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1 EINLEITUNG

1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Die Veranlassung der Stadt Friedberg zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 besteht darin,
den vorhandenen Bedarf an Wohnbauflaichen zu decken. Die derzeitige Nachfrage nach
Baugrundstiicken Ubersteigt das Angebot deutlich.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 92 greift den Anfang 2014 rechtskraftig gewordenen
Bebauungsplan Nr. 92/1 auf und Uberplant das Areal im Gesamten neu.

Die im Bebauungsplan definierte Wohnnutzung (WA) erstreckt sich dabei bis zur Bahnlinie im
Norden und etwa 200 m von der Afrastralle in Richtung Westen. Eingrinungen im Siden und
Westen binden die bauflachen in die Umgebung ein.

Innerhalb der Bauflachen kénnen Einzelhduser, Doppelhauser und Hausgruppen errichtet werden.
Entlang der Bahnlinie sowie entlang der Afrastral3e ist die Planung mit Einzelhdusern - auch mit
einer Lange von mehr als 50 m - fir Zwecke des Geschosswohnungsbaus ausgerichtet.

Der Bebauungsplan definiert folgendes Mal der baulichen Nutzung:

GRZ Wandhdhe in m Firsthohe in m U NN
WA 1 0,35 8,75 -12,50 499,25
WA 2 0,35 8,75-9,25 496,00
WA 3 0,35 9,25 496,00
WA 4 0,35 6,50 493,75
WA 5 0,4 9,25 496,00
WA 6 0,35 6,50 493,75

Fur die Errichtung von Tiefgaragen und Garagen darf die festgesetzte GRZ auf bis zu 0,7
Uberschritten werden, vorausgesetzt die Garagendacher werden extensiv begrint.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich folgende Nutzungsverteilung

Nutzung

Wohnbauflache 21.582 m? 68,5 %
Offentliche Verkehrsflache 5.347 m?2 17,0 %
davon bestehende Afra- und MetzstralRe: 1.792 m2

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und 3.148 m? 10,0 %
sonstiger Bepflanzung

Offentliche Gruinflache - Spielplatz- Baumquartier 1.350 m2 4,3 %
Flache fiir die Versorgung 71 m? 0,2%
GESAMTFLACHE 31.463 m? 100 %

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen
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1.2 Ubergeordnete Vorgaben
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)

Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

Siedlungsstruktur
Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen sollen unter Berlcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfuigung stehen.

Vermeidung von Zersiedelung

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdoglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Teilraumqgutachten Augsburg

Das Teilraumgutachten zur Starkung und Entwicklung des Raumes Augsburg bildet im Gebiet
zwischen Friedberg und Friedberg West Trenngriin sowie die Aufwertung der Ortsrander ab.

Der Bereich zwischen Friedberg und Friedberg-West ist dabei Teil eines landschaftstkologischen
Funktionsraumes mit Bedeutung fur den Grundwasserschutz und teils fir den Naturschutz, fir den
Klimaschutz sowie einer extensiven Erholung.

Fir eine wohnbauliche Nutzung des Gebietes wird das 0kologische Risiko als gering eingestuft.
Nach Westen im Anschluss an vorhandene Bauflichen zeigt das Teilraumgutachten weiteres
bauliches Entwicklungspotential auf.

Regionalplan der Region Augsburg
Fachliche Ziele zum Siedlungswesen:

Die gewachsene Siedlungsstruktur soll in der Region erhalten und unter Wahrung der nattrlichen
Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen der Bevélkerung weiterentwickelt werden. Die
raumlich unterschiedliche Auspragung der Siedlungsstruktur soll erhalten werden.

Regionale Griinziige

Die regionalen Grinzige auf den Hochterrassen sudlich und nérdlich von Augsburg und im
Bereich der Friedberger Au sollen erhalten und entwickelt werden.

Wesentliche Funktionen des Regionalen Griinzuges sind:

e Sauerstoffproduktion, Temperaturausgleich, Abbau lufthygienischer Belastungen und Wirkung
als Frischluftschneise,

e (Griun-)Gliederung des Verdichtungsraumes Augsburg,

e Erhalt der Identitat der Siedlungen und der Ablesbarkeit der Landschaftsstrukturen,

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen
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e Erholungsvorsorge durch Verfugbarkeit und Nutzbarkeit siedlungsnaher, mdoglichst
landschaftlich gepragter Bereiche fur die Kurzzeiterholung
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Ausschnitt aus dem Regionalplan (Karte 3 Natur und Landschaft)

Fldchennutzungsplan Stadt Friedberg

Der Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg sieht derzeit fur das Gebiet reduzierte
Gewerbeflachen vor. Parallel zum Bebauungsplan widmet die Stadt Friedberg diese in im Rahmen
der 30. Anderung in Wohnbauflachen um.

Landschaftsplanung Stadt Friedberg

Der Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan sieht fir das Gebiet seit 1989 die Nutzung als
emissionsreduzierte Gewerbeflache vor. An deren westlichen Randbereich sollen Grunflachen
einen wirksamen Siedlungsrand und den Ubergang zwischen Bauflachen und freier Landschaft
erma@glichen. Weitergehende Aussagen trifft der Landschaftsplan nicht.

2 METHODIK DER UMWELTPRUFUNG

In der vorliegenden Umweltprifung erfolgt eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten
Schutzgiter, die durch das Vorhaben betroffen sein konnen. Als Grundlage fur die
Bestandsaufnahmen dienen die Aussagen des Regionalplanes, des Teilraumgutachtens und des
Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Friedberg.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen
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3 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELT

3.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

3.1.1 R&aumliche Lage

Das Gebiet an der Afrastralle befindet sich sidlich der Bahnlinie Augsburg - Ingolstadt im
sudwestlichen Bereich der Kernstadt, zwischen dem Chippenham-Ring im Westen und der
Lechleite im Osten.

3.1.2 Naturraum

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

3.1.3 Potentiell natiirliche Vegetation

Als potentiell natiirliche Vegetation gibt die "Ubersichtskarte der natirlichen Vegetationsgebiete
von Bayern, M 1 : 500.000 mit Erlauterungen” fur den Bereich des Planungsgebietes den Eschen -
Ulmen - Auwald an.

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

Baume:

Fraxinus excelsior (Esche), Ulmus minor (Feld-Ulme), Ulmus glabra (Berg-Ulme), Acer
pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Quercus robur (Stiel-Eiche),
Tilia cordata (Winter-Linde), Prunus padus (Trauben-Kirsche), Carpinus betulus (Hainbuche),
Alnus incana (Grau-Erle), Betula pendula (Weil3-Birke), Populus canescens (Grau-Pappel),
Populus alba (Silber-Pappel), Populus nigra (Schwarz-Pappel), Salix alba (Silber-Weide),
Salix triandra (Mandel-Weide), Malus sylvestris (Holz-Apfel), Pinus sylvestris (Wald-Kiefer),
Picea abies (Rot-Fichte).

Straucher:

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

3.2 Bestandsbewertung

3.2.1 Geologie, Boden, Wasser
Beschreibung

Nach der Standortkundlichen Bodenkarte L 7730 Augsburg ist im Planungsgebiet von
humusreichen Pararendzinen aus carbonatreichen Schottern bzw. von Pararendzina aus
Flussmergeln auszugehen. Diese mittelgrindigen Schotterboden weisen einen frischen
Okologischen Feuchtegrad auf. Die mittlere bis hohe Durchlassigkeit der Bdden bedingt ein
geringes Filtervermdgen. Der Flurabstand zur mittleren Grundwasseroberflache betragt etwa ein

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen
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bis zwei Meter (Schuler/Gddecke). Die vorhandenen Pararendzinen (durch die Lechregulierung
und weitere Entwasserungsmaflnahmen melioriert) sind heute gute Ackerbdden (nach
Agrarleitkarte).

Der gesamt Grundwasserkorper in der Lechebene dient der Trinkwasserversorgung vieler Stadte
und Gemeinden.

Bewertung

Nach der Standortkundlichen Bodenkarte sind die Bdden hoch bis sehr hoch durchlassig und
weisen ein geringes Filtervermogen auf. Auftretendes Niederschlagswasser versickert demnach
sehr schnell, eine Reinigung des Wassers findet kaum statt. Die Gefahr von Stoffeintrdgen und —
verlagerungen in den Boden bzw. in das relativ hoch anstehende Grundwasser ist daher
grundsatzlich gegeben.

3.2.2 Klimaund Luft
Beschreibung

Die unbebauten landwirtschaftlichen Areale sind grundsatzlich Flachen fir die Kaltluftproduktion.
Die Flachen wirken klimatisch ausgleichend. Nordlich des Gebetes besteht der quer zum Tal
verlaufende Bahndamm.

Bewertung

Die unbebauten Flachen wirken temperaturausgleichend gegentber der bebauten Umgebung. Der
Bahndamm schrénkt den Abfluss der Kaltluft ein, bzw. unterbindet diesen.

3.2.3 Arten und Biotope
Beschreibung

Die Flachen werden Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Angrenzend folgen Siedlungs- und
Verkehrsflachen. Nach Westen 6ffnen sich die Freirdume des regionalen Griinzuges zwischen
Friedberg und Friedberg West. Auch diese Flachen unterliegen - bis auf einige Wiesen und der
zwischen Afrasee und Bahnlinie liegenden extensiv als Grinland bewirtschafteten Flutmulde -
einer ackerbaulichen Nutzung.

Bewertung

Fur das Gebiet entlang der Afrastral3e liegen aufgrund der Lage und die Nutzung der Flachen
keine bedeutenden Funktionen flr den Arten- und Biotopschutz vor. Die offene Auenlandschaft
stellt grundsatzlich Lebensstatten fir Bodenbriter dar. Die bodenbritenden Arten wie die
Feldlerche halten zu vertikalen Strukturen einen Abstand von bis zu 100 m ein. Durch die
siedlungsnahe Lage mit Gebauden, den bis zu 10 m hohen Bahndamm mit vertikalen
Vegetationsstrukturen ist im Gebiet deshalb von einer Meidung als Bruthabiat auszugehen.

3.2.4 Landschaftsbild
Beschreibung

Das Landschaftsbild wird durch die Siedlungsflachen an der AfrastraRe, der nach Westen offenen
landwirtschaftlichen Flur und dem im Norden quer zum Tal verlaufenden Bahndamm gepragt.

Bewertung

Die Flachen sind zwar Teil der offenen Tallandschaft zwischen Friedberg und Friedberg West,
bilden aber nur eine Ausbuchtung und sind von Bauflachen bzw. und dem Bahndamm umgeben.
Besondere Funktionen fur das Landschaftsbild bestehen nicht. Der ca. 10 m hohe Bahndamm
fuhrt eine raumliche Trennung herbei.

3.2.5 Schutzgut Mensch
Beschreibung
Die Flachen unterliegen einer intensiven landwirtschaftliche Nutzung.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen
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Bewertung

Die fur das Vorhaben in Anspruch genommenen Flachen weisen keine naturnahen, fir die
Naherholung relevanten Strukturen auf. Vorhandene Wegebeziehungen bleiben unbeeintrachtigt.

3.2.6 Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachgiiter - insbesondere Bodendenkmaler - sind im direkten Planungsgebiet derzeit
nicht bekannt. Westlich des Areals ist nach dem Bay. Denkmal-Atlas vom Afrasee im Siiden bis
zur Bahnlinie im Norden ein Bodendenkmal mit der Nr. D-7-7631-0026 verzeichnet. Dabei handelt
es sich um Grabhtgel der Hallstattzeit. Das gekennzeichnete Areal befindet sich etwa 120 m
westlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

4 EINGRIFFSBEWERTUNG

Nur Bereiche, auf denen ein Eingriff erfolgt, sind fir die Ausgleichsbilanzierung mafgeblich. Nicht
bertcksichtigt sind deshalb bestehende StralRen sowie die im Suden vorgesehene Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Stréuchern.

Die Bewertung erfolgt nach dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums flr
Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ (BAYSTMLU
2003). Der Leitfaden unterscheidet zwischen Flachen mit geringer, mittlerer und hoher Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild:

SCHUTZGUT BEWERTUNG

BODEN mittel

anthropogen Uberpragter Boden; Bodengeflige verandert; Bodenwasserhaushalt
gestort

WASSER mittel

Gebiet mit hohem intakten Grundwasserflurabstand, Eintragsrisiko von Nahr- und
Schadstoffen

KLIMA / LUFT gering

von untergeordneter kleinklimatischer Bedeutung

ARTEN UND BIOTOPE gering

stark anthropogen gepragt, Ackernutzung

ORTS-/ LANDSCHAFTSBILD | gering

strukturarm, anthropogen stark Uberprégt, keine wesentlich das Landschaftbild
pragende Elemente

GESAMTBERTUNG Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild:

gering, Kategorie |

Die fur den Eingriff relevanten Teile des Geltungsbereichs weisen eine insgesamt geringe
Bedeutung (I) fir Naturhaushalt und Landschaftsbild auf.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen
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5 KONFLIKTMINDERUNG

5.1 Schutzgut Boden

Die Uberbauung von Boden beschrénkt sich auf die ErschlieRung und die Errichtung der Geb&ude
sowie sonstiger baulicher Anlagen. Insgesamt erfolgt durch die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes eine Begrenzung der uUberbaubaren Flachen. Die zuldssige GRZ bleibt
Uberwiegend auf 0,35 begrenzt, nur fir Reihenhausgebiete betragt sie 0,4. Im Sinne der
Eingriffsregelung liegt fir den Grof3teil des Gebietes ein geringer bis mittlerer Versiegelungs- und
Nutzungsgrad vor. Gleichzeitig halten 6ffentliche Grinflachen im Zentrum des Gebietes, Flachen
zum Anpflanzen im Randbereich, unbebaute Anteile auf den Privatgrundstiicken sowie
Verkehrsgrin innerhalb der ErschlieBungsstraf3en die bisherigen Bodenfunktionen in Teilen
aufrecht. Der Bodenverbrauch bleibt insgesamt deutlich eingeschrankt. Insgesamt kann davon
ausgegangen werden, dass die unversiegelten Flachen im Gebiet in der Summe mehr als 50%
betragen.

Neben produktiven Ackerstandorten gehen durch die Flacheninanspruchnahme die natirlichen
Bodenfunktionen und die flachenhafte Versickerung von Niederschlagswasser teilweise verloren.

5.2 Schutzgut Wasser

AbflieRendes unverschmutztes Niederschlagswasser kann auf den privaten Grundsticken
versickert oder auch innerhalb der Flachen zum Anpflanzen zuriickgehalten werden. Die
Voraussetzungen sind nach den Angaben der Standortkundlichen Bodenkarte mit hohen
Durchlassigkeitsbeiwerten gegeben. Die zulassigen Fertigful3bodenhdhen im Gebiet sowie die
derzeit bekannten Grundwasserstande ermdglichen den notwenigen Abstand zum
Grundwasserkorper bei einer Versickerung von Niederschlagswasser. Auch die Nutzung von
Regenwasser kann die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt reduzieren.

Befestigte Flachen und Stellplatze sollen moglichst in wasserdurchlassiger Bauweise errichtet
werden.

5.3 Schutzgut Klima/Luft

Die Flacheninanspruchnahme fiir die Bebauung hat westlich der Afrastrale nur geringfiigig
nachteilige Auswirkungen auf das Klein- und Mesoklima. Das Gebiet befindet sich im Ubergang
zur freien Landschaft. Vorgeschriebene Bepflanzungen auf den Privatgrundsticken, die
offentlichen Griunflachen sowie die Anpflanzungen im Randbereich wirken ausgleichend.

5.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Fir das Vorhaben werden ausschlie3lich intensiv genutzte Flachen in Anspruch genommen.
Beeintrachtigungen geschutzter Arten oder Arten gemalRl der FFH-Richtlinie und des BNatSchG
sind nicht zu erwarten. Wertgebende Lebensraume liegen nicht vor. Durch die Siedlungsnéhe und
dem im Norden des Gebietes verlaufenden Bahndamm ist nicht von bodenbritenden Arten mit
hoher Fluchtdistanz wie beispielswise der Feldlerche auszugehen. Mit den festgesetzten
Geholzpflanzungen werden neue Lebensraumstrukturen im Siedlungsumfeld geschaffen.

55 Schutzgut Landschaftsbild/ Ortsbild

Das Vorhaben wird im Anschluss an bestehende Siedlungseinheiten realisiert. Die unmittelbare
Anbindung an die sudlich vorhandenen Bauflachen sowie die Wohnbauflachen im Osten der
AfrastralRe fihren zu einer kompakten Siedlungseinheit und letztlich zur SchlieRung einer Licke.
Eine Zersiedelung der Landschaft findet nicht statt. Flachen zum Anpflanzen von Baumen und

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen
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Strauchern umgeben die neuen Wohnbauflachen im Suden und Westen. Diese offentlichen
Flachen stellen einen wirksamen Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft her und binden
zusammen mit Gehdlzpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken die Siedlung in die
Umgebung ein.

5.6 Schutzgut Mensch

Die Bauflachen schaffen die Mdglichkeit, Wohngeb&dude zu errichten. Sddlich des
Geltungsbereiches findet derzeit gewerbliche Nutzung statt, die Uberwiegend durch Biros und
Lagerflachen gekennzeichnet ist. Der Bebauungsplan berticksichtigt hier Abstandsflachen in Form
von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern und fuhrt damit eine réaumliche
Trennung herbei. Larmkonflikte treten nach dem von der Stadt Friedberg veranlassten
Schallgutachten nicht auf.

Zur Minderung des StralRen- und Schienenlarms sind MalRnahmen zu ergreifen, um gesunde
Wohnverhéltnisse im Gebiet sicherzustellen. Diese beruhen auf der Anordnung von Gebauderiegel
entlang der Verkehrswege. Gleichzeitig sind samtliche schutzbedirftigen R&ume an den
larmabgewandten Fassadenseiten zu errichten. Gleichzeitig setzt der Bebauungsplan fest, dass
zunachst die Gebaude entlang der Verkehrswege realisiert werden muissen. FUr die daran
anschlielenden Baugrundstiicke ist damit eine larmabschirmende Bebauung bereits Realitat und
gesunde Wohnverhaltnisse gegeben.

6 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES, BESCHREIBUNG
UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

6.1.1 Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Es ist davon auszugehen, dass die Flachen weiterhin landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt
werden.

6.1.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit dem Bebauungsplan kann erwartet werden, dass die jetzigen siedlungsnahen Ackerflachen
sukzessive mit Wohngebauden bebaut und die Flachen versiegelt werden. Der Versiegelungs- und
Nutzungsgrad bleibt auf das fir Wohngebiete Ubliche MaRR beschrankt und stellt damit auch
Freiraume zwischen den baulichen Anlagen sicher. Folgende Auswirkungen auf die Schutzgtter
sind zu erwarten:

Schutzgiter Boden und Wasser

Mit der Errichtung der Gebaude und deren ErschlieBung wird der anstehende Boden in Teilen
Uberbaut und versiegelt. Die naturlichen Bodenfunktionen gehen auf den betroffenen Flachen
verloren. Anfallender Niederschlag kann nicht mehr ganzlich versickern und in vollem Umfang zur
Grundwasserneubildung beitragen. Mit den getroffenen Festsetzungen zur Uberbaubaren Flache
(GRZ 0,35 bzw. 0,4), den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie den
offentlichen Griinflachen im Zentrum des Gebietes bleibt die Versiegelung aber deutlich begrenzt.
Die Madglichkeit, anfallendes Regenwasser zu nutzen oder die Versickerung von
Niederschlagswasser vor Ort kénnen die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt deutlich
reduzieren. Bei der Errichtung von Kellern oder Tiefgaragen kann der Grundwasserkdrper tangiert
werden.

Schutzqut Klima und Luft

Mit der Versiegelung von Flachen und der Errichtung von Hochbauten andert sich das Mikroklima
auf den betroffenen Flachen. Die bisher ausgleichend wirkende unbebaute landwirtschaftliche
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Flache wird reduziert. Die bebauten und versiegelten Bereiche erwarmen sich starker als die
benachbarte Umgebung. Gleichzeitig geht mit der Entwicklung von Wohnbauflachen auch die
Anlage Freiflachen mit Geholzpflanzungen auf 6ffentlichen und privaten Grundsticken einher.
Diese wirken Anderungen des Klein- und Mesoklimas entgegen.

Schutzgut Arten und Biotope

Fur das geplante Vorhaben finden siedlungsnahe, intensiv genutzte Ackerflichen Verwendung.
Auf bisherigen landwirtschaftlichen Flachen werden in Teilbereichen Zier- und Nutzgarten in
unterschiedlicher Ausgestaltung und Qualitat, aber auch naturnahe Gehoélzstrukturen im sidlichen
und westlichen Randbereich entstehen.

Schutzqut Orts- und Landschaftsbild

Mit den Wohnbauflachen weitet sich die Bebauung an der Afrastrale in Richtung Westen aus.
Bezuglich des Orts- und Landschaftsbildes liegt mit dem bis zu 10 m hohen Bahndamm quer zum
Talbereich bereits eine markante anthropogene Veranderung vor.

Mit der Umsetzung der Planung entstehen parallel zur Bahnlinien 4-geschossige Geb&uderiegel.
Zu den vorhandenen Strukturen ist auch die bestehende Bebauung an der Afrastral3e zu rechnen.
Die Hohenentwicklung im Gebiet folgt damit vorhanden Strukturen und verringert sich zur freien
Landschaft hin. An den Randbereichen fligen naturnah aufgebaute Gehdlzpflanzungen den neuen
Siedlungskorper in die Landschaft ein. Mit der abgestuften Bebauung - auch bedingt durch die
Abschirmung von Verkehrslarm - bleiben die Veranderungen des Orts- und Landschaftbildes
begrenzt. Fur das Landschaftsbild wirksame Elemente werden nicht beeintrachtigt. Es entstehen
infolge der grunordnerischen Festsetzungen zusatzliche Gehdlzflachen und Baumpflanzungen.

Schutzgut Mensch

Mit der Entwicklung der Bauflachen und der kinftigen Nutzung wird sich der Zufahrtsverkehr auf
der Afrastral3e nicht wesentlich erhéhen. Passive Malinahmen zur L&rmreduzierung aus dem
StralBen- und Schienenverkehr an den Wohngebauden selbst, stellen innerhalb der kinftigen
Wohnbauflache gesunde Wohnverhdltnisse sicher. Fir Details ist auf die Schalltechnische
Untersuchung zu verweisen.

Schutzqut Kultur- und Sachguter

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen im Gebiet selbst keine Bodendenkmaler vor. Die weiter
westlich bekannten Grabhligel der Hallstattzeit weisen einen Abstand von ca. 120 m auf. Eine
direkte Betroffenheit des dortigen abgegrenzten Areals durch die kinftige Bebauung lasst sich
nicht ableiten.

7 ERFASSEN DES EINGRIFFS

Die Versiegelungen durch Wohngebaude und die ErschlieBung bedingen aufgrund der
Flacheninanspruchnahme erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt und die Landschaft.

Der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (BAYSTMLU 2003) ordnet Gebiete
mit einem Nutzungsgrad von bis zu 0,35 dem Eingriffstyp B mit einem geringen bis mittleren
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad und von mehr als 0,35 dem Typ A mit einem hohen
Versiegelungs- und Nutzungsgrad zu.

Fur den Bebauungsplan Nr. 92/1 wurde im Jahr 2013 bereits eine Bilanzierung fur den stdéstlichen
Teilbereich durchgefiihrt. Die jetzige Eingriffsregelung erstreckt sich tUber das Gesamtgebiet -
einschl. der bereits bilanzierten Flachen. Bei der Bereitstellung des Ausgleichs werden die im Jahr
2013 errechneten Flachen mit beriicksichtigt.
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EINGRIFFSSCHWERE AUSGLEICHSBEDARF
BEDEUTUNG FUR Typ B
NATURHAUSHALT UND : e i ;
Geringer bis mittlerer Versiegelungs- u.
LANDSCHAFTSBILD Nutzungsgrad (GRZ < 0,35)
bestehende Verkehrsflachen (1.422
m?), geplante Flachen zum o
Anpflanzen (3.148 m2), kein Eingriff -
offentliche Grinflachen (1.854 m2)
Landwirtschaftliche Flachen im
. B
Meringer Feld _ _
Ackerflichen Kompensationsfaktor zwischen 0,2 und 0,5 6.377 m2
21.255 m2 Verwendeter Faktor: 0,3
BEDEUTUNG FUR Typ A
NATURHAUSHALT UND ;
hoher Versiegelungs- u. Nutzungsgrad
LANDSCHAFTSBILD (GRZ = 0,35)
Landwirtschaftliche Flachen im Al
Meringer Feld Kompensationsfaktor zwischen 0,2 und 0,5
; 1.716 m2
Ackerflachen
4.290 m? Verwendeter Faktor: 0,4
SUMME 8.093 m?

Fur den Bebauungsplan - einschlieBlich der Eingriffsflache von 2013 - errechnet sich ein
Ausgleichsflachenbedarf von insgesamt 8.093 mz2.

unmalstébliche Darstellung der Eingriffsflache
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P

8 AUSGLEICHSFLACHEN

Far den erforderlichen Ausgleich stellt die Stadt Friedberg das Flurstick 1736/2 der Gmkg.
Rohrbach aus dem Okokonto zur Verfliigung (bereits verwendet flr den BP 92/1).

Ziel auf der Flache ist die Entwicklung einer Feucht- bzw. Nasswiese mit Geholzsukzession
entlang des Waldrandes. Mit den MalRnahmen wird eine Neuanlage von Kleinstrukturen und eine
Wiederaufnahme einer extensiven Griinlandnutzung bezweckt.

Das Flurstiick mit einer Flache von 1.577 m2 wird seit dem Jahr 2004 verzinst. Der im Jahr 2013
ermittelte Ausgleich von 1.908 m2 wurde mit dem Zinsfaktor fur 9 Jahre (1,27) dividiert. Die reale
Flachenzuteilung betrug 1.503 m2. Die verbleibende Flache ergibt unter Berlicksichtigung eines
Zinsfaktors fur 10 Jahre (1,3) noch 96 m2. Der Ausgleichsflache auf FI-Nr. 1736/2 in Rohrbach
kénnen damit insgesamt 2004 mz2 Eingriffsflache zugeordnet werden.

Flurstiick 1736/2 der Gmkg. Rohrbach (Flache 1.577 m?)

Datum | Bezeichnung | Ermittelter | Anrechenbarer | Verwendeter | Verwendete
Ausgleich | Faktor Zinsfaktor Flache
2013 BP 92/l 1.908 mz 1 1,27 1.503 mz
2016 BP 92/l 96 m2 1 1.3 74 m2

Der restliche Ausgleichsbedarf von 6.089 m2 wird von dem Flurstick 1222 der Gmkg.
Rederzhausen (Okokontoflache der Stadt Friedberg) abgebucht. Diese Flache wird mit dem Faktor
0,75 angerechnet und seit 2005 verzinst. Ziel auf der Flache sind artenreiche extensiv genutzte
Griunlandgesellschaften in der Friedberger Au.

Flurstiick 1222 der Gmkg. Rederzhausen (Flache 70.060 m2) :

Datum | Bezeichnung | Ermittelter | Anrechenbarer | verwendeter | Verwendete
Ausgleich | Faktor Zinsfaktor Flache
2012 BP 17 2.408 m? 0,75 1,21 2.654 m?2
2016 BP 92/l 6.089m? 0,75 1,3 6.245 m?2

Die Restflache steht fir weitere Kompensationsmaflinahmen zur Verfigung.
In der Summe werden dem Bebauungsplan Nr. 92 somit 7.822 m2 reale Flache zugeordnet.

9 BILANZIERUNG VON EINGRIFF UND AUSGLEICH

Durch die geplanten MinimierungsmafRhahmen und die vorgesehenen Ausgleichsmalihahmen auf
einer Gesamtflache von insgesamt 7.365 m? auf den oben genannten Flursticken aus dem
Okokonto der Stadt Friedberg ist von einer Kompensation der Eingriffe auszugehen.

10 PRUFUNG VON ALTERNATIVEN FESTSETZUNGEN

Ziel des Bebauungsplanes ist die Errichtung von Wohngebauden - Einzelhduser, Doppelhéduser
und Reihenhauser - im Anschluss an die bestehende Siedlungsstruktur westlich der Afrastraf3e in
Friedberg.

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung und die definierten Bauweisen orientieren sich
am Bedarf in Friedberg sowie der Umgebung. Ziel ist es, im Bereich der Kernstadt den

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen



(,‘.‘AL,' STADT FRIEDBERG 15
Umweltbericht nach 88 2 Abs. 4 und 2 a BauGB zum B-Plan Nr. 92

verwendeten Grund und Boden effektiv fur eine Wohnfunktion mit attraktivem Umfeld auszunutzen.
Die Hohe der Gebaude mit Geschosswohnungsbau und die zulassigen Grundflachen greifen diese
Grundséatze auf.

Um Larmeinwirkungen aus dem Stralen- und Schienenverkehr zu begegnen, ist eine
abschirmende Riegelbebauung entlang der Verkehrsflachen notwendig. Dies wird durch bis zu
60 m lange Baukorper mit Mindesthdhen entlang der Verkehrswege erreicht. Alternative
Bauweisen scheiden dort hinsichtlich des notwendigen Immissionsschutzes aus.

Als anschlieRende Bebauung folgen Reihenhausgebiete, Doppelhduser und Einzelhduser sowie
Kombinationen davon, die in ihrer Héhenentwicklung hinter den Geschosswohnungsbauten an der
Metzstral3e bzw. AfrastralRe zuriickbleiben. Fir deren rAumliche Anordnung und Grol3enverteilung,
der ErschlieBung, den oOffentlichen Grinflachen sowie unter Berlcksichtigung des
Immissionsschutzes im Gesamtareal wurden dem Stadtrat mehrerer Variante vorgestellt.

Dabei hat sich eine Variante herauskristallisiert, die den westlichen Bereich des Gebietes von der
Metzstral3e im Norden her erschlie3t und im sitdlichen Bereich die Verbindung zur Afrastral3e
herstellt. Eine Anbindung der westlichen und sudlichen Flachen mit einer BigelerschlieBung
ausschlieBlich  Uber die MetzstraBe wurde hinsichtlich des damit konzentrierten
ErschlieBungsverkehrs auf der MetzstralRe nicht weiter verfolgt.

Von den jetzt vorgesehenen ErschlieBungsachsen aus lassen sich die unterschiedlichen WA.-
Gebiete im Zentrum des Gebietes und an den Randbereichen anbinden. Eine von Nord nach Sud
verlaufende Offentliche Grunflache gliedert die Bebauung. Diese Variante hat sich fur die
beabsichtigten Nutzungen als am glnstigsten erwiesen. Sie ermdglicht neben dem
Geschosswohnungsbau entlang der Bahnlinie und der AfrastralBe die haufig in Friedberg
nachgefragten Reihenhausgrundstiicke sowie Zweifamilien- und Doppelhauser.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die notwendigen Geb&udehdhen und einer
viergeschossigen Bebauung entlang der Bahnlinie und der Afrastrale bestimmt. Zur freien
Landschaft im Westen und Siden hin stuft sich die Bebauung Uber drei Geschosse auf eine
zweigeschossige Bebauung an den Randbereichen ab. Hinsichtlich der Umgebung und dem
Siedlungsrand waren hohere Gebaude hier keine Alternative.

Die Uberbaubare Flache im Bebauungsplangebiet orientiert sich an den zwischenzeitliche konkret
vorliegenden Nutzungskonzepten und den sich aus der Erschlieung ergebenden
Grundstiicksgrof3en.

Entlang der Afrastrale lassen sich mit Hilfe einer absorbierenden und 4,5 m hohen
Larmschutzwand die Larmeinwirkungen aus dem Stra3enverkehr deutlich reduzieren. Diesem
Entlastungseffekt steht allerdings der gestalterische Aspekt und der mit der Larmschutzwand
verbundene Trenneffekt zwischen den Wohnbauflachen noérdlich und sudlich der AfrastralRe
entgegen. Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden favorisiert die Stadt Friedberg
deshalb passive SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden selbst.

11 BESCHREIBUNG DER METHODIK UND HINWEISE AUF
SCHWIERIGKEITEN BEI DER ZUSAMMENSTELLUNG DER
UNTERLAGEN

Grundlage fur die Erarbeitung des vorliegenden Umweltberichts waren folgende Unterlagen:
= Regionalplan der Region Augsburg (9) (AUGSGURG, 2007)

= Teilraumgutachten der Landesplanung in Bayern — Augsburg, Konzepte und Strategien zur
Entwicklung eines Teilraumes (MUNCHEN 1997)

= Standortkundliche Bodenkarte L 7730 Augsburg
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= Hydrogeologische Untersuchungen und mathematisches Grundwasserstromungsmaodell
.Friedberger Au“ (AUGSBURG 2002)

» 30. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans der Stadt Friedberg (FRIEDBERG,
2013)

Aus den o. g. Unterlagen konnten die erforderlichen Daten zum geplanten Vorhaben — ohne
Schwierigkeiten - entnommen werden.

12 MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN (MONITORING)

Fur unvorhergesehene Folgen und Auswirkungen besteht die Moglichkeit einer Uberpriifung im
Rahmen eines sog. Monitorings. Derzeit ist das Erfordernis flr ein Monitoring nicht zu erkennen.
Gegebenenfalls notwendige Uberwachungen - ggf. zu LarmschutzmalRnahmen - werden in
Abstimmung mit den jeweiligen Fachbehérden erarbeitet. Sollten zusatzliche Mal3nahmen
erforderlich werden, sind diese von der Stadt Friedberg durchzufihren.

13 ZUSAMMENFASSUNG

Die vorgesehenen Bauflachen des Bebauungsplanes Nr. 92/11 stdlich der Bahnlinie und westlich
der Afrastral3e in Friedberg setzen die vorhandene Bebauung nach Norden fort und erganzen die
Ostlich der Afrastral3e bestehenden Siedlungskorper.

Die dafir verwendeten Flachen unterliegen derzeit einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung.
Gemal der Standortkundlichen Bodenkarte sind vom Vorhaben grundwassernahe Pararendzinen
aus Flussmergel betroffen. Mit der zulassigen tberbaubaren Grundflache von 0,35 bzw. 0,4 bleibt
der Bebauungsplan meist unter der fur ein allgemeines Wohngebiet méglichen Obergrenze der
baulichen Nutzung. Fir die Errichtung von Tiefgaragen lasst der Bebauungsplan allerdings eine
GRZ von bis zu 0,7 zu. Die zulassigen Gebaudehdhen schaffen rel. Viel Wohnraum im verhaltnis
zur Uberbauten Flache. Der beanspruchte Boden wird damit im Hinblick auf die ortlichen
Verhaltnisse bestmoglich ausgenutzt. Gleichzeitig erfolgt die Festsetzung von Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern entlang der westlichen und sudlichen Randbereichen.
Innerhalb des Gebietes gliedern offentliche Grinflachen die umgebende Bebauung und schaffen
zentrale Freiflachen.

In dem betroffenen Gebiet zwischen Friedberg und Friedberg ist grundsatzlich von relativ hohen
Grundwasserstanden auszugehen. Bei der Errichtung von Kellern oder Tiefgaragen ist mit einer
Freilegung des Grundwassers zu rechnen..

Der mit der kiinftigen Wohnbebauung einhergehenden kleinklimatischen Anderungen wird im
Bebauungsplan mit éffentlichen Grunflachen im Gebiet und Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern begegnet. Zusatzlich bleibt die Versiegelung durch die festgesetzten
Grundflachenzahlen begrenzt.

Entlang der Verkehrswege - Schiene im Norden, StraRe im Osten - sind Schallschutzmalinahmen
erforderlich. Mit deren Umsetzung sind im kinftigen Gebiet gesunde Wohnverhaltnisse
sichergestellt.

Der vorhandene Bahndamm mit einer H6he von ca. 10 stellt bereits eine markante Z&sur in der
Landschaft dar. Die kiinftigen Gebaudehohen stufen sich vom Bahndamm bzw. von der Afrastralle
zu den Randbereichen hin ab. Die dortigen Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréduchern
im Sidden und Westen bilden den kinftigen Siedlungsrand aus und fliigen die Bebauung in die
Landschaft ein. Den Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes, die mit der Errichtung von
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Hochbauten einhergehen, wird mit Gehdlzpflanzungen im Baugebiet selbst, offentlichen
Grunflachen und mit Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern entgegengewirkt.

Insgesamt sind, trotz der Uberbauung von grundwassernahen Bdden, keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf die Uubrigen Schutzguter (Arten und Biotope, Orts- und
Landschaftsbild, Mensch) sowie auf Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern durch die
weitere Entwicklung von Bauflachen westlich der Afrastraf3e in Friedberg zu erwarten.

Nachhaltige negative Auswirkungen auf die Schutzguter sind nicht zu erwarten. Unvermeidbare
Eingriffe werden auf den Okokontoflachen der Stadt Friedberg kompensiert.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen



(,‘.‘AL,' STADT FRIEDBERG 18
Umweltbericht nach 88 2 Abs. 4 und 2 a BauGB zum B-Plan Nr. 92

LITERATUR / QUELLENANGABEN

BAYSTMWI (Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Medien, Energie und Technologie)
2013: Landesentwicklungsprogramm, Minchen

BAYSTMLU 2003: Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung, Ein Leitfaden, Minchen

BAYSTMLU (1992 bzw. 2007): Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und
Umweltfragen, (Hrsg.). Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fir den Landkreis Aichach-
Friedberg, Aktualisierte Fassung, Minchen

BAYGLA (Bayerisches Geologisches Landesamt) 1986: Standortkundliche Bodenkarte von Bayern
M 1: 50.000, Blatt Nr. L 7730 Augsburg. Minchen

BAYSTMLU 1997: Teilraumgutachten ,Starkung und Entwicklung des Raumes Augsburg®.
Minchen.

BK 1988-2001: Bayerisches Landesamt fur Umweltschutz, Fortfiihrung der Biotopkartierung
Bayern Flachland, Maf3stab 1 : 5.000, Miinchen

BLFD (Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege) 2016: Bayerischer Denkmalatlas,
http://geoportal.bayern.de/bayernatlas-klassik/denkmal

REGIONALER PLANUNGSVERBAND REGION AUGSBURG 2007: Regionalplan der Region
Augsburg (9). Augsburg.

SCHULER/GODECKE 2002: Stadt Friedberg, Hydrogeologische Untersuchungen und
mathematisches Grundwasserstromungsmodell ,Friedberger Au“, Machbarkeitsstudie zur
Absenkung hoher Grundwasserstande. Augsburg.

STADT FRIEDBERG 2013: Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan, 30. Anderung

SEIBERT 1968: Ubersichtskarte der natiirlichen Vegetationsgebiete von Bayern mit Erlauterungen

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen



