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Ziel der Planaufstellung

Die Planung beinhaltet die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) innerhalb
des Geltungsbereiches auf im Aul3enbereich liegenden Flachen im Siedlungsanschluss an
den Ortsbereich von Statzling. Zur Umsetzung des verfolgten Planungsziels ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans im sogenannten Regelverfahren gemafd BauGB erforderlich.
Damit soll die planungsrechtliche Grundlage fur die Erweiterung eines Wohngebiets sowie
far eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Wohnstandorts geschaffen werden.

Einflgung in die Bauleitplanung

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg stellt im Bereich der geplanten

Wohngebietserweiterung bereits Wohnbauflachen dar. Der vorliegende Bebauungsplan ist
dementsprechend aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.
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2.2

2.2.1

222

Bebauungsplan

Rechtskraftige Bebauungsplane

Der raumliche Geltungsbereich der gegenstandlichen Bebauungsplanéanderung und -erwei-
terung umfasst im Stden den kleinrdumigen Bereich der nérdlichen ,privaten Grinflache,
Ortsrandeingrinung“ des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan Nr. 11/l der Grundstlicke
Flur-Nrn. 341/1, 341/2, 341/3 und 341/4, Gemarkung Statzling.

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 11/l wird durch die vorliegende Bebauungs-
planénderung und -erweiterung im kleinraumigen Uberschneidungsbereich vollstandig auf-
gehoben und ersetzt. Fir den verbleibenden vorliegenden Planbereich existieren keine
rechtskréaftigen Bebauungsplane.

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Stadt Friedberg sieht sich hinsichtlich der wohnbaulichen Entwicklung stetig Anfragen
nach Baugrundstucken gegenuber.

In den letzten Jahrzehnten ist die Bevdlkerung der Stadt stetig gewachsen, so dass zur
Deckung der Wohnbaulandnachfrage seitens der Stadt entsprechende Flachen zur De-
ckung des Bedarfs zur Verfligung gestellt werden mussen.
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Quelle: Statistik kommunal 2022, Stadt Friedberg, Bayerisches Landesamt firr Statistik, Fuirth 2023

Die Bevodlkerungszunahme der Stadt Friedberg ist primar durch die Zuwanderung bedingt.
Als Mittelzentrum innerhalb des Stadt- und Umlandbereichs im grof3en Verdichtungsraum
Augsburg ist die Stadt Friedberg fir eine Siedlungsentwicklung besonders geeignet. lhre
Lage an einer Uberregionalen Entwicklungsachse unterstitzt diese Siedlungsentwicklung.
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Natiirliche Bevilkerungsbewegung Wanderungen
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Quelle: Statistik kommunal 2022, Stadt Friedberg, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2023

Entsprechend der ,Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung fur Bayern bis 2041,
Bay. Landesamt fur Statistik, Furth, 2023“ wird flr den Landkreis Aichach-Friedberg eine
stark zunehmende Bevdlkerungsentwicklung von + 7,5 % und mehr fir das Jahr 2041 ge-
genuber 2021 prognostiziert.
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Veranderung
2041 gegenuber 2021
in Prozent Haufigkeit
- unter -7,5 _stark abnehmend” 1
- -7,5 bis unter -2,5  abnehmend” 7
-2,5 bis unter 2,5 ,stabll” 23 GroRte Abnahme: Lkr Kronach  -9,1%
B0 25 bisunter 7,5 zunehmend" 38 GroRte Zunahme: Lkr Landshut +13,2%
7.5 oder mehr .Stark zunehmend” 27 Bayern: +54 %
Quelle: Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2041, Bayerisches Landesamt fiir Statistik,
Firth 2023
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Auch die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung gemal des ,Demographiespiegels fir
Bayern, Stadt Friedberg, Berechnungen bis 2039, Bay. Landesamt fur Statistik, Furth,
2021" geht von einer weiteren Bevolkerungszunahme von ca. 4,1 % (Bevdlkerungsveran-
derung 2039 gegentber 2019) aus. Entsprechend der anzunehmenden Bevdlkerungszu-
nahme sind Wohnbauflachen bauleitplanerisch zu sicher, um adaquaten Wohnraum schaf-

fen zu koénnen.

Neben der steigenden Einwohnerzahl der Stadt Friedberg ist im Hinblick auf den Wohnbau-
flachenbedarf die Haushaltsgrof3e ein zu berlicksichtigender Faktor. Der seit Jahrzehnten
zu beobachtende Singularisierungsprozess fuhrt dazu, dass die durchschnittiche Haus-

haltsgrof3e stetig abnimmt.

Entwicklung der Privathaushalte bis 2040
Ab 2019 Bgebnisse der Haushaltsvorausberechnung
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Quelle: Entwicklung der Privathaushalte bis 2040, Ergebnisse der Haushaltsvorausberechnung 2020, Statisti-

sches Bundesamt (Destatis), 2020
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Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e bei der Variante Status Quo wird sich bayernweit von
derzeit 2,03 Personen im Jahr 2021 im bayernweiten Durchschnitt auf 1,99 Personen ver-
kleinern, bei der Variante Trend liegt dieser Wert im Jahr 2040 bei 1,93.

Parallel zur Abnahme der Haushaltsgréi3e ist seit den 1950er Jahren eine deutliche Zu-
nahme der Wohnraumflache pro Person zu verzeichnen.

Der Auflockerungsbedarf ergibt sich aus der fur die Zukunft zu erwartende Auflockerung im
Bestand durch beispielsweise zunehmende Klein-/Singlehaushalte und hherem Wohnfla-
chenbedarf je Einwohner. Dieser auf3ert sich z.B. im Rickgang der Belegungsdichte von
Wohneinheiten. Im Jahr 2021 standen laut den amtlichen Zahlen des Bayerischen Landes-
amtes fUr Statistik den 30.056 Friedberger Einwohnern 14.239 Wohneinheiten in Wohn-
und Nichtwohngebauden zur Verfiigung. Dies entspricht einer Belegungsdichte von 2,11
Einwohnern pro Wohneinheit. Die berechnete Belegungsdichte liegt etwas Giber den Haus-
haltsgro3en fur die Raumordnungsregion und dem Verdichtungsraum.

Eine allgemein glltige Richtgrof3e fur die Ansetzung des Auflockerungsbedarfs besteht
nicht. In der Praxis wird der Auflockerungsbedarf oftmals mit 0,3 % pro Jahr angesetzt.

Die folgende Wohnbauflachenbedarfsermittlung erfolgt nach der Auslegungshilfe ,Anforde-
rungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im
Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung“ vom 07.01.2020. Die aufbereiteten statisti-
schen Datenfir die Stadt Friedberg basieren aktuell auf der Basis vom 31.12.2021 (Statistik
kommunal 2022, BLfS GENESIS-Online Datenbank). Als Prognosejahr wird das Jahr 2035
gewabhilt.

Kennziffer Wert Quelle

Bevolkerungszahl (2021) 30.056 Einwohner Bayerisches Landesamt
(EW) fur Statistik (BLfS),
Statistik Kommunal 2022

Bevdlkerungsvorausberechnung  31.000 EW BLfS, Demographie-

bis zum Jahr 2035 Spiegel fur Bayern, Stadt
Friedberg bis 2039, 2021

Wohneinheiten in Wohn- & 14.239 Bayerisches Landesamt

Nichtwohngebauden (2021) Wohneinheiten fur Statistik (BLfS),
(WE) Statistik Kommunal 2022

Belegungsdichte (2021) 2,11 EW/WE 30.056 EW /14.239 WE

Wohnbauflache nach Art der 615,89 ha BLfS, GENESIS-Online

tatsachlichen Nutzung (2021) Eﬁte:banl:] - i
achenernebung nac

Art der tatsachlichen
Nutzung:
Wohnbauflache: 531,67
ha

&

Flache gemischter
Nutzung: 168,44 ha /
2=84,22
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Kennziffer Wert Quelle
Auflockerungsbedarf 0,3% Landesamt fiir Umwelt,

Flachenmanagement-
Datenbank 4.1 — Hilfe und
Anwendungshinweise

Berechnungsvorgang
Wohnbaulandbedarfsschatzung:

e Bevdlkerungsprognose fur den die Stadt (dul3erer Bedarf)
o Auflockerungsbedarf (innerer Bedarf)

Berechnung des Bedarfs an Wohneinheiten aus Bevélkerungsentwicklung (aufRerer
Bedarf):

Entwicklung der Einwohnerzahl im Prognosezeitraum x aktuelle Belegungsdichte

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

Berechnung des Bedarfs an Wohneinheiten aus Auflockerungsbedarf (innerer
Bedarf):

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

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

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

14.879,21 WE - 14.239 WE = 640,21 WE
Saldo des WE-Bedarfs und Flachenbedarfsermittlung

aulRerer Bedarf + innerer Bedarf = Gesamtbedarf an WE
447,39 WE + 640,21 WE = 1.087,60 WE

Gesamtbedarf / Wohneinheitendichte der Stadt = Wohnbauflachenbedarf im
Prognosezeitraum

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

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

Aufgrund der Lage zwischen den im Landesentwicklungsprogramm dargestellten Metropo-
len Augsburg und Miinchen im Verdichtungsraum Augsburg ist die Stadt Friedberg einem
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starken Siedlungsdruck ausgesetzt. Die Wohnungsknappheit wird auch durch die Bestim-
mung der Stadt Friedberg als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt gem. der Verord-
nung zur bauplanungsrechtlichen Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten
Wohnungsmarkt (Gebietsbestimmungsverordnung Bau 2023) verdeutlicht.

Vorliegend ist zur Deckung des Wohnraumbedarfs die Erweiterung eines Wohngebiets am
Ostlichen Siedlungsrand von Stétzling in einer Grof3enordnung von ca. 1,3 ha vorgesehen.

Die Stadt Friedberg hat sich zur Deckung der Wohnbauflachennachfrage zur harmonischen
Siedlungserweiterung am 6stlichen Siedlungsrand entsprechend des bereits auf Flachen-
nutzungsplanebene bestehenden Wohnbauflachenpotentials in diesem Bereich entschie-
den. Entsprechend des Entwicklungskonzepts der vorbereitenden Bauleitplanung der Stadt
Friedberg wird vorliegendes Baugebiet planungsrechtlich entwickelt.

Die Stadt Friedberg orientiert sich selbstverstandlich an den Planungsgrundséatzen des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der vorrangigen Entwicklung des Innenbe-
reiches vor dem AuR3enbereich. Entsprechend hat die Stadt in den letzten Jahren die Nach-
verdichtung mit sog. Planungsgutscheinen gefdrdert.

Wesentliches kommunales Ziel ist der Erhalt einer stabilen Bevolkerungszahl und -struktur,
wozu es nétig ist, dass die Kommune selbst ein ausreichendes und differenziertes Wohn-
bauflachenangebot bereithalt. Unter diesen Aspekten und der bestehenden vorliegenden
Nachfrage nach Baugrundstiicken und der positiven Bevolkerungsentwicklung erfolgt die
vorliegende Bebauungsplanaufstellung, mit der Wohnbaugrundstiicke planungsrechtlich
gesichert werden. Die Stadt Friedberg ist grundsatzlich in ihren Handlungen um einen spar-
samen Umgang mit Grund und Boden bemiiht, um allein Infrastrukturkosten fur die Stadt
auf einem niedrigen Niveau zu halten. Um jedoch Bauwilligen Wohnbaugrundstticke zur
Verfuigung stellen zu kénnen, sieht sich die Stadt veranlasst, das vorliegende Baugebiet
bauleitplanerisch zu sichern. Die Stadt Friedberg sieht vorliegend das Erfordernis zur bau-
leitplanerischen Steuerung der Wohnbauflachenentwicklung zur Deckung und Weiterent-
wicklung der Wohnnutzung.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das geplante allgemeine Wohngebiet zu
schaffen sowie die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu sichern, ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich.

Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen

GemalR § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden und
landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden. Durch den Bebauungsplan wird die bisher gro3tenteils land-
wirtschaftlich genutzte Flache mit einer Grof3e von etwa 1,3 ha. Die dargestellte Bevolke-
rungsprognose und der errechnete Wohnraumbedarf l&sst einen steigenden Siedlungs-
druck in der als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt gem. Gebietsbestimmungsver-
ordnung Bau festgelegten Stadt Friedberg erwarten. Dies zeigt sich bereits durch die hohe
Nachfrage nach Bauplatzen. Die vorhandenen Reserveflachen im Flachennutzungsplan
sowie Baulticken sind nicht im Eigentum der Stadt. Um den sehr hohen Wohnraumbedarf
im Verdichtungsraum Augsburg decken zu koénnen, ist es erforderlich, auch landwirtschaft-
lich genutzte Flachen umzunutzen.
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2.2.3

2.2.4

Planungsalternativen

Die Stadt Friedberg hat alternative Planungsmaglichkeiten im Stadtgebiet geprift und vor-
liegend auf das Wohnbauflachenpotential gemafd Flachennutzungsplandarstellung zurtick-
gegriffen, da im Stadtteil Statzling keine adaquaten innerdrtlichen Wohnbauflachenpotenti-
ale vorhanden sind. Weitere Griinde fur den Bebauungsplan in seiner vorliegenden Form,
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Das Plangebiet befindet sich zwar im Auf3enbereich, schlie3t jedoch unmittelbar an
bebaute Ortsteile an und befindet sich im direkten Anschluss an den Siedlungsbestand.
Durch eine wohnbauliche Entwicklung der Flache wird der angrenzende Siedlungsbe-
stand sinnvoll erganzt.

e Durch das Plangebiet wird der Siedlungsrand sinnvoll erweitert und in seinem Verlauf
harmonisiert.

¢ Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich am umliegenden Geb&audebestand und
nimmt die drtliche Bebauungsstruktur auf.

e Die Flachenbereitstellung ist gegeben und eine Baugebietsrealisierung ist unmittelbar
maoglich.

¢ Das Baugebiet kann Uber Fortfihrung bestehender Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen sowie ErschlieBungsstrafen an die ortlichen Einrichtungen angeschlossen wer-
den.

Bezuglich Planungsalternativen innerhalb des Plangebietes wurden im Auftrag der Stadt
Friedberg unterschiedliche stadtebauliche Varianten erarbeitet, wobei vor allem aufgrund
der Hanglage des Planbereichs das Gefalle der ErschlieBungsstral3en berticksichtigt wer-
den sollte. Das Plangebiet soll sich an umliegenden Baugebieten, vor allem dem stdlich
angrenzenden Wohngebiet orientieren und eine Mischung verschiedener Typologien mit
verdichteten Teilbereichen (Reihenhauser und Mehrfamilienh&user) und lockerer Bebau-
ung (Einfamilienh&user) beinhalten. Das im Plangebiet befindliche amtlich kartierte Biotop
Nr. 7631-0029-001 ,Heckenstrukturen NO-O Statzling“ war méglichst in Teilbereichen zu
erhalten.

Nach planerischen Uberlegungen im Jahr 2020 wurden am 21. Juli 2020 drei stadtebauliche
Varianten dem Stadtrat vorgestellt. Nach weiteren Planungsiuberlegungen und Modifizie-
rungen wurde im Stadt- und Entwicklungsausschuss am 20. Oktober 2020 auf Grundlage
von nunmehr zwei verbliebenen stadtebaulichen Entwicklungsvarianten eine Entscheidung
zugunsten eines stadtebaulichen Konzepts getroffen, welches Grundlage des vorliegenden
Bebauungsplans ist.

Lage

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Statzling der Stadt Friedberg am dstlichen Sied-
lungsrand im AuRRenbereich, jedoch aul3erhalb etwaiger Schutzgebiete. Das Gebiet befin-
det sich in nordlicher Verlangerung der Bgm.-Mair-Straf3e im unmittelbaren Anschluss an
den Siedlungsbestand von Stéatzling und umfasst eine Flache von ca. 1,3 ha.
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3.1

3.2
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Bestand innerhalb und auRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Gelandebeschaffenheit

Der Planbereich befindet sich in einem hangigen Gelénde in einem Héhenbereich von ca.
505 m NHN (Sudwesten) bis maximal ca. 519 m NHN (Nordosten). Zu dem Bebauungsplan
wurde eine Geldndehthenvermessung durchgefiihrt (Ingenieurbiro fir Bauwesen Josef
Tremel, 24. Méarz 2020), welche in den Bebauungsplan integriert wurde.

Bestand innerhalb

Der raumliche Geltungsbereich der gegenstandlichen Bebauungsplanéanderung und -erwei-
terung umfasst den Bereich der nérdlichen ,privaten Grinflache, Ortsrandeingrinung® des
Bebauungsplans mit Grinordnungsplan Nr. 11/l der Grundsticke Flur-Nrn. 341/1, 341/2,
341/3 und 341/4, Gemarkung Statzling sowie folgende nérdlich angrenzende Bereiche:
Flur-Nr. 365, 366, 361, 360, 360/1,369, 358, 357, 354, 350/1 vollstandig bzw. Teilflachen,
jeweils Gemarkung Statzling.

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 11/1 wird durch die vorliegende Bebauungs-
plananderung und -erweiterung im Uberschneidungsbereich vollstandig aufgehoben und
ersetzt.

Innerhalb des nicht planungsrechtlich tberplanten Geltungsbereichs befinden sich landwirt-
schaftlich genutzte Flachen, die Uberwiegend als Ackerland bewirtschaftet werden. Die
Grundsticke Flur-Nr. 358 und 365, Gemarkung Stétzling werden landwirtschaftlich als
Grinland genutzt. Zur ErschlieBung der im Planbereich liegenden Grundstiicke durchque-
ren zwei landwirtschaftliche Wege des Plangebiet; von Stiden nach Norden und Westen
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3.3

4.1

nach Osten. Innerhalb des Planbereichs auf Grundstlck Flur-Nr. 354, Gemarkung Statzling
existiert das amtlich kartierte Biotop Nr. 7631-0029-001 ,Heckenstrukturen NO-O Spétling*“.
Anderweitige bedeutende Vegetationsstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

© Daten:Baverisches Landesamt fir Umwelt. Landesamt fur Diaitalisieruna. Breitl

Abb.: tatséchliche Nutzung; Luftbild + Flurkarte (ALKIS) + Biotopkartierung (Flachland), Bayernatlas, Jan. 2024

Bestand aulRerhalb

Nach Siden schlieBen an den Geltungsbereich planungsrechtlich gesicherte allgemeine
Wohngebietsflachen an. Nach Westen erstrecken sich ebenfalls Wohngebietsflachen des
Stadtteils Stétzling, diese sind jedoch planungsrechtlich nicht Giberplant. Nach Osten erstre-
cken sich landwirtschaftliche Nutzflachen, wahrend im Norden Waldflachen an das Plange-
biet anschlie3en.

Landesplanerische Uberpriifung

Landesentwicklungsprogramm

Die Stadt Friedberg ist gemaf Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023) ein Mit-
telzentrum im Verdichtungsraum Augsburg.

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
folgenden Festlegungen (Ziele (Z2)) und Grundsatze (G)) des Landesentwicklungs-pro-
gramms Bayern (LEP) vom 22. August 2013, zuletzt durch Verordnung vom 216. Mai 2023
geandert, sind beim vorliegenden Bauleitplan zu bertcksichtigen:

e LEP 3.1.1(G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfs-
orientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demogra-
phischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der
natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenh&ngenden Landschafts-
raume ausgerichtet werden.
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4.2

e LEP 3.1.1 (G): Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
sollen unter Bertcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet wer-
den.

Berlcksichtigung in der Bauleitplanung

Bei der Wohngebietsentwicklung handelt es sich um eine nachhaltige und angemessene
kleinrdumige bauliche Weiterentwicklung. Im Flachennutzungsplan ist die Flache bereits
als Wohnbaufl&che dargestellt.

e LEP 3.2 (2): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Zur Deckung der Wohnbauflachennachfrage stehen Potenziale der Innenentwicklung zur
Verfuigung, allerdings ist die Flachenverfligbarkeit der freien Baugrundstiicke seitens der
Stadt Friedberg nicht gegeben. Es besteht keine Veraulerungsabsichten der Eigentiimer.

e LEP 3.3 (G): Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

e LEP 3.3 (2): Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen (...).

Berlcksichtigung in der Bauleitplanung

Das geplante Wohngebiet schlie3t unmittelbar an ein bestehendes Wohnbaugebiet an.
Eine ungegliedert, bandartige Siedlungsstruktur wird nicht ausgelost.

Regionalplan

Die Stadt Friedberg befindet sich innerhalb im Stadt- und Umlandbereich im grof3en Ver-
dichtungsraum Augsburg an einer Entwicklungsachse von (berregionaler Bedeutung.
R&aumlich konkretisierte Zielaussagen des Regionalplans der Region Augsburg sind fir das
Plangebiet nicht vorhanden. Es gelten die allgemeinen Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung.
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Regionalplan der Region Augsburg (9)

Verordnung zur Neufassung des Regionalplans der
Region Augsburg (9) 2006

Karte 1
Raumstruktur
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Kleinzentrum
Bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum

Unterzentrum

Bevorzugt zu entwickelndes Unterzentrum

Be eco

im groBen

Grenze der Nahbereiche

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Grofler Verdichtungsraum

Stadt- und | ich im groBen

Aufere Verdichtungszone

Léndlicher Raum

Allgemeiner landlicher Raum

Landiicher Teilraum im Umfeld des grofien Verdichtungsraumes Augsburg

Léndiicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MaBe
gestarkt werden soll

Oberzentrum
Mittelzentrum

Magliches Mittelzentrum

Entwicklungsachse von Giberregionaler Bedeutung
Grenze der Region

Grenze der Mittelbereiche

Gemat Beschluss der des
Augsburg vom 11. Juli 2006

Verbindlich erklart mit Bescheid der Regierung von Schwaben vom 26. Juli 2007,
geandert mit Bescheid vom 25. September 2007, Az. 24-8159/113

Regicnaler Planungsverband Augsburg
Augsburg, den 25. September 2007

gez. Leo Schrell

Erganzungen: Regisrung von Schwaben, Stand 01. Febniar 2006 Landrat, Verbandsvorsitzander

Baarbeter: Regionsbeauftragta fir die Ragion Augsburg bal der Ragierung von Schwaban
MaRBstab 1 : 500 000 Herausgeber: Regionaler Planungsverband Augsburg

Abb.: Raumstrukturkarte Regionalplan der Region Augsburg

Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Mischung von Haustypologien vor. Im Bebauungs-
plan ist eine Mischung von Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhduser Hausgruppen bertick-
sichtigt. Die Stadt Friedberg verfolgt seit Jahren grundséatzlich bei in Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplanen, sowohl in der Kernstadt als auch in den Ortsteilen, eine Mischung
von Haustypologien vorzusehen. Grundsatzlich ist eine fur ein allgemeines Wohngebiet ty-
pische lockere Bebauung geplant, wodurch zudem ein harmonischer Ubergang von dem
unbebauten Raum im Osten zu dem bestehenden Ortsrand im Westen und Stiden geschaf-
fen wird. Aufgrund der im Norden gelegenen Waldflachen wird ein Sicherheitsabstand von
mind. 20 m zwischen Waldflachen und zulassigen Wohngebauden berticksichtigt.

Es wird darauf hingewiesen, dass trotz des Sicherheitsabstands mit zunehmender Baum-
hohe der benachbarten Waldflache der Eigentiimerin eine erhdhte Sorgfaltspflicht zur Ver-
kehrssicherung obliegt und Baumféllungen nicht in Richtung der Bebauung stattfinden dir-
fen (erhohter Aufwand der Waldbewirtschaftung). Ggf. bietet sich der Abschluss eines pri-
vatrechtlichen Vertrags zwischen Bauherrn und Waldbesitzer an. Die unmittelbar am Wald
gelegene Ausgleichsflache wird zuklnftig im Eigentum der Stadt Friedberg sein.

Das Baugebiet wird Gber die Erweiterung der bestehenden ErschlieRungsstral’e ,Bgm.-
Mair-StralRe” verkehrlich erschlossen.
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Ziel der stadtebaulichen Gestaltung ist es, durch zeichnerische und textliche Festsetzungen
Elemente einer landschaftsgerechten Bauweise festzusetzen. Es ist Planungsabsicht der
Stadt Friedberg, den zukinftigen Bauherren des Wohngebietes den baulichen Rahmen in
Anlehnung der bereits realisierten Wohnbaugebiete im Siden vorzugeben. So ist die Aus-
wahl der zuldssigen Dachformen auf Satteldach, Zeltdach, Pultdach und Flachdach mit je-
weils zugeordneten zulassigen Dachneigungen festgesetzt.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und zur Berticksichtigung der Belange der an-
grenzenden Wohnbebauung werden die dazu notwendigen stadtebaulichen KenngroRen
festgesetzt. Hierzu dient die Festsetzung einer maximalen Geb&audehdhe und einer maxi-
mal zulassigen Erdgeschossfertigful3bodenhthe (FFH). Aufgrund der im Plangebiet beweg-
ten Gelandeverhdltnisse ist die Erdgeschossfertigfu3bodenhdhe derart festgesetzt, dass
das zulassige Erdgeschoss mehrheitlich oberhalb des nattrlichen Gelandes zum Liegen
kommen kann. Durch die getroffenen Festsetzungen der maximalen Gebaudehéhe und der
maximal zulassigen ErdgeschossfertigfuRbodenhéhe wird hinsichtlich der visuellen Héhen-
wirkung der Gebaude zudem gewahrleistet, dass diese sich in den angrenzenden Gebau-
debestand integrieren.

Entlang des 0Ostlichen Plangebietsrandes ist eine mehrere Meter breite Eingrinung als 6f-
fentliche Grinflache - Ortsrandeingriinung vorgesehen, um eine Einbindung des Bauge-
biets in die freie Landschaft zu erzielen und der Lage am Ortsrand gerecht zu werden.
Aufgrund der durch die Baugebietsentwicklung erforderliche Neuanlage einer landwirt-
schaftlichen ErschlieBung der 6stlich angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke ist
die Realisierung einer gleichbleibend breiten éffentlichen Grunflache — Ortsrandeingriinung
aufgrund der beengten Platzverhaltnisse nicht vorgesehen.

(Hinweis: Herausnahme der ,Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern®)

Eine gebietsinterne Durchgriinung wird durch grundstiicksbezogene Pflanzmalinahmen
umgesetzt.

Bauliche Einfriedungen sind zum o6ffentlichen Verkehrsraum und 6ffentlichen Grinflachen
hin mit einer maximalen Hohe von 1,2 m Uber der Oberkante der angrenzenden Verkehrs-
flache/Grunflache zwischen Geldndeoberkante und Unterkante Einfriedung fur Kleintiere
zuldssig. Durch die Hohenbegrenzung der Einfriedungen auf 1,2 m tber Gelandeoberkante
wird eine visuelle Offenheit im Wohngebiet erreicht.

Im Hinblick auf das geneigte Geléande wird bestimmt, dass Gelédndeabgrabungen grund-
satzlich auf ein Minimum zu beschranken sind. Auffillungen und Abgrabungen werden auf
die baulichen Anlagen/Zufahrten und deren nahem Umfeld sowie hdhenmalig begrenzt.
Die beriicksichtigten Ausnahmen gewahrleisten fiir Straf3enanschliisse und Garagen-Stiitz-
mauern eine praktikable Umsetzung. Natlrliche Béschungen (1:1,5) und die 1,0-m-H6hen-
begrenzung von  Stutzmauern forcieren  harmonische  Grundstiicksgrenzen.
Zudem dient der zu bepflanzende 1,0-m-Abstand zwischen Stitzmauern der optischen Bre-
chung der Gelandeveranderung.

Die im stdwestlichen Planbereich vorgesehene o6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung ,Spiel- und Aufenthaltsflache® stellt flir das neue Baugebiet einen zentralen Treff-
punkt dar, der Uber 6ffentliche Wegeverbindungen gut erreichbar ist. Neben der Durchgri-
nung des Plangebietes soll das soziale Miteinander aller Generationen geférdert werden.

Im Zuge der Gebietsentwicklung entféllt die Notwendigkeit des im Westen bestehenden
Wirtschaftsweges zur ErschlieBung landwirtschaftlicher Grundstiicke im Planbereich.
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Dieser Weg geht zum einen in die neue ErschlieBungsstral3e und zum anderen in die pri-
vaten Grundsticksflachen Uber. Zur verkehrlichen ErschlieBung nun nicht mehr erschlos-
sener landwirtschaftlicher Grundstiicke 6stlich des Plangebiets werden entsprechend dem
Erfordernis ErschlieSungen im Osten des Plangebiets beriicksichtigt.

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet gemaid § 4 BauNVO festgesetzt. Die
Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Der Ausschluss der Ausnahmen gemal3 § 4 Abs. 3 BauNVO erfolgt, um das Beeintréachti-
gungspotenzial der Planung hinsichtlich Umweltbelangen méglichst gering zu halten.

Mald der baulichen Nutzung, Bauweise, Gestaltung

Zur Steuerung der stadtebaulichen Dichte und des Siedlungscharakters werden im Plange-
biet Festsetzungen zur Bauweise sowie zu den zulassigen Hausformen getroffen. Grund-
satzlich wird fur das Plangebiet die offene Bauweise (0) gemal § 22 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt. In der offenen Bauweise werden Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet.
In einem gekennzeichneten Teilbereich wird eine abweichende Bauweise (a) gemaf § 22
Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung ermdglicht es, Hauptgebaude an einer seit-
lichen Grundstiicksgrenze ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Innerhalb der fest-
gesetzten Bauweisen sind ausschlieflich Einzelhduser (E) und Doppelhauser (D) zulassig.
Die konkrete Zulassigkeit dieser Hausformen auf den jeweiligen Grundstiicken regelt der
Planeinschrieb.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) bei einer
zweigeschossigen Bebauung mit 0,8 festgesetzt, um eine sinnvolle Ausnutzung der Bau-
grundsticke mit Einzel- und Doppelhausern im allgemeinen Wohngebiet zu ermdglichen.
Die Einschrankung der zuléassigen Dachformen auf Sattel-, Zelt-, Pult- und Flachdach er-
folgt in Fortfihrung der zuldssigen Dachformen des sudlich anschlie3enden Bebauungs-
plans mit Griinordnungsplan Nr. 11/l fir das Gebiet am ¢stlichen Ortsrand des Stadtteils
Stétzling in Verlangerung der Beilinger Stral3e. Diese Festsetzung bezieht sich alleinig auf
Hauptgebaude, so dass z. B. bei Garagen und Carports auch anderweitige Dachformen mit
abweichenden Dachneigungen zulassig sind. Auf diese Weise wird zukinftigen Bauherren
eine weitreichende Gestaltungsoption ermdglicht, die bereits grundsatzlich im sudlich an-
grenzenden Baugebiet zugestanden wird. Beim Bau von Doppelh&usern ist auf die Pro-
filgleichheit der jeweiligen Dachhélften bzgl. Dachform und Dachneigung sowie einer ein-
heitlichen Dacheindeckung zu achten, um ein stimmiges Bild der Dachgestaltung zu erzie-
len. Im Sinne des Klimaschutzes sind Dacher mit einer Neigung bis 15 ° auf mind. 60% der
Dachflache mit einer Dachbegriinung zu versehen.

Entsprechend der Zulassigkeit von Flachdéachern und flach geneigten Pultdachern ist zur
optimierten Nutzung von PV-Anlagen die Mdglichkeit von aufgestéanderten PV-Anlagen bei
Dachern mit einer Neigung kleiner 25° bertcksichtigt.

Zur Reglementierung der Gebaudehdhenentwicklung wird im Bebauungsplan eine max.
zuldssige Gebaudehdhe von max. 9,0 m bestimmt, wobei fir Gebaude mit dem zweiten
Vollgeschoss im Dachgeschoss eine Wandhéhe (WH) von max. 4 m und fur Geb&aude mit
zwei Vollgeschossen zzgl. Nebengeschoss eine Wandhéhe von max. 6 m zulassig ist.
Diese Gebaudehohenfestsetzung gewahrleistet zum einen eine Eingliederung der Bebau-
ung in den umgebenden Baubestand und zum anderen aufgrund der Hoéhenbegrenzung
eine Integration in die anschlieRende freie Landschaft, unterstitzt durch eine
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8.1

entsprechende Ortsrandeingriinung. Eine einheitliche Gebaudehohe verleiht unterschiedli-
chen Gebaudetypen eine Ubergeordnete Gesamtstruktur. Um bei Gebauden mit Pultdach
im Hinblick auf die Gelandeneigung eine zu dominierende Gestalt zu vermeiden, muss bei
diesen Gebauden die Ausrichtung der Dachneigung nach Siiden erfolgen. Dies optimiert
zudem die Aushutzung z. B. einer Photovoltaikanlage.

In Abhangigkeit der Gelandeverhaltnisse besteht die Option eines weiteren Vollgeschosses
im Untergeschoss der Gebaude. Entsprechend ist diesbeziglich eine héhere zulassige An-
zahl an Vollgeschossen, Geschossflachenzahl und zulassigen Wohnungen pro Wohnge-
baude flexibel vorgesehen. Ausgenommen von dieser Mdglichkeit sind die Baufelder 2 — 6,
da in diesem Planbereich ebenere Gelandeverhaltnisse existieren und fur die Umsetzung
eines weiteren Vollgeschosses im Untergeschoss umfangreiche Abgrabungen erforderlich
waren, welche vermieden werden sollen. Fir die Baufelder 11 und 12 ist die Errichtung von
Mehrfamilienhdusern vorgesehen. In diesem Bereich ist eine zwingende Dreigeschossig-
keit fur die geplanten Wohngebaude und eine Mindestgeschossflachenzahl (GFZ) von 1,0
vorgegeben, um die Realisierung eines Mehrfamilienhauses zu forcieren und die Gelande-
verhaltnisse auszunutzen. Die obere Grenze der GFZ ist bei 1,2 mit maximal 9 zulassigen
Wohnungen je Wohngebéaude festgelegt.

Erschliel3ung

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung wurde seitens der Stadt Friedberg parallel eine Er-
schlieBungsvorplanung in Auftrag gegeben, um von Beginn an die verkehrliche Erschlie-
Bung und Ver- und Entsorgung im hangigen Gelande fachlich zu planen (vgl. Anlage der
Begriindung).

VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet wird von Sitiden tber die Bgm.-Mair-Stral3e erschlossen. Die ErschlieRung
erfolgt Uber neu zu errichtende interne Erschlieldungsstraf3en mit einer Fahrbahnbreite von
5,5 m und teilweise begleitenden Gehwegen mit einer Breite von 1,5 m. Im nérdlichen Be-
reich des Plangebiets besteht im Bereich der Abzweigung der nach Norden fihrenden Sti-
cherschlielBung (Wohnweg) eine gebietsinterne Wendemdglichkeit fiir Fahrzeuge.

Die Kurvenbereiche (ca. 0+030 bis 0+085) der ErschlieBungsstrae sind durch die Mull-
fahrzeuge befahrbar. Allerdings ist nicht durchgangig die Moéglichkeit gegeben, diese im
Begegnungsfall mit anderen Fahrzeugen (PKW) zu befahren. Im nachstehenden Schlepp-
kurvenplan ist die Fahrt eines 3-achsigen Milllfahrzeugs im Kurvenbereich dargestellt. In
Bereichen, wo ein Begegnen mit einem PKW mdglich ist, wurden PKW-Schleppkurven
ebenfalls dargestellt. Ein gegenseitiges Warten im Kurvenbereich ist daher erforderlich,
wenn ein 3-achsiges Miillfahrzeug und ein PKW sich begegnen. Aufgrund der geringen
Verkehrsstarke im Plangebiet wird der Sachverhalt als verhaltnismaRig eingestuft.

Im Bereich der Wendeanlage ist das Wenden der 3-achsigen Miillfahrzeuge mittels Zurlick-
stolRen in die Strale A mdglich. Der Wendevorgang ist ebenfalls im nachfolgenden
Schleppkurvenplan dargestellt.
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ENTWURFSPLANUNG
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Abb.: Schleppkurvenplan, Mayr Ingenieure mbB, Aichach, 15.02.2024

Zur Erschlieung 6stlich an das Plangebiet angrenzender landwirtschaftlicher Flachen wer-
den notwendige Wirtschaftswege im Plangebiet bertcksichtigt.

Im stdlichen Bereich der Baugrundstticke 8, 9, 10, 14 und 15 sind private Verkehrsflachen
(Karrenwege) festgesetzt. Diese dienen zum einen der Entwéasserung der nordlich liegen-
den Grundstiicke, zum anderen kdnnen die nordlichen Anlieger diese Wege nutzen, um
auch von Suden auf ihre Grundstiicke zu kommen und einen leichteren Zugang zu den
Gartengrundstiicken zu erhalten (z.B. fir Be-/Entladen Gartenabfélle, etc.). Nordlich der
festgesetzten offentlichen Grinflache als Spiel- und Aufenthaltsflache ist eine 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Diese dient der Befahrung durch Spilwagen zur Spilung der
Kanalisation in den Karrenwegen als auch als kurzzeitiges Abstellen von Fahrzeugen (z.B.
wahrend Pflege der Grinflache durch den Bauhof oder zum Be-/Entladen durch die Anlie-
ger. Ein dauerhaftes Parken ist hier nicht angedacht.

8.2 Parkplatze
Offentliche Parkplatze sind im Plangebiet nicht explizit vorgesehen. Stellplatze sind ent-
sprechend der geforderten Anzahl gemaR Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg auf den
privaten Baugrundstiicken nachzuweisen.

Begrandung it Markierungen 1. Anderung u. Erweiterung des B-Plans mit Griinordnungsplan Nr. 11/I Seite 20 von 39

erstellt: sd

Stadt Friedberg



B 7#” KLING
EN\% CONSULT Entwurf i. d. F. vom 24. Marz 2026 Projekt-Nr. 2480-405-KCK

8.3

Ful3- und Radwege

Der im Plangebiet verlaufende Radweg (Verbindung zwischen Statzling und Haberskirch)
wird grundsatzlich aufrechterhalten. Im Zuge der Baugebietsentwicklung wird dieser Rad-
weg auf die Bgm.-Mair-Stral3e und deren Verlangerung verlegt. Durch stral3enbegleitende
Gehwege ist eine fuBlaufige interne ErschlieRung des Baugebiets und ebenso weiterhin
eine fuBBlaufige Erreichbarkeit der angrenzenden Freiflachen gegeben. Erstmalig wird eine
offentliche ful3laufige ErschlieRung der nordlich des Plangebiets liegenden Marienkapelle
errichtet.

Baugrund

Im Untersuchungsbereich stehen Bdoden der Gerdllsandserie der miozanen Oberen Suf3-
wassermolasse an. Bei diesen bis in gro3ere Tiefen anstehenden Sedimenten handelt es
sich Uberwiegend um kiesfihrende Sande, die sich aber auch mit Schluffen, Tonen und
Mergeln verzahnen kénnen.

Nach den Aufschlussergebnissen kann das Untergrundprofil im Untersuchungsbereich ver-
einfachend wie folgt dargestellt werden:

e Mutterboden
e Schicht (1): Tertidre Sande und Kiese

e Schicht (2): Tertiare Schluffe und Tone, wobei Schicht 2 unterhalb der tertiaren Sande
und Kiese (RKS 1 und 3), ober- und unterhalb einer sandigen Zwischenschicht (RKS
4) bzw. unterhalb einer ca. 0,6 m machtigen Oberbodenzone (RKS 2) erkundet wurde.

Eine Versickerung von gesammeltem, unverschmutztem Niederschlags-, Oberflachen- und
Schichtenwasser ist in den unverlehmten feinkornarmen Sanden und Kiesen der Schicht 1
technisch mdglich. Es wurde jedoch mit der ausgefiihrten Baugrunderkundung eine enge
Wechselfolge von bindigen und nicht bindigen Bdoden erkundet, in denen sickerfahige
Sande und Kiese z.T. nur mit geringen Machtigkeiten anstehen. Ebenso wurden sickerfa-
hige Boden nur lokal angetroffen (RKS 3), woraus ein Aufstau von Sickerwasser zu erwar-
ten ist.

Um langfristig einen Aufstau von versickerten Wéassern zu vermeiden, wird empfohlen im
Untersuchungsbereich auf Versickerungsmal3nahmen zu verzichten und anfallende Ober-
flachen-, Niederschlags- und Hangwasser in eine Vorflut (z.B. Kanal) einzuleiten.

Die Erkundung des Baugrundes einschlief3lich der Grundwasserverhéltnisse obliegt grund-
satzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund-
oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss. Sind im Rahmen von Bauvorhaben Mal3-
nahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z. B. Grundwasserabsenkungen durch
Bauwasserhaltung, Herstellen von Grindungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektio-
nen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfihrung mit der Kreisverwaltungsbehérde beziiglich
der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen. Eine Beweis-
sicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtigter Anspriiche Dritter wird
empfohlen.
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Immissionsschutz

Wie bei Baugebieten im Aul3enbereich Ublich, konnen zeitweilige Larm-, Staub- und Ge-
ruchsbelastigungen aufgrund der Nutzung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen
im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Diese Immissionen sind zu dulden.

Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

Gemaly Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020) sollen die Gemeinden alle
raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen unter dem Gesichtspunkt einer moglichst
geringen Flacheninanspruchnahme optimieren (LEP 3.1). Dabei soll bzw. sollen zur Verrin-
gerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig

o auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz, insbe-
sondere in den Stadt- und Dorfkernen hingewirkt,

e die Innenentwicklung einschlielich der Umnutzung von brachliegenden ehemals bau-
lich genutzten Flachen im Siedlungsbereich verstarkt und die Baulandreserven mobili-
siert,

¢ die Mdglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete ge-
nutzt,

e auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen hingewirkt,
¢ flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet und

¢ die Versiegelung von Freiflachen mdglichst gering gehalten werden.

Neubauflachen sollen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten, insbeson-
dere an solche, die Uber die erforderlichen Einrichtungen der 6rtlichen Grundversorgung
verfugen, ausgewiesen werden (LEP 3.3).

Diese Zielvorgabe des LEP ist ebenfalls gemald BauGB (8 1a Abs. 2 BauGB) ein in die
Abwéagung einzustellender Belang bei der Aufstellung der Bauleitplane.

§ 1la Abs. 2 BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen wer-
den; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bau-
liche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Um diesen landesplanerischen Zielen gerecht zu werden und die Belange des Umwelt-
schutzes adaquat in die Bauleitplanung zu integrieren, wurde der Bebauungsplan im Sinne
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erarbeitet. Adaquate Festsetzungen im
Bebauungsplan sichern einen weitestgehend reduzierten Flachenverbrauch im Rahmen
der Bauflachenneuausweisung unter Berticksichtigung der stadtebaulichen Anforderungen
der Siedlungs- und Nutzungsstruktur.

Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung entspricht dem Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden, in dem unter anderem durch die Nutzung bestehender Er-
schlieBungsansatze und Reduzierung von Verkehrsflachenabmessungen die zu versie-
gelnde Flache minimiert wird.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden ca. 1,3 ha bisher als Ackerland und
Grunland genutzte Flachen einer wohnbaulichen Nutzung zugefiihrt. Demnach handelt es
sich um eine kleinrdumige Erweiterung der Siedlungsflache im unmittelbaren Anschluss an
den Siedlungsbestand. Die Stadt Friedberg entwickelt entsprechend der Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken dieses Gebiet. Innerdrtliche Entwicklungspotenziale kénnen fir die
gewunschte Bereitstellung von Wohnbauflachen seitens der Stadt nicht bereitgestellt wer-
den.

Die Stadt Friedberg gewichtet die vorliegende planungsrechtliche Sicherung von Wohnbau-
flachen hoher als die erforderliche Flacheninanspruchnahme bisher landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen.

Klimaschutz

Bauleitpléne sollen geméaR § 1 Abs. 5 BauGB u. a. dazu beitragen, den Klimaschutz und
die Klimaanpassung an den zu erwartenden Klimawandel zu férdern. Die in 8 1 Abs. 5
BauGB vorgegebene erganzende Vorschrift zum Umweltschutz gibt vor, dass durch die
Planung ,den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Kii-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden soll“. Dieser Grundsatz ist in der Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen Sonnenkollektoren, Fotovoltaikanlagen so-
wie Dachbegriinungen in der Dachflache zu. Es wird empfohlen, zukiinftige Gebaude unter
Bertiicksichtigung einer moglichst sparsamen Energiebilanz zu errichten, um aus energeti-
scher Sicht mindestens den Standard eines KfW Effizienzhauses 70 erreichen.

Spezieller Artenschutz

Unter Bezug auf 8§ 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu prifen, ob durch die Planung
eines Projektes Einflisse auf geschiitzte Arten nach europaischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes z. B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
Genehmigungen Verstol3e auslosen, die gemdall § 42 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so mog-
lich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (§ 42 BNatSchG):

e Wildlebenden Tiere der besonders geschutzten Arten nach BNatSchG darf nicht nach-
gestellt werden; sie dirfen nicht gefangen, verletzt oder getétet oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur entnommen, beschéadigt oder zerstort werden.

e Wildlebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten dur-
fen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten nicht erheblich gestort werden (eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert).

o Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur darfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

¢ Wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur dirfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte durfen nicht
beschéadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote).
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In die vorliegende Bauleitplanung ist daher eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) als ,Fachbeitrag Artenschutz“ integriert (Anlage). Die saP arbeitet heraus, inwieweit
sich gemanR Bauleitplan zulassige Vorhaben auf die Betroffenheit relevanter Arten auswirkt.

Das Untersuchungsgebiet des Fachbeitrags Artenschutz umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes und die ndhere Umgebung (Landkreis Aichach-Friedberg).

Als betroffene Biotoptypen sind vorliegend (intensiv genutzte) landwirtschaftliche Flachen
sowie Hecken und Feldgehdlze anzufiihren. Innerhalb des Plangebiets existiert das amtlich
kartierte Biotop Nr. 7631-0029 ,Heckenstrukturen NO-O Stéatzling“ (geschlitzter Land-
schaftsbestandteil nach Art. 16 Abs. 1 Nr. 1 BayNatSchG).

Detaillierte Vegetationsaufnahmen waren im Untersuchungsgebiet nicht notwendig. In der
.LfU-Lkr.-Artenliste” sind als ,saP-relevante“ Arten der Europaische Frauenschuh (Cypripe-
dium calceolus), der Sumpf-Siegwurz (Gladiolus palustris) und das Sumpf-Glanzkraut (Li-
paris loselii) genannt. Diese potenziell vorkommenden Arten kénnen im Plangebiet auf-
grund der fehlenden Standortvoraussetzungen und/bzw. intensiven Nutzung sicher ausge-
schlossen werden.

Bei der potenziell betroffenen Fauna sind. Brutvogel (Gehélzbriter, bodenbriitende Feld-
vogel, Nahrungsgebiet); evtl. Amphibien und evtl. Fledermause (Jagdgebiet) anzugeben.
Die potenziell betroffenen Tierarten werden in der saP getrennt nach Saugetieren, Kriech-
tieren, Lurchen, Libellen, Tag-/Nachtfaltern etc. behandelt und sind der Anlage der Begriin-
dung detailliert zu entnehmen.

Folgende artenschutzrechtlich begrindete Vorkehrungen zur Vermeidung (genaue Herlei-
tung, vgl. saP als Anlage der Begriindung) werden festgesetzt, um potenzielle Gefahrdun-
gen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu
vermeiden oder zu mindern.

Konfliktvermeidende MalRnahmen:

e V 1. Bauzeitenbeschréankung: Die Baufeldfreimachung (Geholzfallungen) sowie Bo-
denarbeiten (Oberboden abtragen, etc.) sind nur in den Wintermonaten (Anfang Okto-
ber bis Ende Februar eines Jahres) vor Beginn der Brutsaison der Vogel und auf3erhalb
der Aktivitdtsphase der Flederméause (und Amphibien) zulassig. Falls die Bauarbeiten
nicht im Winter beginnen koénnen, gilt zusatzlich V 2.

e gof. V 2: Okologische Baubegleitung bei Bauarbeiten im Sommer: Sollten die Bauar-
beiten nicht im Winter beginnen kénnen, so ist unmittelbar vor Beginn der Bauarbeiten
eine abschlieRende Kontrolle durch fachkundige Personen zur Dokumentation von ggf.
Positiv-/Negativhachweisen besonders geschutzter Arten (Vogel u. evtl. Amphibien)
durchzufiihren. Dabei ist die Flache auf Fortpflanzungs- und Ruhestéatten gehélzbri-
tender Vogelarten oder Amphibien, welche das Gebiet durchwandern, abzusuchen.
Werden im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung bereits britende Vogel vorgefun-
den, muss zur Abwendung des Tétungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG mit
den Boden-/Féllarbeiten bis zu deren Brutende und der vollstandigen Selbststandigkeit
der Jungvogel abgewartet werden. Sollten im Rahmen der Baubegleitung wandernde
Amphibien vorgefunden werden, muss zur Abwendung des Totungsverbots gem. § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG mit den Boden-/Fallarbeiten bis zum Ende der Wanderzeit der
jeweiligen Amphibienart abgewartet werden.

e V 3: Schutz der nicht zur Féllung vorgesehenen B&dume vor unbeabsichtigten Besché-
digungen durch Bauz&une (ganzjéhrig).
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¢ V 4: Insektenfreundliche Gestaltung von Beleuchtungsanlagen um das Anlocken von
Insekten (und somit eine Reduktion des Nahrungsangebots fur bspw. Fledermause in
angrenzenden unbeleuchteten Bereichen) zu vermeiden. Dazu sind Natrium-Dampf-
lampen oder warmweil3e LED-Lampen (mit mdglichst geringem Blauanteil; optimal
1600-2200K; max. 2700 K) zu verwenden. Leuchtgehause sollen dicht sein, um das
Eindringen von Insekten zu vermeiden und eine Oberflachentemperatur von max. 40
°C aufweisen. Empfehlenswert ist zudem eine angemessene Bepflanzung sowie (nach
unten) gerichtete Lampen z.B. LEDs oder abgeschirmte Leuchten), die den Lichtstrahl
auf die notwendigen Bereiche begrenzt. (siehe auch ,Licht-Leitlinie” der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAl) (2012) sowie ,Leitfaden zur Eindam-
mung der Lichtverschmutzung — Handlungsempfehlungen fur Kommunen® des StMUV
(2020)).

e V 5: Vermeidung von Vogel-Kollision an Glasflachen durch spezielle Gestaltung der
Glasfronten: Um ein erhdhtes Kollisionsrisiko fur Végel an Glasfassaden zu vermeiden,
sollten Glasscheiben mit einem maximalen Auf3enreflexionsgrad von 15% verwendet
werden oder mit einer speziellen Rasterfolie beklebt werden. Zuséatzlich ist auf klassi-
sche Uber-Eck-Situationen (z.B. glaserne Balkonbriistungen) zu verzichten. Ungeteilte
Glasscheiben sollten eine maximale Flache von 2,5 m? aufweisen. Auf die Broschire
"Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" der Vogelwarte Sempach wird verwie-
sen.

e V 6: Vermeidung einer unbeabsichtigten Fallenwirkung von Lichtschéchten, Gullys,
Kellereingadngen etc. durch Schutzabdeckung von Keller-/Lichtschachten (Kleintier-
schutzgitter) bzw. kleintierfreundliche Ausgestaltung (Ausstiegshilfe o. &.).

Sollte trotz der genannten Vermeidungsmalnahmen, das Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande nicht ausgeschlossen werden konnen, wird nach Rechtsprechung ggf.
eine Ausnahmegenehmigung notwendig. Im Rahmen dieses Ausnahmeverfahrens nach §
45 Abs. 7 BNatSchG wird Uberprtft, ob ansonsten auch fachlich geeignete kompensatori-
sche MaRnahmen (FCS-MalRnahmen) in Betracht kommen.

Damit sind die Artenschutzaspekte ausreichend auf der Bebauungsplanebene berticksich-
tigt, da durch die genannten und festzusetzenden Vermeidungs-MalRnahmen so weit gere-
gelt ist, dass fur eine spatere Umsetzung des Vorhabens keine unlésbaren Artenschutz-
konflikte auf der Umsetzungsebene zu erwarten sind. Somit sind die Verbotstatbestande
des Bundesnaturschutzgesetzes bei Einhaltung der Vermeidungs-Malnahmen nicht erfllt.

14 Griunordnung/Naturschutz/Ausgleichs- und Ersatzmafl3nahmen

14.1  Aufgabe und Grundlage
Die Grinordnungsplanung ist Bestandteil des Bebauungsplanes. Nach § 1a BauGB und
Artikel 3 bzw. Artikel 6 des Bayerischen Naturschutzgesetzes werden durch die Grinord-
nungsplanung die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft berlcksichtigt.
Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt nach dem Bayerischen Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (2021) und ist im Umweltbericht zum vorlie-
genden Bebauungsplan (Anlage) im Detail dargestellt.
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14.2

Bestand/Bewertung aus Sicht der Grinordnung

Das Plangebiet gehért zum Naturraum ,Donau-Isar-Hugelland®, wodurch Topografie, Bo-
denverhéltnisse und das Landschaftsbild geprégt sind.

Das Plangebiet wird derzeit zum Grof3teil als landwirtschaftliche Ackerflache und unterge-
ordnet als Grinland genutzt und ist bis auf drei Laubb&ume auf Grundstiick Flur-Nr. 365,
Gemarkung Statzling unmittelbar an der nérdlichen Grundstiicksgrenze im Ubergang zum
Wald mit einem Stammdurchmesser von ca. 80 cm und 4 Laubbaumen (Obstbaume), eben-
falls auf Grundsttick Flur-Nr. 365, Gemarkung Statzling mit einem Stammdurchmesser von
ca. 15— 20 cm sowie des Biotops auf Grundstiick Flur-Nr. 354, Gemarkung Statzling baum-
und strauchfrei. Durch das Plangebiet verlauft zur ErschlieRung der landwirtschaftlichen
Flachen ein Landwirtschaftsweg.

Das Plangebiet selbst unterliegt keinem Schutzstatus und enthalt keine Fundpunkte der
Artenschutzkartierung. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und eu-
ropaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes werden nicht be-
eintrachtigt. Innerhalb des Plangebiets befindet sich jedoch das amtlich kartierte Biotop
Nr. 7631-0029 ,Heckenstrukturen NO-O Statzling“. Dieses Biotop wird vorliegend (iber-
plant. Es wird darauf hingewiesen, dass zum Ausgleich des Biotops eine Ausnahmegeneh-
migung zu beantragen ist, auch es sich um kein nach 8 30 BNatSchG gesetzlich geschitz-
tes Biotop handelt. Zur Kompensation des Uberplanten Biotops ist ein Ausgleich erforder-
lich, d. h. das Biotop ist nach Art und Qualitat gleichwertig zu ersetzten. Die beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushalts an anderer Stelle im betroffenen Naturraum gleichwertig
wieder herzustellen und das Landschaftshild landschaftsgerecht zu gestalten. Der Eingriff
ist im Rahmen der Eingriffsbilanzierung (siehe Umweltbericht) enthalten. Die Stadt Fried-
berg setzt eine Teilflache des Grundstticks Flur-Nr. 1252, Gemarkung Wulfertshausen fur
den Biotopausgleich als Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschatt fest. Auf dieser Flache sind entsprechend gleichwertige He-
ckenstrukturen analog dem Eingriff zu entwickeln.

Das als Biotop kartierte Feldgeholz im Plangebiet (Winter-/Sommeraspekt im Januar/August)) umfasst tber-
wiegend StrAucher und junge Baumbesténde, die keine Baumhohlen aufweisen (u. a. Schlehe [Prunus spi-
nosa], Eberesche [Sorbus aucuparia], Europ. Hasel [Corylus avellana]).
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14.3

Abb.: Auszug Bestandslageplan Vermessung, Ingenieurburo fur Bauwesen Josef Tremel, Augsburg,
24.03.2020

Ausgleichsflachen und -maflinahmen

Die Umsetzung des geplanten Vorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von primar landwirtschaftlich genutzten Acker- und Grunlandflachen,
weshalb die Auswirkungen auf die umweltbezogenen Schutzguter durch den Eingriff des
vorliegenden Bebauungsplanes in Natur und Landschaft auszugleichen sind. Entsprechend
sind gem. 8§ 9 Abs. 1 BauGB Ausgleichsmafinahmen auf Flachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) festzusetzen.
Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung [Bay. Staatsministerium fir Woh-
nen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden] ermittelt.

Fur die Kompensation des Eingriffs wird entsprechend der Ausfiihrungen im Umweltbericht
ein naturschutzfachlicher Ausgleich in Hohe von 15.090 Wertpunkten (WP) erforderlich.

Der Ausgleich erfolgt unterteilt auf folgenden Flachen:

o Ausgleichsflache A: nérdlich an das geplante WA angrenzend, Teilflache Grundstlick
FI.-Nr. 365, Gemarkung Statzling, Stadt Friedberg, 2.500 WP auf einer Flache von 500
m2.

Entwicklungsziel: Streuobstwiese mit extensiv genutztem Grinland

o Ausgleichsflache B: Teilflache Grundstick Flur-Nr. 1252, Gemarkung Wulfertshausen,
Stadt Friedberg, 12.640 WP auf einer Flache von 2.180 m2. Die Flache befindet sich
im Besitz der Stadt Friedberg.

Entwicklungsziel: Entwicklung einer freiwachsenden, geschlossenen, baumiberstan-
denen Hecke mit anschlieBendem mafig extensiv genutztem artenarmem Grunland

Die Eingriffsermittlung und Ausgleichsbilanzierung sowie Erlauterungen zu den Ausgleichs-
flachen, Entwicklungszielen und Entwicklungs- und PflegemafRnahmen sind im Einzelnen
dem Umweltbericht zu entnehmen. Der auf den Ausgleichsflachen herzustellende Entwick-
lungszustand dient ausschlie3lich den Zwecken des Arten- und Biotopschutzes. Mit den
getroffenen Festsetzungen wird der Eingriff 6kologisch wirksam ausgeglichen.
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14.4

Grinordnungsmaflnahmen

Fur den Geltungsbereich werden griinordnerische Maflinahmen getroffen, um der mit der
geplanten Nutzung einhergehenden Versiegelung entgegenzuwirken.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung und Auflockerung des allgemeinen
Wohngebietes sind im Bebauungsplan nicht-standortgebundene PflanzmaRnahmen auf
den privaten Grundstiicken festgesetzt. Auf den privaten Grundsticksflachen ist je ange-
fangene 350 m2 zulassiger Grundflache gemand § 19 BauNVO ein standortheimischer Laub-
baum zu pflanzen.

Um eine Integration des Baugebietes in die Landschaft zu ermdglichen, wird eine Ortsrand-
eingrinung auf offentlicher Grundsticksflache festgesetzt. Durch die festgesetzten Pflanz-
mafnahmen auf 6ffentlichen Flachen am 6stlichen Ortsrand wird eine Strauchhecke mit
Solitarbaumen entwickelt. Die auf den dffentlichen Griinflachen zu pflanzenden Baume lie-
gen westlich gegeniber landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken. Eine erhebliche Beein-
trachtigung der wirtschaftlichen Bestimmung durch Schmélerung des Sonnenlichts ist durch
die Lage und der Einzelstandorte nicht gegeben. Ein Abstand der Baume von 4 m gegen-
Uber der landwirtschaftlichen Grundstiicke kann eingehalten werden.

Zur weiteren Durchgrinung und Auflockerung wird bestimmt, dass flach geeignete Dach-
flachen (bis 15°) auf mind. 60% der Dachflache zu begriinen sind. Dadurch wird zudem die
Retention von Regenwasser im Plangebiet verbessert.

Bei allen festgesetzten PflanzmalRnahmen sind Arten der ,Artenliste fur standortheimische
Baume und Straucher” gemalf Satzung zu verwenden. Bei sonstigen Pflanzungen von Bau-
men, Strauchern und Hecken auf privaten Grundstiicksflachen soll auf Nadelgeholze,
standortfremde Ziergehdlze und buntlaubige Arten verzichtet werden. Durch eine heimi-
sche und standortgerechte Vegetation wird gewahrleistet, dass das Nahrstoffpotential des
Bodens fur einen vitalen Wuchs ausgenutzt, die Bodenfruchtbarkeit nicht nachhaltig beein-
trachtigt und die Pflanzungen widerstandsfahig gegen abiotische und biotische Schaden
sind.

Grundlegend sollen erhebliche Beeintrachtigungen von Boden- und Grundwasser vermie-
den und minimiert werden. Zur Reduzierung der Flachenversiegelung und mikroklimati-
schen Begunstigungen sind auch Hof-, Lager-, Abstell-, Verkehrs- und Stellplatzflachen mit
wasserdurchlassigen bzw. versickerungsfahigen Materialien und Belagen bspw. Schotter-
rasen, Rasenpflaster, Rasensteine, fugenreiches Pflastermaterial auszubilden. Mit der
Festsetzung soll ein Beitrag fur die mikroklimatische Optimierung erzielt sowie der Anteil
der versiegelten Flachen und des Oberflachenabflusses reduziert werden. In diesem Sinne
sind zudem nicht fir Gebaude oder vergleichbare bauliche Anlagen, Zufahrten, Stellplatze
bendtigte Flachen als Grinflachen anzulegen und zu pflegen.

Die Barrierewirkung von Einfriedungen auf Kleintiere wird abgemildert und eine die ¢kolo-
gische Vernetzung aufrechterhalten, indem ausschlieflich offene, sockellose Zaune mit ei-
nem Abstand von mindestens 15 cm zur Gelandeoberkante zulassig sind.

Generell sind die Pflanzungen spétestens eine Pflanzperiode nach Fertigstellung des
Hauptgebaudes durchzufihren. Die Pflanzungen sind vom Grundstlickseigentiimer im
Wuchs zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Dabei sind die Nachpflan-
zungen spéatestens in der auf den Ausfall nachfolgenden Pflanzperiode durchzufuhren.

Begrandung it Markierungen 1. Anderung u. Erweiterung des B-Plans mit Griinordnungsplan Nr. 11/I Seite 28 von 39

erstellt: sd

Stadt Friedberg



B 7#” KLING
EN\% CONSULT Entwurf i. d. F. vom 24. Marz 2026 Projekt-Nr. 2480-405-KCK

15
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16.1

16.2

16.2.1

16.2.2

Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und 8§ la BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren. Die ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes sind gemal § 2a BauGB dem Umweltbericht der Begriindung
zu entnehmen (Anlage).

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Das Baugebiet wird an die mengen- und druckméafig ausreichende Wasserversorgungsan-
lage der Stadt Friedberg angeschlossen.

Abwasser

Dem Bebauungsplan liegt das Entwasserungskonzept des Ingenieurbiros Mayr zugrunde.
Es ist eine ErschlieBung im modifizierten Mischsystem vorgesehen.

In Abstimmung mit den SW FDB werden alle Parzellen mit einem Schmutzwasser-Revisi-
onsschacht sowie einem Regenspeicherschacht zur gedrosselten Abgabe des Nieder-
schlagswassers an das Mischwasserkanalnetz ausgestattet. Die StralRenflachen werden
ungedrosselt an den Mischwasserkanal angeschlossen.

Schmutzwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die Abwasserentsorgungsanlage der Stadt Fried-
berg.

Gemal3 der hydrodynamischen Kanalnetzberechnung des Einzugsgebietes des Regen-
Uberlaufbeckens 2 (Stadtteile Wulfertshausen-Nord und Stétzling-Sid) (Stand: Juli 2011),
in der bereits die jetzt vorgesehen Erweiterung des Baugebietes berlcksichtigt wurde, kann
das Kanalnetz und die Klaranlage die zusatzliche Abwassermenge aufnehmen und das
Abwasser nach den gesetzlichen Anforderungen gereinigt werden.

Eine ordnungsgemafie Abwasserentsorgung ist somit sichergestellt.

Oberflachen- und Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser sollte, falls der Untergrund geeignet ist, grundsatz-
lich versickert werden. Gemal des zum Bebauungsplan durchgefuhrten Baugrundgutach-
tens ist jedoch eine Versickerung im Plangebiet nur lokal moglich und ein Aufstau von ver-
sickerten Wassern zu beflrchten. Eine Niederschlagswasserversickerung kann dement-
sprechend nicht festgesetzt werden.

Aufgrund der weitgehend nicht ausreichenden Versickerungsfahigkeit des Untergrundes
wird vorliegend eine Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers der privaten Grund-
stucksflachen und Stral3enverkehrsflachen vorgesehen. In Abstimmung mit den SW FDB
werden die Parzellen mit einem Schmutzwasser-Revisionsschacht sowie einem Regen-
speicherschacht zur gedrosselten Abgabe des Niederschlagswassers an das
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Mischwasserkanalnetz ausgestattet. Aufgrund von begrenzten Einleitungsmengen in die
bestehende Mischwasserkanalisation muss Niederschlagswasser auf den Baugrundsti-
cken zuruckgehalten werden. Aus den Zisternen darf nur eine vorgegebene Menge (Dros-
selabflussmenge) in die stadt. Kanalisation eingeleitet werden. Der vorzuhaltende Rickhal-
teraum ist Uber den Drosselabfluss zu entleeren und zur Rickhaltung von Niederschlags-
wasser freizuhalten. Das Volumen des Rickhalteraumes sowie die max. Drosselabfluss-
menge zur stadt. Kanalisation wird durch die Stadtwerke Friedberg vorgegeben. Die Stra-
Renflachen werden ungedrosselt an den Mischwasserkanal angeschlossen.

Zur Entwasserung der Baufelder 8, 9, 10, 14 und 15 werden auf privaten Verkehrsflachen
Mischwasserkanéle (privat) mit Anschluss an die offentliche Kanalisation errichtet. Das Re-
genwasser der Privatgrundstiicke wird Uber Regenspeicherschéchte (privat) in die privaten
Mischwasserkanéle mit Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet. Die fur die
privaten Mischwasserkanale notwendigen Flachen werden mit Geh- und Fahr- und Lei-
tungsrechten jeweils zugunsten der betroffenen Grundstiicke und der Stadt Friedberg be-
lastet. Diesbeziigliche Regelungen erfolgen im ErschlieBungsvertrag.

Zur Ableitung des anfallenden Oberflachenwasser im nordwestlichen Plangebiets ist zu-
satzlich auf privater Grundsticksflache eine Ableitungsmulde im Zuge der ErschlielRung
herzustellen. Sie dient einem schadlosen Ableiten von mdglicherweise auftretendem Hang-
wasser (z. B. bei Starkregen) in den Bereich der 6ffentlichen Grinflache. Sie wird Bestand-
teil des ErschlieBungsvertrags.

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen zur Er-
moglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs
wird empfohlen. Die Er- oder Einrichtung von Anlagen zur Regenwassernutzung ist geneh-
migungspflichtig. Die Nutzungserlaubnis ist vor Er- oder Einrichtung bei den Stadtwerken
Friedberg zu beantragen. Die Errichtung darf nur im Rahmen der Genehmigungsauflagen
erfolgen und bedarf der Abnahme durch die Stadtwerke Friedberg. Hierzu sind grundsatz-
lich die geltenden Vorschriften zum Schutz des Trinkwassers bei der Nutzung von Nieder-
schlagswasser mit den entsprechenden Auflagen zur Systemtrennung, Kennzeichnung,
etc. zu beachten. Bei Regenwassernutzung zur Gartenbewasserung oder Toilettenspulung
ist auRerdem eine Teilbefreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang bei den Stadtwer-
ken Friedberg zu beantragen.

Zu Klarung der Behandlungsbedaurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung,
ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwen-
dung des Merkblattes DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwas-
ser” der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfoh-
len. Aus Grinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sam-
meln und schadlos durch Ableiten in die Mischwasserkanalisation zu beseitigen.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse fur eine Versickerung ist vor Planung der Entwasse-
rungsanlagen seitens des Bauherrn durch geeignete Sachverstandige zu prifen.

Fur eine erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die An-
forderungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesam-
meltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV)
einzuhalten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar bzw. einhaltbar, ist ein wasserrechtliches
Verfahren durchzufiihren. Die Unterlagen sind bei der Stadt Friedberg einzureichen. Zur
Klarung der Behandlungsbediuirftigkeit des Niederschlagswassers wird die Anwendung des
Merkblattes DWA-M 153 empfohlen. Auf das Arbeitsblatt DWA 138 wird hingewiesen.
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16.2.3

Infolge der vorhandenen Gelandeneigung kann es bei Starkniederschlagen durch wild ab-
flieBendes Wasser zu Beeintrachtigungen kommen. Die Entwasserungseinrichtungen sind
so auszulegen, dass wild abflieBendes Wasser schadlos abgeftihrt werden kann. Der na-
turliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundsttick darf nicht
zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks behindert werden. Auch darf der natirli-
che Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grund-
stlicks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden (8 37 Abs. 1 Wasserhaushalts-
gesetz WHG).

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor wild abflieendem Wasser sind Objektschutzmal3-
nahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke
abgeleitet werden darf. Um Schéden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalinahmen zu
treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellerge-
schosse dauerhaft verhindert. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschéchten, ausgefihrt werden. Um eine Abfluss-
beschleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf. entsprechende Rickhaltemal3nah-
men vorzusehen.

Die im Rahmen der Erschlie3ung hergestellte Entwasserungsmulde auf Grundlage des Be-
bauungsplans mit Griinordnungsplan Nr. 11/1 fir das Gebiet am 6stlichen Ortsrand des
Stadtteils Statzling in Verlangerung der Beilinger StralR3e (Rechtskraft seit 06.08.2014) in-
nerhalb der Flachen mit Bindung zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen auf den Grundstiicken Flur-Nr. 341/1, 3142/2, 341/3 und 341/4 entfallt im
Zuge der zukUnftigen Erschlieung.

Starkregen

Um die mdglichen Oberflachenwasseriberflutungen im Bereich des geplanten Baugebietes
sowie die Auswirkungen auf den Bestand zu untersuchen, wurden von Mayr Ingenieuren
2D-Starkregenmodellierungen fir ein 20-jahrliches Starkregenereignis (HQ20) durchge-
fuhrt (Ist- und Plan-Zustand).

Mithilfe spezialisierter Software wurde die Oberflachenentwasserung im Ist-Zustand mit der
kiinftigen Bebauungssituation verglichen, wobei Faktoren wie Gelandehdhen, Bodenver-
siegelung und Rauheitswerte Beriicksichtigung fanden. Die Simulationen zeigen, dass ge-
plante Straf3en und Wege bei extremen Niederschlagen als Notwasserwege fungieren, um
Wassermassen gezielt zum bestehenden Riickhaltebecken oder in Mulden abzuleiten.

Erstellung 2D-Modelle

Ist-Zustand bei HO20

In einem ersten Schritt wurde ein 2D-Modell des Ist-Zustands (= best. Baugebiet Blirger-
meister-Mair-StraRe und nérdlich angrenzende unbebaute Grundstlicke) fir eine Flache
von ca. 90.100 m?2 erstellt (siehe Planunterlagen, Linie ,Modell). Hierzu wurde das EDV-
Programm SMS 13.0 verwendet. Das AuReneinzugsgebiet ostlich des neu geplanten Bau-
gebietes, die bestehende Bebauung unmittelbar stidlich und westlich des Baugebietes so-
wie das bestehende Regenrickhaltebecken (RRB) sudlich der Burgermeister-Mair-Stral3e
wurden im Modell berlcksichtigt.

Im Bereich des geplanten Baugebietes wurden die Gelandehdhen der terrestrischen
Vermessung vom 14.12.2021 entnommen (siehe Planunterlagen, Linie ,DGM®). Fur den
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restlichen Bereich des 2D-Modells wurden die Gelandehéhen dem aktuellen Digitalen Ge-
landemodell im 1m-Raster (DGM1) entnommen.

Die bestehenden Gebaude wurden anhand der aktuellen Digitalen Flurkarten (Stand:
05.2023) als nicht Uberstrombare Elemente (,Disable“-Elemente) im Modell beriicksichtigt.
Hinweis: im Bestand sind Mauern, Bordsteine, Randeinfassungen gemal’ der Abbildung im
DGM1 beinhaltet, ohne detaillierte Modellierung, weshalb hier Unscharfen bestehen.

Der bestehende Graben ndérdlich des bestehenden Baugebiets wurde anhand der Be-
standsvermessung ins 2D-Modell eingearbeitet. Die Rauheiten wurden anhand von Luftbil-
dern zugeordnet. Die Manning-Strickler-Rauheitswerte (kst-Werte) wurden in Funktion / Ab-
hangigkeit der Wassertiefe angesetzt (siehe Tabelle unten).

Die bestehende Mischwasserkanalisation wurde im Modell nicht beriicksichtigt, da diese
i.d.R. fur 3-jahrlichen Ereignissen bemessen ist und es davon ausgegangen wird, dass bei
einem 20-jahrlichen Starkregenereignis diese vollgefillt ist.

In einem zweiten Schritt wurde ein 2D-Modell des Plan-Zustands erstellt. Hierflir wurden
die geplanten StraRen und FuRgangerwege, Wirtschaftswege Sid und Mitte, Karrenwege
Mitte und Sid gemafd der Stral3enplanung vom 15.02.2024 und die geplanten Gebaude
gemafl dem Bebauungsplan (Blro Kling Consult, 21.02.2024) ins 2D-Modell des Ist-Zu-
stands eingearbeitet. Die Bordsteine sind in geplanter Hoéhe im Modell enthalten. Wie im
Ist-Zustand wurden die geplanten Gebaude als ,Disable“-Elemente berticksichtigt.

Die geplante Mulde am nordwestlichen Rand des Baugebietes zur Ableitung des Nieder-
schlagswassers Richtung Norden (Sohlbreite = 0,50 m, Tiefe = 0,25 m bis 0,35 m, Bo-
schungsneigungen 1:2, Lange = ca. 32 m) wurde ebenfalls eingearbeitet. Die Geldndeho-
hen der geplanten Parzellen gemaf} der Bestandsvermessung wurden nicht geéndert (Ge-
landeauffillungen innerhalb der Parzellen nicht bertcksichtigt).

Der bestehende Graben nérdlich des bestehenden Baugebietes wird durch den geplanten
Karrenweg Sid Uberflissig und somit im 2D-Modell des Plan-Zustands nicht beriicksichtigt.

Die Rauheiten im Bereich des geplanten Baugebietes wurden der Kategorie Bebauung zu-
geordnet (siehe Tabelle unten).

Die geplante Kanalisation (reduziertes Mischsystem) wurde analog zum Ist-Zustand im Mo-
dell nicht bertcksichtigt.
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Material Beschreibung kst-Wert (m'"/s)
Dinnfilm
bis 2 cm ab 10 cm
0 Gebiude Disable
1 Wald 5 12
2 Wiese 10 28
3 Stralten und Wege 40
4 Bebauung (Wohnbauflache) 15 20
5 Acker 12 22

In einem dritten Schritt wurde der aktualisierte Arbeitsstand des Bebauungsplanes (Blro
Kling Consult, Stand: 24.02.2026) ins vorliegende 2D-Modell des Plan-Zustands eingear-
beitet. Dabei wurden die nach dem zweiten Schritt identifizierten notwendigen MalRnahmen
zum Schutz der bestehenden sowie der geplanten Bebauung bei einem HQ20-Starkregen-
ereignis bertcksichtigt. Der Effektivniederschlag des Plan-Zustands bei HQ20 (hNe = 11,63
mm, Randbedingung der 2D-hydraulischen Berechnung) wurde gegenuber der Untersu-
chung des zweiten Schrittes nicht geandert.

Plan-Zustand bei HO20 mit Verwallungen

Die erforderlichen Verwallungen wurden auf Basis der textlichen Festsetzungen des B-
Plans (H6he = 0,50 m Uber Urgelande, Kronenbreite = 0,50 m, Béschungsneigungen 1:3
beidseitig) ins aktualisierte Modell des Plan-Zustands eingearbeitet und eine weitere 2D-
Wasserspiegelberechnung durchgefiihrt. Die Lage der Verwallungen ist im aktualisierten
B-Plan festgelegt.

Die Wassertiefen ab 3 mm sind in Anlage 6 dargestellt. Die dunkelblauen Wasserspiegelli-
nien zeigen die Uberschwemmungsgrenzen im Ist-Zustand.

Die Wassertiefendifferenzen zwischen dem Plan-Zustand mit Verwallungen und dem Ist-
Zustand bei HQ20 sind Anlage 6 zu entnehmen.

Parzelle 10: Die Verwallung wurde entlang der sudlichen Grundstticksgrenze der Parzelle
10 und entlang der 6stlichen Ortsrandeingriinung in Nord-Std-Richtung modelliert. Das auf
Parzelle 10 anfallende Niederschlagswasser wird dadurch zum Karrenweg Mitte umgeleitet
und das AulRengebietswasser nach Stiden. Somit wird die siidliche Parzelle 12 bei einem
HQ20-Starkregen geschutzt. Aufgrund von Platzbeschrankungen wurde die Verwallung auf
Parzelle 10 mit einer beidseitigen Béschungsneigung von 1:2 modelliert. Im Norden schliel3t
die Verwallung an die Sral3e A an.

Parzelle 13: Durch die Verwallung entlang der stdlichen Grundstiicksgrenze der Parzelle
13 (auf Privatgrund) reduzieren sich die betroffenen Uberschwemmungsflachen auf dem
bebauten Grundstiick FI.-Nr. 341/1. Das Gelande an der nérdlichen Béschungsunterkante
muss durch den Grundstiickseigentiimer nach Osten modelliert werden, so dass das Ober-
flachenwasser zur StrafRe A oberflachlich abflief3t. Die Verwallung schlie3t im Osten an die
geplante Stral3e A an.

Parzellel6: Die Verwallung auf Parzelle 16 verlauft entlang der stdlichen Grundstiicks-
grenze in West-Ost-Richtung sowie entlang der dstlichen Ortsrandeingriinung in Nord-Sud-
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Richtung. Im Westen schlief3t die Verwallung an den Karrenweg Sid an. Das auf Parzelle
16 anfallende Niederschlagswasser wird zum Karrenweg Stid umgeleitet und das AulRen-
gebietswasser nach Stiden umgeleitet. Wegen Platzbeschrankungen wurde der Abschnitt
der Verwallung auf Parzelle 16 mit einer beidseitigen Boschungsneigung von 1:2,5 model-
liert.

Im Zuge der weiteren KanalerschlieBungsplanung muss in Abstimmung mit der Stadtwerke
Friedberg die Lage der Regenspeicher- und Schmutzwasserrevisionsschachte auf Parzel-
len 10 und 13 sowie des Mischwasserschachtes HA7 und des Regenspeicherschachtes
auf Parzelle 16 angepasst bzw. Uberpriift werden.

Ermittlung des Effektivniederschlags und 2D-hydraulische Berechnungen

Der Effektivniederschlag hNe wurde fiur den Ist- und Plan-Zustand nach dem SCS-Verfah-
ren ermittelt. Es wurde ein Anfangsverlust AV von 5 % angesetzt (mitteleuropaische Ver-
haltnisse nach Maniak).

Der Bebauungsanteil des Untersuchungsgebietes liegt im Ist-Zustand bei ca. 51 % und im
Plan-Zustand bei ca. 65 %. Die Landflachen bestehen Uberwiegend aus landwirtschattli-
chen Flachen, vor allem Ackerflachen (ca. 25 % und ca. 14 % im Ist- bzw. Plan-Zustand).
Es wurde von Boéden mit mittlerem Versickerungsvermdgen (Bodentyp B) und von einer
Bodenfeuchteklasse Il ausgegangen. Somit betragen die CN-Werte des Ist- und Plan-Zu-
stands 79,82 bzw. 81,93.

Die HQ20-Niederschlagshthe gemall den KOSTRA-DWD-Daten von 2020 fir eine Dauer-
stufe von 60 min wurde angesetzt (Standarddauerstufe fiir Starkregenmodellierungen ge-
maR dem Leitfaden Kommunales Starkregenrisikomanagement in Baden-Wirttemberg
(LUBW, 2016)). Somit betragt der Effektivniederschlag im Ist- und Plan-Zustand 10,42 mm
bzw. 11,63 mm. Die Ergebnisse der Berechnung sind in der Tabelle unten zusammenge-
fasst.

Die 2D-hydraulischen Berechnungen des Ist- und Plan-Zustands wurden mithilfe des EDV-
Programms Hydro AS-2D in der Version 5.3 durchgefuihrt. Dabei wurden die Effektivnie-
derschlage je nach Lastfall (Ist- und Plan-Zustand) bertcksichtigt. Es wurde eine Anfangs-
wassertiefe von 1 mm und eine Simulationsdauer von 2 Stunden angesetzt (Standardsimu-
lationsdauer = 2x Dauerstufe).
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D =60 min
IST PLAN
Effektivniederschlag hNe = 10,42 11,63 mm
MNiederschlagshohe hN = 34 80 34 80 mm 20a, KOSTRA-DWD 2020
Anfangsverlust la = 3,21 280 mm
(Gebietsrickhalt 5 = 64,21 56,01 mm
Anfangsverlust AV = 5,00 500 % Maniak, 2005
CN-Wert
Bodenfeuchteklasse Il ]
Bodentyp B Boden mit mittlerem Versickerungsvermdgen
CN-Wert CN = 79,82 8193 -
Abflussbeiwert y = 0,30 033 -

Zusammenfassend sind zur Vervollstandigung des gezielten Ableitens des Oberflachen-
wassers sind im Plangebiet ergénzend Walle und Mulden bzw. Geléandeangleichungen er-
forderlich, die entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt werden:

e Sudliche Grundstiickgrenze Parzelle 16: Hier muss eine Verwallung entstehen, damit
das Wasser auf den Karrenweg und dann auf die Stral3e laufen kann.

e Sudliche Grundstiucksgrenze Parzelle 13: Hier muss eine Verwallung hergestellt wer-
den, um das Wasser auf die Stral3e zu leiten.

e Sudliche Grundstiicksgrenze Parzelle 10: Hier muss eine Verwallung hergestellt wer-
den, um das Wasser auf den Karrenweg und dann auf die Stral3e zu lenken.

e Die Wirtschaftswege mussen so hergestellt, dass sie nach Westen geneigt sind, um
das Wasser aus dem Auf3eneinzugsgebiet am 6stlichen Rand nach Stiden ableiten.

e Die mittige und stidliche Ortsrandeingriinung ist auch mit einem kleinen Wall herzustel-
len, um das Wasser bei Starkregen nach Stden abzuleiten.

e Parzellen 2-12 und 14-16: Gelandeangleichung auf Privatflache zwischen Strafl3e und
Bebauung zum Abfluss auf Stral3e.

Damit das anfallende Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen von den Auf3enein-
zugsgebieten nicht in den Geltungsbereich des bestehenden stidlich angrenzenden Bebau-
ungsplan Nr. 11/1 flief3t, sind auf der 6stlich liegenden stadtischen Ortsrandeingriinung Ver-
wallungen oder andere geeignete Malinahmen zur Ableitung dieses Wasser in das Regen-
rickhaltebecken umzusetzen.

Begrandung it Markierungen 1. Anderung u. Erweiterung des B-Plans mit Griinordnungsplan Nr. 11/I Seite 35von 39

erstellt: sd

Stadt Friedberg



B 7#” KLING
EN\% CONSULT Entwurf i. d. F. vom 24. Marz 2026 Projekt-Nr. 2480-405-KCK

16.2.4

16.2.5

17

18

Stromversorgung

Die Elektrizitatsversorgung wird durch die Stromnetz Friedberg GmbH & Co. KG bzw. die
LEW Verteilnetz GmbH (LVN) sichergestellt. Auf die Einhaltung der verschiedenen VDE-
Bestimmungen wird hingewiesen.

Fir die Neubauten sind Kabelhausanschlisse geplant.

Die Stromversorgung fuir das Wohngebiet kann bei geringer Leistungsanforderung aus dem
angrenzenden Ortsnetz erfolgen. Sollte ein hoherer Leistungsbedarf fur die geplanten
Mehrfamilienhauser oder Elektrotankstellen mit hoherem Leistungsbedarf entstehen, dann
ist fUr eine gesicherte Stromversorgung des Wohngebietes der Bau einer neuer 20-kV-
Transformatorenstationen erforderlich. Art, Anzahl und Standorte der erforderlichen Tra-
fostationen kénnen erst festgelegt werden, wenn die elektrischen Leistungsanforderungen
der geplanten Gebaude bekannt sind. Die Einbindung der vorgenannten Trafostationen in
unser Mittelspannungsnetz erfolgt tber neu zu verlegende 20-kV-Kabel. In Ricksprache
mit der LVN hat sich gezeigt, dass ein eventuell erforderlicher Neubau einer 20-kV-Tra-
fostation auf der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel- und Aufenthalts-
flache® sinnvoll ist. Dies ist zulassig.

Erdgasversorgung

Das geplante Baugebiet kann durch die Stadtwerke Augsburg an die bestehende Erdgas-
versorgung angeschlossen werden. In umliegenden Stral3en sind Erdgasleitungen ausrei-
chender Kapazitét vorhanden, die in das Bebauungsplangebiet verlangert werden kdnnen.

Brandschutz

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayerischen Landesamtes fur Wasserwirt-
schaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfa-
ches auszubauen. Der Léschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfah-
ren des Bayerischen Landesamtes fur Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.

Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fiur die Feuerwehr auf Grundsticken" ist zu
achten.

Denkmalschutz

Gemal3 Bayerischen Denkmalatlas des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege sind
im Plangebiet und dessen naherer Umgebung keine Boden- oder Baudenkmaler bekannt.

Sollten dennoch bei Grabungsarbeiten Bodenfunde angetroffen werden, sind diese gemaf
Artikel 8 Abs. 1 und 2 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) dem Landratsamt Glinzburg
als Untere Denkmalschutzbehdrde bzw. dem bayerischen Landesamt flr Denkmalpflege
unverziglich anzuzeigen, die weitere Vorgehensweise ist abzustimmen. Es wird auf fol-
gende gesetzliche Bestimmungen hingewiesen:

Artikel 8 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Un-
teren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiickes sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige
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eines des Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Artikel 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstéande vorher frei gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

19 Altlasten
Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.
20 XPlanung Standard
Im Jahre 2017 wurde XPlanung als verbindlicher Standard im Bau- und Planungsbereich
vom IT-Planungsrat, welcher durch Bund, Lander und die kommunalen Spitzenverbéande
getragen wird, beschlossen. Der Standard XPlanung erméglicht in erster Linie einen ver-
lustfreien Datenaustausch zwischen den Akteuren in Planungsverfahren. XPlanung basiert
auf internationalen Standards und findet in der INSPIRE Datenspezifikation zum Thema
Bodennutzung im Annex Il der INSPIRE Richtlinie Anwendung.
Ab dem Jahr 2023 ist XPlanung als verbindlicher Standard fur Planungsverfahren bzw.
raumbezogene Planwerke der Bauleit- und Landschaftsplanung sowie Raumordnung an-
zuwenden. Der vorliegende Bebauungsplan wird deshalb auf Grundlage des standardisier-
ten Datenaustauschformates XPlanung erstellt.
21 Planungsstatistik
Gesamtflache 13.136 m? 100 %
davon oOffentliche Verkehrsflache 2.613 m? 199 %
Private Verkehrsflache 149 m? 1,1%
offentliche Griinflache 1.907 m?2 14,5 %
Nettobauland (WA) 8.467 m?2 64,5 %
max. Uberbaubare Grundsticksflache 3.490 m?2
Ausgleichsflachen 2.781 m?2
22 MalRnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes
Zur Herstellung von bebaubaren Einzelgrundsticken ist eine Bodenordnung erforderlich.
Sie kann im freiwilligen Umlegungsverfahren erfolgen.
23 Beteiligte Behtdrden/Sonstige Trager dffentlicher Belange
1 1 & 1 Versatel Glasfaser Experte
2 Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
3 Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Augsburg
4 Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben (Beteiligung nur zum Vorentwurf)
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5 Augsburger Verkehrs- und Tarifverbund GmbH (AVV)
6 Bayerischer Bauernverband, Geschéftsstelle Augsburg
7 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ,
Minchen
8 Bayernets GmbH
9 Bund Naturschutz in Bayern e.V., KG Aichach-Friedberg
10 Bund Naturschutz in Bayern e.V., OG Friedberg
11 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Sud, PTI 23, Gersthofen
12 Gemeinde Affing
13 Gemeinde Dasing
14  Gemeinde Obergriesbach (Beteiligung nur zum Vorentwurf)
15 Kreisheimatpflege
16 Landratsamt Aichach-Friedberg, Bauleitplanung
17 Landratsamt Aichach-Friedberg, Kreisbrandrat
18 LBV Aichach-Friedberg
19 LEW Verteilnetz
20 Miecom — Netzservice GmbH
21 Polizeiinspektion Friedberg
22  Regierung von Schwaben
23 Regionaler Planungsverband Augsburg
24 Stadt Augsburg - Stadtplanungsamt
25  Stadtwerke Augsburg GmbH
26 Telefénica Germany GmbH & Co. OHG, Nurnberg
27 Vodafone GmbH, Unterféhring
28  Wasserwirtschaftsamt Donauworth
24 Anlagen
1) Umweltbericht zum Bebauungsplan 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Begrindung mit Markierungen

erstellt: sd

mit Grunordnungsplan Nr. 11/l fir das Gebiet am 0&stlichen Ortsrand des Stadtteils
Statzling in Verlangerung der Beilinger StralRe, Stadt Friedberg, Kling Consult GmbH,
Krumbach, 24. Marz 2026

Geotechnischer Bericht ,Erschlielung BG ,Statzling Nord-Ost“ 6stlich Bgm.-Ebner-Str.,
86316 Friedberg-Statzling, Stadt Friedberg, Geotechnik Augsburg Ingenieurgesell-
schaft mbH, 30.07.2020

Fachbeitrag Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zur 1. An-
derung und Erweiterung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan Nr. 11/1 fur das
Gebiet am 06stlichen Ortsrand des Stadtteils Statzling in Verlangerung der Beilinger
Stral3e, Stadt Friedberg, Kling Consult GmbH, Krumbach, 19. Januar 2024

Voruntersuchung StraRenbau Friedberg, Erschliefung Baugebiet Statzling Ost Bebau-
ungsplan Nr. 11/1, Mayr Ingenieure, Aichach, Arbeitsstand 30.01.2024

Entwurfsplanung Abwasserbeseitigung Friedberg, Erschlielung Baugebiet Statzling
Ost Bebauungsplan Nr. 11/I, Mayr Ingenieure, Aichach, Arbeitsstand 30.01.2024
Starkregenanalyse, Mayr Ingenieure, Aichach, Arbeitsstand 18.03.2026

Bestandslageplan Vermessung, Josef Tremel Ingenieurburo flr Bauwesen, Augsburg,
24. Marz 2020
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25 Bestandteile des Bebauungsplanes

Teil A: Planzeichnung, Entwurf i. d. F. vom 24. Marz 2026

Teil B: Textliche Festsetzungen, Entwurf i. d. F. vom 24. Marz 2026

Teil C: Begrindung mit Umweltbericht, Entwurf i. d. F. vom 24. Marz 2026
26 Verfasser

Team Raumordnungsplanung
Krumbach, 24. Marz 2026

Bearbeiterin:

Dipl.-Geogr. Peter Wolpert Dipl.-Geogr. Daniela Saloustros

Stadt Friedberg, den ..........ccccocueee.

Roland Eichmann
Unterschrift Erster Blrgermeister
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