Stadt Friedberg:

Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 101, ,,Gebiet zwischen der Wiffertshauser StraBe und der SingerstraBe, westlich der
AsamstraBe (Areal ehem. Vinzenz- Palotti-Schule)*

Stellungnahmen der Behdrden, Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB Stand 27.01.2026

Abwdgungstabelle der Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange

Folgende Behérden und sonstige Trdger offentlicher Belange wurden beteiligt, haben jedoch keine Stel-

lungnahme abgegeben:

Regierung von Schwaben

Regionaler Planungsverband Augsburg

Landratsamt Aichach-Friedberg — Bodenschutzrecht
Landratsamt Aichach-Friedberg — Staatliches Abfallrecht
Landratsamt Aichach-Friedberg — Wasserrecht
Landratsamt Aichach-Friedberg — Verkehrswesen
Landratsamt Aichach-Friedberg — Kommunale Abfallwirtschaft
Landratsamt Aichach-Friedberg — Altenhilfe

Landratsamt Aichach-Friedberg — Zentrale Angelegenheiten und Kreisentwicklung
Landratsamt Aichach-Friedberg - Kreisbaumeister
Landratsamt Aichach-Friedberg — Kreisbrandrat
Augsburger Verkehrs- und Tarifverbund (AVV)

Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung Aichach
Bund Naturschutz

LBV Aichach-Friedberg

Gemeinde Ried

Gemeinde Kissing

Markt Mering

Schulverband Merching

Kreisheimatpflege

miecom-Netzservice GmbH

Polizei Friedberg

Bayernwerk AG

DFMG Deutsche Funkturm GmbH

Telefonica Germany GmbH & Co. OHG

Folgende Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange brachten keine Einwdnde gegen die Pla-

nung oder Anregungen vor:

Landratsamt Aichach-Friedberg - Bauleitplanung

Staatliches Bauamt Augsburg

Verwaltungsgemeinschaft Dasing — Gemeinde Eurasburg, Gemeinde Dasing, Gemeinde Adelz-
hausen, Gemeinde Sielenbach

Stadt Augsburg — Stadfplanungsamt

Landratsamt Aichach-Friedberg — Gesundheitsamt

IHK Schwaben

Bayernets GmbH

Amprion GmbH

Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Augsburg

Folgende Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben eine Stellungnahme mit Einwdnden,
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Stellungnahmen der Behdrden, Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB Stand 27.01.2026

Anregungen oder Hinweisen abgegeben:

Inhalt

Erlauterung/Abwdgungsvorschlag

T.1

Landratsamt Aichach-Friedberg

Untere Naturschutzbehorde
Schreiben vom 25.03.2024

T.1.1
Allgemeiner Artenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die B&ume im
Vorhabensgebiet gemdaB § 39 Abs. 5 Safz 2
BNatSchG im Zeitraum vom 1. Mdarz bis ein-
schlieBlich 30. September nicht abgeschnitten,
auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden
durfen.

Spezieller Artenschutz

Vor/bei der Fallung von Baumen muss das Ein-
freten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stnde gemdanB § 44 BNatSchG ausgeschlossen
werden ké&nnen. Es wird empfohlen, dies durch
geschultes Fachpersonal prifen zu lassen.

T.1.2
Verkehrssicherung und Zustand der Bume

Im Rahmen der VitalitGtsuntersuchung wurden
verschiedene Zustdnde von ,erhaltenswert" bis
wFallung vorgesehen" festgestellt. Geman Punkt
3.4 der Festsetzungen wird angestrebt, insbeson-
dere die erhaltenswerten Bume in die Planung
zu integrieren. Dies wird naturschutzfachlich aus-
drGcklich begriBt. Es wird empfohlen, fir die
B&dume der gelben (,evil. erhaltenswert"),
blauen (,keine langfristige Zukunft') und roten
(,F&llung vorgesehen") Kategorie ein Fachgut-
achten einzuholen. Oftmals sind B&ume, die au-
genscheinlich krank oder nicht mehr standsi-
cher wirken, noch deutlich vitaler als angenom-
men und kdnnen noch viele Jahre Uberdauern.
FUr diese Untersuchung muss nicht zwangsweise
ein kostspieliges Gutachten erstellt werden, eine
visuelle Ansprache durch einen zertifizierten
Baumkontrollbetrielb kann hier ebenfalls Anwen-
dung finden.

ZuT. 1.1

Wird in den Hinweisen ergdnzt.

ZuT.1.2

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine ar-
tenschutzrechtliche Relevanzprifung erstellt und das
vertieft zu untersuchende Artenspektrum mit der unte-
ren Naturschutzbehdérde abgestimmt. Im Jahr 2025 er-
folgten die artenschutzrechtlichen Kartierungen, die in
einem Fachbeitrag zur saP zusammengefasst wurden.
Dieser findet Eingang in die Begrindung. DarUber hin-
aus werden erforderliche MaBnahmen zur Vermeidung
von Verbotstatbest@nden nach § 44 BNatSchG in die
Satzung aufgenommen.

Im Herbst 2024 wurde erneut eine Bestandsbewertung
des vorhandenen Baumbestands durch eine Land-
schaftsarchitektin durchgefihrt. Dabei war bereits ein
Teil des ursprunglichen Baumstands nicht mehr vorhan-
den. 13 B&ume aus der Vermessungsgrundlage konn-
ten nicht mehr vorgefunden werden.

Die restlichen, vorhnandenen B&dume werden zum groB-
ten Teil als vital eingestuft. Der st&dtebauliche Entwurf
(Rahmenplan) wurde weiterentwickelt - auch vor dem
Hintergrund des Erhalts einer mdglichst groBen Anzahl
an Bd&umen. Dennoch muUssen voraussichtlich 42
B&dume gefdllt werden. 13 B&dume kénnen zum Erhalt
festgesetzt werden. Durch die Festsetzung von Pflanz-
geboten auf privaten Freifldchen, in der 6ffentlichen
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Inhalt

Erlauterung/Abwdgungsvorschlag

Grinfléche sowie im StraBenraum muUssen 54 Bdume
neu gepflanzt werden.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, die Unterlagen des Bebauungsplans werden entspre-
chend dem Abwdagungsvorschlag Uberarbeitet bzw. ergénzt.

T.2

Landratsamt Aichach-Friedberg

Untere Immissionsschutzbehorde
Schreiben vom 27.03.2024

T.2.1

Konflikt Verkehrslarm — gesundes Wohnen und
Arbeiten

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht sind die
Verkehrsprognosen der Fa. gevas plausibel. Die
aktuelle Fassung der schalltechnischen Untersu-
chung der Fa. Mohler&Partner vom Februar
2024 hat die Verkehrszahlen der bestehenden
StraBen entsprechend eingearbeitet. Die fUr ein
allgemeines Wohngebiet anzustrebenden Ori-
entierungswerte for Verkehrslarm von
tags/nachts 55/45 dB(A) werden im nérdlichen
Baugebietsbereich voraussichtlich Uberschritten
(maximal +8/6 dB(A)).

ZuT2.1

Im Zuge des fortschreitenden Bebauungsplanverfah-
rens wurde eine aktualisierte Schalltechnische Untersu-
chung im Dezember 2025 von Mdhler + Partner Ingeni-
eure durchgefUhrt. Diese wird als weitere Grundlage fUr
das Bauleitplanverfahren herangezogen.

Die Untersuchung hat erneut bestatigt, dass die Orien-
tierungswerte gem. DIN 18005 fUr allgemeine Wohnge-
biete entlang der Wiffertshauser StraBe im Baugebiet
WA 5.1 entlang der Fassaden um rund 8 dB (A) tags
und 6 dB (A) nachts Gberschritten werden. An der Ubri-
gen Bebauung im Plangebiet werden die Orientie-
rungswerte eingehalten.

GemdaB der Grundlage des stadtebaulichen Wettbe-
werbs von NUWELA Architekten ist im Norden des Gel-
tungsbereichs entlang der Wiffertshauser StraBe eine
lGrmoptimierende Gebdudeanordnung zur Abschir-
mung des Verkehrsldrms vorgesehen. Beide Baukdrper
sind mit einer Wandhdhe von 9,0 m festgesetzt.

Durch die Orientierung der nordwestlichen geplanten
Bebauung parallel zur Wiffertshauser StraBe sowie der
Lage der nérdlichen Quartiersgarage ist eine abschir-
mende Wirkung gegeben, sodass Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 1 8005 nur am abschir-
menden Gebdude selbst auftreten. Die Vorgabe einer
Baureihenfolge ist gem. Schallgutachten nicht notwen-
dig.

Um die Larmkonflikte am nérdlichen Gebd&ude des
Baufelds WA 5.1 zu I6sen, werden passive Larmschutz-
maBnahmen empfohlen. Zum Erreichen gesunder
Wohn- und Arbeitsverhdlinisse sollen die Wohnungenin
den Gebduden so angeordnet werden, dass schutz-
bedUrftige Aufenthaltsr&ume an eine verkehrsldrmalb-
gewandte Seite angeordnet werden kdnnen, an der
Orientierungswerte der DIN 1 8005 eingehalten wer-
den.
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Stellungnahmen der Behdrden, Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB Stand 27.01.2026

Inhalt Erlauterung/Abwdgungsvorschlag
Weitere MaBnahmen bzgl. des Schallschutzes werden
im Bebauungsplan gem. D 9 ff. festgesetzt.

1.2.2

Auch in der GeistbeckstraBe werden die Orien-
tierungswerte  nach  Isophonen-Darstellung
Uberschritten, ein Vergleich der L&drmpegel vor-
her/nachher (Erhéhung der Verkehrszahlen wird
am Tag auf 130 Fahrzeuge geschdatzt) ist fir die
AnwohnerstraBen nicht erfolgt und somit in der
Abwdagung schwierig.

T.2.3

Verkehrsldrmpegel, welche Gesundheitsgefah-
ren auslésen (tags/nachts 70/60 dB(A)) sind ent-
sprechend der Berechnungen weder im Bauge-
biet noch an den AnwohnerstraBen zu erwar-
ten. KUnftige Larmquellen bzw. die Abschir-
mung von kinftigen Gebd&uden fehlen bei der
Schallprognose, kédnnen allerdings erst bei vor-
liegender Detailplanung entsprechend beruck-
sichtigt werden.

Durch die geplante verdichtete Bebauung ist
die Lage von Tiefgaragen-Ein- und -Ausfahrten
sowie sonstiger Einzelquellen (z.B. zentrale Ener-
gieversorgungsanlage) immissionsschutzfach-
lich gUnstig anzuordnen (Beurteilung nach TA
L&rm). Ein ungestorter Aufenthalt im Freien sollte
mobglichst ohne zusatzlichen baulichen Schall-
schutz méglich sein, weshalb die abschirmende
Wirkung der kinftigen Wohngebdude moglichst
genutzt werden soll.

IuT2.2

Die aktuelle Verkehrsuntersuchung vom Dezember
2025 geht von einer Erhdhung der Verkehrszahlen
durch den Bebauungsplan Nr. 101 um 160 Fahrzeuge
am Tag im Bereich SingerstraBe/GeistbeckstraBe aus.
In der schalltechnischen Untersuchung vom 26.05.2025
wurden u.a. auch die am stérksten betroffenen Fassa-
den im umliegenden StraBenraum betrachtet. Es ist so-
mit zwar mit einer Verkehrszunahme an den umliegend
verlaufenen StraBen zu rechnen (u.a. GeistbeckstraBe
und SingerstraBe), allerdings hat die Untersuchung ge-
zeigt, dass es an keinen Immissionsorten im Einwirkungs-
bereich zur Erhéhung der Beurteilungspegel um gerun-
det 3dB (A) gegenUber dem Prognose Nullfall 2040 bei
gleichzeitiger Uberschreitung der Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV kommt.

Die Leistungsféhigkeitsberechnung wurde anhand des
worst-case Szenario und der damit einhergehenden
hochsten Verkehrsbelastung (Variante 03, 842 Kfz.-
F./Tag) berechnet und hat aufgezeigt, dass sowohl der
Knotenpunkt WiffertshauserstraBe/GeistbeckstraBe als
auch der neu entstehende Knotenpunkt Wifferts-
hauserstraBe/StichstraBe Neuplanung zu Singerstrale
in beiden Spitzenstunden (vormittags u. nachmittags)
eine sehr gute Verkehrsqualitéat aufweisen.

IuT.2.3

Die Beurteilungspegel im Prognose-Planfall Gberschrei-
ten weder im Plangebiet, noch an den Anwohnerstra-
Ben Pegel, welche Gesundheitsgefahren ausldsen
(tags/nachts 70/60 db(A). Die Ldrmquellen (Quartiers-/
Tiefgaragen, etfc.) sowie die abschirmende Wirkung
von Gebduden wurden in der Rohmenplanung bereits
berUcksichtigt (s. T.2.1).

Die SchutzbedUrftigkeit des AuBenwohnbereichs be-
schrénkt sich auf den Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr).
Im AuBenbereich vor der Westfassade des Baukodrpers
in WA 5.1 kommt es zu den hoéchsten Beurteilungspe-
geln von 60 dB(A) tagsiber und daher zu Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte von 5 dB(A) tags. An
den sudlichen Fassadenseiten des Gebdudes und an
der Ubrigen Bebauung im Plangebiet werden die Ori-
entierungswerte der DIN 1 8005 eingehalten.
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Inhalt

Erlauterung/Abwdgungsvorschlag

T.2.4

Maogliche Lichtblendungen an Tiefgaragen-Aus-
fahrten

Bei Ausfahrten groBer Tiefgaragen sind an ge-
genUberliegenden schutzwirdigen RGumen Be-
|&stigungen durch Lichtblendungen maoglich,
was durch eine entsprechende Aborientierung
zu vermeiden ist.

IuT.2.4

Auf der gegenUberliegenden Seite der Tiefgaragen-
einfahrt des Baukdrpers WA 5.1 befindet sich die Zu-
fahrt der Quartiersgarage Nord. Es befinden sich keine
sensiblen Nutzungen oder schutzwUrdige R&dume in die-
sem Bereich wodurch es zu keinerlei Beeintradchtigun-
gen bzw. mdglichen Lichtblendungen fUhren sollte.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
nicht erforderlich.

Eine Anderung der Unterlagen des Bebauungsplans ist

1.3

Landratsamt Aichach-Friedberg

Kreisjugendamt
Schreiben vom 26.03.2024

T.3.1
Empfehlung des Kreisjugendamtes

Die Stadt Friedberg weist durch den Bebau-
ungsplan Wohneinheiten aus. Die hohe Zahl an
Wohneinheiten erzeugen einen Bedarf an Kito-
Pl&tzen. Dieser Bedarf soll durch die Gemeinde
gedeckt werden vgl. Art. 5 BayKiBiG. Es wird
dringend empfohlen, diese st&dtebauliche Ent-
wicklung vorausschauend in der ortlichen Be-
darfsplanung nach Art. 7 BayKiBiG zu berick-
sichtigen. Diese ist dann ggf. zu aktualisieren.

Die Stadt Friedberg nimmt den Hinweis auf den poten-
tiellen Bedarf an Kita-Platzen und dessen Berlcksichti-
gung in der ortlichen Bedarfsplanung nach Art. 7
BayKiBiG zur Kenntnis. Entsprechend der im Zuge der
zukUnftigen Gebietsentwicklung abzusehenden Be-
darfsentwicklung wird die Stadt zu gegebener Zeit die
ortliche Bedarfsplanung Uberprifen und ggf. aktuali-
sieren.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
nicht erforderlich.

Eine Anderung der Unterlagen des Bebauungsplans ist

T.4

Landratsamt Aichach-Friedberg

KreisstraBenverwaltung

Schreiben vom 04.04.2024

T.4.1
Hinweis

das geplante Vorhaben liegt an der KreisstraBe
FDB 10 und befindet sich innerhalb geschlosse-
ner Ortslage. Kraft Gesetzes ist die Stadt Fried-
berg fUr die KreisstraBen innerhalb der Orfs-
durchfahrt StraBenbaulasttrdger sowie StraBen-
baubehdrde, vgl. Art. 42 Abs. 1 sowie Art. 58 Bas.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Inhalt Erlauterung/Abwdgungsvorschlag

2 Nr. 3 BayStrWG. Daher kann das SG 51 hier
keine Stellungnahme abgeben.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Unterlagen des Bebauungsplans ist
nicht erforderlich.

1.5
Stadiwerke Augsburg
Schreiben vom 15.04.2024

T.5.1

Seitens der Stadtwerke Augsburg bestehen ge- | Nach derzeitigem Stand wird die angesprochene Kon-
gen die Aufstellung des Bebauungsplanes mit | zeptidee der Fernwdrmeversorgung in der westlichen
Gronordnungsplan Nr. 101 fur das Gebiet zwi- | Kernstadt unter Einbeziehung der Biogasanlage derzeit
schen der Wiffertshauser StraBe und er Singer- | nicht weiterverfolgt.

straBe, westlich der AsamstraBe in Friedberg

(ehem. Vinzenz-Palotti-Schule) keine Einwande. Der Bebauungsplan trifft keine einschrénkenden Fest-

setzungen zur Zuldssigkeit und Lage von Nebenanlo-
Die Absicht, im Bebauungsplangebiet ein Nah- | gen nach § 14 Abs. 2 BauNVO. Sie sind sowohl inner-
wdrmenetz zur Heizenergieversorgung aufzu- | halb als auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Folg-
bauen, wird begriBt. lich kann die Versorgung der Baugebiete mit W&rme

Bei den Uberlegungen, die die Stadtwerke auf die eine oder andere Weise sichergestellt werden.

Augsburg zusammen mit der Stadt Friedberg in
Bezug auf eine klimaschonende Wdarmeversor-
gung der Stadt Friedberg in den letzten Wochen
und Monaten diskutiert hatten, wurde auch
Uber eine Konzeptidee diskutiert, die unter Ein-
beziehung der Biogasanlage die Versorgung
des Schulzentrums und weiterer stadtischer Ge-
bdude in der westlichen Kernstadt mit Fern-
wdarme vorsieht.

Das Gebiet des Bebauungsplan Nr. 101 wirde
somit an der Verbindungsleitung zwischen Bio-
gasanlage und Innenstadt liegen. Auf eine ei-
genstdndige Warme-Erzeugungsanlage kdnnte
somit verzichtet werden und der Konzeptidee
wuUrde sich ein lukrativer ,Ankerkunde” bieten.
Uber eine zentrale Anschluss- bzw. Koppelsta-
tion und ein internes Nahwdrmenetz kdnnten
die Gebdude gut versorgt werden.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Unterlagen des Bebauungsplans ist
nicht erforderlich.
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Inhalt

Erlauterung/Abwdgungsvorschlag

T.6
Telekom
Schreiben vom 14.06.2024

T.6.1

Im Planungsbereich befinden sich Telekommu-
nikationsanlagen der Deutschen Telekom. De-
ren Bestand und Betrieb mUssen weiterhin ge-
wdhrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von
den BaumaBnahmen berbhrt werden, miUssen
diese gesichert, ver&ndert oder verlegt werden,
wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei
so gering wie moglich zu halten sind. Im sodli-
chen Bereich verl@uft zur Sonderschule noch ein
Kupferkabel von der SingerstraBe aus. Der nérd-
liche Bereich ist frei von Leitungen der Deut-
schen Telekom Technik GmbH. Falls im Plo-
nungsbereich Verkehrswege, in denen sich Te-
lekommunikationsanlagen der Deutschen Tele-
kom befinden, entwidmet werden, bitten wir
gesondert mit uns in Verbindung zu treten.

[...]

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien
zur Versorgung des Planbereichs mit Telekom-
munikationsinfrastruktur im und auBerhalb des
Plangebiets bleibt einer Profung vorbehalten.
Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebie-
tes erfolgen kann, sind wir auf Informationen
Uber den Ablauf aller MaBnahmen angewiesen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die
Telekom wird frUhzeitig Uber geplante MaBnahmen in-
formiert und zu den Spartenterminen eingeladen.

Beschlussvorschlag:

nicht erforderlich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Unterlagen des Bebauungsplans ist

1.7
LEW Verteilnetz
Schreiben vom 10.04.2024

T.7.1

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich
eine Vielzahl von Stromversorgungsaniagen un-
serer Gesellschaft. Wir haben Ihnen deshalb ei-
nen Kabellageplan beigefUgt. Dieser ist nur fOr
Planungszwecke und nicht zur Weitergabe an
Dritte gedacht.

Die Stromversorgung fur das Wohngebiet kann
bei geringer Leistungsanforderung aus der 20-
kV-Einbautransformatorenstation Nr. 152 erfol-
gen, die sich auf dem Gel&nde im Bereich der
SingerstraBe  befindet. Sollte  diese  20-kV-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein
RUck-/Umbau der Trafostation und der bestehenden
Leitungen wird mit der derzeitigen Planung notwendig
werden. Der Bebauungsplan schrankt die Mdglichkei-
ten zur Errichtung von Trafostationen jedoch nicht ein,
da Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO innerhalb
und auBerhalb der Baugrenzen zuldssig sind. Folglich
kann die Stromversorgung der Baugebiete auf die eine
oder andere Weise sichergestellt werden. Eine detail-
lierfe Abstimmung zwischen dem ErschlieBungstrager,
Grundstuckseigentimer und der LEW Verteilnetz
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Inhalt Erlauterung/Abwdgungsvorschlag

Trafostation hinderlich oder ein hoherer Leis- | GmbH muss im Rahmen ErschlieBungsplanung erfol-
tungsbedarf fUr die geplanten Mehrfamilien- | gen.

hduser erforderlich sein, dann ist eine gesicherte
Stromversorgung des Wohngebietes nur Uber
den Bau neuer 20-kV-Transformatorenstationen
gewdbhrleistet. Art, Anzahl und Standorte der er-
forderlichen Trafostationen kénnen erst festge-
legt werden, wenn die elekirischen Leistungsan-
forderungen der geplanten Gebdude bekannt
sind. Die Einbindung der vorgenannten Trafosta-
tionen in unser Mittelspannungsnetz erfolgt Uber
neu zu verlegende 20-kV-Kabel.

Wenn unsere Stromversorgungsanlagen bei der
weiteren Planung berUcksichtigt werden und
der Bestand, Betrieb und Unterhalt unserer Anla-
gen weiterhin sichergestellt ist, dann haben wir
gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
101 fUr das Gebiet zwischen der Wiffertshauser
StraBe und der SingerstraBe, westlich der Asam-
straBe in Friedberg (Areal ehem. Vinzenz-Pallotti-
Schule) in der Fassung vom 12.03.2024 keine Ein-
wande.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Unterlagen des Bebauungsplans ist
nicht erforderlich.

1.8

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
Sachgebiet B Q, Zeichen P-2024-1319-1_52
Schreiben vom 03.04.2024

1.8.1

Bodendenkmalpflegerische Belange: Die Anmerkungen werden unter E. Hinweise in die Sat-

Derzeit sind im Bereich des Vorhabens keine Bo- | ““"'9 aufgenommen:

dendenkmdler bekannt. Mit der Auffindung bis- | Die Hinweise E. werden ergdnzt:
lang unentdeckter ortsfester und beweglicher
Bodendenkmdler (Funde) ist jedoch jederzeit zu
rechnen. Wir weisen darauf hin, dass eventuell
zu Tage tretende Bodendenkmdler der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt fUr Denk-
malpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
hérde gemdB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie
den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der
Fassung vom 23.06.2023 unterliegen.

Art. 8 (1) BayDSchG:

Wer Bodendenkmadler auffindet ist verpflichtet,
dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behdérde oder dem Landesamt fUr Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind

wEventuell zu Tage tretende Bodendenkmdaler unterlie-
gen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
hérde gemdB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den Best-
immungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom
23.06.2023.
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auch der EigentUmer und der Besitzer des
GrundstUcks sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefUhrt ho-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten be-
freit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefUhrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhdlinisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

Art. 8 (2) BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverdndert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde
die Gegensténde vorher freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. MaBnahme Bodendenkmdler
auf, sind diese unverziglich gem. o. g. Art. 8
BayDSchG der Unteren Denkmalschutzbehdrde
und dem BLfD zu melden. Bewegliche Boden-
denkmadler (Funde) sind unverziglich dem BLfD
zu Ubergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
chend dem Abwdégungsvorschlag ergdnzt.

Die Unterlagen des Bebauungsplans werden entspre-

1.9
Bayerischer Bavernverband
Schreiben vom 19.04.2024

T.9.1

Zu 0.g. Planvorhaben teilen wir mit, dass aus
landwirtschaftlicher Sicht durchaus Einwdnde
oder Bedenken bestehen. In dem Gebiet des
besagten Bebauungsplanes kann es zu Land-
wirtschaftlichen Emissionen kommen.

Wir empfehlen folgen Passus dazu in den Be-
bauungsplan zu verwenden

wBebauer, Erwerber und Bewohner der sich im
Plangebiet befindlichen Grundsticke haben
die landwirtschaftlichen Immissionen von an-
grenzenden landwirtschaftlichen Fldchen und
Betrieben unentgeltlich hinzunehmen. Beson-
ders ist hier auf die Ladrmbelastigung durch Tier-
haltung und Fahrverkehr von landwirtschaftli-
chen Maschinen hinzuweisen. Auch Verkehrs-
|&rm, der nach 22:00 Uhr oder vor 6:00 Uhr durch
erntebedingten Fahrverkehr [- wie etwa bei Ge-
treide-, Silage- oder ZuckerrUbenernte -] oder

Die Anmerkungen werden unter E. Hinweise in die Sat-
zung aufgenommen:

»Bebauer, Erwerber und Bewohner der sich im Plange-
biet befindlichen GrundstiGcke haben die landwirt-
schaftlichen Immissionen von angrenzenden landwirt-
schaftlichen Fldchen und Betrieben unentgelilich hin-
zunehmen. Besonders ist hier auf die Larmbeldstigung
durch Tierhaltung und Fahrverkehr von landwirtschaft-
lichen Maschinen hinzuweisen. Auch Verkehrsldrm, der
nach 22:00 Uhr oder vor 6:00 Uhr durch ermntebedingten
Fahrverkehr [- wie etwa bei Getreide-, Silage- oder Zu-
ckerrUbenernte -] oder sonstigen landwirtschaftlichen
Verkehr entsteht, ist zu dulden.*
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sonstigen landwirtschaftlichen Verkehr entsteht,
ist zu dulden.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Unterlagen des Bebauungsplans werden entspre-

chend dem Abwdégungsvorschlag ergdnzt.

1.10
Wasserwirtschaftsamt (WWA) Donauwoérth
Schreiben vom 16.04.2024

T.10.1
Fachliche Hinweise und Empfehlungen

1.1 Uberflutungen durch wild abflieBendes Was-
ser infolge von Starkregen

Im Bereich der ehemaligen Vinzenz-Pallotti-
Schule sind keine Probleme durch wild abflie-
Bendes Wasser bekannt.

T.10.2
1.2 Grundwasser

Mit den AusfGhrungen im Bebauungsplan be-
steht Einverstdndnis. Auf das beiliegende Bau-
grundgutachten wird verwiesen.

T.10.3
1.3 Altlasten und Bodenschutz

1.3.1 Alflasten und schadliche Bodenverdnde-
rungen

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes
sind keine GrundstUcksfldchen im Kataster gem.
Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG)
aufgeflhrt, fUr die ein Verdacht auf Altlasten
oder schadliche Bodenverédnderungen besteht.

Sofern Altlasten und / oder sch&dliche Boden-
verdnderungen im Planungsbereich vorliegen,
stehen diese unter Umstdnden in Konflikt mit der
geplanten Bebauung. Fir Informationen bezlg-
lich (weiterer) Alflasten, schddlicher Bodenver-
adnderungen oder entsprechender Verdachts-
fldchen im Bebauungsplangebiet ist die zustén-
dige Kreisverwaltungsbehérde anzufragen.

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

Zu 1.1

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ein Entwdasse-
rungskonzept (Wipfler Plan, Nov. 2025) wurde erstellt.
Die Ergebnisse sind sowohl in die Satzung mit Planzeich-
nung und textlichen Festsetzungen als auch Begrin-
dung eingeflossen. Das Entwdasserungskonzept wird An-
lage im ndchsten Verfahrensschritt,

ul1.2

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 1.3.1

FUr den Hinweis zur Altlastenverdachtsfreiheit des
GrundstUcks wird gedankt. Der Hinweis wird in die Be-
grindung des Bebauungsplans Gbernommen.

»Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes sind
keine GrundstUcksfldchen im Kataster gem. Art. 3
Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefihrt,
fUr die ein Verdacht auf Altlasten oder schddliche Bo-
denverdnderungen besteht."

Die Anmerkungen zu Auffdlligkeiten bei Aushubarbei-
ten werden unter E. Hinweise in die Satzung aufgenom-
men:

»Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auf-
falligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hin-
deuten, ist unverziUglich die zustdndige Bodenschutz-
behdrde (Kreisverwaltungsbehorde) Zu
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wSollten bei den Aushubarbeiten organolepti-
sche Auffalligkeiten des Bodens festgestellt wer-
den, die auf eine sch&dliche Bodenveré&nde-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die
zustdndige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwal-
tungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflichten gem. Art. 1 und 12 Abs. 2 Bay-
BodSchG)."

1.3.2 Vorsorgender Bodenschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen/ FiGchen-
nutzungspldnen ist die Bodenschutzklausel gem.
§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB zu beachten; zudem
sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB die Belange
des Umweltschutzes und damit auch die Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden zu bericksich-
tigen. Zur DurchfUhrung der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 Satz 1i. Verb. m. Anl. 1 Nr. 2a
BauGB muUssen die im Plangebiet vorkommen-
den Bodentypen benannt und deren natirliche
Bodenfunktionen (§ 2 BBodSchG) bewertet wer-
den.

Bdden, die die natlUrlichen Bodenfunktionen
oder die Funktion als Standort fUr landwirtschaft-
liche Nutzfléche (natirliche Ertragsféhigkeit) in
besonderer Weise erfillen, sind zu berUcksichti-
gen und die Planung auf weniger wertvolle Bo-
den zu lenken. Im Sinne des Grundsatzes 1.3.1
des Landesentwicklungsplans 2020 (,,Erhalt und
die Schaffung natirlicher Speichermdéglichkei-
ten fUr Kohlendioxid und anderer Treibhaus-
gase") ist bei humusreichen Béden (insb. Moor-
bdden) auch die Speicherfunktion fUr Kohlendi-
oxid zu berUcksichtigen. Ggf. vorhandene geo-
gene oder groBfléchig siedlungsbedingte Bo-
denbelastungen sind zu berUcksichtigen. Dar-
Uber hinaus sind geeignete MaBnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden aufzuzeigen.

Es wird empfohlen, fir die Bodenfunktionsbe-
wertung einen quadlifizierten Fachgutachter zu
beauftragen.

Vorschlag zur Anderung des Plans:

»Nach Baugesetzbuch (BauGB) Anlage 1 (zu §
2 Absatz 4 und §§ 2a und 4c) ist fUr die vorhan-
denen Bdden eine Bestandsaufnahme und Be-
wertung der im Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) aufgefUhrten Bodenfunktionen
durchzufUhren. Insbesondere schutzwirdige Bo-
den sind zu berUcksichtigen und die Planung

benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1 und
12 Abs. 2 BayBodSchG).*"

Zu 1.3.2:

Der Bebauungsplan wird gem. §13a BauGB erstellt. Im
beschleunigten Verfahren wird von der DurchfUhrung
einer Umweltprifung abgesehen, wenn die zul@ssige
Grundflédche weniger als 20.000 gm umfasst (ca. 10.000
am gem. GR-Ermittlung im Bebauungsplan) und durch
den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben
ausgeschlossen ist, die einer Pflicht zur DurchfUhrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es lie-
gen fUr den Bebauungsplan keine Anhaltspunkte for
eine Beeintréchtigung derin § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buch-
stabe b genannten SchutzgUter vor. Auch bestehen
keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Belange des Schutzgutes Boden werden jedoch in
der Begrundung zum Bebauungsplan in ausreichender
Art und Weise bericksichtigt. Eine baugrundgutachter-
liche Stellungnahme (Geotechnische Ing. Gesellschaft
Dr. Schuler Dr.-iIng. Gédecke mbH, Stand August 2023)
liegt vor. Der Hinweis zu Karten fUr Bodenteilfunkfionen
im UmweltAltlas wird daher nicht in die Hinweise aufge-
nommen. DarUber hinaus ist festzuhalten, dass es sich
beim zu Uberplanenden Gebiet um Fldchen handelt,
die bereits einer Nutzung (Wohnen, Schule) unterliegen
und daher bis zu einem gewissen Grad anthropogen
Uberpragt sind.

Hinweise zu Verwertung von Bodenmaterial sowie
RUckbauarbeiten werden in E. 5 Hinweise Bodenschutz
aufgenommen:

E.5.5 Der Anfall von Bodenaushub ist soweit wie még-
lich / unter BerUcksichtigung der Belange gem. Nr. 1.3.1
zu vermeiden (§ 6 Abs. 1 Kr'WG) bzw. gering zu halten.
Dies ist bereits bei der (Bau)Planung zu berlcksichtigen
und ggf. ein entsprechendes Bodenmanagementkon-
zept zu erstellen (= Massenbilanzierung Bodenaushub +
frGhzeitige Darstellung moglicher Verwertungswege +
Einplanung notwendiger (Zwischen-)Lagerfléchen). Zur
Entlastung von Entsorgungswegen und zur Kostenmini-
mierung sollte ausgehobenes, geeignetes Bodenma-
terial i.d.R. am Entstehungsort (z. B. innerhalb des Bau-
gebietes) weiterverwendet werden (z.B. modellierte
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auf weniger wertvolle B&den zu lenken. Es wird
empfohlen, einen qudlifizierten Fachgutachter
zu beauftragen. Ggf. vorhandene geogene
oder groBflachig siedlungsbedingte Bodenbe-
lastungen sind zu bericksichtigen. Es sind geeig-
nete MaBnahmen zur Vermeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden aufzuzeigen.”

Vorschlage fUr Hinweise zum Plan:

»Um eine vollstGndige Bewertung des Schutzgu-
tes Boden durchfUhren zu kénnen, wird fUr die
Bodenteilfunktionen auf die Karten im Umwelt-
Altlas verwiesen. Aktuelle Bodenkennwerte und
Vektordatensatze kdnnen bei der Datenstelle
des LfU angefragt werden. FUr die Gesamtbe-
wertung der Bodenfunktionen ist nach Leitfa-
den ,Das Schutzgut Boden in der Planung* die
Tabelle 1/7 Matrix zur Gesamtbewertung von Bo-
den vorzugehen. Die Erstauswertung Uber
wStandortauskunft* im UmweltAltlas darf nicht
mit den  Bodenfunktfionsbewertungskarten
gleichgesetzt werden.*

Verwertung von Bodenmaterial

Der Anfall von Bodenaushub ist soweit wie mdg-
lich / unter BerUcksichtigung der Belange gem.
Nr. 1.3.1 zu vermeiden (§ 6 Abs. 1 KIWG) bzw.
gering zu halten. Dies ist bereits bei der (Bau)Plo-
nung zu berdcksichtigen und ggf. ein entspre-
chendes Bodenmanagementkonzept zu erstel-
len (= Massenbilanzierung Bodenaushub + frih-
zeitige Darstellung moglicher Verwertungswege
+ Einplanung notwendiger (Zwischen-)Lagerfla-
chen). Zur Enflastung von Entsorgungswegen
und zur Kostenminimierung sollte ausgehobe-
nes, geeignetes Bodenmaterial i.d.R. am Enfste-
hungsort (z. B. innerhalb des Baugebietes) wei-
terverwendet werden (z.B. modellierte Vegeto-
tionsflachen, Larm- /Sichtschutzwdlle, Dachbe-
grinungen). Auf das Schreiben des Bayerischen
Staatministeriums fUr Umwelt und Verbraucher-
schutz vom 10.08.2020 wird hingewiesen.

Zusatzliche Hinweise fUr RUckbauarbeiten:

Die Anforderungen des Bodenschutzes gelten
auch fUr den RiGckbau von Anlagen und Bau-
werken (z.B. Windenergieanlagen, PVA) oder
tempordr genutzten Flchen (z. B. Zwischenlo-
gerung von Aushubmaterial, Baustelleneinrich-
tungsfléchen, BaustraBen). Um bei RUckbauar-
beiten die mdéglichen physikalische (z. B. Ver-
dichtung) oder chemische Verdnderungen (z.B.

Vegetationsfldchen, Larm- /Sichtschutzwdlle, Dachbe-
grinungen). Auf das Schreiben des Bayerischen Staat-
ministeriums fUr Umwelt und Verbraucherschutz vom
10.08.2020 wird hingewiesen.

E.5.6 Beim RUckbau von Bauwerken kann es zu erhebli-
chen Eingriffen in angrenzende, gewachsene Bdden
kommen. Diese sind durch geeignete SchutzmafBnah-
men zu verhindern.*

E.5.7 Die beim RUckbau entstehenden, ungeeigneten
Materialreste sind vollsténdig und von allen beauf-
schlagten Flichen zu entfernen.
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Einfrag von Rickbaumaterial) des Bodens zu
vermeiden, ist bei gréBeren Vorhaben oder der
Betroffenheit empfindlicher Béden (z.B. Moorbo-
den) eine bodenkundliche Baubegleitung (DIN
19639) vorzusehen.

Vorschlag fur Festsetzungen:

»Beim RUckbau von Bauwerken kann es zu er-
heblichen Eingriffen in angrenzende, gewach-
sene Bdden kommen. Diese sind durch geeig-
nete SchutzmaBnahmen zu verhindern."

,Die beim RUckbau entstehenden, ungeeig-
nete Materialreste sind vollstdndig und von allen
beaufschlagten Fldchen zu entfernen.”

T.10.4
1.4 Abwasserentsorgung
1.4.1 Allgemeines

Das stadtische Abwasserbeseitigungskonzept ist
vor Verwirklichung des Bebauungsplanes fortzu-
schreiben.

1.4.2 Hausliches Schmutzwasser

Das bestehende Kanalnetz kann die aus dem
Baugebiet abzuleitenden Abwassermengen nur
bedingt aufnehmen. Die Leistungsféhigkeit ist zu
Uberprifen und bei Bedarf anzupassen.

1.4.3 Niederschlagswasser

Auch das bestehende Regenwasserkanalnetz
kann die aus dem Baugebiet abzuleitenden
Niederschlagsmengen nur bedingt aufnehmen.
Die Leistungsfahigkeit ist ebenfalls zu Uberprifen
und bei Bedarf anzupassen.

Der Bauleitplanung muss eine ErschlieBungskon-
zeption zugrunde liegen, nach der das anfal-
lende Niederschlagswasser schadlos beseitigt
werden kann. Bei der Konzeption der Nieder-
schlagswasserbeseitigung ist auf den Erhalt der
natUrlichen Wasserbilanz zum unbebauten Zu-
stand zu achten (vgl. Arbeitsblatt DWA-A 102-1
und 2 / BWK-A 3-1 und 2 sowie DWA-M 102-4 /
BWK-A 3-4).

Wir empfehlen, bei der Aufstellung der Erschlie-
Bungskonzeption frihzeitig alle Fachrichtungen
(u. a. Naturschutz, StraBenbau, Wasserwirt-
schaft, Landschaftsplanung) einzubeziehen.

Die Kommune ist zur Beseitigung des Nieder-
schlagswassers verpflichtet. Sie kann dem
GrundstUckseigentimer das Benutzungsrecht

Zu 1.4 Abwasserentsorgung:

Die Stadt Friedberg verfigt Uber einen Generalentwds-
serungsplan. Die Schmutzwasserbeseitigung kann
nach RUckmeldung der Stadtwerke Friedberg Uber das
bestehenden Mischwasser- bzw. Schmutzwasserkanal-
netz zur Kidranlage der Stadt Augsburg (Abwasser-
zweckverband Augsburg-Ost) erfolgen.

Zu.1.4.3 Niederschlagswasser:

Die erfolgten Baugrunduntersuchungen haben erge-
ben, dass die Versickerung nicht wirtschaftlich sinnvoll
umsetzbar ist. Zudem gab es vom Kanalbetreiber be-
reits auf Ebene der diesem Bebauungsplan zugrunde-
liegenden Rahmenplanung die Ruckmeldung, dass
kUnftig der bestehende Mischwasserkanal entlastet
werden soll. Das anfallende Niederschlagswasser soll
Uber das bestehende und ggf. anzupassende Trennsys-
tem im Nordosten der Wiffertshauser StraBe abgeleitet
werden. Hierzu wird auf dem Planungsgebiet ein Re-
genrUckhaltevolumen fur ein bis zu 30-j@hrliches Re-
genereignis festgesetzt, um die einzuleitenden Wasser-
mengen gedrosselt und begrenzt mit 10l/s abgeben zu
kénnen. Zur Bewertung des Anschlusses des Planungs-
gebiets (westlicher Teilbereich) an die bestehende Re-
genwasserkanalisation im Einzugsgebiet des RRB IIl (Wif-
fertshausen) mit diesem vorgegebenen gedrosselten
Abfluss wurde ein Leistungsnachweis fUr die Regen-
rOckhalter&ume RRB | (Engelschalk-/MUnchner Str. Ost)
und RRB lIl (Wiffertshausen) (Dr. Ing. Pecher und Partner
Ingenieurgesellschaft mbH, Dez. 2024) gem. Arbeits-
blatt DWA-A 117 erstellt. Der Leistungsnachweis kommt
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der offentlichen Anlagen nur dann versagen,
soweit ihm eine Versickerung oder anderweitige
Beseitigung von Niederschlagswasser ordnungs-
gemdaB moglich ist.

Auf die notwendige weitergehende Vorbe-
handlung von Niederschlagswasser von Metall-
ddchern wird hingewiesen.

FUr die Einleitung von Niederschlagswasser in ein
Gewdsser ist eine quantitative Beurteilung nach
LfU Merkblatt 4.4/22 / DWA-A 102, Teil 2 erforder-
lich. Sofern diese ergibt, dass vor Einleitung eine
Drosselung erforderlich ist, sind die dazu erfor-
derlichen RUckhaltefldchen im Bebauungsplan
festzusetzen. Bei der Bemessung des erforderli-
chen RUckhaltevolumens ist gem. der maBge-
benden Regeln der Technik mindestens ein funf-
j@hriges Regenereignis anzusetzen.

Vorschlag zur Aufstellung des Plans:

Festsetzung der FiGchen, die fUr die Ableitung
bzw. Retention von Niederschlagswasser erfor-
derlich sind (entsprechend der ErschlieBungs-
konzeption).

Vorschlag fur Festsetzungen

»Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugdngen sind
fUr die Oberfldchenbefestigung und deren Trag-
schichten nur Materialien mit einem Abflussbei-
wert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z.
B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, was-
ser- und luftdurchldssige Betonsteine, Rasengit-
tersteine, Rasenschotter, wassergebundene De-
cke."

wFlachdé&cher (0 Grad - 15 Grad) sind mindes-
tens mit einem Anteil von 60 % der Dachfléchen
- ausgenommen Flachen fir technische Dach-
aufbauten - bei einer Substratschicht von min-
destens 8 cm mit Grasern und Wildkrdutern zu
bepflanzen und so zu unterhalten. Ausnahmen
fir Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
kdnnen zugelassen werden.*

»Niederschlagswasser, welches nicht auf
GrundstUcken, auf denen es anfdllt, versickert
oder als Brauchwasser genutzt werden kann, ist
der Retentionsfldche zuzufUhren und ggf. ge-
puffert direkt in ein Gewdsser oder nach den
MaBgaben der kommunalen Entwdsserungssat-
zung in einen offentlichen Misch- oder Regen-
wasserkanal einzuleiten.”

,Das von den PlanstraBen anfallende gering
oder maBig verschmutzte Niederschlagswasser

zu dem Ergebnis, dass das RRB IIl (Wiffertshausen) auch
unter BerUcksichtigung eines Anschlusses des westli-
chen Planungsgebiets ausreichend dimensioniert ist.

Vor diesem Planungshintergrund wurde ein Entwd@sse-
rungskonzept (Wipfler Plan, Stand Nov. 2025) entwi-
ckelt, bei dem sowohl technische als auch konzeptio-
nelle Rahmenbedingungen berdcksichtigt wurden.
Entsprechend dieser Konzeption erfolgt die Festsetzung
des gedrosselten Abflusses sowie der erforderlichen Re-
tentionsvolumina in den Baugebieten. DarUber hinaus
werden Fidchen fUr die Ableitung und die Retention
von Niederschlagswasser in der Planzeichnung festge-
setzt.

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH
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ist in anzulegenden Mulden der straBenbeglei-
tenden GrUnstreifen zu versickern."

»Verschmutzte StraBenabwdsser von stark fre-
quentierten KreisstraBen sind vor Einleitung in ein
Gewdasser entsprechend vorzubehandeln, s.
Richtlinien fUr die Anlage von StraBen, Teil Ent-
wdsserungen (REwS)."

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

»Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswas-
ser sind so zu unterhalten, dass der Wasserab-
fluss dauerhaft gewdhrleistet ist. Die FlGchen
sind von Abflusshindernissen frei zu halten. Uber-
bauen oder Verflllen, Anpflanzungen, Z&une
sowie die Lagerung von Gegenst@nden, wel-
che den Zu- und Abfluss behindern oder fortge-
schwemmt werden kdnnen, sind unzul&ssig.” Eine Vorgabe zur Wasserdurchlassigkeit von Zufahrten
und Wegen wird festgesetzt. Offene Stellplatze werden

»Grundsatzlich ist fUr eine Einleitung in oberirdi- |
in der Festsetzung D.12.10 aufgenommen.

sche Gewdsser (Gewdsserbenutzung) eine was-
serrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwal-
tungsbehdrde erforderlich. Hierauf kann ver-
zichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberir-
dische Gewdasser die Voraussetzungen des Ge-
meingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung
mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Tech-
nische Regeln zum schadlosen Einleiten von ge- | Entsprechende Festsetzungen zur Begrinung von et-
sammeltem Niederschlagswasser in oberirdi- | waigen Flachddchern fir die beiden Quartiersgara-
sche Gewdsser) erfUllt sind." gen in WA 1.1 und WA 2.4 sowie die Begrinung von
Nebengebduden und eingeschossigen Gebdudetei-
len im gesamten Planungsgebiet sowie von Garagen
und Carports im WA 6 sind formuliert.

»Hinweise zur Bemessung und Gestaltung von
erforderlichen Behandlungsanlagen fir ver-
schmutztes Niederschlagswasser von StraBen
sind den einschldgigen Technischen Regeln zu
entnehmen.*

»Anlagen und Entwdsserungseinrichtungen zur
Ableitung von Dranwasser (Drénanlagen) sind
wasserrechtlich zu behandeln und im Entwdasse-
rungsplan in Lage und Dimension zu kennzeich-
nen."

»Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der
Grundstucksgestaltung (Zugange, Licht-
schdchte, Einfahrten etc.) ist die RUckstau-
ebene zu beachten. Unter der RUckstauebene
liegende RGume und Entwdsserungseinrichtun-
gen (auch Drdananlagen, sofern zuldssig) ms-
sen gegen Ruckstau aus der Kanalisation gesi-
chert werden."

T.10.5

2. Zusammenfassung

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH Seite 15 von 17



Stadt Friedberg:
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 101, ,,Gebiet zwischen der Wiffertshauser StraBe und der SingerstraBe, westlich der
AsamstraBe (Areal ehem. Vinzenz- Palotti-Schule)*

Stellungnahmen der Behdrden, Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB Stand 27.01.2026

Inhalt

Erlauterung/Abwdgungsvorschlag

Gegen den Bebauungsplan bestehen keine
grundlegenden wasserwirtschaftlichen Beden-
ken, wenn obige AusfUhrungen berUcksichtigt
werden.

FUr eine abschlieBende Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamtes empfehlen wir  fol-
gende Unterlagen:

* ErschlieBungskonzeption mit Uberprifung aus-
reichender Kapazitdten fUr die Wasserver- und
Abwasserentsorgung  einschlieBlich  Nieder-
schlagswasserentsorgung

Ein Entwdsserungskonzept (Wipfler Plan, Nov. 2025)
wurde erstellt. Die Ergebnisse sind sowohl in die Sat-
zung, mit Planzeichnung und textlichen Festsetzungen,
als auch in die Begrindung eingeflossen. Das Entwdas-
serungskonzept wird Anlage im ndchsten Verfahrens-
schritt.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
chend den Abwdgungsvorschldgen ergdnzt bzw.

Die Unterlagen des Bebauungsplans werden entspre-
Uberarbeitet.

T.11
Vodafone GmbH
Stellungnahme vom 15.04.2025

T.11.1

Im Planbereich befinden sich Telekommunikati-
onsanlagen unseres Unternehmens, deren Lage
auf den beiliegenden Bestandspldnen darge-
stellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere Anla-
gen bei der BauausfUhrung zu schitzen bzw. zu
sichern sind, nicht Uberbaut und vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden durfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreima-
chung unserer Telekommunikationsanlagen er-
forderlich werden, bendtfigen wir mindestens
drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an
TDR-S-Bayern.de@vodafone.com, um eine Plo-
nung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie
die notwendigen Arbeiten durchfUhren zu kén-
nen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf.
(z.B. bei st@dtebaulichen SanierungsmaBnah-
men) die durch den Ersatz oder die Verlegung
unserer Telekommunikationsanlagen entstehen-
den Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten
sind.

T.11.2

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach
infernen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt
eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu
einem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie
sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Ver-
bindung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Abgleich der Spartenplanung mit der Planzeich-
nung des Bebauungsplans hat gezeigt, dass es sich um
eine bestehende Hausanschlussleitung zur Vinzenz Pal-
lofti Schule handelt, welche zukinftig abgerissen wer-
den soll. Im Zuge der Neubebauung ist die Leitung zu-
rGckzubauen und sind neue Hausanschlussleitungen zu
den zukUnftigen Baukdrpern zu verlegen. Dies wird ent-
sprechend frUhzeitig mit dem Leitungstrdger abge-
stimmt.
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Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland
GmbH

Neubaugebiete KMU
SUdwestpark 15
90449 NUrnberg

Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Ge-
bietes lhrer Kostenanfrage bei.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Unterlagen des Bebauungsplans sind
ist nicht erforderlich.
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B.1
Burger 1
Stellungnahme vom 23.03.2024

B.1.1

Zu diesem Projekt habe ich vorab folgende
Fragen:

Besteht die M&glichkeit, hier Wohnung zu mie-
teng

Kénnen hier auch Wohnungen gekauft wer-
dene

Auf Grundlage der Rahmenplanung und der Festset-
zungen zum MaB der Nutzung im Bebauungsplan sol-
len im Vinzenz-Palotti-Areal ca. 150 Wohneinheiten
entstehen. Ein Teil davon ist als sozialgeférderter
Wohnraum vorgesehen, der restliche Wohnraum wird
frei finanziert, und steht dann dem Mietmarkt zur Ver-
figung. Der Anteil wird jedoch im Bebauungsplan
nicht festgesetzt. Ein Verkauf ist derzeit nicht geplant.
Bebaut wird die Fidche westlich der AsamstraBe von
der Wohnbau GmbH fur den Landkreis Aichach-Fried-
berg. Diese ist auch Ansprechpartner bzgl. einer Ver-
mietung. Eine VerduBerung ist zum derzeitigen Zeit-
punkt nicht angedacht.

B.1.2

Wie wird sichergestellt, dass der geplante Ver-
kehr, derlt. Plan auch vorwiegend Uber die Sin-
gerstrasse geleitet werden soll, nicht Uber die
Spielstrasse in der Feichtmayrstr, Richtung Wif-
fertshauserstrasse fliesste Und dies wdhrend
der Bauphase und dann nach Fertigstellung.

Das Verkehrsgutachten kommt zu folgenden Ergeb-
nissen: Durch die geplante Bebauung des Vinzenz-Pa-
lotti-Areals wird voraussichtlich ein Mehrverkehr von
ca. 650 Kfz-Fahrten / Tag im Vergleich zum Prognose-
Nullfall erwartet. Davon entfallen ca. 160 Fahrten auf
die SingerstraBe. Es wird jedoch prognostiziert, dass
diese Fahrten ausschlieBlich in bzw. aus Richtung Wes-
ten bzw. GeistbeckstraBe stattfinden. In Richtung
FeichtmayrstraBe soll kein Mehrverkehr generiert wer-
den. Die neue Verkehrsfldche im Vinzenz-Palotti-Areal
soll, wie die FeichtmayrstraBe, als verkehrsberuhigter
Bereich ausgestaltet werden und ist somit grundsétz-
lich wenig attraktiv fir Autofahrer. Trotzdem kann
nicht ausgeschlossen werden, dass sowohl in der
FeichtmayrstraBe als auch innerhalb des neuen Quar-
tiers vereinzelt ein Mehrverkehr stattfindet.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass es wahrend
der Bauphase vereinzelt zu Mehrverkehr auf der Sin-
gerstraBe kommen kann, bedingt durch Baustellen
und Baustellenfahrzeuge etc.

B.1.3

Die Héhe der geplanten Gebdude wird wann
genau festgelegte

Die H6he der geplanten Gebdude wurde im Rahmen
des Bebauungsplanentwurfs festgelegt und wird im
Rahmen des ndchsten Verfahrensschritts (Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB) verdffentlicht.

B.1.4
Kann das angedachte Nahwdrmenetz auch

Die Wohnbaugesellschaft wird selbst nicht Betreiber
des Nahwdrmenetzes oder des Heizwerks sein. Es ist
vorgesehen, einen externen Betreiber mit der Wérme-
versorgung zu beauftragen. Dann wére grundsétzlich
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fUr die angrenzenden Nachbarn in Zukunft ge-
nutzt werden?

auch ein Anschluss benachbarter GrundstUcke denk-
bar, sofern die rechtlichen und technischen Voraus-
setzungen (z. B. BImSchG, Grunddienstbarkeiten, Tras-
sierung) erfUllt sind und ein wirtschaftlich tragfdhiges
Kosten-Nutzen-Verhdlinis fUr den kUnftigen Energie-
versorger besteht.

B.1.5

Wird eine Tiefgarage oder ein Parkdeck ge-
baut? Falls Parkdeck, wo wirde diese gebaut?e

Es sind zwei Parkdecks geplant. Eines (mit ca. 87 Stpl.)
liegt im Nordosten des Quartiers an der Wiffertshauser
StraBe und wird von der Wiffertshauser StraBe kom-
mend Uber die neue &ffentliche Verkehrsfldche im
Quartier erschlossen. Ein weiteres (mit ca. 39 Stpl.) liegt
in der N&he der SingerstraBe mittig zwischen den sid-
lichen Wohnbaufldchen und wird ebenfalls Uber die
neue zentrale &ffentliche Verkehrsfléche angefahren.
Zusatzlich soll unter dem nordwestlichen Bauteil eine
Tiefgarage mit ca. 55 Stpl. errichtet werden.

B.1.6

Gibt es einen aktuellen Beschattungsplan?

Eine Besonnungs- bzw. Verschattungsstudie wurde auf
Ebene des Bebauungsplans nicht erstellt. Aus den
Festsetzungen ergibt sich (bis auf drei kleinfldchige
Sonderbereiche im Geviertinneren, ohne Bezug zu an-
grenzender Bestandsbebauung) die Einhaltung von
Abstandsfléchen gem. der Bayerischen Bauordnung
von mindestens 0,4 H im Innenbereich. Auf dem Areall
der ehemaligen Vinzenz-Pallotti-Schule werden zu
den Randern 0,7 H entsprechend der Friedberger Ab-
standsfléchensatzung eingehalten. Im Plangebiet
ostlich der AsamstraBe kann auf den drei nérdlichen
GrundstUcken, aus gehend von den Baugrenzen, ein
Abstand von 0,5 H eingehalten werden. Auf Grund
der kleinteiligen Struktur entspricht dies jedoch den
Bebauungsmoglichkeiten entsprechend der Ab-
standsfléchensatzung der Stadt Friedberg.

Es ist daher davon auszugehen, dass ein ausreichen-
der Abstand sowie gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hdaltnisse sowohl innerhalb des Plangebiets als auch
gegenUber der Bestandsbebauung eingehalten wer-
den kénnen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, die Unterlagen des Bebauungsplans wurden entspre-
chend dem Abwdagungsvorschlag Uberarbeitet bzw. ergdnzt.

B.2
Burger 2
Stellungnahme vom 10.04.2024

B.2.1

Bezugnehmend auf die Bekanntmachung be-
zUglich dem Vollzug des Baugesetzbuches -
BauGB - Bebauungsplan mit Grinordnungs-
plan Nr. 101 fOr das Gebiet zwischen der

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die aktuelle Planung sieht 150 Wohneinheiten vor.
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Wiffertshauser StraBe und der SingerstraBe,
westlich der AsamstraBe in Friedberg (Areal
ehem. Vinzenz-Pallotti-Schule).

Hierzu mochten wir als angrenzender Anwoh-
neram , Stellung be-
ziehen und unseren Einspruch legen.

1. Punkt der Nutzung der baulichen Dichte.

- Es wird die Realisierung von ca. 150 bis 180
max. 196 Wohneinheiten angestrebt.

- Die Wohnbebauung soll ganz Uberwiegend
Geschosswohnungsbau, davon Uberwiegend
fast nur als geférderter Wohnungsbau, errich-
tet werden

Ein Teil davon wird als geférderter Wohnungsbau vor-
gesehen. Der restliche Wohnraum wird frei finanziert
und steht dem Mietmarkt zur Verfigung.

B.2.2

Das in der Informationsveranstaltung vorge-
stellte Model der Machbarkeitsstudie wirkt ne-
ben unserem Haus wie ein Koloss, das uns voll-
kommen zu erdricken erscheint. Wir fihlen uns
dadurch eingekesselt und unwohl umgeben
von dieser Monsterbebauung, es wird uns der
gute Wohnwert entzogen und dadurch wird
unser Wohlbefinden enorm eingeschrénkt, das
uns krank macht und uns bereits jetzt schon
enorme Magenschmerzen bereitet.

Die Planung wurde inzwischen weiterentwickelt, und
sieht im Ubergang zur angrenzenden Bestandsbebau-
ung im Westen des Geltungsbereichs lediglich zwei-
bis dreigeschossige Bebauungstypologien vor, die
durch ihre Ausrichtung, Hohe und Kubatur einen st&d-
tebaulich vertraglichen Ubergang zu den bestehen-
den Quartieren herstellen.

B.2.3

Diese Bebauung hat nichts mehr mit Wohn-
wert zu tun, da aus unserer Sicht dieses Areal
komplett Uberplant ist. Durch den Klimawan-
del rechnen Experten mit zunehmenden und
vermehrten Hitzewellen und Trockenheit, dem
wir Anwohner bei dieser Dichte an Bebauung
ausgeliefert sind und wir gesundheitlichen Risi-
ken durch erhéhtes Verkehrsaufkommen und
drastische Larmpegelerhbhung auf uns neh-
men mussen, das unsere Gesundheit durch zu
wenig BelUfftung und Belichtung aus dem
Wanken geraten I1&sst und uns krank macht.
Dies ist verantwortungslos und unzumutbar ge-
genuber uns benachbarten Anlieger. Wir ha-
ben uns damals eigens fUr den Stadtrand ent-
schieden, aus gesundheitlichen Grinden und
nicht fUr eine dermaBen dichte Belbauung das
schon einem Mittelzentrum der MUnchner
Meftropole entspricht, dies ist uns gegenUber
unzumutbar, da es uns krank macht.

Der Bebauungsplan sieht Uber seine griunordnerischen
Festsetzungen Dachbegrinung (positive Auswirkun-
gen auf den Regenwasserrickhalt und die Verduns-
tung) sowie die Verwendung von sickerf&higen Beld-
gen zur Minimierung des Versiegelungsgrades vor. Des
Weiteren werden sowohl Bestandsb&ume zum Erhalt
als auch eine groBe Anzahl an Neupflanzungen im
Planungsgebiet vorgesehen. Baumbestand wirkt sich
durch Schatten und Verdunstung temperaturregulie-
rend auf die Umgebung aus, tragt zur Speicherung
von Wasser im Boden bei und mindert so Hitzeinseln.

Auch die vorgesehene oberfldchige Ableitung und
Retention des Regenwassers entfaltet eine positive
Wirkung auf das lokale Kleinklima.

Die Ergebnisse des Larmgutachtens zeigen bei ent-
sprechender Bebauung fUr die Planfall eine deutliche
Verringerung der Larmimissionen aus der Wiffertshau-
ser StraBe fur die Wohnbebauung westlich des Plo-
nungsgebiets. Grund hierfUr ist die abschirmende Wir-
kung speziell der Bebauung entlang der Wiffertshau-
ser StraBe.

Mit der Lage der Quartiersgaragen an den Zufahrts-
punkten des Quartiers wird ein GrofBteil des Verkehrs
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abgefangen, sodass mit keinem groBen Verkehrsauf-
kommen innerhalb des neuen Quartiers zu rechnen ist.

DarUber hinaus kénnen die Abstandsfléchen gemdaB
der Abstandsfl&échensatzung der Stadt Friedberg zu
der bestehenden Nachbarbebauung eingehalten
werden (s. B. 1.6), auf dem Areal der ehemaligen Vin-
zenz-Pallotti-Schule werden die 0,7 H zu den R&ndern
eingehalten. Somit kbnnen gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdlinisse sowie eine ausreichende BelUftung
und Belichtung der Bebauung nachgewiesen wer-
den. Damit ist die Dichte der Bebauung fir eine Fried-
berger Kernstadt angemessen.

Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforder-
lich.

B.2.4

Eine Abstandsfl&chentiefe von 0,7 H halten wir
bei dieser Bebauung als viel zu gering.

Die aus den Festsetzungen des Bebauungsplans resul-
tierende Abstandsfléchentiefe von 0,7 H zu der beste-
henden Nachbarbebauung (fUr den Bereich der ehe-
maligen Vinzenz-Pallotti-Schule) entspricht der Ubli-
chen Abstandsfldchentiefe gem. § 2 Abs. 1 der Sat-
zung der Stadt Friedberg Uber abweichende MaBe
der Abstandsfl&échentiefe und liegt damit auch héher
als die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsfldchen
der Bayerischen Bauordnung. Es ist daher davon aus-
zugehen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverndlt-
nisse sowie ein ausreichender Sozialabstand sicherge-
stellt sind.

Der Ubergang zur bestehenden Wohnbebauung im
Westen wurde im Rahmen der Weiterentwicklung der
Planung bereits verdndert und vertraglich gestaltet,
(siehe dazu auch Abwdéagung B.2.2).

Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforder-
lich.

B.2.5

Die Baustruktur des geplanten GeschoBwohn-
baues angrenzend an unser GrundstUck mit
Ausrichtung der Balkone in SUd-West-Richtung
ist zu Uberdenken, da uns hier keine wurdige
Privatsphdre mehr gegeben ist.

Die Planung wurde inzwischen weiterentwickelt, und
sieht im Ubergang zur angrenzenden Bestandsbebau-
ung im Westen des Geltungsbereichs lediglich zwei-
bis dreigeschossige Bebauungstypologien vor, die
durch ihre Ausrichtung, Hohe und Kubatur einen st&d-
tebaulich vertraglichen Ubergang zu den bestehen-
den Quartieren herstellen. Die Festsetzungen zum Mal3
der baulichen Nutzung wurden so gewdnhlt, dass auf
dem Areal der ehemaligen Schule die Abstandsfla-
chen zu den Nachbarn den Vorgaben der Friedber-
ger Abstandsfldchensatzung entsprechen (siehe Ab-
wdgung B.2.2 und B.2.4).

In den Festsetzungen des Bebauungsplans werden zu-
dem Balkone auf der Westseite der Gebdude am
westlichen Rand des Planungsgebiets ausgeschlos-
sen:

Festsetzung unter D.3.1:
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»...IndenTeilbaugebieten WA 3.1, WA 4.1, WA 5.1 und
5.2 sind jeweils entlang der westlichen Baugrenze
keine Balkone zuldssig.”

B.2.6 Die alltdgliche und Ubliche Gerduschentwicklung von

Von einer zunehmenden Gerduschentwick-
lung, der dann hinzuziehenden neuen Bewoh-
ner, wollen wir bei der Dichte der Bebauung
hinweisen. Dieser Punkt wurde unserer Mei-
nung nach nicht betrachtet. Die Balkone und
Gartenflachen weisen Richtung Philipp-Hap-
pacher-Weg.

Bewohnern im Rahmen der Wohnnutzung und der
Nutzung der Freibereiche (und nicht durch Verkehr,
Gastronomie, 0.4.) ist als sozialaddquat hinzunehmen.
Zudem wurde die Planung bereits hinsichtlich des So-
zialabstands und der Ausrichtung der Gebdude und
Freifldchen opftimiert. Balkone auf der Westseite der
Gebdude am westlichen Rand des Planungsgebietes
wurden ausgeschlossen (siehe auch Abwdgung B.2.2,
B.2.4 und B.2.5).

B.2.7

Es gab auch anderweitige Machbarkeitsstu-
dienin aufgelockerterer Bebauung. Diese wur-
den gar nicht zur Diskussion vorgestellt, das aus
unserer Sicht nicht in Ordnung ist, da man uns
diese anderen beiden Studien vorenthalten
hat. Man kann nicht mit der Brechstange eine
solch dichte Wohnbebauung durchsetzen, nur
weil es hier am einfachsten erscheint sich
durchzusetzen. Wir erwarten uns, dass wir uns
gemeinsam zusammensetzen und gemeinsam
eine gute Lésung finden. Beim damaligen Kauf
unseres Grundstickes wurde uns zugesichert,
dass hier niemals mit einer Bebauung eines
GeschoBwohnbaues und Bebauung in dieser
extremen Dichte zu rechnen ist. Auch der Wert
unserer Immobilie, welche unsere Alterssiche-
rung ist, wird durch solch eine dichte Bebau-
ung rucklaufig werden und I&sst eine enorme
Entwertung unsere Alterssicherung entstehen,
fUr das wir unser ganzes Leben lange gearbei-
tet haben und noch weiterarbeiten mussen.

Auf der Grundlage der vorgestellten Machbarkeitsstu-
die wurde ein stddtebaulicher Realisierungswettbe-
werb durchgefihrt. Die erarbeiteten Wettbewerbsun-
terlagen wurden von einem Preisgericht beurteilt. Auf
der Grundlage des Siegerentwurfs wurde eine Rah-
menplanung erstellt, welche Grundlage fUr den Be-
bauungsplan ist.

Die Planung wurde inzwischen weiterentwickelt, und
sieht im Ubergang zur angrenzenden Bestandsbebau-
ung im Westen des Geltungsbereichs lediglich zwei-
bis dreigeschossige Bebauungstypologien vor, die
durch ihre Ausrichtung, Hohe und Kubatur einen st&d-
tebaulich vertraglichen Ubergang zu den bestehen-
den Quartieren herstellen. Die geplante Bebauung
verstdBt nicht gegen das Gebot der Rucksichtnahme,
da vonihr weder eine erdrGckende noch abriegelnde
Wirkung ausgeht. Die Abstandsfldchen werden Uber
das in der Bayerischen Bauordnung geforderte Mal3
hinaus eingehalten. Die Belange des Nachbarschut-
zes sind eingehalten. DarUber hinaus berechtigt der
Erwerb eines GrundstUcks dessen EigentUmer nicht
dazu, Uber die Bebauung angrenzender Grundsticke
direkt mitzubestimmen.

Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Ver-
kehrswert kénnen im Einzelfall nur dann zum Abwa-
gungsmaterial gehdéren, wenn die Festsetzungen das
Uberplante GrundstUck selbst betreffen, was hier nicht
der Fall ist. Nur mitteloare Auswirkungen auf den Ver-
kehrswert stellen dagegen keinen schutzwUrdigen Be-
lang dar (vgl. BayVGH, U.v. 15.5.2023 — 15 N 22.1592 -
juris Rn. 22; Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Be-
schluss vom 10. Juli 2025 — 15 N 24.622 —, Rn. 21, juris)

B.2.8

2. Moéglichkeiten und Vorschlag mit der Bitte
um BerUcksichtigung

Ein Anteil der neuen Wohnungen wird als gefdérderter
Wohnungsbau entstehen, die restlichen Wohnungen
frei finanziert zur Miete. Nach derzeitigem Stand
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Sozialen geférderten Wohnungsbau prozen-
tual einschranken, das Verhdlinis stimmt nicht,
da bereits schon sehr viel sozial geférderter
Wohnungsbau an der Wiffertshauser StraBe
besteht.

* Angebot fUr interessierte BUrger zum Erwerb
einer Wohnimmobilie einplanen, um auch ein
gutes Gleichgewicht zu erzielen.

* Unsere beiden erwachsenen Kinder wdren
gerne hier in der Stadt Friedberg wohnen ge-
blieben, nicht mal hier gibt es ein Angebot, ob-
wohl sie hier aufgewachsen sind und zur
Schule gegangen sind.

¢ Alten Baumbestand weiter erhalten und mit
in die Planung integrieren, gerade bei der uns
zu betreffenden Klimaerw&rmung - Die alten
Badume auf dem Areal ehem. Palotti Schule
werden viel zu schnell als krank bezeichnet
und zu schnell gefdaillt.

* Wegen der immensen entstehenden Ver-
kehrslarmentwicklung ist an der Wiffertshauser
StraBe eine abschirmende Gebd&udeanord-
nung notwendig und die Bebauung Richtung
SUden - SingerstraBe dann allmdhlich abzustu-
fen, so das wir vor L&rm geschitzt sind und sich
die Bebauung auch besser in das Wohngebiet
einfogt.

* Hbhe der Wohnbebauung ist um ein Ge-
schoss zu reduzieren, da viel zu wuchtig.

¢ Abstandsflédchentiefe statt nur 0,7H auf min.
1,0H zu den anliegenden Grundstocken am
Philipp-Happacher-Weg vergréBern.

* Eine Auflockerung der Wohnbebauung Rich-
tung Philipp-Happacher-Weg soll angestrebt
werden

werden die entstehenden Wohnungen durch die
Wohnbau GmbH fUr den Landkreis Aichach-Friedberg
vermietet. Ein Verkauf ist derzeit nicht angedacht, je-
doch auch nicht Inhalt des Bebauungsplanes.

Die Stadt Friedberg arbeitet fortlaufend an der Auf-
stellung von Bebauungspldnen um den notwendigen
Wohnraum zu ermdéglichen.

Zu Baumbestand: Der vorhandene Baumbestand
wurde im Herbst 2024 einer erneuten Bewertung un-
terzogen. Dabei wurde sowohl die Vitalitdt als auch
die Erhaltenswirdigkeit des vorhandenen Baumbe-
stands bewertet. Dabei wurde festgestellt, dass ein
groBer Teil des Baumbestands als vital einzustufen ist.
Mit der Uberarbeitung der Rahmenplanung, die die
Grundlage fUr den Bebauungsplan bildet, wurde ver-
sucht, der Forderung nach Erhalt einer moglichst ho-
hen Anzahl an B&umen nachzukommen. Auch im Be-
bauungsplan mit Grinordnung sollen auf dieser Basis
soweit als méglich Bestandsb&ume zum Erhalt festge-
setzt werden. Dies ist jedoch nur dann mdglich, wenn
es nicht zu einer Uberlappung mit Festsetzungen zu
Gebduden oder ErschlieBungsfldéchen kommt. In der
Planzeichnung werden keine B&dume als zu fdéllen fest-
gesetzt, da vielleicht im Rahmen der weiterfUhrenden,
vertieffen Planung die Moglichkeit besteht, weitere
Bestandsbdume durch entsprechende bautechni-
sche MaBnahmen zu sichern.

Um dem Aspekt der Klimaanpassung auch im Rah-
men des Bebauungsplans Rechnung zu tragen, wer-
den Pflanzgebote fur Neupflanzungen festgesetzt. In
der Baumbilanzierung in der Begrindung Kap. 5.8 wird
dargestellt, dass mehr BGume Uber die Festsetzungen
gepflanzt werden als durch Fallung verloren gehen.

L&rmbelastung: Die Anordnung eines abschirmenden
Gebdauderiegels an Wiffertshauser Str. wurde berick-
sichtigt. Die Ergebnisse des Larmgutachtens zeigen for
die Planfall eine deutliche Verringerung der L&rmimis-
sionen aus der Wiffertshauser StraBe fUr die Wohnbe-
bauung westlich des Planungsgebiets. Insoweit er-
weist sich die Bauleitplanung gegenUber dem Ist-Zu-
stand als deutliche Aufwertung lhrer GrundstUckssitu-
ation.

Die im Rahmenplan dargestellte Bebauung, welche
Grundlage fUr den Bebauungsplan ist, zeigt eine Be-
bauung mit einem sté&dtebaulich vertréglichen Uber-
gang zu den Nachbarn. Dazu werden zu den Nach-
barn am westlichen Rand des Plangebietes mehr als
die in der Bayerischen Bauordnung gesetzlich
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vorgeschriebenen  Abstandsfl&chen
(Siehe Abwéagung B.2.2, B.2.4 und B.2.5).

eingehalten.

Beschlussvorschlag:

erforderlich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, die Unterlagen des Bebauungsplans wurden entspre-
chend dem Abwdagungsvorschlag Uberarbeitet bzw. ergénzt. DarUber hinaus sind keine Anderungen

B.3
Burger 3
Stellungnahme vom 10.04.2024

B.3.1

FUr das informative Gespréch vom 27.03.2024
zum o.b. Planungsverfahren bedanken wir uns
sehr. Fristgerecht (15.04.2024) fassen wir die
Ihnen bereits am 27.3. vorgetragenen Beden-
ken und Anregungen zum Planungsverfahren
in Schriffform zusammen.

GroBe Sorge bereitet uns und auch zahlrei-
chen Anwohnern die Situation der bereits jetzt
Uberlasteten Abwasserentsorgung fUr die Bau-
gebiete westlich und 6stlich der ehemaligen
V.-Pallotti-Schule. GrundeigentUmer im Bau-
gebiet 6stlich der AsamstraBe mussten Sonder-
vereinbarungen zur Kanalisations-Herstellung
mit der Stadt Friedberg akzeptieren, um die
Abwasserentsorgung nach Osten sicherzustel-
len. Ohne Anpassung ist das vorhandene Kao-
nalnetz nicht ausreichend, um Schmutz- und
Oberfldchenwasser in der zu erwartenden
Menge aufzunehmen.

B.3.2

Beim Bau der V.-Palotti-Schule lagen die
GrundstUcke im AuBenbereich. Einen Bebau-
ungsplan fir das Schulgrundstick hat die
Stadt Friedberg nicht aufgestellt. Dennoch hat
das Landratsamt den Schulbau in eigener Zu-
standigkeit baurechtlich genehmigt. In der
Gegenwart soll eine unglaubliche Nachver-
dichtung ohne Verfahren zur Anpassung des
Fldchennutzungsplanes redlisiert werden. Ob
sich das Rechtsempfinden beteiligter Interes-
senstréger seit der Ersterrichtung der ,,Sonder-
schule* sensibler entwickelt hat, wird sich im
Lauf des zu erwartenden Verfahrens zeigen.
Die vermutlich angestrebte Refinanzierung des
GrundeigentUmers fUr vergangene Grund-
stOcksaufwendungen ist als Motiv fUr Ziele der
Bauleitplanung nicht ausreichend.

Zu B.3.1

Es wurde ein Entwdsserungskonzept (Wipfler Plan,
Stand Nov. 2025) entwickelt, bei dem sowohl techni-
sche als auch konzeptionelle Rahmenbedingungen
berucksichtigt wurden. Entsprechend dieser Konzep-
tion erfolgt die Festsetzung des gedrosselten Abflusses
sowie der erforderlichen Retentionsvolumina in den
Baugebieten. DarUber hinaus werden FlGchen fUr die
Ableitung und die Retention von Niederschlagswasser
in der Planzeichnung festgesetzt..

Die Entwdasserung des Gebietes wurde mit den Stadt-
werken Friedberg vorabgestimmt. In die bestehende
Regenwasserkanalisation in der Wiffertshauser StraBe
darf nur gedrosselt eingeleitet werden. Das darUber-
hinausgehende anfallende Niederschlagswasser
muss im Quartier zurickgehalten werden.

ZuB.3.2

Die Anwendung des § 13 a BauGB fUr das vorliegende
Bauleitplanverfahren ergibt sich prim&r aus der ge-
genwdrtigen Einstufung des Gebiets als sogenannter
»AuBenbereich im Innenbereich", da die FlGdche an
drei Seiten von bestehender Bebauung umgeben ist.
Die Wiedernutzbarmachung einer bereits bebauten
Fldche ist ein weiterer Aspekt, der die Anwendung des
§ 13 a BauGB nahelegt.

Die ,,Anpassung des Fladchennutzungsplans* bzw. eine
Anderung des Fldchennutzungsplans im Parallelver-
fahrens ist fUr diese Fidche nicht erforderlich, da der
Gesetzgeber fUr einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung eine ,,Anpassung" im Zuge der Berichtigung
vorsieht. Dies bedeutet, dass gem. § 13a BauGB ein
Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von
Fldchen, die Nachverdichtung oder andere MaBnah-
men der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden kann, wenn die in ihm eine zu-
I&ssige Grundfléche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNvVO
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von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird und ausge-
schlossen ist, dass durch den Bebauungsplan die Zu-
|&ssigkeit von Vorhaben begrindet ist, die einer Pflicht
B.3.3 zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Gegen eine Entwicklung der angestrebten
baulichen Nachverdichtung auf dem Weg ei-
nes vereinfachten Bebauungsplanverfahrens
wenden wir uns mit Nachdruck! In der Vorstel-
lung der beteiligten politischen Interessenstra-
ger mag es wunschenswert sein das Planziel
moglichst zOgig zu erreichen. Eine Nachver-
dichtung im angestrebten Umfang in einem
als ,,Sondergebiet" dargestellten Areal ist mit-
tels willkGrlicher Verfahrenswahl nicht erreich-
bar. FUr Eingriffe dieser Tragweite und GréBen-
ordnung zu Lasten der Bestandsbebauung hat
der Gesetzgeber das blaudugig eingesetzte
Insfrumentarium nicht etabliert. Wird dieses
Verfahrensdiktat von den politischen Entschei-
dungsfrdgern hoheitlich untermauert, muB
eine Normenkontrollklage die Rechtslage ab-
schlieBend kléren. Vor Jahren lieBen wir mit ei-
ner sehr viel kleineren Eigentimergemein-
schaft die baurechtliche Willkkirentscheidung
des damaligen Landrats vor dem VGH in MUn-
chen straucheln. Das kann wiederholt werden!

Die drohende Nachverdichtung wirde das
gesetzliche Gebot der RUcksichtnahme auf
die Umgebungsbeabuung miBachten. In den
westlich der ehemaligen Schule liegenden
Baubereichen ist der redlisierte GeschoBwoh-
nungsbau auf die Hohe E+2+D beschrénkt. Un-
abhdngig vom endgultigen Planungsergebnis
ist es ein Gebot des Interessensabgleichs, die
GeschoBhoéhe vom Zentrum nach aBen abzu-
senken.

B.3.4

Die verkehrstechnische ErschlieBung des frUhe-
ren Schulgel@ndes muss Raserei im Wohnge-
biet und ungebremsten Durchgangsverkehr
abwehren. Beispielgebend ist die FGhrung der
Philipp-Happacher-StraBe  im  westlichen
Wohngebiet- als Standort fUr eine zentrale Tief-
garage bietet sich die Nordwestecke des Ar-
reals an, weil dort bereits eine Tiefgaragen-
Ausfahrt zur Wiffertshauser StraBe hin in Betrieb
ist, deren Emissionen zum Wohnbereich

unterliegen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
wird eine zuldssige Gesamtgrundfldche von ca.
10.000 gm festgesetzt. D.h. der Bebauungsplan kann
im Rahmen des § 13a BauGB erstellt werden, ohne
Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und Ausgleich-
sermittlung. Gem. § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB kann ein
Bebauungsplan, der von den Darstellungen des FI&-
chennutzungsplanes abweicht, im Wege der Berichti-
gung angepasst werden. Es gilt jedoch fUr alle Bebau-
ungspldne gem. § 2 Abs. 3 BauGB, dass bei der Auf-
stellung von Bebauungspldnen die Belange, die fir
die Abwdagung relevant sind, zu ermitteln und bewer-
ten sind. Diese Belange werden ausfUhrlich in der Be-
grindung zum Bebauungsplan aufgefthrt.

Auf der Grundlage der vorgestellten Machbarkeitsstu-
die wurde ein stddtebaulicher Realisierungswettbe-
werb durchgefihrt. Die erarbeiteten Wettbewerbsun-
terlagen wurden von einem Preisgericht beurteilt. Auf
der Grundlage des Siegerentwurfs wurde eine Rah-
menplanung erstellt, welche Grundlage fir den Be-
bauungsplanist. (s. B 2.7)

Die Planung wurde inzwischen weiterentwickelt, und
sieht im Ubergang zur angrenzenden Bestandsbebau-
ung im Westen des Geltungsbereichs lediglich zwei-
bis dreigeschossige Bebauungstypologien vor, die
durch ihre Ausrichtung, H6he und Kubatur einen stéd-
tebaulich vertraglichen Ubergang zu den bestehen-
den Quartieren herstellen. AuBerdem wird als Art der
baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Die geplante Bebauung verstdBt nicht ge-
gen das Gebot der Ricksichtnahme, da von ihr we-
der eine erdrUckende noch abriegelnde Wirkung aus-
geht. Die Abstandsfldchen werden Uber das in der
BayBO geforderte MaB hinaus eingehalten. Die Be-
lange des Nachbarschutzes sind eingehalten.

ZuB.3.4

Im Bebauungsplan wird die zentrale Verkehrsfldche
als ,,Verkehrsberuhigter Bereich' festgesetzt.

Es werden zwei Quartiersgaragen, jeweils eine im Nor-
den SUden des Plangebietes geplant. Zudem wird
eine Tiefgarage im Norden vorgesehen.

Die Ausfahrten der Quartiersgaragen sind so angeord-
net, dass sie immissionstechnisch keine Auswirkungen
auf die Bestandsbebauung haben.
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abgeschirmt sind. Auch bei der Baugenossen-
schaft weiter westlich fGhrt die Ausfahrt aus der
Tiefgarage auf die KreisstraBe. Eine Haupter-
schlieBung in die SingerstraBe, wie angedacht,
wUrde die Belange der altansdssigen Einwoh-
ner (und Wdahler) grob miBachten und nicht
die Akzeptanz geplanter Verdnderungen er-
leichtern.

Die HaupterschlieBung des Gebiets fGhrt Uber die Wif-
fertshauser StraBe. Ein kleinerer Teil des Verkehrs wird
Uber die SingerstraBe fUhren.

Beschlussvorschlag:

erforderlich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, die Unterlagen des Bebauungsplans wurden entspre-
chend dem Abwdagungsvorschlag Uberarbeitet bzw. ergénzt. DarUber hinaus sind keine Anderungen

B.4
Burger 4
Stellungnahme vom 10.04.2024

Zu Beginn verweisen wir auf unser Schreiben
vom 30.09.2023 an den Herrn Landrat und den
Herrn BUrgermeister!

Ebenso nehmen wir Bezug auf die e-mail des
Herrn vom 30.08.2023 an
die Frau [ G o s cc Bourefe-
rat der Stadt Friedberg. In diesen sind bereits
wesentliche Argumente gegen die geplante
monstrése Bebauung des Areals der Vinzenz-
Pallotti-Schule (nachfolgend Areal genannt)
mit bis zu 180 Wohnungen auf 23.000 gm ent-
halten. Nachfolgend fassen wir unsere Ein-
wdnde gegen die geplante Bebauung mit 180
Wohnungen fir rd. 600 Menschen wie folgt zu-
sammen

B.4.1

FUr die Entwicklung dieses riesigen Areals, das
groBte Neubaugebiete der Stadt Friedberg in
den vergangenen Jahrzehnten, bedarf es ei-
nes neuen, ,wirksamen" Fladchennutzungs-
plans (im Folgenden: FNP). Dies hat bereits das
Baureferat der Stadt Friedberg mit seiner Be-
schlussvorlage vom 08.12.2022 gefordert. Dort
begrindet es seine Meinung wie folgt, wir zitie-
ren:

»Im FNP ist fUr das gesamte Gemeindegebiet
die sich aus der beabsichtigten stGdtebauli-
chen Entwicklung ergebende Art der Boden-
nutzung nach den voraussehbaren BedUrfnis-
sen der Gemeinde in den Grundzigen darzu-
stellen (§ 5 Abs. 1 BauGB, sog. Entwicklungsge-
bot). Auch der l&ngst fur eine Uberarbeitung
anstehende FNP der Stadt aus dem Jahre 1989

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Frage, inwieweit eine Neuaufstellung des FiGchen-
nutzungsplanes grundsatzlich erforderlich ist, ist nicht
Gegenstand der Abwdgung im vorliegenden Bebau-
ungsplanverfahren.

Die Anwendung des § 13 a BauGB fUr das vorliegende
Bauleitplanverfahren ergibt sich prim&r aus der ge-
genwdrtigen Einstufung des Gebiets als sogenannter
»AuBenbereich im Innenbereich", da die Fldche an
drei Seiten von bestehender Bebauung umgeben ist.
Die Wiedernutzbarmachung einer bereits bebauten
Fldche ist ein weiterer Aspekt, der die Anwendung des
§ 13 a BauGB nahelegt. Aufgrund der Lage des Ge-
biets (siehe oben) kdnnte die Aufstellung des Bebau-
ungsplans jedoch selbst dann nach § 13 a BauGB er-
folgen, wenn das Vinzenz-Palotti-Areal noch génzlich
unbebaut ware.

Die ,,Anpassung des Fladchennutzungsplans* bzw. eine
Anderung des Fldchennutzungsplans im Parallelver-
fahrens ist fUr diese Fidche nicht erforderlich, da der
Gesetzgeber fUr einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung eine ,,Anpassung" im Zuge der Berichtigung
vorsieht. Dies bedeutet, dass gem. § 13a BauGB ein
Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von
Fldchen, die Nachverdichtung oder andere MaBnah-
men der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden kann, wenn die in ihm eine zu-
l&ssige Grundflédche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNvVO
von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird und ausge-
schlossen ist, dass durch den Bebauungsplan die Zu-
|Gssigkeit von Vorhaben begrindet ist, die einer Pflicht
zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
wird eine zuldssige Gesamtgrundfldche von ca.
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bestatigt die Uberfalligkeit der ganzheitlichen
Befrachtung der Stadtentwicklung. Bebau-
ungspldne sind aus dem FNP zu entwickeln.
Der FNP muss somit ein Plan sein, der die ab-
sehbare zukUnftige stédtebauliche Entwick-
lung darzustellen hat. Dabei wird gemeinhin
von einem Zeithorizont der ndchsten 15 Jahre
ausgegangen. Aktuelle FNPe mussen dement-
sprechend fur diese Ausweisung neuer Baufla-
chen normalerweise nicht gedndert werden,
da sie diese Flachenentwicklungen bereits vor-
wegnehmen. Seit Aufstellung im Jahr 1989
wurde der FNP Friedberg mehr als 50 Mal ge-
andert, eben, weil die entsprechenden Fl&-
chenentwicklungen, die er eigentlich vorweg-
nehmen sollte, nicht dargestellt waren. Auf-
grund der mangelnden Zukunftsaussagen wird
der FNP als Grundlage fUr die Ausweisung
neuer Baugebiete seitens der Fachbehdrden
leider nicht mehr akzeptiert. So mahnte die Re-
gierung von Schwaben mit Schreiben vom
17.11.2021 dringend eine Neuaufstellung des
FNPs an, da der veraltete FNP insbesondere im
Hinblick auf den Klimaschutz und beziglich
der nachhaltigen Stadtentwicklung nicht mehr
den Anforderungen entspricht. Fir die sach-
gerechte Abwdagung diesbezuglicher Stel-
lungnahmen wird es somit zunehmend schwie-
rig. eine plausible Rechtfertigung zu finden. Im
Endeffekt wird perspektivisch die Neuauswei-
sung von Baufldchen ohne neuen FNP nur
noch in Ausnahmefdllen méglich sein.” Soweit
die wortlich Ubernommene Stellungnahme
der zustdndigen Baubehdrde der Stadt Fried-
berg!

10.000 gm festgesetzt. D.h. der Bebauungsplan kann
im Rahmen des § 13a BauGB erstellt werden, ohne
Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und Ausgleich-
sermittlung. Gem. § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB kann ein
Bebauungsplan, der von den Darstellungen des FI&-
chennutzungsplanes abweicht, im Wege der Berichti-
gung angepasst werden. Es gilt jedoch fUr alle Bebau-
ungspldne gem. § 2 Abs. 3 BauGB, dass bei der Auf-
stellung von Bebauungspldnen die Belange, die fir
die Abwdagung relevant sind, zu ermitteln und bewer-
ten sind. Diese Belange werden ausfUhrlich in der Be-
grindung zum Bebauungsplan aufgefUhrt.

Die Regierung von Schwaben wurde und wird im Be-
bauungsplanverfahren beteiligt.

Eine Anderung der Unterlagen des Bebauungsplans ist
nicht erforderlich.

B.4.2

Auch ein beschleunigtes Verfahren gemaB §
13 a BauGB ist nicht statthaft, weil gemaB § 13
a Abs. 2 Nr.2 auch im beschleunigten Verfah-
ren ein Bebauungsplan, der wie hier, von den
Darstellungen des Fldchennutzungsplanes ab-
weicht (Schulgeldnde ist dort ausgewiesen),
nur dann vor einer Anderung des Flachennut-
zungsplans aufgestellt werden darf, wenn die
stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrch-
tigt wird. Dies wdre aber bei der geplanten
»Monsterbebauung" im Vergleich zu der um-
liegenden Bebauung der Fall. Die sich mit der
geplanten ,Monsterbebauung” ergebenden
Probleme des nicht regelbaren Verkehrsauf-
kommens wéhrend der Berufsverkehrsstolzei-
ten/Schulbeginns, der damit verbundenen

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem.
§ 13 a BauGB wurde im vorherigen Punkt B 4.1 bereits
ausfUhrlich erldutert.

Die in der Zwischenzeit aufgestellte Rahmenplanung
(Stand: Februar 2025) weicht von dem damaligen Ent-
wurf der Machbarkeitsstudie deutlich ab. Der Entwurf
fOgt sich trotz der Nachverdichtung homogen in das
stadtebauliche Umfeld und die umliegende Bebau-
ung ein. Die stddtebauliche Entwicklung wird keines-
wegs beeintrdchtigt.

Im Zuge des fortschreitenden Bebauungsplanverfah-
rens wurde von gevas humberg & partner ein aktuali-
siertes Verkehrsgutachten im Februar 2025 (aktualisiert
im Dezember 2025) vorgelegt.

Laut Verkehrsgutachten wird durch die geplante Be-
bauung des Vinzenz-Palofti-Areals voraussichtlich ein
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Gefahr fUr die Gesundheit und Leib und Leben
aller Anwohner und Schdler, der immensen
Larmbeldstigung mit damit verbundenen ne-
gativen Auswirkungen auf die Gesundheit aller
Anwohner wird im Folgenden explizit einge-
gangen, ergibt sich aber bereits aus den Aus-
fGhrungen unter Ziffer 1.

Dass sich mit der geplanten Monsterbebau-
ung weitere Probleme ergeben, die im Zuge
einer ordentlichen sté&dtebaulichen Entwick-
lung vorab zu kldren sind, wie z.B. Klimaschutz,
wie z.B. die Energieversorgung des Areals, die
ungeklart ist, die Abwasserregelung, die eben-
falls ungeklart ist sowie der Regenwasserab-
fluss (Entwdsserung), der aufgrund der drasti-
schen Versiegelung des Bodens auf dem Areall
nicht mehr bedarfsgerecht erfolgen kann und
der damit verbundene Naturschutz, méchten
wir ebenso ausdricklich hervorheben.

Ein weiterer VerstoBB gegen ordentliche sté&dte-
bauliche Entwicklung fUr die Kleinstadt Fried-
berg liegt in der geplanten, verdichteten Be-
bauung mit 180 Wohnungen, weil eine ord-
nungsgemaBe, die Interessen der Offentlich-
keit an dem Bau von neuen Wohnungen mit
den Belangen der unmittelbar und mittelbar
Betroffenen abwdgende Planung, nicht vor-
liegt. Dies ergibt sich auch aus einem GréBen-
vergleich des Areals und der geplanten Be-
bauung fur 600 Bewohner im Vergleich zur um-
liegenden Bebauung:

Stand 01.04.2022 leben in Friedberg 17.361 Ein-
wohner (mit Nebenwohnung 18.146) auf einer
Fldche von 7.371 ha. Nun sollen rd. 600 zus&tz-
liche Einwohner auf einer Fliche von lediglich
2.3 ha wohnen. Das bedeutet, dass zukUnftig
knapp 3,5 % der Bewohner Friedbergs auf ei-
nem Fldchenanteil von 0,03 % der Gesamtfla-
che von ganz Friedberg wohnen mussten. Die-
ses krasse Missverhdltnis von 1 zu 100 der sonst
in Friedberg Ublichen Baudichte ist eine Folge
der geplanten massiven Verdichtung und hat
mit einer geordneten stddtebaulichen Ent-
wicklung nichts, aber rein gar nichts, zu tun und

Mehrverkehr von ca. 650 Kfz-Fahrten / Tag im Ver-
gleich zum Prognose-Nullfall generiert. Drei Viertel da-
von verteilen sich Uber die SingerstraBe, die Geist-
beckstraBe und die Wiffertshauser StraBe auf das Stro-
Bennetz westlich des Planungsgebiets. Dies entspricht
einem Mehrverkehr in und aus Richtung Westen von
rund 490 Fahrzeugen in 24 h, was einem Mehrverkehr
im Vergleich zum Prognose-Nullfall (2040) von weniger
als 10 % entspricht.

Ebenfalls im Zuge des fortschreitenden Bebauungs-
planverfahrens wurde eine aktudlisierte Schalltechni-
sche Untersuchung im Dezember 2025 von Mohler +
Partner Ingenieure durchgefUhrt. Diese wird als wei-
tere Grundlage fUr das Bauleitplanverfahren herange-
zogen. Diese zeigt, dass nicht von einer ,immensen
Larmbeldstigung" auszugehen ist. Es ist zwar mit einer
Verkehrszunahme an den umliegend verlaufenen
StraBen zu rechnen, u.a. an der Wiffertshauser StraBe,
allerdings hat die Untersuchung gezeigt, dass es an
keinen Immissionsorten im Einwirkungsbereich zur Erho-
hung der Beurteilungspegel um gerundet 3 dB (A) ge-
genUber dem Prognose Nullfall 2040 bei gleichzeitiger
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV kommt. Folglich wird die Verkehrszunahme als
zumutbar bewertet und es werden keine zusdtzlichen
SchallschutzmaBnahmen bendtigt.

Um dem Klimawandel und damit auftretenden Aus-
wirkungen desselbigen wie z.B. h&ufiger auftretende
Starkregenereignisse oder Hitze- und Trockenperioden
im Rahmen des Bebauungsplans Rechnung zu tfragen
wurde ein Entwdsserungsgutachten erstellt. Im Ent-
wadsserungskonzept (Wipfler Plan, Stand Nov. 2025)
werden sowohl technische als auch konzeptionelle
Rahmenbedingungen berlcksichtigt. Es sieht eine
oberflachige Leitung des anfallenden Niederschlags-
wassers Uber Mulden vor. Diese dezentralen Versicke-
rungs- und Entwdasserungseinrichtungen innerhalb des
Planungsgebiets sollen aber nicht nur eine Uberlas-
tung des vorhandenen Mischwasserkanals verhin-
dern, sondern sie kbnnen auch auch positive Wirkung
auf die Grundwasserneubildungsrate entfalten. Denn
trotz der reduzierten Sickerfahigkeit des Bodens ist da-
von auszugehen, dass zumindest bei einem Einstau
von Regenwasser in den geplanten RUckhaltefldchen
(private  Grundsticke sowie o&ffentliche Grinfla-
che/Anger) ein Teil des Wassers versickern wird. Zu-
dem tragt die Verdunstung des gespeicherten Nie-
derschlagswassers zum Ausgleich des lokalen Mikrokli-
mas bei.

DarUber hinaus sieht der Bebauungsplan Uber seine
grunordnerischen  Festsetzungen Dachbegrinung
(positive Auswirkungen auf den Regenwasserrickhalt
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verletzt das vorgeschriebene Entwicklungsge-
bot gemdB § 5 Abs.1 BauGB somit erheblich.

und die Verdunstung) sowie die Verwendung von si-
ckerfahigen Beldgen zur Minimierung des Versiege-
lungsgrades vor. Des Weiteren werden sowohl Be-
standsbdume zum Erhalt als auch eine groBe Anzahl
an Neupflanzungen im Planungsgebiet vorgesehen.
Baumbestand wirkt sich durch Schatten und Verduns-
tung temperaturregulierend auf die Umgebung aus,
tragt zur Speicherung von Wasser im Boden bei und
mindert so Hitzeinseln.

Von Seiten des GrundstUckseigentumers ist geplant,
die Energieversorgung Uber ein Nahwdrmenetz si-
cherzustellen. Die W&rmeerzeugung soll Uber Pellets
und FlUssigerdgas (LNG) erfolgen. Das Schmutzwasser
kann Uber die bestehende Kanalisation abgefUhrt
werden. Die Stadtwerke Friedberg sind und werden
bei den Planungen beteiligt.

Auf Grundlage der Rahmenplanung und der Festset-
zungen zum MaB der Nutzung im Bebauungsplan sol-
len im Vinzenz-Pallotti-Areal ca. 150 Wohneinheiten
entstehen.

Klarstellend wird ergdnzt, dass sich die angegebenen
Daten auf die Kernstadt beziehen. Die Stadt Friedberg
reagiert auf steigende Bevolkerungszahlen und den
damit verbundenen Bedarf an Wohnraum und plant
auf bereits von Bebauung geprdagten FiGdchen neue
Wohnbebauung. Im Sinne einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung und dem Ziel der Innen- vor AuBenent-
wicklung folgt die Stadt Friedberg auBerdem dem Ziel
der Reduktion der Fldcheninanspruchnahme. Die FIG-
chensparoffensive Bayern sieht bis zum Jahr 2030 eine
Reduzierung der Fldchenneuinanspruchnahme von
12,2 ha/Tag (2022) auf 5 ha/ Tag vor. Dieser Richtwert
ist seit Februar 2021 ebenfalls im BayLplG gesetztlich
vorgeschrieben.!

Durch die Auflésung des Schulbetriebs in der Vinzenz-
Pallotti-Schule und dem geplanten Fortzug des Ver-
kehrsUbungsplatzes steht der Stadt eine innerdrtliche
Brachfldche von insgesamt 2,2 ha zur VerfGgung. Folg-
lich kdnnen neue FiGchen im AuBenbereich geschont
und es kann gleichzeitig die Innenentwicklung ge-
starkt werden.

Dabei gilt der Anspruch, eine héhere bauliche Dichte
zu erreichen, die zugleich eine hohe stadtebauliche
Qualitat sicherstellt. Eine qualitétsvolle Nachverdich-
tung kann ein lebendiges Quartier férdern, kurze

1 https://www.flaechensparoffensive.bayern/
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Wege erméglichen und bestehende Infrastruktur effi-
zient nutzen. Gleichzeitig trgt sie zum Erhalt von
Landschaft und landwirtschaftlichen Fldchen bei und
leistet einen Beitrag zum Klimaschutz, indem die FI&-
chenversiegelung verringert wird.

Dieses FlGdchenpotential wird durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes und der Redalisierung von zu-
kUnftigem Wohnraum mit ca. 150 Wohneinheiten op-
timal genutzt.

Das Entwicklungsgebot wird hierbei wie unter B 4.1
ausgeflhrt nicht verletzt.

B.4.3

Zudem verstdBt der im Stadtanzeiger bekannt-
gemachte Beschluss, dass der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den soll, gegen § 13 a Abs. 3 Nr.1, weil hierfOr
keinerlei Grinde vorgetragen wurden und ge-
gen § 14 a Abs. 3 Satz 3, weil der hier vorlie-
gende Fall nicht geprift wurde (Einzelfallpri-
fung)

Es wird davon ausgegangen, dass § 13 a Abs. 3Satfz 3
gemeint ist. Die Angabe der wesentlichen Grinde so-
wie die Vorprifung des Einzelfalls ist nur erforderlich,
wenn die festgesetzte Grundfléche des Bebauungs-
plans mehr als 20.000 gm betrégt. Dies ist hier nicht der
Fall.

Eine Anderung der Unterlagen des Bebauungsplans ist
nicht erforderlich.

B.4.4

Die beabsichtigte Bebauung mit 180 Wohnun-
gen auf dem Areal wirde aufgrund der bealb-
sichtigten massiver Verdichtung das gesamte
bisherige vorhandene Ortsbild der umliegen-
den Bebauung massiv beeintréchtigen Ent-
lang der stdlich Grenze des Areals auf einer
etwa gleich groBen Fldche stehen ausschlieB-
lich Einfamilienh&user, in denen etwa 60 Be-
wohner leben. Ahnlich dinn bewohnt ist die
sGdlich angrenzende Bebauung mit ebenfalls
ausschlieBlich Einfamilienh&usern auf einer fast
gleich groBen Flache. Westlich ist die angren-
zende Bebauung etwas dichter, aber auch
fast ausschlieBlich mit Reihenhdusern bebaut.
Lediglich 2 Wohnbebauungen grenzen mit ei-
ner Lange von jeweils etwa 10 Metern an das
Areal an. In einem Falle ist das Wohnhaus di-
rekt an der Grundsticksgrenze (Verkehrs-
Ubungsplatz) auch nur eingeschossig plus
DachgeschoB und weist 50 Meter weiter 2 Ge-
schosse plus Dachgeschoss aus. Das andere
Wohnhaus ist eingeschossig zuziglich Dach-
geschoss. Nordlich des Areals liegen nur Fel-
der. Dass sich diese geplante ,Monsterbebau-
ung" nicht an die umliegende Bebauung

Wie bereits zuvor beschrieben, wurde die Planung
weiterentwickelt und ausgearbeitet (Stand Februar
2025).

Die Planung sieht im Ubergang zur angrenzenden Be-
standsbebauung im Westen, Osten und SUden des
Geltungsbereichs zwei- bis dreigeschossige Bebau-
ungstypologien vor, die durch ihre Ausrichtung, Hohe
und Kubatur einen sté&dtebaulich vertraglichen Uber-
gang zu den bestehenden Quartieren herstellen. Da-
bei werden auBerdem bestehende Typologien (Rei-
henhd&user) aufgenommen und fortgefihrt.
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anpasst und sich nicht in diese nach § 34
BauGB einflgt, ist offensichtlich.

Der Bebauungsplan fur die &stlich gelegenen
Einfamilienh&user schreibt verbindlich eine
GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,6 und gab zu-
dem fUr den 1. Stock incl. Dachgeschoss eine
Dachneigung von 42 — 48 % vor, auch die mao-
ximale Kniestockhéhe, 1 Meter, war vorgege-
ben, damit sich unsere zukUnftigen Einfamilien-
hduser in das Stadtbild der angrenzenden Be-
bauung einfugen. Die geplante ,,Monsterbe-
bauung" geht von einer doppelt so hohen GFZ
aus!

Die Stadt hat im Rahmen ihrer Planungshoheit das
Recht, fUr unterschiedliche Baugebiete unterschiedli-
che stadtebauliche Dichten vorzusehen. DafUr ist das
Instrument des Bebauungsplans gedacht, da es im
Rahmen einer Abwdagung aller Belange die Méglich-
keit er6ffnet, Art und MaB der baulichen Nutzung an-
ders zu regeln, als es nach § 34 BauGB moglich wdare.
Die geplanten Dichten ergeben sich aus dem Bedarf
an Wohnraum und dem Ziel einer fldchensparenden
Stadtentwicklung. Die stddtebauliche Vertraglichkeit
wird durch entsprechende Abstufungen der Geschos-
sigkeit zu den Randern des Planungsgebiets sicherge-
stellf.

Die geplante Bebauung verstdBt nicht gegen das Ge-
bot der RUcksichthnahme, da von inr weder eine erdrU-
ckende noch eine abriegelnde Wirkung ausgeht. Die
Abstandsflédchen werden Uber das in der BayBO ge-
forderte MaB hinaus eingehalten. Die Belange des
Nachbarschutzes sind eingehalten.

B.4.5

Weiterhin sind durch diese gemdB Machbar-
keitsstudie vorgestellte ,Monsterbebauung*
die Anforderungen an gesunde Wohnverhdlt-
nisse verletzt. Der mit 600 neuen Bewohnern
einhergehende stark zunehmende Verkehr
kédnnte ndmlich weder durch die vorhandene
Infrastruktur bewdltigt werden, noch durch
eventuelle bauliche Anpassungen, weil diese
situationsbedingt nicht méglich sind. Der mit
der Planung verbundene, immens zuneh-
mende, Verkehr hatte fatale Auswirkungen
auf die Gesundheit, ja sogar auf Leib und Le-
ben, der Anwohner. Der geplante Bebauungs-
plan verstdBt damit auch gegen das Abwa-
gungsgebot aus § 1 Abs. 7 BauGB. Nach dieser
Vorschrift sind bei der Aufstellung der Bauleit-
pldne die 6ffentlichen und die privaten Inte-
ressen untereinander gerecht abzuwdgen.
Durch die massiv erhdhte Verkehrsbelastung in
der Wiffertshauser StraBe, die als Haupter-
schlieBung des Areals vorgesehen ist, wirde
ein untragbares Verkehrschaos auf der Wif-
fertshauser StraBe entstehen. Es bestUnde eine
erhebliche Gefahr fUr Leib und Leben der An-
wohner.

Bereits der BUrgermeister Eichmann hat in der
BUrgerversammlung vom 20.09.2023 &ffentlich
erkl@rt, dass das mit der vorgesehenen Bebau-
ung erhdhte Verkehrsaufkommen mit den der-
zeitigen technischen Mitteln nicht geregelt

Im Zuge des fortschreitenden Bebauungsplanverfah-
rens wurde von gevas humberg & partner eine aktuo-
lisiertes Verkehrsuntersuchung im Februar 2025 (aktuo-
lisiert im Dezember 2025) vorgelegt.

Die Ergebnisse der Untersuchung ergeben, dass die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nicht verletzt werden.

FUr das Planungsgebiet ist von einer erzeugten Neu-
verkehrsmenge von 651 KfZ-Fahrten am Tag auszuge-
hen. Im Hinblick darauf, dass das nérdliche Planungs-
gebietim Norden entlang der Wiffertshauser StraBe er-
schlossen wird und sich hier eine Quartiersgarage als
auch eine Tiefgarage befindet belduft sich die Ver-
kehrsverteilung hier auf auf 62,5 % Neuverkehr entlang
der vom Planungsgebiet westlichen Wiffertshauser-
straBe und 25 % entlang der 6stlichen Wiffertshauser-
straBe.

FUr den Knotenpunkt neu entstehende ErschlieBungs-
straBe Plangebiet/Wiffertshauser StraBe wurde zusatz-
lich die Verkehrsqualitdt untersucht und als sehr gut
definiert.

In diesem Gutachten wurde neben den Knotenpunk-
ten Wiffertshauser StraBe/neue QuartiersstraBe und
Wiffertshauser StraBe/GeistbeckstraBe zusatzlich der
Knotenpunkt Wiffertshauser StraBe / MUnchner StraBe

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH

Seite 14 von 39




Stadt Friedberg

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 101, ,Gebiet zwischen der Wiffertshauser Strae und der SingerstraBe, westlich der

AsamstraBe (Areal ehem. Vinzenz- Pallotti-Schule)”

Stellungnahmen der Offentlichkeit im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Stand 27.01.2026

Inhalt

Erlauterung/Abwdgungsvorschlag

werden kdnne. In der Burgerversammlung hat
er dazu ausgeflhrt, dass eine Verkehrsldsung
an der Kreuzung der Wiffertshauser StraBe zur
MUnchner StraBe weder Uber einen Kreisver-
kehr (aus Platzmangel) noch Gber eine Ampel-
anlage mit einer intelligenten Schaltung zur
Berufsverkehrszeit moglich sei. Wie also mit die-
sem Problem umgegangen werden soll, blieb
offen. Damit wdre die Gesundheit (Leib und
Leben) der Anwohner und der Schulkinder, die
den FuBweg an der Wiffertshauser StraBe man-
gels Alternative ausschlieBlich benutzen, in er-
heblichem MaBe gefahrdet. Simtliche Schiler
der Grundschule in Friedberg, der Realschule
in Friedberg, des Gymnasiums in Friedberg, der
Fachoberschule in Friedberg und der Forder-
schule in Friedberg benutzen die Wiffertshau-
ser StraBe auf dem Weg zur Schule. Zudem
liegt gegenuber der Kreuzung mit der Geis-
beckstraBe/ WiffertshauserstraBe ein neu ge-
bauter Kindergarten. Ein Verkehrschaos wdre
vorprogrammiert und damit nattrlich die dann
auch statistisch gesehen eintretenden Unfdlle.
In der Berufsverkehrszeit, die mit dem Schulbe-
ginn in allen Schulen zusammenfallt, wirde
sich jeden Morgen eine Blechlawine von dem
Areal bis zur Kreuzung zur MUnchner StraBe
wdlzen. Die Verkehrsuntersuchung Machbar-
keitsstudie vom Juni 2023 von gevas humberg
& partner ist grob falsch, weil deren Leistungs-
fahigkeitsberechnung lediglich 2 Verkehrskno-
tenpunkte (an der Zufahrt zum Baugebiet Uber
die Wiffertshauser StraBe und die Geisbeck-
straBe) proft, jedoch nicht den neuralgischen
Knoten an der Kreuzung Wiffertshauser StraBe/
MUnchner StraBe.

untersucht. Die aktuelle Verkehrslage der Achse Wif-
fertshauser StraBe weist eine tagliche Verkehrsbelas-
tung von ca. 6.110 Kfz-Fahrten/Tag (6stlich MUnchner
StraBe) bis ca. 3.770 Kfz-Fahrten/Tag (6stlich Geist-
beckstraBe) auf. Zur morgendlichen Spitzenstunde ist
der Knotenpunkt Wiffertshauser StraBe / MUnchner
StraBe in Fahrtrichtung Norden stérker belastet als in
Fahrtrichtung Suden.

Im Prognose-Nullfall 2035 werden an dem Knoten-
punkt an der Wiffertshauser StraBe/Geistbeckstrale
Richtung Osten ca. 120 zusatzliche KfZ-Fahrten/24 h
und an der MUnchner StraBe ca. 280 (Richtung Nor-
den) und 350 (Richtung Suden) zus&tzliche KfZ-Fahr-
ten/24 h erwartet.

Der Neuverkehr fUhrt zu einer maximalen Zusatzbelas-
tung von 490 Kfz-Fahrten/24h in der Wiffertshauser
StraBe, die sich mit 160 Kfz-Fahrten/24h nérdlich und
330 Kfz-Fahrten/24h sudlich in die MUnchner StraBe
verteilen. Die Untersuchung der Qualitédt des Knoten-
punktes kommt zu dem Ergebnis ,,QSV C" (morgendli-
che Spitzenstunde) bzw. ,,QSV E" (abendliche Spitzen-
stunde).

FUr den Knotenpunkt Wiffertshauser StraBe/MUnchner
StraBe sind MaBnahmen zur Verbesserung dieses Kno-
tenpunktes erforderlich und sollen umgesetzt werden.
Hierbei wird in der Verkehrsuntersuchung die Errich-
tung einer Lichtsignalanlage vorgeschlagen, welche
die Leistungsfahigkeit steigern wirde. Diese wirde zu-
dem die Querung der StraBe an dieser Stelle verbes-
sern.

Momentan dient im Kreuzungsbereich Wiffertshauser
StraBe/MUnchner StraBe ein FuBgdngeriberweg mit
Mittelinsel zur Querung der Wiffertshauser StraBe. Wei-
ter &stlich an der Kreuzung Wiffertshauser StraBe/Ek-
herstraBe ist eine Bedarfsampel installiert, welche eine
problemlose Querung zuldsst. SUdlich der Kindertages-
statte St. Johann zwischen der Pater-Franz-Reinisch-
StraBe und der GeistbeckstraBe besteht ein FuBgdn-
gerUberweg. Ostlich des Plangebietes im Kreuzungs-
bereich Wiffertshauser StraBe/Bozener StraBe besteht
eine Querungshilfe zur Uberquerung der Wiffertshau-
ser StraBe.

B.4.6

Das Gutachten von Méhler & Partner vom Feb-
ruar 2024 geht davon aus, dass die fUr allge-
meine Wohngebiete zul&ssige Beurteilungspe-
gel von 55 dB(A) tagsuber und 45 dB(A) nachts
deutlich Gberschritten werden n&dmlich mit 63
dB(A) tagsuber und 51 dB(A) nachts. Diese
L&rmUberschreitungen sind gemd&B Gutachten

s.B4.2

Das aktualisierte Schallschutzgutachten hat gezeigt,
dass innerhalb des Plangebietes lediglich bei dem im
Norden an der Wiffertshauser StraBe liegenden Ge-
bdude die Orientierungswerte Uberschritten werden.
Es werden passive SchallschutzmaBnahmen (Schall-
schutzmaBnahmen an Gebduden) vorgeschlagen. Es
ist zwar mit einer Verkehrszunahme an den umliegend
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nur durch besondere SchutzmaBnahmen zu
beseitigen. Diese fUr das Bebauungsgebiet
dann im Gutachten diskutierten MaBnahmen
nUtzen und schiUtzen uns Anlieger an der Wif-
fertshauser StraBe jedoch Uberhaupt nicht. Wir
mussten die unzuldssigen L&rmuUberschreitun-
gen hinnehmen. Das werden wir nicht akzep-
tieren. Bei einem neuen Lebensraum fUr rd. 600
Mieter auf seinem so eng begrenzten Areal
wuUrden zudem die Immissionen, d.h. insbeson-
dere der L&rmpegel so massiv steigen, dass
alle Nachbarnim Westen, Osten und SUden er-
heblich beeintréchtigt wdaren. Die bislang
noch vorherrschenden gesunden Wohnver-
hdltnisse wdren nachhaltig auf das Schwerste
verletzt. Somit wirde gegen § 1 Abs.é6 Nr.l
BauGB verstoBen, weil bei der geplanten Be-
bauung fUr 600 Bewohner die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohnverhdltnisse
nicht berdcksichtigt wirden.

verlaufenen StraBen zu rechnen, u.a. an der Wifferts-
hauser StraBe, allerdings hat die Untersuchung ge-
zeigt, dass es an keinen Immissionsorten im Einwir-
kungsbereich zur Erhdhung der Beurteilungspegel um
gerundet 3 dB (A) gegenlber dem Prognose Nullfall
2040 bei gleichzeitiger Uberschreitung der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV kommt. Folglich wird die
Verkehrszunahme als zumutbar bewertet und es wer-
den keine zusatzlichen SchallschutzmaBnahmen be-
notigt. Die Schallstechnische Untersuchung hat zu-
dem gezeigt, dass die geplante abschirmende Bau-
korperstellung an der Wiffertshauser StraBe im Gegen-
teil eher eine Reduktion der Schalleintradge in die west-
lich angrenzenden Wohnquartiere bewirkt.

Mit der Neubebauung des Vinzenz-Pallotti-Areals sol-
len ca. 150 neue Wohneinheiten realisiert werden. Es
ist mit ca. 450 Anwohnern zu rechnen. Offentlich nutz-
bare Freifldichen mit Spiel- und Aufenthaltsbereichen,
von deren Nutzung evil. Lirmimmissionen ausgehen
kénnten, werden insbesondere auf der &ffentlichen
Grinfldche im Inneren des Quartiers vorgesehen. Na-
tUrlich wird es auch in den privaten Hinterhdfen zu Auf-
enthalt und Spielen der Anwohner kommen, wobei es
sich hier auf die direkten Anwohner beschrdankt. Ge-
sunde Wohnverhdltnisse fUr die umliegenden Wohn-
quartiere bleiben weiterhin gewahrt.

B.4.7

Ein weiteres groBes Problem, das sich aus der
immens verdichteten Planung des Areals
ergibt (600 Wohnungen) ist das Parkplatzprob-
lem. Sogar in der Friedberger Allgemeinen Zei-
tung wurde darauf explizit in einem ausfhrli-
chen Artikel am 08.04.2024 eingegangen. FUr
die geplanten 180 Wohnungen werden erfah-
rungsgeman mindestens 1,5 Parkplatze pro
Wohneinheit, also 270 Parkpl&ize bendtigt.

Davon ging die Stadt Friedberg auch in ihrer
Machbarkeitsstudie aus, die sie am 20.09.2023
auf der 6ffentlichen BUrgerinformationsveran-
staltung vorgestellt hat. Dieses Mindestange-
bot wird vermehrt von den Gemeinden fir
Wohnungen bis 80 gm vorgeschrieben. Ab 80
am sind es haufig bereits 2 Stellplatze. Sollte die
Stadt Friedberg entgegen allen Erfahrungs-
werten fUr die geplante ,Monsterbebauung*
tatsdchlich nur 1 Stellplatz vorsehen, so muUss-
ten die Bewohner sich anderweitig Parkplatze
suchen. Dies ist jedoch im ndchsten Umfeld
nicht moglich: die GeisbeckstraBe bietet hier-
for aufgrund der dort bereits bestehenden

Es sind auf dem Areal der ehemaligen Vinzenz-Pallotti-
Schule 150 Wohneinheiten geplant.

Der Bebauungsplan sieht eine Unterscheidung der
herzustellenden Stellpldize je Bautypologie vor. FOr
Reihenhduser sind gem. Rahmenplanung je 2 Stpl. pro
Wohneinheit herzustellen, fior Wohnungen im Ge-
schosswohnungsbau 1 Stpl. je Wohneinheit. Ergdn-
zend dazu sind fUr Mietwohnungen, fir die eine Bin-
dung nach dem bayerischen Wohnraumférderungs-
gesetz besteht, 0,5 Stp. herzustellen.

Dies entspricht der neuen Stellplatzsatzung der Stadt
Friedberg.

Der ruhende Verkehr im Planungsgebiet wird in einer
Quartiersgarage im Norden (87 Stp.). einer Quartiers-
garage im Suden (39 Stp.) sowie einer Tiefgarage (55
Stp.) untergebracht. Folglich werden alle bendtigten
Stellplatze auf dem eigenen Planungsgebiet nachge-
wiesen. Zusatzlich gibt es 20 &ffentliche Stellplatze/Be-
sucherstellpl@tze im &ffentlichen Verkehrsraum inner-
halb des Planungsgebietes.
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Parkplatznot der Anwohner (keine Tiefgarage
vorhanden) keine Méglichkeit. Die schmale
Wiffertshauser StraBe ist jetzt schon Uberlastet
und kann lediglich gegentber dem Kindergar-
ten an der Tiefgarageneinfahrt der Wohnun-
gen an der Wiffertshauser StraBe etwa 10 Stell-
platze ausweisen, die standig belegt sind und
aufgrund der Lage gegenuUber des Kindergar-
tens eine hochgradige Gefahrensituation dar-
stellt. Deswegen wurde dort aktuell ein Tempo-
limit von 30 km/h eingefihrt. Wo die knapp 300
Pkw's der neuen Bewohner des Pallotti- Areals
also parken sollen, ist vollkommen ungekldrt.
An das Thema Besucherparkplatze wollen wir
gar nicht erst denken! Wenn aber die Stadt
entgegen allen Erwartungen und jeder Ver-
nunft nur einen Stellplatz pro Wohneinheit aus-
weisen will, wird es zu einem fUr die Anwohner
nicht hinnehmbaren Chaos und einen Kampf
um nicht vorhandene Parkpl&tze kommen, mit
Gefahren fUr die Gesundheit und Leib und Le-
ben aller Anwohner.

All diese Planungen verletzen nach dem o.g.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢, e BauGB.

Wir Nachbarn fUhlen wir uns mit dieser geplan-
ten Monsterbebauung brUskiert und mdchten
unseren Unmut mit diesem Schreiben deutlich
zum Ausdruck bringen!

Bei vernUnftigen und akzeptablen Neuplanun-
gen der Stadt Friedberg und des Landkreises
stehen wir natUrlich jederzeit gerne fur Gespra-
che zur Verfugung.

Die umweltbezogenen Auswirkungen gem. § 1 Abs. 6
Nr. 7 c, e BauGB wurden im weiteren Verfahren auf-
gearbeitet und berUcksichtigt. Entsprechende Gut-
achten liegen im kommenden Beteiligungsschritt zur
Einsichthahme aus.

Beschlussvorschlag:

erforderlich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, die Unterlagen des Bebauungsplans wurden entspre-
chend dem Abwdagungsvorschlag Uberarbeitet bzw. ergénzt. DarUber hinaus sind keine Anderungen

B.5
Burger 5
Stellungnahme vom 11.04.2024

B.5.1

Im Rahmen der frOhzeitigen Beteiligung ge-
maB §3 Abs. 1 BauGB zu o.g. Bebauungsplan-
bereich mdchten wir unsere Bedenken erdr-
tern, in der Hoffnung somit zu einer vertragli-
chen Bebauung beitragen zu kdnnen.

Allgemeine Uberlegungen:

ZuBb&.1
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die in der Zwischenzeit aufgestellte Rahmenplanung
(Stand: Februar 2025) weicht von dem damaligen Ent-
wurf der Machbarkeitsstudie deutlich ab. Der Entwurf
fOgt sich tfrotz Nachverdichtung homogen in das stéd-
tebauliche Umfeld und die umliegende Bebauung
ein.
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Die Bebauung des o0.g. Gebietes mit einer Re-
alisierung von 150-180 Wohneinheiten und da-
raus resultierend einer Zunahme der Bevdlke-
rung in diesem Bereich um ca. 550 Personen,
wird zu einer exirem starken Belastung der
Nachbarschaft fUhren. Umso wichtiger ist es
aus unserer Sicht, eine moglichst vertragliche
L&sung anzustreben, wobei die Vertraglichkeit
besonders die Akzeptanz zwischen den Be-
wohnern des Neubaugebietes und den ihrer
Nachbarn herzustellen hilff. Dabei wére eine
weniger ausgepragte Bebauung fur beide Sei-
ten bereits von groBem Vorteil. Integration von
sozial Schwdécheren wird nur dann gelingen,
wenn man diese innerhalb des Neubaugebie-
tes auch ausfGhrt und nicht dort konzentriert.
AuBerdem gibt es unterschiedliche Moglich-
keiten der sozialen Férderung, z.B. Familien mit
Kindern durch ein zinsgUnstiges Darlehn die
Schaffung von Eigentum zu ermdéglichen (Al-
tersvorsorge). Eine gute Mischung, auch in der
Bevolkerung, ist immer von Vorteil und verhin-
dert Reibungspunkte/Krisen/Brennpunkte.

Auf Grundlage der Rahmenplanung und der Festset-
zungen zum MaB der Nutzung im Bebauungsplan sol-
len im Vinzenz-Pallotti-Areal ca. 150 Wohneinheiten
entstehen. Ein Teil hiervon ist als geférderter Wohn-
raum vorgesehen. Der Rest wird frei finanziert und
steht dem Mietmarkt zur Verfigung. Ein Verkauf ist
derzeit nicht geplant.

B.5.2
Nufzung und bauliche Dichte:

In lhrer aktuellen Information in der Fassung
vom 12.03.2024 gehen Sie von einer Bebauung
von zwei bis drei Geschossen zur Wiffertshauser
StraBe hin aus. In dem schalltechnischen Gut-
achten der Ingenieure Mdhler und Partner
wird eine Bebauung entlang der Wiffertshau-
ser StraBe vorgeschlagen, die aber leider bis-
her in Ihren aufgezeigten moglichen Bebau-
ungsszenarien keine Rolle zu spielen scheint.
Der Vorteil durch diese Gebdudeanordnung
eine abschirmende Wirkung fUr die rickwdarti-
gen Wohngebiete zu erzielen ist nach dem
Gutachten erheblich. AuBerdem ist diese Form
der Bebauung bereits bei den Wohngebieten
entlang der Wiffertshauser StraBe, Richtung
Stadtmitte, mehrfach erfolgreich genutzt wor-
den. Warum nichtim Neubaugebiet? Es wirde
in diesem Bereich die Schaffung einer erhebli-
chen Anzahl an Wohneinheiten ermdglichen
und eine vertrégliche Bebauung zu den beste-
henden 6&stlich und westlich benachbarten
Einfamilien- und Reihenhdusern erleichtern.
Eine Anpassung an die Umgebungsbebauung
mit Einzel- und Reihenhdusern, die E+1 oder
E+1+4D haben, ist auch nach der neuen Fas-
sung, nicht zu ersehen. Hier ist dringender
Handlungsbedarf. Schallschutztechnisch ware

Wie bereits oben beschrieben wurde, zeigt der aufge-
stellte Rahmenplan eine st&dtebaulich vertragliche
Bebauung fUr das Areal (s. B 5.1).

Im Rahmen des stddtebaulichen Wettbewerbs und
der Erstellung der Rahmenplanung wurde die Moég-
lichkeit einer abschirmenden Wirkung durch eine sinn-
volle Gebdudesituierung mitgedacht und so auch in
den Bebauungsplanentwurf Gbernommen. Die aktua-
lisierte Rahmenplanung wurde in dem ebenfalls akfu-
alisierten schalltechnischen Gutachten berUcksichtigt
und darauf verwiesen, dass durch die Neuplanung
und die Anordnung der Gebdude eine Larmoptimie-
rung auch fUr die Nachbarschaft einfritt.

Die Neuplanung sieht unmittelbar entlang der Wifferts-
hauser StraBe 3 Geschosse fur das Wohngebdude
und 2-2,5 Geschosse fUr die Quartiersgarage vor.
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dies sogar ein (minimaler) Vorteil, von dem
auch bisherige Bewohner/Nachbarn profitie-
ren.

Durch die Schaffung von Tiefgaragen in die-
sem Bereich mit Zufahrt Uber die Wiffertshauser
StraBe wdre bereits ein erheblicher Teil des
Parkplatzproblems zu 1&sen (siehe bestehende
TG entlang der Wiffertshauser StraBe). Warum
also das Rad neu erfinden?2 Das Problem Ju-
gendverkehrsschule musste dann allerdings
rechtzeitig geldst werden. Dies sollte im Inte-
resse aller Beteiligten bald in Angriff genom-
men werden, zumal der Bereich fir Wohnnut-
zung mit aufgeplant werden soll. Frihere Au-
Berungen hier ein Parkhaus in Erwdgung zu zie-
hen scheinen hinfallig zu sein. Es ergibt sich nur
die Frage: Ist die Nutzung des Jugendverkehrs-
platzes als Wohnbebauung in der Zahl der 180
WE enthalten oder beginnt hier eine Schlizoh-
rigkeit, wie man noch weitere WE auf dem Ge-
l&Gnde unterbringte

Die aktualisierte Rahmenplanung sieht eine Tiefgao-
rage im Norden des Quartiers vor, deren An- bzw. Zu-
fahrt Uber die QuartiersstraBe in die Wiffertshauser
StraBe erfolgt. Zusatzlich wird der Bedarf an bendtig-
ten Stellpldtzen durch 2 Quartiersgaragen abge-
deckt. Diese befinden sich jeweils im Norden des
Quartiers, entlang der Wiffertshauser StraBe sowie im
SUden, entlang der SingerstraBe.

FUr das Gesamtgebiet des Vinzenz-Pallotti-Areals ist
die Redlisierung von insgesamt 150 Wohneinheiten
geplant. Ein Teil hiervon ist als geférderter Wohnraum
vorgesehen.

FUr das Gesamtgebiet des Vinzenz-Pallotti-Areals wer-
den bei 150 WE 181 Stellplatze in Garagen geplant. Im
Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Anzahl der
Stellplatze festgelegt. Dies entspricht in etwa auch
den Vorgaben der aktuellen Stellplatzsatzung der
Stadt.

B.5.3
Verkehr, ErschlieBung und Stellplatze

Wir hoffen, dass die Aussagen der Prognose
der Fa. Gevas humberg & partner beziglich
der Verkehrsentwicklung nicht von der Wirk-
lichkeit Ubertroffen werden. Entscheidend ist,
dass der MIV Uber die SingerstraBe erheblich
untergeordnet bleibt. Méglich machen dies
ausreichend Parkplétze, die aus der Wifferts-
hauser StraBe erreicht werden kénnen. Bei |h-
rer Informationsveranstaltung am 20.09.2023
wurden lediglich 2 TG mit Zufahrt Gber die Sin-
gerstraBe und nach Informationssachstand
Fassung 12.03.2024 noch 20 Stellplatze im 6f-
fentlichen StraBenraum (Neubaugebiet
DurchgangsstraBe? oder Umgebung,) aufge-
zeigt. Angaben zu Parkplatzen, die Uber die
Wiffertshauser StraBe zu erreichen sind, fehlen.
Bereits die Annahme, dass die Garagensat-
zung der Stadt Friedberg dazu fUhrt, dass je WE
nur 1 Parkplatz (also 180-194) Plus 10 % Besu-
cherparkplatze erforderlich sind, erscheint sehr
optimistisch, zumal auch Zahlen von 1,5 Fahr-
zeugen je WE in anderen Publikationen vertre-
ten sind. Das wurde allerdings das gesamte
Verkehrsgutachten auf den Kopf stellen. Wir
haben erhebliche Bedenken an der Parksituo-
tion, die sich aus dem Verkehrszuwachs des

Es sind zwei Parkdecks geplant. Eines (mit ca. 87 Stpl.)
liegt im Nordosten des Quartiers an der Wiffertshauser
StraBe und wird von der Wiffertshauser StraBe kom-
mend Uber die neue &ffentliche Verkehrsfldche im
Quartier erschlossen. Ein weiteres (mit ca. 39 Stpl.) liegt
in der N&he der SingerstraBe mittig zwischen den sid-
lichen Wohnbaufldchen und wird ebenfalls Uber die
neue zentrale &ffentliche Verkehrsfléche angefahren.
Zusatzlich soll unter dem nordwestlichen Bauteil eine
Tiefgarage mit ca. 55 Stpl. errichtet werden, welche
Uber die neue QuartiersstraBe von der Wiffertshauser
StraBe aus erschlossen wird. Im &ffentlichen StraBen-
raum sind 20 Stellplatze geplant. Die Anzahl der Stell-
platze orientiert sich an der neuen Friedberger Stell-
platzsatzung, wird im Bebauungsplan jedoch eigens
geregelt. Bei 150 WE und 181 Stellplatzen kommt man
auf einen StellplatzschlUssel von ca. 1,2. Zusatzlich
kommen die 20 &ffentlichen Stellpldtze hinzu (s. B.5.2).

Da die Tiefgarage sowie eine Quartiersgarage im Nor-
den des Plangebiets liegen, ist also davon auszuge-
hen, dass die Zu- und Ausfahrt Uber die SingerstraBe
gegenUber der ErschlieBung Uber die Wiffertshauser
StraBe deutlich untergeordnet bleibt.
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Baugebietes ergibt. Auch der Bericht in der
Friedberger Allgemeinen vom 08.04.2023, der
auf die erheblichen Kosten der TG Stellplétze
hinweist, zeigt die Problematik verstarkt auf.
Die Vorstellung, dass dies zu verstarktem ,,Wild-
parken" in den angrenzenden Wohngebieten
fOhrt ist der Horror. Durch solche Fehler in den
politischen Entscheidungen wird jeder Akzep-
tanzversuch sofort zunichte gemacht. Wir sind
auch Steuerzahler und diese Kosten mussen
von uns mitgetragen werden und dennoch ist
die Beschaffung von ausreichend Parkpldtzen
fUr uns unabdingbar.

B.5.4
Sicherheitsbedenken:

Allein aus der Statistik ergeben sich erhdhte Si-
cherheitsrisiken durch eine Mehrung an Ein-
wohner, besonders in konzentrierter/beengter
Form. Auch die Erhdhung der Verkehrsbewe-
gungen fuhrt zu einem erhdhten Unfallrisiko,
dies wird jedoch drastisch zunehmen, wenn
ein Kampf um Parkplé&tze auf Grund planeri-
scher Fehler oder falscher Sparsamkeit jeden
Tag stattfinden muss. Besonders die Erreichbar-
keit durch Sicherheitskrafte wie Notarzt, Feuer-
wehr, Polizei muss sichergestellt bleiben.

AbschlieBend kdnnen wir nur sagen, es ist kei-
ner von uns glucklich Uber die neue Situation,
aber wenn uns die Chance zu einer Stellung-
nahme geboten wird, dann wollen wir diese
auch nutzen. Wie Sie vielleicht auch erkannt
haben sind wir durchaus bemUUht konstruktiv zu
sein. Dies ist auf Grund mangelnder Fach-
kenntnis offmals nicht einfach, aber den Ver-
such ist es wert. Wir werden die Ergebnisse der
Architektenausschreibung, die Beratung der
Stadirdte und die Aussagen des BUrgermeis-
ters und des Landrats mit gréBtem Interesse
verfolgen.

Im Zuge des fortschreitenden Bebauungsplanverfah-
rens wurde von gevas humberg & partner eine aktuo-
lisiertes Verkehrsuntersuchung im Februar 2025 (aktuo-
lisiert im Dezember 2025) vorgelegt.

Die Ergebnisse der Untersuchung ergeben, dass die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nicht verletzt werden.

FUr das Planungsgebiet ist von einer erzeugten Neu-
verkehrsmenge von 651 KfZ-Fahrten am Tag auszuge-
hen. Im Hinblick darauf, dass das nérdliche Planungs-
gebietim Norden entlang der Wiffertshauser StraBe er-
schlossen wird und sich hier eine Quartiersgarage als
auch eine Tiefgarage befindet belduft sich die Ver-
kehrsverteilung hier auf 62,5 % Neuverkehr entlang der
vom Planungsgebiet westlichen Wiffertshauser StraBe
und 25 % entlang der &stlichen Wiffertshauser StraBe.
Ein erhdhtes Unfallrisiko wurde bei der Verkehrsunter-
suchung nicht prognostiziert. Im kommenden Beteili-
gungsschritt werden jedoch u.a. die Polizei und die
Abteilungen Tiefbau sowie Sicherheit und Ordnung
beteiligt und kdnnen sich zu der Planung duBern.

FOr das Gesamtgebiet des Vinzenz-Pallotti-Areals
ergibt sich bei 150 WE und 181 geplanten Stellpl&tzen
ein mittlerer StellplatzschlUssel von ca. 1,2 (plus 20 Be-
sucherstellpl@tze). Die im Bebauungsplan festgesetz-
ten nachzuweisenden Stellpl&tze orientieren sich an
der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt. Dies ist, ins-
besondere auch in Hinblick auf den hohen Anteil an
geférdertem Wohnraum im Geschosswohnungsbau,
ein realistischer Wert, so dass nicht mit einer Erhéhung
des Parkdrucks in den umliegenden Gebieten zu rech-
nen ist.

Die Erreichbarkeit fUr eine Rettung ist gewdhrleistet.
Ein Rettungskonzept ist Tell der Rahmenplanung. Der
Bebauungsplan gewdhrleistet und sichert diese Ret-
tung.
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Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, die Unterlagen des Bebauungsplans wurden entspre-
chend dem Abwdagungsvorschlag Uberarbeitet bzw. ergénzt. DarUber hinaus sind keine Anderungen

erforderlich.

B.6
Burger é
Stellungnahme vom 12.04.2024

B.6.1

In 0.9. Sache wird den Friedberger Burgern im
Rahmen einer frGhzeitigen Beteiligung gem. §§
3 (1) und 4 (1) BauGB die Gelegenheit zur frOh-
zeitigen AuBerung und Erdrterung gegeben.
Diese Méglichkeit méchten wir hiermit wahr-
nehmen. Zusatzlich unterstUtzen wir auch eine
weitere Erérterung im Rahmen eines von der
Nachbarschaft erstellten Anschreibens per Un-
terschrift. Dieses wurde ihnen unseres Wissens
nach von heute per email
zugestellt.

Mit dieser Stellungnahme ist kein Anerkenntnis
zum Vorgehen der Stadt Friedberg hinsichtlich
des beschleunigten Verfahrens gem. §13 a
BauGB verbunden. Wir sind vielmehr der Uber-
zeugung, dass aufgrund der Dimension des
geplanten Ausbaus, der vélligen Verdnderung
der Nutzung des Quartiers éstlich der MUnch-
ner StraBe und aufgrund der Bedeutung fUr ei-
ner langfristige Entwicklung der Stadt Fried-
berg in 6stlicher Richtung die Aufstellung eines
Bebauungsplanes im geordneten Verfahren
dringend erforderlich und rechtlich geboten
ware.

Die Eilbedurftigkeit und den Verzicht auf ein
geregeltes Verfahren halten wir angesichts der
maoglichen Folgeauswirkungen auch in finanzi-
eller Hinsicht fUr die Stadt Friedberg und ihre
BUrger fUr nicht zielfUhrend und (ohne die De-
tails zu kennen) sogar fur schadlich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das
Anschreiben der Nachbarschaft mit Unterschriftenliste
wurde der Stadt am 12.04.2024 per Mail geschickt.

Die Anwendung des § 13 a BauGB fUr das vorliegende
Bauleitplanverfahren ergibt sich u.a. aus der gegen-
wadartigen Einstufung des Gebiets als sogenannter ,,Au-
Benbereich im Innenbereich"”, da die Fldche an drei
Seiten von bestehender Bebauung umgeben ist. Die
Wiedernutzbarmachung einer bereits bebauten FI&-
che ist ein weiterer Aspekt, der die Anwendung des §
13 a BauGB nahelegt. Zudem wird trotz beschleunig-
ten Verfahrens, eine zweifache Auslegung durchge-
fOhrt. Hierbei handelt es sich um die 1. Offentliche Aus-
legung gem. § 3 Abs.1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB.
Im weiteren Planungsprozess wird es eine weitere 6f-
fentliche Auslegung geben, gem. § 3 Abs. 2 BauGB
und § 4. Abs. 2 BauGB. Es besteht kein Grund zu der
Annahme einer EilbedUrftigkeit.

Die ,,Anpassung des Fladchennutzungsplans* bzw. eine
Anderung des Fldchennutzungsplans im Parallelver-
fahrens ist fUr diese Fidche nicht erforderlich, da der
Gesetzgeber fUr einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung eine ,,Anpassung" im Zuge der Berichtigung
vorsieht. Dies bedeutet, dass gem. § 13a BauGB ein
Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Fl&chen, die Nachverdichtung oder andere MaBnah-
men der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden kann, wenn die in ihm eine zu-
l&ssige Grundflédche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNvVO
von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird und ausge-
schlossen ist, dass durch den Bebauungsplan die Zu-
|&ssigkeit von Vorhaben begrindet ist, die einer Pflicht
zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
wird eine zuldssige Gesamtgrundfldche von ca.
10.000 gm festgesetzt. D.h. der Bebauungsplan kann
im Rahmen des § 13a BauGB erstellt werden, ohne
Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und Ausgleich-
sermittlung. Gem. § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB kann ein
Bebauungsplan, der von den Darstellungen des FIG-
chennutzungsplanes abweicht, im Wege der Berichti-
gung angepasst werden. Es gilt jedoch fUr alle Bebau-
ungspléne gem. § 2 Abs. 3 BauGB, dass bei der
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Aufstellung von Bebauungspldnen die Belange, die
fUr die Abwdgung relevant sind, zu ermitteln und be-
werten sind. Diese Belange werden ausfihrlich in der
Begrindung zum Bebauungsplan aufgefUhrt.

B.6.2

Zudem halten wir die vom Landratsamt und
BUrgermeister der Stadt Friedberg in einem
Schreiben an die Anwohner vorgebrachte
»Pflicht des Landkreises/der Kommune zum So-
zialen Wohnungsbau gemdaB Bayerischer Ver-
fassung" fUr nicht gegeben und dies ist auch in
Fachkreisen hoch umstritten. Die verschiede-
nen Behdrden des Landes haben die Pflicht
den Sozialen Wohnungsbau zu férdern, aber
nicht die Pflicht ihn mit Steuergeldern ihrer Bor-
ger zu erstellen und zu betreiben. Die Risiken
fragen wir BUrger mit unseren Steuergeldern,
zudem werden durch die enge Verknipfung
der Interessenlage von Politik und Verwaltung
demokratische Verfahren ausgehebelt.

Das Schreiben ist nicht Bestandteil des Bebauungs-
planverfahrens. Der Stadfrat hat der Verwaltung die
Aufgabe gegeben, fUr das Gebiet einen Bebauungs-
plan aufzustellen. Ein Teil der dort entstehenden Woh-
nungen soll als geférderter Wohnraum entstehen. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens stehen der
Offentlichkeit die gesetzlich geregelten Méglichkeiten
zur Abgabe von Stellungnahme zur Verfigung. Von
einem Aushebeln demokratischer Verfahren kann hier
keine Rede sein. Zudem folgt die Aufstellung des Be-
bauungsplanes den Ansprichen gem. §1 Abs. 5
BauGB.

Eine Anderung der Unterlagen des Bebauungsplans ist
nicht erforderlich.

B.6.3

In den bereitgestellten Unterlagen ist davon
die Rede, dass hier die ,,Nachnutzung mit
Wohnbauvorhaben einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung" entsprdche, da west-
lich, sudlich und 6stlich Wohngebiete vorhan-
den sind. Eine UVP-Pflicht wirde ebenfalls vo-
raussichtlich nicht bestehen. Dies ist aus unse-
rer Sicht nicht zutreffend.

ZuB.6.3

Gem. § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die
Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die Nachver-
dichtung oder andere MaBnahmen der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn die in ihm eine zul@ssige Grundfldche
im Sinne des § 19 Abs. 2 BAuNVO von weniger als
20.000 gm festgesetzt wird und ausgeschlossen ist,
dass durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Vorhaben begrindet ist, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird eine zulds-
sige Gesamtgrundfléche von ca. 10.000 gm festge-
setzt. D.h. der Bebauungsplan kann im Rahmen des §
13a BauGB erstellf werden, ohne Umweltprifung
gem. § 2 Abs. 4 BauGB und Ausgleichsermittlung. Es
gilt jedoch fUr alle Bebauungspldne gem. § 2 Abs. 3
BauGB, dass bei der Aufstellung von Bebauungspld-
nen die Belange, die fUr die Abwdgung relevant sind,
zu ermitteln und bewerten sind. Diese Belange wer-
den ausfUhrlich in der Begrindung zum Bebauungs-
plan aufgefihrt.

B.6.4

Wir haben keine grundsdatzliche Einwendung
gegen eine Wohnbebauung auf dem Grund-
stOck. Jedoch sehen wir die Verdichtung des
Areals in einer Dimension, wie sie die durch das
Landratsamt in der Machbarkeitsstudie vorge-
stellt und vom Stadtrat der Stadt Friedberg ak-
zeptiert wurde, als massiv schadlich fur die

IuB 6.4

Die in der Zwischenzeit aufgestellte Rahmenplanung
(Stand: Februar 2025) weicht von dem damaligen Ent-
wurf der Machbarkeitsstudie deutlich ab. Der Entwurf
fOgt sich homogen in das stadtebauliche Umfeld und
die umliegende Bebauung ein.

Der Bereich des Bebauungsplanes liegt in einer von
Bebauung geprégten Umgebung. Die ErschlieBung
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geregelte Entwicklung der Stadt und des Um-
feldes an. Eine entsprechende Umsetzung wird
uns als Anwohner und BUrger Schaden zufU-
gen.

Folgende Punkte fUhren uns zu dieser Einschét-
zZung

1. Unterschétzung der wahren Verkehrsbelas-
tung und fehlende Konzepte fir die Verkehrs-
wege und den OPNV.

a. Die Prognose fur die Verkehrsbelastung fuBt
auf der Verkehrszhlung an einem einzigen
Tag im Jahr 2023 und an einer in der Anzahl
massiv beschrénkten Messpunkten. Dies hal-
ten wir fUr vollig unzureichend und nicht reprd-
sentativ.

i. Wir empfehlen eine Verkehrszhlung an
mehreren reprdsentativ ausgewdhlten Tagen
und mehr Messpunkten (z.B. auch ,Schleich-
wegen in verkehrsberuhigten Bereichen) und

ii. insbesondere auch eine entsprechende
Darstellung zu bestimmten Tageszeiten (Ver-
kehrsspitzen am  Morgen/Mittag/Nachmit-
tag/Abend, Freitag Vormittag wegen Markt
und auch Samstag Vormittag) zu berlcksichti-
gen.

b. Die Prognose basiert aus unserer Sicht auf
einer unzureichenden Erwartung der Entwick-
lung des Individualverkehrs.

i. Eine durchschnittliche Kfz-Dichte von 1 je
Wohnung erscheint unrealistisch niedrig. Rea-
listisch dUrften sich langfristig wenigstens 1,5 Kfz
je Wohnung einstellen. Hier sollten Vergleiche
mit den Auswirkungen anderer BaumaBnah-
men vorab erfolgen, da insbesondere auch
fehlende Parkmdglichkeiten den Parkdruck
auf andere StraBen, inklusive der Wiffertshau-
ser StraBe, erhdhen werden, was zu deutlichen
Behinderungen im Verkehrsfluss fihren duirfte
und Problemen mit An-/Abfahrten von Mullab-
fuhr und Zulieferfahrzeugen (Post etfc.). Die
Auswirkung auf den EinmiUndungsbereich an
der MUnchner StraBe und weiter in die Innen-
stadt sowie Richtung Nahnhof und in den
heute verkehrsberuhigten Bereichen am Kran-
kenhaus und in der HerrgofttsruhstraBe wird aus
unserer Sicht nicht ansatzweise ausreichend
berUcksichtigt bzw. ignoriert. Mithin wird der
Folgeinvestitionsbedarf durch die Stadt Fried-
berg aus unserer Sicht massiv unterschatzt
bzw. ignoriert. Dies halten wir fir ein

erfolgt Gber die vorhandenen angrenzenden Stralen
nordlich und stdlich des Gebietes. Ein GroBteil des
motorisierten Individualverkehrs soll Gber die Wifferts-
hauser StraBe angebunden werden. Innerhalb des
Areals soll eine neue StraBe als verkehrsberuhigter Be-
reich hergestellt werden.

Die bestehende Haltestelle FeichtmayrstraBe (Rich-
tung Friedberg Bahnhof bzw. Harthausen, Dasing,
Aichach) liegt etwa 200m entfernt, die bestehende
Haltestelle  Pater-Franz-Reinisch-StraBe  (Richtung
Friedberg West) liegt etwa 350m vom Quartier ent-
fernt. Folglich ist das Planungsgebiet gut an das
OPNV-Netz angebunden ist. Der AVV wurde und wird
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beteiligt,
im Rahmen der 1. Auslegung ist dazu keine Stellung-
nahme eingegangen.

Im Zuge des fortschreitenden Bebauungsplanverfah-
rens wurde von gevas humberg & partner eine aktuo-
lisierte Verkehrsuntersuchung im Februar 2025 (aktuo-
lisiert im Dezember 2025) vorgelegt.

In der aktudlisierten Untersuchung wurden neben
dem bereits untersuchten Knotenpunkt Wiffertshauser
StraBe/GeistbeckstraBe ebenfalls der Verkehr an den
Knotenpunkten GeistbeckstraBe/SingerstraBe,
MUnchner StraBe/Wiffertshauser StraBe sowie ein
Querschnitt der SingerstraBe (in Hohe des Parkplatzes
ehemalige Vinzenz-Pallotti-Schule) erhoben.

Das Ergebnis zeigt, dass die Knotenpunkte in direkter
N&he zum neuen Quartier in die Leistungsfé@higkeits-
stufe A einzuordnen sind und demnach keine Ver-
kehrsbeeintréchtigungen darstellen. FOr den Knoten-
punkt Wiffertshauser StraBe/MuUnchner StraBe sind
MaBnahmen zur Verbesserung erforderlich und sollen
umgesetzt werden. Hierbei wird in der Verkehrsunter-
suchung die Errichtung einer Lichtsignalanlage vorge-
schlagen, welche die Leistungsfdhigkeit steigern
wirde. Diese wilrde zudem die Querung der StraBe an
dieser Stelle verbessern.

Zudem ist ein Stichtag zur Verkehrsz&hlung ausrei-
chend und in der Verkehrsplanung als Reverenz Ub-
lich. Dabei ist darauf zu achten, dass es sich um einen
reprasentativen Werktag handelt und nicht um einen
Feier-/ Feiertag. Der genannte Stichtag vom
10.10.2024 liegt zudem auBerhalb von Schulferien und
ist daher gem. Aussage vom Verkehrsgutachter ge-
eignet.

FOr das Gesamtgebiet des Vinzenz-Pallotti-Areals
ergibt sich bei 150 WE und 181 geplanten Stellpl&tzen
ein mittlerer StellplatzschlUssel von ca. 1,2 (plus 20 Be-
sucherstellplatze). Die im Bebauungsplan
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behdrdliches VersGumnis. Die Folgekosten
mussen bei der Festlegung der Bebauung be-
rOcksichtigt werden.

c. Die Prognose der Verkehrsentwicklung er-
scheint besonders ohne ein aktives Verkehrs-
konzept der Stadt Friedberge unzureichend.

i. Es fehlen Konzepte fUr Entlastung der Menge
des Individualverkehrs z.B. durch erhdhte Bus-
frequenz zum Bahnhof oder zur StraBenbahn.

ii. Die erhdhte Frequentierung durch Fahrrad-
fahrer und FuBgdnger erfordert aus unserer
Sicht den Bau eines individuellen Radwegs,
oder zumindest abgegrenzter Fahrbereiche in
die Stadt. Der gemeinsam genutzte Rad-/FuB-
weg ist bereits heute zu bestimmten Zeiten
Uberlastet und fUr FuBgdnger gefdhrlich (e-
Bike-Fahrer, Lastenfahrréder etc.). Gleichzeitig
wuUrde aber ein zusadtzlich ausgewiesener Rad-
weg auf der derzeitigen Fahrbahn den Kfz Ver-
kehr weiter verlangsamen, was die Notwen-
digkeit einer sinnvollen Gesamtplanung zeigt.

ii. Der Burgermeister hat in der ersten Vorstel-
lung der Machbarkeitsstudie eine 30er Zone
auf der Wiffertshauser Strasse ab Ortseingang
als ,,nicht erlaubt und nicht machbar" bezeich-
net. Dies ist aus unserer Sicht fehlender Wille
aktiv Uber die Folgen der Bebauung und den
Schutz der Burger nachzudenken. Selbst in
GroBstddten wie Berlin/Homburg werden
ganze StraBenzUge mit hoher Bedeutung auf
Tempo 30 verlangsamt, um Sicherheit zu ge-
wdhrleisten und Ldrm zu reduzieren. Grund-
satzlich muss aus unserer Sicht eine 30er StraBe
ab Ortseingang von Wiffertshausen kommend
angedacht werden, idealerweise mit Ampel
am Uberweg kurz hinter dem Ortseingang
Friedberg, die bei Uberschreitung der Héchst-
geschwindigkeit ausldst. Auch der gesamte
Rothenberg ist ab St. Angela-Kindergarten be-
reits heute als Zone 30 ausgewiesen, wird stark
zur  Durchfahrt  frequentiert und  weist

festgesetzten nachzuweisenden StellplGtze orientie-
ren sich an der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt.
Dies ist, insbesondere auch in Hinblick auf den hohen
Anteil an geférdertem Wohnraum im Geschosswoh-
nungsbau, ein redlistischer Wert, so dass nicht mit einer
Erhdhung des Parkdrucks in den umliegenden Gebie-
ten zu rechnen ist.

u cC.

Die Erstellung eines Verkehrskonzeptes ist nicht not-
wendig, da die Verkehrsuntersuchung zu dem Ergeb-
nis einer sehr guten Verkehrsqualitdt an 3 von 4 Kno-
tenpunkten kommt. Der Knotenpunkt K3 (MUnchner
StraBe/Wiffertshauser StraBe) wird mit QSV C und E im
Planfall eingestuft. Daher sollen Verbesserungen vor-
genommen werden.

Zui.

Die ndchstgelegene Bushaltestelle ,,Feichtmayr-
straBe" ist ca. 200m vom geplanten neuen Quartier
entfernt. Auf eine Erhdhung der Busfrequenz hat die
Stadt Friedberg konkret keinen Einfluss. Der Augsbur-
ger Verkehrs- und Tarifverbund GmbH (AVV) wurde
und wird im Bebauungsplanverfahren nattrlich betei-

ligt.
Zuii.
Entlang der Wiffertshauser StraBe liegt ein bestehen-
der FuBweg, der fUr die Benutzung durch Fahrréder

freigegeben ist. In der SingerstraBe bestehen beidsei-
tig Gehwege.

Die Wiffertshauser StraBe wird im derzeit in Bearbei-
tung befindlichen Radverkehrskonzept betrachtet
und mbgliche VerbesserungsmaBnahmen geprUft.

Zu iii.
Der Wunsch der Einrichtung einer Tempo-30-Zone ist

bekannt. Ob dies moglich ist, obliegt jedoch der Pri-
fung durch die zustdndige Abteilung Sicherheit und
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verkehrstechnischen keinen Unterschied zur
Wiffertshauser StraBe auf.

Ordnung. Dies ist jedoch nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanverfahrens.

B.6.5

2. Fehlende oder nicht ausreichende BerUck-
sichtigung der Belastung der weiteren Infra-
struktur  (Kanalisation,  Wasserversorgung,
Stromversorgung, Warmekonzept)

a. Die geplante Erhdhung der Bewohneran-
zahl in der angedachten Dimension verbun-
den mit der Versiegelung von Flchen wird aus
unserer Sicht die aktuelle Dimensionierung der
Infrastruktur Uberlasten. Ohne einen Ausbau
(der aktuell nicht vorgesehen ist) wird es mit
hoher Sicherheit zu Engpdssen und zu mogli-
chen Uberlastungen der Kanalisation kom-
men. Ein entfsprechendes Gutachten muss
den Bedarf (oder Nichtbedarf) hierfGr nach-
weisen und entsprechend langfristig angelegt
sein.

b. Ein Konzept fUr eine Beheizung (Thema ,KIi-
maneutralitét) scheint bisher nicht vorgese-
hen. Was passiert, wenn wie von den Stadt-
werken Augsburg angekindigt, das Gasnetzin
10 Jahren stillgelegt wirde Hier keine langfris-
tige Planung zu erstellen, erscheint unverant-
wortlich und wurde innerhalb der 10 Jahren
absehbar zu massiven Nachbauten/Erneue-
rungen und enormen Folgekosten fUhren.

U Q.

Nach Auskunft der Stadtwerke Friedberg kann die be-
stehende Kanalisation das Schmutzwasser aufneh-
men.

Die erfolgten Baugrunduntersuchungen haben erge-
ben, dass die Versickerung nicht wirtschaftlich sinnvoll
umsetzbar ist. Zudem gab es vom Kanalbetreiber be-
reits auf Ebene der diesem Bebauungsplan zugrunde-
liegenden Rahmenplanung die RUckmeldung, dass
kUnftig der bestehende Mischwasserkanal entlastet
werden soll. Das anfallende Niederschlagswasser soll
Uber das bestehende und ggf. anzupassende Trenn-
system im Nordosten der Wiffertshauser StraBe abge-
leitet werden. Hierzu wird auf dem Planungsgebiet ein
Regenrickhaltevolumen fUr ein bis zu 30-jahrliches Re-
genereignis festgesetzt, um die einzuleitenden Was-
sermengen gedrosselt und begrenzt mit 10l/s abge-
ben zu kdnnen. Zur Bewertung des Anschlusses des
Planungsgebiets (westlicher Teilbereich) an die beste-
hende Regenwasserkanalisation im Einzugsgebiet des
RRB Il (Wiffertshausen) mit diesem vorgegebenen ge-
drosselten Abfluss wurde ein Leistungsnachweis fr die
RegenrUckhalterdume RRB | (Engelschalk-/MUnchner
Str. Ost) und RRB Il (Wiffertshausen) (Dr. Ing. Pecher
und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Dez. 2024)
gem. Arbeitsblatt DWA-A 117 erstellt. Der Leistungs-
nachweis zum zu dem Ergebnis, dass das RRB Il (Wif-
fertshausen) auch unter BerUcksichtigung eines An-
schlusses des westlichen Planungsgebiets ausrei-
chend dimensioniert ist.

Vor diesem Planungshintergrund wurde ein Entwdasse-
rungskonzept (Wipfler Plan, Stand Nov. 2025) entwi-
ckelt, bei dem sowohl technische als auch konzeptio-
nelle Rahmenbedingungen berdcksichtigt wurden.
Entsprechend dieser Konzeption erfolgt die Festset-
zung des gedrosselten Abflusses sowie der erforderli-
chen Retentionsvolumina in den Baugebieten. Dar-
Uber hinaus werden Fldchen fUr die Ableitung und die
Retention von Niederschlagswasser in der Planzeich-
nung festgesetzt. Damit kann sichergestellt werden,
dass das auf dem Planungsgebiet anfallende Nieder-
schlagswasser ohne negative Auswirkungen auf die
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Nachbarschaft sowie auf das gemeindliche Kanal-
netz entwdssert werden kann.

Zu b:

Laut der aktuellen Rahmenplanung soll die Bebauung
auf dem Areal Uber eine eigenes Nahwdrmenetz ver-
fGgen. Die Erzeugung soll in einer Heizzentrale Uber
eine Pelletheizung sowie FlUssigerdgas (LNG) sicher-
gestellt werden.

B.6.6

3. Unzureichende Analyse der Auswirkung der
Fldchenversiegelung und des Hochwasser-
schutzes bei Starkregenereignisse (Bezug-
nahme auf ,2024_050_Anlage_7_Baugrund-
gutachterliche_Stellung-
nahme_vom_28_08_2023")

a. Es gibt unseres Erachtens keine fundierten
Berechnungen zur zukUnftigen Hochwasserge-
fahr durch Versiegelung oder eine hinrei-
chende Abflussprognose hinsichtlich der Ka-
nalisation. Die Untersuchungsergebnisse und
Untergrundbeurteilung beziehen sich haupt-
s@chlich auf Bodenklassen, Lagerungsdichte,
Tragfdhigkeit und hydrogeologische Verhdlt-
nisse. FUr sperzifische Informationen zur Hoch-
wassergefahr muUsste eine separate Untersu-
chung herangezogen werden.

b. Aus unserer bisherigen 25-jGhrigen Wohn-Er-
fahrung um das Areal herum kann gesagt wer-
den, dass das Gebiet heute hinreichend Was-
ser aufnehmen kann (auch wegen des Baum-
bestands). Es ist auch bei stdrkstem Regen
noch nie zu einer Wasserfluss Richtung Pater-
Alfred-Maier Str. oder zur Wiffertshauser Strasse
gekommen. Im Gutachten wird folgendes vor-
gebracht: ,Grundsatzlich unterliegen die
Grundwasserstinde nicht unerheblichen jah-
reszeitlichen, klimabedingten wie auch anth-
ropogen verursachten Schwankungen, so
dass kUnftig durchaus auch héhere oder nied-
rigere Grundwasserspiegel maglich sind. N&-
here Angaben zu den Schwankungsbreiten
und Héchststdnden liegen uns nicht vor und
mUssten bei Bedarf - z.B. durch die Errichtung
und Beobachtung von Grundwassermesspe-
geln — noch erhoben werden". Bei einer weit-
reichenden Bebauung mit Kellergeschossen
und FlGchenversiegelung darf wohl davon
ausgegangen werden, dass es zu massiver
Verschlechterung der Aufnahme von Wasser

Zu a: sieche Abwdgung B.6.5 a: Es liegt ein Entwdasse-
rungskonzept vor, das diese Aspekte bericksichtigt.
Die Ergebnisse aus dem Konzept sind in die Satzung,
bestehend aus Planzeichnung textlichen Festsetzun-
gen, und in die Begrindung des Bebauungsplans ein-
geflossen. Das Entwdésserungskonzept wird Anlage
zum Bebauungsplan im ndchsten Verfahrensschritt.

Zu b:

Die Entwd@sserung des neuen Quartiers wurde mit den
Stadtwerken Friedberg vorabgestimmt. Im Rahmen
der Bearbeitung wurde ein Entwdsserungskonzept
(Wipfler Plan, Stand Nov. 2025) entwickelt, bei dem so-
wohl technische als auch konzeptionelle Raohmenbe-
dingungen berdcksichtigt wurden.

Vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes soll ein
stddtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt und dem
Grundstuckseigentimer geschlossen werden, in dem
u.a. das Thema Kosten und Kostenumlegung festge-
legt werden sollen.
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auf der Fldche kommt. Dies wird die Hochwas-
sergefahr bei Starkregenereignissen erndhen.
Die aktuelle Kanalisation erscheint nicht ausrei-
chend dimensioniert und ertUchtigt, um ent-
sprechende zusdtzliche Mengen aufzuneh-
men. Eine entsprechende Planung und Inves-
fition durch die Stadt Friedberg scheint not-
wendig, was die Rentabilitdt in Frage stellen
dUrfte bzw. es mUssen womaoglich in der Folge
die ErschlieBungskosten auf die Allgemeinheit
oder sogar anderer Anlieger umgelegt wer-
den. Hier will womoglich der Landrat eine ent-
sprechende Kostenbeteiligung vermeiden.

B.6.7

4. Unzureichende BerUcksichtigung der Auswir-
kung auf das Mikroklima (Hitzeentwicklung/
Luftzufuhr etc.)

a. Esist davon auszugehen, dass insbesondere
im Bereich Philipp-Happacher-Weg aber zu-
kUnftig auch in der Pater-Alfred-Maier-StraBe
im Sommer eine einer erhdhten Warme ausge-
setzt werden wird, in ersterem Gebiet umso
mehr, als sowohl im Westen, als auch im Nor-
den bereits Baubldcke die Wind- und Luftzu-
fuhr beeintr&chtigen. Insgesamt musste unse-
res Erachtens daher bei den geplanten massi-
ven Baubldcken eine Prognose Uber die zu-
kUnftige Luftzufuhr erstellt werden, oder die
Ausrichtung der Bebauung insbesondere die
Luftzirkulation berUcksichtigen.

Durch die Randlage des Planungsgebiets (6stlicher
Rand des Hauptortes der Kleinstadt Friedberg) und
der dominierenden Windrichtung in der Region (tags
west-sudwestlich, nachts sidwestlich-suddstlich) ist mit
einer ausreichenden DurchlUftung des Planungsge-
biets zu rechnen. DarUber hinaus werden durch den
Bebauungsplan Abstdnde an den Randern des Pla-
nungsgebiets, der Mitte (ErschlieBungsbereich) sowie
in Ost-West-Richtung von groBer Bebauung freigehal-
ten. Es ist davon auszugehen, dass die dadurch ent-
stehenden freien Schneisen innerhalb des Gebiet mit
Luft durchstréomt werden kénnen.

Der Stadt ist bewusst, dass sich durch eine Bebauung
auf dem Areal der ehemaligen Schule die Versieglung
im Vergleich zum Bestand erhdéht. Dazu wird im Be-
bauungsplan durch entsprechende Festsetzungen
der Baugrenzen, der GR und der GRZ die Versiegelung
insgesamt beschrdnkt, um z.B. ausreichend Platz fOr
qualitatsvolle Grunfladchen (zwischen den Geb&uden)
zu erhalten. In Kombination mit der Festsetzung von
Dachbegrinung (Quartiersgarage), von zu begri-
nenden Fl&dchen und der hohen Anzahl an zu pflan-
zenden B&umen wirkt dies einer Hitzeentwicklung ent-
gegen.

Mit dem geplanten oberfldchigen Entwdasserungssys-
tem fUr Niederschlagswasser soll das Prinzip einer
Schwammstadt verfolgt und dadurch eine Verbesse-
rung des Mikroklimas erreicht werden.

B.6.8

5. Unzureichende BerUcksichtigung der Um-
welt (Tiere und Pflanzen)

a. Eine Umweltvertréglichkeitsprifung wird bis-
her abgelehnt, gleichzeitig wird alleine in der
Politik und in der Bevdlkerung aber Gber le-
benswerte Stédte gesprochen. Um Lebens-
qualitdt und ein  Nebeneinander von

Die Planung wurde gegeniber der in der Offentlich-
keit vorgestellten Planung deutlich verédndert. Dabei
wurde sowohl darauf geachtet, dass Abstandsfla-
chen, insbesondere zur Nachbarbebauung, eingehal-
ten und qualitativ hochwertige Freirdume geschaffen
werden. Dazu z&hlt auch, so viel wie moglich des vor-
handenen Baumbestands zu erhalten oder durch
hochwertige Neupflanzung eine dauerhafte und
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Menschen und Natur zu sichern, bedarf es ei-
ner geringeren Baudichte und Aussen-Freir&u-
men mit Schatten-/Erholungsbereichen fUr die
Bewohner, sowie ausreichend Bdumen und
Pflanzen fUr die Kleintierwelt und Végel. Die
Baudichte ist in der bisherigen Ausplanung aus
unserer Sicht hierfUr viel zu hoch.

freiraumplanerische sinnvolle Durchgrinung des Pla-
nungsgebiets zu erreichen.

Die Belange des Artenschutzes und hier insbesondere
des speziellen Artenschutzes wurden im Rahmen von
artenschutzrechtlichen Kartierungen berUcksichtigt.
Die Ergebnisse der Kartierungen flieBen in die Begrin-
dung zum Bebauungsplan ein. Evil. erforderliche MaB-
nahmen, um artenschutzrechtliche Verboftstatbe-
sténde nach §44 BNatSchG zu vermeiden, werden im
Rahmen der Satzung bzw. des stddtebaulichen Ver-
trags gesichert.

B.6.9
6. Unklare Zielgruppe

a. Im Wesentlichen wurde bei der Vorstellung
des Konzeptes immer wieder allgemein von
»Sozialem Wohnungsbau" gesprochen. Um
keinen sozialen Brennpunkt zu generieren, er-
scheint dringend angeraten, eine vertragliche
und gesunde Mischung bei den Wohnungen
(wie Senioren/Junioren Konzept, unterschiedli-
che GréBen der Wohnungen etc.) zu berGck-
sichtigen. Da die Stadt Friedberg offenbar nur
ein Recht auf die Belegung von 20% der Woh-
nungen hat, sind wir als Burger den langfristi-
gen Festlegungen durch die Leitung einer
Landkreis-Behérde ausgeliefert. Dies ist in jeder
Hinsicht unertraglich, da die demokratischen
Verfahren ausgehebelt werden. Insbesondere
aber hat die Stadt Friedberg und ihre Birger
ein Filetgrundstick von hohem wirtschaftli-
chen Potenzial (Mieten und Steuerzahlungen)
verloren und wird nur Kosten ernten.

Ein Teil des Wohnraums auf dem Areal soll als gefor-
derter Wohnungsbau umgesetzt werden. Der Rest soll
frei finanziert werden und dem Mietmarkt zur VerfG-
gung stehen. Im Bebauungsplan soll ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden.

Demokratische Verfahren werden keinesfalls ausge-
hebelt. Die BUrger haben im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens die Moglichkeiten Stellungnahmen
abzugeben. Allerdings hat die Nachbarschaft nach
wie vor keinen Anspruch auf Mitbestimmung der
neuen Bewohner eines Grundstickes.

Eine Anderung der Unterlagen des Bebauungsplans ist
nicht erforderlich.

B.6.10
7. Larmschutz:

a. In den zur VerfiUgung gestellten Unterlagen
wird eine Erhdhung des L&rms prognostiziert,
aber nur Ladrmschutz fUr das Bebauungsgebiet
angedacht. Es ist aus unserer Sicht zu prifen,
wie durch Verlangsamung des Verkehrs, FlUs-
terasphalt oder sonstige MaBnahmen auch im
Bereich der Wiffertshauser StraBe in &stlicher
Richtung ab Baugebiet der Larmschutz sicher-
gestellt werden kann.

b. Wir gehen heute davon aus, dass ohne Mas-
snahmen die zuldssigen Werte deutlich Uber-
schritten werden und die Stadt in Zukunft
nachbessern muss, was die Gesamtkosten fir
die Stadt nachtraglich deutlich erhbhen wird.

Ebenfalls im Zuge des fortschreitenden Bebauungs-
planverfahrens wurde eine aktudlisierte Schalltechni-
sche Untersuchung im Dezember 2025 von Mohler +
Partner Ingenieure durchgefUhrt. Diese wird als wei-
tere Grundlage fUr das Bauleitplanverfahren herange-
zogen. Diese zeigt, dass nicht von einer ,immensen
Larmbeldstigung* auszugehen ist. Es ist zwar mit einer
Verkehrszunahme an den umliegend verlaufenen
StraBen zu rechnen, u.a. an der Wiffertshauser StraBe,
allerdings hat die Untersuchung gezeigt, dass es an
keinen Immissionsorten im Einwirkungsbereich zur Erho-
hung der Beurteilungspegel um gerundet 3 dB (A) ge-
genUber dem Prognose Nullfall 2040 bei gleichzeitiger
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. Ver-
ordnung zur DurchfUhrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (16. BImSchV) kommt. Folglich wird die
Verkehrszunahme als zumutbar bewertet und es
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werden keine zusdtzlichen SchallschutzmaBnahmen
bendtigt.

Insbesondere aktfive SchallschutzmaBnahmen, wie
die Reduzierung der Geschwindigkeit der Wiffertshau-
ser StraBe auf Tempo 30 km/h oder die Verwendung
eines larmmindernden Fahrbahnbelags werden nicht
empfohlen, da diese in Anbetracht der geringen An-
zahl von Betroffenheit nicht verhdltnismdaBig scheinen.

B.6.11
8. Finanzen

Wir sehen ein massives Ungleichgewicht zwi-
schen den finanziellen Interessen des Landrat-
samtes und den Belastungen, die durch die
MaBnahme auf die Stadt Friedberg und ihre
BUrger zukommen wird.

b. Die Stadt Friedberg hat letztlich keinen ab-
sehbaren wirtschaftlichen Nufzen durch die
geplante MaBnahme und wird durch das ab-
sehbare (aber bisher nicht ausreichend ge-
plante) ErschlieBen im Bereich StraBen und Inf-
rastruktur auBerhalb des Baugebiets Uber Ge-
bUhr belastet werden.

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, da er aus Sicht
der Stadt Friedberg erforderlich ist um dringend bend-
tigten Wohnraum auch im GeschoBwohnungsbau zu
schaffen. Bis zum Satzungsbeschluss wird zwischen der
Stadt und dem GrundstUckeigentimer ein stadtebau-
licher Vertrag geschlossen, in dem u.a. auch die Kos-
tentragung geregelt wird.

Die Kostentragung ist jedoch nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanverfahrens.

Eine Anderung der Unterlagen des Bebauungsplans ist
nicht erforderlich.

B.6.12
9. Darstellung der baulichen Dimensionen

a. Wie in der Schweiz Ublich, regen wir vor Ent-
scheidung Uber die Bebauung und der Bebau-
ungsplan dringend das Aufstellen eines Umriss-
gerUstes mit Hohen fUr die Alternativen an.

b. Hierdurch kann fUr die unterschiedlichen Al-
ternativen im Planungswettbewerb besser die
reale GroBenordnung der Bauten ermessen
werden

Esist davon auszugehen, dass die stddtebauliche Ver-
tré&glichkeit der Bebauung auch ohne das Aufstellen
eines UmrissgerUstes hinreichend geprUft werden
kann.

Eine Anderung der Unterlagen des Bebauungsplans ist
nicht erforderlich.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, die Unterlagen des Bebauungsplans wurden entspre-
chend dem Abwdagungsvorschlag Uberarbeitet bzw. ergénzt. DarUber hinaus sind keine Anderungen

erforderlich.

B.7
Burger 7
Stellungnahme vom 22.02.2020

B.7.1

Das Grundstick der Vinzenz-Pallotti-Schule
wurde verkauft und wird Baugrund for Wohn-
zwecke.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine
aktuelle Baumbewertung durchgefihrt. Die ange-
sprochenen B&ume (Hainbuchen) werden als vital
und erhaltenswert eingestuft (sieche Begrindung Kap.
3.4). Entsprechend wurde bei der Weiterentwicklung
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Im nord-6stlichen Teil des Grundstucks stehen
einige wunderschéne, alte Bdume und es
wdlre ewig schade, wenn sie gefdllt werden
wurden.

Die Bdume sind Lebewesen, sie sind wertvoll
und bieten vielen Tieren eine Lebensgrund-
lage und sie sind deshalb besonders schit-
zenswert,

Ich bitte Sie, Ihre Baupldne unbedingt so zu ge-
stalten, dass die Bdume aus Umweltschutz-
grinden stehen bleiben kénnen

der stadtebaulichen Planungen darauf geachtet,
dass diese Baume erhalten werden kdnnen. In der
Planzeichnung des Bebauungsplans sind sie als zu er-
halten festgesetzt.

Daruber hinaus wurden die Hainbuchen im Rahmen
der artenschutzrechtlichen Kartierungen auf inr Poten-
zial als Lebensraum fUr Végel und Fledermduse Uber-
prUft.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, die Unterlagen des Bebauungsplans wurden entspre-
chend dem Abwdagungsvorschlag Uberarbeitet bzw. ergdnzt.

B.8
Burger 8
Stellungnahme vom 29.10.2023

B.8.1

Das Grundstick der Vinzenz-Pallotti-Schule
wurde verkauft und wird Baugrund for Wohn-
zwecke.

Wir bitten Sie in diesem Zusammenhang an die
Generation der Baby-Boomers zu denken. Sie
sind zahlenmdaBig die starkste Generation und
werden langsam alt.

Deshalb: Bitte planen Sie auf dem Grundstick
ein groBes betreutes Wohnen, ein Altenheim,
ein Pflegeheim und vielleicht auch ein Hospiz.

Wo sollen denn die riesige Menge der Baby-
Boomer in den ndchsten Jahren hin, wenn sie
nicht mehr alleine leben kédnnen? Und jeder
alte Mensch, der in ein betreutes Wohnen
oder in Altersheim zieht, setzt sich viel kleiner,
auch so kommt Wohnraum auf den Markt.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets bein-
haltet die Modglichkeit sozialer Nutzungen, wie z.B. be-
treutes Wohnen, etc., sofern ein entsprechender Be-
darf besteht.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist es jedoch
primdr, die Deckung des allgemeinen Wohnraumbe-
darfs sicherzustellen. Inwieweit der Bedarf an altersge-
rechten Wohnformen abgedeckt werden kann, ist auf
gesamtstadtischer Ebene betrachten und ggf. im
Laufe der weiteren Entwicklung zu berUcksichtigen.

Barrierefreies Wohnen ist im Rahmen der baurechtli-
chen Vorschriften geplant bzw. wirtschaftlich abbild-
bar. Genaueres kann hierzu zum aktuellen Zeitpunkt
nicht gesagt werden.

Eine Anderung der Unterlagen des Bebauungsplans ist
nicht erforderlich.

Beschlussvorschlag:

ist nicht erforderlich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Unterlagen des Bebauungsplans

B.9
Burger 9
Stellungnahme vom 30.09.2023

B.9.1
am Abend des 20.09.2023 haben die Unter-
zeichner  an der oben genannten

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Das 2023 vorgestellte Konzept wurde zwischenzeitlich
Uberarbeitet und weiterentwickelt, die
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Informationsveranstaltung zu méglichen Ent-
wicklungen fUr die Bebauung des ehemaligen
Vinzenz-Pallotti-Areals (im Folgenden: Areal)
teilgenommen.

Dort wurde uns ausfUhrlich eine Machbarkeits-
studie vorgestellt, die uns erschreckt und maB-
los entt@uscht hat und die man nur als Affront
fUr uns Nachbarn werten kann.

Diese Studie sieht eine so umfassende Verdich-
tung des Areals von rd. 23.000 gm mit aus-
schlieBlich Geschosswohnungsbau (zwei- bzw.
dreistdckig plus Dachgeschoss), dass dort bis
zu 600 Mieter wohnen wurden. Zudem gibt es
noch Uberlegungen, auf diesem Areal eine 4
geschossige Parkgarage zu errichten.

Diese uns vorgestellte Machbarkeitsstudie ist
aus folgenden Grinden rechtlich nicht zul&s-

sig:

FUr die Entwicklung dieses riesigen Areals, das
groBte Neubaugebiet der Stadt Friedberg in
den vergangenen Jahrzehnten, bedarf es
n&mlich eines neuen, , wirksamen" Fldchen-
nutzungsplans (im Folgenden: FNP).

Dies hat bereits das Baureferat der Stadt Fried-
berg mit seiner Beschlussvorlage vom
08.12.2022 gefordert. Dort begrindet es seine
Meinung wie folgt, wir zitieren:

»Im FNP ist fUr das gesamte Gemeindegebiet
die sich aus der beabsichtigten stGdtebauli-
chen Entwicklung ergebende Art der Boden-
nutzung nach den voraussehbaren BedUrfnis-
sen der Gemeinde in den Grundzigen darzu-
stellen (§ 5 Abs. 1 BauGB, sog. Entwicklungsge-
bot). Auch der l&ngst fur eine Uberarbeitung
anstehende FNP der Stadt aus dem Jahre 1989
bestatigt die Uberfalligkeit der ganzheitlichen
Betrachtung der Stadtentwicklung.

Bebauungspldne sind aus dem FNP zu entwi-
ckeln. Der FNP muss somit ein Plan sein, der die
absehbare zukUnftige stddtebauliche Entwick-
lung darzustellen hat. Dabei wird gemeinhin
von einem Zeithorizont der néchsten 15 Jahre
ausgegangen. Aktuelle FNPe mussen dement-
sprechend fUr diese Ausweisung neuer Baufla-
chen normalerweise nicht gedndert werden,
dasie diese Flachenentwicklungen bereits vor-
wegnehmen. Seit Aufstellung im Jahr 1989
wurde der FNP Friedberg mehr als 50 Mal ge-
andert, eben, weil die entsprechenden Fl&-
chenentwicklungen, die er  eigentlich

stddtebaulichen Kennzahlen, Gebdudekubaturen
und -volumen weichen von der damaligen Machbar-
keitsstudie ab. Siehe dazu auch die AusfUhrungen un-
ter B.2.7.

Es ist richtig, dass Bebauungspldne aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt werden mussen. Das Pla-
nungsgebiet liegt zwischen zwei bewohnten Wohnge-
bieten, die gem. FNP als Wohnbaufl&che dargestellt
sind. Damit entspricht die beabsichtigte Wohnnutzung
der bestehenden Nufzung in unmittelbarer Umge-
bung und fUgt sich in die im FNP dargestellte Entwick-
lungsabsicht fUr dieses Gebiet ein. Durch das Vorho-
ben wird somit lediglich eine punktuelle Anpassung
des FNPs erforderlich, die im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens (Berichtigung des FNPs gem. §13 a
BauGB) erfolgt. FUr weitere Informationen zum Verfah-
ren wird auf die AusfUhrungen unter B.4.1 verwiesen.

DarUber hinaus wird erneut betont, dass die gesetzli-
chen Verfahrensschritte (inkl. der Beteiligungen) voll-
umfdnglich durchgefUhrt werden und damit alle Mei-
nungen und Anregungen zum geplanten Vorhaben in
Form von Stellungnahmen eingeholt und im Rahmen
der Abwdagung behandelt werden.

Das Thema der Gesamtfortschreibung des FiGchen-
nutzungsplans ist nicht Gegenstand des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens.

Eine Anderung der Unterlagen des Bebauungsplans ist
nicht erforderlich.

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH

Seite 31 von 39




Stadt Friedberg

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 101, ,Gebiet zwischen der Wiffertshauser Strae und der SingerstraBe, westlich der

AsamstraBe (Areal ehem. Vinzenz- Pallotti-Schule)”

Stellungnahmen der Offentlichkeit im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Stand 27.01.2026

Inhalt

Erlauterung/Abwdgungsvorschlag

vorwegnehmen sollte, nicht dargestellt waren.
Aufgrund der mangelnden Zukunftsaussagen
wird der FNP als Grundlage fUr die Ausweisung
neuer Baugebiete seitens der Fachbehdrden
leider nicht mehr akzeptiert. So mahnte die Re-
gierung von Schwaben mit Schreiben vom
17.11.2021 dringend eine Neuaufstellung des
FNPs an, da der veraltete FNP insbesondere im
Hinblick auf den Klimaschutz und beziglich
der nachhaltigen Stadtentwicklung nicht mehr
den Anforderungen entspricht. Fir die sach-
gerechte Abwdagung diesbezuglicher Stel-
lungnahmen wird es somit zunehmend schwie-
rig. eine plausible Rechtfertigung zu finden. Im
Endeffekt wird perspektivisch die Neuauswei-
sung von Baufldchen ohne neuen FNP nur
noch in Ausnahmefdallen moglich sein."

Soweit die Stellungnahme der zustdndigen
Baubehdrde der Stadt Friedberg!

Der § 13a BauGB kann fUr dieses riesige ge-
plante Bauvorhaben keine Abnhilfe schaffen,
weil dann das gesetzlich vorgeschriebene Ent-
wicklungsgebot gemaB § 5 Abs.1 BauGB um-
gangen wlrde.

B9.2

Zudem ist die vorgestellte Machbarkeitsstudie
gemdB § 34 BauGB - das Areal wird im Osten,
SUden und Westen von einer Einfamilienbe-
bauung eingerahmt - nicht zul&ssig!

Die vorgestellten Geschosswohnblécke figen
sich nadmlich mitnichten in die
Eigenart der ndheren Bebauung ein. Zudem
sind, damit verbunden, Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht
mehr gewahrt und das Ortsbild massiv beein-
trachtigt!

Die angrenzende Bebauung im Osten des Are-
als besteht ausschlieBlich aus Einfamilienh&u-
sern mit einem Erdgeschoss und einem abge-
schragten 1. Sock plus Dachgeschoss. Der Be-
bauungsplan fir die Pater-Alfred-Maier StraBe
verlangte von uns allen eine GRZ von 0,3 und
eine GFZ von 0,6 und gab zudem fUr den 1.
Stock incl. Dachgeschoss eine Dachneigung
von 42 - 48 % vor, auch die maximale Knie-
stockhodhe, 1 Meter, war vorgegeben, damit
sich unsere zukUnftigen Einfamilienh&user in
das Stadtbild der angrenzenden Bebauung
einfGgen. Die Bebauung im SUden wie im Wes-
ten weist ebenfalls lediglich 2 Geschosse

Die Zulassigkeit des Vorhabens richtet sich nicht nach
§34 BauGB, da der vorliegende Bebauungsplan auf-
gestellt wird. Grundlage des Bebauungsplans ist eine
Rahmenplanung aus dem Jahr 2025, die parallel wei-
terentwickelt wurde und sich inzwischen deutlich von
der ausgelegten Machbarkeitsstudie unterscheidet.
Im Rahmen des Bebauungsplans wird sichergestellt,
dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse einge-
halten und damit gewdhrleistet werden kénnen. Dazu
z&hlt auch die Einhaltung von sozialen Abstédnden zu
benachbarten GrundstUcken sowie Festsetzungen zu
Art und MaB der baulichen Nutzung (Héhenentwick-
lung, Bauvolumen, etc.), um die Integration in das be-
stehende Ortsbild sicherzustellen.
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ndmlich Erdgeschoss und 1. Stock plus abge-
schragtes Dachgeschoss auf und besteht aus-
schlieBlich aus Reihen- und Einfamilienhdusern.
Dass die mit der Macbarkeitsstudie vorge-
stellte ,,Monsterbebauung" sich somit nicht in
die vorhandene Bebauung einfiGgt und das
Ortsbild erheblich beeintrachtigt, ist mehr als
offensichtlich.

B9.3

Weiterhin sind durch diese gemdB Machbar-
keitsstudie vorgestellte ,,Monsterbebauung"
die Anforderungen an gesunde Wohnverhdlt-
nisse verletzt.

Bei einem neuen Lebensraum fUr rd. 600 Mieter
wUrden ndmlich die Immissionen so massiv stei-
gen, dass alle Nachbarn im Osten, SGden und
Norden erheblich beeintrchtigt wdaren. So
wUrde der Verkehr so drastisch zunehmen,
dass sogar der BUrgermeister einrGumen
musste, dass hierfUr derzeit noch keine tragbao-
ren Loésungen absehbar sind (insbesondere die
Kreuzung Wiffertshauser StraBe zur MUnchner
StraBe ist hier zu hervorzuheben). Mit dem er-
hdéhten Verkehrsaufkommen geht natUrlich
eine drastische La&rmpegelerhdhung einher,
die die aktuell bestehende Larmsituation deut-
lich verscharfen wirde. All dies zeigt, dass
diese Machbarkeitsstudie die Anforderungen
an gesunde Wohnverhdlinisse  verletzen
wurde.

Wir Nachbarn fUhlen uns mit dieser ,Unmach-
barkeitsstudie" briskiert und moéchten unseren
Unmut mit diesem Schreiben deutlich zum Aus-
druck bringen!

Sollten der Landkreis und die Stadt Friedberg
nicht erhebliche Abstriche an ihrer vorgestell-
ten Machbarkeitsstudie vornehmen, sehen wir
uns leider gezwungen, die Gerichte in An-
spruch zu nehmen und Recht sprechen zu las-
sen!

Sollten uns vernUnftige und akzeptable Neu-
planungen der Stadt Friedberg und des Land-
kreises vorgestellt werden, stehen wir natUrlich
jederzeit gerne fUr Gespréche zur Verflgung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

In der Zwischenzeit wurde die im 1. Verfahren ausge-
legte Machbarkeitsstudie Uberarbeitet und weiterent-
wickelt. Hierzu wird auf die AusfUhrungen unter B.2.5
verwiesen.

Gem. der vorliegenden Planung sind 150 WE geplant,
es wird derzeit von ca. 450 neuen Anwohnerinnen und
Anwohnern ausgegangen. Im Rahmen des Verkehrs-
gutachten wurden die voraussichtlichen Auswirkun-
gen auf den Verkehr untersucht, die Ergebnisse wur-
den in der vorliegenden Planung berGcksichtigt. Dar-
Uber hinaus wurde im Rahmen einer schalltechni-
schen Untfersuchung die Auswirkungen zum Thema
L&rm untersucht und die Ergebnisse in die Planung ein-
gearbeitet. Fir weitere AusfGhrungen zum Thema Ver-
kehrsgutachten wird auf B.1.2 und zum Thema L&rm
auf B. 2.3 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

erforderlich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, die Unterlagen des Bebauungsplans wurden entspre-
chend dem Abwdagungsvorschlag Uberarbeitet bzw. ergénzt. DarlUber hinaus sind keine Anderungen
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B.10
Burger 10
Stellungnahme vom 30.08.2023

B 10.1

Das Schulareal der Vinzenz-Pallotti-Schule be-
tragt rd. 23.000gm und ist damit fGr den kleinen
Stadtbereich in Friedberg eine riesige Fldche,
vielleicht die gréBte Fidche, die jemals in Fried-
berg bebaut wurde.

FUr dieses riesige Gebiet ist eine Einbettungen
in eine strategische Stadtentwicklung drin-
gend notwendig. Deshalb ist auch der beste-
hende Fldchennutzungsplan aus dem Jahr
1989 dringend an die aktuellen Erfordernisse
wie Nachhaltigkeit, Klimaschutz, Verkehrsent-
wicklung, Wohnraumbedarfsplanung, nach-
haltige Stadtentwicklung usw. anzupassen
und deshalb neu aufzustellen. Dies erkannte
auch die Stadt Friedberg. Deshalb forderte
das Baureferat am 08.12.22 den Stadt- und
Entwicklungsausschuss dringend dazu auf, ei-
nen neuen Fldchennutzungsplan aufzustellen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Das Thema der Gesamtfortschreibung des FiGchen-
nutzungsplans ist nicht Teil dieses Bebauungsplanver-
fahrens. Zum Thema der Integration und dem Um-
gang mit dem bestehenden Fldchennutzungsplan
wird auf die AusfUhrungen unter B.9.1 verwiesen.

Eine Anderung der Unterlagen des Bebauungsplans ist
nicht erforderlich.

B 10.2

Auch § 13 a Abs. 1 Nr.2 BauGB, sollte er zur An-
wendung kommen, enthdlt umfangreiche Vo-
raussetzungen gemdaB Anlage 2 zum BauGB,
insbesondere eine Umweltvertdglichkeitspro-
fung. Da schon allein die Verkehrsauswirkun-
gen auf die Wiffertshauser und die MUnchner
StraBe erheblich wéren, sind die Voraussetzun-
gendes § 13a ABS.1 Nr.2 wohl kaum gegeben.

Zum Thema der Anwendung des § 13a BauGB wird
auf die Ausfuhrungen unter B.4.1 verwiesen.

Die Anwendung des § 13 a BauGB fUr das vorliegende
Bauleitplanverfahren ergibt sich prim&r aus der ge-
genwdrtigen Einstufung des Gebiets als sogenannter
»AuBenbereich im Innenbereich", da die Flidche an
drei Seiten von bestehender Bebauung umgeben ist.
Die Wiedernutzbarmachung einer bereits bebauten
Fldche ist ein weiterer Aspekt, der die Anwendung des
§ 13 a BauGB nahelegt. Aufgrund der Lage des Ge-
biets (siehe oben) kdnnte die Aufstellung des Bebau-
ungsplans jedoch selbst dann nach § 13 a BauGB er-
folgen, wenn das Vinzenz-Palotti-Areal noch génzlich
unbebaut ware.

Gem. § 13 a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die
Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die Nachver-
dichtung oder andere MaBnahmen der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn eine zuldssige Grundfldche im Sinne
des § 19 Abs. 2 BAauNVO von weniger als 20.000 gm
festgesetzt wird und ausgeschlossen ist, dass durch
den Bebauungsplan die Zuld@ssigkeit von Vorhaben
begrindet ist, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Mit dem
vorliegenden Bebauungsplan wird eine  zuldssige
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Gesamtgrundfldche von ca. 10.000 gm festgesetzt.
D.h. der Bebauungsplan kann im Rahmen des § 13a
BauGB erstellt werden, ohne Umweltprifung gem. § 2
Abs. 4 BauGB und Ausgleichsermittlung. Es gilt jedoch
fUr alle Bebauungspldne gem. § 2 Abs. 3 BauGB, dass
bei der Aufstellung von Bebauungspldnen die Be-
lange, die fUr die Abwdéagung relevant sind, zu ermit-
teln und bewerten sind. Diese Belange werden aus-
fOhrlich in der Begrindung zum Bebauungsplan auf-
gefUhrt.

B 10.3

Die wichtige Frage der nachhaltigen Stadtent-
wicklung muss dringend vor der Bebauung des
riesigen Pallotti Areals beantwortet werden.

Wo will die Stadt Friedberg hin, was wird ge-
braucht, wie kann die nachhaltige Stadtent-
wicklung klimabewusst gestaltet werden, was
braucht man an Wohnraum (geférdert und
nicht geférdert), was ist vertrdglich? All das
sind Fragen, die im Vorfeld dringend geklart
werden mussen.

In die vorliegende Bauleitplanung sind auch strategi-
sche PlanungsGberlegungen eingeflossen. Die Stadt
halt die Planung fur erforderlich, eben weil bezogen
auf das Stadtgebiet Wohnraumschaffung eine hohe
stadtebauliche Prioritat erfahren muss. Grundlage for
die aktuelle Aufstellung des Bebauungsplans ist der
wirksame FNP, der im Rahmen der Berichtigung ange-
passt wird.

Im Bebauungsplan wird durch entsprechende Festset-
zungen sichergestellt, dass das Vorhaben klimabe-
wusst realisiert wird.

Beschlussvorschlag:

erforderlich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, die Unterlagen des Bebauungsplans wurden entspre-
chend dem Abwdagungsvorschlag Uberarbeitet bzw. ergénzt. DarUber hinaus sind keine Anderungen

B.11
Burger 11
Stellungnahme vom 09.07.2024

B1I.1

Seit ein paar Tagen sind die angepassten Un-
terlagen der PlanungsbuUros, die die Grund-
lage fUr den von lhnen in dieser und ndchster
Woche zu beschlieBenden Rahmenplan sind,
auf den Seiten der Homepage der Stadt Fried-
berg einsehbar. Da in der Kirze der Zeit eine
von den betroffenen Nachbarn abgestimmte
Stellungnahme nicht méglich ist, formulieren
nur die von der deutlichen VergréBerung der
nordlichen Quartiersgarage direkt betroffenen

Nachbarn, | GGG oo B folgende

Bitten:

Die Langsseite der an unseren GrundstUcken
angrenzenden, neu geplanten, noérdlichen
Quartiersgarage betragt 36 Meter. Das ist be-
achtlich, weil es sich hier dem Grunde nach
um eine sehr lange Wand ohne Baulicken

Der Bauraum der nérdlichen Quartiersgarage (WAT1.1)
wurde bewusst so angeordnet, dass die 3 der 4 Be-
standsbdume erhalten werden kdnnen und gleichzei-
tig ein Abstand von ca. 14 m zu den &stlichen Grund-
stOcksgrenzen eingehalten wird. Damit wird der Sozi-
alabstand zu den unmittelbaren Nachbarn gewahrt.
DarUGber hinaus ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass
entlang der Fassade der Quartiersgarage Straucher
zu pflanzen sind.
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direkt vor unseren GrundstUcken handelt und
eine so groBe oberirdische Parkgarage inmit-
ten eines reinen Wohngebietes untypisch ist.
Dies sieht auch das Baureferat der Stadt Fried-
berg in seiner aktuellen Beschlussvorlage skep-
tisch. Die ursprunglich an unserer Grundstucks-
grenze vorgesehenen Reihenhduser sind die-
ser VergroBerung der Parkgarage zum Opfer
gefallen. Wir bitten Sie, zumindest auf ausrei-
chenden Abstand zu unseren GrundstUcks-
grenzen zu achten und das an unserer Grund-
stOcksgrenze bestehende Biotop aus vier wun-
derschénen, alten BGumen unbedingt zu er-
halten! GemdaB meinem Telefonat mit [l
- am vergangenen Donnerstag ist ein Ab-
stand gemdB aktueller Planunterlagen zwi-
schen 14 und 16 Metern zu unseren jeweiligen
Grundstucksgrenzen vorgesehen. Bitte unter-
schreiten Sie diesen Abstand, auch den Bdu-
men zu Liebe, nicht!

B11.2

Im Ubrigen gehen wir davon aus, dass alle Au-
Benwdnde der beiden Quartiersgaragen
ringsum geschlossen sind, um die Larmbeldsti-
gung aller Anwohner so gering wie moglich zu
halten. In einem reinen Wohngebiet ware eine
offene Garagenbauweise, wie man sie in rei-
nen Gewerbegebieten sehen kann, untrag-
bar!

Gem. aktuellem Stand der Planung ist beabsichtigt,
die Quartiersgaragen bzw. deren AuBenwdnde zu
mindestens 2/3 zu schlieBen. Die gutachterliche Unter-
suchung zum Thema L&rm (Schallgutachten) hat er-
geben, dass dadurch keine Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte bei den bestehenden Nachbarge-
b&uden auftreten.

B11.3

BezUglich der nérdlichen Quartiersgarage ha-
ben wir noch zwei Fragen:

Warum ist die Bodenplatte nicht auf einem
einheitlichen Niveau?2 So kébnnte die Hohe zu
unseren Grundsticken reduziert werden.

Die Einplanung von Splitleveln ermdglichen teilweise
Tieferlegung des Gebdudes. Mit dem Ebenenver-
sprung kénnen die dadurch kiUrzeren Auffahrirampen
im System der Stellplatzanordnung integriert werden

B11.4

Warum ist der unseren GrundstiGcken zuge-
wandte &stliche Teil der Quartiersgarage ho-
her als der westliche Teil2

Auf der Westseite sind im UG u.a. Zisternen und Tech-
nik vorgesehen. Die Geometrie der Fahrrampen be-
dingt, dass die Ostseite im jetzigen Planungsstadium
ein Halbgeschoss héher ist. Die Westseite hat jedoch
Erweiterungsoption um ein Geschoss und wdre dann
die hdhere.

B11.5

Bitte achten Sie bei allen lhren Entscheidun-
gen vor allem auch auf eine gute Regenwas-
serentsorgung und berucksichtigen Sie bitte
das Thema Grundwasser angemessen, damit
wir hier nicht bei zukUnftigen Starkregenereig-
nissen unter Wasser ,,stehen", wie groBe Teile

Die erfolgten Baugrunduntersuchungen haben erge-
ben, dass die Versickerung nicht wirtschaftlich sinnvoll
umsetzbar ist. Zudem gab es vom Kanalbetreiber be-
reits auf Ebene der diesem Bebauungsplan zugrunde-
liegenden Rahmenplanung die RUckmeldung, dass
kUnftig der bestehende Mischwasserkanal entlastet
werden soll. Das anfallende Niederschlagswasser soll
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von Kissing und Friedberg vor einigen Wochen.

groéBtenteils Uber das bestehende und ggf. anzupas-
sende Trennsystem im Nordosten der Wiffertshauser
StraBe abgeleitet werden. Hierzu wird auf dem Plo-
nungsgebiet ein Regenrickhaltevolumen fUr ein bis zu
30-jahrliches Regenereignis festgesetzt, um die einzu-
leitenden Wassermengen gedrosselt und begrenzt mit
10l/s abgeben zu kdnnen. Zur Bewertung des An-
schlusses des Planungsgebiets (westlicher Teilbereich)
an die bestehende Regenwasserkanalisation im Ein-
zugsgebiet des RRB Il (Wiffertshausen) mit diesem vor-
gegebenen gedrosselten Abfluss wurde ein Leistungs-
nachweis fur die Regenrickhalterdume RRB | (Engel-
schalk-/MUnchner Str. Ost) und RRB Il (Wiffertshausen)
(Dr. Ing. Pecher und Partner Ingenieurgesellschaft
mbH, Dez. 2024) gem. Arbeitsblatt DWA-A 117 erstellt.
Der Leistungsnachweis zum zu dem Ergebnis, dass das
RRB Il (Wiffertshausen) auch unter BerUcksichtigung
eines Anschlusses des westlichen Planungsgebiets
ausreichend dimensioniert ist.

Vor diesem Planungshintergrund wurde ein Entwdasse-
rungskonzept (Wipfler Plan, Stand Nov. 2025) entwi-
ckelt, bei dem sowohl technische als auch konzeptio-
nelle Rahmenbedingungen berdcksichtigt wurden.
Entsprechend dieser Konzeption erfolgt die Festset-
zung des gedrosselten Abflusses sowie der erforderli-
chen Retentionsvolumina in den Baugebieten. Dar-
Uber hinaus werden Fldchen fUr die Ableitung und die
Retention von Niederschlagswasser in der Planzeich-
nung festgesetzt.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, die Unterlagen des Bebauungsplans wurden entspre-
chend dem Abwdagungsvorschlag Uberarbeitet bzw. ergénzt. DarUber hinaus sind keine Anderungen

erforderlich.

B.12
Burger 12
Stellungnahme vom 03.07.2024

B12.1

In den Unterlagen zur Stadtratssizung am
11.07. kann ich nicht erkennen, dass Unterlo-
gen zur BUrgerbeteiligung berlcksichtigt sind,
auch wenn behauptet wird, die Winsche der
BUrgerversammlung sei berUcksichtigt worden.

Diese Planung ist die maximale Kampfansage
der Stadtverwaltung und Planungsverantwort-
lichen bei Landkreis und Stadt an die &stlichen
Nachbarschaft und kann vermutlich nur mit
massivem Widerstand beantwortet werden!

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Anzahl der Wohneinheiten wird nicht im Bebau-
ungsplan festgesetzt bzw. geregelt.

Es ist richtig, dass durch die fortgeschrittene und wei-
terentwickelte Planung im Gebiet ca. 150 WE entste-
hen werden.

Nach Abwdagung der unterschiedlichen Belange wird
die vorgesehene und durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans ermdglichte stddtebauliche Dichte als
vertretbar erachtet um das Ziel der Schaffung ausrei-
chender und bezahlbarer Wohnangebote erfillen zu
kédnnen. Ahnliche bauliche Dichten sind in westlicher
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Begrindung:
ZITAT aus den Unterlagen

"Die Anregungen des Preisgerichts wurden ne-
ben weiteren Einwdnden aus der BUrgerinfor-
mationsveranstaltung mit den beauftragten
BUros besprochen. Insbesondere folgende An-
derungen wurden in den Rahmenplan (s. An-
lage 2+3) im Vergleich zum Wettbewerbsplan
(s. Anlage 1) eingearbeitet:

150 Wohneinheiten (132 Wohnungen, 18 Rei-
henhduser), statt 143 Wohneinheiten.

--> also Erweiterung zum in der BUrgerveran-
staltung dargestellten Vorschlag.

Richtung in naher Umgebung zum Planungsgebiet
bereits vorhanden.

B12.2

Quartiersgaragen/Tiefgaragen: Verkleinerung
und somit abricken der stdlichen Quartiers-
garage von der Singerstr.; VergroBerung der
nérdlichen Quartiersgarage;

Tiefgarage im Norden erweitert, sodass jedes
Mehrfamilienhaus im Bauabschnitt 4 einen Zu-
gang zur TG erhdlt. FOr die nérdliche Quartiers-
garage wurde eine potentielle Aufstockung
mitgedacht, die bei Bedarf umgesetzt werden
kédnnte (vgl. Anlage 3, $.18) --> Maximale Ge-
réuschentwicklung und Verdichtung an der
einzigen Stelle, wo erhaltenswerte B&ume ste-
hen. Diese B&ume werden dann wohl gefdilt,
ansonsten macht ja auch die PV Anlage auf
der Garage absolut keinen Sinn.

Die Bume sollen gemd&B Rahmenplan erhalten blei-
ben. Im Zuge des Bebauungsplans werden 3 der 4
B&ume zum Erhalt festgesetzt. Der Larmschutz wird
nach Auflagen vrsl. mit geeigneter Teil-Einhausung si-
chergestellt. Die Dachflaéche mit Photovoltaik ist so
groB, dass die geringe, zeitweise und nur partielle Ver-
schattung durch Bume hinnehmbar ist.

B123

Konkretisierung der Lage und Ausdehnung der
VerkehrsrGume --> d-h. noch weitere Verdich-
tung als ohnehin geplant. Nachweis der Zuwe-
gungen sowie der Schleppkurven fir Rettungs-
und Sonderverkehre.

Die FlGchen fUr die Feuerwehr und die MUllabfuhr sind
erforderlich und wurden entsprechend geplant. Da-
bei wurde auch das Thema der Schleppkurven be-
rOcksichtigt.

B12.4

Teilweise Verringerung der Geschossanzahl
der &stlichen Mehrfamilienhduser. Teilweise Er-
héhung der Firsthdhen der westlichen Mehrfa-
milienhduser zum Anger hin zur besseren Nutz-
barkeit der Dachgeschosse. Verlagerung von
Reihenhdusern von Norden nach Suden. (Der
Vergleich Wettbewerb/Rahmenplan der Ge-
bdudekubaturen kann Anlage 3, S. 4 enthom-
men werden).

Im Rahmen der weiterentwickelten Planung wurden
zahlreiche Anderungen eingearbeitet. Dazu zdhlt z.B.
die Anpassung der Hohenentwicklung und der Ab-
stdnde zur Umgebungsbebauung. Damit wurde im
Vergleich zur ausgelegten Planung insgesamt
»Masse" reduziert und auf ein vertragliches MaB ge-
bracht.
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--> damit Verdichtung des Ostbereiches

B12.5

Ergdnzung oberirdischer &ffentlicher  Stell-
platze und Zuordnung der Stellplatze in den
Quartiersgaragen/der TG zu den Wohngebdu-
den.

--> noch mehr Beaubung und Verdichtung

Offentliche Stellplatze waren im ausgelegten Plan-
stand nur in den (Quartiers-) Garagen vorgesehen. Im
Rahmen der weiterentwickelten Planung und ver-
schiedener Abstimmungen sollen o6ffentliche Stell-
platze auch im StraBenraum vorhanden sein. Dies ist
somit gewUnscht und erforderlich.

B12.6

Konkrefisierung der Retentionsrdume und der
vorgeschlagenen FlieBrichtung des Abflusses.

> es wird der gesamte Uberfluss Richtung
PAM 2 + 4 geleitet. Das ist die Maximale Risiko-
umlegung auf Nachbarn

Im Bebauungsplan werden auf Grundlage des vorlie-
genden Entwdsserungskonzeptes Festsetzungen zu
Fldchen fUr RegenwasserrGckhaltung, Retentionsvolu-
minia sowie einem gedrosselten Abfluss in das &ffent-
lichen Kanalnetz getroffen. So kann sichergestellt wer-
den, dass das anfallende Niederschlagswasser einer-
seits auf dem Planungsgebiet zurGckgehalten und an-
dererseits gedrosselt dem Kanalsystem zugeleitet wird.
Damit wird gewdhrleistet, dass keine nachbarschaftli-
chen Belange betroffen werden.

B12.7

Anpassung des Zuschnitts und der Abfolge der
Bauabschnitte. --> Die vergrdéBerte Quartiers-
garage im Norden soll als Erstes gebaut wer-
den, was fUr ein wirtschaftlich hahneblchen-
der Humbug. Im Planungsvorschlag war die
Ostliche Bebauung als Letztes dran. Das war
wohl offensichtlich ein T&uschungsmandver,
um die 6stliche Nachbarschaft zu beruhigen.
Hier werden also zundchst maximale Fakten
geschaffen um dann maoglichst nach Westen
weitere (ggf. hdhere Bebauung nachschieben
zu kénnen.

Der Bau der nordlichen Quartiersgarage im ersten
Schritt ist erforderlich, um die notwendige Infrastruktur,
wie z.B. die Energiezentrale, Zisterne fUr die Entwdasse-
rung sowie ausreichend Parkplatze fur das Gebiet her-
zustellen.

DarUber hinaus wird die Bebauung im Westen durch
den Bebauungsplan geregelt, darin wird festgesetzt,
welche Bebauung (inkl. Hohenentwicklung) zuldssig
ist.

B128

--> Zudem werden weitere FlurstGcke im SUd-
osten in den Bebauungsplan einbezogen.
Statt einer Gesamtplanung mit Verkehrsplan-
nung wird damit die Botschaft geschickt, dass
noch mehr verdichtet werden soll im SUdosten!

Mit der Planung fUr den Bereich &stlich der Asam-
straBe wird ein sinnvolles MaB zur Nachverdichtung
vorgegeben, um somit eine an die Umgebung ange-
passte stddtebauliche Dichte zu erzielen. Gleichzeitig
wird damit ein vertréglicher Ubergang zu den Einfami-
lienhdusern geschaffen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, die Unterlagen des Bebauungsplans wurden entspre-
chend dem Abwdagungsvorschlag Uberarbeitet bzw. ergénzt. DarUber hinaus sind keine Anderungen

erforderlich.

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH
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