Beschlussvorlage Referat Baureferat

Abteilung Abt. 32, Stadtplanung
2022/116 Verfasser(in)
Gremium Termin Vorlagenstatus
Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss 12.05.2022 offentlich

Bebauungsplan Nr. 80, 2. Anderung fiir das Gebiet siidlich der Wiffertshauser StraRe,
nordlich der Bahnlinie, 6stlich der Minchner Strafe und westlich der Ekherstrafle sowie
westlich der Geistbeckstralle und studlich der TrefflerstralRe in Friedberg

- Beratung der Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung -

Beschlussvorschlag:

A) Behdrden und sonstige Trager Offentlicher Belange

Die Stellungnahmen nachstehender Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange sind
als Anlage 4 beigefiigt und sind Bestandteil des Beschlusses.

A-1) Landratsamt Aichach-Friedberg/10.03.2022/18.03.20222
Die Stellungnahme des Landratsamtes Aichach- Friedberg vom 10.03.2022 sowie der Nachtrag
vom 18.03.2022 werden zur Kenntnis genommen.

Zu 1.: Der Hinweis zum Satzungstext wird dankend Glbernommen.

Die Nennung des Hinweises auf die BauNVO wird redaktionell angepasst. Sie entfallt bei der
Einleitung vor 8 1 und bei 8 1 Abs. 4 und wird in die Praambel eingeflgt und zitiert mit
,Baunutzungsverordnung - BauNVO- in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. S. 3786)".

Zu 2.: Der Hinweis zur Begriindung wird beachtet.

Die Herleitung des §13a BauGB wird wie folgt redaktionell vertieft:

Im raumlichen Geltungsbereich der 2. Anderung wird allgemein eine Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt, fir die Baurdaume mit einer Tiefgarage darf diese bis maximal zu einer GRZ von 0,8
uberschritten werden. Die Grundstiicke des Geltungsbereiches der 2. Anderung haben eine
Flache von ca. 13.050 m? und bei einer GRZ von 0,4 eine moégliche Grundflache von ca. 5.220
mz2, gemal den Baufenstern ist eine Grundflache von 5.791 m2 fir die Hauptgebaude
dargestellt. Fur Tiefgaragen durfen diese Werte bis zu 10.440 mz2 Uberschritten werden. Die
dargestellten Flachen der Baufenster der beiden Tiefgaragen und der des Bauraums la und 1b,
der nicht mit Tiefgaragen unterbaut werden darf, betragen 9.915 mz,

Die weitere Baulandflache der 1. Anderung des B-Planes Nr. 80, welche mit dem aktuellen
Umgriff noch in engem sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang steht, umfasst

anwesend: flr den Beschluss: gegen den Beschluss:
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eine Flache von ca. 1.920 mz2, bei einer mdglichen GRZ von 0,4 ergibt sich eine Grundflache von
768 m2. Wie fur den aktuellen Anderungsbereich, liegt wie in §13a BauGB gefordert, die
mafgebliche Grundflache dort isoliert betrachtet, aber auch in Summe mit dem Umgriff der 2.
Anderung, unter 20.000 m2.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer  Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz dber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen auch keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzglter oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten sind.

Zu 3.: Der Hinweis zu den Baugrenzen in der Planzeichnung wird aufgegriffen. Die weiteren
MaRangaben werden wunschgemalf in der Planzeichnung eingetragen.

Folgende Anderungen werden an den Planunterlagen vorgenommen:

Die Nennung des Hinweises auf die BauNVO wird redaktionell angepasst.

Die Herleitung des 813a BauGB wird redaktionell vertieft.

Der Vorschlag weiterer MaRangaben zu den Baufenstern wird redaktionell aufgegriffen.

Untere Immissionsschutzbehdrde/22.02.2022
Die Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehérde vom 22.02.2022 wird zur Kenntnis
genommen.

(1) Zur Vermeidung von erheblichen Belastigungen durch Blendwirkungen bei den
Tiefgaragenausfahrten:

Hierzu wird in der Planzeichnung die Lage des Einfahrtbereiches der Tiefgaragenrampen
festgelegt. Deren Lage ist so gewahlt, dass Nachbargrundstiicke au3erhalb und innerhalb des
Plangebietes nicht beeintrachtigt werden.

Die Lage wird so gewahlt, dass der Lichtkegel nicht unmittelbar auf ein Wohngebaude trifft bzw.
wenn dies der Fall sein sollte, keine schutzbedirftigen Raume liegen dirfen oder andere
Schutzvorrichtungen zu wahlen sind.

Durch das eingeschaltete Blro noise.business, Pater-Alfred-Maier-Straf3e 7, 86316 Friedberg
wurden insoweit am 25.04.2022 in erganzender immissionsschutzfachlicher Stellungnahme
folgende Mal3gaben per E-Mail mitgeteilt:

Folgende Nutzungsmadoglichkeit fur die Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind maéglich:

Lage der Tiefgaragenzufahrt Nutzungsmoglichkeit | erforderliche Malinahmen
als

Einfahrt Ausfahrt

westlich, zwischen Baurdumen 2 ja nein keine
und 3
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ostlich, zwischen Bauraumen 5
und 6, nordlich Frihlingstral3e

ja

Bauraum 10:

An der Nordfassadenseite
sind keine Fenster flr
schutzbedurftige
Nutzungen (Wohn-, Schlaf-
und Kinderzimmer sowie
Blroraume) zulassig.
Ansonsten ist an der
Nordfassadenseite ein z.B.
begriinter Laubengang
vorzusehen.

ostlich, bei Bauraum 10, stdlich
Frihlingstrale

ja

keine

Folgende Anderungen werden an den Planunterlagen vorgenommen:

Textliche Festsetzungen:
o §2, Ziff. 5(3):

»Tiefgaragen einschliellich ihrer Zufahrts- und Abfahrtsrampen sind nur innerhalb des hierfir

in der Planzeichnung festgesetzten Bereichs zuldssig.®

,Die Ausfahrten aus einer Tiefgarage sind nur in dem durch Planzeichen festgesetzten
Bereich des Plangebietes (zwischen Bauraum 5 und 6 ndrdlich der FrihlingstraRe und bei

Bauraum 10 sddlich der Friihlingstral3e) zuldssig.“

o §2, Ziff. 10:

»ES ist auszuschlieBen, dass in Gebduden, die der Miindung einer Tiefgaragenausfahrt in
den durch zeichnerische Festsetzung definierten Bereichen der Zufahrt auf die
Frahlingstral3e gegentberliegen, in schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen Blendwirkungen

auftreten.”

(2) Zum Einwand konkretere Festsetzungen zum Schallschutz der AuRenfassaden der
geplanten Geb&ude vor Larmeinwirkungen (Schienenlarm, Tiefgaragenlarm):

Zur Berechnung der Verkehrslarmimmissionen

innerhalb des Plangebietes wurde eine

schalltechnische Untersuchung von noise business mit der Bezeichnung NB19-074-SU-05-01

vom 15.02.2022 erstellt.

In dieser werden unter Punkt 1.3 auf Seite 5 die mafigeblichen AuRenlarmpegel fur
schalltechnisch besonders zu betrachtende, da Verkehrslarm ausgesetzte Fassadenseiten

dargelegt.
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Folgende Anderungen werden an den Planunterlagen vorgenommen:

Textliche Festsetzungen, § 2 Nr. 10:

,Bei Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von baulichen Anlagen fiir Anderungen und
Neuschaffung von schutzbedurftigen Nutzungen sind Vorkehrungen zum Schutz vor Aul3enlarm
fur Wohn-, Schlaf-, Unterrichts- bzw. Blroraume im Sinne der aktuellen Fassung der DIN 4109-1
"Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen " zu treffen.

Im Bauvollzug ist bei Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung eines Tiefgaragenbauwerks
zusammen mit einem Baugenehmigungsantrag bzw. mit einem Freistellungsantrag ein
schalltechnisches Gutachten zu den Larmauswirkungen der Tiefgarage fir alle Baurdume (1 bis
10) vorzulegen. Bei Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von baulichen Anlagen fir
schutzbedirftige Nutzungen in den Bauraumen sudlich der Frihlingstral3e Ebenso ist zudem ein
schalltechnisches Gutachten zu den Larmeinwirkungen des Verkehrs (StraRen- und
Schienenverkehr) sowie darauf basierend der Schallschutznachweis gemaf der aktuellen
Fassung der DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — fiir die Au3enfassaden fir die Bauraume 7
bis 10 vorzulegen.*

Untere Naturschutzbehdrde/03.03.2022
Die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdérde vom 03.03.2022 wird zur Kenntnis
genommen.

Zu 1.: Die Hinweise und Ausfiihrungen zum Artenschutz werden dankend entgegengenommen.

Zwischenzeitlich liegt ein Artenschutzbeitrag zu Fledermausen und Gebaudebritern im Rahmen
des BP Nr. 80, FruhlingstralRe in Friedberg 22.04.2022 vor, erstellt durch die zustandige
Mitarbeiterin Koordinationsstelle Fledermausschutz Stdbayern, Frau Dipl.- Biol. Anika Lustig.
Dieser wird im Rahmen der nochmaligen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung ausgelegt.

Grundsatzlich ist dabei apzumerken, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach dem
BNatSchG nicht mit der Anderung oder Aufstellung eines Bebauungsplanes eintreten, sondern
erst bei konkreten MaflRnahmen, wie im vorliegenden Fall durch den Geb&uderiickbau.

Aus dem Artenschutzbeitrag ergibt sich flr die Bauleitplanung, dass artenschutzrechtliche
Verstol3e, insbesondere bei der beim geplanten Abbruch der bestehenden H&user nicht zu
verhindernden Zerstdérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten von Tieren besonders
geschutzter Arten (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG), durch das Ergreifen von Schutzmaf3hahmen
und die Schaffung von Nist- und Hangplatzen bei Neubauten verhindert werden kdnnen.
Erforderliche artenschutzrechtliche Ausnahmen werden im Bauvollzug rechtzeitig bei der
hoheren Naturschutzbehdrde zu beantragen sein.

Die Begriindung wird hierzu entsprechend erganzt.

Zu 2.: Die Hinweise und Ausfuhrungen zum Naturschutz werden dankend entgegengenommen.
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Folgende Anderungen werden an den Planunterlagen vorgenommen:

Die Begriindung des Bebauungsplans wird entsprechend erganzt:

,Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gem. § 1 Abs. 6 BauGB die Belange des
Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berlcksichtigen.

Gemal § la Abs. 2 soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen. Im Bebauungsplan wird die kilnftige bauliche Entwicklung innerhalb eines
Bestandsgebiets ermdglicht. Die Aufstellung des Bebauungsplans setzt einen qualifizierten
Rahmen uber die Zulassigkeit von Vorhaben bzgl. Mal3 der Nutzungen in Form einer GRZ sowie
der erforderlichen Begrinung der Grundstiicke. Durch die Planung wird eine Méglichkeit zur
Nachverdichtung ausgeschopft und der sparsame Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet.

§ 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis der Eingriffsregelung zum Baurecht. Sind aufgrund der
Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe zu erwarten, ist
Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu
entscheiden.

Nach § la Abs. 3 BauGB ist deshalb fur den vorliegenden Bebauungsplan die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung vorgesehen, soweit auf Grund des Verfahrens Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Gemal3 § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung
dann unter dem Aspekt Vermeidung und Ausgleich zu bericksichtigen.

Ausgleich:

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Nachverdichtung im Bereich verdichtet
bebauter Siedlungsflachen. Im Bebauungsplan ist die Art der baulichen Nutzung nicht
festgesetzt. Demnach gilt fir die Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung in dem Uberplanten,
schon heute im Zusammenhang bebauten Ortsteil weiterhin § 34 BauGB, in Verbindung mit § 30
Abs. 3 BauGB. Die Festsetzungsinhalte des einfachen Bebauungsplans besitzen insoweit nur
baurechtssteuernde Wirkung, begriinden jedoch nicht erstmals neues Baurecht. Ein Ausgleich
ist somit nicht erforderlich, da die zulassigen Eingriffe grundséatzlich bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen:

Das Planungsgebiet ist im Bestand grofiflachig versiegelt und bebaut. Flachen, die fur die
biologische Vielfalt von besonderem Wert sind, z.B. sehr artenreiche oder seltene Biotoptypen
(z.B. Magerrasen, Moore) sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Durch die ermoglichte maRvolle Nachverdichtung und den Neubau von Gebauden sowie
sonstigen versiegelten und befestigten Flachen gehen Freiflichen und Vegetationsbestand
verloren. Baubedingt kann die zeitweilige Inanspruchnahme von unversiegelten Flachen bspw.
fur Baustelleneinrichtungen oder Lagerplatze nicht ausgeschlossen werden. Bei den betroffenen
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Freiflachen handelt es sich weitgehend um artenarme Rasen- und sonstige gartnerisch genutzte
Flachen auf den Baugrundstiicken.

Um die Auswirkungen der kunftigen baulichen Entwicklung und Nachverdichtung abzumildern
und die Biodiversitat zu fordern, werden im Bebauungsplan Vermeidungs- und
Verminderungsmaflnahmen wie z.B. Begrliinung der Baugrundstiicke inkl. Bepflanzung mit
heimischen B&umen und Strauchern, Erhalt von Baumbestand, insektenfreundliche Bepflanzung
getroffen. Durch entsprechende Festsetzungen zur Uberdeckung von Tiefgaragen werden die
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden geringgehalten. Das anfallende Niederschlagswasser
ist generell Uber Rigolen oder Sickerschachte zu versickern. Hierdurch wird ein Beitrag zu einer
positiven Grundwasserneubildungsrate geleistet. Im bisherigen Bestand wurde das gesamte
Oberflachenwasser in die Mischkanalisation eingeleitet.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll gemaR § la Abs. 5 sowohl durch MaRnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz ist in der Abwégung zu
berlcksichtigen. Entsprechende Mal3nahmen, die der Klimaanpassung dienen bzw. dem
Klimawandel entgegenwirken u.a. Beschrankung des Males der Nutzung, Begrinung,
Gebaudestellung, Umgang mit Versickerung etc. sind in den Bebauungsplan miteinbezogen
worden.”

Kreisjugendamt/11.02.2022
Die Stellungnahme des Kreisjugendamtes vom 11.02.2022 wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird dankend zur Kenntnis genommen. Die vorliegend gegenstandliche
stadtebauliche Entwicklung wird in der ortlichen Bedarfsplanung nach Art. 7 BayKiBiG
berlcksichtigt. Plan&dnderungen sind nicht veranlasst.

A-2) Landratsamt Aichach-Friedberg — Kreishrandrat/25.02.2022
Die Stellungnahme des Kreisbrandrates vom 25.02.2022 wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise und Empfehlungen werden dankend zur Kenntnis genommen. Fur die
Ldschwasserversorgung ergibt sich gegeniiber dem Status quo grundsatzlich keine Anderung.
Sie ist fur die vorliegende Bauleitplanung grundsétzlich sichergestellt.

Die Hinweise finden im Ubrigen unter einem neuen Punkt Brandschutz wie folgt Eingang in die
Begriindung:

,Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayerischen Landesamts fiir Wasserwirtschaft
Nr. 1.8-5, Stand 08.2000 bzw. nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas-
und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und W 405 - auszubauen, wobei darauf
zu achten ist, dass die erste Loschwasserentnahmestelle in weniger als 100 m vom jeweiligen
Objekt entfernt ist. Des Weiteren sollten Hydranten in regelmafigen Abstanden errichtet werden
(80 m bei geschlossener, 100 m bei halboffener und 120 m bei offener Bebauung. Da Hydranten
zuganglich zu halten sind (auch im Winter; Freihalten von Schnee und Eis) ist es ratsam
Uberflurhydranten zu bevorzugen. Ggf. sind zur Sicherstellung der unabh&ngigen
Ldschwasserversorgung in Abstimmung mit dem zustdndigen Stadt - bzw. Kreisbrandrat
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Ldschwasserteiche gemafR DIN 14210, Ldschwasserbrunnen gemafd DIN 14220 oder
unterirdische Loschwasserbehéalter gemaf DIN 14230 einzuplanen.

Hinweis: Insbesondere bei hohen Brandlasten, kann sich der Bedarf an Loschwasser erhohen.
Die der Menge sollte dann anhand des Ermittlungs- und Richtwertverfahrens des ehem. Bayer.
Landesamt fur Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
Kurvenkrimmungsradien, Parkbuchten usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und
unbehindert befahren werden konnen. Die Tragféhigkeit muss dazu fur Fahrzeuge bis 16 t
(Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die Richtlinie Uber Flachen fir die Feuer-
wehr, Stand Feb. 2007, AIIMBI 2008 S. 806 hingewiesen.

Es muss insbesondere gewéhrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in einem
Abstand von hdchstens 50 m von den 6ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind.

Bei Sackgassen st darauf zu achten, dass die sog. "Wendehammer" auch fir
Feuerwehrfahrzeuge  benutzbar sind. Zur  ungehinderten  Benutzung ist ein
Wendeplatzdurchmesser von mindestens 18 m, fiir Feuerwehreinsétze mit einer Drehleiter DLA
(K) 23-12 von mind. 21 m erforderlich.

Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschréankungen (Halteverbote) zu verfiigen.

Die Haupthaustire von Mehrfamilienhausern bzw. Hausern mit mehreren Nutzungseinheiten im
notwendigen Treppenraum darf nicht versperrt (abgeschlossen) werden, um eine Flucht
jederzeit zu gewahrleisten (vgl. Vorschrift zur Verhitung von Branden, 822). Soll ein
AbschlieRen der Ture ermdglicht werden, so ist eine Tire mit Panikschloss zu verwenden, um
eine Flucht jederzeit zu gewahrleisten.

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

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

Im Ubrigen wird als Empfehlung auf die Planungshilfen fir die Bauleitplanung, Fassung
2016/2017, herausgegeben von der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium
des Innern, insbesondere auf den Abschnitt 113 Nr. 32 - Brandschutz- verwiesen.“

A-3) LEW Verteilnetz GmbH/07.03.2022
Die Stellungnahme der LEW Verteilnetz GmbH vom 07.03.2022 wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden dankend zur Kenntnis genommen und bei der Ausfiihrungsplanung
bertcksichtigt. Plandnderungen sind nicht veranlasst.

A-4) Polizeiinspektion Friedberg/08.02.2022
Die Stellungnahme der Polizeiinspektion Friedberg vom 08.02.2022 wird zur Kenntnis
genommen.

Die Hinweise werden dankend zur Kenntnis genommen. Sie sind im Bauvollzug und bei der
Ausfuhrungsplanung und Freiflachengestaltungsplanung zu berlcksichtigten. Plananderungen
sind nicht veranlasst.
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A-5) DB AG — DB Immobilien/10.03.2022
Die Stellungnahme der DB AG — DB Immobilien vom 10.03.2022 wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise und Ausfuhrungen werden dankend zur Kenntnis genommen.
Sie finden wie folgt Eingang in die Begriindung:

,Durch das Vorhaben durfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf der
angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestért werden.

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlage hat nach den
Anerkannten Regeln der Technik unter Einhaltung der giltigen Sicherheitsvorschriften,
technischen Bedingungen und einschlagigen Regelwerke zu erfolgen.

Es ist jederzeit zu gewahrleisten, dass durch Bau, Bestand und Betrieb der geplanten Anlagen
keinerlei negativen Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs entstehen konnen.
Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit aller durch die geplanten BaumalRnahmen und das
Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder beanspruchten Betriebsanlagen der
Eisenbahn ist stédndig und ohne Einschrankungen, auch insbesondere wahrend der
Baudurchfihrung

zu gewabhrleisten. Bei allen Arbeiten im Bereich von Anlagen der Eisenbahnen des Bundes
(EdB) ist das bautechnische Regelwerk der DB Netz AG in Verbindung mit der
~Eisenbahnspezifischer Liste Technischer Baubestimmungen®“ (ELTB) der Deutschen Bahn AG
zu beachten.

Bahngelande darf weder im noch Uber dem Erdboden lberbaut werden. Grenzsteine sind vor
Baubeginn zu sichern. Sie durfen nicht Uberschittet oder beseitigt werden. Erforderlichenfalls
sind sie zu Lasten des Bauherrn neu einzumessen und zu setzen.

Bauarbeite, missen grundsatzlich au3erhalb des Einflussbereichs vor Eisenbahnverkehrslasten
(Stutzbereich) durchgefuhrt werden. Wenn dies nicht moglich ist, ist rechtzeitig vor Baubeginn
eine geprifte statische Berechnung durch den Bauherrn vorzulegen (DB Konzernrichtlinien
836.2001 i.V.m. 800.0130 Anhang 2). Dieser muss von einem vom Eisenbahn-Bundesamt
(EBA) zugelassenen Prifstatiker geprift worden sein. Es ist nachzuweisen, dass durch das
geplante Bauvorhaben die Bahnbetriebsanlagen nicht in ihrer Standsicherheit beeintrachtigt
werden.

Der Stitzbereich ist definiert in den DB Konzernrichtlinie 836.2001 i.V.m. 800.0130 Anhang 2.
Gelandeanpassungen im Bereich der Grundstiicksgrenze sind unter Beachtung der DB
Konzernrichtlinien 800.0130 und 836 zuldssig. Rammarbeiten zur Baugrubensicherung (auch
aul3erhalb des Druckbereiches von Eisenbahnverkehrslasten) dirfen nur unter standiger
Beobachtung des Gleises durch Mitarbeiter der DB Netz AG erfolgen.

Im Bereich der Signale, Oberleitungsmasten und Gleise durfen keine Grabungs- /

Rammarbeiten durchgefuhrt werden. Rammarbeiten zur Baugrubensicherung (auch aufR3erhalb
des Druckbereiches von Eisenbahnverkehrslasten) dirfen nur unter standiger Beobachtung des
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Gleises durch Mitarbeiter der DB Netz AG erfolgen. Die Baullberwachung ist rechtzeitig Uber
den Termin zu
verstandigen.

Setzungen sind, auch im Millimeterbereich, im Bereich der Gleisanlagen unzulassig und einer
eventuellen Verankerung im Gleisbereich oder im Druckbereich der Gleisanlage wird durch die
Bahn nicht zugestimmt.

Gelandeanpassungen im Bereich der Grundsticksgrenze sind unter Beachtung
bahnspezifischer und tber die Bahn anzufragender Richtlinien ggf . zulassig.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgelandes sowie sonstiges
Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemafR § 62 EBO unzulassig und
durch geeignete und wirksame MalRnahmen auszuschlieen. Dies gilt auch wé&hrend der
Bauzeit.

Das Betreten von Bahnanlagen durch Dritte ist ohne Genehmigung nicht gestattet. Die
Erlaubniskarte fur Dritte zum Betreten der Bahnanlagen fir Vermessungsarbeiten, zur
Entnahme von Bodenproben etc. wird gemanR DB Ril 135.0201 bei der DB Netz AG beantragt.

Es wird auf 8 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen,
Betriebseinrichtungen oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu verunreinigen, Schranken oder
sonstige Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten oder andere
betriebsstdrende oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder Uber Bahngrund abgeleitet
werden. Sie sind ordnungsgemaln in die offentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung
in Gleisnahe kann nicht zugestimmt werden.

Bei Bauausfilhrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z. B. (Mobil) Kran, Bagger etc.) ist
das Uberschwenken der Bahnflaiche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehangten Lasten
oder herunterhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau
einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom
Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB iberschwenkt, so ist
mit der DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlieen, die mindestens 8
Woaochen vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche
Bahnerdung wird hingewiesen. Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der
Konzernstellungnahme der DB zum Vorhaben bei der DB Netz AG, Immobilienmanagement
(I.NF-S-D), Herr Marius Ranzinger, Richelstr. 1, 80634 Minchen, Tel.: 0152/37409612, E-Mail:
marius.ranzinger@deutschebahn.com, einzureichen. Generell ist auch ein malRstablicher
Lageplan (M 1:1000) mit dem vorgesehenen

Schwenkradius vorzulegen.

Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegenschaften muss jederzeit mit dem
Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen gerechnet werden.
Eine Kabel- und Leitungsermittlung im Grenzbereich bzw. auf dem Baugrundstiick wurde nicht
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durchgefuhrt. Sollten Maflinahmen im unmittelbaren Bereich der Grundsticksgrenze (z.B.
Errichtung / Erneuerung eines Zaunes, Vegetationsarbeiten) durchgefiihrt

werden, so ist hierflr eine gesonderte Prifung einschlieBlich einer Spartenauskunft durch die
DB AG erforderlich.

Jeder Bauherr ist verpflichtet, die o6rtlich zustdndigen Versorgungsunternehmen (Strom, Gas,
Wasser, Kanal usw.) Gber evtl. vorhandene Kabel oder Leitungen selbst zu befragen und deren
Lage drtlich festzulegen.

Bei Abbrucharbeiten ist die Staubentwicklung in Grenzen zu halten. Sie darf die freie Sicht im
Bereich der Gleisanlagen, insbesondere des Bahniibergangs, nicht einschranken.

Sollte mit Wasser zur Vermeidung der Staubemissionen gearbeitet werden, so ist in jedem Fall
eine Lenkung des Wasserstrahls auf die Bahnanlage auszuschlieBen. Es muss in jedem Fall
dafur gesorgt werden, dass keine Teile der Abbruchmassen auf die Bahnanlage (Gleisbereich)
gelangen kdonnen (Vermeidung von Betriebsgefahrdungen).

Abstand und Art der Bepflanzung missen so gewahlt werden, dass bei Windbruch keine Baume
auf das Bahngeldnde bzw. in das Lichtraumprofii des Gleises fallen kénnen. Der
Mindestabstand ergibt sich aus der Endwuchshdhe und einem Sicherheitszuschlag von 2,50 m.
Diese Abstande sind durch geeignete MalRnahmen (Ruckschnitt u.a.) standig zu gewéahrleisten.
Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der
Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt
werden. Bei Gefahr in Verzug behélt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf
Kosten des Eigentliimers zurlickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung,
Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von
Bahnlbergangen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer
ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von
Signalbildern nicht vorkommen.

Baumaterial, Bauschutt etc. dirfen nicht auf Bahngelande zwischen- oder abgelagert werden, es
sei denn, es wird aufgrund vorubergehender Inanspruchnahme von Bahngrund ein
Kurzzeitmietvertrag abgeschlossen (Baustelleneinrichtungsflache).

Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngelandegrenze sind so vorzunehmen, dass
unter keinen Umstanden Baustoffe / Abfélle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen)
gelangen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an
benachbarter Bebauung fiihren kénnen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden
Emissionen sind erforderlichenfalls vom Bauherrn auf eigene Kosten geeignete
Schutzmal3inahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.
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Klnftige Aus- und UmbaumafRnahmen sowie notwendige Mallnahmen zur Instandhaltung und
dem Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG
weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrénkungen im offentlichen Interesse zu gewahren.”

A-6) Deutsche Telekom GmbH/03.03.2022
Die Stellungnahme der Deutsche Telekom GmbH vom 03.03.2022 wird zur Kenntnis
genommen.

Die Hinweise und Ausfiihrungen werden dankend zur Kenntnis genommen. Plandnderungen
sind nicht veranlasst.

A-7) Stadtwerke Augsburg/14.03.2022/22.03.2022
Die Stellungnahmen der Stadtwerke Augsburg vom 14.03.2022 und vom 22.03.2022 werden zur
Kenntnis genommen.

Die Hinweise und Ausfiihrungen werden dankend zur Kenntnis genommen. Plananderungen
sind nicht veranlasst. In_der Begriindung erfolgt ein Hinweis auf die Gasleitungen auf FLNr.
887/13.

A-8) Bund Naturschutz/12.03.2022
Die Stellungnahme des Bund Naturschutz vom 12.03.2022 wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden dankend zur Kenntnis genommen. In der Satzung § 3 Textliche Hinweise,
Ziff. 2. Natur- und Artenschutz wird der Satz ,Im zukiinftigen Baugebiet und wahrend der
BaumaRnahmen sollten ausschlieBlich fledermausfreundliche Beleuchtungsmittel eingesetzt
werden.” folgendermaRen abgeéndert ,/m zukliinftigen Baugebiet und wéhrend der
BaumafRnahmen sind ausschlieRlich fledermausfreundliche Beleuchtungsmittel einzusetzen.*

Durch die Zielsetzung der flachensparenden Innenentwicklung stehen den Anwohnern nur
kleinere Flachen zur Nutzung zu Verfiigung. Diese sind in der Regel stark beansprucht.
Blumenwiesen wéren daher nur im Bereich von beispielsweise Obstwiesen maoglich, da diese in
der Regel keine Trittfestigkeit aufweisen.

Fur Insekten und Végel wird zur Sicherung einer fach- und naturschutzgerechten Eingriinung
gemal Pflanzenliste ein ausreichendes Angebot geschaffen. Dadurch ergibt sich eine, flr das
gesamte Bauvorhaben gleichmaflig gesicherte Begrinung, welche die Belange des
Naturschutzes sichert.

B) Offentlichkeit

Die Stellungnahme nachstehender Birger und Birgerinnen ist als Anlage 5 beigefligt und ist
Bestandteil des Beschlusses.

B-1) Burger 1/23.07.2019
Die vorab des Verfahrens eingereichte Stellungnahme vom 23.07.2019 wird zur Kenntnis
genommen.
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Die Stadt berlcksichtigt nochmals und ohne aktuellen, verfahrensbezogenen Anlass die
Hinweise aus einer vorgezogenen Biurgerbeteiligung am 29. November 2018; diese werden
dankend zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan setzt ndrdlich der Frihlingstral3e funf
Bauraume fest und lasst maximal drei Vollgeschosse zu, oberhalb derer ein Dachgeschoss als
Nicht-Vollgeschoss im Rahmen der zuldssigen maximalen Firsthéhe errichtet werden darf. Somit
wurde den Bedenken der Einwendungsfihrer bzgl. vier Vollgeschossen Rechnung getragen.
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Sachverhalt:

Bisheriger Verfahrensverlauf:

Inkrafttreten urspr. Bebauungsplan 05.07.2003

Diskussion und Meinungsbildung 08.11.2018 (n6 SV 2018/436)
Inkrafttreten 1. Anderung 16.10.2019

Empfehlung zur 2. Anderung 11.03.2021 PSE (SV 2021/073)
Anderungsbeschluss 25.03.2021 STR (SV 2021/093)
Vorstellung stadtebaulicher 04.05.2021 PSE (SV 2021/414)
Entwurf

Diskussion Straf3enraum 22.11.2021 STR (n6 SV 2021/378)
Anderung Geltungsbereich 20.01.2022 STR (SV 2022/001)
Billigungs- & Auslegungsbeschluss 27.01.2022 (SV 2022/009)

Off. Auslegung u. Beteiligung der 10.02.2022-14.03.2022

Trager oOff. Belange

Im Rahmen der offentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
Offentlicher Belange sind folgende Stellungnahmen eingegangen:

A) Tréger 6ffentlicher Belange und sonstige Behdrden:

Landratsamt Aichach-Friedberg/10.03.2022/18.03.20222
Landratsamt Aichach-Friedberg — Kreisbrandrat/25.02.2022
LEW Verteilnetz GmbH/07.03.2022

Polizeiinspektion Friedberg/08.02.2022

DB AG — DB Immobilien/10.03.2022

Deutsche Telekom GmbH/03.03.2022

Stadtwerke Augsburg/14.03.2022/22.03.2022

Bund Naturschutz/12.03.2022

ONoGkWNE

9. Wasserwirtschaftsamt Donauwd6rth/09.03.2022

10. Amt fur Erndhrung Landwirtschaft und Forsten Augsburg/02.03.2022
11. Industrie und Handelskammer flr Schwaben und Augsburg/04.03.2022
12. Regierung von Schwaben/03.03.2022
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13.
14.
15.
16.
17.
18.

Amt fir Digitaliserung, Breitband und Vermessung Aichach/28.02.2022
Amt fir Landliche Entwicklung Schwaben/14.03.2022
Handwerkskammer fiir Schwaben/11.02.2022

Landesbund fir Vogelschutz in Bayern e. V./09.02.2022

Gemeinde Kissing/11.03.2022

Gemeinde Dasing/08.02.2022

Die unter A-9. bis A-18. aufgefuhrten Trager offentlicher Belange haben keine Einwande
vorgebracht, daher ist ihre Stellungnahme der Sitzungsvorlage nicht beigefugt.

B) Offentlichkeit:

1.

Birger 1/23.07.2019

Anlagen:

Planzeichnung (27.01.2021)

Satzung (27.01.2021)

Begriindung (27.01.2021)

Stellungnahmen Tréager 6ffentlicher Belange
Stellungnahmen Offentlichkeit
Stellungnahmen Offentlichkeit (no)

ogakrwnPE
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