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Anlass der Planung

Die Schulnutzung der Vinzenz-Pallotti-Schule wurde an einen anderen Standort ver-
legt, das bestehende Schulgebd&ude auf dem FlurstGck Nr. 876 wird Ende 2026 abge-
rissen. Ebenso ist perspektivisch eine Verlegung der nordwestlich auf dem FlurstGck Nr.
876/1 gelegenen Jugend-Verkehrs-Schule geplant. Um dem anhaltend hohen Bedarf
an Wohnraum Rechnung zu tragen, soll das freiwerdende Geldnde einer neuen Nut-
zung als Wohnquartier mit verdichtetem Wohnungsbau zugefUhrt werden.

Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die vorgesehene stédte-
bauliche Entwicklung des Areals soll durch Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grin-
ordnung Nr. 101 ,Gebiet zwischen der Wiffertshauser StraBe und der Singerstrale,
westlich der AsamstraBe in Friedberg" erfolgen. Den Beschluss zur Aufstellung dieses
Bebauungsplanes hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 02.03.2023 gefasst.

Dem Bebauungsplanverfahren vorangestellt war die Erarbeitung einer Machbarkeits-
studie sowie die Auslobung eines stddtebaulichen Wettbewerbs im Auftrag des Land-
kreises, um fUr das neue Quartier eine moglichst qualitédtvolle Bebauung sicherzustel-
len. Aufbauend auf dem Wettbewerbsergebnis wurde eine konkretisierende Rahmen-
planung erarbeitet, welche als Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans
dient.

Um die baurechtlichen Auswirkungen der geplanten verdichteten Wohnbebauung
auf die benachbarten und zum Teil noch unbebauten bzw. gering bebauten Grund-
stUcke Ostlich der AsamstraBe steuern zu kdnnen, wurde dieser Bereich ebenfalls in
den Umgriff des Bebauungsplans mit einbezogen.

Verfahrensart

Der Bebauungsplan Nr. 101 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB aufgestellt, da die zul@ssige
Grundflédche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger al 20.000 m2 betragen wird
und es sich um eine Nachnutzung einer bereits bebauten Fldche im Innenbereich
handelt.

Die Planung sieht kein vorprifungspflichtiges Vorhaben i.S. der Anlage 1 Nr. 18.6.2 zum
UVPG vor. Eine Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ist nicht
erforderlich. DarUber hinaus wird im beschleunigten Verfahren von dem Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB abgesehen. Gem. § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich
fUr die Eingriffe nicht erforderlich, da die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

Des Weiteren werden keine Gebiete nach §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB beein-
frachtigt. So sind die in §13a Abs. 1 BauGB dargelegten Voraussetzungen fir einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung erfUllt.

Die Belange des speziellen Artenschutzes werden durch die Stadt Friedberg im Zuge
des Bebauungsplanes abgehandelt, sodass es bei der DurchfUhrung der zukUnftigen
Bebauung nicht zu VerstéBen gegen §§ 44 bzw. 45 BNatSchG kommt.

Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten sind. Es ist kein Stérfalloetriebe nach der
Seveso-Richtlinie Il im relevanten Planungsbereich vorhanden. Siehe dazu auch Kapi-
tel 7.2.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens werden die Verfahren gem. § 3und § 4 BauGB
vollst&ndig durchgefuhrt. Von der Mdglichkeit der Reduzierung auf einen Verfahrens-
schritt wird nicht Gebrauch gemacht.
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3
3.1

3.2
3.2.1

3.2.2

Der Fldchennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen (gem. § 13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB).

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdltnisse

Das zu Uberplanende Gebiet befindet sich im Osten der Stadt Friedberg, nahe des
Ortsausgangs in Richtung Wiffertshausen. Das Stadtzentrum mit zentralen Versor-
gungseinrichtungen liegt etwa 800 m westlich, der Bahnhof rund einen Kilometer sid-
westlich des Planungsgebiets. SUdlich des Areals, jenseits der Bahngleise, liegt ein
durch Mébelproduktion und Komponentenbau gepragtes Gewerbegebiet.

Nordwestlich des Planungsgebiets liegt der Friedhof Friedberg mit der Wallfahrtskirche,
Herrgottsruh. Norddstlich sowie suddstlich schlieBen landwirtschaftlich genutzte Fl&-
chen an. Im Westen und Osten schliet Wohnbebauung an.

Das Planungsgebiet umfasst die Grundsticke mit den Flurnummern (TF = Teilflédche)
874 (TF), 875/6 (TF), 876,876/1,876/2, 888/2 (TF), 888/5 (TF), 875/8, 875 (TF), 875/2, 875/3,
875/19,875/4und 875/6 (TF) der Gemarkung Friedberg sowie 40/3 (TF) der Gemarkung
Wiffertshausen.

Das Gebiet hat eine GroBe von etwa 3,4 ha.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landes- /Regionalplanung

FUr die Stadt Friedberg gilt der Regionalplan der Planungsregion 9 (Augsburg). Dieser
wurde 2007 fortgeschrieben und 2018 um das Fachkapitel B IV 2.4. ,,Nutzung der Wind-
energie" teilfortgeschrieben.

GemdaB Regionalplan der Region Augsburg, Stand 25.09.2007, liegt die Stadt Friedberg
auf einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung im Stadt- und Umlandbe-
reich innerhalb des groBen Verdichtungsraums der Stadt Augsburg und Gbernimmt als
Mittelzentrum zentraldrtliche Funktionen.

Laut Begrindung zum Regionalplan bieten die ,,engere Verdichtungszone und die
zentralen Orte an den Linien des OPNV im groBen Verdichtungsraum Augsburg (...)
aufgrund der Konzentration von Wohn- und Arbeitsstétten, der Ausstattung mit hoch-
wertigen Einrichtungen der technischen und sozialen Infrastruktur (...) gute Vorausset-
zungen fUr eine verstarkte Siedlungstatigkeit.”

Zudem entspricht die Schaffung eines dichten und st&dtebaulich integrierten Wohn-
gebiets sowohl den Zielen der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB) als auch den Zielen
des LEPs, wie z.B. einer fldchensparenden Siedlungsentwicklung und dem Gebot der
Innen- vor AuBenentwicklung.

Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Friedberg (Stand: September 2022) weist das Ge-
biet im westlichen Teil als Sonderbaufléche, den &stlichen als Wohnbaufldche aus. Im
Norden des Umgriffs befindet sich die als Hauptverkehrsfildche dargestellte Wifferts-
hauser StraBe sowie im SUden die als innerdrtliche ErschlieBungsstraBen dargestellten
Singer- und AsamstraBe. Im Zuge der geplanten Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebiets ist der Fldchennutzungsplan in diesem Bereich im Wege der Berichtigung an-
zZupassen.
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Abbildung 1 Ausschnitt des Planungsgebiets aus dem FNP der Stadt Friedberg, Stand September 2022

Sudlich der Wiffertshauser StraBe ist eine Zick-Zack-Linien-Signatur dargestellt bzw. eine
Immissionsschutzfldche gem. § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB dargestellt.

Die Fldchen stdlich der Wiffertshauser StraBe sind im Fidchennutzungsplan als Immissi-
onsschutzfldchen gekennzeichnet. Diese sieht aktive oder passive LarmschutzmaB-
nahmen vor, welche es bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berUcksichtigen
gilt (s. Kap. 5.12). Die dargestellte Breite der der Signatur ist rein schematisch.

Sonstige Pldne nach § 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts

DarUber hinaus liegen fUr das Wasser-, Immissions- und Abfallrecht nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Aussagen oder Pldne vor.

Geltende Bebauungsplane

Im Planungsgebiet gibt es keine Uberschneidungen mit bestehenden Bebauungspld-
nen.

Im Westen des Planungsgebiets grenzt der Bebauungsplan Nr. 39/1 ,,Westlich der Son-
derschule zwischen Wiffertshauser StraBe, GeistbeckstraBe und SingerstraBe' aus dem
Jahr 1991, im Nordosten der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 7 ,Sudlich der
Wiffertshauser StraBe und norddstlich der Sonderschule (VEP)" aus dem Jahr 2001 und
im Osten der Bebauungsplan Nr. 45 ,,Zwischen Wiffertshauser StraBe und Matth&us-
GUnther-StraBe" aus dem Jahr 1986 an.

BPlan- | Art d. baul. MaB d. baul. | Vollgeschosse/ | Anmerkungen
Nr. Nutzung Nutzung Hohen
39/1 Allgemeines GRZ: 0,4 2 bzw.3 VG + Sattelddcher, Haus-
Wohngebiet | GFZ:0,8/1,0 ausgeb. DG gruppen, offene Bau-
weise
7 Allgemeines GRZ:0,3 2 VG, davon eins | Sattelddcher
Wohngebiet | GFZ: 0,6 im  Dachraum
FH: 8,75, WH: 4,0
45 Allgemeines GRZ:0,4 1VG Sattelddcher, offene
Wohngebiet | GFZ: 0,5 Bauweise, Hausgrup-
pen, Einzel- und Dop-
pelhduser
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3.2.5

3.2.6

3.3

Relevante Satzungen und Verordnungen

Soweit im Bebauungsplan keine abweichenden Regelungen festgesetzt sind, gelten
die im Geltungsbereich des Bebauungsplan Satzungen in ihrer aktuellen Fassung.

- Abfallwirtschaftssatzung vom 01.01.2022
- Abstandsfléchensatzung vom 01.02.2021
- Stellplatzsatzungvom 26.09.2025

- Dachgaubensatzung 05.08.1998

- Werbeanlagensatzung vom 27.01.1995

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes

Im Planungsgebiet sind keine Schutzgebiete oder Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder Europdische Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete) vorhanden.

Bestehende stadtebauliche und landschaftliche Situation

Das Planungsgebiet befindet sich im Osten des Stadtgebiets Friedberg.

Im Westteil des Geltungsbereichs befindet sich die Vinzenz-Pallotti-Schule mit den zu-
gehdrigen baulichen Einrichtungen und Freifldchen. Dazu z&hlen der Pausenhof,
Grunfladchen, verschiedene Sportfldchen sowie ein Parkplatz. Im Nordwesten liegt zu-
dem ein VerkehrsUbungsplatz. Im Osten der nérdlich gelegenen Sportfldchen, die sich
in weiten Teilen als Rasenfl&chen darstellen, befinden sich vier Hainbuchen (Carpinus
betulus), die durch ihre GréBe und ihre Vitalitat als ortsbildprégend einzustufen sind.
Daruber hinaus ist der gesamte, weitere Freibereich des ehemaligen Schulgeldndes
sowie der VerkehrsUbungsplatz mit Laub- und Obstb&dumen durchgrint. Im Norden
des Schulgebd&udes befindet sich ein Tiefhof. An der 6stlichen Grundsticksgrenze ent-
lang ziehen sich Geldndemodellierungen mit einer Hohe von ca. 100 cm. Diese Ge-
ldndemodellierung ist mit Baumbestand, vorrangig aus Obstbdumen, bepflanzt. Der
Pausenhof im SUden des ehemaligen Schulgebdudes ist weitgehend versiegelt und
im Bereich der Sitzbereiche mit BGumen (Kugelahorn, Acer globosum) und niedrigem
Strauchbestand bepflanzt. Im SUdwesten des ehemaligen Schulgeldndes verlduft in
Nord-SUud-Richtung ein ca. 100 cm hoher, mit Rasenfléchen Uberzogener Wall, auf
dem drei vitale und ortsbildprégende Ahornb&ume (Acer platanoides) stehen. Der
noérdlich an die SingerstraBe angrenzende Parkplatz ist mit Bdumen, z.T. mit sehr unter-
schiedlichem VitalitGtsgrad, Gberstanden, die sich optisch positiv auf den StraBen-
raum der SingerstraBe auswirken. Insbesondere der weitgehend vitale Baumbestand
entlang der AsamstraBe préagt das Ortsbild.

Im 6stlichen Teil des Geltungsbereichs befinden sich Einzelhduser mit den zugehdérigen
Garagen oder Stellplédtzen. An der sGdlichen Seite der SingerstraBe befinden sich &f-
fentliche Stellpldtze im StraBenraum. Im Umgriff finden sich aktuell Sattel- und Flach-
ddcher, die Bebauung ist durchgéngig vom StraBenraum abgerickt. Zu den Grund-
stUcksr&dndern werden die FlurstUcke durch Hecken, Strducher und Bdume abge-
grenzt. Bedingt durch die groBzUgigen privaten Gdarten, teilweise mit altem, groBem
Baumbestand, ist dieses Gebiet stark durchgrint und wirkt sich sehr positiv auf den
StraBenraum der SingerstraBe aus.

Im Osten, SUdwesten und Westen schlieBen Siedlungsbereiche an, welche dichter be-
baut und geringer durchgrint sind als das Planungsgebiet und vor allem Reihen- und
Doppelhduser aufweisen.

Nordlich und sudéstlich des Planungsgebiets befindet sich aktuell keine Bebauung.
Hier schlieBen landwirtschaftliche FiGchen an.
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3.4 Grinordnerische Grundlagen
Lage, Naturraum und Topgraphie

Die Stadt Friedberg befindet sich im Landkreis Aichach-Friedberg, &stlich der Stadt
Augsburg.

Die Stadt Friedberg liegt im Naturraum-Haupteinheit ,,Unterbayerisches Huogelland
und Isar-Inn-Schotterplatten* sowie in der Naturraum-Einheit ,,Donau-Isar-Hogelland*.
(Stand, Oktober 2024, online-Abfrage FIS-Natur Online, LfU)

Der Westteil des Planungsgebiets, ndrdlich des ehemaligen Schulgebdudes, liegt im
Mittel auf einer Geldndehdhe von ca. 511,00 m U. NHN, wdhrend sich der Bereich
sUdlich des Gebdudes auf einer mittleren Geldndehdhe von ca. 511,30 m U. NHN be-
findet. Im Norden des ehemaligen Schulgebdudes liegt ein Tiefhof auf einer mittleren
Geldndehdhe von ca. ca. 508,00 m U. NHN und damit ca. 3 m tiefer als das angren-
zende Geldnde. Im SUdwesten und Westen des ehemaligen Schulhauses befindet
sich eine Treppenanlage, die einen Héhenunterschied von ca. 90 cm, von 511,50 m
U. NHN auf 512,40 m 0. NHN, Gberwindet. Im Osten verlduft entlang der GrundstUcks-
grenzen eine Bdschung mit einer Hohenlage von etwa 512,00 m U. NHN. Im SUdwesten
befindet sich ebenfalls eine Geldndemodellierung, die ebenfalls eine Hohenlage von
ca. 512,00 m U. NHN aufweist.

FUr den Ostteil des Planungsgebiets liegt lediglich eine Vermessung der Anschlussho-
hen an die umgebenden Verkehrsfldchen vor. Demnach variiert die Hohenlage zwi-
schen 510,3 und 511,3 m U. NHN.

Boden, Versiegelung

Das Planungsgebiet liegt gem. Digitaler Geologischer Karte von Bayern (Stand Oktfo-
ber 2024, Online-Abfrage BayernAtlas) im Bereich des Tertidr. Gem. baugrundgut-
achterlicher Stellungnahme (Geotechn. Ing. Gesellschaft Prof. Dr. Schuler, Dr.- Ing.
Gbdecke mbH, Stand 28.08.2023) sind unterhallo der Mutterbodendecke bzw. unter-
halb von ortlich kUnstlichen Auffillungen die Tertidrschichten der Oberen SUBwasser-
molasse zu erwarten. In den oberen Abschnitten erweisen sich die Bodenschichten oft
als stark verwittert und umgelagert, aufgelockert und kénnen daher entsprechend
entfestigt sein. Unterhalb dieser Verwitterungsschicht stehen die Tertiarschichten mit
zunehmender Tiefe dann in hoher Lagerungsdichte und guter Tragféhigkeit in Wech-
sellagen aus Sanden, Kiesen, Schiuffen, Tonen und Mergeln mit z.T. Sand-, Ton- und
Mergelsteinausbildung bis in groBe Tiefen an. Bei solchen wechselhaften Kornabstu-
fungen sind in den tertidiren Sandbdden innerhalb des Planungsgebiets grundsatzlich
auch erhebliche Schwankungen bei der Wasserdurchléssigkeit und der Versickerungs-
fahigkeit zu erwarten (siehe Wasserhaushalt).
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Boden nimmt insbesondere Funktionen als Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen, Wasser-
speichermedium, Filter und Puffer fUr Schadstoffe sowie als Archiv der Natur- und Kul-
turgeschichte ein. Da der Boden im Planungsgebiet durch anthropogene EinflUsse in
weiten Teilen Uberpragt ist, ist die Funktionsf@higkeit des Bodens im Planungsgebiet
bereits eingeschrénkt. Durch ErschlieBungsfldchen, Zufahrten, Sportfldchen sowie den
Gebdudebestand hat bereits eine Versiegelung von Boden stattgefunden. Die der-
zeitige Versiegelung innerhalb des Geltungsbereichs liegt bei ca. 16.100 m2 (inkl. Stro-
Benverkehrsflédchen). Dies entspricht einem Versiegelungsgrad bezogen auf den Gel-
tungsbereich von etwa 48 %. Die Versiegelung nur bezogen auf das westliche Pla-
nungsgebiet (ohne StraBenverkehrsfidchen) liegt bei ca.11.700 m2, was einem Versie-
gelungsgrad von ca. 54 % entspricht.

....
o

Abbildung 2: Versiegelungsgrad im Bestand

Wasserhaushalt

Es sind keine oberirdischen Gewdsser im gesamten Planungsgebiet vorhanden. Das
Planungsgebiet befindet sich wederin einem festgesetzten oder vorldufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet noch in einem wassersensiblen Bereich (Quelle: Bayermnat-
las, Stand Nov. 2024).

Wie in der baugrundgutachterlichen Stellungnahme sowie unter ,,Boden, Versiege-
lung" bereits dargestellt wurde, ist im westlichen Planungsgebiet je nach dem o&rtli-
chen Feinkornanteil, je nach der ortlichen Kornabstufung und je nach der &rtlichen
Feinschichtung des Untergrunds mit ausgesprochen wechselhaften Sickerverhdlinis-
sen zu rechnen. Wdhrend die bindigen Deckbdden nur wenig bis nahezu
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wasserundurchldssig sind und als Stauer wirken kdnnen, schwankt die Wasserdurchl@s-
sigkeit je nach Feinkornanteil zwischen meist ca. 1 x 10-5 bis 1 x 107 m/s entsprechend
einer Uberwiegend nur maBigen Durchldssigkeit der tertidren Sande. Bei feinkdrnige-
ren Kornabstufungen und in noch stdrker verlehmten Zonen wirde die Wasserdurch-
lGssigkeit noch weiter abnehmen, wdhrend in schidmmkornarmen Bereichen und in
maoglichen kiesigen Schichtlagen auch deutlich gréBere Durchldssigkeiten auftreten
kénnen. Gesichert wirde sich die Versickerungsfahigkeit bei Verhdltnissen jeweils nur
auf Grundlage entsprechender Sickerversuche in-situ ermitteln lassen.

Das Grundwasser wurde bei den durchgefihrten Feldarbeiten in Bohrungen und
Schirfen bis zur jeweiligen Bohr- und Schurfendtiefe bei max. 6 m unter GOK nicht
angeftroffen - je nach Witterung kann auf wasserstauenden Schluff- oder Tonbdden
zumindest zeitweise jedoch Schichtwasser anstehen. In allen Bereichen mit einem sol-
chen tempordr mdglichen Schichtgrundwasserhorizont sollten in den Untergrund ein-
bindende Bauteile zweckmdaBig wasserundurchléssig ausgefGhrt werden.

FUr das 6stliche Planungsgebiet liegt kein Baugrundgutachten vor. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass sich die im westlichen Planungsgebiet vorgefundenen Bodenver-
hdaltnisse auch auf das 6stliche Planungsgebiet Ubertragen lassen.

Grundsétzlich unterliegen die Grundwasserstdnde nicht unerheblichen jahreszeitli-
chen, klimabedingten, wie auch anthropogen verursachten Schwankungen, so dass
kUnftig durchaus auch héhere oder niedrigere Grundwasserspiegel moglich sind. N&-
here Angaben zu den Schwankungsbreiten und Hochststénden liegen derzeit jedoch
nicht vor und mussten bei Bedarf - z.B. durch die Errichtung und Beobachtung von
Grundwassermesspegeln - noch erhoben werden.

Im Bestand erfolgt eine Einleitung von Niederschlagswasser des westlichen Planungs-
gebiets (ehemaligen Schulgeldnde) in den bereits ausgelasteten Mischwasserkanal.
Das Gleiche gilt fUr die GrundstUcke des &stlichen Planungsgebiets.

Gem. Erlduterungsbericht zum Entwdasserungs- und ErschlieBungskonzept (Wipfler Plan,
Stand Nov. 2025) ist aufgrund der Topographie des Planungsgebiets sowie der an-
grenzenden FlGdchen nicht damit zu rechnen, dass aus den AuBengebieten wild ab-
flieBendes Wasser zuflie3t.

Klima und Luft

Die Jahresmitteltemperatur betragt ca. 7 °C - 8 °C. Die Jahresniederschlagssumme
liegt im Landkreismittel bei 850 -950 mm. Die Hauptwindrichtung ist SW bis W. Eine gute
Durchluftung des Bestandsgebiets ist anzunehmen.

Das Planungsgebiet am &stlichen Stadtrand liegt bioklimatisch gunstig. Es wird sowonhl
im SUdosten als auch im Norden von Grin- bzw. landwirtschaftlichen FlGchen einge-
fasst, was einen guten Kaltluftaustausch erméglicht. Durch die Lage des Planungsge-
biets am Siedlungsrand sowie die bestehende Hauptwindrichtung ist mit einer ausrei-
chenden DurchlUftung des Planungsgebiets zu rechnen. Eine gutachterliche Einschét-
zung liegt nicht vor.

In Bereichen mit hdherem Versiegelungsgrad innerhalb des Planungsgebiets, insbe-
sondere im Westteil des Planungsgebiets, kbnnte es in sommerlichen Hitzeperioden zu
einer starkeren Aufheizung der Belagsfldéchen kommen, was zu einer thermischen Be-
lastung fUhren kann. Es ist anzunehmen, dass der vorhandene Vegetationsbestand
sowie die angrenzenden begrinten Flidchen zu einer Minderung dieser Belastung bei-
tfragen. Durch den hohen Durchgrinungsgrad im &stlichen Teil des Planungsgebiets
ist von einem ausgeglichenen lokalen Kleinklima auszugehen.

Der westliche Bereich des Planungsgebiets ist durch seine Lage zwischen Wiffertshau-
ser — und SingerstraBe durch Luftschadstoffe sowie der vorhandenen
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landwirtschaftlichen Nutzung durch Geriche und Schalleinwirkungen einer gewissen
Vorbelastung ausgesetzt.

Vegetation und Baumbestand

Im Osten des Planungsgebiets befinden sich fUnf Privatgrundsticke mit groBen, weit-
gehend unbebauten Gdarten. In den Privatgdrten finden sich neben teils weitldufigen
Wiesenfldchen Gehdlze, insbesondere Baumbestand mit guter Vitalitat beispielsweise
Kiefer (Pinus spec.), Fichten (Picea spec.), Hinge-Birke (Betulus pendula), Rot-Buche
(Fagus sylvatica), Hainbuche (Carpinus betulus), Spitzahorn (Acer platanoides), Wal-
nuss (Juglans regia), Gemeine Eibe (Taxus baccata) und Silberahorn (Acer sacchari-
num), und teilweise Ziergehdlze. Teilweise sind die B&ume in den Privatgdrten sehr alt
und weisen hohe Stammumfdnge (Gber 100 cm) auf. Der gréBte Baum ist ein Silber-
Ahorn iimsUdlichsten Grundstick, der 4 StGmme mit je einem Stammumfang von mind.
100 cm aufweist. Um die Garten verlduft in groBen Abschnitten eine zurickgeschnit-
tene Thuja-Hecke.

Eine Vermessung des Baumbestands innerhalb der Privatgdrten liegt nicht vor. Der im
Bebauungsplan dargestellte Baumbestand ist aus dem Luftbild abgegriffen.

Der westliche Bereich des Planungsgebiets befinden sich im SUden ein Parkplatz sowie
der Eingangsbereich zur Schule, die beide gepflastert sind. In diesem Bereich befinden
sich einige jUngere B&dume mit Stammumfdngen von ca. 30 bis 80 cm.

Westlich des Schulgebdudes und des Pausenhofs liegt eine Rasenfl&che. Auf dieser
befinden sich im SUden drei groBe, alte Ahornb&ume, mit Stammumféngen von ca.
100 cm. Ansonsten befinden sich auf der westlichen Freifldche drei weitere, jUngere
Ahornb&ume, die stark zurickgeschnitten sind.

Im Norden des GrundstUcks befinden sich Sport- und Spielficichen, welche aus einem
groBen Tartanplatz, einer verwitterten Tartanbahn und einer groBen Rasenfléche be-
stehen. Am &stlichen Rand des Grundsticks stehen insgesamt vier alte, sehr groBe
Hainbuchen mit jeweils mehreren St&mmen. Mitten auf der Rasenfl&che befindet sich
ein groBer Apfeloaum mit einem Stammumfang von mind. 80 cm. Im Norden des Be-
standsgebdudes befindet sich auf Untergeschossniveau ein Lichthof. Dieser ist mit
Brombeere umwuchert.

An der nordwestlichen Ecke des Planungsgebiets befindet sich ein Verkehrsibungs-
platz (FI.Nr. 876/1). Dort befinden sich lediglich fUnf sehr junge, kleine BGume und ein
etwas gréoBerer Baum. DarUber hinaus befindet sich hier auch ein weiteres kleines, ein-
stockiges Gebdude. Dieses ist komplett mit Wellblech verkleidet und dient vermutlich
als Schuppen.

Der Baumbestand im westlichen Planungsgebiet setzt sich aus Spitz-Ahorn (Acer pla-
tanoides), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Linde (Tilia spec.), Hainbuche (Carpi-
nus betulus), Rosskastanie (Aesculus hippocastanum), Kulturapfel (Malus domestica),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia) zusammen. Im Rahmen der Vermessung wurden im
westlichen Planungsgebiet 55 B&ume aufgenommen.

Gem. Baumbestandsbewertung kann der GroBteil der B&ume als vital und erhaltens-
wert eingestuft werden.
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Abbildung 3: Baumbestandsplan mit Bewertung (grin = erhaltenswert, orange = bedingt erhaltenswert, rot
= nicht erhaltenswert, Plan eigene Darstellung DRA

Nationale Schutzgebiete und Biotope

Im Bereich des Planungsgebiets liegen keine Schutzgebiete und keine kartierten Bio-
tope.

Erholung

Alle im Planungsgebiet befindlichen Grinfléchen sind entweder private Garten oder
schulisch genutzte Aufenthalts- und Sportfildchen. Aufgrund seiner relativen Randlage
im Siedlungsbereich der Stadt Friedberg ist das Gebiet jedoch gut an die freie Land-
schaft und oértliche Rad- und Wanderwege angebunden. Am &stlichen Siedlungsrand
(ca. 300 m) befindet sich der Spielplatz ,,Pfarrer-Melcher-Weg", rund 700 m nérdlich
das Landkreisstadion und das Stadtbad ist etwa 800 m vom Planungsgebiet entfernt.

3.5 Artenschutz

Zur Bewertung etwaiger Beeintrdchtigungen planungsrelevanter Arten durch die zu-
kUnftige Erweiterung und Nachverdichtung der bestehenden Bebauung wurde eine
artenschutzrechtliche Relevanzprifung in Auftrag gegeben.

Im Rahmen der Relevanzprifung (DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH, Stand
26.01.2022) zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurden vor Ort die vor-
handenen Habitatstrukturen, wie Vegetationsbestand und Bestandsgebdude, unter-
sucht und auf ihre Eignung fUr planungsrelevante Arten geproft.
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Dabei wurden die vorhandenen Lebensraumstrukturen auf ihre Habitateignung for
saP-relevante Arten untersucht. Sowohl die Gehdlzstrukturen als auch die Gebdude
innerhalb des Planungsgebietes bieten potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestétten
fUr Fledermduse, Zauneidechse und Vogel.

Auf Grundlage der Ersteinschdtzung aus der Relevanzprifung wurden im Frihjahr und
Sommer 2025 vertiefte Kartierung zu den planungsrelevanten Arten durchgefihrt, de-
ren Ergebnisse in einem Fachbeitrag zur artenschutzrechtlichen Prifung ( DRAGOMIR
STADTPLANUNG GmbH; Stand 28.07. 2025) zusammengefihrt wurden:

Fledermd&use

Ein Nachweis von Tieren an den Bestandsgebd&uden im gesamten Planungsgebiet
konnte nicht erbracht werden. Wochenstuben oder sonstige bedeutsame Fleder-
mausqguartiere an Gebd&uden kénnen somit mit hoher Wahrscheinlichkeit ausge-
schlossen werden.

Entlang der Vegetationsstrukturen, die das Grundstick der bestehenden Schule
(westliches Planungsgebiet) umgeben sowie dem Vegetationsbestand in den Privat-
gdrten (6stliches Planungsgebiet), wurden aber bei den Begehungen im Sommer
mehrere jagende Fledermduse (darunter Eptesicus serotinus, Myotis spec. und meh-
rere Pipistrellus-Arten) nachgewiesen.

Auch an den Hainbuchen im Nordosten des GrundstUcks der bestehenden Schule
(westliches Planungsgebiet) wurde auf ein Vorkommen von Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten untersucht. Auch hier konnten keine Wochenstuben, aber Jagdaktivitat ein-
zelner Fledermduse festgestellt werden.

Zauneidechse

Es konnten keine Individuen der Art im Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden.

Végel

Von den nachgewiesenen fUnf planungsrelevanten Vogelarten innerhalb des gesam-
ten Planungsgebiets sind drei Arten ohne Brutstatus im oder in der Umgebung des Plo-
nungsgebiets: Mauersegler (Apus apus), Stieglitz (Carduelis carduelis) und Feldsperling
(Passer montanus).

Von den nachgewiesenen Vogelarten sind zwei Arten planungsrelevant und werden
mit Brutstatus in der Umgebung des Planungsgebiets eingestuft: Haussperling (Passer
domesticus) und Star (Sturnus vulgaris). Ein Eintfreten der Verbotstatbesténde nach §
44 Abs. 1 Nm. 1 - 3 i.V.m Abs. 5 BNatSchG wurde im Rahmen des Fachbeitrags zur
artenschutzrechtlichen Prifung albgeprift.

3.6 Denkmalschuiz

Im Planungsgebiet befinden sich keine Bau- und Bodendenkmdiler, Ensembles oder
landschaftsprégende Denkmdler.

3.7 Verkehr und ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist komplett erschlossen. In ca. 9 km norddstlicher Entfernung be-
findet sich der Autobahn-Anschluss zur A8, der Uber die Wiffertshauser StraBe zu errei-
chen ist.

Direkt nérdlich des Planungsgebiets liegt die Bushaltestelle ,,Friedberg, Feichtmayr-
straBe" der Buslinie 205 Richtung Dasing/Aichach und 206 Aichach Bahnhof/Friedberg
Bahnhof.
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Vom Bahnhof Friedberg gibt es eine Verbindung zwischen Augsburg und Ingolstadt.

3.8 Ver- und Entsorgung

3.9

Das Planungsgebiet ist Uber die angrenzenden StraBen an die technische Ver- und
Enfsorgungs-Infrastruktur der Stadt Friedberg angeschlossen. Innerhallb des Planungs-
gebiefts sind die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen in Abstimmung mit den
Leitungstrégern neu zu ordnen und zu ergénzen.

Die Léschwasserversorgung ist nach den bisherigen Erkenntnissen Uber das vorhan-
dene Leitungsnetz abgedeckt. Daher ist eine darUber hinaus gehende Léschwasser-
bevorratung nicht erforderlich.

Soziale Infrastruktur

Nordlich des Planungsgebiets befindet sich das Gymnasium sowie die Realschule mit
BOS/FOS. In der Stadtmitte befinden sich neben der Grund- und Mittelschule auch die
Kindertagesstatten. Zwei weitere Kindertagesstatte befinden sich ca. 400 m norddst-
lich und 200 m nordwestlich des Planungsgebiets.

3.10 Vorbelastungen

3.10.1

3.10.2

3.10.3

4
4.1

Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Eine orientie-
rende Analytik der im Rahmen des Bodengutachtes genommenen Stichproben
ergab jeweils Zuordnungswerte zur Klasse Z0 fUr die vorgefundenen oberfldéchennao-
hen Decklehme.

Nach Rickmeldung des Wasserwirtschaftsamtes Donauwdrth sind im Bereich des ge-
planten Bebauungsplanes keine Grundsticksfldchen im Kataster gem. Art. 3 Bayer.
Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefUhrt, fir die ein Verdacht auf Altlasten oder
schédliche Bodenverdnderungen besteht.

Sollten bei den Aushubarbeiten dennoch organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schddliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeu-
ten, ist unverziglich die zust@ndige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehorde)
zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1 und 12 Abs. 2 BayBodSchG.

Kampfmittel

Derzeit liegen keine Erkenntnisse sowie Untersuchungen zu Kampfmitteln im Planungs-
gebiet und Umgebung vor.

Immissionen
Verkehrsl&rm

Primdre Emissionen gehen insbesondere von der Wiffertshauser StraBe im Norden des
Planungsgebiets sowie untergeordnet von der GeistbeckstraBe und SingerstraBe aus.

ErschUtterungen

MaBnahmen zum ErschUtterungsschutz sind aufgrund der Entfernung des néchstgele-
genen Bahngleises von ca. 250 m voraussichtlich nicht erforderlich.

Ziele des Bebauungsplanes

Stadtebau

Mit der Planung sollen allgemein folgende stGdtebauliche Ziele umgesetzt werden:

e Ausweisung allgemeiner Wohngebiete (WA) zur Erhdhung des lokalen Wohn-
raumangebots
e Steuerung der Nachnutzung und angemessener Nachverdichtung
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e Regelung und Sicherung einer vertraglichen baulichen Dichte

e Readlisierung eines verkehrsarmen Quartiers mit Organisation desruhenden Ver-
kehrs in Quartiersgaragen

e Begrenzung der Fldchenanteile fUr oberirdische Stellpldtze, Garagen und Zu-
fahrten zur Sicherung von qualitétvollen AuBenbereichen

¢ Aufnahme von Regelungen zur Gestaltung der Gebd&ude

Folgende Planungsziele sind insbesondere fir den westlichen Teilbereich des Plo-
nungsgebietes relevant:

e Schaffung von neuen Wohnbaufldchen, insbesondere auch sozialgeférder-
tem Wohnungsbau

e  Ordnung der Verkehrsverhdlinisse

e verkehrsgerechter Ausbau der ErschlieBungsfléichen

Der Teilbereich des Bebauungsplanes 101 6stlich der AsamstraBe soll entsprechend
folgender sperzifischer Zielvorstellungen entwickelt werden:

¢ maximale GebdudegréBen: 2 Vollgeschosse plus ausgebautes Dachgeschoss,
Grundflédche der Hauptgebdude etwa zwischen 150 und 200 gm, angelehnt
an Asamstr. 12

e Uberbaubare Grundsticksfldchen fur Hauptbaukdrper mit drei Baufenstern in
Ost-West Richtung

4.2 Grinordnung und Klimaanpassung
Mit der Planung sollen allgemein folgende grinordnerischen Ziele umgesetzt werden:

e Aufnahme von Regelungen zum klimagerechten Bauen und zur &kologisch
sinnvollen Anlage der Freifldchen

o Soweit mdglich Erhalt und Integration von prdgenden Vegetationsstrukturen
und Einzelbdumen in die Planung

e Sicherung einer ausreichenden Durchgrinung des Planungsgebiets aus frei-

raumplanerischen und stadtebaulichen Grinden und zur Unterstitzung des lo-

kalen Kleinklimas

Bestmogliche Vermeidung von Beeinfréchtigungen von Natur und Landschaft

Begrenzung der Versiegelung auf das notwendige Mal3

Angemessener Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser

Schaffung von attraktiven Freifldchen fUr die neue Bewohnerschaft

BerUcksichtigung der baumschutzrechtlichen Belange sowie des Umwelt- und

Artenschutzes

5 Planungskonzept
Das Planungskonzept beruht auf zwei unterschiedlichen Vorgehensweisen.

Im Westteil gibt der durchgefUhrte Wettbewerb die Konzeption vor, da durch den Ab-
riss des bestehenden Schulgeb&udes Raum fUr neue Entwicklungen geschaffen wird.

Die Uberplanung der bestehenden Situation im Ostteil beruht auf mehreren Faktoren:
Zum einen wurde eine Analyse der stadtebaulichen Situation des Planungsgebiets hin-
sichtlich des realisierten Bestands durchgefUhrt. Dazu wurde das Baurecht mit beson-
derer BerUcksichtigung zum MaB der baulichen Nutzung aus dem Kataster sowie aus
den vorhandenen Bauakten ermittelt.

5.1 Stadtebauliches Konzept

Bereich der Vinzenz-Pallotti-Schule

Ziel ist die Schaffung eines kompakten Wohnquartiers mit wertvollen Freirdumen und
ergdnzenden Nufzungen. Das Quartier soll  verschiedene Wohnformen,
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wohngebietsvertragliche Arbeitsplatze und soziale Treffpunkte kombinieren, um eine
nachhaltige Siedlungsstruktur zu férdern. Die Baufelder sind flexibel und bieten ver-
schiedene Typologien fUr hochwertigen Wohnraum und gemeinschaftliche Garten-
hofe. Im Zentrum des Quartiers entsteht eine belebte Mitte mit Treffpunkten und akti-
ven Erdgeschossnutzungen. Der Freiraum umfasst grine Ruckzugsorte und Gemein-
schaftsbereiche, wobei bestehende Vegetation erhalten bleiben soll. Das Gesamt-
konzept integriert grin-blaue Infrastruktur und geringe Versiegelung. Feuchtstandorte
und wasserdurchldssige Beldge sorgen fur effizientes Wassermanagement. Die Ener-
gieversorgung erfolgt durch PV-Module und lokale Netzwerke, wobei Regenwasser fUr
Brauchwasser genutzt wird. Das verkehrsarme Quartier priorisiert den Langsamverkehr,
wdahrend der ruhende Verkehr in Quartiersgaragen untergebracht wird. Die Architek-
tur basiert auf dem Prinzip "Einfach Bauen" mit kompakten, anpassungsfahigen Struk-
turen. Das Quartier soll ein Vorbild fUr nachhalfiges Bauen und gemeinschaftliche Le-
bensformen werden.

Nachverdichtungsbereich SUdosten

Im SUdosten des Planungsgebiets ist das Ziel, an die bestehende Wohnbebauung im
Osten gestalterisch anzuknUpfen und die bestehenden Gebdude zu erhalten. Dar-
Uber hinaus wird beabsichtigt durch kleinstrukturierte Nachverdichtung behutsam und
vertraglich das Wohnraumangebot zu erhdhen.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung ist im gesamten Planungsgebiet die Festsetzung von allgemeinen
Wohngebieten vorgesehen, um dem primdren Planungsziel der Schaffung von neuem
Wohnraum zu entsprechen. Um insbesondere im westlichen Teil des Planungsgebiets
eine Gliederung hinsichtlich der geplanten Anlagen und Bebauungsarten zu ermdgli-
chen, werden die einzelnen Baugebiete zusatzlich in Teilbaugebiete unterteilt. Damit
wird insbesondere die Festlegung konkreter Standorte fUr die Quartiersgaragen und
eine Heizzentrale (gem. Planzeichen A.9.7) sowie die Ausgestaltung und r@umliche
Verortung der geplanten Bebauungstypologien Reihenhausbebauung und verdich-
teter Geschosswohnungsbau ermdglicht.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im WA 1 bis WA 5 (Westlicher Teil des Pla-
nungsgebiets) ausgeschlossen, da sie aufgrund ihres Fidchenverbrauchs, ihrer ver-
kehrlichen Anforderungen sowie médglicher Immissionskonflikte nicht mit dem Ziel der
Schaffung eines dichten und weitgehend verkehrsberuhigten Wohnquartiers verein-
bar wéren. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind ebenfalls ausgeschlossen, da
Sie dem Ziel der Schaffung eines neuen Wohngebietes mit dem Fokus auf Wohnen,
entgegenstehen.

Das Gebiet &stlich der AsamstraBe (WA 6) wird in einem einzigen WA zusammenge-
fasst, da hier eine homogenere, kleinteilige Bebauungsstruktur fir Wohnraum vorge-
sehen ist. Diese orientiert sich an den bereits vorhandenen Gebdudebestand sowie
der Bestandsbebauung der 6stlich angrenzenden Umgebung.

Daruber hinaus soll zur Sicherstellung einer rdumlichen und stddtebaulichen Integro-
tion der bereits bestehende Charakter der Umgebung erhalten und fortgefUhrt wer-
den. Da Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe und Anlagen fur Verwaltungen dem bestehenden Charakter des Gebiets nicht
entgegenstehen, kdnnen diese ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs 3.
Nr. 1. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden. Die ausnahmsweise zul&s-
sigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO sind auf Grund ihres Fi&ichenver-
brauchs, ihrer verkehrlichen Anforderungen sowie moglicher Immissionskonflikte nicht
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mit den Zielen des Bebauungsplans fUr diesen Bereich vereinbar und daher nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

5.3 MaB der baulichen Nutzung und Hohenentwicklung

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die zeichnerische Festsetzung der maximal
zuldssigen Grundfldche (GR) sowie einer maximalen Wand- und Firsthéhe definiert.

FUr die Wohngebiete westlich der AsamstraBe mUssen die bestehenden FlurstUcke ge-
maB der Planung neu geordnet werden, so dass die einzelnen Teilbaugebiete jeweils
einem zukUnftigen BaugrundstUck entsprechen. FUr die Teilbaugebiete werden abso-
lute GRs pro Baugrundstick festgesetzt. Diese entsprechen dem Bedarf gem. der Rah-
menplanung und erlauben einen kleinen Spielraum fUr Anderungen im Rahmen des
Planungsprozesses.

FUr den Bereich nérdlich und 6stlich der AsamstraBe werden Uber das Planzeichen A.
9.2 stddtebaulich sinnvolle Einheiten abgegrenzt, fir die ebenfalls absolute GRs fest-
gesetzt werden. Diese orientieren sich am BestandsgrundstUck FI.Nr. 875/19 mit einer
GrundstUcksgréBe von ca. 786 gm. Damit wird sich hinsichtlich der geplanten stadte-
baulichen Struktur und Dichte am Bestand orientiert und sichergestellt, dass sich dieser
Bereich in die Umgebung integriert und eine vertrdgliche Dichte realisiert wird.

Durch die Festsetzungen gem. der Planzeichnung wird fUr das WA6 eine stadtebauli-
che Struktur der Baukoérper vorgegeben und darUber hinaus definiert, wie die Bau-
masse verteilt werden soll. Unter BerUcksichtigung der aktuellen GrundstUcksgrenzen
sind alle Bereiche erschlossen, sodass das Baurecht, wie abgebildet, realisiert werden
kann.

Zur Errichtung von (notwendigen) baulichen (Neben-) Anlagen im Sinne von bauli-
chen Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO darf die maximal zuldssige Grundfla-
che Uberschritten werden. Dazu wird fUr jedes WA bzw. den jeweiligen Teilgebieten
eine maximale Grundfl&chenzahl (GRZ) festgesetzt. Das MaB der Uberschreitung vari-
iert je GrundstUck und richtet sich im westlichen Teil nach dem konkreten Bedarf gem.
Rahmenplanung.

Damit Terrassen und Balkone in ausreichender GréBe errichtet werden kdnnen, ist im
WA eine Uberschreitung der gem. Ziffer A.3.1 festgesetzten GR um bis zu maximal 40
gm zuldssig. FUr die Uberschreitung der festgesetzten GR durch die Grundfldchen bau-
licher Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO im Bereich nérdlich und 6stlich der
Asamstr. (WA), orientiert sich die Uberschreitung nach dem Bebauungsplan BP Nr. 45
aus der Umgebung. Darin wird zwar eine maximale GRZ von 0,4 festgesetzt (ohne
~weitere Uberschreitungsmoglichkeit*), jedoch ist festzustellen, dass unter Bercksich-
tigung der fUr diesen Plan geltenden BayBO aus dem Jahr 1977 die Grundfl&iche von
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Balkone, Terrassen, sowie fur bauliche Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht im Baurecht oder in den Abstandsfléchen zuldssig sind
oder zugelassen werden kénnen, nicht auf die GRZ anzurechnen sind. Insofern wirden
durch diese Anlagen auch keine Uberschreitungen ausgeldst werden. Zur Bericksich-
tigung dieser Anlagen im Rahmen der Fidchenbilanzen des vorliegenden BPs sowie
vor dem Hintergrund der heutigen Berechnungsweise gem. der aktuellen BayBO, darf
die maximal zul&ssige GR bis zu einer maximalen GRZ von 0,5 durch bauliche Anlagen
im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO Uberschritten werden.

Um die Realisierung der Quartiersgaragen zu erméglichen, werden im WA 1.1 und WA
2.4 hdhere Uberschreitungen der festgesetzten GRZ zugelassen. Der hohe Versiege-
lungsgrad ergibt sich aus dem besonders engen Zuschnitt dieser Teilbaugebiete, da
den Garagenbauten keine eigenen nutzbaren Freifldchen zugeordnet wurden.
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Insgesamt betrachtet entsprechen die festgesetzten GRs im Bereich der Rahmenpla-
nung (westlich der Asamstr.) einer GRZ von 0,45. Somit liegt die beabsichtigte Dichte
im Bereich der Orientierungswerte gem. § 17 BAuNVO bzw. leicht Gber der fir WAs
dokumentierten GRZ von 0,4. Dies entspricht dem Ziel der Planung, einer fldchenspa-
renden Wohnbebauung und der bedarfsgerechten Schaffung von neuem Wohn-
raum.

Hoéhenentwicklung und Firstrichtung

Im Planungsgebiet wird die Hohenentwicklung durch die Festsetzung von maximal zu-
I&ssigen Wand- und Firsthéhen geregelt. Auf Grund der topografischen Gegebenhei-
ten vor Ort werden fUr die einzelnen Teilgebiete jeweils eigene untere Hohenbezugs-
punkte festgesetzt. Diese liegen Uberwiegend im Bereich 511,0 m G.NHN. Damit wird
sichergestellt, dass die Hohenentwicklung aufeinander abgestimmt ist und entspre-
chend der Rahmenplanung umgesetzt werden kann.

Im westlichen Teil des Planungsgebiets werden zur angrenzenden Bestandsbebauung
im Westen und Osten niedrigere Wandhdhen zwischen ca. 6,0 m - 92,0 m sowie maxi-
male Firsthéhen zw. 8,0 m und 11,0 m festgesetzt, um die vorhandene Hohenentwick-
lung aufzunehmen und in Richtung ,Mitte" des Planungsgebiets leicht zu erhdhen.
Dies entspricht einer Geschossigkeit zwischen Il Vollgeschossen + Dachgeschoss (l1+D)
und einer Geschossigkeit von lll + D. Dies entspricht den Gebdudehdhen der Umge-
bung, wodurch ein vertréglicher Ubergang zur Bestandsbebauung redlisiert wird. Dar-
Uber hinaus gibt es vereinzelt in den Baufeldern kleine Verbindungsbauten mit einer
maximalen Wandh&he von 3,7 m, die somit einer Geschossigkeit von einem Geschoss
entsprechen.

Im Innenbereich des westlichen Planungsbereichs nehmen die Wand- und Firsthdhen
um ca. 1 Geschoss zu, um hier gezielt eine etwas hdhere stdtebauliche Dichte zu
erreichen. Die Quartiersgaragen figen sich in die Hohenentwicklung der geplanten
Gebdude ein, sodass diese nicht dominant hervortreten.

Ostlich der AsamstraBe wird die Hohenentwicklung an die geplante kleinteilige Struk-
tur angepasst und in Orientierung an den umliegenden Bestandsgebduden auf eine
maximale Wandhdhe von 6,5 m mit einer maximalen Firsthéhe von 11,0 m festgesetzt.
Damit wird gewdhrleistet, dass auch in diesem Bereich die geplanten Héhen die tat-
séchlichen Hé6hen der Umgebung nicht Gberschreiten und sich die geplante Bebau-
ung integriert.

FOr den Teil westlich der Asamstr. werden die Firstrichtungen entsprechend der Rah-
menplanung festgesetzt, um ein einheitliches Erscheinungsbild zu erzielen und damit
die geplante stddtebauliche Gestalt planungsrechtlich zu sichern.

5.4 (Uberbaubare Grundstiicksfliache, Nebenanlagen und Bauweise

Damit Balkone nicht zu dominant in ihrer Erscheinung hervortreten, wird deren Tiefe
innerhalb der gem. Planzeichen A. 4.6 festgesetzten Umgrenzung fUr Terrassen und
Balkone auf 2,0 m sowie deren Gesamtbreite auf 50 % der jeweiligen Fassadenldnge
begrenzt. Die 2,0 m Tiefe kdnnen jedoch nur in Anspruch genommen werden, wenn
die Abstandsflchen eingehalten werden kénnen. In den Teilbaugebieten WA 2.1, 2.2,
2.3 und im WA 4.1 sind entsprechend der vorgesehenen Reihenhaustypologie durch-
gehende Balkone moglich, im WA 3.1 wird zum Schutz des Kronenbereichs des zu er-
haltenden Bestandsbaums die Tiefe der Balkone auf 1,0 m begrenzt.

Zum Schutz der Nachbarschaft und zur Sicherstellung eines ausreichenden Sozialab-
standes sind in den Teilbaugebieten WA 3.1, WA 4.1, WA 5.1 und 5.2 Balkone entlang
der westlichen Baugrenze nicht zul&ssig.
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Zur Sicherung von ausreichend Grinfl&dchen auf den Baugebieten werden Terrassen
in denen gem. Planzeichen A. 4.6 gekennzeichneten Umgrenzungen fléchenmdaBig
auf maximal 50% der umgrenzten Fl&iche begrenzt.

Zur Errichtung von z. B. auBenliegenden Treppen ins Untergeschoss mit Geldnder und
BrUstung oder Rampenanlagen dirfen die Umgrenzungen durch auskragende Bau-
teile oder Vorbauten eine maximale Tiefe von 1,5 m auf einer Gesamtldnge von 8,0
pro Gebdudeseite Uberschritten werden.

In den mit Planzeichen A.9.6 gekennzeichneten Bereichen auskragende Bauteile oder
Vorbauten auBerhalb der Baugrenzen nicht zuldssig, um keine weitere Uberschreitung
der dort bereits verringerten Abstandsfldchen auszuldsen.

Um im Bereich der AuBenanlagen einen gewissen Spielraum, z.B. zur Errichtung von
Fahrradstellpldtzen, Spielpldtzen und sonstigen gemeinschaftlichen Anlagen zu er-
maoglichen, sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auch auBerhalb der Bau-
grenzen zuldssig.

Im WA 6 wird die offene Bauweise festgesetzt, um den Charakter der Siedlungsstruktur
der Umgebung fortzufUGhren. DarUber hinaus sind nur Einzel- und Doppelhduser zulds-
sig, um die gewUnschte, aufgelockerte Bebauung mit durchgrinten Gartenberei-
chen planungsrechtlich zu sichern.

Einfriedungen

Einfriedungen sind als untergeordnet grundsticksbezogene Nebenanlagen zur Ab-
grenzung der privaten GrundstUcksfl&chen entlang von &ffentlichen Verkehrsfldchen
und privaten Wohnwegen sowie von Spiel- und Sportbereichen in der &ffentlichen
Grunfliche zuld&ssig, wenn sie eine Hohe von bis zu 1,20 m bezogen auf die Oberkante
der angrenzenden Verkehrsfldche nicht Gberschreiten. Damit soll sichergestellt wer-
den, dass keine mauerartigen, massiven ,,Abschottungen der Grundsticke entste-
hen k&dnnen und ein freundlicher, offener und einladender Charakter das ,,Quartiers-
bild" pragt. Zudem fasst die Einfriedung den privaten und 6ffentlichen Raum klar,
wodurch ein geordnetes, harmonisches StraBenbild entsteht.

Aus gestalterischen Grinden und um ein stddtebaulich einheitliches Erscheinungsbild
im Quartier zu erzeugen sind bauliche Einfriedungen mit Blickschutzfunktfion nicht zu-
gelassen. AuBer es handelt sich hierbei um in ihrer Ausdehnung begrenzte Terrassen-
frennwdnde. Diese stadtrédumliche Charakteristik der Einfriedungen soll aus den an-
grenzenden Bestandsquartieren Ubertragen werden, um das neu entstehende Wohn-
qguartier in das Gesamterscheinungsbild der umgebenden Bestandsbebauung zu in-
tegrieren.

Bei der Ausbildung der Z&aune ist eine Bodenfreiheit von mindestens 15 cm einzuhalten,
um eine Durchgdngigkeit fUr KleinsGuger zu gewdahrleisten. Es sei denn, sie dienen dem
Schutz vor Oberfldchenwasser.

5.5 Stadtgestalt

Dachgestaltung, Dachaufbauten und Fassaden

Im WA 1 -5 wird fUr die geplanten Wohnhd&user die ortstypische Dachform Satteldach
festgesetzt. Lediglich in kleinen Verbindungsbauten sind Flachddcher oder flachge-
neigte D&cher (mit einer Dachneigung bis zu 5°) zuldssig. Damit wird sichergestellt,
dass sich das neue Quartier optisch in das bestehende Orts- bzw. Stadtbild integriert.
Vor diesem Hintergrund ist aus gestalterischen Grionden eine Dacheindeckung aus-
schlieBlich in ziegelroten oder rotbraunen Farben zuld@ssig und eine Dacheindeckung
in Zink, Kupfer oder Blei ausgeschlossen. Zum Erzielen einer gleichmdaBigen und
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durchgehenden Dachlandschaft sind Dacheinschnitte und technische Dachaufbau-
ten nicht zuldssig. Lediglich Kamine, Antennen (wie z.B. von Mobilfunkanlagen) und
Anlagen zur Erzeugung solarer Strahlungsenergie kbnnen errichtet werden, wobei sie
parallel zur Dachhaut und mit einem maximalen Aufbau von 20cm installiert werden
mussen. Damit wird sichergestellt, dass diese nicht dominant hervortreten und das Er-
scheinungsbild negativ beeintrdchtigen. Gleichzeitig wird die Nutzung der solaren
Strahlungsenergie grundsatzlich erméglicht, wodurch die Nutzung von und die Versor-
gung mit regenerativen Energien unterstUtzt wird. Hinsichtlich der Erichtung von
Dachgauben und Zwerchgiebeln wird auf die MaBgalben der entsprechend gultigen
Fassung der Safzung Uber die Gestaltung von Dachgauben und vergleichbaren
Dachaufbauten der Stadt Friedberg verwiesen. DarUber hinaus sind die Fassaden der
Quartiersgaragen in gedeckten Farbtdnen auszufUhren, damit sich diese harmonisch
in die Umgebung integrieren. Die Quartiersgaragen sollen mit Flachd&chern (mit einer
Dachneigung bis zu 5°) ausgestaltet werden und eine extensive Dachbegrinung er-
halten. Diese ist mit einer durchwurzelbaren Mindestschichtdicke von 10 cm vorzuse-
hen. Die Dachbegrinung entfaltet insbesondere eine positive Wirkung auf den Was-
serhaushalt (Regenwasserretention), das lokale Klima (Verdunstung) und den Natur-
schutz (Magerstandorte, Artenvielfalt als Lebbensraum fUr ein erweitertes Artenspeki-
rum dient). Die vorgesehene Dachbegrinung der Quartiersgaragen ist neben der Plo-
nung von oberfléchig gefUhrten Retentionsbereichen fir das anfallende Nieder-
schlagswasser ist ein wichtiger Baustein des Schwammstadtprinzips.

DarUber hinaus sind Flachd&cher und flach geneigte D&cher von Nebengebduden
und eingeschossigen Gebdudeteilen im gesamten Planungsgebiet sowie zusatzlich
Garagen und Carports im WA é ab einer Fldche von 30 m2 zu begrinen. Um dem
lokalen Erscheinungsbild (Dachlandschaft) zu entsprechen, sind Satteldé&cher mit ei-
ner Neigung zw. 20° - 45° zu errichten.

Die Festsetzungen fUr Mindestsubstratstérken und Begrinung dienen sowohl der Errei-
chung von ékologischen und freiraumplanerischen Zielen als auch der Wasserrickhal-
tung sowie dem Ausgleich des Mikroklimas an Hitzetagen durch eine Férderung der
Verdunstung. Um die Biodiversit&t zur férdern, sind bei der Begrinung arten- und blU-
tenreiche Ansaaten zu verwenden.

Art. 44 a BayBO sieht vor, dass bei der Errichtung von Gebduden auf geeigneten
Dachfléchen technische Anlagen fur die Erzeugung, Nutzung und Speicherung von
Strom aus solarer Strahlungsenergie zu installieren sind. Die textlichen Festsetzungen
formulieren hierzu gestalterische und grinordnerische Vorgaben.

Die Kombination der Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie mit der festgesetzten
Dachbegrinung wird, als Beitrag zur Erreichung der dkologischen und klimatischen
Zielsetzungen, festgesetzt.

Abgrabungen und Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind in dem Umfang zur freiraumplanerischen Ge-
staltung von AuBenfl&chen sowie zur gestalterischen Einbindung in die Umgebung zu-
|Gssig, wie sie zur Angleichung des Geldndes zur Herstellung eines ebenen Baufelds,
zur Herstellung von HohenUbergdngen zwischen Baugebieten und Nachbargrundstu-
cken sowie zur Geldndemodellierung zur Gestaltung von Kinderspielfldchen erforder-
lich sind. Um einen addqguaten Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser
sicherstellen zu kdnnen, sind sie auch zur Herstellung von Mulden und Entwdsserungs-
rinnen fUr die oberflédchige RUckhaltung und Ableitung von Regenwasser zuldssig.
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5.6 (Fahrrad-) Stellplatze, Parkhduser und Tiefgaragen

Zur Ordnung und Strukturierung des Planungsgebiets werden die Stellplatze fir den
ruhenden Verkehr in zwei Quartiersgaragen sowie einer Tiefgarage untergebracht.
Die Tiefgarage ist im WA 5 nur innerhalb der gekennzeichneten Fldchen zul&ssig, um
in diesem Baugebiet ausreichend Platz fir eine ansprechende und qualitatsvolle Ge-
staltung des Freiraums zu sichern.

Zur Organisation des runenden Verkehrs in den WA 1 — WA 4 und zum Erzielen groBt-
moglicher Freifldchen im AuBenbereich, innerhalb der Baugebiete, werden die erfor-
derlichen Stellplatze in Quartiersgaragen hergestellt. Somit wird sichergestellt, dass die
Parkbereiche Uberwiegend ré&umlich gebundelt werden. DarUber hinaus ist ange-
dacht, dass das Quartier verkehrsberuhigt bzw. -arm zu errichten ist, sodass eine hohe
Aufenthaltsqualitat erzielt werden kann. Die Quartiersgaragen sind im Norden (an-
grenzend an die Wiffertshauser StraBe) und im SUden nahe der SingerstraBe vorgese-
hen. DarGber hinaus sind im StraBenraum (Verkehrsfldiche mit besonderer Zweckbe-
stimmung - verkehrsberuhigter Bereich -), 20 Stellplatze fir die Offentlichkeit vorgese-
hen.

FUr Mietwohnungen, fUr die eine Bindung nach dem Bayerischen Wohnraumférde-
rungsgesetzt besteht, sind entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg 0,5
Stellpl&tze nachzuweisen.

Da in den Baugebieten WA 1.2, WA 1.3, WA 3.2, WA 4.2, WA 5.1 und WA 5.2 gem.
Rahmenplanung Mehrfamilienhdusern in Geschosswohnungsbau realisiert werden sol-
len, ist pro Wohneinheit ein Stellplatz nachzuweisen. Gem. aktueller Planung werden
in diesen Gebieten insgesamt 132 Wohneinheiten hergestellt, wodurch 132 Stellplatze
nachzuweisen sind.

In den Baugebieten WA 2.1, WA 2.2, WA 2.3, WA 3.1, WA 4.1 und WA 6 sind gem.
Rahmenplanung zwei Stellpl&tze pro Wohneinheit nachzuweisen, da in diesen Berei-
chen durch den Bebauungsplan eine kleinteilige Struktur fir Reihenhduser und im WAé6
fUr Einzelhduser vorgegeben wird. In den Baugebieten WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1, WA 4.1
werden gem. Rahmenplanung ca. 18 Wohneinheiten hergestellt, wodurch der Nach-
weis von 36 Stellpl&tzen erforderlich wird.

Damit ist fUr den westlichen Teil des Planungsgebiets ein Bedarf von insgesamt 168 STP
erforderlich: In den Quartiersgaragen kénnen insgesamt 126 Stellpldtze hergestellt
werden (87 STP im Norden, 39 STP im SUden), die Tiefgarage umfasst ca. 55 STP. Dar-
Uber hinaus werden ca. 20 Stellpldtze im StraBenraum realisiert. Im Ergebnis kdnnen
somit 201 Stellplatze, inkl. 20 Besucherstellpldtze nachgewiesen werden.

Zur Organisation und Unterbringung des ruhenden Verkehrs im WA 6 kdnnen Garagen,
Carports und offene Stellpldtze auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen errich-
tet werden. Im WA 6 ist auf den jeweiligen Grundsticken ausreichend Platz fir die
Herstellung der erforderlichen Stellpl&tze vorhanden.

Im WA 5 ist die Errichtung einer Tiefgarage auf den Bauraum und zusdtzlich die gem.
Planzeichen gekennzeichneten Fldchen fUr Tiefgaragen beschrénkt, dainsbesondere
im Innenbereich qualitétsvolle Grin- und Spielfldchen entstehen sollen und damit eine
hochwertige Freiraumgestaltung gesichert wird. In den WA 1-4 sind Tiefgaragen nicht
zul@ssig, da zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs gem. Planungskonzept oberirdi-
sche Quartiersgaragen vorgesehen sind. Damit wird auch in diesen Baugebieten si-
chergestellt, dass qualitativ hochwertige Grin- und Freirdume entstehen kénnen und
z.B. der Wurzelraum von B&umen und gréBeren Pflanzen im Untergrund nicht einge-
schrankt wird.
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Zur Férderung von nachhaltiger Mobilitét, insbesondere dem Fahrradverkehr, und zur
Sicherstellung von ausreichenden Abstellmdglichkeiten fUr Fahrréder, ist die Herstel-
lung von oberirdischen Fahrradstellpldtzen im WA 1 — 5 auch auBerhalb der Baugren-
zen zuldssig.

Zur Sicherstellung des Verkehrsflusses auf den 6ffentlichen StraBenverkehrsfldchen ist
zwischen der Einfahrtséffnung von Garagen und mit Seitenwd@nden geschlossenen
Carports und der StraBenbegrenzungslinie ein Mindestabstand von 5 m einzuhalten.
Damit erhalten ausfahrende Fahrzeuge die Moglichkeit gefahrenfrei auf dem eige-
nen GrundstUck warten zu kbnnen, wenn die aktuelle Verkehrslage kein sofortiges Aus-
fahren auf die angrenzende StraBe erlaubt.

5.7 Abstandsflachen

Abweichend von der Abstandsfldchensatzung der Stadt Friedberg gelten die gesetz-
lichen Regelungen der BayBO des Art. 6 Abs. 5 Satz 1. Daraus ergibt sich eine erforder-
liche Tiefe der Abstandsfldchen im Planungsgebiet von 0,4 H. Dies entspricht dem
stddtebaulichen Ziel einer fldchensparenden Bebauung innerhalb des Gebietes. Mit
Ausnahme der gekennzeichneten Bereiche k&nnen diese eingehalten werden, so-
dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nachgewiesen werden kénnen.

\&

SingerstraBe

-, ;

Abbildung 4: TatsGchliche Abstandsflichen, die sich aus den Festsetzungen des Bebauungs-
plans ergeben
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FUr die im Plan gekennzeichneten Bereiche (,,a") ergeben sich die Absténde zwischen
den Gebdudebereichen aus den Festsetzungen der Baugrenzen in Verbindung mit
den Festsetzungen zu den maximal zuléssigen Gebdudehdhen im Bebauungsplan. Da
in diesen Bereichen gem. vorliegender Rahmenplanung keine Aufenthaltsrume vor-
gesehen sind, sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse weiterhin geben.

DaruUber hinaus wurde bei der Festsetzung der Baugrenzen und Gebdudehdhen do-
rauf geachtet, dass an Randern des Planungsgebiets faktisch Abstandsfléchen von
Uberwiegend 0,7 H eingehalten werden. Damit werden im Ubergang zu den Nach-
bargrundsticken die gleichen Bebauungsabstdnde eingehalten, die sich auch aus
der stadtischen Abstandsfldchensatzung ergeben wirden. FUr drei Baugebiete im
norddstlichen Bereich, dstlich der Asamstr., werden von den Baugrenzen bis zu den
Nachbargrundsticken 0,5 H eingehalten. Da die Breite der Baufenster in diesem Be-
reich auf 1é6m begrenzt ist, entspricht dies ebenfalls der Bebauungsmaoglichkeit, die
sich auch aus dem 16m-Privileg der sté&dtischen Satzung ergeben wirde. Damit wird
sichergestellt, dass ein ausreichender und vertraglicher Abstand zu der Bestandsbe-
bauung eingehalten wird und die angrenzenden Nachbarn nicht schlechter gestellt
werden, als es nach der stadtischen Satzung der Fall ware. (siehe auch Abb. 4)

5.8 Griunordnungs- und Klimaanpassungskonzept

Auch das Grinordnungskonzept fuBt auf den unterschiedlichen Ausgangslagen fUr
den West- und den Ostteil des Planungsgebiets. Wobei die grundlegenden Ziele eines
weitgehenden Erhalts von Baumbestand sowie eine damit verbundene qualitdtvolle
Durchgrinung des gesamten Planungsgebiets fUr beide Teilbereiche eine tragende
Rolle spielen.

Im Westteil der Planungsgebiets soll in Ubereinstimmung mit der Anordnung der bauli-
chen Strukturen und Gebdudetypen sowie der daraus hervorgehenden baulichen
Dichte fUr die Anwohner*innen ein strukturreicher Freiraum gewdhrleistet werden, der
fUr alle Nutzergruppen Moglichkeiten zum Aufenthalt und zur Erholung im wohnungs-
nahen Freiraum bietet. FUr die Bereiche mit Mehrfamilienhdusern gibt es gemein-
schaftlich genutzte Gartenhéfe, wdhrend die geplanten Reihenhduser private Gar-
tenbereiche aufweisen. Ein prigendes Element des Freiraumkonzepts bildet die zent-
ral gelegene, offentliche Grinfladche ,,griner Anger*, welche fur alle Anwohner*innen
gut erreichbar ist und sowohl als Spiel- und Sportfléiche als auch als sozialer Treffpunkt
dienen soll. Das Planungsgebiet ist in Nord-SUd-Richtung mit einer Quartiersstrae
durchzogen, von der in Ost-West-Richtung ErschlieBungsstiche abzweigen. Diese ost-
west-gerichteten ErschlieBungswege ermdglichen eine Vernetzung in die an das Pla-
nungsgebiet angrenzenden Wohnquartiere und tragen somit zum EinfGgen des Pla-
nungsgebiets in die benachbarte Bestandsbebauung bei.

Im &stlichen Teil des Planungsgebiets soll eine maBvolle und geregelte Nachverdich-
tung zur Nutzung der Fi&chenpotenziale der vorhandenen Grundsticke erfolgen. Da-
bei soll aber dennoch auf den wertvollen und vitalen Vegetationsbestand RUcksicht
genommen werden und dieser soweit mdglich in die Neuplanungen einbezogen und
integriert werden. Eine Festsetzung von zu erhaltendem Baumbestand erfolgt fir das
WA 6 nicht, da fUr den Bereich der PrivatgrundstUcke keine Vermessungsdaten vorlie-
gen.

Allgemeines zur GrUnordnung

Um eine ausreichende und nachhaltige Durchgrinung und einen addquaten Durch-
grinungsgrad des gesamten Planungsgebiets weiterhin sicherzustellen und damit ei-
nen Beitrag zur Klimaanpassung zu leisten, wird festgesetzt, dass dieses entsprechend
den texilichen Festsetzungen und Planeintr&égen zu begrinen und zu bepflanzen ist.
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Die neue Bepflanzung ist sachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausge-
fallene Baume und Stréucher der Neupflanzung mussen ersetzt werden, um den Ve-
getationsbestand in seiner Ausprdgung zu erhalten, der sich sowohl kleinklimatisch,
naturschutzfachlich als auch ortsgestalterisch positiv auswirkt. Diese Nachpflanzungen
haben den festgesetzten GUteanforderungen zu entsprechen und sind in der néchs-
ten Pflanzperiode durchzufUhren.

Die unbebauten Fldchen der Baugrundsticke im gesamten Planungsgebiet sind, so-
weit sie nicht fUr oberirdische Fahr- und ErschlieBungsfldchen, Terrassen oder Stell-
platze erforderlich sind, vollst&ndig als Rasen- oder Pflanzfléchen mit Stréduchern und
Stauden sowie Bdumen herzustellen, um eine ausreichende Begrinung und einen
kleinklimatischen Ausgleich zu erreichen, Warmeinseln zu vermindern, ausreichende
Fldchen fUr den RUckhalt von anfallendem Niederschlagswasser zu ermdglichen so-
wie die gestalterische und die Aufenthaltsqualitat der privaten Freifldéchen zu gewdhr-
leisten. Dies gilt auch fur nicht bebaute Fidchen innerhalb von Baur&umen.

Gartenfldchen mit hoher Bodenversiegelung wie z.B. Fldichen mit Schotter, Kies oder
&hnlich eintdniger Fldchennutzung und nicht begrinte Steingdrten sind nicht zuldssig,
da sie keinen Beitrag zur Biodiversitat leisten, zu einer zusdtzlichen Fldchenversiegelung
mit Aufheizung fUhren und somit einen erheblich unterdurchschnittlichen 6kologi-
schen und wohnklimatischen Wert nach sich ziehen wirden. Zudem kann mit einer
aktiven Begrinung u.a. der Entstehung von innerdrtlichen Wéarmeinseln entgegenge-
wirkt werden, da begrinte Fldchen durch Verdunstung zu einer KUhlung der Umge-
bung beitragen.

BearUnung der Baugebiete

Die gem. Planzeichnung als zu begrinen und bepflanzen festgesetzten Fidchen im
Planungsgebiet leisten einen elementaren Beitrag zum immer wichtiger werdenden
Thema der Klimaanpassung. Diese unbebauten und begrinten Fldchen kdnnen Nie-
derschlagswasser auf Grund der vorgefundenen Bodenverhdltnisse, die nicht fur eine
vollstdndige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers geeignet sind, zu-
rGckhalten sowie in Form der Verdunstung an die Umgebung abgeben und damit zur
KOhlung der Umgebung und zur UnterstUtzung des lokalen Kleinklimas beitragen. Die
begrinten Fidchen und Vegetationsstrukturen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Die gem. Festsetzung zul@ssigen Zufahrten und Zugdnge, Terrassen, Spielfldchen
sowie offenen oberirdische Fahrradstellpldize sind von diesen Begrinungsfestsetzun-
gen ausgenommen, um eine addquate ErschlieBung und Nutzung innerhalb der Bau-
gebiete zu gewdhrleisten.

Die Versiegelung in der Planung innerhalb des Geltungsbereichs liegt bei ca. 20.000
m?2 (inkl. StraBenverkehrsfidchen). Dies entspricht einem Versiegelungsgrad bezogen
auf den gesamten Geltungsbereich von etwa 59 %. Es ist anzumerken, dass fUr den
Planungsteil 6stlich der AsamstraBe die maximal zuldssige Versiegelung eingerechnet
wurde.
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Abbildung 5: Versiegelung durch die Planung

Offentliche Grinfléche

Die zentral gelegene Freifldéche/Anger im westlichen Planungsgebiet ist als &ffentli-
chen Grunfldche mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage* festgesetzt. Diese soll als
begrinte Fldche fur Kommunikation, Zusammentreffen, Spiel und Freizeit fungieren,
daher ist sie vorrangig als Rasenfldche mit mind. Baumpflanzungen (7 standortge-
rechte, kimaangepasste Bume sowie ? Obstbdume) herzustellen und zu pflegen. Ein
Teil der &ffentlichen Grinfl&che ist als arten- und blUtenreiche Wiese zu gestalten, um
die Artenvielfalt zu férdern und die heimische Insektenwelt positiv zu unterstitzen. FOr
die gem. artenschutzrechtlichen Kartierungen im Planungsgebiet vorhandenen Fle-
dermduse dienen diese Insekten dann wiederum als Nahrungsquelle.

Innerhalb der &ffentlichen Grinfléche sind jedoch auch eine Befestigung fir Wege
und Aufenthaltsfldchen sowie einen Spielbereich auch mit Einz&unung sowie Sportge-
rGte zul@ssig, um einen afttraktiven, frequentierten Treffpunkt fir das neue Quartier und
die angrenzenden Wohngebiete zu schaffen. Die Wege, Aufenthalts- und Spielflé-
chen mit Einz&unung durfen nicht mehr als 500 m2 betragen, um der Zweckbestim-
mung als Grinfléche Vorrang zu verleihen. Diese baulichen Anlagen sollen in unter-
geordnetem MaBe erfolgen, so dass davon auszugehen ist, dass sie sowohl in funktio-
neller als auch in raumlich-gegenstandlicher Hinsicht dienend zu- und untergeordnet
sind.
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Wege und Fldchen innerhalb der &ffentlichen Grinfl&che sind wasserdurchldssig her-
zustellen (z.B. Pflaster mit Grasfuge, Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen,
wassergebundener Belag), um die Versiegelung so gering wie mdéglich zu halten und
eine RUckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers vor Ort zu gewdhrleisten. Die
zentral gelegene o6ffentliche Grinfldéche nimmt im Rahmen des Entwdsserungskon-
zept eine wichtige Funktion als RGckhalteraum fUr Regenwasser (im Falle eines 30-jdh-
rigen Regenereignisses) ein (siehe ausfUhrlich unter Entwdsserung und Starkregensi-
cherung, Grundwasser).

Begrinung der Stellpldtze und Tiefgaragen

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades und unter BerUcksichtigung des Nieder-
schlagsabflusses sind auf den Baugrundsticken der Allgemeinen Wohngebiete WA 1-
5 und bei Neubau oder Ersatzneubau eines Hauptgebdudes in WA 6 die erforderli-
chen Zufahrten, Wege, offenen Stellplatze sowie Spielfldchen, Terrassen und sonstige
zuldssige Nebenanlagen auf ein Mindestmal zu beschrénken und mit sickerféhigen
Beldgen (z.B. Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder wassergebundener Decke) her-
zustellen. Dies gilt auch fUr sowie offene Stellplatze im verkehrsberuhigten Bereich. So
kann Niederschlagswasser weiterhin, soweit die vorgefundenen Bodenverhdltnisse
dies zulassen, zumindest zum Teil versickern und zur Entlastung der &ffentlichen Kana-
lisation beitragen.

Tiefgaragendecken sind auBerhalb von Geb&uden, Zufahrten, Zuwegungen und be-
festigten Terrassen mit mind. 0,6 m fachgerechtem Bodenaufbau zu Uberdecken, um
eine funktionierende Begrinung von Tiefgaragendecken mit Str&éuchern und sonstiger
Vegetation mit ausreichenden Wurzelraumvolumen zu gewdhrleisten und einen Re-
tentionsraum fUr anfallenden Niederschlag zu schaffen. Durch die in diesen Retenti-
onsbereichen auftretende Verdunstung wird ein wichtiger Beitrag zum lokalen Klein-
klima (in Form von KUhlung) geleistet. Bei Pflanzung von B&umen auf der Tiefgarage
ist eine durchwurzelbare Mindestschichtdicke von 1,0 m notwendig, um eine ausrei-
chende Durchwurzelungstiefe gewdhrleisten zu kdnnen und um die Standfestigkeit
der Pflanzung und angemessene Wuchsbedingungen zu sichern.

Unter BerUcksichtigung der notwendigen Raumanspriche fir ein artgerechtes
Wachstum ist auch bei Pflanzung von Baumen in Belagsfldchen sowie auf Tiefgaragen
eine durchwurzelbare, spartenfreie Mindestfldche von 15 m2 mit einer durchwurzelba-
ren Mindestschichtdicke von 1,00 m herzustellen.

Um die geplanten Quartiersgaragen besser in den Freiraum zu integrieren, die Fas-
sade vor direkter Sonneneinstrahlung zu schitzen und durch Schatten und Verduns-
tung zur Senkung der Umgebungstemperaturen beizutragen, wird die Pflanzung von
heimischen Str&duchern und B&umen festgesetzt.

Baumerhalt und -pflanzungen

B&ume fragen einerseits auf Grund ihrer Staubfilterfunktion, ihrer lokalklimatischen Aus-
gleichsfunktion und ihrer attraktiven Optik zur Aufwertung der Aufenthaltsqualitat im
Freiraum bei, andererseits erfUllen sie einen wichtigen Beitrag als Lebbensraum von Tier-
arten.

Im Zuge der Umsetzung der vorliegenden Planung kdnnen im westlichen Planungsge-
biet von 55 Bestandsbdumen insgesamt voraussichtlich 13 B&ume erhalten bleiben.
Diese befinden sich hauptséchlich am westlichen (insbesondere Ahorn) und &stlichen
(Hainbuchen) Rand des westlichen Planungsgebiets und sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen, um den Erfordernissen einer ausreichenden Durchgrinung und den
innerdrtlichen Anforderungen an Natur- und Artenschutz gerecht zu werden. So kihlt
insbesondere alter Baumbestand durch Schatten und Verdunstung die Umgebung,
tragt zur Speicherung von Wasser im Boden bei, mindert so innerdrtliche Hitzeinseln
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und wirkt ausgleichend auf das Mikroklima. DarUber hinaus leisten Bestandsbdume
einen wichtigen Beitrag als Lebensraum fUr Tiere, tragen damit zur Biodiversitat bei und
sind gleichzeitig aufgrund ihres Alters und ihrer GroBe ein identitatsstiftendes Merkmal
fUr den Freiraum im neuen Quartier. Ausnahmsweise kédnnen aus Grinden der Ver-
kehrssicherheit Féllungen vorgenommen werden, wenn ortsgleich ein Ersatzbaum ge-

pflanzt wird.

Baumbilanzierung fUr das westliche Planungsgebiet:

Vorhandener Baumbestand 55
Voraussichtl. zu fallende BGdume - 42
= verbleibender (zu erhaltender) Baumbestand 13
Neupflanzungen gem. Festsetzungen +54
= Bdume im westl. Planungsgebiet bei Realisierung 67

Abbildung 6: Baumbilanzierung (lila umrandet = voraussichtlich zu fallen)
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Im Bereich der privaten Freifldchen sind im WA 1-5 sowie bei Neubau oder Ersatzneu-
bau eines Hauptgebdudes im WA 6 je angefangener 500 m2 GrundstUcksfldche, min-
destens ein standortgerechter, kimaangepasster Laubbaum oder ein Obstbaum so-
wie zusatzlich drei heimische, standortgerechte Str&ducher in der Mindestpflanzqualitat
in der darauffolgenden Pflanzperiode zu pflanzen. Bestehende Bdume kénnen bei
entsprechender Qualitét darauf angerechnet werden. So kann eine ausreichende
und qualitatvolle Durchgrinung des Planungsgebiets sichergestellt werden. Auch in
den immer heiBer werdenden Sommern gewdhrleistet die Verschattungs- und Ver-
dunstungsfunktion des Vegetationsbestands eine temperaturausgleichende Wirkung
und tragt so auch zum Wohlbefinden der Anwohnerinnen und Anwohner bei.

FOr das 6stliche Planungsgebiet liegt keine Vermessung des Baumbestands vor. Der
dargestellte Baumbestand ist aus dem Luftbild abgegriffen und wird auf Grund der
Lageungenauigkeit nicht als zu erhaltender Baumbestand festgesetzt. Es wird jedoch
darauf hingewiesen, dass es sich im &stlichen Planungsgebiet um sehr vitalen und orts-
bildprédgenden Vegetationsbestand handelt, der sich sowohl aus artenschutzrechtli-
cher als auch aus kleinklimatischer Sicht als wertvoller Bestand erweist. Daher wird
empfohlen, bei der gem. des Bebauungsplans ermdglichten Nachverdichtung der
GrundstUcke soweit moglich planerisch RUcksicht auf die bestehenden Vegetations-
strukturen zu nehmen. Eine besondere BerUcksichtigung findet dieser Umstand in der
Festsetzung zur Neupflanzung von BGdumen bei Neubau oder Ersatzneubau in WA 6.
Bestehende Bdume kdnnen auf die erforderliche Anzahl an Neupflanzungen ange-
rechnet werden.

Ausgefallene Gehdlze sind in der drauffolgenden Vegetationsperiode gleichwertig
nachzupflanzen. Nur ausnahmsweise kdnnen aus Grinden der Verkehrssicherheit Fal-
lungen von als zu erhalten festgesetzten BGumen vorgenommen werden, wenn an
Ort und Stelle ein gleichwertiger Ersatzbaum gepflanzt wird.

Um eine hohe Freiraumqualitdt und ein attraktives Erscheinungsbild der privaten Frei-
rdume sowie der offentlichen Grinfldche zu erzielen, zusatzlichen Retentionssraum
und ausreichenden Wurzelraum zu schaffen sowie eine ad&quate dkologische Funk-
tion zu gewdbhrleisten, werden entsprechende GUteanforderungen und Mindest-
pflanzqualitGten an Baumpflanzungen festgesetzt. Die Pflanzliste gibt darlber hinaus
mogliche Bdume inkl. ihrer Wuchsordnung vor, aus denen, im Hinblick auf die GroBe
des entsprechenden Grundsticks, eine Auswahl fir die Neu- und Ersatzpflanzungen
getroffen werden kann. Die B&ume sind in weiten Teilen der Empfehlung der GALK
(Gartenamtsleiterkonferenz) als Zukunftsbdume enthommen, um einem klimaange-
passten Vegetationsbestand zu gewdhrleisten, der mit den zunehmend frockenen
und heiBen Perioden in den Sommermonaten zurechtkommt.

Dem Baumschutz des verbleibenden Baumbestands wird im Rahmen des Bauvollzugs
eine wichtige Rolle zukommen, um den als zu erhalten festgesetzten Baumbestand
nicht durch die Bauarbeiten zu gefé@hrden. Generell gilt, dass zum Schutz und Erhalt
der B&ume der Wurzelbereich (Kronenbereich) plus 1,50 m ab Kronentraufe nicht ver-
dichtet werden sollte. AuBerdem ist ein Bodenauftrag oder -abtrag im Wurzelbereich
zu vermeiden. Zu beachten sind deshalb die Normen der DIN 18920 ,,Schutz von B&u-
men, Pflanzen und Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen" sowie die ,,Richtlinien
zum Schutz von Bdumen und Vegetationsbest&énden bei BaumaBnahmen® (R SBB).
Bei baulichen Eingriffen in den Wurzelbereich der als zu erhalten festgesetzten B&ume
sind in Anlehnung an diese Richtlinien bautechnische MaBnahmen zum Schutz der
B&ume im Kronentraufbereich vorzusehen.

Entwdsserung und Starkregensicherung, Grundwasser

Generellist das anfallende Niederschlagswasser von Dachfléichen oder sonstigen be-
festiglen FlGdchen des Baugrundsticks vorzugsweise oberflédchig und maoglichst
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breitfldchig zu versickern, z.B. in Versickerungsmulden oder —grében. Hierbei sind bei
der Versickerung die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
serin das Grundwasser (TRENGW) zu berUcksichtigen. FUr die Bemessung und Planung
von Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser wird als fachliche Arbeitsgrundlage
auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser) und das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlun-
gen zum Umgang mit Regenwasser) verwiesen.

Westliches Planungsgebiet WA 1 - WA 5

Die Baugrunduntersuchungen haben jedoch ergeben, dass die Versickerung, insbe-
sondere im westlichen Planungsgebiet, nicht wirtschaftlich sinnvoll umsetzbar ist. Zu-
dem gab es vom Kanalbetreiber bereits vorab auf Ebene der Rahmenplanung die
RUckmeldung, dass kinftig der bestehende Mischwasserkanal entlastet werden soll.
Das anfallende Niederschlagswasser aus den Baugebieten WA 1- WA 5 soll Gber das
bestehende und ggf. anzupassende Trennsystem im Nordosten der Wiffertshauser
StraBe abgeleitet werden. Hierzu soll auf dem Planungsgebiet ein RegenrUckhaltevo-
lumen fUr ein bis zu 30-jahrliches Regenereignis festgesetzt werden, um die einzuleiten-
den Wassermengen gedrosselt und begrenzt mit 101/s abgeben zu kédnnen. Zur Bewer-
tung des Anschlusses des Planungsgebiets (westlicher Teiloereich) an die bestehende
Regenwasserkanalisation im Einzugsgebiet des RRB Ill (Wiffertshausen) mit diesem vor-
gegebenen gedrosselten Abfluss wurde ein Leistungsnachweis fUr die Regenrickhal-
ter@ume 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 Leistungsnachweis kommt zu dem Ergebnis, dass das RRB Il (Wifferts-
hausen) auch unter BerGcksichtigung eines Anschlusses des westlichen Planungsge-
biets ausreichend dimensioniert ist.

Vor diesem Planungshintergrund wurde fUr das westliche Planungsgebiet (WA 1- WA
5) ein Entwdsserungskonzept (Wipfler Plan, Stand Dez. 2025) entwickelt, bei dem so-
wohl technische als auch konzeptionelle Rahmenbedingungen berucksichtigt wur-
den.
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Abbildung 7: Schemadarstellung Entwdsserungskonzept

Soist auf der einen Seite eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf-
grund der vorhandenen Bodenverhdltnisse nicht méglich und auf der anderen Seite
sollen aus dem westlichen Planungsgebiet nur max. 10I/s in das &ffentliche Kanalnetz
eingeleitet werden. Vor diesem Hintergrund muss fUr die AbflUsse, die Gber 101/s liegen,
eine RUckhaltung des Regenwassers innerhallb des Quartiers erfolgen.

Das Entwdasserungskonzept sieht daher vor, sowohl das auf 6ffentlichen als auch pri-
vaten Fldchen anfallende Niederschlagswasser im Planungsgebiet oberfldchig zu lei-
ten. Das auf den Dach- und privaten ErschlieBungsfldchen anfallende Wasser wird je-
weils zentral innerhalb der Baugebiete in einer Mulde innerhalb der Innenhdfe gesam-
melt. Von den privaten GrundstUcken flieBt das Regenwasser zwischen den Gebdu-
den hinaus, die ErschlieBungswege sowie die StraBenfldche entlang. Um eine H6hen-
lage zur Sicherstellung der Entwd@sserung von den privaten Baugrundsticken gewdhr-
leisten zu kénnen, werden die Hdhenbezugspunkte fUr die Ubergabestellen von den
privaten auf die &ffentlichen Fldchen festgesetzt. Um mdglichen planerischen oder
technischen Erfordernissen bei der Planung der Héhenbezugspunkte fir die Uberga-
bestellen zu ermdglichen, kann ausnahmsweise um 5 cm von der festgesetzten Ge-
l&dndehdhe fUr die Muldensohle der Entwdsserungseinrichtung abgewichen werden.

Von da an wird das von den privaten BaugrundstUcken abgeleitete Niederschlags-
wasser zusammen mit dem Niederschlagswasser, das auf den &ffentlichen Fldchen
anfdllt, zum zentral gelegenen, tiefer liegenden Anger geleitet. Im Anger sammelt sich
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das Wasser und flieBt dann von dort verrohrt einer RUckhaltung unter der Parkgarage
Nord zu. Die RUckhaltung hat ein Volumen von 530 m3 (ermittelt auf Grundlage der
festgesetzten GRZ) und gibt das Niederschlagswasser gedrosselt (QDr=10l/s) in das be-
stehende Regenwasserkanalnetzt ab. Um aber nicht das Niederschlagswasser nur ab-
zufGhren, sondern es auch einer Nutzung zuzufUhren, wird das Wasser zwischen dem
Anger und der Parkgarage Uber eine Zisterne geleitet (ca. 60 m3). Dieses Wasser aus
der Zisterne steht dann z.B. fUr die Quartiersbewohner zum GieBen zur VerfUgung.

Der RUckhalteraum unter der Parkgarage Nord ist fUr ein 5-jahrliches Regenereignis
berechnet. Bei selteneren Regenereignissen mit einer hdheren Niederschlagsmenge
staut sich das anfallende Wasser zurick in den Anger und nutzt diesen zur oberfladchi-
gen, schadlosen Zwischenspeicherung (RUckhaltevolumen bis zu einem 30-jGhrigen
Regenereignis). Neben der Zwischenspeicherung auf dem Anger werden bei einem
30-jahrigen Regenereignis auch in den privaten Hoffldchen in Abhdngigkeit von der
GréBe der angeschlossenen befestigten Flichen RUckhaltevolumina geschaffen.

Dies erfolgt durch Gelédndemodellierungen und Drosselungen mit entsprechenden
Rohrguerschnitten. Auch hier gilt, dass statistisch lediglich einmal in 5 Jahren oder sel-
tener Niederschlagswasser in den Geldndemodellierungen der Hofbereiche zurick-
gestaut werden wurde. Die derzeitige Plandarstellung (siehe Abb. 7) zeigt eine kon-
zeptionelle Anordnung der Fidchen. Im Rahmen der Freianlagenplanung im Bereich
der Innenh6fe werden die RUckhaltebereiche gestalterisch integriert und in Abstim-
mung an die angeschlossenen Fldichen dimensioniert. Auf Basis der der festgesetzten
GRZ lassen sich zur schadlosen RUckhaltung eines 30-j@hrigen Regenereignisses und
des jeweiligen Drosselabflusses fUr ein 5-j@hriges Regenereignis fUr die privaten Innen-
hofbereich folgende Volumina ermitteln. Aufgrund der weitgehenden Uberschreitung
einer GRZ von 0,5 wird fUr den Drosselabfluss ein 10-minUtiges Regenereignis als mafi-
gebend angenommen:

- WA12und1.3:21Tm?
- WA21,22und2.3:14m?
- WA3.1und32:17m?
- WA4.1und42:18m?
- WAL 1lundb52:26 m®

- WAT1.113msd

- WA247m3

Folgende Parameter liegen dieser Berechnung zugrunde:
Befestigte Flachen Fldche [m?] Erf. Volu- | Drosselab-

men fluss

WA 5.1 und 5.2
Priv.Bebauungsfldche be- | 3.135m?x 0,75 2351 | 26 m® 63
festigt (GRZ 0,75 und 0,5) I/s
WA 4.1 und 4.2
Priv.Bebauungsfldche be- | 2.665 m?x 0,6 1.599 | 18 m® 43
festigt (GRZ 0,6 und 0,55) I/s
WA 3.1 und 3.2
Priv.Bebauungsfldche be- | 2.515m?x 0,6 1.509 | 17 m? 41
festigt (GRZ 0,6 und 0,55) I/s

Seite 30 von 41



Stadt Friedberg
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 101: ,,Gebiet zwischen der Wiffertshauser StraBe und der
SingerstraBe, westlich der AsamstraBe in Friedberg” Stand: 27.01.2026

WA 1.1 Parkhaus Nord

Priv.Bebauungsfldche be- | 1.990x 0,6 1.194 | 13 m® 32
festigt (GRZ 0,6) I/s
WA 1.2und 1.3

Priv.Bebauungsfldche be- | 3.460 m?x 0,55 1.903 | 21 m® 51
festigt (GRZ 0,5 und 0,55) I/s

WA 2.1,2.2und 2.3

Priv.Bebauungsfldche be- | 2.205 m?x 0,55 1.213 | 14m® 33
festigt (GRZ 0,55) I/s

WA 2.4 Parkhaus Sid

Priv.Bebauungsfldche be- | 660 m2x 0,95 627 | 7m? 17
festigt (GRZ 0,95) I/s

Tabelle 1 Aus Entwdasserungskonzept (Wipfler Plan, Stand Dez. 2025)

Innerhalb der als Fidchen fUr die Regelung des Wasserabflusses festgesetzten Bereiche
sind die entsprechenden erforderlichen RUckhaltevolumina herzustellen. Dabei kann
in der Lage und Form der Flidchen aus freiraumgestalterischen Grinden zur Integration
der RUckhaltebereiche in die Gartengestaltung der Innenhdfe abgewichen werden,
solange das herzustellende Retentionsvolumen eingehalten wird.

Innerhalb der Baugebiet WA 1-WA 5 sind die FuBbodenoberkanten der Gebdude min-
destens 25 cm Uber der Oberkante des maximalen Befullstandes der angrenzenden
Retentionsvorrichtung herzustellen, um ein Eindringen von Niederschlagswasser bei
Starkregenereignissen zu vermeiden.

FUr zwei kleinere StraBenflédchen im Norden und Siden des Planungsgebiets, die den
Ubergang zu den &ffentlichen StraBenverkehrsfldchen der Wiffertshauser — und der
SingerstraBe bilden, kann auf Grund der topographischen Verhdlinisse keine Entwds-
serung Uber die Entwdsserungseinrichtungen des Planungsgebiets erfolgen. So muss
eine FIGche von ca. 280 m2 Richtung Wiffertshauser StraBe und eine FiGdche von 350
m?2 Richtung SingerstraBe in die &ffentliche Kanalisation entwdssert werden. In Abstim-
mung mit den Stadtwerken der Stadt Friedberg ist dieses Vorgehen méglich und fGhrt
nicht zu einer Uberlastung der Kanalisation.

Ostliches Planungsgebiet WA 6

Wie in Kap. 3.4 bereits erwdhnt, kommen im Planungsgebiet inhomogene Bodenver-
hdltnisse vor. Die Eignung der Bdden zur Versickerung fur den &stlichen Planungsbe-
reich WA 6 kann aber nicht fUr alle Grundsticke gleichermaBen angenommen wer-
den. Angesichts der in der bodengutachterlichen Stellungnahme erkundeten wech-
selhaften Sickerverhdltnisse sollte die Realisierbarkeit von Sickereinrichtungen zweck-
maBig jeweils vorab im Einzelfall z.B. mittels entsprechender Erkundungsbohrungen
und/oder in-situ-Sickerversuchen geklart werden.

So sollte aufgrund der begrenzten AufnahmekapazitGten / der Einleitungsmengen in
die bestehende Mischwasserkanalisation das durch Neubebauung zus&tzlich anfal-
lende Niederschlagswasser in den Baugrundsticken WA 6 zurickgehalten und bes-
tenfalls versickert werden. Die Entwdasserung der Grundsticke wird Uber die Inan-
spruchnahme von geeigneten RUckhalteeinrichtungen (z.B. Zisternen) zugelassen. Aus
diesen  RUckhalteeinrichtungen darf  nur eine  vorgegebene  Menge
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(Drosselabflussmenge) in die stédt. Kanalisation eingeleitet werden. Der vorzuhal-
tende RiUckhalteraum ist Uber den Drosselabfluss zu entleeren und zur RUckhaltung
von Niederschlagswasser dauerhaft freizuhalten. Das Volumen des RUckhalteraumes
sowie die max. Drosselabflussmenge zur stédt. Kanalisation wird in der Baugenehmi-
gung vorgegeben. Hierbei erfolgt Uber die Stadtwerke die Gestattung zur Einleitung
in den Kanal und Uber die zust@ndige Fachbehdérde im Landratsamt die Erlaubnis zur
Versickerung.

Die Neubauten in WA 6 sind gegen eindringendes Niederschlagswasser durch eine
Erhdhung der RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses zu schitzen. Gebdude, bei
denen aufgrund der stédtebaulichen Gestaltung dies nicht eingehalten werden
kann, sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflie-
Bendes Wasser nicht eindringen kann. Dies gilt auch fUr Fenster- und TUranlagen, sowie
fUr Kellerfenster und deren Lichtschdchte oder Lichtgrében.

Gesamtgebiet
Zum Zweck des Schutzes gegen eindringendes Niederschlagswasser wird festgesetzt,

dass auch die Tiefgaragenein- und -ausfahrt im gesamten Planungsgebiet baulich
zum Schutz vor Uberflutung mit einer Uberndhung gegenUber der angrenzenden 6f-
fentlichen StraBenfl&che auszubilden sind.

Die dezentralen Retentions- und Entwdasserungseinrichtungen innerhalb des gesamten
Planungsgebiets sollen aber nicht nur eine Uberlastung des vorhnandenen Mischwas-
serkanals verhindern, sondern sie entfalten auch positive Wirkung auf die Grundwas-
serneubildungsrate. Denn trotz der reduzierten Sickerfdhigkeit des Bodens ist davon
auszugehen, dass zumindest bei einem Einstau von Regenwasser in den geplanten
RUckhaltefldchen (private Grundsticke sowie 6ffentliche Grinfléche/Anger) ein Teil
des Wassers versickern wird. Zudem tréagt die Verdunstung des gespeicherten Nieder-
schlagswassers zum Ausgleich des lokalen Mikroklimas bei. Die geplanten oberfl&chig
gefUhrten Retentionsbereichen fur das anfallende Niederschlagswasser sind ein wei-
terer, wichtiger Baustein des Schwammstadtprinzips.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhdltnisse obliegt grund-
satzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Wenn bei den noch durchzufUhrenden Erkundungsarbeiten das Baugrundgutachten
zu dem Ergebnis kommt, dass Bauwerke wie Tiefgaragen oder Keller in das Grundwas-
ser oder in Schichtwasser hineinreichen kénnten, mussen diese wasserdicht ausgebil-
det und auftriebssicher hergestellt werden. Durch die entstehende Bebauung darf es
gemdB Hinweisen zudem zu keiner Verschlechterung bei wild abflieBendem Wasser
fUr Dritte kommen (§ 37 WHG).

5.9 Artenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Gebdudealbrisse, Eingriffe in den Boden
sowie der Verlust von Grinfldchen und Gehdlzen im Planungsgebiet verbunden.
Diese entfallen vor allem auf den westlichen Teil des Planungsgebiets. Ebenso kénnen
bau- und beftriebsbedingt zusatzliche Stérwirkungen, z.B. Beleuchtung und L&rm, auf-
freten.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Kartierungen fUr den Fachbeitrag zur speziel-
len artenschutzrechtlichen Prifung wurden verschiedene Fledermausarten (z.B. Breit-
fligelfledermaus, Zwergfledermaus, Rauhaut-, oder WeiBrandfledermaus) und ver-
schiedene Brutvogel (z.B. Haussperling und Star) im Planungsgebiet bzw. im Wirkraum
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nachgewiesen. Ein Vorkommen sowie eine Betroffenheit von sonstigen saP-relevanten
Tier- und Pflanzenarten ist nicht zu erwarten.

Um das Ausldsen von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3i. V. m. Abs 5
BNatSchG zu verhindern, sind verschiedene Vermeidungs- und vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) erforderlich:

Erforderliche YermeidungsmaBnahmen:

MaBnahme V 1: Uberprifung auf Vorkommen von Fledermdusen
MaBnahme V 2: Installation von fledermausfreundlicher Beleuchtung
MaBnahme V 3: Vermeiden von Vogelschlag

MaBnahme V 4: Zeitliche Beschrénkung der Gehdlzenthahme und des Gebdudeabris-
ses

Erforderliche CEF-MaBnahmen:

MaBnahme CEF 1: Vogelnistk&sten Haussperling
MaBnahme CEF 2: Vogelnistk&sten Star

DarUber hinaus ist eine Umweltbaubegleitung (MaBnahme FM 1) hinzuzuziehen, um
die fachgerechte Umsetzung der Vermeidungs- und cef-MaBnahmen zu gewdhrleis-
ten.

Die artenschutzrechtlichen MaBnahmen werden im Zuge des stddtebaulichen Ver-
trags verbindlich gesichert.

5.10 Klimaschutz und Klimaanpassung

GemdB § 1 a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

MaBnahmen, die dem Klimawandel Rechnung fragen

¢ Mindestens 40 % des Planungsgebiets sind als zu begrinen festgesetzt.

e Zusatzlich sind mindestens 54 B&ume zu pflanzen. Diese spenden Schatten, fil-
tern Staub und Schadstoffe und nehmen klimaschddliches Kohlenstoffdioxid
auf und wandeln es in Sauerstoff um. Der zu erhaltende bzw. wiederherzustel-
lende Baumbestand innerhalb des Planungsgebiets tragt zur Dadmpfung von
Temperaturextiremen bei. Durch eine entsprechende Grinausstattung kann
somit ein positiver Effekt fUr das lokale Kleinklima bewirkt werden.

¢ Um auch bei zunehmenden Starkregenereignissen die Sicherheit der Bebau-
ung zu gewdhrleisten, ist eine dezentrale RUckhaltung des anfallenden Nieder-
schlagswassers auf dem BaugrundstUck sowie eine gedrosselte Ableitung vor-
gesehen.

e DarUber hinaus finden durch die Festsetzung einer GRZ eine Beschrénkung der
Versiegelung statt. Weitergehende Festsetzungen zur Uberdeckung von Tief-
garagenfldchen bzw. Dachbegrinung der Quartiersgaragen sowie der Zwi-
schenbauten im westlichen Planungsgebiet bezwecken zudem eine starkere
Wasseraufnahme, vorUbergehende Speicherung und Verdunstung von Nie-
derschlagswasser und haben somit einen positiven Effekt auf das Klima.

MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

e Durch die Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Gebiets wird der Aus-
weisung neuer Baugebiete im unbebauten Naturraum vorgebeugt und so die
Neuversiegelung von AuBenbereichsfldchen tendenziell vermieden.
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e Solaranlagen sind im gesamten Planungsgebiet zuldssig. So kann der Anteil er-
neuerbarer Energien erhdht werden.

5.11 Verkehr

5.11.1

ErschlieBungskonzept und Verkehrsberuhigung

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an die Wiffertshauser StraBe und im SUden an
die SingerstraBe. Von der Wiffertshauser StraBe erfolgt die innere ErschlieBung der Bau-
gebiete in einer Uberwiegend geradlinigen StichstraBe, die sGdlich in die Singerstrae
mUndet. Diese innere ErschlieBung wird als verkehrsberuhigter Bereich (gem. Planzei-
chen A.6.3 Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung (&ffentlich) — verkehrsberu-
higter Bereich —) festgesetzt, um hier bewusst eine Geschwindigkeitsreduzierung zu be-
wirken. DarGber hinaus soll gem. Planungskonzept der StraBenraum auch als Méglich-
keit des sozialen Treffpunkts, wie z.B. als Aufenthalts- und Kommunikationsraum genutzt
werden kdénnen. Dieses Planungsziel wird durch die unterschiedlichen Vor- und RUck-
springe der Baukdrper sowie durch eine zentral gelegene &ffentliche Grinflache ent-
lang der StichstraBe unterstUtzt. Weiterhin variiert die Fahrbahnbreite von Nord nach
SUd, sodass Rdume mit unterschiedlichen Dimensionen entstehen. Der ruhende Ver-
kehr wird im Norden in einer Tiefgarage im WA 5 sowie in Quartiersgaragen im Norden
(WA 1.1) und SUden (WA 2.4) des Planungsgebiets organisiert. DarUber hinaus sind ins-
besondere fUr Besucher weitere Stellpldtze im o6ffentlichen StraBenraum geplant.
Durch die Bundelung des ruhenden Verkehrs ist es mdglich, das geplante Quartier
Uber lediglich eine ,,VerbindungsstraBe* zu erschlieBen. Von dieser fGhren jeweils nach
Osten eine FuBwegeverbindung zur ErschlieBung der zukUnftigen Wohngebdude so-
wie nach Westen eine StraBe, die an die AsamstraBe anknUpft und dadurch das Er-
schlieBungsnetz schlieBt. Zur ErschlieBung des Baugebietes 3.1 wird eine Dienstbarkeits-
flache mit einem Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger des Bauge-
biets 3.1 gem. A 9.8 und in Kombination mit D. 7.1 festgesetzt. Die Zu- und Ausfahrts-
bereiche der Tief- und Quartiersgaragen sind entsprechend der Rahmenplanung fest-
gesetzt Das WA 6 im &stlichen Teil des Planungsgebietes wird durch die SingerstraBe
im SUden und Uber die AsamstraBe erschlossen. Weiterhin schlieBt hier eine StraBe
Richtung Osten an, die das Planungsgebiet im Bestand mit dem neuen Wohnareal
verbindet. Aufgrund ihrer untergeordneten Funktfion wird die AsamstraBe ebenfalls als
verkehrsberuhigter Bereich gem. A 6.3 festgesetzt.

Ein weiteres, langfristiges Planungsziel ist es, die SingerstraBe im SGden ab dem Kreu-
zungspunkt SingerstraBe/AsamstraBe zu verbreitern und somit eine vollwertige Ver-
knUpfung des Wohngebietes Richtung Osten zu schaffen.

Entsorgung

Die Rahmenplanung frifft zudem Aussagen zur MUllentsorgung und sieht die Aufstel-
lung eines Glascontainers vor, der an die nérdliche ErschlieBungsfldche der Quartiers-
garage Nord angrenzt (zeitliche Beschréankung (7-20 Uhr). Zudem werden fUnf MUIl-
sammelpldtze vorgesehen, die sich gleichmd&Big im gesamten Planungsgebiet vertei-
len und fUr die MUllabfuhr erreichbar sind (s. Abbildung 8).
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5.11.2

Abbildung 8: MUllentsorgung Rahmenplanung

Beurteilung des Verkehrsaufkommens

Die Verkehrsuntersuchung der Rahmenplanung fur das Areal der ehemaligen Vinzenz-
Pallotti Schule wurde von dem Ingenierblro gevas, humberg&partner erarbeitet und
die Ergebnisse im Feburar 2025 vorgelegt.

Im Rahmen der Neuentwicklung des ehemaligen Vinzenz-Pallotti-Schulareals in Fried-
berg, auf dem 150 Wohneinheiten realisiert werden sollen, wird eine umfassende Ver-
kehrsuntersuchung durchgefihrt. Ziel war es, sowohl die aktuelle Verkehrslage als
auch die zukUnftige Situation fUr das Prognosejahr 2040 zu analysieren — und dabei
neben der allgemeinen Zunahme durch Bevdlkerungs- und Beschdaftigtenwachstum
auch zusatzliche Verkehre aus weiteren Bebauungen (etwa in der FrihlingsstraBe) zu
berucksichtigen.

Das Untersuchungsgebiet liegt im westlichen Friedberg, begrenzt im SGden durch die
SingerstraBe, im Norden durch die Wiffertshauser StraBe sowie im Osten und Westen
durch weitere Wohnbebauung. Eine 24-Stunden-Verkehrsz&hlung (10.10.2024) ergab,
dass Uber die Wiffertshauser StraBe je nach Abschnitt zwischen ca. 3.770 und 6.110 Kfz-
Fahrten/Tag verkehren, wahrend Geistbeck- und SingerstraBe deutlich geringere Ver-
kehrsaufkommen verzeichnen.

Unter BerUcksichtigung der Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Aichach-Friedberg
wird ein genereller Verkehrszuwachs bis 2040 prognostiziert. Zusatzlich flieBt der indu-
zierte Verkehr aus einer Bebauung an der FrihlingsstraBe (42 Wohneinheiten, 93 Ein-
wohner) in die Berechnungen ein. Dies fUhrt zu etwa zusatzlich 120-190 Kfz/Tag auf der

Seite 35 von 41



Stadt Friedberg
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 101: ,,Gebiet zwischen der Wiffertshauser StraBe und der
SingerstraBe, westlich der AsamstraBe in Friedberg” Stand: 27.01.2026

Wiffertshauser StraBe, 280-350 Kfz/Tag auf der MUnchner StraBe sowie geringen Zu-
wdchsen in der Geistbeck- und SingerstraBe.

FUr das Hauptbauvorhaben mit 150 Wohneinheiten (insgesamt ca. 450 Einwohner)
werden rund 651neue Kfz-Fahrten/Tag erwartet, aufgeteilt in Anwohner-, Besucher-
und GuUterverkehr. Ergénzt wird dies durch weitere Verkehre, etwa von einer Energie-
zentrale und einem Glascontainer. Die Neuverkehre werden nach einem verkehrsbe-
ruhigten Quartierskonzept zundchst in innerdrtlichen Quartiersgaragen abgefangen
und dann gemdB den Verkehrszdhlungen in das umliegende StraBennetz eingeglie-
dert.

Die Untersuchung der Verkehrsqualitdt der Knotenpunkte erfolgte anhand des Hand-
buchs fUr die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen (HBS 2015). Die unsignalisierten
Knotenpunkte (Wiffertshauser StraBe / GeistbeckstraBe und der geplante Knoten-
punkt an Wiffertshauser StraBe / neue Quartiersstrae) erzielen in beiden Spitzenstun-
den sehr gute Verkehrsqualitdt (QSV A). Im Gutachten wird der Knotenpunkt K3
(MUnchner StraBe/Wiffertshauser StraBe) als signalisierter Knotenpunkt betrachtet und
in beiden Spitzenstunden mit QSV C bewertet. Es ist anzumerken, dass dieser Knoten-
punkt (K3) im Bestand nicht signalisiert ist und erst durch die MaBnahme bzw. den Aus-
bau mit einer Signalanlage die genannte Verkehrsqualitdt QSV C erreicht wird.

5.12 Schalltechnische Untersuchung
VerkehrslGrm

In einer schalltechnischen Untersuchung 070-02766-02 des BUros Méhler+Partner Inge-
nieure GmbH vom 27.01.2026 wurden VerkehrsiGrmimmissionen auf das Plangebiet
prognostiziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau entspre-
chend der DIN 18005 anhand den Orientierungswerten fUr allgemeine Wohngebiete
(WA) von 55/45 dB(A) tags/nachts beurteilt.

Die hochste VerkehrsiGrmbelastung tritt an den der Wiffertshauser StraBe zugewand-
ten Fassaden mit Beurteilungspegeln von bis zu 63/51 dB(A) tags/nachts am noérdli-
chen Gebdude des Baufelds WA 5.1 auf. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fUr
allgemeine Wohngebiete werden an diesen Fassaden um rund 8 dB(A) tags und 6
dB(A) nachts Gberschritten.

Die SchutzbedUrftigkeit des AuBenwohnbereichs beschrdnkt sich auf den Tagzeitraum
(6:00 bis 22:00 Uhr). Im AuBenbereich vor der Westfassade des besagten Gebd&udes
kommt es zu den héchsten Beurteilungspegeln von 60 dB(A) tagsUber und daher zu
Uberschreitungen der Orientierungswerte von 5 dB(A) tags. An den sUdlichen Fassa-
denseiten des Gebdudes und an der Ubrigen Bebauung im Plangebiet werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten.

Bei den vorbereitenden Untersuchungen zum stddtebaulichen Wettbewerb fir das
Planvorhaben wurde im Siegerentwurf bereits eine I&rmoptimierte Geb&udeanord-
nung zur Abschirmung entlang der Wiffertshauser StraBe vorgesehen. Durch die Ori-
entierung der nordwestlichen geplanten Bebauung parallel zur Wiffertshauser StraBe
sowie der Lage der nérdlichen Quartiersgarage ist bereits eine abschirmende Wirkung
gegeben, sodass Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 nur am ab-
schirmenden Gebdude selbst auftreten.

Zur Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse am nérdlichen Gebdude
des Baufelds WA 5.1 sollen die Wohnungen in den Geb&uden so angeordnet werden,
dass schutzbeduUrftige Aufenthaltsrdume an die verkehrsiGrmabgewandte Seite an-
geordnet werden kdnnen, an der die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten
werden.
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Da Grundrissorientierungen bei der vorgesehenen Gebdudetiefe voraussichtlich nur
schwer vollstGndig umgesetzt werden kénnen, mussen fUr den Fall, dass einzelne
RAdume an der Nordseite angeordnet werden mussen, deren AuBenbauteile nach
den Anforderungen der bauaufsichtlich eingefUhrten DIN 4109-1 ,Schallschutz im
Hochbau" dimensioniert werden. Im vorliegenden Fall einer Unterbringung von Wohn-
nufzung, betragen die Anforderungen gegenuber Verkehrsl@rm an das resultierende
Schalldédmm-MaB der AuBenbauteile entsprechend Gleichung 6 mit Kwonn= 30 dB der
DIN 4109-1 mindestens R'w,ges = 30 dB und bis zu R'w,ges = 36 dB je nach vorliegendem
AuBenldrmpegel.

Weiterhin muss das LUften schutzbedUrftiger RGume, die zum Schlafen genutzt wer-
den, an larmbelasteten Fassadenseiten mit Beurteilungspegeln ab 45 dB(A) nachts
Uber schallgeddmpfte LUftungseinrichtungen ermdglicht werden.

Aktive SchallschutzmaBahmen, wie die Reduzierung der Geschwindigkeit der Wifferts-
hauser StraBe auf Tempo 30 km/h oder die Verwendung eines I&rmmindernden Fahr-
bahnbelags wurden nicht empfohlen, da diese in Anbetracht der geringen Anzahl
von Betroffenheiten nicht verhd&linismdagig scheinen.

Planbedingte Verkehrszunahme

Aufgrund der geplanten Entwicklung des Plangebiets kommt es zu einer planbeding-
ten Verkehrszunahme auf der Wiffertshauser StraBe und somit zu einer Mehrbelastung
an den Bestandsgeb&uden im Umkreis des Plangebiets. Als Kriterium fUr die Zumutbar-
keit der Pegelerhdhung wurden hilfsweise die Kriterien der Verkehrsl&rmschutzverord-
nung (16. BImSchV) fir das Vorliegen einer sog. ,Wesentlichen Anderung" herange-
zogen. Demnach gelten Pegelerhbhungen von mindestens 3 dB(A) bei gleichzeitigen
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte als wesentliche Anderung. Da dieser Fall
nicht vorliegt, wird die Verkehrszunahme als zumutbar bewertet.

Ruhender Verkehr

In der schalltechnischen Untersuchung wurden auBerdem die Immissionen des ruhen-
den Verkehrs auf das Planungsgebiet und angrenzende Bebauung prognostiziert und
gemaB der TA Larm beurteilt.

Die Planung sieht neben einer Tiefgarage im nérdlichen Bereich jeweils eine Quartiers-
garage im Norden und Suden vor. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass durch die teilweise FassadenschlieBung der Quartiersgaragen die Im-
missionsrichtwerte und das Kriterium fUr kurzzeitige Ger&uschspitzen an der angrenzen-
den Bestandsbebauung eingehalten werden kdnnen.

An den Immissionsorten innerhalbb des Plangebiets kommt es trotz der teilweisen Fas-
sadenschlieBung der Quartiersgarage zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
von bis zu 3/12 dB(A) tags/nachts, sowie zu Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteri-
ums der TA L&rm von bis zu 7 dB(A) nachts. Es werden Fassaden und Baugrenzen mit
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte und des Spitzenpegelkriteriums der TA
Larm aufgezeigt, an welchen ohne zusdtzliche MaBnahmen an der Tiefgarage und
den Quartiergaragen, Fenster von schutzbedUrftigen RGumen von Wohnungen im
Sinne von Nummer 3.16 der DIN 4109-1: 2018-01unzuldssig sind.

Ebenfalls wird aufgezeigt, dass durch weitere komplette SchlieBungen von Fassaden-
seiten oder durch bauakustische MaBnahmen, wie die Bekleidung der Decken durch
absorbierende Materialien die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm mog-
lich ist. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm hangt also von der kon-
kreten Umsetzung der Quartiersgaragen und der Tiefgarage ab.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zundchst die Einhaltung der Immissionsrichtwerte
der TA Larm durch den Betrieb der Tiefgaragen und Quartiersgaragen sicherzustellen.
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Um den Schutz der Anwohner vor den Schallemissionen des ruhenden Verkehrs zu ge-
wadhrleisten, muss daher im Rahmen der Genehmigungsplanung eine schalltechni-
sche Untersuchung zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte erstellt werden.

Naturschutzfachlicher Ausgleich gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB:

Aufgrund der GroBe des Geltungsbereiches von rund 3,4 ha sowie den festgesetzten
Grundfléchen (GR gesamt ca. 9.400 m2) wird der Bebauungsplan, wie bereits einlei-
tend erwdhnt, als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemdaB § 13 a BauGB durchgefihrt. Demzufolge gelten nach §13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe, als im
Sinne des §1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Uber die rechtliche Notwendigkeit im Bebauungsplan der Innenentwicklung
hinaus, sind also alle zu erwartenden Eingriffe kompensiert.

7 Auswirkungen der Planung
7.1 Stadtebau und Verkehr

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine fldchensparende
Nachnutzung des Vinzenz-Paloftti-Areals als Wohnquartier mit bedarfsgerecht ver-
dichtetem Wohnungsbau

Geregelte Baurechtschaffung im Sinne einer maBvollen Nachverdichtung durch
strukturierte Erweiterung der Bestandsbebauung 6stlich der Asamstr.

Sicherung qualitatsvoller Freirdume mit hoher Aufenthaltsqualitét durch die Orga-
nisation des ruhenden Verkehrs in Quartiersgaragen und einer Tiefgarage
Realisierung eines grinen Angers als zentraler Treffpunkt des Quartiers

Zunahme der Verkehrsmenge in den umliegenden StraBen, insbesondere der Wif-
fertshauser StraBe (Leistungsfahigkeit der umliegenden Knotenpunkte bleibt jedoch
erhalten)

Schaffung einer neuen (verkehrsberuhigten) Verbindung innerhalb des neuen
Quartiers mit Anbindung an die Wiffertshauser StraBe und die SingerstraBe

7.2 Grunordnung (Umweltbelange nach § 1 Abs. é Nr. 7a), c) und d) BauGB)

Tiere, Pflanzen, Fi&iche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefige zwi-

schen ihnen

- Verlust von Baumbestand; durch Ersatzpflanzungen zum Teil Kompensation
dieses Verlusts; Durch Neupflanzung von54 Bdumen innerhallb des Planungs-
gebiets wird der Verlust an Bdumen vermindert und eine ausreichende Durch-
grunung des Planungsgebiets erreicht.

- Tiere: Betroffenheit von saP-relevanten Vogelarten, Vorkommen von zumin-
dest Einzeltieren an Fledermdusen wurde im Zuge der saP nachgewiesen, kein
Vorkommen von weiteren planungsrelevanten Sdugetieren; Reptilien sowie
saP-relevanten Schmetterlings-, Libellen,- K&fer- und Weichtierarten im Plange-
biet kbnnen ausgeschlossen werden. Bei Umsetzung der Planung kommt es bei
Einhaltung der formulierten MaBnahmen zu keiner Beeintrdchtigung

- Erhdhung der Versiegelung von 48% auf 59% (Geltungsbereich); Verlust von
natUrlichen Bodenfunktfionen

- Aber Minimierung der Auswirkungen der FlGchenversiegelung durch sickerféa-
hig herzustellende BelGge u.a bei Zufahrten, Wegen sowie offenen Stellplatzen
sowie Dachbegrinung zur Reduzierung des Abflusses von Niederschlagswas-
ser
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- Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf die Durchliftung des Planungsgebiets
durch Stellung der Gebdude sind anzunehmen; Minimierung der Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Klima durch Neu- / Ersatzpflanzung von Baum- und Ve-
getationsstrukturen sowie die Einhaltung von Abstandsfldchen innerhalb des
Planungsgebiets sowie zur Nachbarbebauung

e Landschaft
- Verdichtung der Bebauung; EinfUgen in das Ortsbild, da die Gebdudehdhe
sich in den Randbereichen an die bestehende Bebauung anpasst; Erhalt von
ortsbildprégendem Baumbestand

e Biologische Vielfalt
- Soweit moglich Erhalt der biologischen Vielfalt durch Neu- bzw. Ersatzpflanzun-
gen von Baum- und Vegetationsstrukturen und Festsetzung von insekten- und
bienenfreundlicher Bepflanzung

¢ Mensch und seine Gesundheit sowie Bevdlkerung insgesamt, Immissionen

- Einhaltung der Abstandsfl&chen, insbesondere BerUcksichtigung der nachbar-
schaftlichen Belange nach AuBen; Sicherung der natiUrlichen Belichtung

- Insgesamt Erhéhung der Larmemissionen durch Mehrverkehr, jedoch unter Be-
rGcksichtigung der MaBnahmen aus dem Schallgutachten in zumutbarem
Rahmen

- Minderung des Larmeintrags in westliche Bestandsbebauung aufgrund ab-
schirmender Wirkung der neuen Bebauung an der Wiffertshauser StraBe

e Kultur- und Sachgtter
- keine Betroffenheit von Kultur- und Sachgutern

¢ Vermeidung von Emissionen
- Durch die Festsetzung eines Verkehrsberuhigten Bereichs und die Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs in Quartiersgaragen an den Radndern des Pla-
nungsgebiets werden L&rm- und Schadstoffemissionen innerhalb des neuen
Wohnquartiers weitgehend reduziert.

e Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie
- Durch die Festsetzungen wird die Nutzung solarer Strahlungsenergie ermdg-
licht. Die Form der Energieversorgung ist noch nicht festgelegt. Eine zentrale
Energieerzeugung mit Nahwdarmenetz wird jedoch angestrebt. Diese wird evil.

durch eine zentrale Pellets und LNG gespeist.

e Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur ErfUllung von Rechtsakten der Europd&ischen Union festgelegten Im-
missionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden
- Keine Befroffenheit

e Auswirkungen, die aufgrund der Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zul&ssi-
gen Vorhaben fir schwere Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Be-
lange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) bis d) und i) BauGB
- Das Plangebiet befindet sich in ca. 450 m Entfernung zur Firma Federal-Mogul

Friedberg GmbH (Unternehmen der Tenneco-Gruppe), die im Industriegebiet
des Bebauungsplanes 21A der Stadt Friedberg angesiedelt ist. Die Firma stellt
Produkte fUr die Automobil- und Industriebranche her, was die Lagerung und
Verwendung von Chemikalien und gesundheitsgeféhrdenden Stoffen auf
dem Firmengeldnde erfordert. Aus diesem Grund ist das Unternehmen als
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Stérfallbetrieb einzustufen. Laut Berechnung des Landesamts fur Umwelt (LfU)
betrdgt der angemessene Sicherheitsabstand um das Gelé&nde der Firma ca.
250 m (+ 20 m Puffer aufgrund fehlender Detailschdérfe). Das Plangebiet liegt
deutlich auBerhalb des Bereichs des 270 m Radius. Die Firma Federal-Mogul
Friedberg GmbH ist bereits heute durch die bestehende nahe Wohnbebau-
ung im Norden des Firmengelédndes eingeschrdnkt und verpflichtet, geeignete
SchutzmaBnahmen zu treffen, um bei einem Stérfall die Sicherheit dieser
schutzbedirftigen Wohnnutzung zu gewdhrleisten.

- Insofern sind gem. §50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von
schweren Unfdllen im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Be-
triebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gem. §3 Abs. 5d BImSchG
nicht zu erwarten. Von anderweitig moglichen, natirlichen Katastrophen im
Hinblick auf starke Trockenheit und DuUrre ist das Planungsgebiet nicht betrof-
fen. Der Aspekt der Gefé&hrdung durch Hochwasser oder Uberschwemmung
ist im Bebauungsplan ausreichend berUcksichtigt.
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Quellenverzeichnis

Folgende Quellen bzw. Gutachten wurden fUr die in der Begrindung enthaltenen Beschrei-
bungen und Bewertungen herangezogen:

1.
2.

w

Rahmenplanung,NUWELA, 07.02.2025

ErlGuterungsbericht zum Entwdésserungs- und ErschlieBungskonzept (Wipfler Plan u.
NUWELA, November 2025)

Konzept Hydrotechnik, Wipfler Plan, 31.10.2025

Baugrunderkundung mit einer Baugrundgutachterlichen Stellungnahme fUr Stro-
Ben-, Kanal- und Wohnungsbau, 28.08.2023

Verkehrsuntersuchung, IngenierbUro gevas, humberg&partner, Februar 2025
Schalltechnische Untersuchung, BUro Mohler+Partner Ingenieure GmbH, vom
27.01.2026

Dariber hinaus standen folgende Grundlagen zur Verfigung:

Webkarte S/W; Bayerische Vermessungsverwaltung 2023, EuroGeographics 2023
Fldchennutzungsplan der Stadt Friedberg, 2022
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