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Praambel

Die Stadt Friedberg, Landkreis Aichach-Friedberg, erlasst aufgrund des § 2, des § 9 und
des 8§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Planzeichenverordnung (PlanzZV)
und des Artikel 23 der Gemeindeordnung (GO) fUr den Freistaat Bayern, jeweils in der zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung giltigen Fassung, folgenden Bebauungsplan
als Satzung:

Bebauungsplan Nr. 95

,»fur das Gebiet 6stlich und westlich der
Friedberger Ach in Friedberg“

Satzung

L. ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 95 ,fiir das Gebiet dstlich und westlich der
Friedberger Ach in Friedberg“ gilt die Bebauungsplanzeichnung mit Festsetzungen und
textlichen Hinweisen sowie nachrichtlichen Ubernahmen durch Planzeichen (Teil A), die
zusammen mit den nachstehenden Textlichen Festsetzungen und Hinweisen (Teil B) je-
weils in der Fassung vom ................. den Bebauungsplan Nr. 95 ,fiir das Gebiet Ostlich
und westlich der Friedberger Ach in Friedberg®, Stadt Friedberg bilden.

Die Begriindung mit Umweltbericht (Teil C) in der Fassung vom ................. liegt dem Be-
bauungsplan Nr. 95 ,fur das Gebiet dstlich und westlich der Friedberger Ach in Friedberg®,
Stadt Friedberg bei.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 95 ,flr das Gebiet dstlich und
westlich der Friedberger Ach in Friedberg®, Stadt Friedberg wird durch die zeichnerische
Darstellung der Planzeichnung (Teil A) gemaf Planeinschrieb festgesetzt. Innerhalb des
rdumlichen Geltungsbereiches gelten die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen
(Teil A und Teil B).

Folgende Gutachten werden der Begriindung des Bebauungsplanes als Anlagen beigefligt:
e Anlage 1: Besonnungsstudie Haus A/B, PGA, 12. Februar 2024

e Anlage 2: Belichtungsstudie Haus F/G1, Architekturbiro Wolfgang Rockelmann, 14.
August 2024

e Anlage 3: Artenschutzrechtliche Vorabschatzung zum Vorhaben Baufeldfreimachung
Bebauungsplan Nr. 95 Stadt Friedberg (Bauabschnitt 1), Partner fir Kommunal- und
Umweltplanungen GbR, Augsburg, 25. August 2023
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Anlage 4: Bebauungsplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 95 der Stadt Friedberg -
Untersuchung der schalltechnischen Belange (Tiefgarage und planbedingter
Fahrverkehr), BEKON Larmschutz & Akustik GmbH, Augsburg, 2. Uberarbeitung vom
31. Oktober 2024

Anlage 5: Protokoll Baumbegehung, PGA, 19. Juni 2023

Anlage 6: Bericht Uber die Erstellung eines Wurzelgrabens, MK-Dienstleistungen,
21. August 2023

Anlage 7: Hydrogeologisches Gutachten ,Bebauungsplan Nr. 95, Friedberg®, Kling
Consult GmbH, Augsburg, 2. Uberarbeitung vom 9. Oktober 2024

Anlage 8: Geotechnischer Bericht zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefga-
rage FI.-Nr. 506 u. 507/2 Gemarkung Friedberg westlich des Achstral3e, siiddstlich des
Gerberwegs — Gutachten der Geotechnik Augsburg Ingenieurgesellschaft mbH vom
27. Juli 2020, Projekt-Nr. 1088.20.

Anlage 9: Bebauungsplan fir das Gebiet 6stlich und westlich der Friedberger Ach in
Friedberg — Verkehrstechnische Untersuchung, MODUS CONSULT ULM GmbH, Ulm
vom 30. Juni 2025

Anlage 10: Entwasserungskonzept, Kling Consult, 21. Januar 2025
Anlage 11: Uberflutungsnachweis, Kling Consult, 20. Januar 2025
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1.2

1.3

1.4

2.1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Der in der Planzeichnung mit WAL und WA2 gekennzeichnete Bereich wird als Allgemei-
nes Wohngebiet gemal? 8 4 BauNVO festgesetzt.

Auf II. Textliche Festsetzung Ziffer 15 Altlastenverdachtsflache und die dort genannten Be-
dingungen der Nutzungsaufnahme wird verwiesen.

Zulassig sind:

a) Wohngebaude,

b) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

c) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:
a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
b) Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind:
a) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
b) Gartenbaubetriebe,

c) Tankstellen.

Malf3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §8§ 16 bis 21 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)

Es wird folgende maximale GRZ festgesetzt:

a) WA1l 0,40

b) WA 2 0,40

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden. Abweichend hiervon

durfen Baugrundstiicke durch eine Tiefgarage bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 unter-
baut werden.
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2.2

221

222

2.2.3

Hohe der baulichen Anlagen und H6henbezugspunkte

Wandhohe (WH), oberer Bezugspunkt

Die maximale Wandhohe ist fur jeden Bauraum separat festgesetzt. Der Bauraum ist der
Planzeichnung durch Planeinschrieb zu enthehmen:

a) Fur Bauraum A ist eine maximale Wandhthe von 490,5 m 0. NHN zulassig.

b) Fur Bauraum B — C ist eine maximale Wandhohe von 491,0 m 0. NHN. zul&ssig.

c) Fur Bauraum D — E ist eine maximale Wandhdhe von 489,50 m u. NHN zuléssig.

d) Fur Bauraum F ist eine maximale Wandhohe von 494,35 m . NHN. zulassig.

e) Fur Bauraum G 1 und G 2 ist jeweils eine maximale Wandhthe von 492,0 m . NHN.
zulassig.

f) Flr Bauraum H ist eine maximale Wandhohe von 497,8 m {. NHN. zulassig.

Die maximale Wandhothe wird gemessen vom unteren Bezugspunkt nach Ziff. Il 2.2.3 bis
zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder zum oberen Abschluss der Wand.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Wandhohe durch Treppenhauser ist bis max. 1,75 m
zulassig.
Gebaudehohe (GH)

Die maximale Gebaudehdhe ist definiert als der héchste Punkt des Gebaudes. Die maxi-
male Gebaudehdhe ist fir jeden Bauraum separat festgesetzt. Der Bauraum ist der Plan-
zeichnung durch Planeinschrieb zu entnehmen:

a) Fur Bauraum A ist eine maximale Gebaudehéhe von 495,5 m . NHN. zul&ssig.
b) Fur Bauraum B — C ist eine maximale Gebaudehohe von 496,0 m . NHN. zulassig.
c) Fur Bauraum D — E ist eine maximale Gebaudehthe von 494,5 m (. NHN zulassig.
d) Fur Bauraum F ist eine maximale Gebaudehdhe von 498,35 m . NHN. zuléssig.

e) Fur Bauraum G 1 und G 2 ist jeweils eine maximale Gebaudehthe von 496,5 m . NHN.
zulassig.

f) Fdr Bauraum H ist eine maximale Gebaudehdhe von 501,0 m 0. NHN. zuldssig.

Die maximale Gebaudehdhe wird gemessen vom unteren Bezugspunkt nach Ziff. 1l 2.2.3
bis zum hdchsten Punkt des Gebaudes.

Hohe des unteren Bezugspunktes

Als unterer Bezugspunkt fur die Bemessung der Wandhohe nach Ziff. 11 2.2.1 und der Ge-
baudehdhe nach ziff. 1l 2.2.2 wird die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss der bauli-
chen Anlage festgesetzt. Die maximale Hohe der Oberkante Fertigful3boden des Erdge-
schosses (OK FFB EG) wird als absolute Hohe (m. 4. NHN) gema&R Eintrag in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

a) Fur Bauraum A liegt die Oberkante FertigfuRBboden EG bei 483,0 m . NHN.
b) Fur Bauraum B — E liegt die Oberkante Fertigful3Bboden EG bei 483,5 m . NHN.
c) Fur Bauraum F liegt die Oberkante FertigfuRboden EG bei 487,5 m . NHN.

d) Fir den Bauraum G 1 und G 2 liegt die Oberkante FertigfuBboden EG einheitlich bei
485,10 m U. NHN
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3.1

3.2

3.3

e) Fur Bauraum H liegt die Oberkante FertigfulZboden EG bei 490,0 m . NHN.

Die festgesetzte maximale OK FFB EG darf ausnahmsweise um maximal 0,50 m unter-
schritten werden. Der Hochwasserschutz muss weiterhin gewahrleistet sein.

Hohe Tiefgarage Uber Gelandeoberkante
Fur den Bereich WA 1 dstlich der Friedberger Ach ist eine maximale Hohe der Oberkante

der Tiefgaragendecke von 487,00 m tUber NHN zulassig. Die festgesetzte Hohe darf um
maximal 0,30 m Uberschritten werden.

Bauweise, Grenzabstande
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

Bauweise

Im WA 1 qilt fur die Baurdaume A bis F und H die offene Bauweise gemald § 22 Abs. 2
BauNVO.

Abweichend ist fir den Bauraum F die umgrenzte Flache fir die Tiefgarage als eingeschos-
siger, sichtbarer Baukorper mit einer maximalen Lange von mehr als 50 m zuléssig.

Im WA 2 wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Ein Grenzanbau ist innerhalb
des Bauraumes sowie bezogen auf die westliche und nérdliche Grundstiicksgrenze zulds-

sig.
Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen fest-
gesetzt.

Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung dargestellten Baugrenze ist in den Baurau-
men A - E auf der Nordseite der Hauptgebaude fir Treppenhauser bis zu einer Tiefe von
1,75 m zulassig.

Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung dargestellten Baugrenze ist in den Baurau-
men A — F und H fur Terrassen, Balkone und deren Uberdachungen bis zu einer Tiefe von
3,00 m zulassig, sofern keine anderen textlichen oder zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans dem Entgegenstehen. Die Uberschreitung gilt nicht fur die Bauraume G 1
und G 2. Zusatzlich wird auf Ziffer 4.3 verwiesen.

Abstandsflachen, Abstandsregelung
Es gelten die Abstandsflachentiefen gemanR Art 6 BayBO.
Ausnahmsweise gelten im Bereich zwischen Bauraum A und B sowie zwischen Bauraum

F und G 1 die verkurzten Abstandsflachentiefen, die sich aus den Festsetzungen des Be-
bauungsplans ergeben.

6209 _BP_Tell8_TF_E2.docx BPlan Nr. 95 ,fiir das Gebiet éstlich und westlich der Friedberger Ach in Friedberg* Seite 7 von 23

erstellt: rs

Stadt Friedberg



B 7#” KLING
| ‘\ CONSU LT Entwurf i. d. F. vom 25. September 2025 Projekt-Nr. 6209-405-KCK

4 Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen und Einfriedungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §8 12 und 14 BauNVO)

4.1 Tiefgaragen (,TGa“) sind nur innerhalb der mit eigenem Planzeichnen in der Planzeich-
nung festgesetzten Umgrenzung fir Flachen fur Tiefgaragen (,TGa“) zulassig.

4.2 Garagen, Carports und oberirdische PKW-Stellplatze sind nur innerhalb der tberbaubaren
Flachen und zusatzlich in den hierfiir mit eigenem Planzeichnen in der Planzeichnung
festgesetzten Umgrenzungen fur Flachen fur Garagen und Stellplatze (,Ga/St") zulassig.
Im Bereich der FI. Nrn. 509/2 und 507/2 kénnen abweichend hiervon Stellplatze, Carports
und Garagen auf den nicht tberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen werden, jedoch
nicht innerhalb der privaten Grinflache.

4.3 Nebenanlagen, aulBer Gartenhauser, im Sinne des § 14 BauNVO und Einfriedungen sind
auch aulRerhalb der Gberbaubaren Flachen zuléassig. Auf Ziffer 3.2 verwiesen.

5 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

5.1 Im WA 1 Bauraum A-C sind je Wohngebaude maximal acht Wohnungen zul&ssig.

5.2 Im WA 1 Bauraum D+E sind je Wohngeb&ude maximal vier Wohnungen zulassig.

5.3 Im WA 1 Bauraum F sind je Wohngeb&ude maximal zehn Wohnungen zulassig.

5.4 Im WA 1 Bauraum H sind je Wohngeb&ude maximal sieben Wohnungen zuléssig.

55 Im WA 2 Bauraum G1 sind je Wohngeb&aude maximal sechs Wohnungen zuléssig.

5.6 Im WA 2 Bauraum G2 sind je Wohngebaude maximal zwei Wohnung zulassig.

6 Gestaltungsfestsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

6.1 Dachformen, Dachneigungen

6.1.1 Folgende Dachformen und Dachneigungen sind fir Gebaude in den Baurdumen des Pla-
nungsumgriffs zulassig:

Satteldach (SD) mit einer Dachneigung von 38° - 48°

Fur die Anderung und Nutzungsanderung von Gebauden kann im Bauraum G 1 und G 2,
um den baulichen Bestand beizubehalten, abweichend hiervon auch eine Dachneigung von
48° - 50° zugelassen werden.
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6.1.2

6.1.3

6.2

6.2.1

6.2.2

6.3

Dacher von vor die Fassade gesetzten Treppenrdaumen sind auch als flach geneigte Dacher
oder als Satteldacher mit einer Dachneigung bis max. 38° zuléssig.

Ein Dachiberstand von max. 50 cm ist zul&ssig.
Dachaufbauten

Es gilt die ,Satzung Uber die Gestaltung von Dachgauben und vergleichbaren Dachaufbau-
ten im Stadtgebiet der Stadt Friedberg® in der jeweils guiltigen Fassung zum Zeitpunkt der
Entscheidung tber den Bauantrag bzw. der Vorlage im Freistellungsverfahren.

Abweichend von der ,Satzung Uber die Gestaltung von Dachgauben und vergleichbaren
Dachaufbauten im Stadtgebiet der Stadt Friedberg® sind aul3erdem folgende Gestaltungen
zulassig:

a) Schleppdach-, Satteldach- und Flachdachgauben mit einer Ansichtsfliche bis zu
3,00 m2 sind zulassig.

b) Fur die Baurdume A-E gilt folgendes:

Lukarnen?! sind mit einer Breite von bis zu 2,70 m und einer H6he tber der Traufe von
bis zu 1,50 m und einem Abstand zum Ortgang von mindestens 1,50 m zulassig.

Die Dachform und -deckung der Lukarnen sind freigestellt.
Lukarnen missen voneinander einen Mindestabstand von 1,00 m einhalten.

Die Glasflache von Lukarnen kdnnen in ihrer Grof3e variabel gestaltet werden.
Fassadengestaltung, Dacheindeckung
Die Fassaden der Geb&ude im Plangebiet sind mit Putz auszufuhren.

Grelle und leuchtende Farben sowie glanzend reflektierende Materialien sind fir Dachein-
deckungen und AuRenwande nicht zuldssig.

Fur Treppenhauser sind fir die Ausfiihrung der Fassaden neben Putz auch andere Fassa-
denmaterialien zulassig.

Die Dacher sind mit Ziegel- oder Betondachsteinen in rot bis rotbraunen Farbténen zu de-
cken. Metalldeckungen sind nur bei flach geneigten Déchern fir Treppenhéuser, Lukarnen
und Gauben zulassig.

Bei gemal § 14 Abs. 1 BauNVO genannten Nebenanlagen ist zuséatzlich eine extensive
Dachbegriinung als Dacheindeckung zulassig.

Es sind Bauelemente flir Photovoltaik und Solarthermie als eigenstandige Dachdeckung
oder parallel zur Dachhaut zuléssig.

1 Auf 1ll. Textliche Hinweise Ziffer 11 Lukarne und deren Definition wird verwiesen.
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7 Verkehrsflachen/ Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

7.1 Stellplatze:

7.1.1 Bei der Errichtung von Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abfahrtsverkehr zu erwarten ist,
sind auf dem Baugrundstiick Stellplatze herzustellen. Ebenso sind auch bei der Anderung
oder Nutzungsanderung von Anlagen auf dem Baugrundstuck Stellplatze herzustellen,
wenn durch die Anderung oder Nutzungsanderung zusatzlicher Zu- oder Abfahrtsverkehr
Zu erwarten ist.

Die Zahl der herzustellenden Stellplatze richtet sich nach der Garagen- und Stellplatzsat-
zung der Stadt Friedberg in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt der Entscheidung
Uber den Bauantrag bzw. der Vorlage im Freistellungsverfahren.

Es wird zusatzlich die Herstellung von Besucherstellplatzen empfohlen.

8 Ver- und Entsorgung, ErschlieBung
(89 Abs. 1 Nr. 12, 13, 14 und 20 BauGB)

8.1 Schmutzwasserbeseitigung
Hausliches Schmutzwasser ist in die 6ffentlichen Schmutzwasserkanéle einzuleiten.

8.2 Niederschlagswasserbeseitigung
Das auf den privaten Grundstuicksflachen anfallende, nicht verschmutzte Niederschlags-
wasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern. Ist eine vollstdndige Versickerung
aufgrund der Bodenverhaltnisse oder anderer Gegebenheiten nicht mdglich, ist das Nieder-
schlagswasser in geeigneten Rickhalteeinrichtungen zu sammeln. Eine Einleitung des zu-
rickgehaltenen Wassers in die 6ffentliche Kanalisation kann ausnahmsweise zugelassen
werden. Auf lll. Textliche Hinweise Ziffer 3.5 Anlagen zum Ableiten von Niederschlagswas-
ser wird verwiesen.

Das Einleiten von unverschmutzten Niederschlagswasser in das Gewasser ,Friedberger
Ach“ wird nur fur die Bestandsgebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungs-
planes zugelassen.

8.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Westlich der Friedberger Ach:

Um die Baugrundstiicke auf den Fl. Nr. 507/2 und 509/2 nach Maf3gabe der festgesetzten
baulichen Nutzung gesichert zu erschlie3en, ist die Fl. Nr. 506 im in der Planzeichnung
festgesetzten Bereich mit umfassenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
zustandigen ErschlieBungstrager sowie zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der Fl. Nr.
507/2 und 509/2 zu belasten.

Ostlich der Friedberger Ach:

Um das Baugrundsttick Fl. Nr. 505 nach Mal3gabe der festgesetzten baulichen Nutzung
gesichert zu erschliel3en, ist die FI. Nr. 505/1 im in der Planzeichnung festgesetzten Bereich
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9.1

9.2

9.3

9.4

mit umfassenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der zustandigen Erschlie-
Bungstrager sowie zugunsten der jeweiligen Eigentimer der Fl. Nr. 505 zu belasten.

Um das Baugrundstiick Fl. Nr. 504/2 nach Mal3gabe der festgesetzten baulichen Nutzung
gesichert zu erschlieBen ist die Fl. Nr. 505 im in der Planzeichnung festgesetzten Bereich
mit umfassenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der zustandigen Erschlie-
Bungstrager sowie zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der Fl. Nr. 504/2 zu belasten.

Grinordnung, Boden- und Grundwasserschutz, Klimaschutz
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Private Grundsticksflachen

Auf den privaten Grundstiicksflachen ist je angefangene 500 mz privater Grundstticksflache
ein heimischer Laubbaum mindestens mit der 2. Wuchsklasse bzw. ein Obstbaum (regio-
naltypische Sorten). Die Standorte sind frei wahlbar.

Die Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentiimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und
vor Zerstdrung zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind entsprechend zu ersetzen. Die
Nachpflanzungen haben spéatestens in der auf den Ausfall bzw. der Rodung folgenden
Pflanzperiode zu erfolgen.

Fur das gesamte Plangebiet ist einheitlich zudem folgendes festgesetzt:

Die nicht fir Gebaude oder sonstige baulichen Anlagen, Zufahrten, Zugange und Stellplatze
benétigten Flachen sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

Kiesschittungen, Schottergarten sowie Abdeckungen mit Folien, Vliesen und Textilgewe-
ben sind nicht zuldssig.

Durchfiihrung von griinordnerischen MalRnahmen

Im Bereich der Tiefgaragen westlich der Friedberger Ach ist unter Vegetationsflachen eine
durchwurzelbare Mindestiiberdeckung von 0,60 m Tiefe zu gewahrleisten. An Baumstand-
orten ist auf die Statik zu achten und eine Mindestiiberdeckung von 0,80 — 1,00 m zu ge-
wabhrleisten.

In Bereichen, in denen Tiefgaragen 6stlich der Friedberger Ach Uber der Oberkante des
geplanten Gelandes zu liegen kommen, ist die Tiefgarage als extensive Dachbegriinung
auszufiihren, sofern sie nicht anderweitig (z.B. Terrassen, Rabatten, Zuwege zur Erschlie-
Bung der Gebaude oder Technik) genutzt werden.

Festsetzung zur 6kologischen Baubegleitung

Zum Schutz der vorhandenen Eiche (auf Fl. Nr. 463/6) ist eine 6kologische Baubegleitung
verpflichtend einzusetzen. Alle Arbeiten im Umfeld der Eiche sind der 6kologischen Baube-
gleitung rechtzeitig anzuzeigen. Diese Uberwacht die Einhaltung der SchutzmalBhahmen
und kann bei VerstoRen Bauarbeiten anpassen oder unterbrechen. Die Verwaltung ist tiber
den Bauablauf zu informieren. Die Kosten tragt der Bauherr.
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10.2

10.3
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11

111

11.2

11.3

11.4

12

12.1

Ausgleichsmallnahmen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fur die Kompensation des Eingriffes durch den vorliegenden Bebauungsplan ist ein Aus-
gleichsbedarf in Hohe von 7.864 Wertpunkten (WP) bereitzustellen.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt auf dem stadtischen Okokonto auf der FI.-Nr.
1319/6 (Gemarkung Rederzhausen). Da das stadtische Okokonto nicht in Wertpunkten,
sondern Uber die Flache gefuhrt wird, sind hier entsprechend 1.332 m2 Flache bereitzustel-
len. Die AusgleichsmalRnahme wird durch stadtebauliche Vertragsvereinbarung sicherge-
stellt.

Herstellungs- und Entwicklungsziele: Primares Entwicklungsziel ist die Entwicklung eines
mafig extensiv genutzten artenreichen Griinlandes (G212).

Der gesamte Bereich der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen dient auf Dauer aus-
schlie3lich Zwecken des Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen einschliellich
gartnerischer und solcher zu Freizeit- und Erholungszwecken sind ausgeschlossen.

Abgrabungen und Aufschittungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 und 17 BauGB)

Das natirliche Gelande ist beizubehalten. Hohenunterschiede sind als natuirliche Béschun-
gen auszubilden.

Ostlich der Ach kénnen ausnahmsweise zur Erméglichung der festgesetzten baulichen Nut-
zungen erforderliche Auffillungen und Abgrabungen im Bereich von Gebauden und zur
ErschlieBung der Grundstiicke in einem Umfang bis +/- 2,20 m zugelassen werden.

Westlich der Ach kdnnen ausnahmsweise zur Ermdglichung der festgesetzten baulichen
Nutzungen erforderliche Auffillungen und Abgrabungen im Bereich von Gebauden und zur
ErschlieBung der Grundstiicke in einem Umfang bis +/- 1,20 m zugelassen werden.

Abgrabungen und Aufschittungen sind zu den Grundstiicksgrenzen hin durch Béschungen
(Bdschungsverhaltnis maximal 1:2) oder Stlitzmauern auszugleichen.

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Baulicher Schallschutz im Sinne des § 9, Abs. 1, Nr. 24 BauGB zur Minderung der
Larmemissionen im Tiefgaragenbereich und auf Fahrstrecken der Stellplatze:

Es sind gerauscharme Garagentore entsprechend dem Stand der Technik zur La&rmminde-
rung einzubauen und zu betreiben. Die Tiefgaragentore sind mit einem Offnungssystem
(z. B. Funkoffner oder Zahlencodeeingabe) auszustatten, dass ein Verlassen des Fahr-
zeugs zum Offnungsvorgang entbehrlich macht. Der Garagentorantrieb ist so zu gestalten,
dass keine impulshaltigen Gerdusche entstehen kénnen. Dabei ist vor allem das Erreichen
der jeweiligen Endpositionen zu beachten.
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Erforderliche Regenrinnen im Bereich der Fahrstrecken sind so zu gestalten, dass beim
Uberfahren keine zusatzlichen Gerausche entstehen und eine gerauscharme Ausfiihrung
sichergestelltist (z.B. durch verschraubbare Rinnenabdeckung). Spriinge, Fugen und Stol3-
stellen auf der Fahrbahndecke im Bereich der Ein- und Ausfahrt sind zu vermeiden.

12.2 Im Planungsumgriff sind AuRenleuchten ausschliefZlich zur Herstellung der verkehrssiche-
ren Nutzung der Freiflachen zulassig. Diese sind nur als monochromatisch abstrahlende
Leuchten oder Lichtquellen mit moglichst geringen Strahlungsanteilen im ultravioletten
Bereich mit Wellenlangen zwischen 585 und 700 Nanometern, maximal 2400 Kelvin Farb-
temperatur zulassig. Die Leuchtgeh&ause sind gegen das Eindringen von Insekten abzu-
schirmen und durfen eine Oberflachentemperatur von 60 Grad Celsius nicht Uberschrei-
ten. Die Lichtquellen sind geschlossen auszufiihren. Eine Abstrahlung oberhalb der Hori-
zontalen, insbesondere auf angrenzende Wasserflachen, Gehélze und Biotope, ist zu ver-
meiden.

13 Artenschutzrechtliche MaBnahmen

13.1 Mafinahmen zur Vermeidung
Es sind folgende konfliktvermeidende MalRnahmen umzusetzen:

e V1. Bauzeitenbeschrankung: Geholzentfernungen und Baumféllarbeiten sind nur in-
nerhalb der Wintermonate (Anfang Oktober bis Ende Februar) au3erhalb der Brutsai-
son der Vogel und der Aktivitdtsphase von Fledermausen zuldssig.

e V 2: Abbruch von Gebauden: Der Abbruch von bestehenden Gebauden muss zum
Schutz von gebaudebritenden Vogelarten und gebdudebewohnenden Flederméusen
im Zeitraum von 01. November bis 28./29. Februar, auRerhalb der Vogelbrutzeit und
aul3erhalb der Quartierzeit von Fledermausen, stattfinden. Potenzielle Hangplatze sind
mit dem Fernglas, Endoskop, etc. abzusuchen. Potenzielle Lebensraume der Zau-
neidechse sind auf die Exemplare zu untersuchen. Dies ist von einem Fachbiro durch-
fihren zu lassen. Erst wenn keine dieser Arten vorgefunden werden kénnen, kénnen
die Abriss- und Sanierungsarbeiten starten. Falls doch Fledermause oder Zauneidech-
sen vorgefunden werden, diirfen die Bauarbeiten nicht starten. Dann sind weitere Mal3-
nahmen und Abstimmungen mit dem Landratsamt Aichach-Friedberg, Untere Natur-
schutzbehoérde notwendig.

14 Hochwasserschutz

14.1 Gebaude sind bis zum unter Ziff. 1l 2.2.3 festgesetzten unteren Bezugspunkte (Oberkante
FertigfuRboden des Erdgeschosses OK FFB EG) wasserdicht zu errichten. Hierzu zahlt
bspw.:

o Keller6ffnungen

e Lichtschéachte

e Zugange

o Tiefgaragenzufahrten

¢ Installationsdurchfihrungen

e etc.
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14.3

14.4

15

15.1

15.2

Abweichend davon ist fuir den Bereich des Bauraums F und der Flache fir die Tiefgarage
eine wasserdichte Bauweise bis zu einer Hohe von 484,35 m einzuhalten.

In den Gebaude A-E qilt, dass die Stromverteilungen und Hausanschlisse (Strom) nicht
im Kellergeschoss liegen dirfen.

Bei nicht Uberdachten Stellplatzen, (Hof-)Zufahrten und Zugéngen, Abstell- und Lagerfla-
chen sind fur die Oberflachenbefestigung und deren Tragschichten nur Materialien mit ei-
nem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden (Pflasterungen mit mind. 30 %
Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter,
wassergebundene Decke).

Altlastenverdachtsflache

In der Planzeichnung wird auf den Fl. Nr. 505, 506, 507/2 und 509/2 Gem. Friedberg mit
Planzeichen 15.12 gemal3 PlanZV eine Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet.

Im Bereich der Kennzeichnung durfen gemaf 8 9 Abs. 2 BauGB die durch den Bebauungs-
plan zugelassenen baulichen Anlagen erst erstellt und die zugelassenen Nutzungen erst
aufgenommen werden, wenn durch ein Gutachten eines nach § 18 BBodSchG zugelasse-
nen Sachversténdigen entweder der Altlastenverdacht durch entsprechende Untersuchun-
gen nach Bodenschutzrecht (Orientierende Untersuchung, ggf. erganzt durch eine Detail-
untersuchung) gutachterlich fur alle betroffenen Wirkungspfade flurstiicksbezogen ausge-
rdumt wurde oder aber die Teilflachen, fir die sich der Verdacht bestatigt, so saniert wur-
den, dass eine Gefahrdung fur die Wirkungspfade (Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanze und
Boden-Grundwasser) ausgeschlossen werden kann. Die Freigabe fur die Bebauung und
die Nutzungsaufnahmen erfolgt durch die Stadt Friedberg nach Eingang des Gutachtens,
auf der Grundlage der Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehdrde (inkl. Fachbehor-
den Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth, Gesundheitsamt Aichach und Amt fir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten Abt. Gartenbau) dazu.

Die bauliche Nutzung als Allgemeines Wohngebiet wird als Folgenutzung festgesetzt.
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Il TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 Arten- und Pflanzliste

Bei allen Geholzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten in Anleh-
nung an die potenzielle natirliche Vegetation zu verwenden. Folgende Arten werden in
beispielhafter Aufzahlung empfohlen:

11 Baume 1. Wuchsklasse

Mindestpflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

e Carpinus betulus Hainbuche

e Fagus sylvatica Rotbuche

e Acer platanoides Spitzahorn

e Acer pseudoplatanus Bergahorn

e  Quercus robur Stileiche

e Larix decidua Européische Larche

e Tilia cordata Winterlinde

e Tilia platyphyllos Sommerlinde

e Pinus sylvestris Waldkiefer

e Salix alba Silber-Weide

e Ulmus leavis Flatter-Ulme
1.2 Baume 2. Wuchsklasse

Mindestpflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

e Sorbus torminales Elsbeere

e  Sorbus domestica Speierling

e Sorbus aucuparia Eberesche

e Sorbus aria Mehlbeere

¢ Juglans regia Walnussbaum
e Acer campestre Feldahorn

e  Prunus mahaleb Felsenkirsche
e  Pyrus pyaster Holzbirne

e Salix caprea Sal-Weide

1.3 Obstbaume (regionaltypische Sorten)
Mindestpflanzenqualitat: Halbstamm 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 10-12 cm

e Prunus avium Vogelkirsche
e Prunus cerasus Sauerkirsche
e  Prunus domestica ssp. domestica Zwetschge
e  Pyrus communis Kulturbirne in Sorten
e Malus domestica Kulturapfel in Sorten
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1.4 Straucher
Mindestpflanzenqualitat: verpflanzte Straucher, Hohe 60-100cm
e Corylus avellana Hasel
e Cornus mas Kornelkirsche
e Cornus sanguinea Roter Hartriegel
e Ligustrum vulgare Liguster
e Lonicera xylosteum Heckenkirsche
e  Prunus spinosa Schlehe
e Rosa canina Hunds-Rose
e  Sambucus nigra Schwarzer Holunder
e Viburnus lantana Woll. Schneeball
¢ Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn
¢ Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
e Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn
e Rosa glauca Hecht-Rose
¢ Rosa pimpinellifolia Bibernell-Rosa
Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan gemal Bayerischer Bau-
ordnung (BayBO) beizufiigen, der aus den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zu ent-
wickeln ist. Die Einhaltung der grinordnerischen MaRnahmen ist verbindlich.

2 Denkmalschutz
Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Baudenk-
maler, Bodendenkmaéler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler oder sonstige
Kultur- und Sachgiiter gemaf Denkmalkartierung der bayerischen Vermessungsverwaltung
bekannt. Es wird auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern
nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen.
Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich
dem Landratsamt Aichach-Friedberg oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht das Land-
ratsamt Aichach-Friedberg die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.
Im naheren Siedlungsumfeld zum Plangebiet lassen sich folgende Denkmaler festhalten:
e Bodendenkmal D-7-7631-0559 Mittelalterliche und frihzeitliche Stadtbefestigung von

Friedberg

e Ensemble E-7-71-130-1 der Altstadt von Friedberg
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3.1

e D-7-71-130-2, AchstraRe 25, Burgerhaus, zweigeschossiger, giebelstandiger Man-
sarddachbau mit Giebelluken, 2. Halfte 18. Jh.

o D-7-71-130-22, Friedberger Berg 11, Ehem. Schmiede, erdgeschossiger Walmdach-
bau, um 1820/30.

e D-7-71-130-1, mehrere Adressen, Stadtbefestigung, Mauerzug im Westen und Nord-
westen erhalten, z. T. freistehend mit Strebepfeilern und Schiel3scharten, entlang der
ostlichen und sudlichen Befestigungslinie Mauerteile in die Bebauung von Schmied-
und Wintergasse einbezogen, Festungsausbau durch Herzog Ludwig Ill., seit 1409;
Befestigungstirme, 15 Turme, zumeist nach der Feldseite halbrund geschlossen,
groRtenteils in die Wohnhauser einbezogen und ausgebaut (Friedberger Berg 11,
Schmiedgasse 8, 20, 26, Stadtmauer 3, 15, 25, 27, 29, 39, 41, 43, 45, Wintergasse 9,
21 rekonstruierend erneuert).

Fur jede Art von Veranderungen an diesen Denkmalern und in dessen Nahebereich gelten
die Bestimmungen der Art. 4 bis 6 DSchG.

Auf Grund des Denkmalschutzes ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bei der
Wahl der Dacheindeckung und der Verwendung von PV- bzw. Solarthermie-Elementen im-
mer auch das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege zu beteiligen.

Niederschlagswasser
Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen zur Er-
moglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs
wird empfohlen. Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen
zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser®,
das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser* so-
wie das DWA-Arbeitsblatt 102 Teil 2 und 3 ,Grundsatze zum Umgang mit Regenwasser*
sind zu beachten. Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Niederschlags-
wasser von Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen
der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) eingehalten werden. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser tber
einen Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Griinde eine flachenhafte (z. B.
Versickerungsmulden) bzw. linienférmige Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre)
ausschlief3en. Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes firr eine
Versickerung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachver-
standige Uberprift werden. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Ver-
fahren durchzufiihren. Die Unterlagen sind beim Landratsamt Aichach-Friedberg und beim
Wasserwirtschaftsamt Donauworth einzureichen.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Dimensionierung des Rickhalteraums

Die Dimensionierung des notwendigen Rickhalteraums sowie die maximale Drosselab-
flussmenge zum Mischwasserkanal der Stadtwerke Friedberg erfolgt auf Basis des Verfah-
rens nach DWA-A 117 und wird durch die Stadtwerke Friedberg im Rahmen der Prifung
des Entwasserungsantrages vorgegeben.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Zur Klarung der Behandlungsbeddrftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststel-
lung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die An-
wendung des Merkblattes DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser“ der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA)
empfohlen. Aus Grinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser
zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch-/Schmutzwasserkanalisation zu be-
seitigen.

Oberflachenwasser und wild abflieBendes Niederschlagswasser

Infolge der vorhandenen Gelandeneigung kann es bei Starkniederschlagen durch wild ab-
flieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen kommen. Die Entwasserungseinrichtungen sind
so auszulegen, dass wild abflie3endes Wasser schadlos abgefiihrt werden kann. Der na-
turliche Ablauf wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf nicht
zum Nachteil eines hdher liegenden Grundstiicks behindert werden. Auch darf der naturli-
che Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grund-
stiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden (§ 37 Abs. 1 Wasserhaushalts-
gesetz WHG). Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor wild abflieBendem Wasser sind ggf.
ObjektschutzmalRnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf an-
dere Grundstiicke abgeleitet werden darf. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vor-
sorgemalRnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in
Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm tber
der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten
wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden. Um
eine Abflussbeschleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf. entsprechende Ruckhal-
temal3nahmen vorzusehen.

Anlagen zum Ableiten von Niederschlagswasser

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich einer schadlichen
Bodenveranderung oder Altlast ist nicht zulassig. Gesammeltes Niederschlagswasser
muss in verunreinigungsfreien Bereichen auf3erhalb der Auffullung versickert werden. Al-
ternativ ist ein Bodenaustausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien, sickerfahigen
Horizont vorzunehmen.

Fur das Plangebiet wurde ein Uberflutungsnachweis als auch ein Entwasserungskonzept
erstellt. Diese zeigen die geplanten versiegelten Flachen auf, als auch die Flachen zur Ver-
sickerung und zusatzliche MalRhahmen wie z.B. Vorreinigung auf. Dieses liegen beide als
Anlagen 10 und 11 der Begrindung zum Bebauungsplan bei. Auf den Nachweis und das
Konzept wird verwiesen.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Wasser-
abfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen freizuhalten.
Uberbauen oder Verfullen, Anpflanzungen, Zdune sowie die Lagerung von Gegenstanden,
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3.6

3.7

5.1

52

welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen, sind unzu-
lassig. Auf den privaten Grundstiicksflachen sind ausreichend dimensionierte Riickhalte-
bzw. Pufferanlagen zur Sammlung und ggf. zur Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswasser zu errichten (dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung). Die Ruckhal-
teeinrichtungen sind in Form von oberirdischen Becken oder Mulden bzw. als unterirdische
Zisternen oder Rigolen auszubilden. Fur die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor
Verdichtung zu schitzen. Deshalb sind dort die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaus-
hub oder das Befahren dieser Flachen bereits wahrend der Bauzeit nicht zulassig.

Ableitung von Dranwasser

Anlagen und Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung von Dranwasser (Drananlagen)
sind wasserrechtlich zu behandeln und im Entwéasserungsplan in Lage und Dimension zu
kennzeichnen. Es wird auf das Entwéasserungskonzept, welches als Anlage 10 den Unter-
lagen beiliegt, verwiesen.

Ruckstauebene

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugange, Licht-
schachte, Einfahrten etc.) ist die Ruckstauebene zu beachten. Unter der Ruckstauebene
liegende Raume und Entwésserungseinrichtungen (auch Drananlagen, sofern zulassig)
missen gegen Rickstau aus der Kanalisation gesichert werden.

Grundwasserschutz

Die Erkundung des Baugrundes einschlief3lich der Grundwasserverhéaltnisse 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 Malf3-
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 dem Landratsamt Aichach-Friedberg und
dem Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth bezlglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen. Eine Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung
zur Abwehr unberechtigter Anspriiche Dritter wird empfohlen.

Immissionsschutz
Landwirtschaft

Die durch die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden und umliegenden Flachen
(auch Obstplantagen) entstehenden Larm-, Staub und Geruchsimmissionen sind im ge-
samten Bebauungsplangebiet hinzunehmen. Dies gilt auch z.B. fir Larmimmissionen die
bei besonderen Pflege- oder Erntetatigkeiten nachts entstehen.

Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geréaten
Bei der Planung und Installation von Klimageraten, Kuhlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-

Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken und &hnlichen Anlagen und Geréaten sind die
Vorgaben aus dem LAI "Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei sta-
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tionaren Geraten" ergebende Mindestabstande zur benachbarten Wohnbebauung zu be-
achten. Der Leitfaden ist zu beziehen unter www.lai-immissionsschutz.de/documents/leit-
faden_verbesserung_schutz_gegen_laerm_bei_stat_geraete_1588594414.pdf oder kann
kostenlos bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH angefordert werden.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren
und Genehmigungsfreistellungsverfahren ist mit der Bauaufsichtsbehoérde die Vorlage ei-
nes Larmschutzgutachtens auf Basis der Erméachtigung der BauVorlV abzustimmen.

Warmepumpen-Systeme

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fur einen Einsatz von Grund-
wasser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fur
Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasser-
wirtschaft (PSW) durchgefihrt. https://www.lfu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_was-
serrecht/psw/index.htm. Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau
einer Erdwarmesondenanlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen
geprift werden: https://www.energieatlas.bayern.de. Alternativ kdnnen u. U. Erdwarmekol-
lektoren-, Erdwarmekorbe- oder Luftwarmepumpen-Systeme realisiert werden.

Artenschutz

Auf die Artenschutzrechtliche Vorabschatzung zum Vorhaben Baufeldfreimachung Bebau-
ungsplan Nr. 95 Stadt Friedberg (Bauabschnitt 1), Partner fir Kommunal- und Umweltpla-
nungen GbR, Augsburg vom 25. Augsburg 2023 wird hingewiesen, welche als Anlage 1 der
Begriindung des Bebauungsplanes beigefiigt ist. Artenschutzkonflikte liegen nicht vor.

Vor dem Riickbau von Bestandsgebéauden sind diese im Vorfeld durch Fachpersonal auf
Vorkommen von Fledermausen zu untersuchen, um Totungsverbotstatbestdnde im Sinne
§ 44 BNatSchG auszuschlieRen. Die Untere Naturschutzbehorde ist vollumfanglich einzu-
beziehen.

Die Eiche auf FI. Nr. 463/6 ist bei BaumalRhahmen unter Beachtung der SchutzmafRnahmen
gemalf DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen
wirksam zu schutzen.

Folgende konfliktvermeidende MaflRnahmen waren sinnvoll umzusetzen:

e V 1: Umsetzung von MalBnahmen zur Minderung der schadlichen Einwirkung von
Beleuchtungsanlagen auf Tiere (insbes. Insekten, Fledermause und Végel) im Sinne
der ,Licht-Leitlinie“ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI)
(2012) sowie dem ,Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung — Handlungs-
empfehlungen fir Kommunen® des StMUV (2020).

e V 2: Vermeidung von Vogel-Kollision an Glasflachen durch spezielle Gestaltung
grolflachiger Glasfronten (z.B. keine Verspiegelung, vgl. Umweltpakt Bayern).
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8 Untersuchung der schalltechnischen Belange

Auf die Untersuchung der schalltechnischen Belange (Tiefgarage und planbedingter Fahr-
verkehr) zum Bebauungsplan Nr. 95 der Stadt Friedberg, BEKON Larmschutz & Akustik
GmbH, Augsburg vom 31.10.2024 (2. Uberarbeitung) wird hingewiesen, welche als Anlage
2 der Begriindung des Bebauungsplanes beigefligt ist.

9 Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Fur Abtrag, Lagerung und Einbau von Oberboden gilt die DIN 18915 ,Bodenarbeiten fir
vegetationstechnische Zwecke®. Auf den Geotechnischen Bericht der GTA Nr. 1088.20 von
27.07.2020 wird an dieser Stelle verwiesen. Dieser ist Anlage der Begriindung zum Bebau-
ungsplan.

Aufgrund des Geotechnischen Berichtes der GTA Nr. 1088.20 ergeben sich Anhaltspunkte
flr das Vorliegen von Altlasten oder schadlichen Bodenverunreinigungen.

Eine orientierende Untersuchung gemaR 8§ 12 BBodSchV ist in der Regel erforderlich. Auf
diese kann nur verzichtet werden, wenn die belasteten Auffillungen in allen Bereichen —
auch uber das bautechnisch notwendige Maf3 hinaus — vollsténdig entfernt werden und vor
der Bebauung eine Beweissicherung durch Sohl- und Wandproben erfolgt, um eine schad-
liche Bodenverunreinigung auszuschlieRen. Diese MaRnahmen einschlieRlich der ord-
nungsgemanen Entsorgung des Aushubs sind gutachterlich zu tberwachen und zu doku-
mentieren.

Der Bericht tiber die Orientierende Untersuchung bzw. die Dokumentation Giber das Entfer-
nen der belasteten Auffiillungen mit Beweissicherungsbeprobung ist der unteren Boden-
schutzbehoérde am Landratsamt Aichach-Friedberg (SG 43) zur Abstimmung ggf. erforder-
licher MaRhahmen mit den Fachbehdrden im Rahmen des weiteren Verfahrens vorzulegen.

Die Stadt beabsichtigt, die orientierende Untersuchung erst nach dem Erlass des Bebau-
ungsplanes durchfiihren zu lassen. Um sicherzustellen, dass eine Bebauung tatséchlich
erst erfolgen kann, wenn die Frage moglicher Bodenverunreinigungen abschlieRend geklart
ist, wird dieser Punkt mit allen Bauherren im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags gere-
gelt.

Dabei wird sichergestellt, dass die entsprechenden Untersuchungen (orientierende und ggf.
weitere erforderliche MalRnahmen) durchgefihrt und deren Ergebnisse dahingehend be-
wertet werden, dass — auch im Fall einer vollstdndigen Entfernung der Auffillungen — etwa-
ige im Boden verbleibende Schadstoffe keine nachteiligen Auswirkungen auf die geplanten
Nutzungen haben.

Bevor die Festsetzung fur Wohnbebauung wirksam wird und damit eine Wohnbebauung
zuldssig wird, mussen die nétigen, orientierenden und ggf. sonstigen erforderlichen Unter-
suchungen/MalRnahmen durchgefiihrt und es muss gutachterlich festgestellt sein, dass —
auch wenn die Auffillungen vollstandig entfernt werden — ggf. im Boden verbleibende
Schadstoffe keine Auswirkung auf die geplanten Nutzungen haben.
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Dazu muss eine Gefahrdungsabschatzung im Hinblick auf alle betroffenen Wirkungspfade
(Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanze und Boden-Grundwasser) durch einen Sachverstan-
digen nach § 18 BBodSchG erfolgen. Dieses Gutachten ist der Unteren Bodenschutzbe-
horde (Uber die Stadt Friedberg) zur Abstimmung mit den Fachbehérden vorzulegen.

Eine Bebauung darf erst nach Freigabe durch die Stadt Friedberg (auf Grundlage einer
Stellungnahme des Landratsamtes Aichach-Friedberg, SG 43) erfolgen. Dazu mussen alle
notwendigen MalRnhahmen abgeschlossen sein oder dirfen zumindest nicht behindert wer-
den. So ware ein ggf. notwendiger erganzender Aushub nach Bebauung der Grundstlicke
nicht mehr maéglich, eine potentiell notwendige Grundwassersanierung bei entsprechender
Platzierung der Grundwassermessstellen evtl. schon. Zur abschlielenden Beurteilung ist
es daher erforderlich, dass der Abschlussbericht des Sachverstandigen von den Fachbe-
horden (insbes. Wasserwirtschaftsamt Donauwo6rth, Gesundheitsamt Aichach und Amt fr
Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Abt. Gartenbau) geprift wird und keine Einwande
gegen die Bebauung bestehen, bevor eine Baufreigabe erfolgt.

Sichtfelder

Bei samtlichen Einmiindungen in den o6ffentlichen Stral3enraum sind Sichtfelder gemaf}
RASt 06 (Richtlinien fur die Anlage von Stadtstraf3en) in einer Hohe von 0,8 m bis 2,5 m
von jeglicher Bebauung bzw. Bepflanzung freizuhalten.

Lukarne

Definition Lukarnen: Lukarnen, auch Kappfenster oder Quer- oder Zwerchhaus genannt,
sind kleine Dacherker mit meist nur einem senkrecht stehenden Fenster. Lukarnen sind
kleiner als Zwerchgiebel und stehen wie diese direkt auf der Fassadenmauer oder dem
Traufgesims bzw. in einer Flucht mit der Fassadenmauer. Dadurch unterscheiden sie sich
von der Gaube, die unabhéngig von den AuBenwéanden konstruktiv auf dem Dach positio-
niert ist. Insbesondere fiir Gebaude mit hohem Kniestock stellt die Lukarnen gegeniber
Gauben, die aufgrund des hohen Kniestocks fiir die Nutzung als Fenster oder als Balkon-
austritt zu hoch im Dach lagen, eine sinnvolle Alternative dar. Lukarnen haben zumeist eine
ahnliche GrofRe wie Gauben und treten daher nicht starker in Erscheinung als ebensolche.
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Iv. INKRAFTTRETEN UND AUSFERTIGUNG

Der Bebauungsplan Nr. 95 ,fir das Gebiet 6stlich und westlich der Friedberger Ach in Fried-
berg*“ tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

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

Roland Eichmann
Erster Burgermeister (Siegel)
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