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45. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 C) Begriindung

C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit der Aufstellung der 45. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die Rechts-
grundlage fir den im Parallelverfahren aufgestellten vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 3 ,Neubau eines Lebensmittelvollsortimentermarktes mit einer Ver-
kaufsflache von 1.200 m? und Stellplatzen stdlich der St.-St.-Antonstralie in Statz-
ling“ geschaffen.

Der Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 ist
die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimentermarktes im Stadtteil Statzling der
Stadt Friedberg, da der bestehende Lebensmittelmarkt in der Pfarrer-Bezler-Stralle
aufgrund der beengten Grundstiicksverhaltnisse nicht erweitert und modernisiert
werden kann. Damit soll eine zukunftige und nachhaltige Nahversorgung mit Gltern
des taglichen Bedarfs im Stadtteil Statzling gesichert werden.

2. LAGE UND ABGRENZUNG DES ANDERUNGSBEREICHES

Die 45. Anderung des Flachennutzungsplanes bezieht sich auf eine Flache siidlich
der St.-Anton-Strale und westlich des bestehenden Ortsrandes von Statzling, der
durch Wohnbebauung und einen bei Starkregen wasserfihrenden Graben mit ent-
sprechendem Gehdlzbestand gepragt ist. Die St.-Anton-StralRe stellt als Ortsverbin-
dungsstralBe in Richtung Augsburg und der Anbindung an die BAB 8 eine wichtige
Verkehrsachse flr den Stadtteil Statzling dar.

Nordlich der Strafl’e befinden sich Wohnbebauung sowie die sogenannten ,Krautgar-
ten®, kleine private Gartengrundstiicke. Im Westen und Siiden des Gebietes grenzen
landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Alle Grundstucke liegen in der Gemarkung Statzling.

3. PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Fur die Planung sind die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern (LEP in der Fassung vom 22.08.2013, geandert durch Ver-
ordnung vom 21.02.2018) und des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9 in der
Fassung vom 20.11.2007) zu beachten.
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STADT FRIEDBERG VORENTWURF
45. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 C) Begriindung

3.1

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Stadt Friedberg wird durch das Landesentwicklungsprogramm Bayern als Mittel-
zentrum im Verdichtungsraum der Metropole Augsburg definiert.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern — Anhang 2 ,Strukturkarte” (LEP 2013 in
der Fassung vom 22.08.2013, geédndert durch Verordnung vom 21.02.2018)

Bei dem geplanten Lebensmittelmarkt handelt es sich um ein EinzelhandelsgroRpro-
jekt im Sinne des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP). Fur solche Einzel-
handelsgroRRprojekte sind spezifische landesplanerische Vorgaben insbesondere zur
Lage im Raum (LEP 5.3.1 (Z)), zur Lage in der Gemeinde (LEP 5.3.2 (Z)) und hin-
sichtlich der zulassigen Verkaufsflachen (LEP 5.3.3 (Z)) zu beachten.

Lage im Raum

Gemal LEP-Ziel 5.3.1 durfen Flachen fur EinzelhandelsgroRprojekte nur in zentralen
Orten ausgewiesen werden. Diese Vorgabe ist flr die Stadt Friedberg erflillt.

Lage in der Gemeinde

Gemald LEP-Ziel 5.3.2 hat die Flachenausweisung fir Einzelhandelsgrol3projekte an
stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen. Stadtebaulich integrierte Lagen
sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit
wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die tber einen anteiligen ful3lau-
figen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) verfligen.

Der Standort des geplanten Lebensmittelmarktes befindet sich am westlichen Orts-
rand von Friedberg-Statzling stdlich einer der HaupterschlieBungsstralten (St.-An-
ton-StralRe) des Ortes Statzling. Die Umgebung des Vorhabens ist von Wohnbebau-
ung gepragt. Ein fuBlaufiger Einzugsbereich ist damit gegeben. Im Vergleich zum
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45. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 C) Begriindung

aktuellen Standort des Lebensmittelvollsortimentermarktes wird die fulRlaufige Er-
reichbarkeit von und zum Ortskern verbessert. Es besteht eine Anbindung an den
OPNV (ber die Bushaltestelle ,Gh. SchloR" in ca. 250 m Entfernung. Eine den orts-
ublichen Gegebenheiten entsprechende Anbindung an den OPNV ist somit vorhan-
den. Der Standort erfiillt insgesamt die landesplanerischen Anforderungen an eine
stadtebaulich integrierte Lage.

Zulassige Verkaufsflachen

Gemal LEP-Ziel 5.3.3 durfen durch Flachenausweisungen fir Einzelhandelsgrof3-
projekte die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgroprojekte nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden. Im Mittelpunkt steht dabei die Frage, ob sich die ge-
planten Verkaufsflachen am sortimentsspezifischen Kaufkraftpotential im einschlagi-
gen Bezugsraum orientieren. Der landesplanerische Prifmafistab ist darauf ausge-
richtet, dass neu anzusiedelnde oder zu erweiternde Einzelhandelsgro3projekte der
Versorgungsstruktur keinen zu grof3en Teil der sortimentsbezogenen Kaufkraft ent-
ziehen. Nahversorgungsbetriebe im Sinne des LEP-Ziels 5.3.1 sind bis zum Errei-
chen des Schwellenwerts von 1.200 m? Verkaufsflache von der landesplanerischen
Verkaufsflachen-Steuerung freigestellt.

Ferner sind nachfolgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern zu beachten:

e Inallen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu
entwickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaRhahmen ha-
ben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. (1.1.1 (2))

o Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstel-
lung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten werden.
(1.1.1(G))

e Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bericksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1 (G))

o Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (3.3 (G))

e Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als moglich verringert werden.
Hierzu sollen die natirliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft er-
halten und verbessert, Rickhalteraume an Gewassern freigehalten sowie Sied-
lungen vor einem hundertjahrlichen Hochwasser geschiitzt werden. (7.2.5 (G))
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3.2

Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Die Stadt Friedberg liegt als Mittelzentrum laut dem Regionalplan der Region Augs-
burg im Stadt- und Umlandbereich im grof3en Verdichtungsraum Augsburg.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionaplan der Region Ausgburg - Karte 1 "Raumstruktur”

e Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum kommt in
allen Teilraumen der Region besondere Bedeutung zu. Dabei sind vor allem die
vorhandenen regionalen Potenziale fir die Entwicklung der Region zu nutzen.
(A11(G))

e Die noch bestehenden natirlichen Uberflutungsflachen sollen erhalten und ver-
loren gegangene Hochwasserabfluss- und Hochwasserrlickhaltegebiete nach
Méglichkeit zurickgewonnen werden. (B |1 4.4.1.2 (Z))

o Es soll angestrebt werden, eine flachendeckende verbrauchernahe Grundversor-
gung der Bevdlkerung mit Einzelhandelsleistungen auch im dinner besiedelten,
l&ndlichen Raum der Region sicherzustellen. (B Il 3.1 (Z))

Der Regionalplan trifft hinsichtlich der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes
(siehe Regionalplan der Region Augsburg - Karte 3 "Natur und Landschaft") Gber den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Aussagen.
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4. BEGRUNDUNG DES ANDERUNGSBEREICHES

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg wurde 1989 gem. § 6 BauGB
ortsublich bekannt gemacht.

Der wirksame Flachennutzungsplan sieht fur das Plangebiet die Nutzung als land-
wirtschaftliche Flache vor. Nordlich angrenzend befindet sich die Verkehrsflache der
St.-Anton-Strae. Ostlich des Gebietes sind gemischte Bauflachen und nérdlich der
StralRe Wohnbauflachen vorgesehen.

Nachdem der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg fir den Planum-
griff eine divergente Nutzung aufweist, wird dieser gemal § 8 Abs. 3 BauGB im so-
genannten Parallelverfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 3 ,Neubau eines Lebensmittelvollsortimentermarktes mit einer Verkaufs-
flache von 1.200 m? und Stellplatzen sidlich der St.-Antonstralie in Statzling“ gean-
dert.

Die Anbindung erfolgt Uber die St.-Anton-StralRe, einer der Ortsverbindungs- und
HaupterschlieBungsstralien des Stadtteils Statzling.

Fur das Plangebiet liegt die konkrete Absicht eines Investors zur Errichtung eines
Edeka-Marktes vor. In einer stadtebaulichen Studie wurde in einem ersten Schritt die
Maoglichkeit des Umbaus, Sanierung und Erweiterung des bestehenden Edeka-Mark-
tes in der Pfarrer-Bezler-StraRe Uberprift. Aufgrund der beengten Grundsticksver-
haltnisse ist eine Modernisierung nur dann moglich, wenn zur Gelandemodellierung
entsprechende Stutzmauern gesetzt werden und im Rahmen eines Bauleitplanver-
fahrens eine Abweichung der nach der Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg erfor-
derlichen Stellplatzanzahl zugelassen wird. Insgesamt kénnten statt den erforderli-
chen 80 Stellplatzen nur ca. 57 Stellplatze errichtet werden.

Abbildung 3: Lage der beiden Standorte (rot) im Ort Stétzling im Zusammenhang zur Ortsmitte (blau), Quelle
Luftbild: Bayerische Vermessungsvewaltung (Eigene Bearbeitung)
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Die Betrachtung der beiden Standorte im Ortsgefilige zeigt, dass der neue Standort
(Nr. 2) ndher am Ortskern liegt und somit mehr zu einer ortszentrumsnahen Versor-
gung beitragt. Dabei ist nicht auRer Acht zu lassen, dass sich die fuRlaufige Erreich-
barkeit der Nahversorgung fir die im Osten gelegenen Wohngebiete verschlechtert,
die fur die Wohngebiete im Westen allerdings verbessert. Nichtsdestotrotz kann ins-
gesamt von einer Verbesserung der Nahversorgungssituation fir die Stadtteile Statz-
ling, Wulfertshausen und Haberskirch ausgegangen werden, da mit der Neuplanung
des Marktes die Verkaufsflache erhdht und das Sortiment vergroert wird.

Hinzu kommen weitere Rahmenbedingungen wie die Vorgaben der EDEKA Sidbay-
ern Handels Stiftung & Co. KG, die sich neben der geforderten Verkaufsflache von
1.200 m?, um das Spektrum eines Vollsortimenters bedienen zu kénnen, auch die
Mindestanzahl der Stellplatze von 80 Stiick bezieht. Ohne die Einhaltung dieser Vor-
gaben wird Edeka nach eigener Aussage mittelfristig den Standort Statzling aufge-
ben.

Zur Sicherung der Nahversorgung fur den Stadtteil Statzling ist damit der Neubau
eines Einzelhandelsmarktes an einer anderen Stelle unumgéanglich. Der Standort 2
erflllt hierbei alle wichtigen Parameter wie Lage, Erreichbarkeit und Bewaltigung der
immissionsschutzrechtlichen Auflagen sowie die Verfugbarkeit der Grundsticke.
Weitere Griinde fir die Standortwahl waren die verhaltnismafig geringen Auswirkun-
gen auf Natur und Umwelt, die Wirtschaftlichkeit und technische Anspriche. Im
Stadtteil Statzling stehen aktuell keine Grundstlicke zur Verfiigung, die diesen Rah-
menbedingungen gerecht werden.

Fir den Eingriff missen gemal § 18 und § 19 BNatSchG in Verbindung mit § 1a
Abs. 3 BauGB Ausgleichsflachen bereitgestellt werden. Die genaue Lage der erfor-
derlichen Ausgleichsflachen wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens abge-
stimmt.
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D)

UMWELTBERICHT

EINLEITUNG

Geplant ist die Errichtung eines der Nahversorgung dienenden Einzelhandelsmark-
tes, um die Lebensmittelversorgung im Ort zu sichern. Fur den Lebensmittelmarkt ist
eine maximale Verkaufsflache von 1.200 m? festgesetzt. Damit liegt das Planvorha-
ben Uber der allgemein anerkannten Grenze zur GroR3flachigkeit von mehr als 800 m?
Verkaufsflache. Diese Abweichung ist im Stadtgebiet zuldssig, da Uberwiegend Wa-
ren des Nahversorgungsbedarfs verkauft werden sollen.

Fur die Umsetzung des geplanten Einzelhandels wird die im wirksamen Flachennut-
zungsplan fir die Landwirtschaft vorgesehene Flache im Zuge der 45. Anderung des
Flachennutzungsplanes als Flache fiur ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Einzelhandel dargestelit.

Gemald § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpri-
fung durchzuflihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden.

DARSTELLUNG DER IN EINSCHLAGIGEN FACHGESETZEN UND
FACHPLANEN FESTGELEGTEN UMWELTRELEVANTEN ZIELE UND IHRE
BERUCKSICHTIGUNG

Regionalplan

Der Regionalplan macht hinsichtlich der Belange des Natur- und Landschaftsschut-
zes Uber das Planungsgebiet keine Aussagen. Die allgemeinen Ziele und Grunds-
atze, die fur das Planungsvorhaben relevant sind, sind im Kap. 3.2 der Begrindung
dargestellt.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich einer Schutzgebietsverordnung.

UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Der Untersuchungsraum ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als landwirt-
schaftliche Flache dargestellt.

Die Flache soll entsprechend der Planung als Sondergebiet flir einen Einzelhandel
zur Sicherung der Lebensmittelversorgung mit einer FlachengrofRe von ca. 0,9 ha
ausgewiesen werden.
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3.1

3.2

3.3

3.4

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Auf der geplanten Baugebietsflache befinden sich keine amtlich kartierten Biotope
und Schutzflachen sowie keine kartierten Lebensraume und Fundorte der Arten-
schutzkartierung.

Da uUberwiegend von einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung auszugehen ist,
ist von einem geringen Okologischen Wert auszugehen. Durch die Eingrinung des
Marktes und den damit verbundenen PflanzmalRnahmen ist von einer Erhéhung der
Artenvielfalt auszugehen.

Die geplanten Baumalinahmen fuhren deshalb zwar zu einer ortsnahen Veranderung
der Landschaft, die Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensraume sind
aber aufgrund der Vorbelastungen des Raumes und des mangelnden Strukturreich-
tums der Landschaft als gering einzuschatzen.

Schutzgut Boden

Die Bodenbeschaffenheit wird im Geodaten-Viewer Fin-Web des Bayerischen Lan-
desamt fir Umwelt als ,Schotter (alt- bis mittelholozan), Sinterkalk (Kalktuff, Alm)*
beschrieben. Als mdgliche Bodentypen werden in der geologischen Karte des Baye-
rischen Staatsministeriums der Finanzen und fur Heimat Gberwiegend sandiger Kies,
lockerer Kalk bis hin zum pordsen Kalkstein genannt.

Die geplante Bauflache wird groftenteils dauerhaft dem Landschafts- und Natur-
haushalt entzogen. Damit geht auch der Verlust wichtiger Bodenfunktionen einher.

Altlasten sind nach derzeitigem Stand nicht bekannt.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Flache werden daher als mittel
eingeschatzt.

Schutzgut Flache

Durch die geplanten Bebauungsmalinahmen geht grundsatzlich Freiflache durch
Versiegelung verloren. Eine genaue Betrachtung erfolgt im Hinblick auf die betroffe-
nen Schutzglter sowie in der Gesamtbewertung.

Von den ca. 0,9 ha des ausgewiesenen Sondergebietes sind ca. 5.300 m? teilweise
oder komplett versiegelt. Hierbei wurde bereits auf eine optimale Ausnutzung der zur
Verfigung stehenden Flache geachtet, um eine hohe Flacheneffizienz zu erzielen.
Wo anlagebedingt mdglich, wurde bei der Freiflachenplanung darauf geachtet, versi-
ckerungsfahige Belage zu verwenden und so die Versiegelung zu vermindern.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache werden daher als mittel eingeschatzt.

Schutzgut Wasser

Die geplante Bauflache liegt auBerhalb eines ausgewiesenen Uberschwemmungs-
gebietes. Allerdings kommt es im gesamten westlichen Bereich von Statzling bei
Starkregen- und Hochwasserereignissen zu abflieRendem Oberflachenwasser von
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3.5

3.6

den Ackerflachen im Stiden und Westen des Planungsgebietes. Aufgrund der Gelan-
deverhaltnisse flielt dieses Niederschlagswasser in den Schmiedgraben und an-
schlieRend nach Norden durch eine Verrohrung unter der St.-Anton-Strale hindurch.
Diese bildet eine Engstelle. Die dstlich gelegenen Nachbarn sind teilweise ebenfalls
beeintrachtigt.

Aus diesem Grund wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine hydrauli-
sche Berechnung erstellt und die Planung so ausgelegt, dass kein Retentionsraum
verloren geht. Die vorliegende Untersuchung zeigt auf, dass durch die festgesetzten
Gelandeveranderungen keine Verschlechterung fir den Abfluss des Niederschlags-
wassers zu erwarten ist.

Durch die geplante Versiegelung und der damit verminderten Versickerungsfahigkeit
des Bodens wird die Neubildungsrate des Grundwassers verringert.

Bei der Entwadsserung des geplanten Baugebietes ist zu beachten, dass die Versi-
ckerung aufgrund vorhandener Ackerboden- und LéRIehmschichten oberflachennah
teilweise eingeschrankt ist und deshalb der Anschluss zu den darunter liegenden
Kiesen erst hergestellt werden muss.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kbnnen somit als mittel eingeschatzt
werden.

Schutzgut Klima / Luft

Die flr die Bebauungsplanung herangezogenen Flachen besitzen allenfalls Funktio-
nen zum kleinklimatischen Ausgleich mit benachbarten Siedlungsflachen.

Durch die nutzungsbedingt héhere Versiegelungsrate und geanderte Gelandemodel-
lierung im kinftigen Baugebiet ergeben sich kleinklimatisch nachteilige Auswirkun-
gen wie starkere Erwarmung Uber befestigten Flachen, Verringerung der naturlichen
Versickerung, zusatzliche Behinderung des Luftaustausches zwischen Siedlung und
Landschaft sowie weitere Einschrankung des Abflusses und der Entstehung von Kalt-
luft.

Aufgrund der effizient dimensionierten Gré3e sowie im Bebauungsplan festgesetzte
eingriffsminimierende MafRnahmen (z. Bsp. Baumpflanzungen), wird die nachteilige
Wirkung begrenzt. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kdnnen daher
als gering bewertet werden.

Schutzgut Mensch

Das unmittelbare Umfeld des Untersuchungsgebiets wird als Wohngebiet mit verein-
zelten landwirtschaftlichen Hofstellen im Osten genutzt.

Das Plangebiet weist aktuell keine besondere Wertigkeit flir Naherholung auf. Eine
Einschrankung der Naherholungs- oder Freizeitnutzung durch die Planung ist damit
nicht gegeben. Die ful’dlaufige Anbindung in die freie Landschaft besteht weiterhin.

Die Erschlielung erfolgt tUber die St.-Anton-Strale. Fir die Anwohner im Wirkraum
erhoht sich somit die Verkehrsbelastung in Hohe des neu entstehenden Quell- und
Zielverkehrs.
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3.7

3.8

3.9

Die zu erwartende Pegelerhéhung stellt eine geringe Verschlechterung fir die An-
wohner dar, die als zumutbar angesehen wird, zumal andererseits die Bewohner des
neuen Baugebietes die Vorzige eines zentral gelegenen Einzelhandels fur die Le-
bensmittelversorgung in Anspruch nehmen und ful3laufig erreichen kénnen.

Wahrend der Bauphase kann es zudem zu erhéhten Immissionen durch Baularm
kommen.

Die unmittelbaren Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch kénnen somit als ge-
ring eingestuft werden.

Schutzgut Landschaft

Die umgebende Landschaft im Westen und Siiden des Plangebietes stellt sich vor-
rangig als landwirtschaftlich genutzte Wiesen und Felder mit vereinzelten Feldge-
holzgruppen dar. Zum Ortsrand hin fallt das Gelande leicht ab, bis es im Osten in den
sogenannten Schmiedgraben miindet. Dieser ist im Bereich der FI.Nr. 253 mit U-Be-
tonsteinen ausgefihrt.

Die Siedlungsrander der bestehenden Bebauung weisen stellenweise eine wirksame
Eingrinung im 6ffentlichen Bereich auf. In anderen Bereichen wiederum fehlt die Ein-
grinung ganzlich. Die geplante Bebauung und Versiegelung beeintrachtigen das
Landschaftsbild dahingehend, dass sich die bebaute Flache am sidwestlichen Orts-
rand in geringem Mafe ausdehnt. Allerdings erfolgt durch die im Bebauungsplan
festgesetzten grinordnerischen Mallhahmen die Schaffung eines attraktiven Orts-
rands sowie die Pflanzung einer Obstbaumallee entlang der St.-Anton-Stralle.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft kénnen als gering eingeschatzt
werden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Unter Kultur- und Sachgitern werden neben historischen Kulturlandschaften, ge-
schutzte oder schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren
Objekte (einschlielich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als
kulturhistorisch bedeutsam zu bezeichnen sind.

Kultur- und Sachgiiter sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Unerwartete Funde solcher Kultur- und Sachglter wahrend der Baumalnahmen
mussen bei der zustandigen Behorde gemeldet werden.

Wechselwirkungen der Schutzgiiter, Kumulierung der Auswirkungen

Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgutern ,Boden® und ,Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt“. Hier werden Flachen dauerhaft zerstort, die als
Lebensraum dienen kénnen, sowie Wandermdglichkeiten eingeschrankt.

Gleichfalls kommt es zu Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern ,Boden® und
.Wasser®, da ein Verlust jeglicher Funktionen des Bodens, wie beispielsweise Puffer-
und Filter- und Speicherwirkung, direkte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser*
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haben. Durch die Inanspruchnahme von Flache und die Beeintrachtigung der natir-
lichen Bodenfunktionen (soweit vorhanden) wird auch der natlrliche Wasserhaushalt
langfristig gestort.

Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete, unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nut-
zung natirlicher Ressourcen, ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.

4. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,NULLVARIANTE¥)

Die Nutzung ist im Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.
Die tatsachliche Nutzung dieser Flache ist intensive Landwirtschaft und wird bei der
Nichtdurchfihrung der Planung als solche verbleiben. Eine Strukturanreicherung flr
den Natur- und Landschaftshaushalt ist in diesem Fall nicht absehbar.

5. GEPLANTE MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND
ZUM AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 ,Neubau eines Lebensmittelvollsortimenter-
marktes mit einer Verkaufsflache von 1.200 m? und Stellplatzen sudlich der St.-An-
tonstralie in Statzling® im Umweltbericht unter Pkt. 4 ermittelt sowie notwendige Ver-
meidungsmaflinahmen und AusgleichsmafRnahmen detailliert beschrieben.

6. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Als Planungsalternative kdnnen nach derzeitigem Kenntnisstand keine anderweitigen
Flachen herangezogen werden. Verschiedene Faktoren wirken sich auf die Festle-
gung des Standorts aus.

Generell vermindert auch der hohe Flachendruck die Méglichkeit, Grundstliicke zu
erwerben, da von Seiten der Eigentimer keine Verkaufsbereitschaft besteht oder
Flachen bereits anderweitig genutzt werden.

Die Auswahl des Standortes wurde dariber hinaus unter C)4 detailliert beschrieben.

Die unter D) 3 genannten erheblichen Auswirkungen wirden in ahnlicher Art und
Weise auch an anderen Standorten zum Tragen kommen und sind am gewahlten
Standort durch Vorbelastungen verhaltnismaRig niedrig.
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7. MONITORING

Die Stadt Friedberg Giberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkun-
gen die auf Grund der Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage
zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der
Flachen und/oder MalRnahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer
Dauer von 3 Jahren ist zu prifen, ob die Ausgleichsmallinahmen gemafR den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes umgesetzt wurden.

8. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermalfien aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grund-
lage der Daten des wirksamen Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im
Rahmen der 9. Anderung des Flachennutzungsplans entstanden, eigener Erhebun-
gen vor Ort sowie der Literatur der Ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP, etc.

Als Unterlagen wurden verwendet:

- Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auf-
lage, Januar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltpri-
fung in der Bauleitplanung

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Bi-
otopkartierung Bayern

- Bayernatlas (Online-Viewer), Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und
fur Heimat

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Stand vom 23.02.2011
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Stand vom 07. August 2013

- Artikel 3 Abs. 3 des Vertrags uUber die Europaische Union (EUV), bekannt ge-
macht am 09.05.2008

- Artikel 11, 191 und 194 des Vertrags Uber die Arbeitsweise der Europaischen
Union (AEUV), bekannt gemacht am 09.05.2008

- Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg i. d. F. aus dem Jahr 1989

- Regionaler Planungsverband Augsburg: Regionalplan Region Augsburg bzw. Ge-
samtfortschreibung (RP 9)i. d. F. v. 20.11.2007

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.09.2013 ge-
andert durch Verordnung vom 21.02.2018

- eigene Erhebungen
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9. ZUSAMMENFASSUNG

Die Stadt Friedberg plant die 45. Anderung des Flachennutzungsplanes angrenzend
an die St.-Anton-Strafle im Stadtteil Statzling. Es soll ein Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Einzelhandel® ausgewiesen werden, entgegen der bisher
festgelegten Nutzung flir Landwirtschaft.

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die

Schutzguter:
Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt | gering
Boden mittel
Flache mittel
Wasser mittel
Klima und Luft gering
Mensch gering
Landschaftsbild gering
Kultur- und Sachguter keine

Von den aus aktueller Sicht erwarteten Eingriffen waren vor allem die Schutzguter
.,Boden®, ,Flache® und ,Wasser” von mittleren Auswirkungen betroffen. Auf die ande-
ren Schutzguter sind nur geringe Auswirkungen zu erwarten. Sach- und Kulturguter
sind nicht betroffen.

Im Zuge des Bebauungsplanes werden verbindliche eingriffsminimierende sowie
ausgleichende MalRnahmen festgesetzt. Somit ist Planung nach Prufung der Umwelt-
auswirkungen in der Gesamtbewertung vertretbar.
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