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Beschlussvorschlage zu den Stellungnahmen und Anregungen aus der formlichen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemaf § 3 Abs. 2/8 4 Abs. 2 BauGB Projekt-Nr. 6209-405-KCK
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M. Eng. Stephan Richter

Planstand Auslegung: Entwurf
Offentlichkeitsbeteiligung vom 3. Februar 2025 bis 7. Marz 2025
Beteiligung der Behdrden/sonstigen T6B vom 3. Februar 2025 bis 7. Marz 2025

gende Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange gaben keine Stellungnahme ab:
Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Augsburg

Augsburger Verkehrs- und Tarifverbund GmbH (AVV)

Bayerischer Bauernverband Augsburg, Geschaftsstelle Augsburg - Aichach-Friedberg
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ

Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Aichach-Friedberg

Bund Naturschutz in Bayern e.V., OG Friedberg

Gemeinde Affing

Gemeinde Ried

Landratsamt Aichach-Friedberg, Gesundheitsamt

Landratsamt Aichach-Friedberg, Herrn Kreisbrandrat Christian Happach

LBV Aichach-Friedberg

Markt Mering

Polizeiinspektion Friedberg

Regionaler Planungsverband Augsburg, Geschéftsstelle im LRA Augsburg
Stadtwerke Friedberg

Stromnetz Friedberg GmbH & Co. KG

Telefénica Germany GmbH & Co. OHG
Seite 1 von 26



B 7#” KLING
I\% CONSULT

Bebauungsplan Nr. 95 ,fiir das Gebiet 6stlich und westlich der Friedberger Ach in Friedberg“, Stadt Friedberg Stand: 19.08.2025
Beschlussvorschlage zu den Stellungnahmen und Anregungen aus der formlichen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemaf § 3 Abs. 2/8 4 Abs. 2 BauGB Projekt-Nr. 6209-405-KCK

M. Eng. Stephan Richter

2 Folgende Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange gaben eine Stellungnahme ab, aul3erten jedoch keine Anregungen:
o Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Aichach, Schreiben vom 13. Februar 2025
o Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben, Krumbach, Schreiben vom 10: Februar 2025
e bayernets GmbH, Miinchen, Schreiben vom 3. Februar 2025
e Gemeinde Dasing, Schreiben vom 7. Februar 2025
¢ Gemeinde Kissing, Schreiben vom 28. Februar 2025
¢ Industrie- und Handelskammer Schwaben, Augsburg, Schreiben vom 13. Februar 2025
e LEW Verteilnetz GmbH, Glinzburg, Schreiben vom 26. Februar 2025
¢ Regierung von Schwaben, Héhere Landesplanungsbehérde, Augsburg, Schreiben vom 13. Februar 2025
e Stadt Augsburg, Stadtplanungsamt, Schreiben vom 20. Februar 2025
e Stadt Friedberg, Abteilung 11, Schreiben vom 27. Februar 2025
e Stadt Friedberg, Abteilung 21, Schreiben vom 18. Februar 2025
e Stadt Friedberg, Abteilung 22, Schreiben vom 20. Februar 2025
e Stadt Friedberg, Abteilung 32, Schreiben vom 7. Februar 2025
e Stadtwerke Augsburg Holding GmbH, Augsburg, Schreiben vom 27. Februar 2025
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3 Folgende Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange brachten Anregungen vor:

3.1 Deutsche Telekom Technik GmbH, Gersthofen, Schreiben vom 6. Marz 2025

Beschlussvorschlag 1:

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die vorgebrachten
Deren Bestand und Betrieb missen weiterhin gewahrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen Anmerkungen wurden redaktionell in der Begrindung er-
von den Baumafnahmen berthrt werden, missen diese gesichert, verandert oder verlegt ganzt.

werden, wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so gering wie méglich zu halten

sind.

Durch die FI-Nr. 506/5 verlauft ein Kupferkabel.

Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikationsanlagen der
Deutschen Telekom befinden, entwidmet werden, bitten wir gesondert mit uns in Verbin-
dung zu treten.

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lageplane unserer Telekommunikationsanlagen
bendtigen, kdnnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de
Fax: +49 391 580213737
Telefon: +49 251 788777701

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit
Telekommunikationsinfrastruktur im und aufRerhalb des Plangebiets bleibt einer Prufung
vorbehalten.
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Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informatio- Beschluss:
nen Uber den Ablauf aller MalRnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so friih
wie moglich, jedoch mindestens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit: Entsprechend den Hinweisen wurde der Entwurf zum Bebau-

ungsplan angepasst.
Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Sud, PTI 23
Gablinger Stral3e 2
D-86368 Gersthofen

Diese Adresse bitten wir auch fiir Anschreiben bezlglich Einladungen zu Spartenterminen
zu verwenden.

3.2 Landratsamt Aichach-Friedberg, Bauleitplanung, Schreiben vom 3. Mérz 2025
Beschlussvorschlag 2:
Das Landratsamt Aichach-Friedberg hat hierzu die Fachstellen Immissionsschutz, Boden- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
schutzrecht, Staatliches Abfallrecht, Wasserrecht, Untere Naturschutzbehorde, Kreisju-
gendamt, und den Kreisbaumeister beteiligt.
Anbei die Stellungnahmen des Bodenschutzrechts mit der Bitte um Beachtung.
Die weiteren Fachstellen haben keine Einwande vorgebracht.

Auch aus bauleitplanerischer Sicht bestehen keine Anregungen oder Bedenken. Beschluss:

Eine Anpassung des Entwurfs zum Bebauungsplan ist nicht
erforderlich.
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Stellungnahme Bodenschutzrecht vom 27. Februar 2025

Die erste Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde zum Bebauungsplan erging
am 27.6.24 im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung. Bei der, der Beschlussvorlage vom
28.1.25 beigefiigen Stellungnahme (A6) vom 19.9.24, handelt es sich um eine (unabhan-
gig von Bauleitplanverfahren ergangene) ergangene Auskunft aus dem Altlastenkataster.

Darin unberticksichtigt sind die Erkenntnisse aus dem Baugrundgutachten, das uns zu die-
sem Zeitpunkt noch nicht vorlag!

Das Baugrundgutachten des Buros Geotechnik Augsburg vom 27.07.2020 wurde erstmals
der aktuellen Beteiligung vom Februar 2025 beigefigt.

Nach dem Bericht liegen zumindest auf den Grundstiicken FI.Nrn. 506 und 507/2 Gmkg.
Friedberg schadstoffbelastete Aufflllungen vor, die Schadstoffgehalte > Z 2 (PAK
28,7 mg/kg, Benzo-(a)-pyren 1,6 mg/kg) nach Eckpunktepapier enthalten und die z.T. bis
an die Oberflache reichen. Die raumliche Ausdehnung der Auffullungen wurde bislang
nicht erkundet. Untersuchungen und Bewertungen nach den Vorgaben des Bodenschutz-
rechts erfolgten bisher nicht, da die Untersuchungen im Rahmen des Baugrundgutachtens
nur im Hinblick auf die Entsorgung des Aushubs erfolgten.

Nach Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth und dem Gesundheitsamt
Aichach bestehen demnach Anhaltspunkte fiir eine schéadliche Bodenverunreinigung
fur die Wirkungspfade Boden-Grundwasser und Boden-Mensch. Aufgrund der geplanten
Wohnnutzung und der Lage der Auffillungen bis GOK ist zudem der Wirkungspfad Boden-
Nutzpflanze betroffen.
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Beschlussvorschlag 3:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnhis genommen.

Nach intensiver Abstimmung mit der Fachstelle wurden in der
Planzeichnung die Fl. Nrn. 505, 506, 507/2 und 509/2 Gem.
Friedberg gemafld PlanzZV als Altlast bzw. Altlastenverdachts-
flachen gekennzeichnet.

In diesem Bereich dirfen gemaf § 9 Abs. 2 BauGB die bauli-
chen Nutzungen und Anlagen, die durch den Bebauungsplan
zugelassen sind, erst erstellt und die entsprechenden Nutzun-
gen aufgenommen werden, wenn nach Abschluss einer Bo-
densanierungsuntersuchung und -mafRnahme nachgewiesen
ist, dass keine Gefahrdung empfindlicher Nutzungen besteht.
Alternativ _muss der Verdacht durch einen nach 8§ 18
BBodSchG zugelassenen Sachverstandigen fir alle betroffe-
nen Wirkungspfade ausgeraumt sein.

Die bauliche Nutzung als Allgemeines Wohngebiet wird als
Folgenutzung festgesetzt. Zuséatzlich hierzu sind entsprechend
erganzende Vereinbarungen in einem stadtebaulichen Vertrag
vorgesehen, der sich derzeit noch in der Ausarbeitung mit dem
Notariat befindet.

Vor dem Hintergrund der fur die Aufstellung des Bebauungs-
plans mal3gebenden Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sind die festgestellten bzw. berichteten Be-
lastungen nach derzeitigem Kenntnisstand dennoch als tech-
nisch bewaltigbar einzustufen.
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Bei Anhaltspunkten fir das Vorliegen von Altlasten oder schadlichen Bodenverunreinigun-
gen auf der Uberplanten Flache ergibt sich aus 8 1 Abs. 5 und 6 BauGB die Pflicht der
Stadt diesen Anhaltspunkten durch gezielte Untersuchungen im Rahmen der Bauleitpla-
nung nachzugehen, da dies ansonsten Schadensersatzanspriiche gegen den Trager der
Bauleitplanung nach sich ziehen kann (s. hierzu auch den Mustererlass der Fachkommis-
sion Stadtebau zur Bertcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren vom 26. September
2001 - Stichwort ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse“- und 2.1.2.1 der Verwaltungs-
vorschrift zum Vollzug des Bodenschutz- und Altlastenrechts in Bayern (BayBodSchVwV)).
Altlastenuntersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung sind auf Kosten der Stadt durch-
zufuihren (s. 5.2.1.4 BayBodSchvwV).

Die Untersuchungen sollten in Anlehnung an § 12 BBodSchV (orientierende Untersuchun-
gen) durchgefiihrt werden. Die Beauftragung eines Sachverstidndigen nach 8§18
BBodSchG (s. http://www.resymesa.de/resymesa/ModulStelleStart.aspx?M=6) wird emp-
fohlen. Die im Einzelnen erforderlichen Untersuchungen sind vom beauftragten Sachver-
standigen festzulegen. Der Auftrag an den Sachverstandigen sollte neben Aussagen zu
Lage und Ausdehnung der Verunreinigung auch eine Stellungnahme hinsichtlich der Aus-
wirkungen der Bodenbelastungen auf die beabsichtigten Nutzungen (flurstiicksbezogene
Gefahrdungsabschéatzung im Hinblick alle gemafld Bebauungsplan relevanten Wirkungs-
pfade) sowie Vorschlage fur ggf. erforderliche weitere MalRnahmen enthalten.

Auf die Orientierende Untersuchung kann ggf. verzichtet werden, wenn die belasteten Auf-
fullungen vollstandig ausgehoben werden und vor Bebauung eine Beweissicherung tber
Sohl-Wandproben vorgenommen wird, um eine schéadliche Bodenverunreinigung belast-
bar auszuschliel3en. Diese MalRnahmen incl. ordnungsgemalfe Entsorgung des anfallen-
den Aushubs sollten ebenfalls gutachterlich Gberwacht und dokumentiert werden.

Der Bericht tGber die Orientierende Untersuchung bzw. die Dokumentation tber das Ent-
fernen der belasteten Aufflllungen mit Beweissicherungsbeprobung ist der unteren
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Daher ist die Bodensanierung der betroffenen Boden, soweit
fachlich erforderlich, vorgesehen und festgesetzt. Diese erfolgt
gemal den Ergebnissen der jeweiligen Untersuchungen und
den gesetzlichen Vorgaben.

Bevor die Festsetzung fiir Wohnbebauung wirksam wird und
damit eine Wohnbebauung zuléssig ist, missen in Abstim-
mung mit der Unteren Bodenschutzbehérde am Landratsamt
Aichach-Friedberg alle erforderlichen Untersuchungen und
MalRnahmen durchgefuhrt und es muss sichergestellt sein,
dass — auch wenn die Auffullungen vollstandig entfernt werden
— keine Schadstoffe im Boden verbleiben, die Auswirkungen
auf die geplanten Nutzungen haben kénnten.

Der Bebauungsplan kann damit in Kraft treten, bevor die Bo-
denbelastung behandelt wird, da sowohl durch die Festsetzun-
gen im Bebauungsplan als auch durch sonstige o6ffentlich-
rechtliche Sicherungen — konkret durch den Abschluss offent-
lich-rechtlicher Vertrage — gewéhrleistet ist, dass von der Bo-
denbelastung keine Gefahrdungen fir die vorgesehenen Nut-
zungen ausgehen kénnen.

Die Unterlagen wurden entsprechend um diese Angaben er-
ganzt.
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Bodenschutzbehdérde am Landratsamt Aichach-Friedberg (SG 43) zur Abstimmung ggf.
erforderlicher MalRBnahmen mit den Fachbehérden im Rahmen des weiteren Verfahrens
vorzulegen.

Es muss in jedem Fall sichergestellt sein, dass die Bebauung erst erfolgt, wenn
Nachweise vorliegen, dass keine (weiteren) Sanierungsmaflinahmen erforderlich
werden.

Im Ubrigen verweisen wir auf Ziffer 2.3 des 0.g. Mustererlasses.

Projekt-Nr. 6209-405-KCK
M. Eng. Stephan Richter

Beschluss:

Entsprechend der Wirdigung wurde der Entwurf zum Bebau-
ungsplan angepasst.

3.3 Vodafone GmbH/Vodafone Deutschland GmbH, Unterféhring, zwei Schreiben vom 25. Februar 2025

Stellungnahme Nr. S01420343

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren
Lage auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass
unsere Anlagen bei der Bauausfiihrung zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht Gberbaut
und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden dirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen
erforderlich werden, bendtigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag
an TDR-S-Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlas-
sen sowie die notwendigen Arbeiten durchfihren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stadtebaulichen Sanierungs-
malnahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer Telekommunikationsanla-
gen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Anlagen:
Lageplan(-plane)

6209_BP_Beschl_E.docx

Beschlussvorschlag 4:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die vorge-

brachten Anmerkungen werden redaktionell in der Begriin-
dung erganzt.
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Weiterfihrende Dokumente:
¢ Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH

e Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH

e Zeichenerkldrung Vodafone GmbH

e Zeichenerklarung Vodafone Deutschland GmbH

Stellungnahme Nr. S01420332

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschatftlichkeitskriterien. Dazu
erfolgt eine Bewertung entsprechend Ihrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse
setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU

Sudwestpark 15

90449 Nirnberg
Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlielBungsplan des Gebietes Ihrer Kostenanfrage bei.

Weiterfuhrende Dokumente:

e Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH

e Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH

e Zeichenerklarung Vodafone GmbH

e Zeichenerklarung Vodafone Deutschland GmbH
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Beschluss:

Entsprechend den Hinweisen wurde der Entwurf zum Bebau-
ungsplan angepasst.

Beschlussvorschlag 5:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschluss:

Eine Anpassung des Entwurfs zum Bebauungsplan ist nicht
erforderlich.
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Bebauungsplan Nr. 95 ,fiir das Gebiet 6stlich und westlich der Friedberger Ach in Friedberg“, Stadt Friedberg

Beschlussvorschlage zu den Stellungnahmen und Anregungen aus der formlichen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemaf § 3 Abs. 2/8 4 Abs. 2 BauGB

3.4 Wasserwirtschaftsamt Donauworth, Schreiben vom 28. Februar 2025

Wasserwirtschaftliche Wirdigung

Aus dem Geotechnischen Bericht der Firma Geotechnik Augsburg vom 27.07.2020 (Gut-
achten), ist u.a. ersichtlich, dass auf den FI.Nrn. 506 und 507/2 der Gemarkung Friedberg
offensichtlich belastete Aufflllungen (,Schicht 1 laut Gutachten) mit Gehalten > Z.2 (PAK
28,7 mg/kg, Benzo-(a)-pyren mit 1,6 mg/kg) nach Eckpunktepapier (EPP) vorliegen. Dem-
nach liegen konkrete Hinweise auf einen Verdacht fur das Vorliegen einer schadlichen
Bodenverunreinigung fur den Wirkungspfad Boden - Grundwasser vor.

Unser ausfuhrlicher Beitrag beziiglich dieser Bodenverunreinigung wird IThnen im Zuge des
Beteiligungsverfahrens mit der Stellungnahme des Landratsamts Aichach-Friedberg tber-
mittelt.

Weiterer Vorschlag fiir einen Hinweis zum Plan:

»Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich der schid-
lichen Bodenveranderung oder Altlast ist nicht zulassig. Gesammeltes Nieder-
schlagswasser muss in verunreinigungsfreien Bereichen auf3erhalb der Auffillung
versickert werden. Alternativ ist ein Bodenaustausch bis zum nachweislich verun-
reinigungsfreien, sickerfdhigen Horizont vorzunehmen.*

Zum Entwurf des Bauleitplanes bestehen keine wasserwirtschaftlichen Bedenken, wenn
unsere zusatzlichen Hinweise beachtet werden.

Die Ubrigen wasserwirtschaftlichen Belange wurden bereits in umfangreichen Abstimmun-
gen im Rahmen der frithzeitigen Abstimmung behandelt.
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Beschlussvorschlag 6:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Nach intensiver Abstimmung mit dem Landratsamt wurden in
der Planzeichnung die Fl. Nrn. 505, 506, 507/2 und 509/2
Gem. Friedberg gemal PlanzZV als Altlast bzw. Altlastenver-
dachtsflachen gekennzeichnet.

In diesem Bereich dirfen gemafd 8§ 9 Abs. 2 BauGB die bauli-
chen Nutzungen und Anlagen, die durch den Bebauungsplan
zugelassen sind, erst erstellt und die entsprechenden Nutzun-
gen aufgenommen werden, wenn nach Abschluss einer Bo-
densanierungsuntersuchung und -mafRnahme nachgewiesen
ist, dass keine Gefahrdung empfindlicher Nutzungen besteht.
Alternativ muss der Verdacht durch einen nach 8§ 18
BBodSchG zugelassenen Sachverstandigen fir alle betroffe-
nen Wirkungspfade ausgeraumt sein.

Die bauliche Nutzung als Allgemeines Wohngebiet wird als
Folgenutzung festgesetzt. Zusatzlich hierzu sind entsprechend
erganzende Vereinbarungen in einem stadtebaulichen Vertrag
vorgesehen, der sich derzeit noch in der Ausarbeitung mit dem
Notariat befindet.

Vor dem Hintergrund der fur die Aufstellung des Bebauungs-

plans mal3gebenden Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse sind die festgestellten bzw. berichteten

Seite 10 von 26



B 7#” KLING
I\% CONSULT

Bebauungsplan Nr. 95 ,fiir das Gebiet 6stlich und westlich der Friedberger Ach in Friedberg“, Stadt Friedberg Stand: 19.08.2025
Beschlussvorschlage zu den Stellungnahmen und Anregungen aus der formlichen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemaf § 3 Abs. 2/8 4 Abs. 2 BauGB Projekt-Nr. 6209-405-KCK

M. Eng. Stephan Richter

Belastungen nach derzeitigem Kenntnisstand dennoch als
technisch bewaltigbar einzustufen.

Daher ist die Bodensanierung der betroffenen Bdden, soweit
fachlich erforderlich, vorgesehen und festgesetzt. Diese erfolgt
gemal den Ergebnissen der jeweiligen Untersuchungen und
den gesetzlichen Vorgaben.

Bevor die Festsetzung fir Wohnbebauung wirksam wird und
damit eine Wohnbebauung zulassig ist, missen in Abstim-
mung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde am Landratsamt
Aichach-Friedberg alle erforderlichen Untersuchungen und
Mafnahmen durchgefiihrt und es muss sichergestellt sein,
dass — auch wenn die Auffillungen vollstandig entfernt werden
— keine Schadstoffe im Boden verbleiben, die Auswirkungen
auf die geplanten Nutzungen haben kénnten.

Der Bebauungsplan kann damit in Kraft treten, bevor die Bo-
denbelastung behandelt wird, da sowohl durch die Festsetzun-
gen im Bebauungsplan als auch durch sonstige o6ffentlich-
rechtliche Sicherungen — konkret durch den Abschluss 6ffent-
lich-rechtlicher Vertrage — gewéhrleistet ist, dass von der Bo-
denbelastung keine Gefahrdungen fur die vorgesehenen Nut-
zungen ausgehen kénnen.

Die Unterlagen wurden entsprechend um diese Angaben er-

ganzt. Der Hinweis der Fachstelle wurde in die Hinweise Uber-
nommen.
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4 Von der Offentlichkeit wurden folgende Anregungen vorgebracht

4.1 Einwender 1, Schreiben vom 25. Februar 2025

Auf den Fotos konnen Sie die parkenden Autos der Anwohner in der Achstral3e sehen. Es
ist schon immer sehr eng und oft missen bei Gegenverkehr 2 Fahrzeuge einander aus-
weichen oder zurlckfahren. Fahrbahnbreite nur 4 m.

Wie ist es moglich, dass die An- und Abfahrt des gesamten Bauschutts nach dem Abriss
der ehemaligen Schreinerei mit grof3en Lkw-Kippern usw. bewaltigt werden kann.

Danach missen fir die neuen Hauser und der Tiefgarage unzahlige Betonmischer, 7 t pro
Fahrzeug sind bei 3000 t fir die Grundplatte der Tiefgarage schon hunderte Fahrzeuge
und auch die Lieferung des kompletten Baumaterials muss tber die Achstral3e erfolgen.

Fur den Schwerlastverkehr ist die Achstral3e nicht ausgelegt und wird nicht nur stark be-
schadigt! Ein absolutes Halteverbot ist hier nicht akzeptabel! Probeweise kann nicht nur
die Feuerwehr, sondern auch ein Betonmischer die Straf3e befahren.

In den angemieteten Wohnung Haus Nr. 26 leben Familien mit kleinen Kindern, die sich
auch auf der Stral3e aufhalten.
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Beschluss:

Entsprechend der Wirdigung wurde der Entwurf zum Bebau-
ungsplan angepasst.

Beschlussvorschlag 7:
Die Einwande werden zur Kenntnis genommen.

Im vorliegenden Einwand wird unter anderem auf die zusatzli-
che Verkehrsbelastung durch die geplanten Wohngebaude,
die unzureichende Stellplatzsituation fir die geplante Wohn-
bebauung, sowie die Belastungen wahrend der Abbruch- und
Bauphase Bezug genommen.

Hinsichtlich der zu erwartenden Baularmimmissionen und Be-
lastungen durch den baubedingten Fahrverkehr kénnen St6-
rungen nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, da die Bau-
arbeiten in einem dicht besiedelten Gebiet mit begrenzten
Platzverhaltnissen stattfinden. Beim Bauen im Bestand kén-
nen Beeintrachtigungen der Nachbarn nie ganzlich ausge-
schlossen werden. Um die Beldstigungen jedoch so gering wie
maoglich zu halten, ist es obligatorisch, larmarme Baumaschi-
nen einzusetzen. Zudem wird versucht den An- und Abliefer-
verkehr im Rahmen eines freiwilligen EinbahnstralRensystems
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Wenn 6stlich der Ach ca. 20 neue Wohnungen dazukommen (7 Wohnungen bestehen in
Haus H, 6 Fahrzeuge und noch dazu 20 Wohnungen mit mindestens 20 Fahrzeugen, vie-
len Zweirddern und wie vielen Mulltonnen, die dann zur Leerung an der AchstralRe stehen,
es ist kein Platz. Eine Tiefgarage mit 16 Stellplatzen ist niemals ausreichend und nicht
jeder fahrt in eine Tiefgarage!

All diese Probleme miissen der geklart werden und bei der Baugenehmigung bericksich-
tigt.

Mindestens 20 Fahrzeuge, es ist kein Platz.

Eine Tiefgarage mit 16 Stellplatzen ist niemals ausreichend. Es kommen noch viele Zwei-
rader und wieviele Mulltonnen dazu, die dann zur Leerung an der Achstral3e stehen.

Eine Klarung dieser Probleme ware jetzt notwendig und hat bei Erteilung der Baugeneh-
migung Prioritét!
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zu organisiert, sodass keine einzelner StraRenabschnitt Uber-
mafig beansprucht wird. Des Weiteren werden die Arbeiten
nur im Tagzeitraum an Werktagen durchgefihrt, und es ist ab-
sehbar, dass laute Tatigkeiten (z.B. Abbruch, Betonage) nur in
einem zeitlich begrenzten Rahmen stattfinden.

Die Vorteile des Bauvorhabens, insbesondere die Schaffung
neuen Wohnraums, Uberwiegen in diesem Fall die voriberge-
henden Unannehmlichkeiten.

Darlber hinaus wurde eine Verkehrstechnische Untersuchung
durchgefihrt, um die verkehrlichen Auswirkungen zu Uberpri-
fen.

Ergebnis dieser Untersuchung ist, dass die AchstralRe im Be-
stand nur Verkehrsaufkommen von rd. 160 bis 245 Kfz/24h
aufweist, wobei das Schwerlastvolumen < 1% entspricht. Bei
einem Neuverkehrsaufkommen von 30 Fahrten pro Richtung
bzw. rund 60 Kfz/24h erreicht die AchstraBe nach Uberlage-
rung des bestehenden Verkehrs mit dem Neuverkehrsaufkom-
men eine Verkehrsbelastung von rd. 300 Kfz/24h. Es wird mit
einem Verkehrsaufkommen zur Spitzenstunde von rd. 30 Kfz/h
angesetzt. Damit kann die Verkehrsstarke gemaf den Richtli-
nien fir die Anlage von StadtstraRen (RASt 06) einer typischen
Wohnwegbelastung (< 150 Kfz/h) zugeordnet werden. Wohn-
wege kennzeichnen sich durch eine ausschliel3liche Erschlie-
Bungsfunktion fur Uberwiegende Wohnnutzungen in Tempo-
30-Zonen und verkehrsberuhigten Bereichen.

Der durch das geplante Bauvorhaben verursachte Baustellen-
verkehr wird zu einer temporaren Erhéhung des
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Schwerverkehrsaufkommens fuhren. Aufgrund der geplanten
Nutzung (rd. 17 Wohneinheiten) wird das zu erwartende
Schwerlastaufkommen im Zuge der Baustelle als vertraglich
beurteilt.

Die vorhandene Verkehrsraum- und Querschnittsgestaltung
im Verkauf der AchstralRe wird insgesamt als vertraglich und
angemessen hinsichtlich einer funktionalen und sicheren Ver-
kehrsabwicklung mit entsprechend niedrigem Geschwindig-
keitsniveau heute wie auch mit dem prognostizierten Neuver-
kehrsaufkommen beurteilt.

Es ist evident darauf hinzuweisen, dass nach der Schlie3ung
der friheren Schreinerei Rupp keine gewerbliche Nutzung
mehr, sondern ausschlie3lich Wohnnutzung in der Achstral3e
zu verzeichnen ist. Die ehemals vorhandenen Fahrtbewegun-
gen durch die Schreinerei fallen folgerichtig zukiinftig nicht
mehr an.

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Der Bau-
herr wird im Rahmen des spateren Bauvorhabens dafir Sorge
tragen, dass die Belastigungen durch die Baustelle so gering
wie moglich gehalten werden. Hierzu hat der Bauherr die
Larmschutzvorgaben einzuhalten; insbesondere ist § 32 Ge-
rate- und Maschinenlarmschutzverordnung zu beachten.

6209_BP_Beschl_E.docx Seite 14 von 26



1 7#” KLING
I\% CONSULT

Bebauungsplan Nr. 95 ,fiir das Gebiet 6stlich und westlich der Friedberger Ach in Friedberg“, Stadt Friedberg Stand: 19.08.2025
Beschlussvorschlage zu den Stellungnahmen und Anregungen aus der formlichen
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung geman § 3 Abs. 2/8 4 Abs. 2 BauGB Projekt-Nr. 6209-405-KCK

M. Eng. Stephan Richter

\\X

Beschluss:

Entsprechend der Wirdigung wurde der Entwurf zum Bebau-
ungsplan angepasst.

4.2 Einwender 2, Schreiben vom 7. Marz 2025

Beschlussvorschlag 8:

RA Bichs teilt mit, dass er von seinem Mandanten (Einwender 3) gebeten wurde, den im Die Einwande werden zur Kenntnis genommen.

Betreff bezeichneten Bebauungsplanentwurf in rechtlicher Hinsicht zu prifen und im Rah-

men der 6ffentlichen Auslegung eine Stellungnahme hierzu abzugeben. Im betreffenden Schreiben wird die fehlende Bewertung des
Verkehrslarms fur den 6stlichen Teil des Bebauungsplanes ge-

Mein Mandant ist Miteigentimer des Hausgrundstiicks AchstraRe 17 in 86316 Friedberg. ragt. Es wird aufgefihrt, dass, im Gegensatz zum westlichen

Das Grundstuck befindet sich unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich des im Be- Plangebiet, bei dem die maximalen Larmimmissionen lediglich

treff bezeichneten Bebauungsplanentwurfs. noch als zumutbar bezeichnet werden, die Planungen im 6stli-

chen Bereich Schallpegel erreichen, die das Vorhaben unzu-
l&ssig machen, da die Schwelle zur Gesundheitsgeféahrdung,
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Wie sich aus der Begriindung des Bebauungsplanentwurfs ergibt, soll mit dem Bebau-
ungsplan das Ziel verfolgt werden, aufgrund der Betriebsaufgabe der Schreinerei 6stlich
der Ach ein Nachnutzungskonzept fiir die FlAchen 6stlich und westlich der Ach zu realisie-
ren. Ziel ist demnach die Nachnutzung des Werkstattgebaudes der ehemaligen Schreine-
rei auf dem Grundstick FIl.-Nr. 505 der Gemarkung Friedberg sowie die Bebauung der
bisher mit Nebennutzungen und einem Wohnhaus bebauten Grundstiicke FI.-Nrn. 506,
507/2 und 509/2 der Gemarkung Friedberg. Wahrend der Bereich 6stlich der Friedberger
Ach bauplanungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen ist, ist der Bereich westlich der
Friedberger Ach differenziert zu betrachten, wobei der 6stliche Bereich des Grundstiickes
FI.-Nr. 506 und das Grundsttck FI.-Nr. 509/2 nach § 34 BauGB und der westliche Bereich
des Grundsticks Fl.-Nr. 506 sowie das Grundstiick Fl.-Nr. 507/2 nach § 35 BauGB zu
beurteilen sind. Westlich der Ach sollten nach dem damaligen Planungskonzept zwei Ge-
schosswohnungsbauten mit drei Vollgeschossen und einem zurtickversetzen Penthouse
im vierten Obergeschoss mit Flachdach entstehen. Ostlich der Ach sollten nach Abriss der
Schreinerei flnf Kettenhduser mit zwei bzw. drei Vollgeschossen samt Satteldach entste-
hen, welche in einem Vorbescheid beschieden wurden.

Das Plankonzept wurde aufgrund eines Eigentimerwechsels und des Verkaufs einer Teil-
flache insbesondere im Bereich westlich der Ach nochmals Uberarbeitet und ein mit der
Stadtplanung abgestimmtes Bebauungskonzept erarbeitet. Dieses sieht nun vor, das Ge-
bietes einer wohnlichen Nachnutzung zuzufiihren und insgesamt auch eine Nachverdich-
tung durchzufuhren. Im westlichen Bereich sollen demnach nun funf Mehrfamilienh&user
mit zwei Geschossen und einer Tiefgarage entstehen. Im 6stlichen Teilbereich sollen ent-
lang der Ach der bisherige Gebaudebestand aufgegriffen werden und ebenfalls Mehrfami-
lienhduser entstehen, die durch eine gemeinsame Tiefgarage erschlossen werden.

Zu diesem Bebauungsplanentwurf nehme ich namens meines Mandanten im Rahmen des
formlichen Beteiligungsverfahrens nach § 3 Absatz 2 BauGB Stellung wie folgt, wobei ich
mich aufgrund der Behandlung verschiedener Gesichtspunkte der Planung bereits im Rah-
men der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB und im
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die bei mehr als 70 dB(A) tagsiber und 60 dB(A) zur Nachtzeit
angenommen werden kann, erreicht werden kdnnte.

Im Rahmen der immissionsschutzrechtlichen Beurteilung des
geplanten Bauvorhabens ist zunachst festzuhalten, dass
durch die vorgesehene bauliche Nutzung keine erhebliche zu-
satzliche Larmbelastung durch den motorisierten Individual-
verkehr zu erwarten ist.

Ein zentraler Aspekt dieser Bewertung ergibt sich aus der ver-
kehrsstrukturellen Unterscheidung zwischen der Achstral3e
und dem benachbarten Gerberweg. Wahrend es sich beim
Gerberweg um eine Sackgasse handelt, die aufgrund ihrer
baulichen Struktur eine verkehrsberuhigte Situation aufweist
und insbesondere durch Anliegerverkehr gepragt ist, stellt die
AchstralRe eine bereits bestehende und regelméRig genutzte
Durchgangsstral3e dar. Dies bedeutet, dass in der AchstralRe
bereits eine konstante Verkehrsbelastung besteht, die nicht
originar aus dem geplanten Neubau resultiert. Anders als im
Neubaugebiet westlich der Ach, bei dem die Zunahme des
Verkehrs allein dem neuen Wohngebiet und dessen Anbin-
dung Uber eine Sackgasse zugerechnet werden kann, lasst
sich eine solche kausale Verknipfung im vorliegenden Fall
nicht herstellen. Der Grof3teil des Verkehrs in der Achstral3e ist
unabhangig vom Neubauvorhaben zu betrachten. Dies wird
auch durch die verkehrstechnische Untersuchung bestétigt.

Ein weiterer positiver Aspekt hinsichtlich der Larmbetrachtung
ergibt sich aus der geplanten Tiefgaragenzufahrt. Diese ist so-
wohl verkehrlich glinstig gelegen als auch vollstandig tber Pri-
vatgrund realisiert. Somit entstehen keine zusatzlichen

Seite 16 von 26



B 7#” KLING
I\% CONSULT

Bebauungsplan Nr. 95 ,fiir das Gebiet 6stlich und westlich der Friedberger Ach in Friedberg“, Stadt Friedberg

Beschlussvorschlage zu den Stellungnahmen und Anregungen aus der formlichen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemaf § 3 Abs. 2/8 4 Abs. 2 BauGB

Nachgang bereits erfolgter Anderungen des urspriinglichen Bebauungsplanentwurfs und
Einholung weitergehender fachlicher Stellungnahmen nunmehr noch auf eine nach mei-
nem Dafirhalten dennoch auch weiterhin bestehenden in immissionsschutzrechtlicher
Hinsicht kritisch zu beurteilenden Themenkomplex beziehe, namlich das erhéhte Ver-
kehrsaufkommen im Bereich der Achstral3e aufgrund des sogenannten westlichen Teils
des Bebauungsplanentwurfs, bestehend aus den Grundstiicken Flurnummern 504/2,
504/6, 505 und 505/1, Gemarkung Friedberg.

Konkret:

Durch den Bebauungsplan wird mein Mandant als unmittelbar angrenzender Grundsttck-
seigentimer in abwagungsbeachtlichen Belangen betroffen. Ist ein Einwendungsfihrer Ei-
gentimer eines Grundstiicks au3erhalb des raumlichen Geltungsbereichs eines Bebau-
ungsplans so kann sich dieser nach OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 07.07.2021 -8 C
10347/21- grundsatzlich auf sein subjektives Recht auf gerechte Abwagung der eigenen
Belange aus § 1 Absatz 7 BauGB berufen.

Zu den abwagungsbeachtlichen privaten Belangen im Sinne des § 1 Absatz 7 BauGB ge-
horen einerseits die aus dem Grundeigentum und seiner Nutzung resultierenden Interes-
sen. Stets abwagungsbeachtlich ist das Interesse des Grundstiickseigentiimers, wenn
Festsetzungen des Bebauungsplans sein Grundstlick betreffen. Das Abwagungsgebot
kann den Anwohnern in der Nachbarschaft des Plangebiets Drittschutz gegentber plan-
bedingten Beeintrachtigungen vermitteln, die in einem adaquat-kausalen Zusammenhang
mit der Planung stehen und mehr als nur geringfigig sind, BVerwG Urteil vom 21.03.2002
-4 CN 14.00 sowie Beschluss vom 02.08.2010 -4 BN 29.07.

Vor diesem Hintergrund sieht mein Mandant insbesondere die schalltechnischen Belange
im Zusammenhang mit der geplanten Errichtung einer Tiefgarage und weitergehenden zu-
satzlichen oberirdischen Stellplatzen und dem damit verbundenen zusétzlich zum bereits
vorhandenen weitergehenden Verkehrsaufkommen weiterhin als problematisch an.
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Belastungen oder Nutzungskonflikte im 6ffentlichen Verkehrs-
raum, was wiederum zu einer Entlastung der allgemeinen Ver-
kehrssituation beitragt.

FUr das angrenzende Grundstuick Achstral3e 17 ergeben sich
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine relevanten Ande-
rungen oder negativen Auswirkungen.

Im Rahmen der Priifung eingegangener Einwénde und zur de-
taillierten Betrachtung der durch das Vorhaben zu erwartenden
Schallimmissionen wurden daruber hinaus konkrete Berech-
nungen auf Basis der Bayerischen Parkplatzlarmstudie durch-
geflihrt. Im 6stlichen Bereich des Plangebiets ist die Errichtung
einer Tiefgarage mit insgesamt 19 Stellplatzen sowie drei wei-
teren oberirdischen Stellplatzen vorgesehen. Auf Grundlage
dieser Stellplatzzahl ergibt sich eine prognostizierte Anzahl
von etwa 65 Fahrzeugbewegungen am Tag und 9 in der Nacht.

Zur Abschéatzung der daraus resultierenden LArmimmissionen
wurde ein typisches Wohnobjekt in einem Abstand von vier
Metern zur Stral3enachse als Bezugspunkt gewahlt. Die Be-
rechnungen ergaben einen Beurteilungspegel von 47 dB(A) fur
den Tagzeitraum sowie 43 dB(A) fur den Nachtzeitraum. Diese
Werte liegen deutlich unter den Orientierungswerten gemaf
DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete, welche fir den Tag
55 dB(A) und fur die Nacht 45 dB(A) vorsehen. Die Berech-
nung erfolgte konservativ unter der Annahme, dass samtliche
Fahrzeugbewegungen in die gleiche Richtung erfolgen, was in
der Realitat eine eher hohere als tatsachliche Larmentwicklung
abbildet. Des Weiteren ist anzumerken, dass im Bereich der
zukinftigen Wohnbebauung urspriinglich eine Schreinerei
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Wie eingangs erwahnt sollen in diesem sogenannten ,westlichen Bereich® des Bebauungs-
plangebietes fiinf Mehrfamilienh&user mit zwei Geschossen und eine Tiefgarage entste-
hen.

Schon im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1
BauGB hatten mehrere Anwohner der AchstraRe Bedenken bezlglich des zu erwartenden
erhohten Verkehrsaufkommens im westlichen Teil des Bebauungsplanentwurfs vorge-
bracht. Sie hatten darauf verwiesen, dass bei 5 geplanten Mehrfamilienhausern und damit
etwa 45 Wohnungen westlich der Ach ein PKW-Aufkommen von ,sicherlich® 68 PKW zu
erwarten ist, was etwa 136 zusatzliche Fahrbewegungen téaglich bedeutet. Sie forderten
eine Uberarbeitung der maRgeblichen Unterlagen und eine zutreffende Berechnung der
tatsachlichen Belastung der damals vorliegenden ,Larmberechnung®.

Daraufhin wurde die Bekon Larmschutz & Akustik GmbH, Morellstra3e 33, 86159 Augs-
burg mit einer Neubewertung der Larmimmission beauftragt. Der entsprechende Untersu-
chungsbericht wurde am 31.10.2024 vorgelegt. Aus der Untersuchung der Bekon GmbH,
die sich ausschlielich auf den westlichen Teil des Bebauungsplanentwurfs bezieht, nicht
aber auch den 0stlichen Teil des Bebauungsplanentwurfs in die Bewertung einbezog,
ergibt sich, dass alleine bei isolierter Betrachtung dieses Teils des Bebauungsplanentwurfs
die fiir das Gebiet maRgeblichen Larmimmissionswerte iberschritten werden.

So wird in der Bewertung der Bekon GmbH beziglich des anwohnerbedingten Parkens
zunachst angemerkt, dass die TA Larm fir Anlagen gilt, die als genehmigungsbedirftige
oder nicht genehmigungsbedurftige Anlagen den Anforderungen des zweiten Teils des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen. Die schalltechnische Bewer-
tung von Larmemissionen, die durch die Nutzung von Tiefgaragen und oberirdischen Stell-
platzen von Wohnanlagen ausgehen, nicht darunterfallt. In Ermangelung einer geeignete-
ren Bewertungsgrundlage wurde die TA Larm nur hilfsweise herangezogen. Grundséatzlich
geht der Bericht ganz allgemein und nicht einzelfallbezogen davon aus, dass Garagen und
Stellplatze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf
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ansassig war. Der durch die Schreinerei ausgeltste Fahrver-
kehr, PKW, Kleintransporter, LKW entfallt im Zuge der Neupla-
nung ganzlich.

Darlber hinaus wurde Uberprift, ob durch die Gesamtlarmbe-
lastung ein Schwellenwert erreicht wird, bei dem aus gesund-
heitlicher Sicht eine Gefahrdung der Anwohner angenommen
werden koénnte. Unter Zugrundelegung folgender Parameter
(Gebaudeabstand von 4 Metern, Fahrzeuggeschwindigkeit
von 30 km/h, Zielwerte von 70 dB(A) tagsiiber und 60 dB(A)
nachts) ergibt sich, dass eine Gesundheitsgefahrdung laut den
einschlagigen Richtwerten erst bei einem Verkehrsaufkom-
men von rund 16.000 Fahrzeugen am Tag bzw. 800 Fahrzeu-
gen in der Nacht erreicht wére. Eine derart hohe Verkehrs-
dichte ist im vorliegenden Kontext jedoch weder realistisch
noch durch das geplante Bauvorhaben induziert. Laut ver-
kehrstechnischer Untersuchung kommt die Achstral3e auf ein
Verkehrsaufkommen von rd. 300 Kfz/24h. Im Bereich der ge-
planten Wohnbebauung war eine Schreinerei ansassig. Auf
Grund der gewerblichen Nutzung einer Schreinerei hat sich bei
dem betreffenden Plangebiet bis jetzt um die Schutzwirdigkeit
eines Mischgebietes gehandelt. Dadurch waren in diesem Be-
reich Beurteilungspegel von 60 / 45 dB(A) zuldssig. Der Be-
bauungsplan sieht in Zukunft fur diesen Bereich ein allgemei-
nes Wohngebiet vor, wodurch die Immissionsrichtwerte der TA
Larm, und dadurch etwaige vorliegende Gewerbeldarmimmissi-
onen, um 5 dB reduziert werden.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die durch das
Vorhaben verursachten verkehrsbedingten Schallemissionen
in einem wohngebietstypischen Rahmen bleiben, wie er fir
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entspricht, zwar auch in einem von Wohnbebauung gepragten Bereich keine unzumutba-
ren Storungen hervorrufen und damit als sozialadaquat im Sinne des 812 Abs. 2 BauNVO
eingestuft werden kénnten. Vorliegend werden demnach zwar die Immissionsrichtwerte
der TA Larm an den schutzbedirftigen Nutzungen im Umfeld der Bauvorhaben im westli-
chen Teilbereich des Planentwurfs zur Tagzeit und zur Nachtzeit méglicherweise noch ein-
gehalten. Die sich durch die Nutzung der Tiefgaragen jedoch ergebenden Larmimmissio-
nen kdnnten aber lediglich als fir diesen Teil des Planentwurfs noch als zumutbar ange-
sehen werden. Die Untersuchung des westlichen Planbereichs hat unter Aul3erachtlas-
sung der weitergehenden Larmimmissionen, die durch den weitergehenden zusétzlichen
Fahrverkehr im 6stlichen Teilbereich des Planentwurfs entstehen, gezeigt, dass die um 30
dB(A) erhdhten Immissionsrichtwerte tagstber an allen relevanten Immissionspunkten ein-
gehalten werden. Zur Nachtzeit werden die um 20 dB(A) erhéhten Immissionsrichtwerte
im Umfeld des Bauvorhabens ebenfalls eingehalten. Um eine Einhaltung dieses Kriteriums
auch innerhalb des Plangebietes zu gewébhrleisten, ware aber im hier vorliegenden Fall fir
die beschleunigte Abfahrt von PKW der Wohnanlage ein Mindestabstand von 17 Metern
zum Immissionspunkt am Bauvorhaben selbst erforderlich. Der Bericht halt fest, dass in
einem Gebiet dessen Zweck das Wohnen darstellt, und das daraus folgend meist eine
weitestgehend dichte Bebauung aufweist, dies aber nur selten zu erreichen ist. Auch im
direkten Umfeld des Bauvorhabens werden die erforderlichen Mindestabstande von be-
reits bestehenden Stellplatzen zur vorhandenen Wohnbebauung in der Regel nicht einge-
halten. Die Larmimmissionen wurden daher als noch zumutbar eingestuft.

Hinzu kommt jedoch noch der planbedingte Fahrverkehr, der ebenfalls ausschliel3lich fir
den westlichen Teilbereich des Plangebietes beurteilt wurde. Eine Beurteilung der Immis-
sionen fir das gesamte Plangebiet, das auch Immissionen des 6stlichen Teils des Plan-
gebietes umfasst, wurde bislang nach den hier vorliegenden Unterlagen offenbar nicht vor-
genommen. Im Ergebnis kommt der Bericht zu dem Ergebnis, dass bei Annahme von 104
Fahrbewegungen, davon 18 Fahrbewegungen zur Nachtzeit, festgestellt, dass im westli-
chen Teil des Plangebietes die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden.
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innerstadtische Lagen ublich und planungsrechtlich zulassig
ist. Die Integration des Bauvorhabens in die vorhandene Um-
gebungsstruktur erfolgt stadtebaulich vertraglich und ware
grundsatzlich auch im Rahmen der Bestimmungen des § 34
BauGB genehmigungsfahig.

In der Gesamtabwagung Uberwiegen daher die stadtebauli-
chen und planungsrechtlichen Belange eindeutig gegentiber
den vorgebrachten Bedenken im Hinblick auf eine mégliche
Larmbelastung. Das Vorhaben erweist sich somit als immissi-
onsschutzrechtlich unbedenklich.
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Fur den o6stlichen Teil liegt nach den hier vorliegenden Unterlagen keine entsprechende
Beurteilung vor. Die Achstral3e ist als schmale Stral3e bereits jetzt durch den derzeitigen
Fahrverkehr stark ausgelastet. Die schmale und durch eine enge Kurve gezeichnete Ach-
stral3e wird von vielen Verkehrsteilnehmern genutzt und ist bereits jetzt lbermafig ausge-
lastet. Die Anwohner werden bereits jetzt durch die starke Frequentierung der schmalen
Stral3e, die fur den schon derzeit bestehenden Fahrverkehr baulich nicht ausgerichtet ist,
erheblich mit Larmimmissionen belastet. Diese Larmbelastung wird durch die nun geplante
Nachverdichtung auf den Grundstticken Flurnummern 504/2, 504/6, 505 und 505/1 zusatz-
lich erheblich verstarkt. Es ist davon auszugehen, dass im Gegensatz zum westlichen
Plangebiet, bei dem die maximalen Larmimmissionen lediglich noch als ,zumutbar® be-
zeichnet werden, Larmimmissionen durch die Realisierung der weiteren Tiefgarage, der
zusatzlichen Stellplatze sowie der weiteren Bauvorhaben, Schallpegelwerte erreicht wer-
den, die das Vorhaben unzulassig machen, da die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung,
die bei mehr als 70dB(A) tagsiber und 60 dB(A) zur Nachtzeit angenommen werden kann,
erreicht werden konnte.

Nach den in den Unterlagen befindlichen planerischen Darstellungen der im 6stlichen Teil-
bereich des Planentwurfs zu realisierenden Vorhaben des Architekturbiiros Susanne
Braun, Augsburg, vom 08.01.2021 wird die Tiefgarage insgesamt 19 Stellplatze aufweisen,
hinzu kommen weitere 3 oberirdische Stellplatze, also insgesamt 22 Stellplatze fur den
kinftigen Anwohnerverkehr der im Planentwurf zu realisierenden Vorhaben. Ausgehend
von diesem zusatzlichen Verkehrsaufkommen durften zusatzlich zum Verkehrsaufkom-
men im westlichen Teilbereich des Planentwurfs an der Gerberwiese in diesem dstlichen
Teilbereich an der Achstral3e taglich mehr als 100 weitere Fahrbewegungen stattfinden.
Die damit verbundenen zusatzlichen Larmimmissionen sind derzeit nach den hier vorlie-
genden Unterlagen nicht (hinreichend) beurteilt und bewertet worden.

Insbesondere fand keine Summenpegelbetrachtung statt, die aber vorliegend aufgrund der
Einheitlichkeit des gesamten Plangebietes vorzunehmen gewesen wére. Nur eine Ge-
samtbewertung der insgesamt zu erwartenden Larmimmissionen kann eine verlassliche
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Bewertungsgrundlage im Hinblick auf die Beurteilung der Larmbelastung der Anwohner
der Achstral3e bilden. Alleine die Beurteilung des tiefen liegenden westlichen Teilbereichs
des Plangebietes bietet diese verlassliche Grundlage nicht. Insgesamt ist daher anzuneh-
men, dass die zusatzlichen zu den bereits bestehenden nicht unerheblichen Larmimmissi-
onen hinzutretenden weitergehenden Larmimmissionen die zulassigen Grenzwerte im Be-
reich der Achstral3e Uberschreiten und den dortigen Anwohnern nicht mehr zumutbar sind.
Dies wirde einen VerstoR gegen das Rucksichtnahmegebot aus § 15 BauNVO darstellen,
auf das sich mein Mandant als an das Bebauungsplangebiet angrenzender und damit un-
mittelbar betroffener Dritter berufen kann.

Die Gemeinde muss die im Planaufstellungsverfahren zu bericksichtigende Belange kor-
rekt und vollstandig ermitteln und zutreffend bewerten; das ist das Erfordernis des § 2 Abs.
3 BauGB. Erst auf der Grundlage dieser Erkenntnisse kann die Gemeinde alsdann in einen
Abwagungsprozess eintreten; Mangel dort - also in einer spateren Stufe des Prozesses -
fuhren zum Verstol3 gegen § 1 Abs. 7 BauGB. Defizite bei § 2 Abs. 3 BauGB kénnen einen
Abwagungsfehler zur Folge haben. Bei Larmbelastungen von mehr als 70 dB(A) tags/60
dB(A) nachts ist demnach hier zu prifen, ob die bereits vorhandene Wohnnutzung tber-
haupt mit zusatzlichen Fahrverkehr belastet werden und damit tberhaupt das Gebiet in
der beabsichtigten Weise Uberplant, werden darf. Dies wére nicht der Fall, wenn etwa
Wohnen und Schlafen trotz passiver SchallschutzmaRnahmen nur noch hinter geschlos-
senen Fenstern madglich ist, weil dies in der Regel unzumutbar ist. Dies wurde im bisheri-
gen Verfahren nicht hinreichend beurteilt. Es liegt hier daher ein Ermittlungs- und Bewer-
tungsdefizit vor und damit ein Abwagungsfehler, der zu korrigieren ist. Beschluss:
Eine Stellungnahme der Stadt zu den insgesamt zu erwartenden Schallpegeln im gesam-
ten Bebauungsplangebiet war den ausgelegten Unterlagen ebenso nicht zu entnehmen,
wie auch eine larmimmissionsfachliche Beurteilung fur das 6stliche Plangebiet, wie sie
etwa fur das westliche Plangebiet durch die Bekon GmbH vorgenommen wurde.

Entsprechend der Wirdigung wurde der Entwurf zum Bebau-
ungsplan angepasst.
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4.3 Einwender 3, Schreiben vom 3 Marz 2025

Teil-B: Textliche-Festsetzungen- Il.

Zu 2.2 Hbhe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte
Zu 2.2.3 Hohe des unteren Bezugspunktes

Hier wird als unterer Bezugspunkt die Oberkante FertigfulBboden des Erdgeschosses (OK
FFB EG) als absolute Hohe (m.. NHN) gemaf Eintrag in der Planzeichnung und der textli-
chen Festsetzung festgeschrieben. Fir den Bauraum F sollte redaktionell klargestellt wer-
den, dass sich der Bezugspunkt OK FFB EG auf die Hofseite im Osten bezieht. Bei den
darunter liegenden Flachen nach Westen handelt es sich um ein Untergeschoss.

Zu 3 Bauweise, Grenzabstande

Zu 3.1 Bauweise

Im WA 1 wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt. Das betrifft ebenfalls den Bauraum F.
Gemall BauNVO § 22(2) werden in der offenen Bauweise die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange
darf hochstens 50 m betragen.

Der Bauraum F wird mit einer Tiefgarage unterbaut, die an den Bauraum G1 angrenzt. Sie
wird mit einer festgelegten Hohe von 487,30 m bis max. 487,60 m im Zwischenraum zwi-

schen Bauraum F und G sichtbar als eingeschossiger Baukorper auf der Westseite tber
OK Geléande stehen. Es entsteht ein Baukdrper mit einer Lange gréf3er 50 Meter. Die
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Beschlussvorschlag 9:

Die Einwande werden zur Kenntnis genommen.

Aufgrund der topographischen Lage wurde klargestellt wo der
Bezugspunkt liegt und wie dementsprechend die Wandhdhe
Zzu messen ist. Die Festsetzung wurde entsprechend ergéanzt.

Die Bauweise fir WAL wird folgenermalRen angepasst:

,im WA 1 qilt fir die Baurdaume A bis F die offene Bauweise
gemal § 22 Abs. 2 BauNVO. Die maximale Gebaudelange be-
tragt 50 m. Abweichend ist fir den Bauraum F die umgrenzte
Flache fir die Tiefgarage als eingeschossiger, sichtbarer Bau-
korper mit einer maximalen Lange von mehr als 50 m zulas-

sig.”

Seite 22 von 26



B 7#” KLING
I\% CONSULT

Bebauungsplan Nr. 95 ,fiir das Gebiet 6stlich und westlich der Friedberger Ach in Friedberg“, Stadt Friedberg Stand: 19.08.2025

Beschlussvorschlage zu den Stellungnahmen und Anregungen aus der formlichen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemaf § 3 Abs. 2/8 4 Abs. 2 BauGB

Definition der offenen Bauweise konnte diesem entgegenstehen. Wir bitten dies redaktio-
nell zu klaren.

Zu 4 Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen und Einfriedungen

Hinweis:

Auf der Seite 19 der Sitzungsvorlage 2024/392 nimmt der Abwéagungsvorschlag zu dem
Einwand, dass sich der Bauwerber auf seinem Grundstiick FI.Nr. 505 zusatzlich die Mog-
lichkeit von oberirdischen Besucherstellplatzen wiinscht, wie folgt Stellung: ,Dem Einwand
wird gefolgt. Im Norden des Bauraumes H werden im Bereich der Fl.-Nr. 505/1, Gemar-
kung Friedberg, Flachen fir 3 zusatzliche Besucherstellplatze planzeichnerisch festge-
setzt®.

Diese Formulierung ist redaktionell falsch, da sich diese Stellplatze im Norden nicht auf
dem Grundstick des Bauwerbers befindet. Es muss westlich der Bauraums H und im Be-

reich von FI.-Nr. 505, Gemarkung Friedberg heil3en. Ansonsten ist der Einwand in der
Planzeichnung richtig umgesetzt und dem Einwand entsprochen.

Es handelt sich somit nur um eine redaktionelle Anpassung des Beschlussvorschlags.
Zu 4
Punkt 4.4 ist entfallen.

In der Sitzungsvorlage Text B vom 28.01.2025 war unter Punkt 4.4 folgende Formulierung
enthalten:

,Eine Uberschreitung der festgesetzten Wandhdhe durch Nebenanlagen in Form von Trep-
penhausern sind bis max. 1,50 m zulassig.”
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Der Hinweis ergeht zur Kenntnis. Eine Anpassung der Planung
ist nicht notwendig.

Dieser Satz wurde, da er die Wandht')he_.betrifft unter Punkt
2.2.1 Wandhothe verschoben sowie die Uberschreitung von
1,50 m auf 1,75 m angepasst.
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Dieser Satz ist in den offiziellen Unterlagen der 2. Auslegung nicht mehr vorhanden. Es
erhebt sich die Frage, ob dieser Punkt vergessen wurde oder ob man sich entschieden
hat, diesen Punkt ersatzlos zu streichen. Eine gro3ere Wandhgohe fur Treppenhauser und
Aufzugsschachte wird aber unverzichtbar sein, um die Dachgeschosse zu erschlieRen.

Zu 9 Grunordnung, Boden- und Grundwasserschutz, Klimaschutz
Zu 9.3 Durchfiihrung von griunordnerischen MaBnahmen

.In Bereichen, in denen Tiefgaragen 06stlich der Friedberger Ach Uber der Oberkante des
geplanten Gelandes zu liegen kommen, ist die Tiefgarage als extensive Dachbegriinung
auszufuhren, sofern sie nicht anderweitig (z.B. Terrassen) genutzt werden.*

Die anderweitige Nutzung sollte weiter ausgefuhrt werden. Die Flache kann als Zuwege
fur die ErschlieBung der Hauser erforderlich sein. Die Auflistung in der Klammer sollte mit
Zuwege erganzt werden.

Zu 11 Abgrabungen und Aufschittungen

Zu 11.4

»<Abgrabungen und Aufschittungen sind zu den Grundstucksgrenzen hin durch naturliche
Boschungen (Boschungsverhdltnis 1:2) oder Stitzmauern auszugleichen. Der Abstand

von Stutzmauern zur Grundsticksgrenze muss mindestens 0,5 m betragen.®

Unter Ziffer 11.4 ist geregelt, dass Stitzmauern 50 cm von der Grundstiicksgrenze entfernt
errichtet werden mussen. Dies widerspricht dem Entwurfsgedanken, dass die gemeinsame
Grundstuicksgrenze zwischen den Grundstticken FL.-Nr. 505 und 505/1 unmittelbar an der
Grundstiicksgrenze eine Stitzmauer erhalten soll, um den steilen Hang Rechnung zu
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Die Festsetzung wird wie folgt angepasst:

[...]ist die Tiefgarage als extensive Dachbegriinung auszufiih-
ren, sofern sie nicht anderweitig (z.B. Terrassen, Rabatten, Zu-
wege zur ErschlieBung der Gebdude oder Technik) genutzt
werden.”

Die Festsetzung wird wie folgt umformuliert:
»<Abgrabungen und Aufschittungen sind zu den Grundstucks-

grenzen hin durch Béschungen (Béschungsverhéltnis maximal
1:2) oder Stutzmauern auszugleichen.”
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tragen. Hier soll das Grundsttick FI.Nr. 505/1 teilweise mit der Tiefgarage der FI.Nr. 505
unterbaut werden. Dies setzt der Bebauungsplan auch entsprechend als zul&assig fest.

Die Lage der besagten Stutzwand aber kann nur in der Flucht der Tiefgaragenaul3enwand
erfolgen. Es wiirde also dieser textlichen Festsetzung widersprechen.

Zu 14 Hochwasserschutz
Zu 14.1

,Gebaude sind bis zum unter Ziff. 1l 2.2.3 festgesetzten unteren Bezugspunkt (Oberkante
FertigfuBboden des Erdgeschosses OK FFB EG) wasserdicht zu errichten. Hierzu zahlt
bspw.: Keller6ffnungen, Lichtschachte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installations-
durchflhrungen, etc.”

Die Bezugspunkte betragen Hohe EG OK FFB Bauraum F = 487.50 und Hoéhe EG OK FFB
Bauraum G = 485.10. Das ergibt fiir den Bauraum F, fiir den die ErdgeschossfuRboden-
hohe mit 487,5/ + 50 cm festgesetzt ist, dass das darunterliegende Geschoss wasserdicht
ausgefuhrt werden miisste.

Das bedeutet, dass im Gelande ein Wasseraufstau von 4 m Uber den festgesetzten Ful3-
bdden der im Westen zu errichtende Gebaude einzurechnen wére. Die Untergeschosse,
die deutlich Uber der Ach liegen, kdnnten nicht genutzt werden und eine Tiefgarage mit
Zufahrt und Luftungsschachten kénnte nicht satzungskonform gebaut werden. Der Bau-
raum F sollte von dieser Vorschrift ausgenommen werden, weil der Erdgeschossful3boden
und auch noch Untergeschoss und Tiefgarage erheblich Gber dem Geléande im Westen
und Uber der Friedberger Ach liegt. Eine Uberflutung ist so lange ausgeschlossen, wie
keine Uberflutung der Erdgeschosse im westlichen Planungsgebiet toleriert wird.
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Projekt-Nr. 6209-405-KCK
M. Eng. Stephan Richter

Folgende Erganzung: Abweichend davon ist fir den Bereich
des Bauraums F und der Flache fir die Tiefgarage eine was-
serdichte Bauweise bis zu einer Héhe von 484,35 m einzuhal-
ten.
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Beschlussvorschlage zu den Stellungnahmen und Anregungen aus der formlichen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemaf § 3 Abs. 2/8 4 Abs. 2 BauGB Projekt-Nr. 6209-405-KCK

M. Eng. Stephan Richter

Teil C: Begrindung mit Umweltbericht:

Zub5.1

,2Hier stehen grole Werkshallen der ehemaligen Schreinerei, Teile der aufgegebenen Dies wird redaktionell in der Begriindung richtiggestellt.
Schreinerei sind bereits abgebrochen worden.” Dies ist flir das Grundstiick der Flurnum-

mer 505 falsch. Alle Geb&ude stehen noch und sind intakt. Beschluss:

Entsprechend der Wirdigung wurde der Entwurf zum Bebau-
ungsplan angepasst.
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