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1 Aufstellungsverfahren

1.1 Anlass der Planung

Fur den Bereich des Plangebietes und 6stlich angrenzende Flachen besteht seit dem

4. Juni 2014 der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 5/11 fir das Gewerbegebiet
Derching-West (BA 1) nordlich der BAB A 8 und stidlich des Gewerbegebietes Nr. 5 im
Stadstteil Derching. Mit diesem Bebauungsplan wurde im sudlichen Anschluss an das
grof¥flachige Gewerbegebiet Derching-West auch fir den Bereich zwischen der BAB A 8
im Stiden und dem Winterbruckenweg im Norden eine gewerbliche Bebauung planungs-
rechtlich gesichert. Im gesamten Plangebiet dieses Bebauungsplanes wurde bisher keine
gewerbliche Bebauung realisiert.

Fur eine Teilflache am Westrand des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 5/I1
liegt ein Ansiedlungsvorhaben der Firma Loesdau zur Errichtung eines Pferdesportfach-
marktes vor. Aufgrund der angestrebten Verkaufsflachengréf3e von knapp 2.000 mz ist
dieses Vorhaben als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen und damit in einem
Gewerbegebiet planungsrechtlich nicht zulassig. Das Ansiedlungsvorhaben widerspricht
somit den Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 5/Il. Zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung der vorgesehenen Nutzung wird deshalb der Bebauungsplan
mit Griinordnungsplan Nr. 5/I1 — 1. Anderung aufgestellt.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Friedberg hat am 5. Juni 2014 die Durchfiihrung einer 1. Anderung
des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 5/11 fir das Gewerbegebiet Derching-
West (Bauabschnitt 11) nordlich der BAB A 8 und sudlich des Gewerbegebiets Nr. 5im
Stadtteil Derching mit dem Ziel der Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbe-
stimmung ,Pferdesportfachmarkt” im Sinne von 8§ 11 BauNVO beschlossen. Das Plange-
biet umfasst Teilflachen der Grundstlicke Flur-Nrn. 586, 586/4, 589/2, 589/6, 485/2 und
485/4 der Gemarkung Derching.

1.3 Vorentwurf des Bebauungsplanes

In der Sitzung vom 17. Juli 2014 beschloss der Planungs- und Umweltausschuss, dem
Vorentwurf zuzustimmen. Die 6ffentliche Auslegung wurde am 6.8.2014 bekanntgemacht.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes lag vom 6. August 2014 bis 8. September 2014 im
Rathaus Friedberg offentlich aus.

Den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde in der Zeit vom
6. August 2014 bis 8. September 2014 Gelegenheit gegeben, zum Vorentwurf des Be-
bauungsplanes Stellung zu nehmen.

1.4 Landesplanerische Uberpriifung

Die Hohere Landesplanungsbehotrde der Regierung von Schwaben hat mitgeteilt, dass fur
das Vorhaben ,Pferdesportfachmarkt” eine landesplanerische Uberpriifung in Form eines
Raumordnungsverfahrens (ROV) erforderlich ist. Diese landesplanerische Uberprifung
wird in Form eines vereinfachten ROV (Art. 26 BayLPIG) im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens durchgefiihrt. Der Beteiligtenkreis am ROV wurde hierzu mit der Hoheren Lan-
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desplanungsbehotrde abgestimmt, die Beteiligung erfolgte im Rahmen der frihzeitigen Be-
teiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange.

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung von Behérden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange zum Vorentwurf eingehenden Stellungnahmen wurden von der Héheren
Landesplanungsbehorde der Regierung von Schwaben im Rahmen der landesplaneri-
schen Uberpriifung bewertet.

In Ihrer landesplanerischen Beurteilung vom 5. Dezember 2014 kommt die Hohere Lan-
desplanungsbehotrde zu dem Ergebnis, dass der geplante Pferdesportfachmarkt mit einer
Gesamtverkaufsflache von 1.950 m?, davon rund 150 m? innenstadtrelevante Randsorti-
mente nur eine unwesentliche Veranderung der Marktverhaltnisse bewirkt. Landes- und
regionalplanerisch nachteilige Auswirkungen auf die Ziele und Grundséatze des LEP und
des Regionalplanes sind nach den Erkenntnissen der Regierung nicht zu erwarten. Nach-
dem der geplante Pferdesportfachmarkt als Einzelhandelsgro3projekt Uberwiegend dem
Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient, ist dessen Ausweisung auch in einer
stadtebaulichen Randlage ohne anteiligen fuRlaufigen Einzugsbereich durch umliegende
Wohngebiete zulassig. Zur Sicherstellung der Erreichbarkeit fur alle Bevdlkerungsgruppen
ist fur eine stadtebauliche Randlage allerdings eine ortsiibliche Anbindung an den OPNV
erforderlich. Die Situation der OPNV-Anbindung wird in Ziffer 6.4 dieser Begriindung né-
her erortert.

1.5 Entwurf des Bebauungsplanes
In der Sitzung vom 11. Dezember 2014 beschloss der Planungs- und Umweltausschuss,
dem Entwurf des Bebauungsplanes zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).
Die offentliche Auslegung wurde am 14.01.2015 im Friedberger Stadtboten bekanntge-
macht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes lag vom 22.01.2015 bis 23.02.2015 im Baureferat der
Stadt Friedberg 6ffentlich aus.
Den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde in der Zeit vom
22.01.2015 bis 23.02.2015 Gelegenheit gegeben, zum Entwurf des Bebauungsplanes
Stellung zu nehmen.

1.6 Satzungsbeschluss
Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Friedberg hat am
den Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

2 Einflgung in die Bauleitplanung der Stadt Friedbe  rg

2.1 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 im Westen und Suden von einer Grinflache umgeben ist. Der Bebauungsplan
mit Grunordnungsplan Nr. 5/11 — 1. Anderung erfordert die Festsetzung eines Sonderge-

Begrtndung B5P 19.03.2015 doc Bebauungsplan mit GOP Nr. 5/l — 1. Anderung Seite 5

erstellt: wp-ba

Stadt Friedberg



KLING ! ad
Projekt-Nr. 9755 05 19. Mérz 2015 CONSULT R &

2.2

2.3

2.4

3.1

bietes und kann somit nicht aus den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennut-
zungsplanes entwickelt werden.

Um die vorgesehene grof¥flachige Einzelhandelsnutzung ,Pferdesportfachmarkt” pla-
nungsrechtlich sichern zu kénnen, hat die Stadt Friedberg das Verfahren zur 21. Ande-
rung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes beschlossen. Ziel ist, ein Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,Pferdesportfachmarkt* darzustellen. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
mit Griinordnungsplan Nr. 5/l — 1. Anderung. Nach genehmigter 21. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ist der Bebauungsplan Nr. 5/Il — 1. Anderung aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Im nérdlichen und 6stlichen Anschluss an das Plangebiet stellt der rechtswirksame Fla-
chennutzungsplan grof3flachig gewerbliche Bauflachen dar.

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 5/II

Der rechtskraftige Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 5/11 dient der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Gewerbegebiet zur Erweiterung des Ge-
werbegebietes Derching-West in sidlicher Richtung im Bereich zwischen der BAB A 8 im
Siuden und dem Winterbruckenweg im Norden (Bauabschnitt 11).

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 5/1l—1 . Anderung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 5/11 — 1. Anderung wird
die rechtskraftig festgesetzte Nutzung Gewerbegebiet fir den Bereich des Plangebietes in
ein Sonstiges Sondergebiet gemaf § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Pferdesport-
fachmarkt geandert. Fir die erforderliche Anpassung der Grundstiickszufahrt umfasst das
Plangebiet im Norden auch einen Teil der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache.

Planungsalternativen

Die Ansiedlung eines Pferdesportfachmarktes im Plangebiet steht im direkten Zusam-
menhang mit der planungsrechtlich bereits im Jahr 2004 vorbereiteten Erweiterung des
Gewerbegebietes Derching nach Westen. Die Grundstiicke in diesem Bereich weisen ei-
ne besondere Verkehrsgunst wegen der Néhe zur BAB A8 auf, die durch die Errichtung
der neuen Anschlussstelle Friedberg noch gestarkt worden ist. Mit den erfolgten Erschlie-
Bungsmaflnahmen im ndrdlich angrenzenden Gewerbegebiet Derching-West sind die inf-
rastrukturellen Voraussetzungen fur das im Plangebiet angestrebte Baugebiet vorhanden.
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 11.239 m? grof3e Plangebiet liegt im Westen des Friedberger Stadtteils Der-
ching im unmittelbaren siidlichen Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet Derching-
West und umfasst die Teilflachen folgender Grundstiicke (alle Gemarkung Derching): 586,
586/4, 589/2, 589/6, 485/2 und 485/4.
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Im Osten wird das Plangebiet entsprechend der Vorhabenplanung begrenzt, im Stiden
entlang des Grinstreifens zur BAB A8. Im Norden schliel3t das Plangebiet mit dem Win-
terbruckenweg ab. Die westliche Grenze des Plangebietes entspricht der Westgrenze des
Gewerbegebietes im Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 5/11 und verlauft entspre-
chend den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes in einem Abstand
von ca. 100 m zum Forellenbach.

3.2 Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet ist Giber den Winterbruckenweg (Gemeindeverbindungsstrafl3e nach Di-
ckelsmoor) erschlossen. Im Zuge der ErschlieBungsmalRnahmen des grof3flachigen Ge-
werbegebietes Derching-West ist diese Stralenverbindung entsprechend ihrer zukinfti-
gen Verkehrsfunktion ausgebaut worden. Bei der Dimensionierung des Stral3enquer-
schnittes wurde bereits ein zusatzliches Verkehrsaufkommen aus gewerblichen Nutzun-
gen in dem Bereich stdlich dieser Gemeindeverbindungsstral3e beriicksichtigt.

Hinsichtlich des OPNV ist das Gewerbe-/Industriegebiet Derching mit der AVV-
Regionalbuslinie 211 derzeit mit zwei Haltestellen angebunden. Eine OPNV-Anbindung
des geplanten Standortes ist Uber Haltestellen in der Ortslage Derching vorhanden, der
Ausbau des OPNV-Netzes in Bearbeitung, s. Ziffern 1.4 und 6.4.

3.3 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.

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

Im Osten des Plangebietes schlie3en sich weitere derzeit landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen an, im Norden sind bereits einige gewerbliche Nutzungen vorhanden.

3.4 Eigentumsverhéltnisse

Die Stadt Friedberg hat die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes erworben.

3.5 Geologie, Hydrologie, Baugrundverhaltnisse

Fur das Plangebiet und sein Umfeld liegen Baugrundgutachten (Kling Consult, 26. Juni
2008 und 1. Juli 2009) vor. In diesen Baugrundgutachten wurden der geologische Unter-
grund und die daraus resultierende Baugrundverhéaltnisse umfassend bewertet. Entspre-
chend dem allgemeinen geologischen Untergrund der Friedberger Au stehen auch im
Plangebiet unter jingsten holozanen Deckschichten in Tiefen zwischen 0,4 m und 2,3 m
unter Gelandeoberkante locker gelagerte quartare Kiese an, die in Tiefen von 4,5 bis 7,0
m unter Geldndeoberkante von Tertidrschichten unterlagert werden. Die Deckschichten
enthalten in unterschiedlicher Machtigkeit torfige Lagen.

Die vergleichsweise unginstigen Baugrundverhaltnisse erfordern in Abhangigkeit der ge-
planten Bebauung einen Bodenaustausch der Deckschichten und lastabhéangig Unter-
grundverdichtungen bzw. spezielle Grindungsverfahren. Sofern Gelandeaufschittungen
im Plangebiet, insbesondere mit Bauschuttrecyclingmaterial, erforderlich werden, sind
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diese einen Monat vor Baubeginn den Landratsamt Aichach-Friedberg: Sachgebiet 60
Immissionsschutz/Staatliches Abfallrecht schriftlich anzuzeigen.

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 Gelandeniveau ansteigen. Die FlieRrichtung des Grundwassers ist nach Nord-
westen gerichtet.

3.6 Kampfmittelerkundung, Bodendenkmalpflege, Altla sten

Im Ergebnis einer im Herbst 2008 durchgefuhrten Kampfmittelerkundung konnte ein
Kampfmittelverdacht im Plangebiet und seiner Umgebung ausgeraumt werden. Ein-
schrankungen ergeben sich nur an einigen kleinen Teilflichen aufRerhalb des Plangebie-
tes, die wegen vorhandener Leitungen oder Mastfundamente nicht naher untersucht wer-
den 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), Bodenfunde sind dem Landratsamt Aichach-Friedberg als Unterer Denk-
malschutzbehérde unverziglich anzuzeigen, die weitere Vorgehensweise ist abzustim-
men.

Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet und seinem Umfeld gemaf Schreiben des
Landratsamtes Aichach-Friedberg vom 10 Juli 2008 nicht bekannt. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass im Zuge der Bauarbeiten auftretende konkrete Anhaltspunkte fir eine
schadliche Bodenverédnderung (z. B. auffallige Verfarbungen, auffalliger Geruch) oder Alt-
last (z. B. kiinstliche Auffillung mit Abféllen) der Mitteilungspflicht nach Art. 1 Satz 1 Bay-
er. Bodenschutzgesetz unterliegen.

3.7 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 gewéasserbegleitenden Gehélzsaum. Die Flachen west-
lich des Plangebietes werden grof3flachig landwirtschaftlich genutzt. Gleiches gilt fir die
Flachen im Suden stdlich 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.

4 Vorgaben der Raumordnung / Landesplanung und Regi  onalplanung

4.1 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 grof3en
Verdichtungsraumes Augsburg.
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4.2

Gemal den allgemeinen Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogrammes
Bayern sind Verdichtungsraume im Sinne einer 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 und des Bebauungsplanes mit Grin-
ordnungsplan Nr. 5/11 sind von der regionalplanerischen Darstellung dieses regionalen
Griinzuges ausgenommen.

Grol¥flachiger Einzelhandel

Der Pferdesportfachmarkt stellt ein Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels dar. Dem-
entsprechend sind die einzelhandelsrelevanten Ziele 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3 des Landes-
entwicklungsprogrammes Bayern relevant. Fir die Prifung der landesplanerischen Ver-
traglichkeit sind folgende Kerninhalte maf3geblich:

*  zentral6rtliche Eignung der Standortkommune (Lage im Raum)
» stadtebauliche Integration des Standortes (Lage in der Gemeinde)

e Sortimentsspezifische Beurteilung basierend auf den entsprechenden raumlichen
Beurteilungsgrundlagen und maximal zuldssigen sortimentsspezifischen Kaufkraft-
abschopfungsquoten (zuldssige Verkaufsflachen).

Um die stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeit der Nutzung ,Pferdesport-
fachmarkt“ zu prifen, wurde vom Buro Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung
GmbH mit Datum vom 20. Mai 2014 eine gutachterliche Stellungnahme erstellt. Dabei
wurde ausschliel3lich der Aspekt ,zulassige Verkaufsflachen* geprift. Die anderen beiden
Aspekte ,Lage im Raum*” und ,Lage in der Gemeinde* waren bereits auf Grundlage von
friheren Ansiedlungsvorhaben (ehemals geplanter Bau- und Heimwerkermarkt mit inte-
griertem Gartenmarkt) geprift worden, der vorgesehene Standort im Bereich des Plange-
bietes war damals aus zentraldrtlicher Sicht als geeignet eingestuft worden, die Vorgaben
einer ,stadtebaulichen Randlage” sind erfillt.

Im Ergebnis der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme wird festgestellt, dass

» das Sortiment des Pferdesportfachmarktes aufgrund des stark spezialisierten und nur
fur einen sehr begrenzten Teil der Bevdlkerung relevanten und insgesamt keine ,,Brei-
tenwirkung” entfaltenden Angebotes als nicht innenstadtrelevant eingestuft werden
kann.
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e der Pferdesportfachmarkt hinsichtlich seiner Gréf3e und unter Berlcksichtigung der
marktbezogen ermittelten einzelhandelsrelevanten Ausgaben, dem projekttypischen
Einzugsgebiet sowie der Bewertung der vorhabenspezifischen Sortimentsstruktur mit
den entsprechenden Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern tberein-
stimmt.

Die gutachterliche Stellungnahme kommt daher zu dem Ergebnis, dass durch den Pfer-
desportfachmarkt keine tberdrtlich oder raumordnerisch relevanten Negativauswirkungen
Zu erwarten sind.

5 Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

5.1 Stadtebauliches Konzept

Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung eines Pferdesportfachmarktes am
Westrand des bestehenden Gewerbegebietes Derching-West, Bauabschnitt [I. Dem Be-
bauungsplan liegt ein konkretes Ansiedlungsvorhaben der Firma Loesdau zugrunde, die
als Familienunternehmen bundesweit bereits 12 vergleichbare Pferdesportfachmarkte be-
treibt. Aufgrund der geplanten VerkaufsflachengroiRe erflillt der Pferdesportfachmarkt die
Kriterien eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs. Nutzungen des grol¥flachigen Ein-
zelhandels waren im Plangebiet bzw. im Gewerbegebiet Derching-West, Bauabschnitt 11
bereits mehrfach zur Ansiedlung vorgesehen und auch positiv landesplanerisch beurteilt
(z. B. Baumarkt mit Gartenmarkt), wurden jedoch nicht realisiert.

Entsprechend dem bisherigen stadtebaulichen Konzept soll ein hochwertiges Sonderge-
biet in verkehrsglnstiger Lage mit umfangreicher Berlicksichtigung griinordnerischer Be
zuge realisiert werden, um fur das konkrete Ansiedlungsvorhaben attraktive Standortbe-
dingungen bieten zu kénnen. Wesentliche Voraussetzung sind dabei die bereits grof3fla-
chig umgesetzten Gewerbegebiete Derching-West und Derching und die im Zuge der
Aufplanung des Gemeindegebietes Derching-West neu hergestellte Verkehrserschlie-
Bung.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem vorliegenden konkreten Ansiedlungsvorhaben wird fir das Plangebiet
ein Sonstiges Sondergebiet gemaf § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Pferde-
sportfachmarkt” festgesetzt. Die maximale Gesamtverkaufsflache liegt bei 1.950 m?, be-
grenzt auf Pferdesportbedarf. Anteilig an der maximalen Gesamtverkaufsflache sind ma-
ximal 150 m? an zentrenrelevanten Sortimenten zulassig, sofern diese einen Bezug zum
Pferde-/Reitsportmotto aufweisen.

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Verkaufsflachen ist sichergestellt, dass es
sich bei dem Angebotsspektrum des Pferdesportfachmarktes um ein schmales, stark spe-
zialisiertes Warensortiment handelt, das nur fir einen sehr begrenzten Teil der Bevélke-
rung relevant ist, keine ,Breitenwirkung”“ entfaltet und wegen dem Themenbezug zum
Pferdesport auch hinsichtlich der zentrenrelevanten Sortimente keine relevante Bedeu-
tung fur innerstadtische Versorgungsstrukturen hat. Aufgrund der atypischen Verkaufsfla-
chenzusammensetzung sind daher fiir die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Friedberg keine negativen Auswirkungen durch den Pferdesportfachmarkt zu erwarten.

Fur den Pferdesportfachmarkt ist folgende Sortimentsstruktur der Verkaufsflachen vorge-
sehen:
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Verkaufsflache

Sortimentsbereich Hautséachlich geflhrte Artikel i m?2

Reitbekleidung, Turnierbeklei-
dung, Reithelme und -kappen,
Reit- und Westernhite, Reithand-
Ausstattung fir den Reiter schuhe, Pflegeartikel, Regenbe- ca. 400
kleidung, Reflexartikel, Reit- und
Sportwéasche, Reit- und Stallschu-
he

Sattel, Steigbugel, Trensen, Zi-
gel, Halfter, Fuhrseile, Decken
(Outdoor-, Paddock-, Stall-, Uber-
gangs-, Abschwitz-, Ausreit-, Re-
gen-, Fliegendecken) Gebisse,
Pflegeprodukte, Gamaschen,
Hufglocken, Bandagen, Hufbe-
schlagzubehdr, Futtermittel

Ausstattung fur das Pferd ca. 830

Sattelschranke, Stalltafeln, Besen,
Stall, Weideprodukte und Futtertroge, Weidezaungerate,
Transport Anhangerzubehor, Eimerhalter,
Zubehor

ca. 310

Fahren Kutschen, Fahrgeschirre, etc. ca. 290

Fachbiicher, Ratgeber, DVDs,
Blcher/Bildtrager Videos, Pferde- und Hundefach- ca. 95
blcher, Kinderblcher

Reiter-, Kinderspiel- und Bastel-

waren (pferde- und reitbezogen) ca. 25

Geschenkartikel

Gesamt ca. 1.950

Der Standort fir den Pferdesportfachmarkt befindet sich in einer stadtebaulichen Randla-
ge. An dem Standort ist aktuell kein baulich verdichteter Siedlungszusammenhang mit
wesentlichen Wohnanteilen vorhanden. Ein anteiliger fuBlaufiger Einzugsbereich fir den
geplanten Standort kann daher aktuell nicht abgeleitet werden. Eine OPNV-Anbindung
des geplanten Standortes ist Uber Haltestellen in der Ortslage Derching zwar vorhanden,
liegt derzeit jedoch in keiner angemessenen fulRlaufigen Entfernung.

Die Stadt Friedberg sieht den Standort fir den Pferdesportfachmarkt dennoch als geeig-
net an, da alternative Standorte in stadtebaulich integrierter Lage im Stadtgebiet nicht zur
Verfigung stehen und der Standort aufgrund der Atypik des Vorhabens und unter Be-
ricksichtigung der Uberwiegend autoorientierten Kundschaft eines solchen Pferdesport-
fachmarktes die erforderliche giinstige verkehrliche ErschlieBung aufweist.

5.3 Malf3 der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den Vorgaben aus dem Ge-
werbegebiet Derching-West (Bauabschnitt II) und wird unverandert beibehalten. Entspre-
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5.4

5.5

chend § 17 Abs. 1 BauNVO wird im Plangebiet eine Grundflachenzahl von 0,8 als Ober-
grenze fur die bauliche Nutzung festgesetzt. Damit ist gewahrleistet, dass mindestens 20
% der privaten Grundsttcksflache unversiegelt bleiben und fur griinordnerische Mal3nah-
men bzw. fir die Niederschlagswasserversickerung zur Verfiigung stehen.

Eine Geschossflachenzahl von 1,6 ermdglicht die Errichtung mehrgeschossiger Gewer-
bebauten.

Die zulassigen Geb&udehthen sind im gesamten Plangebiet auf maximal 20 m be-
schrankt. Die zulassigen Geb&audehohen sind ausreichend, um die angestrebte Bebauung
umsetzen zu kdnnen.

Mit den zulassigen Dachformen Flach-, Pult- und Satteldach ist einerseits das geplante
Vorhaben realisierbar und andererseits wird ein Bezug zur umliegenden gewerblichen
Bebauung geschaffen. Eine an die jeweilige Dachform angepasste zuldssige Dachnei-
gung zwischen 0° bis 35° ermdglicht die bei gewerblicher Bebauung allgemein Ublichen
flachen Dachneigungen. Dadurch kénnen vollwertige Geschosse mit relativ niedrigen
Firsthéhen errichtet werden, was der in Gewerbegebieten allgemein tblichen Bauweise
entspricht. Gleichzeitig bietet eine zulassige steilere Dachneigung von bis zu 35° bei Sat-
teldachern die Moglichkeit einer Solarnutzung, ohne dass die Solarmodule zur Erlangung
eines bestmdoglichen Wirkungsgrades aufgestandert werden missen.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Absta ndsflachen

Mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise kann die flr gewerbliche Bebauung
typische und auch fir das Vorhaben erforderliche grof3flachige Bebauung mit Geb&ude-
lAngen von tber 50 m sichergestellt werden.

Die durch Baugrenzen definierten Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Sinne eines
sparsamen Umganges mit Grund und Boden grol3ziigig gefasst, um eine méglichst inten-
sive Flachenausnutzung im Plangebiet zu ermdglichen. Begrenzt werden die berbauba-
ren Grundsticksflachen und damit das Plangebiet durch die aus griinordnerischen und
gestalterischen Gesichtspunkten sowie zur Eingrinung erforderlichen Grinflachen und
die aus der N&he zur BAB A8 resultierende Anbauverbotszone zum befestigten Fahr-
bahnrand. Gemaf Schreiben der Autobahndirektion Stidbayern vom 27. April 2011 zum
Raumordnungsverfahren fur die damals vorgesehene Nutzung ,Baumarkt und Gartencen-
ter* sind Hochbauten ab einem Abstand von 42 m zur Anschlussstelle Friedberg bzw. zur
Hauptfahrbahn der BAB A8 mdglich. Dementsprechend wurde die Baugrenze im Stden
abgegrenzt.

Bezuglich der Abstandsflachen gelten die Vorschriften der Bayerischen Bauordnung. Un-
abhangig davon fallen an den Randern der Giberbaubaren Grundsticksflachen die reali-
sierbaren Abstandflachen gro3ziigiger 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 im Bauantrag auf dem Grundstiick nachzuweisen. Mit
der Zulassigkeit von Garagen und Nebenanlagen ausschlieflich innerhalb der Uberbauba-
ren Grundstiicksflachen ist die Erhaltung ausreichender Freiraume im Plangebiet sicher-
gestellt. Stellplatze sind dagegen mit einem Mindestabstand von einem Meter zur Grund-
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stiicksgrenze auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, um eine
bestmdgliche Ausnutzung des Plangebietes zu erreichen.

5.6 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
zeitweise hohe Konzentrationen der jeweiligen Metalle erreicht, die bei Versickerung die-
ser Abflisse das Grundwasser erheblich beeinflussen kdnnen. 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 des Grundstiicks
und des angrenzenden StraRenraums sicherstellen. Die zulassige Hohe der Einfriedun-
gen nach BayBO bis zu 2,0 m berticksichtigt dabei den bei gewerblich genutzten Grund-
stiicken ublicherweise erforderlichen Ubersteigschutz.

5.7 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 Nutzung entsprechend den aktuellen Anforderungen ermdglichen.
Die Zulassigkeit von Werbeanlagen ausschlief3lich innerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflache sichert dabei die Freirdume innerhalb des Plangebietes. Der Ausschluss von
blinkenden und beweglichen Werbeanlagen ist insbesondere auch im Hinblick auf den
Blendschutz und die Vermeidung von Ablenkungen des Verkehrs auf der BAB A8 erfor-
derlich. Die Zul&ssigkeit eines maximal 25 m hohen Werbepylons sichert die Werbewirk-
samkeit des Pferdesportfachmarktes unter Beriicksichtigung des Uberregionalen Einzugs-
bereichs des Vorhabens. Hinsichtlich geplanter Werbeanlagen mit Ausrichtung zur Auto-
bahn wird auf § 9 Abs. 6 FStrG und die Verordnung lber Zustéandigkeiten im Verkehrs-
wesen vom 22.12.1998 (BayGVBI 27/1998) verwiesen, wonach die Autobahndirektion
Sudbayern sachlich zustandig fur die Erteilung von Ausnahmen nach 8§ 33 Abs. 1 StVO
ist. Antrage zur Errichtung von Werbeanlagen sind bei der Autobahndirektion Stidbayern
— Untere Verkehrsbehérde einzureichen.

5.8 Versorgungsleitungen

Mit der unterirdischen Fuhrung von Versorgungsleitungen soll die Errichtung ortsbildsto-
render Einrichtungen (Masten) ausgeschlossen und eine hohe Qualitat des Ortsbildes si-
chergestellt werden. Diese Festsetzung entspricht § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB, wonach die
Fuhrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsleitungen festgesetzt werden
kann. Hierzu gehéren auch Telekommunikationslinien. Auch das Telekommunikationsge-
setz geht von einer regelmé&Rigen unterirdischen Verlegung aus. Eine oberirdische Lei-
tungsfihrung scheidet aus Griinden des Ortsbildes, der Wohnqualitat sowie der damit
verbundenen Einschrankungen fir die Bebauung und die Bepflanzung — insbesondere im
offentlichen Verkehrsraum — aus. Die unterirdische Leitungsfiihrung ist im Sinne einer ge-
ordneten und ansprechenden stadtebaulichen Gestaltung des Gebietes erforderlich.
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Die Fuhrung von Versorgungsleitungen in 6ffentlichem Grund ist im Hinblick auf zukinfti-
ge Instandhaltungsarbeiten eine Malinahme der nachhaltigen Infrastrukturplanung.

6 Verkehrserschliel3ung

6.1 ErschlieBungskonzept

Der ausgebaute Winterbruckenweg weist mit einem Straf3enquerschnitt von 10,5 m eine
fur das Gewerbegebiet Derching-West einschlie3lich Bauabschnitt Il und das Plangebiet
ausreichende Dimensionierung auf. Auch ein aus der Nutzung Pferdesportfachmarkt evtl.
resultierendes erhohtes Verkehrsaufkommen ist Giber diese Erschlielungsstrafie problem-
los abwickelbar, die Zufahrtssituation zum Plangebiet wird im Bereich der bestehenden
Stralenverkehrsflache geringfligig angepasst. Das Plangebiet ist tGiber die BAB A8 auf
kurzem Wege Uber die Anschlussstelle Friedberg erreichbar.

6.2 Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehres erfolgt im Plangebiet auf Stellplatzen ent-
sprechend der Vorhabenplanung. Stellplatze sind im nérdlichen Teil des Plangebietes
vorgesehen. Die erforderlichen Stellplatzzahlen sind im Rahmen der Bauantrage in aus-
reichender Zahl nachzuweisen.

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

6.3 Ful3- 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 fuRlaufige Anbindung des
Plangebietes an Wohngebiete von Derching realisierbar.

6.4 OPNV

Die zum Plangebiet nachstgelegenen Haltestellen des OPNV liegen in fuRlaufigen Entfer-
nungen von ca. 850 m (Haltestelle ,Derching Industriegebiet®) bzw. 900 m (Haltestelle
»1ancherichweg®). Die Einbindung des neuen und grof3flachigen Gewerbegebietes Der-
ching-West in das Liniennetz des OPNV und damit auch des Pferdesportfachmarktes ist
noch nicht umgesetzt.

Im Bauleitplanverfahren ist die Schaffung einer solchen Anbindung auch weder umsetzbar
noch kann dies durch den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB in einem Bebauungsplan
fixiert werden.

Im Rahmen des Verfahrens zur Fortschreibung der regionalen Nahverkehrsplanes hat die
Stadt Friedberg mit Beschluss des Bauausschusses vom 08.05.2012 und darauf folgen-
dem Schreiben des Ersten Blrgermeisters vom 23.05.2012 bereits gegeniiber dem Land-
kreis Aichach-Friedberg als Aufgabentrager fir den OPNV sowie gegeniiber der Augs-
burger Verkehrsverbund GmbH u.a. eine Verbesserung der OPNV-ErschlieRung des
neuen Gewerbegebiets Friedberg-Park an der A 8 in Derching gefordert. Der Ausschuss
fur Kreisentwicklung und Soziales des Landkreises Aichach-Friedberg hat dazu am
14.11.2012 u.a. beschlossen, dass eine Erschlielung dieses Gewerbegebiets erst bei
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entsprechendem Bedarf durch die Verlangerung der Buslinie 211 mdglich ist, aktuell je-
doch kein unmittelbarer Handlungsbedarf bestehe. Dabei ist zu bericksichtigen, dass zu
diesem Zeitpunkt erst die Tankstelle und das McDonald’s-Restaurant in Betrieb gegangen
waren.

In der Zwischenzeit sind jedoch zahlreiche weitere Betriebe errichtet worden bzw. in der
Entstehung, weshalb fiir die Stadt der Ausbau der OPNV-Anbindung an Bedeutung ge-
winnt. Dies umso mehr aufgrund der landesplanerischen Beurteilung der Hoheren Lan-
desplanungsbehtrde vom 5. Dezember 2014. Erster Blrgermeister Eichmann hat u.a.
diesbeziglich am 27.02.2015 ein Gesprach mit einem Vertreter des Landkreises sowie
dem Landrat gefiihrt um die Angelegenheit der OPNV-Anbindung zu forcieren.

Unabhéangig davon kann die bestehende OPNV-Anbindung keineswegs als véllig ortsun-
Ublich bezeichnet werden kann. Die bestehenden Haltestellen in 850 m (Haltestelle ,Der-
ching Industriegebiet”) bzw. 900 m (Haltestelle ,Tancherichweg®) Entfernung zum geplan-
ten Pferdesportfachmarkt sind tber das vorhandene Geh- und Radwegenetz gut mit dem
neuen Gewerbegebiet verbunden. Bis zur Realisierung einer neuen Haltestelle im neuen
Gewerbegebiet besteht somit durchaus eine zumutbare Anbindung.

Immissionsschutz

Fur den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 5/11 wurde die schalltechnische Unter-
suchung mit der Auftragsnummer ,4164.2/2013-WB" des Beratenden Ingenieurbiros An-
dreas Kottermair, Altomiinster vom 17.06.2013 angefertigt, um die L&rmimmissionen an
den malR3geblichen Immissionsorten quantifizieren zu kénnen. Dabei wurden Vorbelastun-
gen aus bestehenden und geplanten Nutzungen im Umfeld beriicksichtigt. Die Ergebnisse
des Schallgutachtens werden unverdndert fiir den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan
Nr. 5/1l — 1. Anderung Gibernommen.

Auf dieser Grundlage wurden fir die Bauflache des Bebauungsplanes mit Grinordnungs-
plan Nr. 5/l Emissionskontingente Lek, tags VON 65 dB(A) sowie Lek, nachts VOn 50 dB(A) pro
m2 flr das Gewerbegebiet ermittelt. Zusatzlich wurden noch zwei Richtungssektoren fest-
gesetzt. Fur den Sektor Nordwest wurden Zusatzkontingente Lek, zus von + 2 dB(A) fur
den Tag und von + 1 dB(A) fur die Nacht, fir den Sektor Stidost Zusatzkontingente von

+ 4 dB(A) fur den Tag und von + 4 dB(A) fur die Nacht, jeweils pro m?, ermittelt.

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

Im kinftigen, konkreten Verwaltungsverfahren sind die aus den Emissionskontingenten
Lex und ggf. aus den Zusatzkontingenten Lex 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 Lix hach DIN
45691:2006-12 nicht tGberschreiten darf.

Die im Kapitel 5 der DIN 45691 definierte ,Relevanzgrof3e” gilt in Hohe von 15 dB(A) nur
fiir schiitzenswerte Wohngebaude bzw. Wohnnutzungen westlich der AuReren Industrie-
straRe. Fur Wohngeb&ude bzw. Wohnnutzungen 6stlich der AuReren IndustriestraRe ist
die Relevanzgrenze aufgrund der bestehenden und abschirmenden Bebauungen bereits

Begrtndung B5P 19.03.2015 doc Bebauungsplan mit GOP Nr. 5/l — 1. Anderung Seite 15

erstellt: wp-ba

Stadt Friedberg



KLING ! ad
Projekt-Nr. 9755 05 19. Mérz 2015 CONSULT R &

7.1

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 Gewéahrung entsprechender passiver Larmschutz-
mafinahmen gelten fir den Immissionsort 3 die héheren Immissionsrichtwerte fir 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 ,4164.2/2013-WB" des Ingenieur-
blros Andreas Kottermair zu entnehmen.

Aufgrund der zusatzlichen Einwirkung des Larms der Bundesautobahn A 8 Miinchen —
Augsburg auf das Gewerbegebiet ,,Derching West (Bauabschnitt I)* konnen hinsichtlich
der Schutzwurdigkeit von Biro-, Schlaf- und Ruhe- oder sonstigen Aufenthaltsraumen
schallschutztechnische MafRnahmen erforderlich werden (z. B. Schallschutzfenster,
Raumorientierung, Liftungsanlagen), weshalb bereits zum Baugenehmigungs- bzw. zum
Baufreistellungsverfahren die schallschutztechnische Ausfiihrung (Dimensionierung) der
Aul3enbauteile von Buro-, Schlaf- und Ruhe- oder sonstigen AufenthaltsrAumen geman
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.

Griunordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr.
5/11 bleiben unverandert erhalten. Aufgrund der Lage in der Friedberger Au und entspre-
chend der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes ist das Plangebiet
deshalb von breiten Eingriinungsflachen eingefasst. Auf diesen Eingrinungsflachen ist
gema&lR dem bisherigen grinordnerischen Konzept eine lockere Anpflanzung vorgesehen,
die den Ubergang zum weitgehend gehélzfreien Talraum der Friedberger Au darstellt.

Mit der grof3ziigigen Griinflache westlich aul3erhalb des Plangebietes, die nérdlich des
Winterbruckenweges im Gewerbegebiet Derching-West ihre Fortfiihrung erféhrt, wird die
im Zusammenhang mit dem regionalen Grinzug stehende Durchliftungsfunktion der
Friedberger Au auch im Bereich des Plangebietes unterstitzt und die Erholungs- und Er-
lebnisqualitat gestarkt.

Der Anspruch an eine hochwertige grinordnerische Gestaltung wird auch auf den priva-
ten Grundsticksflachen im Plangebiet weitergefihrt. Es bleiben mindestens 20 % des
Sondergebietes unversiegelt, auf mindestens 50 % dieser unversiegelten Flache sind
grunordnerische Mal3nahmen im Sinne von Baum- und Strauchpflanzungen durchzufih-
ren. Mit der Festsetzung einer Mindestanzahl von Baumen pro 5 Stellplatze wird auch bei
grof¥flachigen Parkplatzflachen eine angemessene Durchgriinung erzielt, insgesamt tra-
gen die grinordnerischen MalRnahmen zu einer optisch ansprechenden Gestaltung auf
der privaten Grundsticksflache bei. Die Mdglichkeit zur anteiligen Verrechnung der erfor-
derlichen Grinflachen auf der privaten Grundstiicksflache mit Dach- oder Fassadenbe-
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grinungen erweitert die gewerbliche Nutzungsintensitat, ohne den griinordnerischen An-
spruch zu vernachlassigen. Um die Sicherstellung der griinordnerischen MaRhahmen ge-
wahrleisten zu kdénnen, ist im Rahmen des Bauantrags ein Freiflachengestaltungsplan
vorzulegen.

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.

Nachdem sich mit dem vorliegenden Bebauungsplan die Nutzungsintensitét nicht erhdht
und der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich bereits im Rahmen des Bebau-
ungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 5/II erbracht wurde, ist planungsbedingt kein zu-
satzlicher Kompensationsbedarf erforderlich.

9 Ver- und Entsorgung

9.1 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.

9.2 Wasserversorgung/Brandschutz

Das Plangebiet wird von den Stadtwerken Friedberg mit Wasser und Loschwasser ver-
sorgt werden. Die ErschlielBung erfolgt Gber eine Ringleitung parallel zum Winterbrucken-
weg. Die Léschwasserversorgung ist fir einen Grundschutz gemaR DVGW Arbeitsblatt
W 405 mit 96 mé/h Gber 2 Stunden gesichert. Eine dartber hinaus gehende evtl. notwen-
dige Loschwasserbedarfsmenge fir den Gebaudeschutz muss Uber weitere Malinahmen
wie z. B. Léschteiche oder Grundwasserentnahmen gesichert werden.

9.3 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. Wegen der relativ flachen Hohenlage des Schmutzwasserkanals ist zu prifen, ob
das Plangebiet im freien Gefélle entwassert werden kann.

9.4 Niederschlagswasserentsorgung

Fur das nicht schadliche verunreinigte Niederschlagswasser ist eine Versickerung auf der
privaten Grundstucksflache 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 Gewassern. Fir eine funktionsfahige Versickerung im
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Plangebiet sind Gelandeaufschittungen erforderlich. Ein Anschluss von Oberflachenwas-
ser bzw. Grundwasser an das bestehende 6ffentliche Kanalnetz ist nicht mdglich.

9.5 Stromversorgung

Das Plangebiet wird von der LEW versorgt. Abh&ngig vom Leistungsbedarf der zukinfti-
gen Lastschwerpunkte kann die Errichtung einer Transformatorenstation notwendig wer-
den. Transformatorenstandorte werden im Rahmen der Erschliel3ungsplanung abge-
stimmt und festgelegt.

9.6 Telekommunikation

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

9.7 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, eine
Erdgasleitung befindet sich im Winterbruckenweg.

9.8 Grundwasser

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht muss auf die bis GOK anstehenden und damit sehr ho-
hen Grundwasserstéande im Plangebiet hingewiesen werden. Das Plangebiet liegt damit in
einem ,wassersensiblen Bereich®. Auf die Ausbildung von Kellern sollte soweit wie mdg-
lich verzichtet werden bzw. sofern sie notwendig sind, sollten sie wasserdicht ausgebildet
werden. 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.

10 Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemal3 § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des
Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB zwingend eine Umweltprifung
durchgefuhrt 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 und seiner Umgebung sowie auf Grundlage von vorliegenden Sekundéardaten zu den
bisherigen Bauleitplanungen (z. B. Schallgutachten, Baugrundgutachten, Fachbeitrag zur
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10.1

10.1.1

10.1.2

10.2

10.2.1

10.2.2

speziellen artenschutzrechtlichen Prifung) eine Abschatzung der Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes vorgenommen. Im Umweltbericht wurden auch die Ergeb-
nisse aus den Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB von
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Bauleitplanverfahren Bebau-
ungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 5, das die Flachen des Plangebietes im Vorentwurfs-
stand beinhaltet hat, sowie die Ergebnisse aus den Stellungnahmen der Beteiligung ge-
mali § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan und Grunordnungsplan Nr. 5/I1 erganzt.

In einem gesonderten so genannten ,Scopingtermin“ zum Bebauungsplan mit Griinord-
nungsplan Nr. 5 wurden darlber hinaus bereits Umfang und Detailierungsgrad der Um-
weltprifung mit den betroffenen Behérden und sonstigen offentlichen Tragern offentlicher
Belange erdrtert.

Einleitung

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der PI  anung

Die Inhalte und Ziele der Planung sind detailliert in den Kapiteln 1.1 ,Anlass der Planung“
und 5 ,Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte® enthalten.

Darstellung der im Fachrecht festgelegten Um  weltziele und deren Berticksichtigung

Zu den formulierten Zielen siehe Kapitel 4 ,Vorgaben der Raumordnung/Landesplanung
und Regionalplanung”. Das Plangebiet ist im Stiden 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 3 ,Bestand innerhalb und auerhalb des rdumlichen Geltungsberei-
ches".

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfuhrung und Nichtdurch-
fihrung der Planung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt, der
Flachennutzungsplan wird im Bereich des Plangebietes in ein Sondergebiet mit Zweckbe-
stimmung ,Pferdesportfachmarkt* geéndert. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan mit
Griinordnungsplan Nr. 5/11 — 1. Anderung ist somit zwar eine Uberplanung bisheriger Frei-
flache verbunden, diese steht jedoch mit der beabsichtigten und tGiber den Vorgangerbe-
bauungsplan bereits planungsrechtlich gesicherten stadtebaulichen Entwicklung eines
Gewerbegebietes im Einklang.

Die mit der vorliegenden Planung mégliche Entwicklung entspricht damit hinsichtlich des
Males der baulichen Nutzung der bisher planungsrechtlich zuldssigen Nutzung und kon-
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kretisiert diese lediglich hinsichtlich des konkreten Vorhabens. Fir das Plangebiet ware
also auch ohne Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes eine Gewerbegebietsen-
twicklung bzw. eine gewerbliche Bebauung zu erwarten.

Nachfolgend werden mdgliche Umweltauswirkungen der planungsrechtlich bereits zulas-
sigen Nutzung ,Gewerbegebiet” im Vergleich mit den moglichen Umweltauswirkungen ei-
nes Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Pferdesportfachmarkt” ermittelt. Bertick-
sichtigt werden dabei die dauerhaft wirkenden anlage- und betriebsbedingten Auswirkun-
gen. Baubedingte Auswirkungen 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, 17.06.2013) wurden die unter Be-
riicksichtigung der bestehenden Vorbelastungssituation aus anderen gewerblichen Nut-
zungen fur das Plangebiet des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 5/II noch zur
Verfliigung stehenden Emissionskontingente ermittelt. Diese Kontingente gelten auch fur
den vorliegenden Bebauungsplan. Bei Einhaltung dieser Emissionskontingente ist sicher-
gestellt, dass an den néchstgelegenen schutzbedurftigen Immissionsorten die abhangig
von der jeweiligen Baugebietseinstufung zulédssigen Orientierungswerte der DIN 18005
~Schallschutz im Stadtebau®/Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden kon-
nen. Im Nahbereich zur BAB A8 kdonnen aufgrund der verkehrsbedingten Schalleinwir-
kungen fir Raume mit schutzbedurftigen Nutzungen (Buro-, Schlaf-, Ruhe-, sonstige Auf-
enthaltsraume) schallschutztechnische MalRnahmen (passive Schallschutzmalinahmen)
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 Bodenbrter ist abhangig vom jeweiligen Fruchtwechsel
auf den landwirtschaftlichen Flachen und generell jahrlich unterschiedlich. Im Bereich des
Siebenbriinnelgrabens 6stlich auRerhalb des Plangebietes kommt der Dunkle Wiesen-
knopf-Ameisenblauling vor. Sowohl der Kiebitz als auch der Dunkle Wiesenknopf-
Ameisenblauling unterliegen dem speziellen Artenschutz.

Die Nutzung als Sondergebiet unterscheidet sich nicht von der Nutzung als Gewerbege-
biet. Aufgrund der grof3flachigen Versiegelungen sowie des Freiflachenentzuges ist
grundsétzlich von Auswirkungen im Hinblick auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biolo-
gische Vielfalt auszugehen. Fiur das Plangebiet sind die betroffenen Lebensraume auf-
grund der allgemein intensiven ackerbaulichen Nutzung und speziell der Lage des Plan-
gebietes im Storkorridor der BAB A8 im Vergleich zu anderen Lebensraumen der Fried-
berger Au insgesamt jedoch nur von untergeordneter Bedeutung.
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Nachdem bereits im Rahmen des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 5 fir das
ndrdlich an das Plangebiet angrenzende Gewerbegebiet Derching-West mégliche Betrof-
fenheiten von Bodenbritern ermittelt wurden, wurde flr diesen Bebauungsplan eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Priifung durchgefihrt.

In dieser speziellen artenschutzrechtlichen Prifung fir den Bebauungsplan mit Griinord-
nungsplan Nr. 5 war auch das Plangebiet enthalten. Im Ergebnis der speziellen arten-
schutzrechtlichen Priifung lasst sich festhalten, dass mit der Uberplanung von Lebens-
raumen Bodenbriter im Allgemeinen und der Kiebitz im Speziellen in umliegende Frei-
raume verdrangt werden. Der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling dagegen ist von der
Planung nicht betroffen, da planungsbedingt in seinen Lebensraum am Siebenbrinnel-
graben nicht eingegriffen wird. Fur das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes mit
Griinordnungsplan Nr. 5/11 — 1. Anderung ergeben sich nur untergeordnet Betroffenheiten,
da Bodenbruter erfahrungsgeman Storkorridore entlang von vielbefahrenen StralRen ent-
sprechend der tatsachlichen Beeintrachtigungsintensitat bis in gré3ere Entfernungen mei-
den. Der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling hat im Plangebiet keinen geeigneten Le-
bensraum.

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 fir Freiland- als auch fur gehdlz-
gebundene Arten erfahrt das Plangebiet gegentiber dem derzeitigen, weitgehend gehdlz-
freien Zustand eine Aufwertung. Zum bisherigen planungsrechtlichen Zustand als Gewer-
begebiet ergibt sich keine Veranderung.

Schutzgut Boden

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

Eine groRflachige Uberbauung als Gewerbegebiet ist planungsrechtlich bereits zulassig.

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 naturlich vorkommende Boden nicht im erforderlichen Mal3e als
Baugrund belastbar und muss daher ausgetauscht werden. Maflinahmen zur Versickerung
machen zusatzlich eine Gelandeaufflllung erforderlich. Zum bisherigen planungsrechtli-
chen Zustand ergibt sich keine Veranderung.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewéasser kommen im Plangebiet nicht vor. Der dstlich des Plangebietes ver-
laufende Siebenbriinnelgraben weist wegen der nur periodischen Wasserfiihrung eine un-
tergeordnete wasserwirtschaftliche Bedeutung auf. Auswirkungen der bereits planungs-
rechtlich zulassigen gewerblichen Bebauung im Plangebiet auf den im Westen verlaufen-
den Forellenbach kénnen wegen der groRen 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 Ausfihrung nicht zu erwarten. Mit den zur Herstellung eines geeigneten Baugrun-
des erforderlichen Bodenaustausch- und Verdichtungsmafnahmen sind jedoch Wasser-
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haltungsmafinahmen erforderlich, die ein Gefahrdungspotenzial darstellen kbnnen. Zum
bisherigen planungsrechtlichen Zustand ergibt sich keine Veranderung.

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
dadurch 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.

Eine Uberbauung als Sondergebiet und die damit einhergehende Flachenversiegelung
beeintrachtigen das Kleinklima im gleichen Mal3e wie das bereits planungsrechtlich zulas-
sige Gewerbegebiet. Es kommt dadurch zu einer verstarkten Erwarmung der Flachen ge-
genuber der Umgebung (Warmeinseleffekt).

Die breiten Grinstreifen randlich auf3erhalb des Plangebietes tragen dazu bei, die Durch-
luftungsfunktion des regionalen Griinzuges in diesem Bereich zu erhalten.

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.

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 Pflanzmal3-
nahmen im 6ffentlichen Raum mdglich. Zum bisherigen planungsrechtlichen Zustand
ergibt sich keine Veranderung.

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

Zum planungsrechtlich bereits zulassigen Zustand ergibt sich planungsbedingt keine Ver-
anderung.

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.

Bewertung
Bei der Realisierung der Planung Sondergebiet treten im Vergleich zum bisher planungs-

rechtlich zulassigen Gewerbegebiet grundsatzlich keine nachteiligen Auswirkungen auf
die Schutzguter auf.
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10.2.3

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringer ung und zum Ausgleich
Mensch

Mit der Beschrankung der zulassigen Schallemissionen im Plangebiet wird die Einhaltung
der Orientierungswerte der DIN 18005 fir die schutzbedirftige Nachbarschaft sicherge-
stellt. Eine Dimensionierung der Aul3enbauteile von schutzbedurftigen Raumen geman
der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau — stellt auch im Nahbereich zur BAB A8 die Ein-
haltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Eingrinung randlich auf3erhalb des Baugebietes schafft dauerhafte und durchgehen-
de Grunverbindungen. Diese Grunverbindungen ergdnzen den westlich anschlieRenden
regionalen Griinzug.

Im Hinblick auf den Artenschutz konnten im Rahmen der speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung Verbotstatbestédnde gemalR § 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
Griunordnungsplan Nr. 5 im Bereich nordlich des Gewerbegebietes Derching umgesetzt.

Boden

Durch die Beschrankung der Uberbaubarkeit auf der privaten Grundstiicksflache 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 der privaten Grundsttuicksflache vermindert.

Schutzgut Klima/Luft

Mit der Beschrankung von Flachenversiegelungen verbunden mit der vorgesehenen Ver-
sickerung von Niederschlagswasser auf der privaten Grundstiicksflache reduzieren sich
die Veranderungen fur das Kleinklima.

Klimatisch ausgleichend wirken die randlich angrenzenden Flachen zur Eingriinung des
Baugebietes sowie die Bepflanzungen im Bereich der privaten Grundstiucksflache. Insbe-
sondere die am Westrand des Plangebietes verlaufende Grinflache tragt dazu bei, die
Durchluftungsfunktion des regionalen Grinzuges in der Friedberger Au zu unterstitzen.

Landschaftsbild

Mit der randlichen Eingriinungsflache und den vorgesehenen Bepflanzungen wird eine
wirksame Einbindung des Plangebietes in die Landschaft erreicht. Die fur die privaten
Grundstiicke vorgesehenen grinordnerischen MaRnahmen tragen zu einer Auflockerung
des Landschaftsbildes innerhalb des Plangebietes bei.
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10.3

10.4

104.1

10.4.2

10.4.3

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da fur das Plangebiet bereits eine Nutzung als Gewerbegebiet zulassig war, ist die Ein-
griffsregelung nach § 21 Abs. 1 BNSchG nach den Vorschriften des BauGB (8§ 1a ff)
nicht mehr anzuwenden. Eine detaillierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist damit nicht
erforderlich.

Entsprechende Kompensationsmaflinahmen fir das Plangebiet sind bereits im Bebau-
ungsplan und Grunordnungsplan Nr. 5/11 festgesetzt worden.

Planungsalternativen

Die Entwicklung eines Sondergebietes im Plangebiet steht im direkten Zusammenhang
mit der Entwicklung des ndérdlich und 6stlich angrenzenden Gewerbegebietes Derching-
West. Nachdem die Flachen des Plangebietes bereits im Flachennutzungsplan als ge-
werbliche Bauflachen dargestellt sind und kiinftig als Sondergebiet dargestellt werden sol-
len, bestehen fir die vorliegende Bauleitplanung keine raumliche Planungsalternativen.

Zusatzliche Angaben

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

Grundlage fir die Beurteilung der Schallimmissionssituation im Plangebiet ist eine schall-
schutztechnische Untersuchung (Ingenieurbiiro Kottermair, 17.06.2013) zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 5/11.

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 spezi-
ellen artenschutzrechtlichen Priifung (Kling Consult, 7. Mai 2009) eingearbeitet.

Beschreibung der geplanten UberwachungsmaBna  hmen (Monitoring)

Aufgrund des fur das Plangebiet festgesetzten Schallemissionskontingente ist es erforder-
lich, auf Grundlage der Bauantragsunterlagen die Einhaltung dieser Emissionskontingente
zu uberprifen.

Um die gewiinschte Durchgriinung des Plangebietes sicherstellen zu kénnen, wird die
Durchfuihrung der griinordnerischen Malinahmen auf der privaten Grundstticksflache spa-
testens 1 Jahr nach Fertigstellung der gewerblichen Gebaude tberprift.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen sudlich des Gewerbegebietes Derching-
West soll in einem Bereich, in dem ein Gewerbegebiet bereits planungsrechtlich zuléassig
ist, ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Pferdesportfachmarkt” 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
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sonstige Sachguter betrachtet und bewertet. Die Bewertung der ermittelten Auswirkungen
der Planung zeigt, dass mit der Planung keine Uber das bisherige planungsrechtlich zu-
lassige MaR3 hinausgehenden Belastungen der Schutzguter Mensch, Tiere, Pflanzen und
biologischer Vielfalt, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft sowie Kultur- und sonstige
Sachguter verbunden sind.

Verschiedene MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung tragen dazu bei, Auswir-
kungen der Planung zu minimieren. Ein erforderlicher naturschutzfachlicher Ausgleich gilt
bereits mit dem Vorgangerbebauungsplan als erbracht.

11 Planungsstatistik

Gesamtflache 11.239 m? 100 %

davon Sondergebiet 9.337 m? 83,1 %

StraBenverkehrsflache 1.902 m2 169 %

12 Beteiligte Behdrden/Sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1 Amt far Landliche Entwicklung, Krumbach

2 Amt fur Landwirtschaft und Forsten, Augsburg

3 Autobahndirektion Stidbayern, Miinchen

4 Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Schwaben,

Bodendenkmalpflege, Thierhaupten

5 Bayerischer Bauernverband, Geschéftsstelle Friedberg

6 bayernets GmbH, Minchen

7 Bund der Selbstandigen/Deutscher Gewerbeverband *

8 Bund Naturschutz in Bayern e. V., Ortsgruppe Friedberg

9 Deutsche Post Immobilienservice GmbH, Minchen

10 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Gersthofen

11 Gemeinde Affing *

12 Gemeinde Dasing *

13 Gemeinde Kissing *

14  Gemeinde ObergrielRbach *

15 Gemeinde Ried *

16 HABE Handelsverband Bayern e. V., Bezirk Schwaben *

17 Handwerkskammer Schwaben *

18 Industrie- und Handelskammer fir Schwaben, Augsburg *

19 Kreishandwerkerschaft Augsburg *

20 Landesbund fur Vogelschutz e. V., Kreisgruppe Aichach-Friedberg e. V. *

21 Landratsamt Aichach-Friedberg

22  Landratsamt Aichach-Friedberg

23 Landratsamt Aichach-Friedberg

24  Landratsamt Aichach-Friedberg

25 Lechwerke AG, Augsburg

26  Luftamt Stidbayern

27  Markt Mering *

28 Polizeiinspektion Friedberg

29 Regierung von Schwaben, Gewerbeaufsicht

30 Regierung von Schwaben, SG 24 *

31 Regionaler Planungsverband Augsburg *

32  Staatliches Bauamt Augsburg

33 Stadt Aichach *
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34  Stadt Augsburg *
35 Stadt Gersthofen *
36  Stadt Kdnigsbrunn *
37  Stadt Neusal *
38 Stadt Stadtbergen *
39 Stadtwerke Augsburg
40 Vermessungsamt Aichach
41  Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth
Anlagen

13

14

Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung: Gutachterliche Stellungnahme zur Klarung
der landesplanerischen Zulassigkeit eines Pferdesportfachmarktes in Friedberg-Derching-
West, 20. Mai 2014. Die Anlage wird nur zum Vorentwurf an die mit ,* markierten TOB versandt

Verfasser

Team Raumordnungsplanung

Krumbach, 11. Dezember 2014

Dipl.-Ing. Kanderske

Bearbeiter:

Dipl.-Geogr. Wolpert

Friedberg, 19.03.2015

Haupt, Baureferent
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