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1 Aufstellungsverfahren

1.1 Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Friedberg hat in seiner Sitzung vom 19. September 2017 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes 2. Anderung und nérdliche Erweiterung des Bebauungs-
planes Nr. 5 fiir das Gewerbegebiet "Derching-West nordlich der Anschlussstelle an die
Bundesautobahn A 8 im Stadtteil Derching“ beschlossen und am ........................ ortsiib-
lich bekanntgemacht.

1.2 Vorentwurf des Bebauungsplanes

In der Sitzung VoM ..........ccceeeeneee beschloss der Planungs- und Umweltausschuss, dem
Vorentwurf zuzustimmen (Anerkennungsbeschluss). Die frithzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit fand in der Form einer 6ffentlichen Auslegung des Vorentwurfes in der Zeit
1Y/0] 1 ¢ I biS ..o im Rathaus Friedberg statt.

Den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde in der Zeit vom

........................ bis .........cccvuveeeeenn. Gelegenheit gegeben, zum Vorentwurf Stellung zu

Die im Rahmen dieser Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung
des Planungs- und Umweltausschusses vom .............ccceeueene beschlussmafiig behandelt.

1.3 Entwurf des Bebauungsplanes

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

Die offentliche Auslegung wurde am ............cc.......... ortsiiblich bekanntgemacht.
Der Entwurf lag vom ...........cccvvveeee. biS ..o im Rathaus Friedberg 6ffentlich
aus.

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

1.4 Satzungsbeschluss

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

2 Anlass der Planung

Im Stadtteil Derching der Stadt Friedberg besteht im Bereich ndrdlich der BAB 8 und
westlich des Siebenbriinnelgrabens seit 2010 eine grofiflachige Erweiterung des Gewer-
begebietes Derching. Das Gewerbegebiet Derching-West wird unter der Bezeichnung
.Friedberg-Park an der A 8 vermarktet.
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3.1

Aufgrund der gunstigen Verkehrserschlie3ung an der Autobahnanschlussstelle Friedberg
sowie der damit in Verbindung stehenden hohen Nachfrage nach Gewerbegrundstticken
ist der Friedberg-Park an der A 8 mittlerweile weitgehend belegt. Um langfristig auch zu-
kinftigen Bauinteressenten gewerbliche Grundstiicke anbieten zu kdnnen, soll das beste-
hende Gewerbegebiet nach Norden erweitert werden.

Um neue gewerbliche Flachen in diesem Bereich planungsrechtlich sichern zu kdénnen, ist
eine Anderung und nérdliche Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 5 fiir das Gewerbe-
gebiet ,Derching-West nordlich der Anschlussstelle an die Bundesautobahn A 8 im Stadt-
teil Derching® erforderlich.

Einfigung in die Bauleitplanung der Stadt Friedberg

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg stellt im Bereich der geplan-
ten Norderweiterung des Gewerbegebietes gewerbliche Bauflachen im Stiden und Fl&-
chen fur die Landwirtschaft im Norden dar. Die landwirtschaftlichen Nutzflachen im nordli-
chen Teil des Plangebiets sowie im westlichen und ndrdlichen Anschluss an das Plange-
biet sowie sldlich der BAB 8 sind grof3flachig als Regionaler Griinzug ausgewiesen. Da
der vorliegende Bebauungsplan nicht aus der Darstellung des rechtswirksamen Flache-
nnutzungsplanes entwickelt werden kann, wird dieser im Parallelverfahren geéandert.

Der Stadtrat der Stadt Friedberg hat die erforderliche Anderung des Flachennutzungspla-
nes und Landschaftsplanes fir eine ca. 11 ha gro3e Flache im noérdlichen Anschluss an
das Gewerbegebiet Derching-West an der A 8 in der Sitzung vom 18. Februar 2016 be-
schlossen. Mit der 36. Anderung des Flachennutzungsplanes und Landschaftsplanes wird
die gewerbliche Bebaubarkeit im Plangebiet vorbereitet.

Nach Rechtskrafterlangung der Flachennutzungsplananderung kann der vorliegende Be-
bauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan enthalt im Plangebiet die Darstellung einer Fern-
gasleitung, die das Gebiet in etwa mittig quert. Die Ferngasleitung wurde zwischenzeitlich
in den Grinstreifen entlang des Siebenbrunnengrabens verlegt. Im Zuge der Flachennut-
zungsplanénderung wird der Verlauf der Ferngasleitung korrigiert.

Im Anschluss an das Plangebiet stellt der rechtkraftige Flachennutzungsplan im Norden
und Westen landwirtschaftliche Nutzflachen dar, die Flachen im Westen parallel zum Fo-
rellenbach sind gleichzeitig als potenzielle Ausgleichsflachen 1. Prioritdt vorgesehen. Im
Osten grenzt unmittelbar im stiddstlichen Bereich des Plangebietes die gewerbliche Bau-
flache des bestehenden Gewerbegebietes Derching an, im norddstlichen Bereich grenzt
das Plangebiet an einen Bereich mit Wasserflachen, die als Abgrabungsflache gekenn-
zeichnet sind. Es handelt sich hierbei um einen mittlerweile wiederverfillten Kiesabbau,
der als Ausgleichsflache im Zusammenhang mit der Baurechtschaffung fir das Gewerbe-
gebiet Derching-West-Erweiterung rekultiviert wurde. Im Siden folgen bis zur BAB 8 wei-
tere gewerbliche Bauflachen, sidlich der Bundesfernstrafl3e landwirtschaftliche Nutzfla-
chen.
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3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Giberwiegenden Teil des Plangebietes des Bebauungsplanes 2. Anderung und
nordliche Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 5 liegt derzeit keine verbindliche Bauleit-
planung vor. Das Plangebiet grenzt jedoch im Stiden unmittelbar an den seit 16. Septem-
ber 2010 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 5 fir das Gewerbegebiet ,, Friedberg-
Park an der A 8“ an, in dem das bestehende Gewerbegebiet Derching-West planungs-
rechtlich gesichert wurde.

Zur verkehrstechnischen Erschlie3ung des Plangebietes wird dieser benachbarte Be-
bauungsplan in einem kleinen Teilbereich entlang der sudlichen Grenze zwischen dem
Plangebiet und dem bestehenden Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 5 geandert.

3.3 2. Anderung und nérdliche Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 5

Der vorliegende Bebauungsplan 2. Anderung und nérdliche Erweiterung des Bebauungs-
planes Nr. 5 dient der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Er-
weiterung des Gewerbegebietes Derching-West in ndrdlicher Richtung. Hierzu wird die
bestehende Planungskonzeption des Gewerbegebietes Derching-West nach Norden fort-
geschrieben.

3.4 Planungsalternativen

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange zur 36. Flachennutzungsplananderung hat sich gezeigt, dass eine Norderweite-
rung des Gewerbegebietes Derching- West im vorgesehenen Bereich mit naturschutz-
fachlichen Belangen bzw. Zielvorgaben der Regionalplanung konkurriert und daher zu
Konflikten fihren kann. Zum einen liegt das Plangebiet in einem regionalen Griinzug, zum
anderen werden durch den Wegfall von Landwirtschaftsflachen als Nahrungshabitat na-
turschutzrechtlich festgelegte Ausgleichsflachen funktional beeintrachtigt, die von der
Stadt Friedberg im Rahmen einer CEF-Malnahme bereits bei der Planung fir das beste-
hende Gewerbegebiet Derching-West ausgewiesen worden sind. Als fachbehdérdliche
Vorgabe war daher zu prifen, welche Flachen im Hinblick auf ein langfristiges und grof3-
raumiges Planungskonzept fir die kiinftige gewerbliche Entwicklung der Stadt Friedberg
grundsétzlich zur Ansiedlung von Gewerbegebieten geeignet sind.

Die Ermittlung moglicher Gewerbestandorte erfolgt mittels einer Raumanalyse, die fla-
chendeckend das gesamte Gebiet der Stadt Friedberg in einer GréRenordnung von 8.121
ha umfasst. In einer mehrstufigen Untersuchung wurden grundséatzlich ungeeignete Fla-
chen ausgeschlossen (Lage im Wasserschutzgebiet, Lage im Naturschutzgebiet usw.)
und potenziell geeignete Flachen identifiziert. Die letztendlich in Frage kommenden Ge-
biete wurden anhand von Gunst-/Ungunstfaktoren (z. B. ErschlieBung, Topografie, Ver-
meidung der Zersiedelung, Flachenverfligbarkeit usw.) vergleichend gegeniibergestellt
und bewertet. Im Endergebnis verblieben 3 Standorte, die sich potenziell fir die Neuaus-
weisung eines Gewerbegebietes eignen:

. Flache 1: Bereich stidwestlich bzw. stdlich Derching, zwischen bestehendem Ge-
werbegebiet (ndrdlich) und Autobahn 8 (studlich)

. Flache 2: Bereich sudlich Friedberg — West, Erweiterung einer Flache, die im FNP
bereits als Gewerbegebiet festgelegt, aber noch nicht bebaut ist

. Flache 3: Bereich nordwestlich Derching, nordlich direkt an bestehendes Gewerbe-
gebiet Derching-West angrenzend
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4.1

4.2

4.3

Im Ergebnis der weiteren Detailabstimmung hat sich Folgendes ergeben:

Wegen der unsicheren Grundstticksverfligbarkeit und insbesondere der nichtvorhandenen
Zustimmung der Derchinger Bevélkerung zu einem weiteren Gewerbegebiet sudlich der
bestehenden Ortslage erscheint die Ansiedlung eines Gewerbegebietes in der Flache 1
als unrealistisch.

Die Flache 2 liegt vollstandig innerhalb des regionalen Griinzuges, wegen der abgesetz-
ten Lage ist hier eine vollstandige und aufwendige Neuerschliel3ung erforderlich.

Die Flache 3 liegt ebenfalls im regionalen Griinzug, zudem ist hier ein Ausgleichskonzept
fur Eingriffe in Kiebitz-Reviere erforderlich.

Nach Abwagung aller Standortfaktoren und unter Berticksichtigung sonstiger stadtebauli-
cher Vorgaben hat sich die Stadt Friedberg dafur entschieden, eine kiinftige gewerbliche
Entwicklung im Bereich nérdlich des bestehenden Gewerbegebietes Derching-West zu
konzentrieren.

Bestand innerhalb und aulRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Lage und Gro3e des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes ergibt sich aus der Planzeichnung. Das
insgesamt ca. 15,4 ha grol3e Plangebiet liegt im Westen des Friedberger Stadtteils
Derching im unmittelbaren Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet Derching-West.

Im Osten wird das Plangebiet durch den Siebenbrinnelgraben mit anschlielendem We-
gegrundstiick begrenzt, im Siden durch das bestehende Gewerbegebiet Derching-West.
Die westliche Grenze des Plangebietes verlauft entsprechend der Westgrenze des sudlich
angrenzenden Gewerbegebietes in einem Abstand von 100 m zum Forellenbach. Die
ndrdliche Abgrenzung des Plangebietes orientiert sich an beststehenden Grundstiicks-
grenzen.

Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet ist bisher noch nicht verkehrlich erschlossen. Die Erschliel3ung des Plan-
gebietes ist Uiber einen Anschluss an die ErschlieRung des sidlich angrenzenden beste-
henden Gewerbegebietes vorgesehen. Hierzu soll von der bestehenden Ringerschliel3ung
eine ErschlieBungsstral’e nach Norden in das Plangebiet hinein gefuhrt werden.

Topographie, Nutzungen und Vegetation

Das nahezu vollstandig ebene Plangebiet wird bisher ausschliel3lich landwirtschaftlich ge-
nutzt. Im Osten des Plangebietes verlauft der Siebenbriinnelgraben, der als dstlicher Zu-
fluss zum Forellenbach auf Hohe des Plangebietes keine dauerhafte Wasserfiihrung
weist.

Die Hohenlage des Plangebietes betragt zwischen ca. 466 m NN im Stden und ca. 465 m
NN im Norden.
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4.4

4.5

Bisher bestehen keine Versiegelungen im Bereich des Plangebietes Der parallel zum
Siebenbrinnelgraben gefuhrte Wirtschaftsweg ist wasserdurchlassig befestigt (Schotter-
decke).

Das Plangebiet ist mit Ausnahme eines gewasserbegleitenden liickigen Gehdlzsaumes
am Siebenbriunnelgraben vollstandig baum- und strauchfrei.

Am Ostrand des Plangebietes verlauft die Gashochdruckleitung Anwalting-Kissing AK 13-
DN500-PN70 der Firma bayernets GmbH. Diese Gashochdruckleitung wurde im Zusam-
menhang mit der Aufsiedlung des sudlich angrenzenden Gewerbegebietes aus dem Ge-
biet heraus in den Randbereich des Siebenbriinnelgrabens gelegt.

Eigentumsverhaltnisse

Die Stadt Friedberg hat sich die Grundstuicksverfiigbarkeit tber die Grundstiicke innerhalb
des Plangebietes von den Grundstlickseigentiimern Uber Vorvertrage gesichert.

Folgende Grundstlicke liegen innerhalb des Plangebietes (jeweils Gemarkung Derching):
FI-Nrn. 478 (Teilflache), 479 (Teilflache), 479/1 (Teilflache), 480 (Teilflache), 480/1, 481/1,
481/2, 482/1, 482/2, 482/3, 483/3, 483/4, 483/6, 483/7, 483/9, 483/10, 487 (Teilflache),
487/4.

Geologie, Hydrologie, Baugrundverhaltnisse

Fur das Plangebiet liegt noch keine Baugrundgutachten vor. Fir das bestehende, sidlich
angrenzende Gewerbegebiet wurde ein Baugrundgutachten erstellt (Kling Consult, 26.
Juni 2008 und 1. Juli 2009). In diesem Baugrundgutachten wurde der geologische Unter-
grund und die daraus resultierenden Baugrundverhaltnisse umfassend bewertet. Entspre-
chend dem allgemeinen geologischen Untergrund der Friedberger Au stehen im angren-
zenden Gewerbegebiet unter jingsten holozanen Deckschichten in Tiefen zwischen 0,4 m
und 2,3 m unter Geldndeoberkante locker gelagerte quartéare Kiese an, die in Tiefen von
4,5 bis 7,0 m unter Gelandeoberkante von Tertiarschichten unterlagert werden. Die Deck-
schichten enthalten in unterschiedlicher Machtigkeit torfige Lagen.

Aufgrund der raumlichen Néhe kdnnen die Ergebnisse des Baugrundgutachtens auch fir
das Plangebiet angenommen werden.

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

Zum Zeitpunkt der Feldarbeiten zu den Baugrunduntersuchungen im Mai 2008 und im
Frihjahr 2009 wurde der Grundwasserspiegel im angrenzenden Gewerbegebiet in Tiefen
zwischen etwa 0,4 m und 1,3 m unter Gelandeoberkante angetroffen. Der mittlere hochste
Grundwasserstand liegt auf Grundlage von Messreihen und Stichtagsmessungen im
Schnitt 0,5 m unter Gelandeoberkante. Nach der Grundwasserkarte der Stadt Augsburg
liegt der mdgliche Hochstgrundwasserstand zwischen ca. 465,25 m NN im Norden und
etwa 466,5 m NN im Sudosten und kann damit Giber das aktuelle Gelandeniveau anstei-
gen. Die FlieRrichtung des Grundwassers ist nach Nordwesten gerichtet.
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4.6

4.7

Kampfmittelerkundung, Bodendenkmalpflege, Altlasten

Bisher gibt es im Plangebiet keine Kapfmitteluntersuchung. Aus dem sudlich angrenzen-
den Gewerbegebiet sind im Ergebnis einer Kampfmittelerkundung keine Flachen mit
Kampfmittelverdacht bekannt.

Gegenwartig sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler bekannt. Sollten dennoch bei
Grabungsarbeiten Bodenfunde angetroffen werden, sind diese gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2
des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) dem Landratsamt Aichach-Friedberg als Unterer
Denkmalschutzbehoérde unverziglich anzuzeigen, die weitere Vorgehensweise ist abzu-
stimmen.

Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet gegenwartig nicht bekannt. Es wird jedoch
darauf hingewiesen, dass im Zuge der Bauarbeiten auftretende konkrete Anhaltspunkte
fur eine schéadliche Bodenveranderung (z. B. auffallige Verfarbungen, auffalliger Geruch)
oder Altlast (z. B. kuinstliche Auffillung mit Abféallen) der Mitteilungspflicht nach Art. 1 Satz
1 Bayer. Bodenschutzgesetz unterliegen.

Nutzungen im Umfeld

Im Westen des Plangebietes grenzt grof3flachig die Friedberger Au an. 100 m westlich
des Plangebietes verlauft in Nordsudrichtung der biotopkartierte Forellenbach mit einem
weitgehend geschlossenen gewésserbegleitenden Gehdlzsaum. Die Flachen westlich und
ndrdlich des Plangebietes werden groR3flachig landwirtschaftlich genutzt. Im Siden befin-
det sich das groR¥flachige Gewerbegebiet Derching-West. Im Osten des Plangebietes er-
streckt sich die Siedlungsflache des Stadtteils Derching mit dem grof3flachigen Gewerbe-
gebiet West und daran anschlieBenden Wohngebieten. Im nordéstlichen Bereich befinden
sich Wasserflachen. Es handelt sich hierbei u. a. um einen mittlerweile wiederverfllten
Kiesabbau, der als Ausgleichsflache im Zusammenhang mit der Baurechtschaffung fur
das Gewerbegebiet Derching-West rekultiviert wurde. Der Siebenbriinnelgraben verlauft
unmittelbar im 6stlichen Anschluss an das Plangebiet.

Vorgaben der Raumordnung / Landesplanung und Regionalplanung

Die Stadt Friedberg liegt in der Region 9 (Augsburg) und hat eine zentral6rtliche Funktion
als Mittelzentrum mit eigenem Mittelbereich im Stadt- und Umlandbereich des gro3en
Verdichtungsraumes Augsburg.

Gemal den Zielen und Griindsatzen des Landesentwicklungsprogrammes Bayern sind
Verdichtungsrdume im Sinne eines nachhaltigen Raumentwicklung so zu ordnen und zu
entwickeln, dass sie unter anderem

o als leistungsfahige Wirtschaftsstandorte in Ihrer Schrittmacherfunktion fir die Ent-
wicklung des gesamten Landes erftillen,

o Uiber ein dauerhaft tragfahiges System von Grin- und Freiflachen sowie Biotopen
und natirlichen Ressourcen verfigen und

o bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine rdum-
lich ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertragliche Siedlungs- und Infra-
struktur gewdahrleisten.

Der Regionalplan der Region Augsburg enthalt fir den Bereich Friedberger Au zwischen
der Stadt Friedberg im Suden und dem Stadtteil Derching im Norden als rAumlich konkre-
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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 grol3en Verdichtungsraumes Augsburg. Das Plangebiet des vorlie-
genden Bebauungsplanes 2. Anderung und nérdliche Erweiterung des Bebauungsplanes
Nr. 5 liegt zu groBeren Teilen innerhalb dieses regionalen Griinzuges.

Auf Grundlage der Raumanalyse fur das kinftige gewerbliche Entwicklungsflachenkon-
zept der Stadt Friedberg wurde der Sachverhalt ,Lage im regionalen Griinzug“ mit der ho-
heren Landesplanungsbehdérde der Regierung von Schwaben erdrtert. Im Ergebnis stimmt
die héhere Landesplanungsbehérde der Festsetzung eines Gewerbegebietes im Plange-
biet zu, da die geplante Norderweiterung im Verhaltnis zum bestehenden Gewerbegebiet
Derching-West vergleichsweise klein ist und eine gewerbliche Bebauung im Plangebiet
daher nur eine untergeordnete Bedeutung hat. Die Reduzierung der zulassigen Gebau-
dehdhe in der Norderweiterung des Gewerbegebietes (GE 3) unterstitzt diese Aussage.
Das Ziel regionaler Griinzug steht dem Bebauungsplan folglich nicht entgegen.

6 Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

6.1 Stadtebauliches Konzept

Ziel der Planung ist die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes Derching-West in
ndrdlicher Richtung, um mit einem angemessenen Flachenangebot auf die steigende
Nachfrage nach Gewerbeflachen reagieren zu kénnen. Realisiert werden soll ein hoch-
wertiges Gewerbegebiet in verkehrsguinstiger Lage mit umfangreicher Berlicksichtigung
grunordnerische Bezlige, um Betrieben attraktive Standortbedingungen bieten zu kénnen.

6.2 Art der baulichen Nutzung

In Erweiterung des im Siden vorhandenen Gewerbegebietes Derching-West wird auch im
Plangebiet ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

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

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

Bislang blieb auch durch hdchstrichterliche Entscheidung offen, ob Krematorien ohne Pie-
tatsraume in Gewerbegebieten zulédssig sind. Aus Sicht der Stadt Friedberg ist der Stand-
ort fur ein solches Vorhaben in einem Gewerbegebiet jedoch in keinster Weise geeignet.
Im Hinblick auf mogliche zukiinftige Antrage sowie eine in Zukunft insbesondere fir ein
derartiges Vorhaben giinstige Verkehrsanbindung nach Ausbau der Autobahn A 8 und
Herstellung des Autobahnanschlusses Derching, soll die Errichtung von Feuerbestat-
tungsanlagen bauleitplanerisch ausgeschlossen werden.
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6.3

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

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

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

Ausnahmsweise zulassig sind dagegen gemal? § 8 Abs. 3 BauNVO Anlagen fir kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke. Die ausnahmsweise Zulassigkeit solcher Nutzungen
widerspricht nicht dem Grundsatz, im Plangebiet schwerpunktmé&Rig Betriebe des produ-
zierenden Gewerbes anzusiedeln. Nachdem sich die Grundstiicke innerhalb des Plange-
bietes vollstandig im Zugriff der Stadt Friedberg befinden, ist es mdglich, auf die Ansied-
lung verschiedener, jedoch untereinander vertraglicher Nutzungen lenkend einzuwirken.

Mal3 der baulichen Nutzung

Entsprechend § 17 Abs. 1 BauNVO wird im Gewerbebiet eine Grundflachenzahl von 0,8
als Obergrenze fiir die bauliche Nutzung festgesetzt. Damit ist gewahrleistet, dass min-
destens 20 % der privaten Grundsticksflache unversiegelt bleiben und fir griinordner-
ische Mal3nahmen bzw. fur die Niederschlagswasserversickerung zur Verfigung stehen.

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

Die zulassigen Geb&audehdhen sind im sidlichen Teil des Gewerbegebietes mit beste-
hendem Baurecht (GE 1 und GE 2) auf maximal 20 m tber bestehendem Gelande be-
schrankt. Um jedoch auch Sonderbauwerke mit gro3erer Hohenentwicklung zu ermogli-
chen, ist eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehéhen um bis zu 100 % auf maxi-
mal 20 % der jeweiligen Grundstiicksflachen zulassig. Mit diesen bis zu 40 m hohen Ge-
bauden/baulichen Anlagen werden die Anforderungen an eine Bebauung unterhalb der
Horizontalflache des Verkehrslandeplatzes Augsburg eigehalten, ohne die Ansiedlung
spezieller Gewerbebetriebe wie z. B. Hochregallager zu verhindern. Fir die Norderweite-
rung des Gewerbegebietes (GE 3) ist die zulassige Gebaudehthe dagegen auf maximal
16 m beschrankt. Héhere Geb&udehdhen sind hier nicht zulassig, um die aus regionalpla-
nerischer Sicht erforderliche Vorgabe einer untergeordneten gewerblichen Bebauung zu
erfillen.

Mit den zuldssigen Dachformen Flach-, Pult- und Satteldach sind die in Gewerbegebieten
allgemein Ublichen Dachformen zulassig. Eine zulassige Dachneigung zwischen 0° bis
35° ermdglicht die in Gewerbegebieten allgemein Ublichen flachen Dachneigungen. Da-
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6.4

6.5

6.6

durch kénnen vollwertige Geschosse mit relativ niedrigen Firsthohen errichtet werden,
was der in Gewerbegebieten allgemein Ublichen Bauweise entspricht. Gleichzeitig bietet
eine zuldssige steilere Dachneigung von bis zu 35° die Mdglichkeit einer Solarnutzung,
ohne dass die Solarmodule zur Erlangung eines bestmaoglichen Wirkungsgrades aufge-
stéandert werden missen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise kann die fiir Gewerbegebiete typische
grof3flachige Bebauung mit Geb&udelangen von tber 50 m sichergestellt werden.

Die durch Baugrenzen definierten Gberbaubaren Grundsticksflachen sind im Sinne eines
sparsamen Umganges mit Grund und Boden grof3ziigig gefasst, um eine maoglichst inten-
sive Ausnutzung durch gewerbliche Nutzungen im Plangebiet zu ermdglichen. Begrenzt
werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch die aus grinordnerischen und ge-
stalterischen Gesichtspunkten sowie zur Eingrinung erforderlichen Grinflachen und die
zur gebietsinternen ErschlieRung erforderlichen Verkehrsflachen.

Beziglich der Abstandsflachen gelten die Vorschriften der Bayerischen Bauordnung. Un-
abhangig davon fallen an den Randern der Gberbaubaren Grundsticksflachen die reali-
sierbaren Abstandflachen groRzligiger aus als in den Vorschriften der Bayerischen Bau-
ordnung vorgeben.

Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze sind auf Grundlage der Stellplatzsatzung der
Stadt Friedberg zu ermitteln und in den Bauantragen auf den jeweiligen Grundstiicken
nachzuweisen. Mit der Zulassigkeit von Garagen und Nebenanlagen ausschlie3lich inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflache ist die Erhaltung ausreichender Freirdume zwi-
schen den gewerblichen Bebauungen auf den einzelnen privaten Grundstiicksflachen si-
chergestellt. Stellplatze sind dagegen mit einem Mindestabstand von einem Meter zur
Grundstiicksgrenze auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, um
eine bestmdgliche Ausnutzung durch die einzelnen gewerblichen Grundstlicke zu errei-
chen.

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 konnen. Um eine aufwendige Be-
handlung dieser Abflisse zu vermeiden, wird die Verwendung dieser Materialien von
vornherein ausgeschlossen.

Die Bestimmungen zu Einfriedungen sollen eine geordnete Gliederung der einzelnen ge-
werblichen Grundstticke und der StraRenraume sicherstellen. Die zuldssige Hohe der Ein-
friedungen nach BayBO bis zu 2,0 m beriicksichtigt dabei den bei gewerblich genutzten
Grundstiicken ublicherweise erforderlichen Ubersteigschutz.
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6.7

6.8

7.1

7.2

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen sollen eine angemessene Gestaltung des Stral3en-
und Ortsbildes im Gewerbegebiet sichern. Die Zulassigkeit von Werbeanlagen aus-
schlie3lich innerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflache sichert die FreirAume zwischen
den einzelnen gewerblich genutzten Grundstiicken. 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 erforderlich.

Versorgungsleitungen

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

Die Fuhrung von Versorgungsleitungen in éffentlichem Grund ist im Hinblick auf zukunfti-
ge Instandhaltungsarbeiten eine Mal3nahme der nachhaltigen Infrastrukturplanung.

VerkehrserschlieRung

ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tGiber einen Anschluss an die ErschlieBung des
sudlich angrenzenden bestehenden Gewerbegebietes. Hierzu wird in H6he der
Siebenbrinnelstral3e eine neue ErschlieBungsstrale nach Norden in das Plangebiet ge-
fuhrt.

Die Lage der ErschlieBungsstraf3e entspricht dem aktuellen Anspruch einer Aufteilung der
Gewerbegebietsflache in diverse kleine und groRRere private Gewerbegrundstiicke. Sofern
sich im Zuge des weiteren Verfahrens z. B. aufgrund eines Ansiedlungsvorhabens der er-
forderliche Flachenzuschnitt privater Gewerbegrundstticke konkretisieren sollte, kann die
ErschlieBungsstralRe diesem veranderten ErschlieBungskonzept angepasst werden. Der
als offentliche Verkehrsflache festgesetzte Bereich hat mit einer Breite von 12,75 m
grundsétzlich den Standard wie die im sldlich angrenzenden Gewerbegebiet vorhandene
Siebenbriinnelstralie und ist damit ausreichend flr eine angemessene ErschlieBungs-
funktion im Gewerbegebiet. Vorgesehen ist eine Fahrbahnbreite von 7 m (2 x 3,5 m) mit
randlichen Gehwegen, strallenraumbezogener Eingriinung und Banketten.

Am Ende der ErschlieBungsstrale ist eine Wendemdglichkeit angeordert, die mit einem
Radius von 25 m so ausreichend bemessen ist, dass auch Lkw-Verkehr problemlos wen-
den kann.

Eine genaue Aufteilung des StraRenraumes erfolgt im Zuge der ErschlieBungsplanung.
Der gewahlte StraRenquerschnitt ist jedoch grundsatzlich geeignet, dass mit einer ge-
werblichen Entwicklung im Plangebiet verbundene Verkehrsaufkommen problemlos abwi-
ckeln zu kénnen.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehres soll im Plangebiet auf den jeweiligen privaten
Grundstucken sichergestellt werden. Die erforderlichen Stellplatzzahlen sind daher im
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Rahmen der Bauantrage in ausreichender Zahl nachzuweisen Entlang der Erschlie-
Bungsstralie sind keine Parkmdglichkeiten vorgesehen, um den gewerblichen Verkehr
nicht zu behindern.

7.3 Ful3- und Radwegeverbindungen
Ful3- und Radwegeverbindungen werden parallel zur Stral3e im Plangebiet geflhrt.
Die konkrete ErschlieRungsplanung erfolgt im weiteren Verfahren.

Fur die Verbindung in Nord-Siid-Richtung kann auch der am Ostrand der Griinflache ent-
lang des Siebenbrinnelgrabens verlaufende Wirtschaftsweg genutzt werden, der eine ho-
he Erlebnisqualitat aufweist.

8 Immissionsschutz

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung mit der
AUTFAGSNUMIMET ..ot angefertigt, um die
Larmimmissionen an den maRgeblichen Immissionsorten quantifizieren zu kénnen. Dabei
wurden Vorbelastungen aus bestehenden und geplanten Nutzungen im Umfeld des Plan-
gebietes berucksichtigt.

Auf dieser Grundlage wurden fur die Bauflache des Bebauungsplanes 2. Anderung und
nordliche Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 5 Emissionskontingente Lek, tags VON
....... dB(A) sowie Lek, nachts VON ........ dB(A) jeweils pro m2 ermittelt.

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

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

Bei Bauvorhaben sollten generell bereits im Planungsstadium schallschutztechnische Be-
lange beriicksichtigt werden. Die nachfolgend aufgelisteten relevanten Immissionsorte

10 1 bis 10 7 sind dem Lageplan der Anlage 1 der schalltechnischen Untersuchung
............................................ zu entnehmen:

01 Augsburg-Lechhausen, Derchinger Stral3e, Mischgebiet

IO 2 Tierheim, Mischgebiet

103 Friedberg-Derching, Humboldstral3e 12, Gewerbegebiet

IO 4A  Friedberg-Derching, B.-Neumann-Stral3e 45-53, Mischgebiet

IO 4B  Friedberg-Derching, B.-Neumann-Stral3e 45-53, Mischgebiet

05 Winterbruckenweg 36 (Fa. TRINKS), Gewerbegebiet
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IO 6A  Friedberg-Derching, A.-Stifter-Stral3e 27, Allgemeines Wohngebiet
IO 6B Friedberg-Derching, A.-Stifter-StralRe 27, Allgemeines Wohngebiet
IO 7A  Friedberg-Derching, A.-Stifter-StralRe 33, Allgemeines Wohngebiet
IO 7B  Friedberg-Derching, A.-Stifter-Stral3e 33, Allgemeines Wohngebiet
08 Friedberg-Dickelsmoor, Heideweg, Kleinsiedlungsgebiet

Aufgrund der zusatzlichen Einwirkung des Larms der Bundesautobahn A 8 Minchen —
Augsburg auf das Gewerbegebiet ,Derching-West" kdnnen hinsichtlich der Schutzwirdig-
keit von Buro-, Schlaf- und Ruhe- oder sonstigen Aufenthaltsraumen schallschutztechni-
sche MalRBnahmen erforderlich werden (z. B. Schallschutzfenster, Raumorientierung, LUf-
tungsanlagen), weshalb bereits zum Baugenehmigungs- bzw. zum Baufreistellungsver-
fahren die schallschutztechnische Ausfiihrung (Dimensionierung) der Auf3enbauteile von
Buro-, Schlaf- und Ruhe- oder sonstigen Aufenthaltsraumen geman DIN 4109 — Schall-
schutz im Hochbau — der Genehmigungsbehdrde vorzulegen sind.

Lufthygiene

Wegen der Lage des Plangebietes im Randbereich zur Friedberger Au ohne wesentliche
lufthygienische Emissionen ist bei Realisierung des Bebauungsplanes nicht mit einer
Uberschreitung von Grenzwerten zu rechnen.

Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern 2003 (LEP) sollen die Gemeinden alle
raumbedeutsamen Planungen und MaRRhahmen unter dem Gesichtspunkt einer méglichst
geringen Flacheninanspruchnahme optimieren (LEP A Ill 1.4). Dabei soll bzw. sollen zur
Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig

¢ auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz, insbe-
sondere in den Stadt- und Dorfkernen hingewirkt,

¢ die Innenentwicklung einschlief3lich der Umnutzung von brachliegenden ehemals
baulich genutzten Flachen im Siedlungsbereich verstéarkt und die Baulandreserven
mobilisiert,

¢ die Mdglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete ge-
nutzt,

e auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen hingewirkt,

o flachensparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen angewendet und

o die Versiegelung von Freiflachen mdglichst gering gehalten werden.
Neubauflachen sollen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten, insbe-

sondere an solche, die Uber die erforderlichen Einrichtungen der ortlichen Grundversor-
gung verfuigen, ausgewiesen werden (LEP B VI 1.1).

Diese Zielvorgabe des LEP ist ebenfalls gemaf novelliertem BauGB (8 1a Abs. 2 BauGB)
ein in die Abwagung einzustellender Belang bei der Aufstellung der Bauleitplane.
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§ la Abs. 2 BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen wer-
den; dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bau-
liche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maf3nahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu be-
grenzen.

Um diesen landesplanerischen Zielen gerecht zu werden und die Belange des Umwelt-
schutzes adaquat in die Bauleitplanung zu integrieren, wurde der Bebauungsplan im Sin-
ne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erarbeitet. Adaquate Festsetzungen
im Bebauungsplan sichern einen weitestgehend reduzierten Flachenverbrauch im Rah-
men der Bauflachenneuausweisung unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Anforde-
rungen der Siedlungs- und Nutzungsstruktur.

Mit dem Bebauungsplan soll langfristig die kuinftige gewerbliche Entwicklung der Stadt
Friedberg am geplanten Standort konzentriert werden, die vorgesehene Flache hat sich
im Ergebnis eines Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes als am besten geeignet her-
ausgestellt. Méglichkeiten der Innenentwicklung einschl. der Umnutzung brachliegender,
vormals baulich genutzter Flachen in den Siedlungsbereichen oder die angemessene
Verdichtung im Gewerbegebiet stehen nicht zur Verfligung. Durch die Anordnung einer
breiten Griinzone als Ortsrandeingrinung an den Réndern des Plangebietes ist die fir ei-
ne gewerbliche Nutzung zuléassige Flache jedoch auf ein Mindestmalf? reduziert.

Durch die Nutzung bestehender ErschlielRungseinrichtungen und die Anordnung der
Grun- und Freiflachen in den Randbereichen zur offenen Landschaft wird dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Rahmen der Baugebietsentwicklung ent-
sprochen.

Durch den direkten Anschluss des Baugebietes an den Siedlungsbestand wird eine Zer-
siedelung durch Konzentration der Siedlungsflachen verhindert und durch griinordner-
ische Festsetzungen (Ortsrandeingriinung) die Einbindung des Plangebietes in die Land-
schaft forciert.

10 Grinordnung

10.1 Grinordnerische MalRnahmen

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

Die Griunflache im Osten hat au3er der trennenden und damit gliedernden Funktion zum
Gewerbegebiet Derching auch eine Funktion als Pufferflache fiir den Graben. Baumpflan-
zungen sind hier nicht vorgesehen, um den Offencharakter der Flache und seine Funktion
als Nahrungshabitat fir den Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbl&auling nicht zu beeintrachti-
gen. Aus Artenschutzgriinden ist hier auch die Anwendung eines speziellen Saatguts vor-
geschrieben.

Mit den grol3ziigigen, in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Griunflachen wird die im Zu-
sammenhang mit dem regionalen Griinzug stehende Durchliftungsfunktion der Friedber-
ger Au auch im Bereich des Plangebietes unterstiitzt und die Erholungs- und Erlebnisqua-
litat gestarkt.
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Weitere Griinzéasuren innerhalb des Plangebietes kdnnen sich durch die fahrbahnparallel
gefuhrten StralRenbegleitgriinflaichen entlang der Erschlielungsstrafien ergeben.

Der Anspruch an eine hochwertige griinordnerische Gestaltung des Plangebietes wird
auch auf den privaten Grundstiucksflachen weitergefiihrt. Es bleiben mindestens 20 % der
jeweiligen gewerblichen Grundstticke unversiegelt, auf mindestens 50 % dieser unversie-
gelten Flache sind griinordnerische Maflinahmen im Sinne von Baum- und Strauchpflan-
zungen durchzufihren. Mit diesen griinordnerischen Maflinahmen wird eine optisch an-
sprechende Gestaltung auf den privaten Grundsttickstiicksflachen erreicht. Die Moglich-
keit zur anteiligen Verrechnung der erforderlichen Griunflachen auf den privaten
Grundsstucksflachen mit Dach- oder Fassadenbegriinungen erweitert die gewerbliche
Nutzungsintensitat, ohne den grinordnerischen Anspruch zu vernachlassigen. Um die Si-
cherstellung der griinordnerischen Malinahmen gewahrleisten zu kénnen, sind im Rah-
men der Bauantrage Freiflachengestaltungsplane vorzulegen.

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

11 Anwendung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Die Ermittlung des Kompensationsflachenumfangs erfolgt fiir die einzelnen Schutzgtter
Arten- und Lebensraume, Boden, Wasser, Klima und Luft sowie Landschaftsbild nach der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — ein Leitfaden, herausgegeben vom bayerischen
Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU), Januar 2003 im fol-
genden Leitfaden genannt.

Arbeitsschritte/Regelverfahren :

e erfassen und bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)
e erfassen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

e ermitteln des Umfangs erforderlicher Kompensationsflachen

o Auswahl geeigneter Flachen und Festsetzung naturschutzfachlicher Kompensati-
onsmafinahmen

11.1.1 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestand)

Tab.: Bewertung einzelner Schutzguter

Schutzgut Nutzung/Eigenart Kategorie

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

Boden ) N .
moorig, anthropogen Uberpragt Il
Auenstandort, Boden mit maRiger

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

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

Landschaftsbild Keine Naherholung, strukturarme | (oberer Wert)
Agrarlandschaft
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11.1.2

11.2

12

Insgesamt dominiert im Plangebiet Kategorie I, es handelt sich somit um ein Gebiet mit
mittlerer Bedeutung fir Naturhaushaltung und Landschaftsbild.

Ermitteln des Umfangs erforderlicher Kompensationsflachen

Als Eingriffsflache werden alle als Gewerbegebiet im Sinne der BauNVO Uberplanten Fla-
chen und versiegelten Verkehrsflachen bericksichtigt, bereits bestehendes Baurecht
(Gewerbegebiet Derching-West im Suden) bleibt unberiicksichtigt. Die Eingriffsflache be-
tragt ca. 80.424 mz2.

Der Bayerische Leitfaden sieht im vorliegenden Fall (Typ A: hoher Versiegelungsgrad) fiir
Gebiete mit mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie Il) ei-
nen Kompensationsfaktor (K-Faktor) von 0,8 bis 1,0 vor.

Im vorliegenden Fall wird unter Beriicksichtigung der getroffenen Vermeidungs- und
Minimierungsmafnahmen (grinordnerischen MaRnahmen) der K-Faktor von 0,8 gewahlt,
da es sich bei den Uberplanten Flachen vorwiegend um eine intensiv genutzte landwirt-
schaftliche Flache handelt, die durch eine randliche Eingriinung eingefasst wird.

Der rechnerische Kompensationsflachenbedarf betréagt somit:
Eingriffsflache 80.424 m2x 0,8 =67.340 m?2

Der Kompensationsbedarf durch planbedingte Eingriffe in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild belauft sich auf insgesamt 67.340 m2.

Kompensationsflachen

Eine Festlegung geeigneter Ausgleichsflachen erfolgt im weiteren Verfahren.

Spezieller Artenschutz

Unter Bezug auf § 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu prifen, ob durch die Planung
eines Projektes Einfliisse auf geschitzte Arten nach européischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes z. B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
Genehmigungen Tatbestande auslésen, die gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so
madglich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (8§ 44 BNatSchG):

¢ Wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten darf nicht nachgestellt werden;
sie dirfen nicht gefangen, verletzt, getétet oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

e Wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten
durfen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs— und Wan-
derungszeiten nicht erheblich gestort werden (eine erhebliche Storung liegt z. B. vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert).

e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur durfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.
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13.1

e Wild lebende Pflanzen der besonders geschuitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur dirfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte dirfen
nicht beschadigt oder zerstdrt werden (Zugriffsverbote).

Aufgrund einer im Jahr 2017 durchgefiihrten Uberblickkartierung ist bekannt, dass im
Plangebiet und umliegenden Flachen Nahrungshabitate fir die Kiebitz-Population der
Friedberger Au bestehen. Im Rahmen der Uberblickskartierung konnte fiir ein Grundstiick
im Plangebiet auch ein Brutnachweis des Kiebitz erbracht werden. Bei der betreffenden
Flache im Plangebiet handelt es sich um eine Ackerflache, die aufgrund der Ansaat mit
Mai erst spat im Jahr eine Vegetationsbhedeckung aufwies.

Auf Hohe des Plangebietes wurde 6stlich des Siebenbrinnelgrabens im Zusammenhang
mit der Aufsiedlung des sudlich angrenzenden Gewerbegebietes Derching-West eine
Ausgleichsflache angelegt, die gleichzeitig eine CEF-MalRnahme fir den Kiebitz als Nah-
rungshabitat darstellt. Aufgrund des mittlerweile dichten randlichen Bewuchses mit Bau-
men und Bischen, die als Sichthindernis eine trennende Funktion zwischen dieser Aus-
gleichsflache und den Freiraumflachen der Friedberger Au darstellen, konnte auf der
Ausgleichsflache der Nachweis von Kiebitz-Vorkommen bisher nicht erbracht werden.

Im weiteren Verfahren wird ein Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
erstellt. In diesem Fachbeitrag wird insbesondere die Erhaltung und Foérderung der im
Plangebiet und seiner Umgebung vorhandenen Kiebitz-Vorkommen beriicksichtigt. Sollte
sich im Ergebnis dieser artenschutzrechtlichen Prifung eine Betroffenheit von Arten im
Plangebiet und hier insbesondere des Kiebitz nicht ausschlieen lassen (Prognose von
Schadigungen und Stérungen), werden Vermeidungs- bzw. vorgezogene Ausgleichs-
(CEF-)MaRnahmen festgelegt, welche gewahrleisten, dass die 6kologische Funktion der
von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhstétten in raumlicher Zusammen-
hang weiterhin erfllt wird und der derzeitige glinstige Erhaltungszustand der Arten ge-
wahrt bleibt bzw. der jetzige unglinstige Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtert
wird und eine Wiederherstellung eines glnstigen Erhaltungszustandes nicht erschwert
wird.

Parallel zur Erstellung des Fachbeitrages zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
erfolgt eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehédrde im Hinblick auf geeignete
Ersatzhabitate fur den Kiebitz im Umfeld des Plangebietes. Hierzu wurden bereits mogli-
che Suchraume fiir die Anlage solcher Habitate unter Berticksichtigung speziell fr wie-
senbritende Vogelarten bestehender allgemeiner Einschrdnkungen und Restriktionen
identifiziert.

Ver- und Entsorgung

Allgemeines

Die Ver- und Entsorgung im Plangebiet erfolgt durch Anschluss an bestehende Leitungs-
netze im sudlich angrenzenden Gewerbegebiet Derching-West. Anfallendes Nieder-
schlagswasser soll im Plangebiet versickert werden, sofern die Untergrundverhaltnisse
dies zulassen. Grundsatzlich ist der im Plangebiet vermutlich hoch anstehende Grund-
wasserspiegel zu beriicksichtigen.
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13.2 Wasserversorgung/Brandschutz

Das neue Gewerbegebiet wird von den Stadtwerken Friedberg mit Wasser und Lésch-
wasser versorgt werden. Die ErschlieBung erfolgt tber eine Leitung parallel zu der Er-
schlieBungsstral3e. Die Léschwasserversorgung ist im Rahmen des Grundschutzes si-
chergestellt.

13.3 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 hierflr neu zu errichtende Kanal
wird hinsichtlich seiner hydraulischen Leistungsfahigkeit ausreichend dimensioniert.

13.4 Niederschlagswasserentsorgung

Fur das nicht schadliche verunreinigte Niederschlagswasser ist eine Versickerung auf den
privaten Grundstiicksflachen bzw. von den 6ffentlichen Verkehrsflachen in den Flachen
des StraRenbegleitgriins (Versickerungsmulden) vorgesehen. Grundséatzlich von Bedeu-
tung ist dabei unter wasserwirtschaftlichen Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenver-
siegelungen 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.

Im Zusammenhang mit der VerkehrserschlieBung werden Malinahmen zur Versickerung
im Einklang mit den maf3geblichen DWA-Regelwerken erarbeitet. Fir eine funktionsfahige
Versickerung im Plangebiet sind Gelandeaufschittungen erforderlich.

13.5 Stromversorgung

Das Plangebiet wird von der LEW versorgt. Abhéngig vom Leistungsbedarf der zukiinfti-
gen Lastschwerpunkte kann die Errichtung einer oder mehrerer Transformatorenstationen
notwendig werden. Die Transformatorenstandorte werden im Rahmen der Erschlie3ungs-
planung abgestimmt und festgelegt.

13.6 Telekommunikation

Das Plangebiet wird im Rahmen der ErschlielBungsplanung flachendeckend mit Tele-
kommunikationsleitungen erschlossen. Die Anbindungen an das bestehende Telekom-
munikationsnetz erfolgt im Stiden im Bereich des bestehenden Gewerbegebietes
Derching-West.

13.7 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 im Gewerbegebiet Derching-West vorgesehen.
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13.8 Grundwasser

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht muss aufgrund der sehr hohen Grundwasserstande im
sudlich angrenzenden Gewerbegebiet auch im Plangebiet mit einem hoch anstehenden
Grundwasserspiegel gerechnet werden. Auf die Ausbildung von Kellern sollte soweit wie
madglich verzichtet werden bzw. sofern sie notwendig sind, sollte sie wasserdicht ausge-
bildet werden. Oltanks sollten auftriebsicher sein.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bediirfen 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 bestmaoglich begrenzt werden.

14 Umweltbericht

14.1  Allgemeine Grundlagen zur Umweltprifung von Bauleitsplanen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemalf3 § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des
Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 8§ 1a BauGB 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 gemaf § 2a BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung als gesonderter
Teil beizuftigen.

14.2  Vorgehen zur Umweltprifung im Vorentwurf des Bauleitsplanes

Es ist beabsichtigt, einen umfassenden Umweltbericht in den Entwurf des vorliegenden
Bebauungsplanes zu integrieren. Der aktuell vorliegende Vorentwurf dient unter anderem
als Unterlage zur Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB (TOB). In diesem Verfahrensschritt
werden die TOB (iber die Planungsabsicht unterrichtet und zur AuBerung, auch im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der Umweltprifung nach 8§ 2
Abs. 4 BauGB aufgefordert. Entsprechend wird der Umweltbericht im Anschluss daran als
Grundlage des Entwurfes zur Durchfiihrung der weiteren Beteiligungsverfahren erstellt.

Entsprechend dem bisherigen Planstand ist zu erwarten, dass im Ergebnis einer Umwelt-
prufung unter Beriicksichtigung erforderlicher umweltrelevanter Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalnahmen und ggf. artenschutzrechtlicher MaBnhahmen Umweltauswirkungen
entstehen, die als umweltvertraglich bewertet werden kénnen. Dies wird im weiteren Ver-
fahren geprdift.
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15 Planungsstatistik
Gesamtflache 153.572 m?2 100 %
davon Gewerbegebiet 123.591 mz2 80,5 %
offentliche Verkehrsflache (inkl. StralBenbegleitgrin) 5.219 m2 3,4 %
offentliche Grinflache 22.844 m?2 14,9 %
Wirtschaftsweg 1.918 m? 1,2 %
16 Anlage

Raumanalyse potenzielle Gewerbegebietsflachen Stadt Friedberg, 27. Marz 2017

17 Verfasser
Team Raumordnungsplanung

Krumbach, 14. Dezember 2017

Bearbeiter:
Dipl.-Geogr. Dr. Hase Dipl.-Geogr. Wolpert
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