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1.2

1.3

1.4

Aufstellungsverfahren

Vorentwurf des Bebauungsplanes (Bebauungsplan m it Griinordnungsplan
Nr. 5)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes war als sudliche Teilflache des Bebauungs-
planes mit Grinordnungsplan Nr. 5 fir das Gewerbegebiet ,Derching-West ndrdlich der
Anschlussstelle an die Bundesautobahn A8 im Stadtteil Derching” bereits Gegenstand ei-
ner 6ffentlichen Auslegung.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
Nr. 5 fand in der Form einer 6ffentlichen Auslegung des Vorentwurfes in der Zeit vom 11.
Dezember 2008 bis 26. Januar 2009 im Rathaus Friedberg statt. In diesem Zeitraum wur-
de am 8. Januar 2009 eine Informationsveranstaltung durchgefiihrt.

Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in der Zeit vom 11. De-
zember 2008 bis 26. Januar 2009 Gelegenheit gegeben, zum Vorentwurf Stellung zu
nehmen.

Die im Rahmen dieser Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung
des Planungs- und Umweltausschusses vom 3. Marz 2009 beschlussmafig behandelt.

Wegen einer Anderung der Planungsziele im sudlichen Teil wurde in der Sitzung des
Stadtrates vom 23. Juli 2009 der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Grunord-
nungsplan Nr. 5 um den zwischen BAB A8 und Winterbruckenweg gelegenen Teil verklei-
nert.

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Friedberg hat in seiner Sitzung vom 9. Dezember 2010 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 5/11 fir das Sondergebiet ,Bau-
markt und Gartencenter” und das Gewerbegebiet Derching-West (Bauabschnitt 11) nord-
lich der BAB A8 und sudlich des Gewerbegebietes Nr. 5 im Stadtteil Derching beschlos-
senund am ........cccceevvveeene. ortsiblich bekanntgemacht. Der Geltungsbereich entspricht in
seiner Abgrenzung dem sidlichen Teil des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 5
zum Stand Vorentwurf.

Raumordnungsverfahren
Far die im Osten des Geltungsbereiches vorgesehene Nutzung ,Baumarkt und Garten-
center* wurde ein Raumordnungsverfahren durchgefiihrt. Die Hohere Landesplanungsbe-

horde der Regierung von Schwaben hat das Raumordnungsverfahren mit positiver lan-
desplanerischer Beurteilung vom 19. Dezember 2011 abgeschlossen.

Entwurf des Bebauungsplanes

In der Sitzung vom 22. Méarz 2012 beschloss der Planungs- und Umweltausschuss, dem
Entwurf zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Die offentliche Auslegung wurde am ...........cccecee..e. ortsliblich bekanntgemacht.
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1.5

3.1

Der Entwurf lag vom ..........ccccceeeeeeee. DIS .. im Rathaus Friedberg 6ffentlich
aus.

Den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde in der Zeit vom
........................ bis ..........cuuu....... Gelegenheit gegeben, zum Entwurf Stellung zu neh-

Satzungsbeschluss

Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Friedberg hat am ........................ den Be-
bauungsplan als Satzung beschlossen.

Anlass der Planung

Die Stadt Friedberg verfugt im westlichen Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet
Derching Uber ein grof3flachiges Gewerbegebiet Derching-West, das tber den Bebau-
ungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 5 planungsrechtlich gesichert worden ist. Urspring-
lich war vorgesehen, im Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr.5 auch den Bereich
zwischen Winterbruckenweg im Norden und BAB A8 im Siuiden als Gewerbegebiet festzu-
setzen. Nachdem sich nach dem Verfahrensschritt der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung/frihzeitigen Beteiligung von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
fur diesen Teilbereich die Planungsziele geédndert haben, wurde der Geltungsbereich aus
dem Plangebiet des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 5 heraus-
genommen.

Zwischenzeitlich haben sich die Planungsziele fiir diese Teilflache konkretisiert. Wahrend
im westlichen Teil unverandert ein Gewerbegebiet vorgesehen ist, soll im dstlichen Teil
ein Baumarkt und Gartencenter angesiedelt werden. Hierzu ist die Festsetzung eines
Sondergebietes erforderlich. Die landesplanerische Zulassigkeit der Nutzung ,Baumarkt
und Gartencenter” ist Uber ein Raumordnungsverfahren abgeklart worden.

Um die vorgesehenen Nutzungen in diesem Bereich planungsrechtlich sichern zu kénnen,
ist die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 5/11 fir das Sonder-
gebiet ,Baumarkt und Gartencenter und das Gewerbegebiet Derching-West (Bauab-
schnitt II) ndrdlich der BAB A8 und sudlich des Gewerbegebietes Nr. 5 im Stadtteil Der-
ching erforderlich.

Einflgung in die Bauleitplanung der Stadt Friedbe  rg

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In der seit dem 29. Juli 2004 rechtswirksamen 12. Anderung des Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes ist fiir den Bereich des Plangebietes gewerbliche Bauflache darge-

stellt, die allseitig von einer Grunflache umgeben ist. Der Bebauungsplan mit Griinord-

nungsplan Nr. 5/11 kann somit nur im westlichen Teilbereich aus den Darstellungen des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt werden.

Um auch den grof3flachigen Einzelhandel ,Baumarkt und Gartencenter* planungsrechtlich
sichern zu konnen, fiihrt die Stadt Friedberg die 21. Anderung des Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes durch. Ziel ist, im ¢stlichen Teil des Plangebietes ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Baumarkt und Gartencenter darzustellen. Nach Rechtskraft dieser
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3.2

3.3

3.4

4.1

Flachennutzungsplanédnderung ist auch das Sondergebiet fir grol3flachigen Einzelhandel
des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan Nr. 5/11 aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes entwickelt.

Im Anschluss an das Plangebiet stellt der rechtwirksame Flachennutzungsplan im Norden
gewerbliche Bauflachen dar. Die Flachen im Westen parallel zum Forellenbach sind als
landwirtschaftliche Nutzflachen und gleichzeitig als potenzielle Ausgleichsflachen 1. Priori-
tat dargestellt. Im Siden folgen studlich der BAB A8 weitere landwirtschaftliche Nutzfl&-
chen. Die landwirtschaftlichen Nutzflachen im westlichen und stidlichen Anschluss an das
Plangebiet sind groR3flachig als Regionaler Griinzug ausgewiesen.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 5/ liegt derzeit kei-
ne verbindliche Bauleitplanung vor. Das Plangebiet grenzt jedoch im Norden unmittelbar
an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 5 fiir das Gewerbegebiet ,Derching-West
nordlich der Anschlussstelle an die Bundesautobahn A 8 im Stadtteil Derching” an, in dem
das bestehende Gewerbegebiet Derching-West planungsrechtlich gesichert wurde.

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 5/II

Der vorliegende Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 5/11 dient der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen grof3flachigen Einzelhandel mit der
Zweckbestimmung Baumarkt und Gartencenter sowie eines Gewerbegebietes zur Erwei-
terung des Gewerbegebietes Derching-West in stdlicher Richtung (Bauabschnitt II).

Planungsalternativen

Die Ansiedlung einer Nutzung ,Baumarkt und Gartencenter” sowie eines Gewerbegebie-
tes im Plangebiet steht im direkten Zusammenhang mit der planungsrechtlich bereits im
Jahr 2004 vorbereiteten Erweiterung der Gewerbegebietes Derching nach Westen. Die
Grundstticke im Plangebiet weisen eine besondere Verkehrsgunst wegen der Nahe zur
BAB A8 auf, die durch die Errichtung der neuen Anschlussstelle Friedberg noch gestarkt
worden ist. Mit den erfolgten ErschlieBungsmaflnahmen im nérdlich angrenzenden Ge-
werbegebiet Derching-West sind die infrastrukturellen Voraussetzungen fur die im Plan-
gebiet angestrebten Baugebiete und Nutzungen vorhanden. Fir die Nutzung ,Baumarkt
und Gartencenter” liegt zudem eine landesplanerische Beurteilung der Regierung von
Schwaben vor, die den geplanten Standort als geeignet einstuft. Insofern bestehen zum
Plangebiet keine Standortalternativen.

Bestand innerhalb und aul3erhalb des raumlichen Ge  ltungsbereiches

Lage und GroRRe des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes ergibt sich aus der Planzeichnung. Das
insgesamt 69.443 m? grol3e Plangebiet liegt im Westen des Friedberger Stadtteils Der-
ching im unmittelbaren siidlichen Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet Derching-
West und umfasst folgende Grundstiicke (alle Gemarkung Derching): 586, 586/2, 586/3,
587/1, 587/2, 587/3, 587/4 und 587/5.
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4.2

4.3

4.4

4.5

Im Osten wird das Plangebiet durch den Kreisverkehr an der Anschlussstelle Friedberg
der BAB A8 begrenzt, im Stiden durch die die BAB A8. Im Norden schliel3t das Plangebiet
mit dem Winterbruckenweg ab. Die westliche Grenze des Plangebietes verlauft entspre-
chend den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes in einem Abstand
von ca. 100 m zum Forellenbach.

Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet ist Giber den Winterbruckenweg (Gemeindeverbindungsstral3e nach Di-
ckelsmoor) erschlossen. Im Zuge der ErschlieBungsmalRnahmen des groliflachigen Ge-
werbegebietes Derching-West ist diese Stralenverbindung entsprechend ihrer zukinfti-
gen Verkehrsfunktion ausgebaut worden. Bei der Dimensionierung des Stralenquer-
schnittes wurde bereits ein zusatzliches Verkehrsaufkommen aus gewerblichen Nutzun-
gen in dem Bereich stdlich dieser Gemeindeverbindungsstral3e beriicksichtigt.

Topographie, Nutzungen und Vegetation

Das nahezu vollstandig ebene Plangebiet wird bisher landwirtschaftlich genutzt. Versiege-
lungen bestehen im Bereich des Plangebietes bisher nicht. Das Plangebiet ist vollstandig
baum- und strauchfrei.

Im Sidosten ist ein Werbepylon mit Hinweistafeln flir Nutzungen vorhanden, die sich be-
reits im nordlich angrenzenden Gewerbegebiet Derching-West angesiedelt haben.

Die Hohenlage des Plangebietes liegt bei ca. 466 m NN.

Die ursprunglich das Plangebiet mittig in Nordsiudrichtung querende Gashochdruckleitung
Anwalting- Kissing AK 13 — DN 500 — PN 70 der Fa. Bayerngas GmbH wurde im Zusam-
menhang mit der Aufplanung des ndrdlich angrenzenden Gewerbegebietes Derching-
West an den Ostrand des Plangebietes parallel zum Autobahnzubringer zur Anschluss-
stelle Friedberg der BAB A8 umgelegt. Der Ostteil des Plangebietes wird von der 110 kV-
Freileitung C 6 der Fa. LEW Uberspannt, die im weiteren Verlauf nach Norden auch die
bestehenden Gewerbegebiete Derching-West und Derching quert und im Stden stdlich
der BAB A8 die dort verlaufende 380 kV-Leitung A 12 unterquert.

Eigentumsverhéltnisse

Die Stadt Friedberg hat die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes erworben, teilweise
wurden die Grundstiicke bereits an Interessenten weiterverkauft bzw. es bestehen Opti-
onsvertrage.

Geologie, Hydrologie, Baugrundverhaltnisse

Fur das Plangebiet liegen Baugrundgutachten (Kling Consult, 26. Juni 2008 und 1. Juli
2009) vor. In diesen Baugrundgutachten wurde der geologische Untergrund und die dar-
aus resultierende Baugrundverhaltnisse umfassend bewertet. Entsprechend dem allge-
meinen geologischen Untergrund der Friedberger Au stehen auch im Plangebiet unter
jungsten holozéanen Deckschichten in Tiefen zwischen 0,4 m und 2,3 m unter Gelande-
oberkante locker gelagerte quartare Kiese an, die in Tiefen von 4,5 bis 7,0 m unter Ge-
lAndeoberkante von Tertidrschichten unterlagert werden. Die Deckschichten enthalten in
unterschiedlicher Méachtigkeit torfige Lagen.
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4.6

4.7

5.1

Die vergleichsweise unginstigen Baugrundverhaltnisse erfordern in Abhangigkeit der ge-
planten Bebauung einen Bodenaustausch der Deckschichten und lastabhéangig Unter-
grundverdichtungen bzw. spezielle Griindungsverfahren.

Zum Zeitpunkt der Feldarbeiten zu den Baugrunduntersuchungen im Mai 2008 und im
Frahjahr 2009 wurde der Grundwasserspiegel im Plangebiet in Tiefen zwischen etwa

0,4 m und 1,3 m unter Gelandeoberkante angetroffen. Der mittlere héchste Grundwasser-
stand liegt auf Grundlage von Messreihen und Stichtagsmessungen im Schnitt 0,5 m un-
ter Gelandeoberkante. Nach der Grundwasserkarte der Stadt Augsburg liegt der mogliche
Hochstgrundwasserstand im Plangebiet bei etwa 466,5 m NN und kann damit tber das
aktuelle Geldndeniveau ansteigen. Die FlieRrichtung des Grundwassers ist nach Nord-
westen gerichtet.

Kampfmittelerkundung, Bodendenkmalpflege, Altla sten

Im Ergebnis einer im Herbst 2008 durchgefuhrten Kampfmittelerkundung konnte ein
Kampfmittelverdacht im Plangebiet ausgerdaumt werden. Einschrankungen ergeben sich
nur an einigen kleinen Teilflachen, die wegen vorhandener Leitungen oder Mastfunda-
mente nicht n&her untersucht werden konnten.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach aktuellem Kenntnisstand keine Boden-
denkmale. Unabhangig davon gelten bei eventuell zu Tage tretenden Bodendenkmalen
die fachgesetzlichen Grundlagen des Denkmalschutzes (Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmal-
schutzgesetz).

Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet gemal3 Schreiben des Landratsamtes Ai-
chach-Friedberg vom 10 Juli 2008 nicht bekannt. Es wird jedoch darauf hingewiesen,
dass im Zuge der Bauarbeiten auftretende konkrete Anhaltspunkte fir eine schadliche
Bodenveranderung (z. B. auffallige Verfarbungen, auffalliger Geruch) oder Altlast (z. B.
kunstliche Auffallung mit Abféllen) der Mitteilungspflicht nach Art. 1 Satz 1 Bayer. Boden-
schutzgesetz unterliegen.

Nutzungen im Umfeld

Im Westen des Plangebietes grenzt grof3flachig die Friedberger Au an. Ca. 100 m west-
lich des Plangebietes verlauft in Nordsudrichtung der biotopkartierte Forellenbach mit ei-
nem weitgehend geschlossenen gewasserbegleitenden Gehélzsaum. Die Flachen west-
lich des Plangebietes werden grofiflachig landwirtschaftlich genutzt. Gleiches gilt fir die
Flachen im Suden sudlich der BAB A8. Im Norden und Osten des Plangebietes erstreckt
sich die Siedlungsflache des Stadtteils Derching mit den grof3flachigen Gewerbegebieten
Derching-West und Derching und daran anschlieRenden Wohngebieten.

Vorgaben der Raumordnung / Landesplanung und Regi  onalplanung

Allgemeine Vorgaben

Die Stadt Friedberg liegt in der Region 9 (Augsburg) und hat eine zentral6rtliche Funktion
als Mittelzentrum mit eigenem Mittelbereich im Stadt- und Umlandbereich des grofRen
Verdichtungsraumes Augsburg.
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Gemal den allgemeinen Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogrammes
Bayern sind Verdichtungsraume im Sinne eines nachhaltigen Raumentwicklung so zu
ordnen und zu entwickeln, dass sie unter anderem

» als leistungsfahige Wirtschaftsstandorte ihre Schrittmacherfunktion fir die Entwick-
lung des gesamten Landes erfillen,

e Uber ein dauerhaft tragfahiges System von Griun- und Freiflachen sowie Biotopen und
naturlichen Ressourcen verfiigen und

*  bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und tkologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur
gewabhrleisten.

Der Regionalplan der Region Augsburg enthdlt fir den Bereich Friedberger Au zwischen
der Stadt Friedberg im Suden und dem Stadtteil Derching im Norden als raumlich konkre-
tisierte Zielaussage einen grof3flachigen regionalen Griinzug. Aufgabe der regionalen
Grinzuge im Allgemeinen ist die Erhaltung vorhandener Frischluftschneisen zum Abbau
lufthygienischer Belastungen in belasteten Gebieten und hier im Besonderen in der engen
Verdichtungszone des grof3en Verdichtungsraumes Augsburg. Das Plangebiet des vorlie-
genden Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 5/11 ist von der regionalplanerischen
Darstellung dieses regionalen Griinzuges ausgenommen.

5.2 Grol3flachiger Einzelhandel

Fur Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels ist das Ziel BIl 1.2.1.2 im Landesentwick-

lungsprogramm Bayern (LEP Bayern) zu beachten. In diesem landesplanerischen Ziel

sind die erforderlichen Zulassungskriterien zur Klarung der landesplanerischen Vertrag-
lichkeit eines Vorhabens des grof3flachigen Einzelhandels definiert. Fir die Prifung der
landesplanerischen Vertraglichkeit sind folgende Kerninhalte maf3geblich:

*  zentralortliche Eignung des Standortes

+  stadtebauliche Integration des Standortes, Anbindung an OPNV

» sortimentsspezifische Beurteilung basierend auf den entsprechenden rdumlichen Be-
urteilungsgrundlagen und max. zuldssigen sortimentsspezifischen Kaufkraftabschop-
fungsquoten.

Um die stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeit der Nutzung ,,Baumarkt und

Gartencenter” zu prifen, wurde vom Buro Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung

GmbH mit Datum vom 15. Dezember 2010 eine gutachterliche Stellungnahme erstellt. Im

Ergebnis dieser gutachterlichen Stellungnahme wird festgestellt, dass

« der Baumarkt mit Gartencenter am geplanten Standort unter Beriicksichtigung der im
Zuge der weiteren ErschlieSung und Entwicklung des Gewerbegebietes Derching-
West zu erwartenden baulichen und OPNV-Anpassungen die erforderlichen Voraus-
setzungen des im LEP Bayern vorgesehenen Ausnahmefalls einer ,stadtebaulichen
Randlage” erflllt. Insbesondere stehen in Friedberg fur ein Vorhaben der vorliegen-
den GroRRe und Nutzung keine geeigneten alternativen Standorte in stadtebaulich in-
tegrierter Lage zur Verfligung.

e ein Baumarkt mit max. 12.000 m2 gewichteter Verkaufsflache keine tberdrtlich oder
raumordnerisch relevanten Negativauswirkungen erwarten lasst. Dies gilt unter Be-
ricksichtigung einer Dimensionierung der Verkaufsflachen innenstadtrelevanter
Randsortimente, welche den landesplanerischen Anforderungen des innerstéadtischen
Verflechtungsbereiches der Stadt Friedberg entsprechen.
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e Dbei einer den landesplanerischen Anforderungen entsprechende Grof3e der innen-
stadtrelevanten Randsortimente keine Negativauswirkungen auf umliegende zentrale
Versorgungsbereiche, die mehr als unwesentlich sind, plausibel werden. Es wird
empfohlen, geeignete Obergrenzen fir Einzelsortimente der innenstadtrelevanten
Randsortimente vorzugeben.

Die Regierung von Schwaben als Hohere Landesplanungsbehdrde hat den Baumarkt mit
Gartencenter am geplanten Standort im Stdosten des Gewerbegebietes Derching-West
im Rahmen eines Raumordnungsverfahrens landesplanerisch tUberpriift.

Die Raumordnungsbehdrde kommt in ihrer landesplanerischen Beurteilung vom

19. Dezember 2011 zu dem Ergebnis, dass der mit einer gewichteten Gesamtverkaufsfla-
che von 12.000 m? geplante Baumarkt mit Gartencenter, davon 9.500 mz fir Baumarkt-
und 2.500 m2 fiir Gartenmarktsortimente inklusive jeweils 450 m2 Randsortimente, den Er-
fordernissen der Raumordnung entspricht. Landes- und regionalplanerisch nachteilige
Auswirkungen auf die Ziele und Grundsétze des LEP und des Regionalplanes der Region
Augsburg sind nicht zu erwarten. Fir die Raumordnungsbehdrde waren dabei folgende
Erwagungen malgeblich:

«  Zentral6rtliche Funktionen

Als Mittelzentrum ist die Stadt Friedberg geeigneter zentraler Ort fir die Ansiedlung
von Einzelhandelsgrol3projekten im Sinne des LEP-Zieles Bl 1.2.1.2. Nachdem der
Stadt Friedberg gemaf LEP-Ziel All 2.1.7 dabei auch die Versorgung der Bevolke-
rung mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfes obliegt, entspricht die
Ansiedlung eines Baumarktes mit Gartencenter der mittelzentralen Versorgungsfunk-
tion der Stadt Friedberg.

e Orientierung am Verflechtungsbereich

Der geplante Baumarkt mit Gartencenter orientiert sich am sortimentsspezifischen
Kaufkraftpotenzial im mafR3geblichen Verflechtungsbereich. Als landesplanerisch
mafgeblicher Verflechtungsbereich wurde dabei fir die nicht innenstadtrelevanten
Kernsortimente der Projekteinzugsbereich (von Siid nach Nord: Friedberg, Kissing,
Augsburg, Adelzhausen, Dasing, Gersthofen, Obergriesbach, Affing , Rehling, Aind-
ling, Hollenbach, Todtenweis, Petersdorf, gesamt 266.895 Einwohner) und fir das in-
nenstadtrelevante Randsortiment der Verflechtungsbereich des innerstadtischen Ein-
zelhandels (gesamt 34.140 Einwohner) herangezogen. Die hdchstzulassigen Ab-
schopfungsquoten fir innenstadtrelevante Randsortimente von 30 % und fur den Be-
reich der nicht innenstadtrelevanten Kernsortimente von 25 % werden von dem Bau-
markt mit Gartencenter nicht Gberschritten. Auch bei einem deutlich enger gezogenen
Projekteinzugsbereich als dem vom Biiro Dr. Heider angenommen ist die Orientie-
rung am Kaukraftpotential des maf3geblichen Verflechtungsbereiches noch gegeben.

*  Funktionsfahigkeit zentraler Orte und verbrauchernahe Versorgung

Der geplante Baumarkt mit Gartencenter fgt sich in das zentralortliche System ein
und bewirkt nur eine unwesentliche Veranderung der Marktverhéltnisse. Landespla-
nerisch relevante Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der integrierten Ge-
schéaftszentren der beriihrten zentralen Orte oder auf die verbrauchernahe Versor-
gung ergeben sich nicht.

«  Stadtebauliche Integration, Anbindung an den OPNV

Der geplante Standort des Baumarktes mit Gartencenter wird als stadtebauliche
Randlage im Sinne des LEP eingestuft. Damit weicht der geplante Standort vom Er-
fordernis der stadtebaulichen Integration zwar ab, wegen des Fehlens geeigneter
stadtebaulich integrierter Standorte im Stadtgebiet Friedberg und der Ausrichtung des
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6.1

6.1.1

6.1.2

Einzelhandels mit tberwiegend nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist dies je-
doch zulassig.

Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte
Stadtebauliches Konzept

Allgemeine Angaben

Ziel der Planung ist die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes Derching-West
um einen Bauabschnitt 11 in stdlicher Richtung und die Festsetzung eines Sondergebietes
zur Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandels ,Baumarkt und Gartencenter*.

Mit einem angemessenen Flachenangebot soll auf die steigende Nachfrage nach Gewer-
beflachen reagiert werden. Realisiert werden soll ein hochwertiges Gewerbegebiet in ver-
kehrsgunstiger Lage mit umfangreicher Berucksichtigung griinordnerische Bezlige, um
Betrieben attraktive Standortbedingungen bieten zu kénnen. Wesentliche Voraussetzung
sind dabei die bereits grof3flachig umgesetzten Gewerbegebiete Derching-West und Der-
ching und die im Zuge der Aufplanung des Gemeindegebietes Derching-West neu herge-
stellte Verkehrserschliel3ung.

Nutzung Baumarkt und Gartencenter

Der Baumarkt mit Gartencenter soll dazu beitragen, das bestehende Defizit im Friedber-
ger Einzelhandelsangebot an Versorgungsfunktionen mit Sortimenten des Bau- und Gar-
tenmarktes zu beseitigen und einem Kaufkraftabfluss im Baumarktsektor entgegenzuwir-
ken.

Der geplante Standort fir den Baumarkt mit Gartencenter befindet sich in einer stadtebau-
lichen Randlage. An dem geplanten Standort ist aktuell kein baulich verdichteter Sied-
lungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen vorhanden. Ein anteiliger fuRlaufiger
Einzugsbereich fur den geplanten Standort kann daher aktuell nicht abgeleitet werden.
Eine OPNV-Anbindung des geplanten Standortes ist (iber Haltestellen in der Ortslage
Derching zwar vorhanden, liegt derzeit jedoch in keiner angemessenen fu3laufigen Ent-
fernung.

Die Stadt Friedberg sieht den Standort fir den Baumarkt mit Gartencenter dennoch als
geeignet an, da alternative Standorte in stadtebaulich integrierter Lage im Stadtgebiet
nicht zur Verfigung stehen und der Standort fir den Baumarkt mit Gartencenter unter Be-
riicksichtigung der Gberwiegend autoorientierten Kundschaft eines Baumarktes die erfor-
derliche glnstige verkehrliche ErschlieBung aufweist. Innerhalb des Friedberger Stadtge-
bietes wird Uber die neue, leistungsfahige AIC 25 eine Ausrichtung des Kundenverkehrs
ohne Belastung der Innenstadt sowie der Wohngebiete erreicht. Dazu tragt auch die Lage
des Standortes unmittelbar an der Anschlussstelle Friedberg der BAB A8 bei.

Der Standort fir den Baumarkt mit Gartencenter steht in einem planerischen Zusammen-
hang mit der gesamtstadtisch orientierten Gewerbegebietsentwicklung. Insbesondere
tragt der geplante Baumarkt mit Gartencenter zu einer bedarfsorientierten Erganzung der
im unmittelbar angrenzenden Gewerbegebiet allgemein tblichen Einrichtungen des nicht
grol¥flachigen Einzelhandels bei. Mit der Erweiterung des Gewerbegebietes Derching-
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6.2

6.2.1

West um ein weiteres Gewerbegrundstiick im Westen des geplanten Standortes wird der
planerische Zusammenhang noch gestarkt.

Nachdem das Gewerbegebiet Derching-West unmittelbar nérdlich des Standortes fur den
Baumarkt mit Gartencenter derzeit bereits entwickelt wird, ist kiinftig auch ein baulicher
Siedlungszusammenhang vorhanden.

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

In Erweiterung des im Norden vorhandenen grof3flachigen Gewerbegebietes Derching-
West wird auch im westlichen Teil des Plangebietes ein Gewerbegebiet gemal § 8
BauNVO festgesetzt. Die Abgrenzung dieses Gewerbegebietes ergibt sich aus der Flache
des Sondergebietes im Osten bzw. den Grundstlicksgrenzen.

Um einen vielfaltigen Branchen- und Nutzungsmix im Gewerbegebiet zu ermoglichen,
werden die gemaf? § 8 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen nicht eingeschrankt.
Grundsatzlich ausgeschlossen werden dagegen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, da auch einzelne Wohnnut-
zungen innerhalb eines Gewerbegebietes erfahrungsgemal zu Schallimmissionskonflik-
ten fihren und damit die stadtebaulich gewlinschte Konzentration gewerblicher Nutzun-
gen in diesem Bereich faktisch einschranken.

AulRerdem ausgeschlossen werden Feuerbestattungsanlagen (Krematorien). Feuerbestat-
tungsanlagen sind kulturelle Anlagen und kénnten im Gewerbegebiet ausnahmsweise zu-
gelassen werden.

Bislang blieb auch durch héchstrichterliche Entscheidung offen, ob Krematorien ohne Pie-
tatsraume in Gewerbegebieten zulassig sind. Aus Sicht der Stadt Friedberg ist der Stand-
ort fUr ein solches Vorhaben in einem Gewerbegebiet jedoch in keinster Weise geeignet.
Im Hinblick auf moégliche zukiinftige Antrége sowie eine insbesondere fir ein derartiges
Vorhaben gunstige Verkehrsanbindung durch Ausbau der BAB A 8 und Herstellung der
neuen Autobahnanschlussstelle Friedberg, soll die Errichtung von Feuerbestattungsanla-
gen bauleitplanerisch ausgeschlossen werden.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind u.a. die kulturellen Bedurfnisse der Bevolke-
rung zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB). Diese Bedurfnisse lassen sich mit der
Zulassung einer Feuerbestattungsanlage in einem Gewerbegebiet nicht in Einklang brin-
gen. Eine derartige Umgebung ist nach Ansicht des Bayer. Verwaltungsgerichtshofes vom
30.06.2005, BV 04.576, regelmaliig geeignet, die Totenverbrennung in einer Weise ge-
werblich technisch zu pragen, die mit der aus Ehrfurcht vor dem Tod und dem pietatvollen
Umgang mit den Verstorbenen erwachsenden kulturellen Einbindung einer Feuerbestat-
tungsanlage nicht vereinbar ist.

Ausgeschlossen sind auch Vergnigungsstatten wie Discotheken, Spielhallen und Billard-
salons, da diese nicht an einen peripheren Standort wie das geplante Gewerbegebiet ver-
lagert, sondern bevorzugt an geeigneten, vorhandenen Standorten in Zentrumsnéhe etab-
liert werden sollen. Dies ist auch im Hinblick auf die 6ffentliche Ordnung sinnvoll, da eine
soziale Kontrolle solcher Uberwiegend zur Nachtzeit genutzten Vergnlgungsstatten in ei-
nem peripher gelegenen Gewerbegebiet nicht gewahrleistet ist.
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6.2.2

6.3

Far kirchliche Zwecke dienende Anlagen besteht kein Anlass im Gewerbegebiet, nach-
dem die Ausstattung an solchen Einrichtungen fir die Glaubensgemeinschaften in der
Altortlage ausreichend ist und traditionell auch dort untergebracht bleiben soll.

Ausnahmsweise zulassig sind dagegen gemal3 § 8 Abs. 3 BauNVO Anlagen fir kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke. Die ausnahmsweise Zulassigkeit solcher Nutzungen
widerspricht nicht dem Grundsatz, im Plangebiet schwerpunktmaRiig Betriebe des produ-
zierenden Gewerbes anzusiedeln. Nachdem die konkreten Nutzungen des Gewerbe-
grundsttickes Uber einen stadtebaulichen Vertrag definiert werden soll, ist es méglich, auf
die Ansiedlung verschiedener, jedoch untereinander vertraglicher Nutzungen lenkend ein-
zuwirken.

Sondergebiet

Im sonstigen Sondergebiet gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO ist als Zweckbestimmung eine
Nutzung als Baumarkt und Gartencenter festgesetzt.

Entsprechend der landesplanerischen Beurteilung ist die maximale gewichtige Verkaufs-
flache fur dieses Sondergebiet auf 12.000 m2 beschrankt. Zuléssig sind die der Zweckbe-
stimmung dienenden Sortimente, wobei folgende Verkaufsflachen- und Sortimentskon-
zeption zulassig ist:

e Baumarkt (nicht-zentrenrelevantes Kernsortiment): 9.050 m?
e Baumarkt (zentrenrelevantes Randsortiment): 450 m2
e Gartenmarkt (nicht-zentrenrelevantes Kernsortiment): 2.050 m?2

e Gartenmarkt (zentrenrelevantes Randsortiment): 450 m2

Die konkrete Sortimentsgestaltung insbesondere der zentrenrelevanten Randsortimente
wird auf Grundlage eines konkreten Nutzungskonzeptes tber einen stadtebaulichen Ver-
trag geregelt.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den Vorgaben aus dem Ge-
werbegebiet Derching-West. Entsprechend § 17 Abs. 1 BauNVO wird im Plangebiet eine
Grundflachenzahl von 0,8 als Obergrenze fiir die bauliche Nutzung festgesetzt. Damit ist
gewadhrleistet, dass mindestens 20 % der privaten Grundstiicksflache unversiegelt bleiben
und fur griinordnerische MaRnahmen bzw. fir die Niederschlagswasserversickerung zur
Verfligung stehen.

Eine Geschossflachenzahl von 1,6 ermdglicht die Errichtung mehrgeschossiger Gewer-
bebauten, ist jedoch vor allem im Hinblick auf die Ansiedlung von Gewerbebetrieben/
Einzelhandelsbetrieben mit groRem Flachenbedarf gewahlt.

Die zulassigen Gebaudehothen sind im gesamten Plangebiet auf maximal 20 m be-
schrankt. Wegen der Nahe zur BAB A8 sind keine Sonderbauwerke mit gréRRerer Hohen-
entwicklung zuléssig. Ausgenommen hiervon sind innerhalb des Schutzstreifens der 110
kV-Freileitung Gebaudehodhen aufgrund einzuhaltender Unterbauhéhen nur eingeschrankt
realisierbar. Die zuldssigen Gebaudehdhen sind erfahrungsgemaf ausreichend, um die
angestrebte gewerbliche Bebauung umsetzen zu kénnen.
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6.4

6.5

6.6

Mit den zulassigen Dachformen Flach-, Pult- und Satteldach sind die in Gewerbegebieten
allgemein Ublichen Dachformen zuldssig. Eine an die jeweilige Dachform angepasste zu-
lassige Dachneigung zwischen 0°bis 35°ermdglicht die in Gewerbegebieten allgemein
ublichen flachen Dachneigungen. Dadurch kénnen vollwertige Geschosse mit relativ nied-
rigen Firsthéhen errichtet werden, was der in Gewerbegebieten allgemein tblichen Bau-
weise entspricht. Gleichzeitig bietet eine zuldssige steilere Dachneigung von bis zu 35°
bei Satteldachern die Moglichkeit einer Solarnutzung, ohne dass die Solarmodule zur Er-
langung eines bestmoglichen Wirkungsgrades aufgestandert werden miissen.

Bauweise, tUberbaubare Grundsticksflachen, Absta ndsflachen

Mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise kann die flir gewerbliche Bebauung
typische grofiflachige Bebauung mit Geb&dudelangen von tber 50 m sichergestellt werden.

Die durch Baugrenzen definierten Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Sinne eines
sparsamen Umganges mit Grund und Boden grof3ziigig gefasst, um eine méglichst inten-
sive Ausnutzung durch gewerbliche Nutzungen im Plangebiet zu erméglichen. Begrenzt
werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch die aus grinordnerischen und ge-
stalterischen Gesichtspunkten sowie zur Eingrinung erforderlichen Grinflachen und die
aus der Nahe zur BAB A8 resultierende Anbauverbotszone zum befestigten Fahrbahn-
rand. Gemal} Schreiben der Autobahndirektion Stidbayern vom 27. April 2011 zum
Raumordnungsverfahren fur die Nutzung ,Baumarkt und Gartencenter* sind Hochbauten
ab einem Abstand von 42 m zur Anschlussstelle Friedberg bzw. zur Hauptfahrbahn der
BAB A8 moglich. Dementsprechend wurde die Baugrenze im Stiden und Osten abge-
grenzt.

Bezuglich der Abstandsflachen gelten die Vorschriften der Bayerischen Bauordnung. Un-
abhangig davon fallen an den Randern der Giberbaubaren Grundstiicksflachen die reali-
sierbaren Abstandflachen grof3ziigiger aus als in den Vorschriften der Bayerischen Bau-
ordnung vorgeben.

Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze sind auf Grundlage der Stellplatzsatzung der
Stadt Friedberg zu ermitteln und in den Bauantrégen auf den jeweiligen Grundstiicken
nachzuweisen. Mit der Zulassigkeit von Garagen und Nebenanlagen ausschlieflich inner-
halb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Erhaltung ausreichender FreirAume
zwischen den gewerblichen Bebauungen auf den einzelnen privaten Grundsticksflachen
sichergestellt. Stellplatze sind dagegen mit einem Mindestabstand von einem Meter zur
Grundstiicksgrenze auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, um
eine bestmdgliche Ausnutzung durch die einzelnen Grundstiicke zu erreichen. Wegen des
breiten Griunstreifens im Stiden und Osten ist sichergestellt, dass Stellplatze einen Min-
destabstand von 30 m zur Anschlussstelle Friedberg bzw. die BAB A8 einhalten.

Gestaltungsfestsetzungen, Einfriedungen

Durch die Gestaltungsfestsetzungen zu Dacheindeckungen soll das Plangebiet eine ein-
heitliche und an das angrenzend bestehende Gewerbegebiet Derching-West angepasste
Gestalt erhalten.

Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen aus unbeschichtetem Kupfer, Zink oder
Blei sind nicht zuldssig, da der Abfluss solcher Flachen infolge Abtrags bei Bewitterung
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6.7

6.8

7.1

7.2

zeitweise hohe Konzentrationen der jeweiligen Metalle erreicht, die bei Versickerung die-
ser Abflisse das Grundwasser erheblich beeinflussen kénnen. Um eine aufwendige Be-
handlung dieser Abflisse zu vermeiden, wird die Verwendung dieser Materialien von
vornherein ausgeschlossen.

Die Bestimmungen zu Einfriedungen sollen eine geordnete Gliederung der einzelnen ge-
werblichen Grundstiicke und der StralRenraume sicherstellen. Die zuldssige Héhe der Ein-
friedungen nach BayBO bis zu 2,0 m beriicksichtigt dabei den bei gewerblich genutzten
Grundstiicken ublicherweise erforderlichen Ubersteigschutz.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen sollen zum Einen eine angemessene Gestaltung
des StralRen- und Ortsbildes im Plangebiet sichern und zum Anderen eine Bewerbbarkeit
der sich ansiedelnden Nutzungen entsprechend den aktuellen Anforderungen ermdagli-
chen. Die Zulassigkeit von Werbeanlagen ausschlieRlich innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache sichert dabei die FreirAume zwischen den einzelnen gewerblich ge-
nutzten Grundstiicken. Der Ausschluss von blinkenden und beweglichen Werbeanlagen
ist insbesondere auch im Hinblick auf den Blendschutz und die Vermeidung von Ablen-
kungen des Verkehrs auf der BAB A8 erforderlich. Werbeanlagen innerhalb der Anbaube-
schrankungszone zur BAB A8 bediirfen der Abstimmung mit der Autobahndirektion Stid-
bayern.

Versorgungsleitungen

Mit der unterirdischen Fihrung von Versorgungsleitungen soll die Errichtung ortsbildsto-
render Einrichtungen (Masten) ausgeschlossen und eine hohe Qualitat des Ortsbildes si-
chergestellt werden.

Die Fuhrung von Versorgungsleitungen in éffentlichem Grund ist im Hinblick auf zukinfti-
ge Instandhaltungsarbeiten eine Maflinahme der nachhaltigen Infrastrukturplanung.

Verkehrserschliel3ung

ErschlieRungskonzept

Der ausgebaute Winterbruckenweg weist mit einem StraRenquerschnitt von 10,5 m eine
fur das Gewerbegebiet Derching-West und das Plangebiet ausreichende Dimensionierung
auf. Auch ein aus der Baumarktnutzung resultierendes erhdhtes Verkehrsaufkommen ist
Uber diese ErschlieRungsstral3e problemlos abwickelbar. Fur die Zufahrt zum Sonderge-
biet ist eine Linksabbiegespur vorhanden. Das Plangebiet ist Uber die BAB A8 auf kurzem
Wege uber die Anschlussstelle Friedberg erreichbar.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehres soll im Plangebiet auf den jeweiligen privaten
Grundstticken sichergestellt werden. Die erforderlichen Stellplatzzahlen sind daher im
Rahmen der Bauantrage in ausreichender Zahl nachzuweisen.

Entlang des Winterbruckenweges sind keine Parkmdglichkeiten vorgesehen, um den ge-
werblichen Verkehr nicht zu behindern.
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7.3

7.4

FuR3- und Radwegeverbindungen

Eine Fu3- und Radwegeverbindung als Verbindung zum bestehenden Gewerbegebiet
Derching im Osten ist als 2,5 m breiter Geh- und Radweg am Nordrand des Winter-
bruckenweges vorhanden. Uber diese Wegeverbindung ist eine fulaufige Anbindung des
Plangebietes an Wohngebiete von Derching realisierbar.

OPNV

Die zum Plangebiet nachstgelegenen Haltestellen des OPNV liegen in fuBlaufigen Entfer-
nungen von ca. 850 m (Haltestelle ,Derching Industriegebiet*) bzw. 900 m (Haltestelle
»Tancherichweg"). Die Einbindung des neuen und groR3flachigen Gewerbegebietes Der-
ching-West in das Liniennetz des OPNV ist noch nicht umgesetzt. Mit fortschreitender
Aufsiedlung des Gewerbegebietes Derching-West sind jedoch die Voraussetzungen ge-
schaffen, zusatzliche Haltestellen an geeigneten Punkten in das Busliniennetz einzubin-
den. Davon profitiert auch die OPNV-Anbindung des Plangebietes.

Immissionsschutz

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung mit der

Auftragsnummer ,4164.1/2012-WB" des Beratenden Ingenieurbiiros Andreas Kottermair,
Altominster vom 14.03.2012 angefertigt, um die Larmimmissionen an den mal3geblichen
Immissionsorten quantifizieren zu kdnnen. Dabei wurden Vorbelastungen aus bestehen-
den und geplanten Nutzungen im Umfeld des Plangebietes beriicksichtigt.

Auf dieser Grundlage wurden fir die beiden Bauflachen des Bebauungsplanes Nr. 5/l
Emissionskontingente Lek, tags VON 65 dB(A) sowie Lek, nachts VOn 50 dB(A) fur das Gewer-
begebiet und von 46 dB(A) fur das Sondergebiet, jeweils pro m?, ermittelt. Zusatzlich wur-
den noch zwei Richtungssektoren festgesetzt. Fur den Sektor Nordwest wurden Zusatz-
kontingente Lgk zus von + 2 dB(A) fur den Tag und von + 1 dB(A) fiir die Nacht, fir den
Sektor Sudost Zusatzkontingente von + 4 dB(A) fur den Tag und von + 4 dB(A) fir die
Nacht, jeweils pro m2, ermittelt.

Die Emissionskontingente Lgk sind keine Orientierungs- oder Immissionsrichtwerte oder
-anteile.

Im kinftigen, konkreten Verwaltungsverfahren sind die aus den Emissionskontingenten
Lex und ggf. aus den Zusatzkontingenten Lgg zus Sich ergebenden Immissionskontingente
Lk als Immissionsrichtwertanteile zu betrachten, mit der Folge, dass der nach TA Larm
unter Bertcksichtigung der Schallausbreitungsverhéaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmi-
gung berechnete Beurteilungspegel L, der vom Vorhaben ausgehenden Gerausche an al-
len maRgeblichen Immissionsorten das jeweilige Immissionskontingent L nach DIN
45691:2006-12 nicht tiberschreiten darf.

Die im Kapitel 5 der DIN 45691 definierte ,RelevanzgrofRe” gilt in Hoéhe von 15 dB(A) nur
fur schiitzenswerte Wohngebaude bzw. Wohnnutzungen westlich der AuRReren Industrie-
straRe. Fur Wohngebaude bzw. Wohnnutzungen 6stlich der AuReren Industriestraie ist
die Relevanzgrenze aufgrund der bestehenden und abschirmenden Bebauungen bereits
dann erreicht, wenn die zutreffenden Immissionsrichtwerte um wenigstens 10 dB(A) un-
terschritten werden.

Aufgrund einer Vereinbarung zwischen dem Eigentimer des Anwesens Humboldtstral3e
12 (10 3) und der Stadt Friedberg auf Gewahrung entsprechender passiver Larmschutz-
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8.1

malnahmen gelten fir den Immissionsort 3 die h6heren Immissionsrichtwerte fur Indust-
riegebiete von tags/nachts = 70/70 dB(A).

Bei Bauvorhaben sollten generell bereits im Planungsstadium schallschutztechnische Be-
lange beriicksichtigt werden. Die relevanten Immissionsorte 10 1 bis IO 8 sind dem Lage-
plan der Anlage A der schalltechnischen Untersuchung ,4164.1/2012-WB" des Ingenieur-
biros Andreas Kottermair zu entnehmen.

Aufgrund der zusatzlichen Einwirkung des Larms der Bundesautobahn A 8 Miinchen —
Augsburg auf das Gewerbegebiet ,Derching West (Bauabschnitt I)* kdnnen hinsichtlich
der Schutzwurdigkeit von Biro-, Schlaf- und Ruhe- oder sonstigen Aufenthaltsraumen
schallschutztechnische MaRnahmen erforderlich werden (z. B. Schallschutzfenster,
Raumorientierung, Liftungsanlagen), weshalb bereits zum Baugenehmigungs- bzw. zum
Baufreistellungsverfahren die schallschutztechnische Ausfiihrung (Dimensionierung) der
AulRenbauteile von Buro-, Schlaf- und Ruhe- oder sonstigen Aufenthaltsrdumen gemani
DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — der Genehmigungsbehdrde vorzulegen sind.

Lufthygiene

Wegen der Lage des Plangebietes im Randbereich zur Friedberger Au ohne wesentliche
lufthygienische Emissionen ist trotz der Nahe zur BAB A8 bei Realisierung des Bebau-
ungsplanes aufgrund der angestrebten Nutzungen nicht mit einer Uberschreitung von
Grenzwerten zu rechnen.

Grinordnung

Aufgrund der Lage in der Friedberger Au und entsprechend der Darstellung des rechts-
wirksamen Flachennutzungsplanes ist das Plangebiet von breiten Eingriinungsflachen
eingefasst. Auf diesen Eingriinungsflachen ist eine lockere Anpflanzung vorgesehen, die
den Ubergang zum weitgehend gehélzfreien Talraum der Friedberger Au darstellt.

Mit der grof3zuigigen Griinfliche am Westrand des Plangebietes, die nordlich des Win-
terbruckenweges im Gewerbegebiet Derching-West ihre Fortfihrung erfahrt, wird die im
Zusammenhang mit dem regionalen Grinzug stehende Durchliftungsfunktion der Fried-
berger Au auch im Bereich des Plangebietes unterstiitzt und die Erholungs- und Erlebnis-
qualitat gestarkt.

Der Anspruch an eine hochwertige grinordnerische Gestaltung des Plangebietes wird
auch auf den privaten Grundstticksflachen weitergefihrt. Es bleiben mindestens 20 % der
jeweiligen gewerblichen Grundstticke unversiegelt, auf mindestens 50 % dieser unversie-
gelten Flache sind griinordnerische Maflinahmen im Sinne von Baum- und Strauchpflan-
zungen durchzufihren. Mit der Festsetzung einer Mindestanzahl von Baumen pro 5 Stell-
platze wird auch auf den insbesondere im Sondergebiet zu erwartenden grof3flachigen
Parkplatzflachen eine angemessene Durchgriinung erzielt, insgesamt tragen die griinord-
nerischen MalRnahmen zu eine optisch ansprechende Gestaltung auf den privaten Grund-
stuckstiicksflachen bei. Die Mdglichkeit zur anteiligen Verrechnung der erforderlichen
Grunflachen auf den privaten Grundsstucksflachen mit Dach- oder Fassadenbegriinungen
erweitert die gewerbliche Nutzungsintensitét, ohne den grinordnerischen Anspruch zu
vernachlassigen. Um die Sicherstellung der griinordnerischen Maflinahmen gewahrleisten
zu konnen, sind im Rahmen der Bauantrage Freiflachengestaltungspléne vorzulegen.

BP_GOP_5il_SO_GE_Derching West fassung 22.03 2012 (o4) - it «Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 5/II, Seite 17

erstellt: wp-ba

Stadt Friedberg



Projekt-Nr. 8504 45 22 Mérz 2012 coNSULT K

10

10.1

10.2

10.3
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Generell sind die fur die Anpflanzung vorgesehen Baum- und Straucharten in Anlehnung
an die potenziell natrliche Vegetation bzw. nhach dem Grundsatz der Verwendung stand-
ortheimischer Geholze ausgewahlt.

Der notwendige naturschutzrechtliche Kompensationsbedarf kann innerhalb des Plange-
bietes nicht nachgewiesen werden, hierfir werden zwei externe Ausgleichsflachen heran-
gezogen.

Ver- und Entsorgung

Allgemeines

Im Zusammenhang mit der Herstellung der ErschlieBungsstral3en im Gewerbegebiet Der-
ching-West im Norden des Plangebietes wurden die Leitungsnetze von Strom, Wasser,
Abwasser, Gas und Telekommunikation neu verlegt. Eine Ver-/Entsorgung des Plange-
bietes wird durch Anschluss an diese Leitungsnetze vorgenommen.

Wasserversorgung/Brandschutz

Das Plangebiet wird von den Stadtwerken Friedberg mit Wasser und Loschwasser ver-
sorgt werden. Die ErschlieBung erfolgt Giber eine Ringleitung parallel zum Winterbrucken-
weg. Die Loschwasserversorgung ist im Rahmen des Grundschutzes sichergestellt.

Abwasserbeseitigung

Die Klaranlage Ach der Stadt Friedberg ist in der Lage, die Abwasser aus den Plangebiet
aufzunehmen und ausreichend zu reinigen.

Schmutzwasser wird der Kanalisation zugeleitet. Der hierfir im Winterbruckenweg neu er-
richtete Kanal ist hinsichtlich seiner hydraulischen Leistungsfahigkeit ausreichend dimen-
sioniert.

Niederschlagswasserentsorgung

Fur das nicht schadliche verunreinigte Niederschlagswasser ist eine Versickerung auf den
privaten Grundstucksflachen vorgesehen. Grundséatzlich von Bedeutung ist dabei unter
wasserwirtschaftlichen Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und die
Erhaltung bzw. Férderung der Versickerungsfahigkeit der Flachen. Dies dient neben der
Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanalnetzes und der Klaranlage sowie der
Verringerung von Abflussspitzen in Gewéassern. Fir eine funktionsfahige Versickerung im
Plangebiet sind Gelandeaufschittungen erforderlich.

Stromversorgung

Das Plangebiet wird von der LEW versorgt. Abhéngig vom Leistungsbedarf der zukinfti-
gen Lastschwerpunkte kann die Errichtung einer oder mehrerer Transformatorenstationen
notwendig werden. Die Transformatorenstandorte werden im Rahmen der Erschlie3ungs-
planung abgestimmt und festgelegt.
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Im 6stlichen Teil des Plangebietes verlauft die 110 kV-Freileitung C6 der LEW. Innerhalb
des in der Planzeichnung dargestellten Schutzbereiches von beidseitig 25 m zur Lei-
tungsachse sind aus Sicherheitsgrinden die einschlagigen DIN VDI Vorschriften zu be-
achten.

Die nach DIN VDI 0210 geforderten Mindestabstande zu den Leiterseilen beschranken
die Unterbauungshoéhen in diesem Bereich. Die in der Planzeichnung nachrichtlich tber-
nommenen Unterbauungshéhen beziehen sich auf Gebaude mit einer Dachneigung gro-
Rer 15° Bei Gebauden mit kleinerer Dachneigung sin d geringere Unterbauungshdhen re-
alisierbar. Die Abstimmung der im Schutzstreifen der 110 kV-Freileitungen einzuhaltenden
Schutzbestimmungen mit der LEW wird den Bauwerbern in diesem Bereich empfohlen.

Telekommunikation

Das Plangebiet wird durch Anschluss an bestehende Telekommunikationsleitungen er-
schlossen.

Heizenergieversorgung

Das Plangebiet soll aus den Leitungsnetzen der Stadtwerke Augsburg Energie GmbH mit
Erdgas erschlossen und versorgt werden. Ein Anschluss hierzu ist an das bestehende
Versorgungsnetz in den Gewerbegebieten Derching-West und Derching vorgesehen.

Grundwasser

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht muss auf die sehr hohen Grundwasserstdnde im Plan-
gebiet hingewiesen werden. Auf die Ausbildung von Kellern sollte soweit wie mdglich ver-
zichtet werden bzw. sofern sie notwendig sind, sollten sie wasserdicht ausgebildet wer-
den. Oltanks sollten auftriebsicher sein.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bedirfen der wasser-
rechtlichen Erlaubnis. Antrage sind beim Landratsamt Aichach-Friedberg als zusténdige
Behdrde rechtzeitig vor Baubeginn einzureichen. Eine Grundwasserabsenkung tber den
Bauzustand hinaus ist nicht zulassig. Hausdrainagen dirfen nicht an die Kanalisation an-
geschlossen werden.

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

Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemaf 8§ 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB zwingend eine Umweltpriifung
durchgefihrt werden. Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Um-
weltbericht ist gemal § 2a BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung als gesonderter
Teil beizufiigen.

Fur den Umweltbericht wurde durch eine Erfassung der aktuellen Nutzungen im Plange-
biet sowie auf Grundlage von vorliegenden Sekundardaten (z. B. Schallgutachten, Bau-
grundgutachten, Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung) eine Ab-
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schatzung der Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes vorgenommen. Im
Umweltbericht wurden auch die Ergebnisse aus den Stellungnahmen der friihzeitigen Be-
teiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB von Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange zum Bauleitplanverfahren Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 5, das die Fl&-
chen des Plangebietes im Vorentwurfsstand beinhaltet hat, erganzt.

In einem gesonderten so genannten ,Scopingtermin“ zum Bebauungsplan mit Griinord-
nungsplan Nr. 5 wurden dariber hinaus Umfang und Detailierungsgrad der Umweltprii-
fung mit den betroffenen Behtrden und sonstigen offentlichen Tragern 6ffentlicher Belan-
ge erortert.

Einleitung

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der PI  anung

Die Inhalte und Ziele der Planung sind detailliert in den Kapiteln 2 ,Anlass der Planung*
und 6 ,Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte® enthalten.

Darstellung der im Fachrecht festgelegten Um  weltziele und deren Berticksichtigung

Zu den formulierten Zielen siehe Kapitel 5 ,Vorgaben der Raumordnung/Landesplanung
und Regionalplanung®. Das Plangebiet ist im Stden und Westen von Flachen umgeben,
die im Regionalplan der Region Augsburg als regionaler Griinzug ausgewiesen sind.
Durch die Sicherung der Freiflachenfunktion sollen hier die Voraussetzungen fur den luft-
hygienischen Ausgleich im Verdichtungsraum Augsburg geschaffen werden.

Fur das Plangebiet selbst sind keine besonderen zu beachtenden Umweltziele festgelegt.
Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umw  eltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte d  es derzeitigen Umweltzustandes

Siehe hierzu Kapitel 4 ,Bestand innerhalb und auf3erhalb des rdumlichen Geltungsberei-
ches*.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfuhrung und Nichtdurch-
fihrung der Planung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan bereits als gewerbliche Bauflachen darge-
stellt. Fur den 6stlichen Teil des Plangebietes wird eine Anderung des Flachennutzungs-
planes mit dem Ziel durchgeftihrt, hier das fur einen grof3flachigen Einzelhandel erforderli-
che Sondergebiet festzusetzen. Hinsichtlich der zu prognostizierenden Umweltauswirkun-
gen ergeben sich keine wesentlichen Unterschiede zwischen einem Gewerbegebiet und
einem Sondergebiet fiir gro3flachigen Einzelhandel. Mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan mit Griinordnungsplan Nr. 5/11 ist somit zwar eine Uberplanung bisheriger Freiflache
verbunden, diese steht jedoch mit der beabsichtigten stadtebaulicher Entwicklung im Ein-
klang.

Die mit der vorliegenden Planung mégliche Entwicklung entspricht damit der auf Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung zuldssigen Nutzung und konkretisiert diese. Fir das
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Plangebiet wére also auch ohne Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes langfris-
tig eine Gewerbegebietsentwicklung bzw. eine gewerbliche Bebauung zu erwarten.

Nachfolgend werden mdgliche Umweltauswirkungen der planungsrechtlich bereits vorbe-
reiteten Nutzung ,Gewerbegebiet/Sondergebiet” ermittelt. Berlicksichtigt werden dabei die
dauerhaft wirkenden anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen. Baubedingte Auswir-
kungen sind temporar auf die Bauphase beschrankt und wirken daher nur kurzfristig.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet hat derzeit keine Bedeutung fur die Erholung. La&rmvorbelastungen im
Plangebiet ergeben sich durch die Nahe zur BAB A8 im Siuden und die bestehenden Ge-
werbegebiete Derching-West im Norden und Derching im Nordosten.

In einem Schallgutachten (Ingenieurbiiro Kottermair, 14.03.2012) wurden die unter Be-
riicksichtigung der bestehenden Vorbelastungssituation aus anderen gewerblichen Nut-
zungen fur das Plangebiet noch zur Verfiigung stehenden Emissionskontingente ermittelt.
Bei Einhaltung dieser Emissionskontingente ist sichergestellt, dass an den nachstgelege-
nen schutzbedurftigen Immissionsorten die abhangig von der jeweiligen Baugebietsein-
stufung zulassigen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau*/
Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden kénnen. Im Nahbereich zur BAB
A8 konnen aufgrund der verkehrsbedingten Schalleinwirkungen fir R&ume mit schutzbe-
durftigen Nutzungen (Blro-, Schlaf-, Ruhe-, sonstige Aufenthaltsrdume) schallschutztech-
nische Maflinahmen (passive Schallschutzmaflinahmen) erforderlich werden.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Im Bereich der Friedberger Au westlich von Derching sind Vorkommen von Bodenbriitern
bekannt. Zu nennen sind insbesondere Vorkommen von Kiebitz, Schafstelze und Feldler-
che, aber auch Rebhuhn und Wachtel.

Von Bedeutung fir die Artvorkommen ist allgemein die Freiflachenfunktion von landwirt-
schaftlichen Flachen, die in Verbindung mit dem naturschutzfachlich bedeutsamen Forel-
lenbach die Funktion einer zentralen Biotopverbundachse in der Friedberger Au wahr-
nehmen. Das Vorkommen der Bodenbriiter ist abhangig vom jeweiligen Fruchtwechsel
auf den landwirtschaftlichen Flachen und generell jahrlich unterschiedlich. Im Bereich des
Siebenbrinnelgrabens aulRerhalb des Plangebietes kommt der Dunkle Wiesenknopf-
Ameisenblauling vor. Sowohl der Kiebitz als auch der Dunkle Wiesenknopf-Ameisen-
blauling unterliegen dem speziellen Artenschutz.

Bei der Nutzung als Gewerbegebiet/Sondergebiet ist aufgrund der grof3flachigen Versie-
gelungen sowie des Freiflachenentzuges im Vergleich zur aktuellen Nutzung mit Auswir-
kungen im Hinblick auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt auszuge-
hen. Fir das Plangebiet sind die betroffenen Lebensrdume aufgrund der allgemein inten-
siven ackerbaulichen Nutzung und speziell der Lage des Plangebietes im Storkorridor der
BAB A8 im Vergleich zu anderen Lebensrdumen der Friedberger Au insgesamt jedoch
nur von untergeordneter Bedeutung.

Nachdem bereits im Rahmen des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 5 fur das
nordlich an das Plangebiet angrenzende Gewerbegebiet Derching-West mégliche Betrof-
fenheiten von Bodenbritern ermittelt wurden, wurde flr diesen Bebauungsplan eine spe-
Zielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt.
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In dieser speziellen artenschutzrechtlichen Prifung fir den Bebauungsplan mit Griinord-
nungsplan Nr. 5 war auch das Plangebiet als stidliche Teilflache enthalten. Im Ergebnis
der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung lasst sich festhalten, dass mit der Uberpla-
nung von Lebensrdumen Bodenbriter im Allgemeinen und der Kiebitz im Speziellen in
umliegende Freirdume verdrangt werden. Der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling da-
gegen ist von der Planung nicht betroffen, da planungsbedingt in seinen Lebensraum am
Siebenbriinnelgraben nicht eingegriffen wird. Fir das Plangebiet des vorliegenden Be-
bauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 5/l ergeben sich nur untergeordnet Betroffen-
heiten, da Bodenbriter erfahrungsgeman Storkorridore entlang von vielbefahrenen Stra-
3en entsprechend der tatsachlichen Beeintréachtigungsintensitat bis in gré3ere Entfernun-
gen meiden. Der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling hat im Plangebiet keinen geeigne-
ten Lebensraum.

Schutzgebiete mit besonderer Bedeutung fur Tiere und Pflanzen liegen im Plangebiet
nicht vor. Mit den umfangreichen Eingriinungs- und PflanzmalRnahmen und der damit
verbundenen Neuschaffung von Lebensraumen sowohl flir Freiland- als auch fur gehdolz-
gebundene Arten erfahrt das Plangebiet gegentiber dem derzeitigen, weitgehend gehdlz-
freien Zustand eine Aufwertung.

Schutzgut Boden

Die Bodenoberflache im Plangebiet ist bisher weitestgehend unversiegelt, die natirlichen
Bodenfunktionen sind durch die jahrzehntelange ackerbaulichen Nutzung jedoch gestort.

Mit der groRflachigen Uberbauung als Gewerbegebiet/Sondergebiet kommt es zu umfang-
reichen Flachenversiegelungen und damit zum Verlust von Bodenfunktionen in diesen Be-
reichen.

Die Baugrunduntersuchungen (Kling Consult, 26. Juni 2008, 1. Juli 2009) haben ergeben,
dass der natirliche Boden im Plangebiet bei einer Bebauung nicht erhalten werden kann.
Wegen der in unterschiedlichen Méachtigkeiten vorkommenden torfigen Lagen innerhalb
der Deckschichten ist der nattrlich vorkommende Boden nicht im erforderlichen Mal3e als
Baugrund belastbar und muss daher ausgetauscht werden. Maflinahmen zur Versickerung
machen zusatzlich eine Gelandeauffillung erforderlich. Ohne eine Bebauung wirde der
Boden in seinem vorliegenden Profilaufbau groR3flachig unverandert erhalten bleiben.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewdasser kommen im Plangebiet nicht vor. Der ca. 100 m 6stlich des Plan-
gebietes verlaufende Siebenbriinnelgraben weist wegen der nur periodischen Wasserflh-
rung eine untergeordnete wasserwirtschaftliche Bedeutung auf. Auswirkungen einer ge-
werblichen Bebauung im Plangebiet auf den im Westen verlaufenden Forellenbach kon-
nen wegen der grof3en Entfernung von tiber 100 m ausgeschlossen werden.

Wie die Feldarbeiten zur Baugrunduntersuchung gezeigt haben, ist im Plangebiet mit teil-
weise sehr hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Ein direkter Eingriff der gewerblichen
Gebaude in das Grundwasser ist wegen der bei solchen Gebauden Ublicherweise keller-
losen Ausfuhrung nicht zu erwarten. Mit den zur Herstellung eines geeigneten Baugrun-
des erforderlichen Bodenaustausch- und Verdichtungsmafnahmen sind jedoch Wasser-
haltungsmafinahmen erforderlich, die ein Gefahrdungspotenzial darstellen kénnen.
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Schutzgut Klima/Luft

Die Friedberger Au dient als Luftaustauschbahn und zur Frischluftzufuhr fir den Verdich-
tungsraum Augsburg. Sie ist deshalb im Bereich des Plangebietes als regionaler Griinzug
ausgewiesen. Das Plangebiet ragt in diesen regionalen Griinzug hinein und verringert da-
durch die Breite dieser Frischluftschneise. Erhebliche Umweltauswirkungen im Hinblick
auf die Durchliftungsfunktion sind damit nicht verbunden, nachdem bereits auf Regional-
planebene das Plangebiet aus dem regionalen Griinzug herausgenommen worden ist.

Die geplante Uberbauung und die damit einhergehende Flachenversiegelung beeintrach-
tigen das Kleinklima. Es kommt dadurch zu einer verstarkten Erwarmung der Flachen ge-
genuber der Umgebung (Warmeinseleffekt).

Die breiten randlichen Griinstreifen entlang des Plangebietes tragen dazu bei, die Durch-
luftungsfunktion des regionalen Griinzuges in diesem Bereich zu erhalten. Ohne die Be-
bauung wirde die Durchliftungsbahn in ihrer ganzen Breite unverandert erhalten bleiben,
kleinklimatische Verdnderungen wirden nicht auftreten.

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild im Plangebiet sowie seiner Umgebung ist gepragt durch das neben-
einander gewerblicher Siedlungsflachen der Gewerbegebiete Derching-West und Der-
ching, der BAB A8 im Siden und den grof3flachig angrenzenden ackerbaulich genutzten
Flachen. Gliedernde Elemente sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet bietet
mit seiner gleichférmigen Nutzung keine visuellen Anreize, durch eine vorhandene Wer-
beanlage (Werbepylon) ist das Plangebiet bereits baulich vorgeprégt.

Mit der Uberbauung des Plangebietes erfahrt das Landschaftsbild eine vollstandige Ande-
rung. Die bisher vorhandenen Freirdume werden zu gewerblichen Siedlungsflachen um-
gewandelt. Eine griinordnerische Aufwertung ist durch die umfangreichen Pflanzmalf3-
nahmen im 6ffentlichen Raum maglich.

Schutzgut Kultur — und Sachgdter
Angaben tiber Bodendenkmaler im Plangebiet liegen nicht vor.

Sachguter kommen im Plangebiet in Form von Versorgungsleitungen vor. Es handelt sich
dabei um eine Ferngasleitung (Gashochdruckleitung Anwalting — Kissing AK 13 — DN 500
— PN 70) der Firma Bayerngas sowie eine 110 kV-Freileitung C 6 der Firma LEW.

Der Bestand dieser Versorgungsleitungen wird durch die Planung nicht berihrt. Aufgrund
der teilweise nur geringen Hohen der Leiterseile Uber Gelande sind im Bereich des
Schutzstreifens der Freileitung Bauhdhenbeschrankungen und Beschrankungen bei An-
pflanzungen erforderlich.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern (z. B. Boden und Wasser) wurden, soweit
beurteilungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgitern mit erfasst. Nach derzeitigem Pla-
nungsstand sind dariber hinaus keine Wechselwirkungen ersichtlich, bei dem relevante
Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten waren.

BP_GOP_5il_SO_GE_Derching West fassung 22.03 2012 (o4) - it «Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 5/II, Seite 23

erstellt: wp-ba

Stadt Friedberg



Projekt-Nr. 8504 45 22 Mérz 2012 coNSULT K

11.2.3

Bewertung

Bei der Realisierung der Planung treten im Vergleich zur bisherigen ackerbaulichen Nut-
zung grundsatzliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter auf. Einzige Ausnah-
me ist das Schutzgut Kulturgiter, das von der Planung nicht berihrt wird.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringer ung und zum Ausgleich
Mensch

Mit der Beschrankung der zulassigen Schallemissionen fir die einzelnen Baugebiete im
Plangebiet wird die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 fir die schutzbe-
durftige Nachbarschaft sichergestellt. Eine Dimensionierung der Auf3enbauteile von
schutzbedurftigen Raumen geman der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau — stellt auch
im Nahbereich zur BAB A8 die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse si-
cher.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die randliche Eingrinung der Baugebiete schafft dauerhafte und durchgehende Grinver-
bindungen. Diese Grinverbindungen ergdnzen den westlich anschlielRenden regionalen
Grinzug.

Im Hinblick auf den Artenschutz konnten im Rahmen der speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung Verbotstatbestédnde gemald § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG
ausgeschlossen werden. Eine entsprechende Ausgleichsflache zur Erhaltung der kontinu-
ierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF) fir Bodenbriter im Allgemeinen und speziell
fur den Kiebitz wurde als Ersatzlebensraum bereits im Rahmen des Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan Nr. 5 im Bereich nordlich des Gewerbegebietes Derching umgesetzt.

Boden

Durch die Beschrankung der Uberbaubarkeit auf den privaten Grundstiicksflachen und die
geplante Eingriinung des Plangebietes wird die Flachenversiegelung vermindert.

Wasser

Die im Zuge der Flachenversiegelungen auftretenden Auswirkungen auf den Grundwas-
serhaushalt werden durch die vorgesehene Versickerung von unverschmutztem Nieder-
schlagswasser auf den privaten Grundstiicksflachen vermindert.

Schutzgut Klima/Luft

Mit der Beschrankung von Flachenversiegelungen verbunden mit der vorgesehenen Ver-
sickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken reduzieren sich die Verande-
rungen auf das Kleinklima.

Klimatisch ausgleichend wirken die Flachen zur Eingriinung der Baugebiete sowie die
Bepflanzungen im Bereich der privaten Grundstiicksflachen. Insbesondere die am West-
und Ostrand des Plangebietes verlaufenden Griinflachen tragen dazu bei, die Durchlif-
tungsfunktion des regionalen Griinzuges in der Friedberger Au zu unterstitzen.
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Landschaftsbild

Mit den randlichen Eingrinungsflachen und den vorgesehenen Bepflanzungen wird eine
wirksame Einbindung der gewerblichen Flachen in die Landschaft erreicht. Die fur die pri-
vaten Grundsticke vorgesehenen grinordnerischen Mal3hahmen tragen zu einer Auflo-
ckerung des Landschaftshildes innerhalb des Plangebietes bei.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da das Plangebiet als Aul3enbereich einzustufen ist, ist die Eingriffsregelung nach § 21
Abs. 1 BNSchG nach den Vorschriften des BauGB (88 1a ff) anzuwenden. Zur Ermittlung
des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs im Rahmen der Eingriffsregelung geman §
la Abs. 3 Satz 1 BauGB ist somit eine detaillierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfor-
derlich. Der Berechnung des erforderlichen Ausgleiches liegt der Leitfaden (Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelungen der Bauleitplanung) des Bayeri-
schen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, Fassung 2003, zu-
grunde. Damit sind folgende Arbeitsschritte verbunden:

e Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme- und bewer-
tung)

e  Erfassen des Eingriffs

«  Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

* Auswahl geeigneter Flachen und Festsetzung naturschutzfachlicher Ausgleichsmalf3-
nahmen

Bestandsaufnahme und -bewertung von Natur und Lands chaft

Die Bestandsaufnahme fiir alle relevanten Schutzgiter des Naturhaushaltes im Plange-
biet kommt zu folgendem Ergebnis:

Schutzgut Nutzung/Eigenart Kategorie

Arten und Lebensrdume | Ackerflachen | (oberer Wert)
Grundwasserbéden, teilweise || (oberer Wert)/

Boden ) . -
moorig, anthropogen tberpragt Il
Auenstandort, Béden mit mafiger

Wasser Durchlassigkeit, hohe Grundwas- ::I (oberer Wert)/
serstande
Lage im Randbereich einer regio-

Klima/Luft nal bedeutsamen Luftaustausch- | Il (unterer Wert)
bahn

Landschaftsbild Keine Naherholung, strukturarme | (oberer Wert)
Agrarlandschaft

Insgesamt dominiert im Plangebiet Kategorie Il, es handelt sich somit um ein Gebiet mit
mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild. Die Bestandsaufnahme und
-bewertung orientiert sich an der Gebietseinstufung des Bebauungsplanes mit Griinord-
nungsplan Nr. 5 fUr das unmittelbar nérdlich angrenzende Gewerbegebiet Derching-West.

Erfassen des Eingriffs
Die Grundflachenzahl fur das Gewerbegebiet/Sondergebiet liegt mit 0,8 tiber dem Grenz-

wert von 0,35 des Bayerischen Leitfadens, es handelt sich somit um Flachen mit einem
hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A).
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Als Eingriffsflache werden alle als Baugebiet im Sinne der BauNVO uberplanten Flachen
(=Gewerbegebiet und Sondergebiet) berticksichtigt. Die geplanten Grunflachen stellen
keinen Eingriff im Sinne des Bayerischen Leitfadens dar. Die Eingriffsflache betragt somit
55.202 m* (Gewerbegebiet: 21.097 m2, Sondergebiet: 34.105 m2).

Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflac hen

Der Bayerische Leitfaden sieht im vorliegenden Fall (Typ A: hoher Versiegelungsgrad,
Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild) einen Kompensati-
onsfaktor von 0,8 — 1,0 vor.

Im vorliegenden Fall wird der Kompensationsfaktor 0,8 gewahlt. Die Wahl des Kompensa-
tionsfaktors 0,8 wird durch die intensive randliche Eingriinung und die umfangreichen
grinordnerischen MalRnahmen innerhalb des Plangebietes begriindet, die dazu beitragen,
vorhabenbedingte Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild zu vermeiden bzw. zu
minimieren.

Der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf betragt somit 55.202 m2 x 0,8 = 44.162 m?, es
ergibt sich somit ein Ausgleichsflachenbedarf von 4,4 ha.

Auswahl geeigneter Flachen und Festsetzung natursch utzfachlicher Ausgleichs-
maflinahmen

Bei den Ausgleichsflachen und -maRnahmen handelt es sich um Flachen aus dem Oko-
konto der Stadt Friedberg. Die Ausgleichsflachen sind damit langfristig gesichert. Die
Mafnahmen sind mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt und teil-
weise bereits durchgefihrt.

Folgendes Teilgrundstiick der Gemarkung Derching ist als Ausgleichsflache dem Bebau-
ungsplan Nr. 5/1I zugeordnet:

*  Flur-Nr. 489 3.208 m?

Folgendes Teilgrundstiick der Gemarkung Rederzhausen ist als Ausgleichsflache dem
Bebauungsplan Nr. 5/11 zugeordnet:

e Flur-Nr. 1222 44.036 m?
Grundstuck Flur-Nr. 489 Gemarkung Derching

Bei den fur das Grundstuck Flur-Nr. 489 Gemarkung Derching vorgesehenen Aus-
gleichsmalRBhahmen handelt es sich um Aufweitungen des Siebenbriinnelgrabens mit An-
saat einer Hochstaudenflur im Béschungsbereich mit hohem Anteil von Sanguisorba offi-
cinalis (Wiesenknopf) als Wirtspflanze fir den Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblauling und
die Strukturanreicherung im aufgeweiteten Grabenbereich mit Flussbausteinen. Die Aus-
gleichsflache Flur-Nr. 489 Gemarkung Derching stellt den Ubergangsbereich zur groRfla-
chig angrenzenden naturschutzrechtlichen und artenschutzrechtlichen Ausgleichsflache
im Osten dar, auf der eine extensive Grinlandnutzung mit Feuchtmulden (teilweise mit
Grundwasseranschluss) als Lebensraum fiir Bodenbriter allgemein und speziell auch fur
den Kiebitz umgesetzt wurde (Ausgleichsflache fur den Bebauungsplan mit Griinord-
nungsplan Nr. 5).

Vom Grundstlck Flur-Nr. 489 Gemarkung Derching werden fur den Bebauungsplan Nr.
5/l insgesamt 3.208 m?2 als naturschutzrechtlicher Ausgleich herangezogen.

BP_GOP_5il_SO_GE_Derching West fassung 22.03 2012 (o4) - it «Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 5/II, Seite 26

erstellt: wp-ba

Stadt Friedberg



Projekt-Nr. 8504 45 22 Mérz 2012 coNSULT K

Grundsttick Flur-Nr. 1222 Gemarkung Rederzhausen

Auf dieser Ausgleichsflache sind als Entwicklungsziel Feucht-/
Nasswiesen bereits umgesetzt, eine Aushagerung der Flache erfolgt durch Mahd. Weiter-
hin ist die Anlage abflussloser Graben in einer Lange von 200 m vorgesehen.

Das Grundsttick Flur-Nr. 1222 Gemarkung Rederzhausen steht aufgrund einer bereits
zugeordneten AusgleichsmalRnahme (,Ausgleichsflache BRK") nicht vollstandig zur Ver-
fugung bzw. kann aufgrund des urspriinglich vorhandenen bereits hoherwertigen Bestan-
des nur zu 75 % auf den Ausgleich angerechnet werden. Des Weiteren ist auf diesem
Grundstuck ein durch die benachbarte Staatsstral3e vorbelasteter Bereich nicht als Aus-
gleichsflache anrechenbar.

Bilanz von Eingriff und Ausgleich

«  Ermittelter Ausgleichsflachenbedarf fir den Bebauungsplan Nr. 5/II: 44.162 m?
e Erbrachter Ausgleich aus Grundstiick Flur-Nr. 489 (Teilflache): 3.208 m2

«  Zwischenbilanz verbleibender Ausgleichsflachenbedarf: 40.954 m?

e Erbrachter Ausgleich aus Grundstiick Flur-Nr. 1222 Gemarkung Rederzhausen (Teil-
flache): 44.036 m?

Ausgleichsflachenbedarf von 40.954 mz ergibt bei einem Anrechnungsfaktor von 0,75
eine Ausgleichsflache von 54.605 m2. Abziiglich der anrechenbaren Verzinsung (Be-
ginn der AusgleichsmaRnahme gemafR Oko-Konto am 1. Januar 2005) in einer Ge-
samtgréRe von 10.569 m2 ergibt sich eine Ausgleichsflache von 44.036 mz2.

Durch die im Plangebiet vorgesehenen Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen und
die Ausgleichsmalinahmen auf den oben aufgefuhrten Flachen aufRerhalb des Plangebie-
tes werden die Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild vollstdndig kompensiert.

11.3  Planungsalternativen

Die Entwicklung eines Gewerbegebietes/Sondergebietes im Plangebiet steht im direkten
Zusammenhang mit der Entwicklung des nérdlich angrenzenden Gewerbegebietes Der-
ching-West und den Bestrebungen, hier einen Baumarkt und Gartencenter anzusiedeln.
Nachdem die Flachen des Plangebietes bereits im Flachennutzungsplan als gewerbliche
Bauflachen bzw. Sondergebiet dargestellt sind, bestehen fur die vorliegende Bauleitpla-
nung keine rdumliche Planungsalternativen.

Im Zuge der Aufplanung der Baugebiete wurde die Anordnung der tberbaubaren Grund-
stucksflachen im Nahbereich zur BAB A8 entsprechend den Vorgaben der Autobahndirek-
tion Stidbayern geringflgig angepasst. Veranderungen hinsichtlich der Umweltauswirkun-
gen ergaben sich dadurch nicht.
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11.4

114.1

11.4.2

11.4.3

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der verwendeten technischen Ver  fahren und Hinweise auf Schwie-
rigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlangen

Grundlage fir die Beurteilung der Schallimmissionssituation im Plangebiet ist eine schall-
schutztechnische Untersuchung (Ingenieurbiiro Kottermair, 22.12.2010) zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 5/II.

Aspekte des Bodenschutzes sowie des Schutzes des Grundwassers wurden auf Grund-
lage der Baugrundgutachten von Kling Consult (26. Juni 2008, 1. Juli 2009) beurteilt. Ar-
tenschutzrechtliche Fragestellungen wurden auf Grundlage des Fachbeitrages zur spe-

zZiellen artenschutzrechtlichen Prifung (Kling Consult, 7. Mai 2009) eingearbeitet.

Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRna  hmen (Monitoring)

Aufgrund der fir die verschiedenen gewerblichen Flachen festgesetzten Schallemissions-
kontingente ist es erforderlich, auf Grundlage der jeweiligen Bauantragsunterlagen die
Einhaltung dieser Emissionskontingente zu tberprifen.

Um die gewiinschte Durchgriinung des Plangebietes sicherstellen zu kénnen, wird die
Durchfuihrung der griinordnerischen Maflinahmen auf den jeweiligen privaten Grund-
sticksflachen spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der jeweiligen gewerblichen Gebaude
Uberprift.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen sudlich des Gewerbegebietes Derching-
West soll ein weiteres Gewerbegebiet/Sondergebiet (Bauabschnitt 1| des Gewerbegebie-
tes Derching-West) entstehen.

Um die zu erwartenden Auswirkungen beurteilen zu kénnen, wurden die mdglichen Um-
weltauswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter Mensch, Tiere und Pflanzen ein-
schlie3lich biologischer Vielfalt, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft sowie Kultur- und
sonstige Sachguter betrachtet und bewertet. Die Bewertung der ermittelten Auswirkungen
der Planung zeigt, dass mit dem Vorhaben Uber das bisherige Maf3 hinausgehenden Be-
lastungen der Schutzgiter Mensch, Tiere, Pflanzen und biologischer Vielfalt, Boden, Was-
ser, Klima/Luft sowie Landschaft verbunden sind.

Fur die Schutzgiter Kulturguter und sonstige Sachguter sind keine nachteiligen Auswir-
kungen erkennbar.

Verschiedene MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung tragen dazu bei, Auswir-
kungen der Planung zu minimieren. Nach den Ergebnissen einer durchgefiihrten Bilanzie-
rung zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist ein Ausgleichsflachenbedarf in der
GréRenordnung von 44.162 m? zur Kompensation erforderlich. Der naturschutzrechtliche
Ausgleichsbedarf wird aus dem Okokonto der Stadt Friedberg in Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehérde nachgewiesen.
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12 Planungsstatistik
Gesamtflache 69.443 m?2 100 %
davon Gewerbegebiet 21.097 m?2 30,4 %
Sondergebiet 34.105 m?2 49,1 %
offentliche Grinflache 14.241 m?2 215 %
13 Verfasser
Team Raumordnungsplanung
Krumbach, 22. Marz 2012
Bearbeiter:
Dipl.-Ing. Kanderske Dipl.-Geogr. Wolpert
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