entgegengewirkt.
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Einfriedungen

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen dienen dem einheitlichen Erscheinungsbild
im Planungsgebiet und dem Natur- und Artenschutz. Die unter Punkt 5 beschriebene
Ausfihrung von Terrassenwéanden zwischen Reihen- und Doppelhaushalften ent-
spricht den Uberwiegenden Ortsverhaltnissen der Stadt Friedberg und ist durch die
BayBO gedeckt.

Entwéasserung
Siehe Ziffer 5.6 ff dieser Begriindung.

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017) die Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse zu beachten. Es ist zu prifen, inwiefern schéadliche
Umwelteinwirkungen (hier Larmimmissionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG (Bundes-
Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013,
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017) vorliegen und die
Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erflllt wird.

Noérdlich des Plangebietes verlauft die StaatsstralBe St 2379.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen — DIN 18005 — StaatsstraBe St 2379

Es werden an den relevanten Immissionsorten die Orientierungswerte des Beiblattes 1
zur DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren" zur Tagzeit
und zur Nachtzeit teilweise Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BlmSchV werden an den relevanten
Immissionsorten ebenfalls zur Tagzeit und zur Nachtzeit ebenso teilweise
Uberschritten.

Es sind aktive bzw. passive SchallschutzmaBnahmen zur Erflillung der Anforderungen
an gesunde Wohnverhaltnisse erforderlich.

Anforderungen an den aktiven Schallschutz

Als aktive SchallschutzmaBnahme gilt die Errichtung von Schallschutzwanden. Aus
stadtebaulichen und ortsgestalterischen Griinden sind keine aktiven SchallschutzmaB-
nahmen geplant. Die Errichtung von Larmschutzw&nden wird nicht angestrebt. Im Be-
reich der westlichen Zufahrt nach Rederzhausen hatte eine Larmschutzwand einen ne-
gativen Effekt auf das Orts- und Landschaftsbild des Altdorfes Rederzhausens.

Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wurden nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des BImSchG die maBgeblichen AuBenlarmpegel fir die Bau-
raume 1.1 bis 1.3, 2.2 und 4.1 festgesetzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbediirfigen Raumen im Sinne der DIN
4109-1: 2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”
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(z.B. Wohnraume, Schlafraume, Unterrichtsraume, Blrordume) sind die sich aus den
festgesetzten mafBgeblichen AuBenldrmpegeln ergebenden baulichen Schallschutz-
maBnahmen zu beachten. Dies bedeutet im Rahmen der Genehmigungsplanung fir
die einzelnen Gebaude:

Es sind die in der Anlage 5 des Bebauungsplanes zur Begriindung eingetragenen maB-
geblichen AuBenlarmpegel heranzuziehen:

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 11 fiir das
Gebiet slidlich PaartalstraBe, westlich der StraBe ,Am Lindenkreuz® und
nordlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen, Friedberg —

noise.business

Ulrike SchuB

Pater-Alfred-Maier-StraBe 786316 Friedberg
Planstand 18.01.2024

Diese sind auch dargestellt in der Satzung, Ziffer 2.12.3.

Fir Fassaden mit einem Beurteilungspegel Uber 45 dB(A) ist eine Orientierung fur
Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern zu einer zum LUften geeigneten Fassade
erforderlich.

Ist dies nicht mdglich, so ist zum Bellften mindestens ein weiteres Fenster an einer
Fassade ohne Uberschreitung des Beurteilungspegels von 45 dB(A) bzw. eine
schallgedammte Liftung notwendig.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen — 16. BImSchV — Neubau der Stich-
straBle

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden zur Tag- und Nachtzeit
eingehalten.

Somit werden durch die BaumaBnahme keine schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne von § 2 Nr. 1 der 16. BImSchV verursacht.

Es besteht somit kein Anspruch auf Ld&rmschutz an den umliegenden schutzwiirdigen
Nutzungen.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen — DIN 18005 — Neubau der StichstraBe
Die Orientierungswerte der DIN18005 werden zur Tag- und Nachtzeit eingehalten.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die StaatsstraBe St 2379.

Innerhalb des Plangebietes werden ca. 53 Wohneinheiten errichtet. Bei
durchschnittlich zwei PKW und 6 Fahrten pro Wohneinheit und Tag ist mit ca. 636
PKW-Bewegungen auf der StichstraBe zu rechnen. Davon werden 80 Bewegungen zur
Nachtzeit angenommen. Des Weiteren werden die 636 PKW-Bewegungen halftig je
Fahrtrichtung auf der StaatsstraBe St 2379 (PaartalstraBe) sowie von einer
Geschwindigkeit von 50 km/h angenommen. Dadurch werden langenbezogene
Schallleistungspegel von tagsiber LW‘= 66,1 dB(A) sowie von nachts LW* =
60,4 dB(A) hervorgerufen.
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An den bestehenden Wohngeb&uden in der Josef- Schwegler-StraBBe ist somit mit
Larmimmissionen von tagstiber 49 dB(A) und von nachts 43 dB(A) zu rechnen.

Durch den planbedingten Fahrverkehr sind bei der bestehenden Wohnbebauung
(allgemeines Wohngebiet) Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 von
tagsiiber 55 dB(A) sowie nachts von 45 dB(A) einzuhalten. Die Orientierungswerte
werden durch den planbedingten Fahrverkehr des Plangebietes eingehalten.

Der Nachweis der Einhaltung der Orientierungswerte durch den planbedingten
Fahrverkehr durch die StichstraBe an den 6stlichen bestehenden Wohngeb&uden (Am
Lindenkreuz 1 bis 5) wurde bei der Prifung gemaf der 16. BiImSchV (Punkt 4.1.3)
sowie gemaR der DIN 18005 (Punkt 4.1.4) erbracht. Der Nachweis der Einhaltung der
Orientierungswerte durch den planbedingten Fahrverkehr gilt somit auch fir die
PaartalstraBe.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngeb&dude wesentlich durch den
planbedingten Fahrverkehr auf offentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die
mégliche Beeintrachtigung an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein
Ublichen Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf éffentlichen Verkehrswegen
und wird als zumutbar angesehen.

8. BEGRUNDUNG ZUR GRUNORDNUNG, NATURSCHUTZ

Der Planungsbereich (=Teilgeltungsbereich 1) fiir den Bebauungsplan Nr. 11 fir das
Gebiet stidlich der PaartalstraBe, westlich der StraBe ,Am Lindenkreuz® und nordlich
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.
AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich im Nordwesten
entlang der PaartalstraBe einzelne Gehdlzstrukturen. Diese kénnen voraussichtlich
erhalten werden. Die Gehdlze im Sudosten stocken auf dem Nachbargrundstick.

Auf dem Geliande selbst bestehen keine wertvollen Vegetationsstrukturen.
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Luftbild unmaBstablich (© Bay. Vermessungsverwaltung)

Bestandsbewertung

Boden und Wasser

Im Planungsgebiet liegen nach dem Umweltatlas Bayern im sidlichen Teil Braunerden
aus Sandlehm bis Schluffton (Molasse, L6Blehm, 8a) sowie im nordlichen Teil
Kolluvisol aus Schiuff bis Lehm (Kolluvium, 12a) vor:

Braunerde aus L&Blehm und beigemischtem sandigem bis sandig-lehmigem
Molassematerial

- meist tiefgriindiger, sandiger Lehmboden

- Durchlassigkeit: mittel

- Filtervermdgen: mittel

- 6kologischer Feuchtegrad: frisch bis sehr frisch, in ausgesetzten Lagen maBig frisch

Kolluvium, ortlich pseudovergleyt oder vergleyt, aus lehmigen Abschwemmassen,
vorwiegend aus L6Blehm
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- tief- bis sehr tiefgrindiger, mehr oder weniger humoser, schluffiger Lehnmboden

- Durchl@ssigkeit: mittel, im tieferen Unterboden auch gering

- Filtervermdgen: mittel

- 6kologischer Feuchtegrad: sehr frisch (Vf), bei starkerem Wasserzuschuss oder bei
gehemmtem Wasserablauf maBig feucht, bedingt ackerfahig (I1Vf)

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

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

Klima und Luft

Das Planungsgebiet befindet sich am bisherigen Siedlungsrand und ist durch die
landwirtschaftlichen Flachen gut durchliftet. Es handelt sich um ein
Kaltluftentstehungsgebiet im siedlungsnahen Bereich. Durch die landliche 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 flr Pradatoren dar. Deshalb wird
das Umfeld von Bodenbritern gemieden. Weder liegen besondere Lebensstatten fir
die Avifauna vor, noch bestehen Anhaltspunkte auf das Vorhandensein streng oder
besonders geschiitzter Arten. Von der beabsichtigten Nutzungsanderung ist von
keinen Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG (Schadigungsverbot von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten, Totungs- oder Verletzungsverbot oder das
Stoérungsverbot 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 Sldosten mit etwa 3 - 4 % zur PaartalstraBe auf ca. 498 m 4. NN ab.
Eine Ortsrandeingriinung ist derzeit nicht vorhanden.

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

Kultur- und Sachgiiter

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

Ca. 95 m dstlich 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 Maoglichkeit, Wohngebaude zu
errichten. Dies tragt dem steigenden Bedarf an Wohnraum Rechnung.

Die kunftigen Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern am westlichen
Rand der Wohnbauflachen mit einer Breite von 10 m, sowie Pflanzvorgaben innerhalb
der Bauflachen, fiihren zu einer wirksamen Ein- und Durchgriinung des Baugebietes.
Mit den ca. 2.508 m? umfassenden Fldchen zum Anpflanzen von B&umen und
Stréduchern wird der kiinftige Siedlungsrand definiert. Es entstehen neue naturnahe
Gehdlzlebensrdume und ein attraktiver Ubergang zur offenen Landschaft. Die
kiinftigen Pflanzungen erhéhen die Verdunstungsleistung und wirken damit einer
Erwarmung durch Bebauung und Versiegelung entgegen. Mit der
Entwasserungsmulde erhélt die Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
eine zusatzliche Funktion. Die Entwasserungsmulde wird mit einer leicht
geschwungenen Form naturnah gestaltet.

Grunordnung

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

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

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

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

Baumstandorte innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen tragen zur Durchgriinung
des kinftigen Wohngebietes mit bei. Neben den Pflanzungen im 6ffentlichen Raum
sind auch grinordnerische MaBnahmen auf den privaten Baugrundstiicken
erforderlich. Hier ist je 300 m? angefangener Grundstiicksflache ein Baum der 1.
Pflanzklasse zu pflanzen. Die Baumpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken
erganzen die 6ffentlichen Grinstrukturen und tragen zum Gesamterscheinungsbild der
Wohnbauflache mit bei.

Im Hinblick auf den Klimawandel ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen sowohl dem
Klimaschutz als auch der Anpassung an kiinftigen Veranderungen Rechnung zu
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tragen. Im Gebiet liegen glnstige Bedingungen fiir eine aktive und passive
Sonnenenergienutzung und damit einer klimavertraglichen Energiegewinnung vor. Mit
den offentlichen Griinflachen, den Baumpflanzungen im &ffentlichen wie im privaten
Bereich, verbunden mit Beschattung und einer hdheren Verdunstungsleistung, wird
einer starken Erwarmung entgegengewirkt. Zusétzlich kdnnen die randlichen
Grlnflachen méglicherweise auftretenden Starkregen, verbunden mit dem Abfluss von
wild abflieBendem Niederschlagswasser, ableiten. Innerhalb dieser Flachen kénnen
geeignete MaBnahmen umgesetzt werden, die das Eindringen von Oberflachenwasser
in einzelne Baugrundstiicke erschweren.

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

Umweltpriifung

Gemal den Vorschriften fir das Regelverfahren zur Aufstellung eines Bebauungspla-
nes wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt.

Die Ermittlung und Bereitstellung von Ausgleichsflachen/ -maBnahmen im Rahmen
dieser Bauleitplanung ist erforderlich.

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung oder Anderung von Bauleitplanen ein
Umweltbericht zu erstellen. In diesem erfolgt eine Bestandserfassung und -bewertung
der umweltrelevanten Schutzgiter, die Darstellung der relevanten Ziele des
Umweltschutzes und eine Prognose (ber die Auswirkungen der Planung. Der
Umweltbericht liegt dem Bebauungsplan bei.

Die geplante Nutzung als Allgemeines Wohngebiet stellt einen Eingriff nach § 14
BNatSchG dar. Zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation sind MaBnahmen der
Grinordnung erforderlich.

Die Bewertung des Eingriffs und Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen erfolgt
in Anlehnung an den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”
(Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen, 2021). Die
Ermittlung und Herleitung der Art und des Umfangs der MaBnahmen ist im
Umweltbericht erlautert.

Die erforderliche Ausgleichsflache wird auf FI.-Nr. 1122, Gmkg. Wulfertshausen, Stadt
Friedberg umgesetzt. Diese wird von der Stadt Friedberg hergestellt und unterhalten.
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10.

11.

HINWEIS - 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 Eingriinung des Ortsran-
des weitgehend vom Baugebiet abgeriickt. Die Grundstiickseigentlimer und sonstigen
Nutzer der Baugrundstiicke haben die von den in der N&he liegenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen ausgehenden Immissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkun-
gen) entschadigungslos hinzunehmen. Wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten
ist mit zeitweiser Larmbelastigung auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr zu
rechnen.

HINWEIS - GRUN IM STRASSENRAUM UND BEGRUNUNG, PRIVATE KINDER-
SPIELPLATZE

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

Auf Art. 7 BayBO ist hinzuweisen. Die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren bauli-
chen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind

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

soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Flachen
entgegenstehen. Bei der Errichtung von Geb&uden mit mehr als drei Wohnungen ist
ein ausreichend groBer (mind. 60 m2) Kinderspielplatz anzulegen.

HINWEIS - BRANDSCHUTZ

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayerischen Landesamts fir Wasser-
wirtschaft Nr. 1.8-5, Stand 08.2000 bzw. nach den Technischen Regeln des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und W 405 —
auszubauen, wobei darauf zu achten ist, dass die erste Léschwasserentnahmestelle in
weniger als 100 m vom jeweiligen Objekt entfernt ist. Des Weiteren sollten Hydranten
in regelm&Bigen Abstanden errichtet werden (80 m bei geschlossener, 100 m bei halb-
offener und 120 m bei offener Bebauung. Da Hydranten zugénglich zu halten sind
(auch im Winter; Freihalten von Schnee und Eis) ist es ratsam Uberflurhydranten zu
bevorzugen. Ggf. sind zur Sicherstellung der unabhangigen Loschwasserversorgung
in Abstimmung mit dem zusténdigen Stadt.- bzw. Kreisbrandrat Loschwasserteiche ge-
maB DIN 14210, Ldschwasserbrunnen geméaB DIN 14220 oder unterirdische Lésch-
wasserbehalter geméafn DIN 14230 einzuplanen.

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

Die weitere Planung hat in Abstimmung mit dem zusténdigen Kreisbrandrat zu erfol-
gen.
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Eine Feuerwehrzufahrt ist nachgewiesen. Die Feuerwehrzufahrten sind gemaB Richt-
linie Gber Flachen flr die Feuerwehr, Stand Feb.2007, AIMB 2008 S. 806 auszufiihren.
Dies ist bei den Genehmigungsplanungen zu beachten.

Es muss insbesondere gewahrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in ei-
nem Abstand von héchstens 50 m von den &ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar
sind.

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. "Wendehammer" auch flr Feuer-
wehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatzdurch-
messer von mindestens 18 m, flir Feuerwehreinsatze 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 Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die Ret-
tung von Personen (ber zwei voneinander unabhangige Rettungswege gewahrleistet
sein. Bei baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Bauhéhe un-
terhalb der Hochhausgrenze kann der 2. Rettungsweg auch Gber Leitern der Feuer-
wehr sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr liber das erforderliche Rettungsgerat
(z.B. Drehleiter DLA (K) 23-12 o. &.) verfligt. Sofern innerhalb der Hilfsfrist von 10 Mi-
nuten der 2. Rettungsweg Uber entsprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr
nicht sichergestellt werden kann, sind zwei voneinander unabhéngige bauliche Ret-
tungswege (notwendige Treppen) erforderlich.

Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss sollten die notwendigen Fenster mit Leitern
der Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweqg).

Die Haupthaustire von Mehrfamilienhausern bzw. Hausern mit mehreren Nutzungs-
einheiten im notwendigen Treppenraum darf nicht versperrt (abgeschlossen) werden,
um eine Flucht jederzeit zu gewahrleisten (vgl. Vorschrift zur Verh(itung von Branden,
§22). Soll ein AbschlieBen der Tire ermdglicht 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 Leitungsfiihrung ist in einem Ubersichtsplan PV (vgl. Richtlinie
Feuerwehrplane im Landkreis Aichach-Friedberg) darzustellen.

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

Es wird auf die ,Planungshilfen fir die Bauleitplanung”, Fassung 2016/2017, heraus-
gegeben von der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern,
insbesondere auf den Abschnitt [I3 Nr. 32 -Brandschutz- hingewiesen.



38

STADT FRIEDBERG

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 11

flr das Gebiet stdlich der PaartalstraBe, westlich der StraBe ,Am Lindenkreuz"
und nérdlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen

Begriindung i. d. F. des Satzungsheschlusses vom 05.12.2024

12.

121,

HINWEIS - DENKMALSCHUTZ-BODENDENKMAL

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7
Abs. 1 BayDSchG die arch&ologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die qualifizierte
Beobachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentragern, die die Vorausset-
zungen des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erflillen, sowie Kommunen soweit
mdglich durch Personal des Bayerischen Landesamts flir Denkmalpflege begleitet; in
den Gbrigen Fallen beauftragt das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege auf ei-
gene Kosten eine private Grabungsfirma. In Abstimmung kann auch eine fachlich be-
setzte Untere Denkmalschutzbehdrde (Kreis- und Stadtarchéologie) tatig werden. In-
formationen hierzu unter: https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_ser-
vice/publikationen/denkmal pflege-themen_denkmalvermutung-bodendenkmal-
pflege_2016.pdf"

Hinweis des Bayerischen Landesamtes f(ir Denkmalpflege:

Es kénnen die erforderlichen MaBnahmen abhangig von Art und Umfang der erhalte-
nen Bodendenkméler einen gréBeren Umfang annehmen und miissen rechtzeitig ge-
plant werden. Sollte die archiologische Ausgrabung als Ersatz fiir die Erhaltung eines
Bodendenkmals notwendig sein, sind hierbei auch Vor - und Nachbereitung der Aus-
grabung zu berlicksichtigen (u.a. Durchflihnrungskonzept, Konservierung und Verbleib
der Funde). Bei der Verwirklichung von Bebauungsplanen soll grundsétzlich vor der
Parzellierung die gesamte Planungsflache archéologisch qualifiziert untersucht wer-
den, um die Kosten fir den einzelnen Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v.

4. Juni 2003, Az.: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3 / Denkmalpflege Informationen des
BLfD 2004/l (B 127), 68 ff. [mit Anm. W. K. Gdhner]; BayVG Minchen, Urteil v. 14.
September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2).

Als Alternative zur arch&ologischen Ausgrabung kann in bestimmten Fallen eine Kon-
servatorische Uberdeckung der Bodendenkmaler in Betracht gezogen werden. Eine
Konservatorische Uberdeckung ist oberhalb des Befundhorizontes und nur nach Ab-
stimmung mit dem BLfD zu realisieren (z.B. auf Humus oder kolluvialer Uberdeckung).
Vgl. zur Anwendung, Ausflihrung und Dokumentation einer Konservatorischen Uber-
deckung https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwen-
der/konserv atorische_ueberdeckung_bodendenkmaeler_2020.pdf sowie
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/dokuvor ga-
ben_april_2020.pdf, 1.12 Dokumentation einer Konservatorischen Uberdeckung. Das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege berat in Abstimmung mit der Unteren Denk-
malschutzbehorde bei der Prifung alternativer Planungen unter denkmalfachlichen
Gesichtspunkten.

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der Boden-
denkmalpflege sind zu entnehmen aus der Broschiire ,Bodendenkmaéler in Bayern.
Hinweise flr die kommunale Bauleitplanung*

(https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/bodendenkmalpfleg
e/kommunale_bauleitplanung/2018_broschuere kommunale-bauleitplanung.pdf)

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffas-
sung des Bayerischen Staatsministeriums fir Wissenschaft, Forschung und Kunst und
des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denk-
mélern sind zu entnehmen aus dem Vollzugsschreiben des StMBW vom 09.03.2016
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12.2.

(https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/vollzug
sschreiben_bodendenkmal_09_03_2016.pdf)

sowie der Homepage https:/www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fach-
anwender/rechtlic he_grundlagen_Uberplanung_bodendenkmaler.pdf

(Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmalern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof (Ent-
scheidung vom 22. Juli 2008, Az.: Vf. 11-VII-07, juris / NVwZ 2008, 1234-1236 [besta-
tigt durch die nachgehenden Beschliisse des Bundesverfassungsgerichts vom 4. No-
vember 2008, Az.: 1 BvR 2296/08 & 1 BvR 2351/08, n. v.]) wird dringend angeregt, aus
stadtebaulichen Grliinden geeignete Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB (z. B. nach
Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20 [Bodendenkmal als ,Archiv des Bodens“]) vorzunehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denk-
malschutzbehdrde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentlimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt 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 unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. MaBnahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverzliglich gem. o. g.
Art. 8 BayDSchG zu melden und eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbe-
horde und dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mitar-
beiter des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege flihrt anschlieBend die Denk-
malfeststellung durch. Die so identifizierten Bodendenkmaler sind fachlich qualifiziert
aufzunehmen, zu dokumentieren und auszugraben. Der so entstandene denkmalpfle-
gerische Mehraufwand wird durch die Beauftragung einer fachlich qualifizierten Gra-
bungsfirma durch das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege (ibernommen.
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13.1.

13.2.

13.3.

13.4

WEITERE HINWEISE

Vorsorgender Bodenschutz

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere fir Aushub und Zwischenlagerung
zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die Vor-
gaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu berlcksichtigen. Zudem wird empfohlen, im
Vorfeld von BaumaBnahmen mit einer Eingriffsflache > 5.000 m2 oder bei Boden mit
hoher Funktionserfullung oder besonders empfindlichen Boden eine bodenkundliche
Baubegleitung einschlieBlich Bodenschutzkonzept, gemaB DIN 19639 Bodenschutz
bei Planung und Durchflihrung von Bauvorhaben vorzusehen.

Die Entsorgung von Uberschiissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von Bau-
verzogerungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn
geplant werden. Dabei wird die Erstellung einer Massenbilanz ,Boden“ mit Verwer-
tungskonzept empfohlen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die
Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache.

Bei Uberschiissigem Aushubmaterial sind abhéngig vom jeweiligen Entsorgungsweg
die rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. §§ 6-8 BBodSchV, Leitfaden
zur Verfillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, ErsatzbaustoffV sowie
DepV) mafBgeblich.

Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen

Ob der Baugrund im Baugebiet flir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen
geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen bis zu
einer Leistung von 50 kd/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirt-
schaft (PSW) durchgefiihrt.

http://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige wasserrecht/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern (www.energieatlas.bayern.de) ist der
Bau einer Erdw@rmesondenanlage nach derzeitigem Kenntnisstand voraussichtlich
moglich. Die hydrogeologischen und geologischen Bedingungen sind kritisch. Alterna-
tiv konnen u.U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekdrbe- oder Luftwarmepumpen-Sys-
teme realisiert werden.

Kommunale Abfallwirtschaft

Der Bereich vor dem Wendehammer und der Bereich im Wendehammer sind fiir die
Wendemaglichkeit flr ein Millfahrzeug freizuhalten.

Baubeschrankungen

Der Bebauungsplan befindet sich im Verknipfungsbereich der nérdlich verlaufenden
StaatsstraBe 2379 (PaartalstraBBe). Innerhalb der Ortsdurchfahrt im Verkniipfungsbe-
reich gilt nach Art. 23 und 24 BayStrWG eine Anbauverbotszone sowie eine Anbaube-
schrankungszone. Dies gilt nicht, wenn die Voraussetzungen des Art. 23 Abs. 3 Ba-
yStrWG erflillt sind. Der Bebauungsplan ist unter Mitwirkung der zustandigen StraBen-
baubehérde (Tiefbauabteilung der Stadt Friedberg) zustande gekommen. Mit der Pla-
nung besteht von Seiten der zusténdigen StraBenbaubehérde Einverstandnis.
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14 STADTEBAULICHE KENNWERTE

Teilgeltungsbereich 1: 16.073 m2
1. Bauland gesamt: 10.196 m2
2. StraBenverkehrsflachen
Offentliche StraBenverkehrsflache
(einschlieBlich) Flache ruhender Verkehr 2.063 m2
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung
(Feuerwehr, Pflegezugang) 228 m2
privater Zugangsweg 102 m2

Summe StraBenverkehrsflachen 2.394 m2
3. Grinflachen

Flachen Entwéasserungsmulde 2.508 m2
Griunflache Norden 316 m2
Griunflache Westen 366 m2
Spielplatz 268 m2
Summe Grinflachen 3.458 m2
4. Technikflachen 25 m2

Teilgeltungsbereich 2: 1.845 m2

Friedberg, den 05.12.2024
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