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1.1

1.2.

2.1.

221

Einfihrung

Anlass und Zweck der Anderungen

Ein im GE 8 des Businessparks ansassiges Unternehmen beabsichtigt die
bestehenden Betriebsflachen um ca. 30 m nach Westen zu erweitern. Der
jetzige Bebauungsplan in der Fassung vom 20.09.2011 begrenzt das
betroffene Flurstiick 1903/2 mit einer 15 m breiten Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern.

Die Stadt Friedberg ist bemuht, Erweiterungsflachen fir Firmen am jetzigen
Betriebsstandort im Businesspark zur Verfigung zu stellen, um somit einer
Abwanderung entgegen wirken zu konnen. Die 2. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 8/1l soll diese Zielsetzung ermdglichen. Gegenstand dieser
Anderung ist daher, die bestehende Griinflaiche nach Westen zu verlagern,
um damit die Gewerbeflachen GE 8 zu vergrol3ern.

Dem gesamten Businesspark liegt ein grinordnerischen Konzept mit von
Suden nach Norden strukturierten Griunflachen zugrunde. Um die Funktion
und die Struktur weiterhin zu bewahren, erfolgt auch eine Anpassung der
zwischen dem GE 10 und dem GE 10/l liegenden Flachen zum Anpflanzen
von Baumen. Ziel ist es hier die lineare Verbindung ohne Versatz
beizubehalten.

Infolge der Neugliederung der Griunflachen gehen in der Bilanz etwa 276 m?
Grunflachen zugunsten der Gewerbeflachen verloren. Auf einen Ausgleich
dieser Flachen wird aufgrund der Kleinflachigkeit verzichtet. Stattdessen ist
die Pflanzdichte auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern von bisher 20% der Flache auf 25% zu erh6hen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung beinhaltet den stidwestlichen Teil des B-
Plan Nr. 8/I mit den GE 9 und GE 10/1l sowie Teilen der GE 8 und GE 10. Der
Anderungsumgriff umfasst eine Flache von 2,79 ha und ist der Planzeichnung
zu entnehmen.

Zielvorgaben

Ziele der Regionalplanung

Regionalplan der Region Augsburg

Der Regionalplan (REGIONALER PLANUNGSVERBAND 1995/2007) sieht im
Bereich des Planungsgebiets einen Regionalen Griinzug vor.
Bl122
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,Die regionalen Grinzige auf den Hochterrassen sudlich und nérdlich von
Augsburg und im Bereich der Friedberger Au sollen erhalten und entwickelt
werden.”

zuBl122

“Im Stadt- und Umlandbereich des grol3en Verdichtungsraumes Augsburg
bedarf es des Abbaus der lufthygienischen Belastungen, die durch die starke
Massierung von Wohn- und Arbeitsstatten und des Verkehrs bedingt sind.
Dieser Aufgabe dienen in die Landschaft hinausgreifende Grinzige, die als
Frischluftschneisen auch fur die  Sauerstoffproduktion und den
Temperaturausgleich zwischen der dichten Besiedlung und der freien
Landschaft sorgen. Als solche Griinzige sind die Bereiche sudlich und
nordlich (Augsburger und Langweider Hochterrasse) und 0stlich des
Oberzentrums Augsburg (Friedberger Au) geeignet.

Diese Bereiche erstrecken sich in Nord-Sudrichtung und finden in
innerstadtischen  Grinflachen, wie z.B. den Wallanlagen und dem
Siebentischpark, ihre Fortsetzung."

Der fortgeschriebene Regionalplan (2007) stellt in Karte 3 Landschaft und
Erholung den Bereich Businesspark nicht mehr als Regionalen Griinzug dar.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Friedberg

In der rechtskraftigen 12. Anderung des Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes in der Fassung vom 29.07.2004 ist der Gberplante Bereich
als Gewerbeflache dargestellt. Entlang der Stadtgrenze und in den
Randbereichen der gewerblichen Bauflachen werden groR3zlgige
Grunstrukturen vorgesehen. Innerhalb des Gebietes sollen breite Griinflachen
zur Unterstitzung des Regionalen Griinzuges entwickelt werden. Der 6stliche
Abschnitt der im gultigen FNP dargestellten Flachen (B-Plan Nr. 8) ist
inzwischen weitgehend bebaut. Fur die westlich anschlieRenden Gebiete des
B-Plan Nr. 8 / Il ist die ErschlieBung realisiert und Teilflachen bereits
gewerblich genutzt.

Die vorliegenden Bebauungsplandnderungen umfassen einen weiteren
Teilbereich der im FNP dargestellten Gewerbeflachen. Mit dem jetzt neu
geordneten  Griunflachensystem wird die Entwicklung aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan sichergestellt.

Beschreibung des Planungsbereiches

Das Planungsgebiet umfasst bereits vorgesehene Gewerbeflachen mit den
bisher geplanten von Nord nach Sud verlaufenden Grinstrukturen des
Businesspark.

Ziele der Anderungsplanung

Die bisherige Gesamtkonzeption fiur den Businesspark mit anspruchsvollen
Gewerbeflachen und einer qualitativ hochwertigen Gestaltung des 6ffentlichen
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Raumes soll beibehalten werden. Hierzu zahlen auch die umfangreichen
Grunstrukturen, welche die Gewerbeflachen gliedern und gleichzeitig die
Funktionen des regionalen Griinzuges unterstitzen.

Primares Ziel der Anderung ist die VergroRerung des GE 8 nach Westen. Die
VergroRerung des GE 8 geht dabei flaichenmallig zu Lasten der gewerblichen
Bauflache GE 9. Die Grunflache sudlich der Balthasar-Schaller-Stral3e wird in
ihrer Breite von 15 m beibehalten und kommt etwa 30 m weiter westlich zu
liegen.

Ziel ist es auch, weiterhin durchgehende lineare Griinstrukturen als Nord-Sud-
Verbindung im westlichen Bereich des Businesspark sicherzustellen. Die
Verschiebung der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
sudlich der Stral3e fuhrt deshalb auch zu einer Anpassung der Grinflachen
nordlich davon. Vorgesehen wird ein einheitlicher 15 m breiter Grinstreifen. In
der Flachengegenuberstellung kommt es dabei zu einer Reduzierung der
Grinflachen um 276 m?, die sich durch die neue Struktur dem GE 10
zuordnen.

Der Flachenverlust an Grtin, wird durch eine hohere Pflanzdichte kpmpensiert.

Die weiteren Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 8 und Nr. 8 / Il bleiben
unverandert.

Ver- und Entsorgung

Wasser-/Loschwasserversorgung

Die Versorgung der Anderungsflachen erfolgt wie bisher durch die Stadtwerke
Friedberg. Die erforderlichen Einrichtungen sind bereits in den
ErschlielRungsstral3en vorhanden.

Abwasserbeseitigung

Das Abwasser wird Uber das bestehende Pumpwerk dem Hauptsammler
entlang der Lechhauser StraRe zugefiihrt. Uber diesen wird das Abwasser
dem Verbandssammler des Abwasserzweckverbandes Augsburg-Ost
zugefihrt und in die Klaranlage Augsburg geleitet.

Die Entwasserung erfolgt im modifizierten Trennsystem. AbflieRendes,
unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und befestigten
Stellplatzflachen, das nicht durch gewerblichen und sonstigen Gebrauch in
seinen Eigenschaften nachteilig verandert ist, ist Uber geeignete
Versickerungsanlagen nach Regelwerk ATV-A138 und dem Merkblatt ATV-
DVWK- M 153 zur Versickerung zu bringen. Fir die erlaubnisfreie
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen
der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem  Niederschlagswasser® (Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung NWFreiV) mit den entsprechenden technischen Regeln zum
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein
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5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Unterlagen sind bei der Stadt
Friedberg einzureichen.

Das Versickern von unverschmutztem Niederschlagswasser ist auch in den
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern bzw. den privaten
Grunflachen maglich.

Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw.
auf denen ein solcher Umgang nicht auszuschlieen ist, sind an die
Schmutzwasserkanalisation anzuschlie3en und aul3erdem zu tberdachen.

Schmutzwasser und schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist
generell Uber den Kanal der Klaranlage zuzuleiten.

Grundwasser

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht muss auf die sehr hohen Grundwasserstande
in diesem Bereich hingewiesen werden. Auf die Ausbildung von Kellern sollte
soweit wie moglich verzichtet werden bzw. sofern sie notwendig sind, sollten
sie wasserdicht und auftriebssicher ausgebildet werden. Da eine Versorgung
des Gebietes mit Erdgas durch die Stadtwerke Augsburg sichergestellt wird,
sollten keine Ollagerstatten im KellergeschoR realisiert werden.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bedirfen der
wasserrechtlichen Erlaubnis. Antrage sind bei der Stadt Friedberg als
zustandige Behorde rechtzeitig vor Baubeginn einzureichen. Eine
Grundwasserabsenkung tUber den Bauzustand hinaus ist nicht zulassig.

Durch die Empfehlungen soll trotz der geplanten Nutzung die Beeinflussung
des im Planungsgebiet relativ hoch anstehenden Grundwassers bestmdglich
begrenzt werden.

Versorgung mit Erdgas

Die Anderungsbereiche sollen — wie bisher im B-Plan Nr. 8 und 8 / I
vorgesehen - aus den Leitungsnetzen der Stadtwerke Augsburg Energie
GmbH mit Erdgas erschlossen und versorgt werden.

Elektrizitat

Der Businesspark wird von den Lech-Elektrizitatswerken (LEW) versorgt.
Erforderliche Transformatorenstandorte werden in der Erschlieungsplanung
mit der LEW abgestimmt und festgelegt.

Altlasten

Konkrete Anhaltspunkte fir eine schéadliche Bodenverdnderung ( z.B.
auffallige Verfarbungen, auffalliger Geruch ) oder Altlast ( z.B. kunstliche
Auffillung mit Abfallen) unterliegen der Mitteilungspflicht nach Art. 1 Satz 1
Bayer. Bodenschutzgesetz. Sie sind dem Landratsamt Aichach- Friedberg,
Sachgebiet 60, tel. 08251/ 92-160 unverztiglich anzuzeigen.
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6.1.

6.2.

6.3.

Nutzung

Art der Nutzung

Die in den bisherigen B-Planen Nr. 8 und 8 / Il vorgesehene Nutzungsstruktur
wird weiterverfolgt. Der Schwerpunkt liegt dabei auf dem produzierenden und
verarbeitenden Gewerbe. Wohnungen sind daher grundsatzlich nicht zulassig.

Einzelhandelsbetriebe werden wie bisher auch in den Anderungsflachen
ausgeschlossen. Far die Entwicklung eines untergeordneten
Versorgungszentrums fur den Stadtteil Friedberg-West steht eine
Sonderbauflache sidostlich des Businessparks zur Verfiigung.

Mald der Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit maximal 0,8 festgelegt und
gewahrleistet, dass mindestens 20 % der Grundstucksflache fir
grinordnerische MalRhahmen auf den Privatgrundstiicken zur Verfligung
stehen. Im gesamten Planungsbereich gilt die offene Bauweise gemaR § 22
Abs. 2 BauNVO. Ausnahmsweise sind, abweichend von § 22 Abs. 2 Satz 2
BauNVO, Gebaude auch mit einer Lange Uber 50 m innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind
durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt.

Das bisherige Planungskonzept fir den Businesspark wird damit weiter
aufrecht erhalten.

Bezuglich der Abstandsflachen und des Brandschutzes gelten die Vorschriften
der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Stellplatze, Zufahrten und Lagerplatze

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist nach den Richtzahlen fur die
Berechnung der Stellplatze zu ermitteln und auf den jeweiligen Grundstiicken
nachzuweisen.

Die Lager- und Stellplatze auf privaten Grundsticksflachen sind mit
wasserdurchlassigen Belagen zu versehen. Der Abflussbeiwert betragt mind.
0,7. Durch die MalRBhahme wird die Flachenversiegelung mit ihren negativen
Auswirkungen gemindert.

Gestalterische Festsetzungen

Auch auf den Anderungsflachen wird das vorgesehene griinordnerische
Konzept fur den Businesspark weiter verfolgt. Da die kinftigen
Gewerbeflachen durch geplante grinordnerische MalRnahmen strukturiert und
gualitativ aufgewertet werden, wird auf gestalterische Festsetzungen fur
Gebaude soweit wie moglich verzichtet.

Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen aus unbeschichtetem Kupfer,

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen
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Zink oder Blei sind nicht zuléssig. Eine Belastung des Niederschlagwassers
und des Grundwasser mit Schwermetallen kann dadurch weitgehend
minimiert werden.

Bezlglich Werbeanlagen wird auf die Werbeanlagensatzung der Stadt
Friedberg in der jeweils gultigen Fassung verwiesen.

8. Immissionsschutz

8.1. Schallschutz

Fur die bereits bestehenden Bebauungsplane wurden die schalltechnischen
Untersuchungen mit der Auftragsnummer ,2700.0 / 2006-RT" aus den Jahren
2006 und 2007, des Beratenden Ingenieurbiros Andreas Kottermair,
Altomunster angefertigt, um die Larmimmissionen durch die geplanten
gewerblichen  Bauflachen an der umliegenden, schitzenswerten
Wohnnachbarschaft unter Beriicksichtigung der umliegenden, bereits
bestehenden oder zumindest ausgewiesenen Gewerbeflachen quantifizieren
zu konnen.

Durch die 2.Anderung des Bebauungsplan Nr. 8 kann das durch die
zusatzlichen Gewerbeflachen ausgeltste grof3ere Larmkontingent an den
Immissionsorten aus Sicht der Unteren Immissionsschutzbehérde
vernachlassigt werden, da sich in der Gesamtbilanz des Gewerbegebiet und
der festgesetzten Pegel keine negativen Auswirkungen ergeben.
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brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen



Stadt Friedberg 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplan Nr. 8/11 10

Begriindung fur das Gewerbegebiet norddstlich der Lechhauser StraRe und siidlich der Stadtgrenze

Friedberg (Businesspark)

9.1.

Im kinftigen, konkreten Verwaltungsverfahren sind die aus den
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln sich
ergebenden Orientierungswertanteile als Immissionsrichtwertanteile zu
betrachten, mit der Folge, dass die Beurteilungspegel der Gerausche eines
Betriebes nach seiner Errichtung oder Anderung seine
Immissionsrichtwertanteile nicht tiberschreiten dirfen.

Die immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegel auf den
Gewerbeflachen des Gewerbegebiets bedeuten, dass zur Tagzeit eine
umfassende gewerbliche Nutzung unter Beachtung schallschutztechnischer
Aspekte moglich ist. Zur Nachtzeit ist dagegen die gewerbliche Nutzung nur in
einem mehr oder weniger begrenzten Umfang mdglich, der durch die Vorlage
der geforderten schallschutztechnischen Untersuchung naher zu definieren
sein wird.

Im Zuge der Planung eines Bauvorhabens sind schallschutztechnische
Aspekte bereits frihzeitig — am besten bereits bei der Grundlagenermittlung -
zu bericksichtigen. Die maligebenden Immissionsorte 10 1 bis 10 9 sind dem
Luftbildplan und der Untersuchung mit der Auftragsnummer ,2700.0 / 2006-
RT“ des Ingenieurbliros Andreas Kottermair zu entnehmen.

Grinordnung

Fur die Anderung werden die grunordnerischen Festsetzungen und
Begrundungen des B-Plan Nr. 8 und 8/ Il aufgegriffen und weiterverfolgt.

Allgemeine grinordnerische Zielsetzungen

e Entwicklung neuer Freiraum- und Grinstrukturen unter Berlcksichtigung
der Standortgegebenheiten

e Aufbau eines Grunverbundsystems zur Vernetzung der Freiflachen mit der
Feldflur, mit Moglichkeiten fir Austauschbeziehungen von Flora und Fauna
sowie zur Verbesserung von Stadtgestalt und Lufthygiene.

e Aufnahme der Funktionen des Regionalen Grinzuges wie
Frischluftschneise, Sauerstoffproduktionsflache, Temperaturausgleich fur
die bebauten Bereiche und Erholungsfunktion in der grol3zigigen
Eingrinung

e Schaffung von Mdglichkeiten zur Regenrickhaltung und Versickerung mit
gleichzeitiger Entwicklung 6kologisch wertvoller Feuchtbereiche

e Positive Beeinflussung des natiurlichen Wasserkreislaufes durch eine
Minimierung der versiegelten Flachen im Bereich von Lager-, Reserve- und
Stellplatzflachen und durch Dachbegriinung

e Positive Beeinflussung des Lokalklimas durch Freihalten einer
Frischluftschneise und den Aufbau von Grol3gehoélzstrukturen

e Schaffung einer fu3laufigen Nord-Sud-Verbindung zwischen den
Bauflachen und der freien Landschaft Richtung St. Anton-Siedlung

e Baumpflanzungen zur Verbesserung der Einbindung in die umgebende
Landschaft durch Abschirmung der Gebaude
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9.2.

9.3.

9.3.1

e Ansprechende Gestaltung der Stral3enrdume und privaten Freiflachen zur
Verbesserung des Landschaftsbildes, des Arbeitsumfeldes und zur
Raumgliederung

e Begrenzung der Bodenversiegelung der Gebaude, Stral3en, Hof- und
Lagerflachen.

Gehdlzarten und -qualitaten

Bei der Auswahl der Pflanzenarten bilden standortgerechte, heimische Arten
in Anlehnung an die potentiell nattrliche Vegetation den Schwerpunkt.

Folgende Ziele werden damit verfolgt:

e Grundlage fur eine zufriedenstellende Entwicklung der Pflanzungen;
e Bessere Einbindung der baulichen Strukturen in den Freiraum;
e Voraussetzung fur eine moéglichst natirliche Entwicklung der Grinflachen.

Die Pflanzlisten umfassen sowohl robustere Gehdlze, die vorwiegend als
Stral3enbegleitgrin Verwendung finden sollten, als auch andere Gehdlze, die
vorwiegend auf den privaten und offentlichen Griinflachen gepflanzt werden
sollten. Dies sorgt fur eine optimale Anpassung an die gestellten
Anforderungen.

Griun im 6ffentlichen Bereich

Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die Flachen dienen der Eingriinung der gewerblichen Bauflachen sowie zum
Aufbau von 15 m breiten Grinverbindungen innerhalb des Businessparks. Die
Verschiebung der in der 2. Anderung des B-Plan Nr. 8/Il vorgesehenen
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern nach Westen und die
Neustrukturierung der  Grunflachen  gewahrleistet  weiterhin  deren
Durchgéangigkeit. Das bisherige Grunkonzept des Businesspark mit
durchgehenden Nord-Sid-Verbindungen bleibt somit gewahrt und die
Funktion der offentlichen Grinflachen zur Unterstlitzung des regionalen
Griunzuges bleibt weiterhin gegeben. Mit der Erhéhung der Pflanzdichte wird
dem geringfigigen Flachenverlust entgegengewirkt.

Um die Bodenversiegelung weiter zu reduzieren, wird fur die Befestigung von
FulR- und Radwegen, die im Bereich der Grunflachen verlaufen, weitgehend
wasserdurchlassiger Belag festgelegt. Auf diese Weise fiigen sich die Wege
auch harmonischer in das naturgemafi3e Erscheinungsbild der Freiflachen ein.

Bei Starkregenereignissen kann in den Mulden dieser Flachen tberschiissiges
Niederschlagswasser aus den Verkehrsgrinflachen zuflieRen und dort
versickern; eventuelle Schadstoffe von den Verkehrsflachen kénnen sich vor
der Weiterleitung in den Mulden absetzen.
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9.3.2

9.4.

94.1

Verkehrsgrunflachen

Die stral3enbegleitenden Griunflachen dienen u. a. der Aufnahme und
Versickerung unverschmutzten Niederschlagswassers, so dass dieses an Ort
und Stelle dem Grundwasser zugefuhrt wird und dadurch die
Beeintrachtigungen des natiirlichen Wasserhaushalts durch Uberbauung
vermindert werden.

Zur Verbesserung der optischen Qualitat der Verkehrsflachen erfolgen
Baumpflanzungen mit entsprechendem Sicherheitsabstand zur Fahrbahn.
Diese werten den Bereich auf, insbesondere im Hinblick auf die Benutzung
durch FuRRgénger und Radfahrer, und tragen auch zur Beschattung der
parkenden Kraftfahrzeuge bei. Um dies mdglichst bald zu erreichen, werden
gro3ere Pflanzqualitaten festgesetzt.

Die Baumstandorte sind nicht genau fixiert, um eine problemlose Errichtung
privater Grundstickseinfahrten zu erméglichen.

Bei Starkregenereignissen kann tberschissiges Niederschlagswasser, das in
den Mulden der Verkehrsgrinflachen nicht mehr versickert, Uber
Rohrleitungen oder Graben zu angrenzenden oOffentlichen Grunflachen
abgeleitet werden; hier kdnnen sich in Mulden eventuelle Schadstoffe von den
Verkehrsflachen absetzen und das Niederschlagswasser Uber eine
bewachsene Bodenschicht gereinigt werden.

Grin innerhalb der gewerblich genutzten Grundsticke

Die Umsetzung der grinordnerischen Ziele darf sich nicht allein auf den
offentlichen Bereich beschranken, sondern muss auch auf privaten Flachen
erfolgen, insbesondere, da diese den Uberwiegenden Teil des
Geltungsbereiches ausmachen. Hierzu tragen auch die in der
Anderungsplanung festgesetzte private Griinflache zwischen den GE 2 und
GE 8 bei.

Bepflanzung

Um die Bodenversiegelung mit ihren nachteiligen Auswirkungen in Grenzen zu
halten, soll ein Mindestanteil der Grundsticke als private Grinflachen
freigehalten werden.

GroRe und Breite der Pflanzflachen werden vorgeschrieben, um eine
Mindestqualitat der Anpflanzungen gewahrleisten zu kdnnen.

Der Anteil an Gehdlzen der 1. Wuchsklasse wird festgelegt, um eine gute
Einbindung der Gewerbeflachen in die Umgebung zu gewahrleisten. Die
zusatzlich zur vorgeschlagenen Pflanzenauswahl mégliche Verwendung von
Ziergeholzen kann z. B. dazu beitragen, den Blihaspekt zu erweitern.

Begriunte Dacher und eingeschréankt auch Fassaden kénnen
- Regenwasser zurtickhalten und somit den Abfluss vermindern,
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9.4.2

9.4.3

944

- durch erhdhte Verdunstung das Kleinklima weiter verbessern,

- als Staubsenke wirken,

- Flora und Fauna einen weiteren Lebensraum bieten und

- das optische Erscheinungsbild eines gewerblichen Gebaudes verbessern.

Dach- bzw. Fassadenbegriinung

Bei der Durchfihrung von Dach- bzw. Fassadenbegrinungen wird den
Bauherren deshalb eingerdumt, den Grunflachenanteil mit flachenhaftem
Bodenanschluss um den der Wirkung der Begrinungen entsprechenden
Faktor zu reduzieren. Die Gewichtung von 0,2 bei Dach- bzw. 0,1 bei
Fassadenbegrinung entspricht dabei dem allgemein anerkannten Stand
wissenschaftlicher Erkenntnisse. (5 m2 Dachflachenbegriinung kdnnen
beispielsweise 1 m2 Bepflanzungsflache mit flachenhaftem direkten
Bodenanschluss ersetzen).

Wasserversickerung

Eine der wesentlichsten Zielsetzungen innerhalb des Businesspark ist die
positive Beeinflussung der Wasserbilanz durch Minimierung der Versiegelung
bzw. Erh6hung der Grundwasserneubildung. Dies soll auch auf den privaten
Gewerbeflachen  verwirklicht werden. Deshalb ist das in den
Grundstiicksbereichen anfallende unverschmutzte Regenwasser nicht in ein
Kanalsystem abzufiihren, sondern breitflachig Uber die belebte Bodenzone
(Reinigungseffekt durch Mikroorganismen) zu versickern.

Die Festsetzung privater Grunflachen von entsprechender Gréf3e und
Anordnung  schafft die  Voraussetzungen flir die  gewdlnschte
Wasserversickerung innerhalb der privaten Gewerbebereiche.

Stellplatze

Durch die vorgeschriebene Art der Befestigung kann die Bodenversiegelung
im privaten Bereich vermindert und damit ein weiterer positiver Effekt auf den
naturlichen Wasserkreislauf ausgelbt werden. Auf die unterschiedliche
Beanspruchung privater Stellplatze wird dabei Ricksicht genommen.

Eine gestalterische Aufwertung von Stellplatzflachen sowie eine Verbesserung
der kleinklimatischen Verhaltnisse soll dartiber hinaus durch die zuséatzliche
Bepflanzung mit Baumen der 1. Wuchsklasse erreicht werden.
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9.5.

9.5.1

9.5.2

9.6.

10.

10.1.

10.2.

10.3.

Durchfihrung der griinordnerischen Mal3Bhahmen

Standraum von Geholzen

Von besonderer Bedeutung fur die Umsetzung der griinordnerischen Ziele ist
das Vorhandensein groR3erer Baume. Um dies mittel- bis langfristig erreichen
zu konnen, ist es notwendig, fur einen Baum der 1. Wuchsklasse eine
ausreichend gro3e durchwurzelfahige Standflache zu sichern. Die
angegebenen Werte sind der DIN 18916 entnommen.

Um die Entwicklungsmdglichkeiten von Klettergehdlzen zu gewahrleisten, ist
ebenfalls eine Mindestgréf3e der durchwurzelbaren Flache zu sichern.

Pflanzbarkeit von Gehdlzen

Der Standraum der Gehdlze darf auch durch spéatere Leitungsfihrungen nicht
gefahrdet werden. Ausfalle sind zu ersetzen.

Freiflachengestaltungsplane

Um die Umsetzung der geplanten grinordnerischen Ziele im Rahmen der
Baugenehmigung Uberprifen und mit den BaumalRnahmen durchfiihren zu
konnen, ist die Erstellung qualifizierter Freiflachengestaltungsplane sinnvoll.

Bestand und nattrliche Grundlagen im Planungsgebiet

Lage und Naturraum

Der Uberplante Bereich umfasst den sudwestlichen Teil des B-Planes Nr. 8 / lI
(Businesspark, 2. BA) zwischen der Sebastian-Mayr-StraRe und der
Lechhauser Stral3e.

Nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands wird das Planungsgebiet
der naturrdumlichen Haupteinheit der Lech-Wertach-Ebene (047) zugeordnet.
Diese umfasst die postglazialen Talbdéden von Lech und Wertach sowie die
eiszeitich  abgelagerten Hoch- und Niederterrassenschotter.  Die
naturraumliche Untereinheit ist das Lechtal (047A).

Geologisch-hydrogeologischer Uberblick

Die Grundwasserstromungsrichtung weist von Sudosten nach Nordwesten.

In der Planzeichnung sind Grundwassergleichen fir den héchsten
Grundwasserstand angegeben. Die Angaben sind vom Grundwassermodell
mit Messung vom 20.05.1999 des geotechnischen Buros Schuler und
Godecke tbernommen.

Potentiell natlrliche Vegetation

Als potentiell natiirliche Vegetation gibt die "Ubersichtskarte der natirlichen
Vegetationsgebiete von Bayern, M 1 : 500.000 mit Erlauterungen” fir den
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10.4.

Bereich des Planungsgebietes den Eschen - Ulmen - Auwald an.

Folgende Baum- und Straucharten sind fir diese natirliche Waldgesellschaft
und ihre Pionier- und Ersatzgesellschaften typisch:

Baume:

Fraxinus excelsior (Esche), Ulmus minor (Feld-Ulme), Ulmus glabra (Berg-
Ulme), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Acer platanoides (Spitz-Ahorn),
Quercus robur (Stiel-Eiche), Tilia cordata (Winter-Linde), Prunus padus
(Trauben-Kirsche), Carpinus betulus (Hainbuche), Alnus incana (Grau-Erle),
Betula pendula (Wei3-Birke), Populus canescens (Grau-Pappel), Populus alba
(Silber-Pappel), Populus nigra (Schwarz-Pappel), Salix alba (Silber-Weide),
Salix triandra (Mandel-Weide), Malus sylvestris (Holz-Apfel), Pinus sylvestris
(Wald-Kiefer), Picea abies (Rot-Fichte).

Straucher:

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel),
Daphne mezereum (Seidelbast), Ligustrum vulgare (Liguster), Euonymus
europaeus (Pfaffenhitchen), Corylus avellana (Hasel), Viburnum lantana
(Wolliger Schneeball), Viburnum opulus (Gew. Schneeball), Prunus spinosa
(Schlehe), Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weil3dorn), Crataegus
oxyacantha (Zweigriffeliger Wei3dorn), Frangula alnus (Faulbaum), Rhamnus
cathartica (Echter Kreuzdorn), Berberis vulgaris (Berberitze), Sambucus nigra
(Schwarzer Holunder), Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere), Salix
viminalis (Korb-Weide), Clematis vitalba (Waldrebe), Humulus Ilupulus
(Hopfen)

Freiraum-, Biotopstrukturen und Landnutzung

Die Anderungsflachen werden bereits in den giiltigen Bebauungsplanen als
gewerbliche Bauflachen bzw. als Grunverbindung vorgesehen. Die
ErschlieBung der Gebiete ist bereits realisiert.

Im Geltungsbereich sind keine als Biotop kartierten Flachen bzw. sonstige
wertgebende Strukturen vorhanden.

MalRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung der Eingriffe

Inhalt der Bebauungsplanédnderung ist die Ausdehnung der Gewerbeflache
GE 8 (B-Plan Nr. 8 / 1l) nach Westen, verbunden mit der Verschiebung der
angrenzenden Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

Zur Sicherstellung der bisherigen geplanten durchgehenden Griunstrukturen
werden die noérdlich der Balthasar-Schaller-StralRe liegenden Grinflachen
angepasst und die Funktion der Durchgrinung sowie die Funktionen aus dem
regionalen Gruinzug weiterhin sichergestellt.

Insgesamt entfallen mit der Neustrukturierung etwa 276 m2 Grunflache

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen



Stadt Friedberg 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplan Nr. 8/11 16

Begriindung fur das Gewerbegebiet norddstlich der Lechhauser StraRe und siidlich der Stadtgrenze
Friedberg (Businesspark)

zugunsten einer gewerblichen Nutzung. Die Verkleinerung wird mit einer
héheren Pflanzdichte auf den verbleiben Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches der vorliegenden Anderung kompensiert.

bisher vorgesehene Grinstrukturen im Businesspark
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17

kinftige Grinstrukturen im Businesspark

11 Stadtebauliche Statistik

Die folgende Tabelle gibt die Flachen der Planung der 2. Anderung

Bebauungsplans Nr. 8/II wieder.

Bauflache einschliel3lich privates Grin (20 %)
Stral3e mit Parkstreifen
Ful3- und Radwege im Stral3enbereich

StralR3engriin

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstiger Bepflanzung (6ffentliches Griin)

20.541 m?

1.364 m?

844 m?

1.127 m2

2.830 m?

26.707 m2

77 %

5%

3%

4 %

11 %

100%
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