Referat Baureferat
Beschlussvorlage
. Abt. 32,
Abteilung

2020/249 Stadtplanung/Hochbau

Verfasser(in)

Gremium Termin Vorlagenstatus

Stadtrat 17.09.2020 offentlich

Vorhabensbezogener Bebauungsplan Nr. 3 zur Errichtung eines Lebensmittelmarktes sudlich
der St.-Anton-Stral3e am westlichen Ortseingang im Stadtteil Statzling
- Beratung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung -

Beschlussvorschlag:

A-1) Landratsamt Aichach-Friedberqg, Immissionsschutz/03.02.2020

Die Stellungnahme des Landratsamtes Aichach-Friedberg vom 03.02.2020 wird zur Kenntnis
genommen.

Aufgrund der Anderung des Planungskonzeptes wird auch das schalltechnische Gutachten
angepasst. Die sich daraus ergebenden Festsetzungen und die Begrindung werden in die
Bebauungsplanunterlagen aufgenommen.

Entsprechend der fachlichen Wirdigung und Abwagung erfolgt die Anderung des
Bebauungsplanentwurfs

A-2) Landratsamt Aichach-Friedberg, Bodenschutzrecht/12.02.2020

Die Stellungnahme des Landratsamtes Aichach-Friedberg vom 12.02.2020 wird zur Kenntnis
genommen.

Um die Bodenverhéltnisse ausreichend wirdigen zu kdnnen, liegt der Stadt Friedberg eine
Bodenuntersuchung des Biros test2safe — Angewandte Geowissenschaften vom 24.10.2019
vor.

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse der im Untersuchungsbereich anstehenden
Bodenschichten erfolgten:

- Punktuelle Kampfmittelfreimessung der Bohransatzpunkte vor Bohrbeginn.

- Sechs Bohrsondierungen (BS001 bis BS006) im Rammkernverfahren (Durchmesser 80/60

mm), die bis zu einer Tiefe von 2,3 bis max. 5,3 m u. GOK abgeteuft wurden.

anwesend: flir den Beschluss: gegen den Beschluss:
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- Funf schwere Rammsondierungen (RHO01 bis RH005) zur Erkundung der Lagerungsdichte
bis 1,3 m u. GOK (bei RH001) bzw. sonst jeweils 7,0 m u. GOK nach DIN EN ISO 22476-2.

- Darstellung der Bohrsondierungen in Bohrprofilen und Schichtenverzeichnissen nach DIN
4022/4023.

- Darstellung der Bohr- und Rammsondierungen in drei Profilschnitten AA', BB' und CC'.

- Ein Versickerungsversuch im Bohrloch BS004.

- Bodenmechanische und umweltanalytische Untersuchung ausgewahlter Proben.

Die Gelandearbeiten erfolgten am 25. und 26.092019. Die Bodenansprache nach DIN EN I1SO
14688-1 erfolgte durch einen Geowissenschaftler des angefiihrten Biros.

Bewertung der Laborergebnisse

Der geringméchtige Oberboden (Homogenbereich A) und die anmoorigen Bdéden
(Homogenbereich C1) enthalten nach derzeitigen Erkenntnissen vereinzelt kleine
Ziegelbruchstiicke.

Der Oberboden wurde in einer Mischprobe T7052-MP1 aus den Aufschlissen BS002, BS004
und BS006 auf den vollstdndigen Parameterumfang nach Bayerischem Eckpunktepapier
untersucht. Dabei wurde eine Belastung mit 34 mg/kg Arsen festgestellt, die in die
Zuordnungsklasse Z 1.2 gemalR BayEPP fallt. Ebenso ist der Cyanidgehalt mit 2,0 mg/kg
erhoht, liegt jedoch noch im Bereich der Zuordnungsklasse Z 1.1.

Die anmoorigen Boéden wurden in Mischprobe T7052-MP2 aus den Aufschlissen BS002,
BS003 und BSO006 orientierend auf die Parameter MKW, PAK, Schwermetalle und Arsen
untersucht. Es wurde eine Belastung mit 23 mg/kg Arsen festgestellt, die in
Zuordnungsklasse Z 1.1 gemall BayEPP einzustufen ist. Cyanide wurden in den anmoorigen
Bdden nicht untersucht. Da diese jedoch h&ufig mit organischen Anteilen in Zusammenhang
stehen, muss davon ausgegangen werden, dass auch Cyanide leicht erhéht sind. Eine
Uberschreitung des Z 1.1-Grenzwertes von 10 mg/kg Cyaniden ist jedoch hdchst
unwahrscheinlich, so dass sich an der generellen Einstufung nichts andern durfte.

Da es sich jeweils um Mischproben aus drei Beprobungspunkten handelt, sind mdglicherweise
lokal auch héhere Belastungen mdglich.

Der Wiesenkalk (Homogenbereich C2) sowie die quartdren Flussschotter (Homogenbereich D)
wurden nicht umweltanalytisch untersucht. Es liegen keine Hinweise auf anthropogene
Verunreinigungen vor.

Die erhdhten Arsengehalte sind hochstwahrscheinlich geogen bedingt. Gemal3 der
Bodenausgangsgesteinskarte des LfU Bayern mit Angaben zu Hintergrundwerten anorganischer
und organischer Schadstoffe in Béden Bayerns befindet sich das Baugrundstiick innerhalb einer
Region mit geogen bedingt erhdohten Arsengehalten (Bodenausgangsgesteins-Einheit 13 —
Flussmergel, Hochflutlehm, Alm und anmoorige Bildungen). Gemal3 dieser Veroffentlichung
kénnen in Oberbdden dieser Region geogene Arsengehalte von bis zu 86 mg/kg auftreten.
Gemal BBodSchV handelt es sich bei geogen bedingt erhéhten

Schadstoffgehalten nicht um eine schadliche Bodenverunreinigung. Die Arsengehalte im
Feststoff Uberschreiten den Hilfswert 1 von 10 mg/kg geman LfW-Merkblatt 3.8/1 . Da jedoch im
Eluat nur 8 pg/l Arsen nachweisbar waren, wird der Stufe-1-Wert von 10 pg/lI unterschritten.
Somit kann nach derzeitigen Erkenntnissen davon ausgegangen werden, dass das in den
organischen Bdden enthaltene Arsen nur in sehr geringem MalRe eluierbar ist und demnach
keine Beeintrachtigung fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser zu erwarten ist.
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Hinsichtlich des Wirkungspfads Boden-Mensch kénnen fir das betreffende Grundstiick bei
der vorgesehenen Nutzung als Einzelhandel-Markt die Werte fur Industrie- und Gewerbe-
Grundstucke angesetzt werden. Der diesbeziigliche Arsengrenzwert von 140 mg/kg wird bei
weitem unterschritten.

Hinsichtlich der Verwertung der arsenbelasteten, humusreichen Bdden gelten geman
Handlungshilfe des LfU die folgenden Maf3gaben:

Eine ,Verwertung mittels flachiger Gelandeauffillungen im Bereich der durchwurzelbaren
Bodenschicht [...] ist zulassig fur die beiden Alternativen ,Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht und ,Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in eine durchwurzelbare
Bodenschicht, oder zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht im Rahmen von
Rekultivierungsvorhaben einschlielllich Wiedernutzbarmachung“ unter den Voraussetzungen
des § 12 BBodSchV.

Die Verwertung findet vor allem im Garten- und Landschaftsbau, zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht bei technischen Bauwerken, der Rekultivierung von
Abgrabungen, zur Bodenverbesserung und auf landwirtschaftlichen Flachen ihre
Anwendung. Sowohl humusreiches als auch humusarmes (mineralisches) Bodenmaterial
kénnen entsprechend dem Grundsatz,Gleiches (Bodenmaterial) zu Gleichem® verwertet
werden.

Die Vorgaben der DIN 19731 zur technischen Durchfiihrung der Aufbringung sind zu
beachten. Eine Verwertung von arsenbelastetem Mutterboden bzw. humusreichem Boden im
Bereich der durchwurzelbaren Bodenschicht kann nur innerhalb eines Gebietes mit erhdhten
Arsengehalten stattfinden.”

Generell ist bei der Verwertung der arsenhaltigen Behérden die zustéandige Fachbehdrde
einzubeziehen.

Die bautechnischen Empfehlungen des Bliros test2safe — Angewandte Geowissenschaften, die
in der Bodenuntersuchung beschrieben sind, werden im Zuge der Ausfihrungsplanung
beachtet.

Zusammenfassend ist die Empfehlung der Suche eines alternativen Standortes aufgrund der
Ergebnisse der Bodenprifwerte nicht erforderlich.

Entsprechend der fachlichen Wurdigung und Abwagung erfolgt keine Anderung des
Bebauungsplanentwurfs.

A-3) Landratsamt Aichach-Friedberg, Kreisbaumeister/18.02.2020

Die Stellungnahme des Landratsamtes Aichach-Friedberg vom 18.02.2020 wird zur Kenntnis
genommen.

Die Stadt Friedberg weist darauf hin, dass den Unterlagen zur friihzeitigen Beteiligung ein
veralteter Vorhaben- und ErschlieBungsplan beilag. Dies wird im n&chsten Verfahrensschritt
korrigiert.

Wie aus den textlichen Festsetzungen zu entnehmen ist, sind auch die Sud- und Ost-Fassaden
der Gestaltung des ubrigen Baukdrpers anzugleichen.
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Aus Sicht der Stadt Friedberg kann dabei fir die Ost-Fassade eine reduzierte Form der
Fassadengestaltung gewahlt werden, die im nérdlichen Bereich mit Echtholz verkleidet ist und
im sudlichen Bereich als Putzfassade ausgefihrt wird. Durch die umfangreichen
Pflanzmaflinahmen im Bereich der Ausgleichsflache wird diese Fassadenseite zur bestehenden
Wohnbebauung abgeschirmt und hat damit keine negativen gestalterischen Wirkungen auf das
Ortsbild.

Seitens der Regierung von Schwaben, hier durch das SG Hohere Landesplanungsbehorde,
wurde bestétigt, dass die landesplanerischen Vorgaben erflllt werden.

Entsprechend der fachlichen Wurdigung und Abwagung erfolgt keine Anderung des
Bebauungsplanentwurfs.

A-4) Landratsamt Aichach-Friedberg, Wasserrecht/04.02.2020

Die Stellungnahme des Landratsamtes Aichach-Friedberg vom 04.02.2020 wird zur Kenntnis
genommen.

Der Stadt Friedberg liegt zu dem angefihrten Sachverhalt ein hydraulisches Gutachten der Fa.
SKI vom 08.05.2019 vor. Die Ergebnisse des Gutachtens wurden in den Grundztigen bereits mit
dem WWA abgestimmt.

Zur Ermittlung der Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens auf die Hochwasser-
abflussverhéaltnisse wurden 2D-hydraulische Berechnungen fir ein 100-jahrliches Hochwasser
durchgefuhrt. AuRerdem wurde der Retentionsraum im Projektgebiet bilanziert.

Im Planungsprozess wurde das geplante Vorhaben so optimiert, dass die Auswirkungen auf den
Hochwasserabfluss und der Retentionsraumverlust minimiert werden.

Die hydraulischen Berechnungen zeigen, dass sich durch das geplante Bauvorhaben
hinsichtlich der Hochwasserabflussverhaltnisse keine nachteiligen Auswirkungen auf Dritte
ergeben. Der durch das geplante Vorhaben verdrangte Retentionsraum kann durch einen
Geléandeabtrag in unmittelbarer Nahe des Vorhabens ortsnah und wirkungsgleich ausgeglichen
werden.

Das WWA nimmt hierzu wie folgt Stellung:

,Der rechnerische Verlust an Ruckhaltevolumen fir den geplanten Edeka-Markt und die
Parkplatze wurde durch das IB SKI, Minchen mit 3.215 m3 ermittelt. Der verlorengehende
Retentionsraum kann durch die geplante Abgrabung im Muldensystem und auf der Flache
nordéstlich des Marktes wiederhergestellt werden. Nach den Ausfiihrungsplanen sollen dabei
3.497 m3 Erdreich abgegraben werden, damit eine mogliche negative Verdnderung des
naturlichen Rickhaltevolumens am Schmiedgraben nicht eintreten kann.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht und auch um keine Verschlechterung fur die Anlieger am

Schmiedgraben zu beflrchten, sollte der Retentionsausgleich vor der Errichtung des
Bauvorhabens hergestellt werden.
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Laut den planlichen Ausfihrungen wird die EG-Ebene des Marktes auf einer Hohe von 473,45 m
0. NN errichtet. (Die Stadt Friedberg weist darauf hin, dass die EG-Ebene des Marktes auf
einer Hohe von 473,05 m 0. NN festgesetzt ist; bei der Angabe des WWA handelt es sich
um einen Tippfehler) Bei einem Hochwasserstand von 472,95 m 4. NN kann somit von einer
hochwasserangepassten Bauweise ausgegangen werden.”

Der Retentionsraumverlust kann also mehr als ausgeglichen werden. Rechnerisch ergibt sich
ein zusatzlicher Retentionsraumgewinn von 43 m3.

Die Stadt Friedberg stellt in diesem Planfall fest, dass nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB die
Bauleitplanung die materiellen Kriterien des § 78 Abs. 2 WHG erfllllt.

1. Es bestehen keine anderen Mdglichkeiten der Siedlungsentwicklung oder koénnen
geschaffen werden: s. Begriindung zum Bebauungsplan S. 8 ff.

2. Das neu auszuweisende Baugebiet grenzt unmittelbar an ein bestehende Baugebiet an:
Der Geltungsbereich grenzt an den bebauten Ortsrand an.

3. Eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschéaden nicht zu

erwarten sind: Die Bedenken konnen ausgerdumt werden. Im Hochwasserfall findet
keine unmittelbare Bedrohung flr Menschenleben statt, da der Markt dann nicht
zuganglich sein wird. Die Stellplatzflachen sind Uberflutbar, der Markt wird oberhalb des
Hochwasserstandes errichtet. Sachschaden sind allenfalls durch Uberflutung der
Stellplatze und daraus resultierenden Reinigungsarbeiten zu erwarten.

4, Der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes werden nicht nachteilig
beeinflusst: Durch das hydraulische Gutachten konnte nachgewiesen werden, dass das
aktuelle Retentionsraumvolumen erhalten bleibt und sogar um 43 m?3 vergrof3ert werden
kann..

5. Die Hochwasserrickhaltung wird nicht beeintrachtigt und der Verlust von verloren
gehendem Ruckhalteraum wird umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen: Das
bestehende Retentionsraumvolumen wird durch die festgesetzten Gelande-
veranderungen erhalten bzw. vergroRert. Dies hat vor allen anderen Baumal3nahmen zu
geschehen. Daher ist von keiner Verschlechterung auszugehen.

6. Der bestehende Hochwasserschutz wird nicht beeintréchtigt: Im Plangebiet befinden sich
keine bekannten Hochwasserschutzeinrichtungen.
7. Die Belange der Hochwasservorsorge sind beachtet: Der Markt wird hochwassersicher

gebaut und umliegend Sickermulden errichtet. Das gesammelte Niederschlagswasser
wird kontrolliert versickert.

Das Bauvorhaben wird so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 76
Abs. 2 Satz 1 WHG, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine
baulichen Schaden zu erwarten sind: Der Markt wird oberhalb des Hochwasserhdchststandes
liegen. Bauliche Schaden sind somit nicht zu erwarten und die Bauweise ist
hochwasserangepasst.

Entsprechend der fachlichen Wiirdigung und Abwéagung erfolgt keine Anderung des
Bebauungsplanentwurfs.
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A-5) Landratsamt Aichach-Friedberqg, Untere Naturschutzbehdrde/06.02.2020

Die Stellungnahme des Landratsamtes Aichach-Friedberg vom 06.02.2020 wird zur Kenntnis
genommen.

Es handelt sich beim ersten Punkt der Stellungnahme lediglich um Hinweise.

Aufgrund der Hochbauplanung in Kombination mit den Anforderungen an den
Hochwasserschutz und den Erhalt des Retentionsraumvolumens kann das Landschaftselement
nicht erhalten werden.

Der Umweltbericht und die Ausgleichsflachenermittlung werden angepasst. Gem. telefonischer
Abstimmung wird das Landschaftselement separat in der Ausgleichsbilanzierung mit
aufgenommen und mit einem erhdhten Faktor angesetzt. Dadurch entsteht ein zusatzlicher
Ausgleichsbedarf von ca. 303 m?, der auf der FI.Nr. 609, Gemarkung Stétzling, nachgewiesen
wird.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser soll innerhalb des Baugebietes Uber ausreichend
dimensionierte  Mulden  zur  Versickerung gebracht werden und nicht der
Schmutzwasserkanalisation zugefiihrt werden. Entsprechend dem vorliegenden geotechnischen
Bericht vom 24.10.2019 ist eine Versickerung mdoglich. Das aktuelle Entwésserungskonzept
wurde zwischenzeitliche mit dem WWA Donauwdrth abgestimmt. Das Konzept sieht vor, das
nicht verschmutzte Niederschlagswasser von Dachflachen in die Mulde im Bereich der
Ausgleichsflache einzuleiten. Das verschmutzte Niederschlagswasser von Fahr- und
Stellplatzflachen soll in separate Mulden im Westen und Stiden des Marktes eingeleitet werden.
Die Bebauungsplanunterlagen werden entsprechend dem aktuellen Entwésserungskonzept
angepasst und es werden die Festsetzungen zur Versickerung des Niederschlagswassers
entsprechend der Anregungen angepasst.

Die Stadt Friedberg weist darauf hin, dass die Auffillungen max. ca. 80 cm betragen werden
und die Oberkante FertigfuRboden Erdgeschol3 des Marktes auf ca. der gleichen Hohe wie die
St.-Anton-Stral3e zu liegen kommen wird. Bei den Geldndeveranderungen handelt es sich
hauptsachlich um Abgrabungen.

Gem. der telefonischen Abstimmung zwischen dem Biro OPLA und dem Landratsamt Aichach-
Friedberg werden die Vorgaben zu Pflanzungen im Stden und Westen des Plangebietes, unter
Wahrung der Vorgaben zur Versickerung und der Abstéande zu landwirtschaftlichen Nutzflachen
soweit wie moglich verdichtet.

Entsprechend der fachlichen Wirdigung und Abwagung wird der Bebauungsplanentwurf
geandert.

Seite 6 von 32



Vorlagennummer: 2020/249

A-6) Landratsamt Aichach-Friedberg, Verkehrswesen/28.01.2020

Die Stellungnahme des Landratsamtes Aichach-Friedberg vom 28.01.2020 wird zur Kenntnis
genommen.

Die Hinweise der Stellungnahme werden zur Kenntnis genommen.
Entsprechend der fachlichen Wurdigung und Abwagung erfolgt keine Anderung des

Bebauungsplanentwurfs.

A-7) Reqgierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehérde/20.02.2020

Die Stellungnahme der Regierung von Schwaben vom 20.02.2020 wird zur Kenntnis
genommen.

Entsprechend den Anregungen wird die Satzung bzgl. Bezeichnung (Lebensmittel-
vollsortimenter) und Verkaufsflachenobergrenze (1.200 m?2) angepasst.

Der Bebauungsplanentwurf wird entsprechend der fachlichen Wuirdigung/Abwagung
geandert.

A-8) Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth/20.02.2020

Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Donauwdrth vom 20.02.2020 wird zur Kenntnis
genommen.

Zu Punkt 2.1.4:

Anhand eines Bodengutachtens konnte der Grundwasserspiegel genauer bestimmt werden. Er
liegt im Plangebiet bei ca. 469,75 m G NN.

Zu Punkt 2.1.5:

Um die Bodenverhéltnisse ausreichend wirdigen zu kénnen, liegt der Stadt Friedberg eine
Bodenuntersuchung des Biros test2safe — Angewandte Geowissenschaften vom 24.10.2019
vor.

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse der im Untersuchungsbereich anstehenden
Bodenschichten erfolgten:
- Punktuelle Kampfmittelfreimessung der Bohransatzpunkte vor Bohrbeginn.

- Sechs Bohrsondierungen (BS001 bis BS006) im Rammkernverfahren (Durchmesser 80/60
mm), die bis zu einer Tiefe von 2,3 bis max. 5,3 m u. GOK abgeteuft wurden.

- Funf schwere Rammsondierungen (RHOO1 bis RH005) zur Erkundung der Lagerungsdichte
bis 1,3 m u. GOK (bei RH001) bzw. sonst jeweils 7,0 m u. GOK nach DIN EN ISO 22476-2.
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- Darstellung der Bohrsondierungen in Bohrprofilen und Schichtenverzeichnissen nach DIN
4022/4023.

- Darstellung der Bohr- und Rammsondierungen in drei Profilschnitten AA', BB' und CC'.

- Ein Versickerungsversuch im Bohrloch BS004.

- Bodenmechanische und umweltanalytische Untersuchung ausgewahlter Proben.

Die Gelandearbeiten erfolgten am 25. und 26.09.2019. Die Bodenansprache nach DIN EN ISO
14688-1 erfolgte durch einen Geowissenschaftler des angefuihrten Blros.

Der Oberboden wurde in einer Mischprobe T7052-MP1 aus den Aufschlissen BS002, BS004
und BS006 auf den vollstdndigen Parameterumfang nach Bayerischem Eckpunktepapier
untersucht. Dabei wurde eine Belastung mit 34 mg/kg Arsen festgestellt, die in die
Zuordnungsklasse Z 1.2 gemalR BayEPP fallt. Ebenso ist der Cyanidgehalt mit 2,0 mg/kg
erhoht, liegt jedoch noch im Bereich der Zuordnungsklasse Z 1.1.

Die anmoorigen Boéden wurden in Mischprobe T7052-MP2 aus den Aufschlissen BS002,
BS003 und BSO006 orientierend auf die Parameter MKW, PAK, Schwermetalle und Arsen
untersucht. Es wurde eine Belastung mit 23 mg/kg Arsen festgestellt, die in
Zuordnungsklasse Z 1.1 gemalR BayEPP einzustufen ist. Cyanide wurden in den anmoorigen
Bdden nicht untersucht. Da diese jedoch h&ufig mit organischen Anteilen in Zusammenhang
stehen, muss davon ausgegangen werden, dass auch Cyanide leicht erhéht sind. Eine
Uberschreitung des Z 1.1-Grenzwertes von 10 mg/kg Cyaniden ist jedoch hdchst
unwahrscheinlich, so dass sich an der generellen Einstufung nichtsandern duirfte.

Da es sich jeweils um Mischproben aus drei Beprobungspunkten handelt, sind méglicherweise
lokal auch héhere Belastungen mdglich.
Der Wiesenkalk (Homogenbereich C2) sowie die quartdren Flussschotter (Homogenbereich D)
wurden nicht umweltanalytisch untersucht. Es liegen keine Hinweise auf anthropogene
Verunreinigungen vor.
Die erhdhten Arsengehalte sind hochstwahrscheinlich geogen bedingt. Gemal3 der
Bodenausgangsgesteinskarte des LfU Bayern mit Angaben zu Hintergrundwerten anorganischer
und organischer Schadstoffe in Béden Bayerns befindet sich das Baugrundstiick innerhalb einer
Region mit geogen bedingt erhdhten Arsengehalten (Bodenausgangsgesteins-Einheit 13 —
Flussmergel, Hochfluttehm, Alm und anmoorige Bildungen). Gemaf dieser Veréffentlichung
kénnen in Oberbdden dieser Region geogene Arsengehalte von bis zu 86 mg/kg auftreten.
Gemal BBodSchV handelt es sich bei geogen bedingt erhéhten
Schadstoffgehalten nicht um eine schadliche Bodenverunreinigung. Die Arsengehalte im
Feststoff Uberschreiten den Hilfswert 1 von 10 mg/kg geman LfW-Merkblatt 3.8/1. Da jedoch im
Eluat nur 8 pg/l Arsen nachweisbar waren, wird der Stufe-1-Wert von 10 pg/lI unterschritten.
Somit kann nach derzeitigen Erkenntnissen davon ausgegangen werden, dass das in den
organischen Bdden enthaltene Arsen nur in sehr geringem Mal3e eluierbar ist und demnach
keine Beeintrachtigung fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser zu erwarten ist.
Hinsichtlich des Wirkungspfads Boden-Mensch konnen fir das betreffende Grundstiick bei
der vorgesehenen Nutzung als Einzelhandel-Markt die Werte fir Industrie- und Gewerbe-
Grundsticke angesetzt werden. Der diesbezigliche Arsengrenzwert von 140 mg/kg wird bei
weitem unterschritten.
Hinsichtlich der Verwertung der arsenbelasteten, humusreichen Bdden gelten gemaf
Handlungshilfe des LfU die folgenden Maf3gaben:
Eine ,Verwertung mittels flachiger Gelandeauffillungen im Bereich der durchwurzelbaren
Bodenschicht [...] ist zulassig fur die beiden Alternativen ,Herstellung einer durchwurzelbaren
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Bodenschicht und ,Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in eine durchwurzelbare
Bodenschicht, oder zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht im Rahmen von
Rekultivierungsvorhaben einschlielllich Wiedernutzbarmachung“ unter den Voraussetzungen
des § 12 BBodSchV.

Hinsichtlich der Verwertung der arsenbelasteten, humusreichen Bdden gelten geman
Handlungshilfe des LfU die folgenden Maf3gaben:

Eine ,Verwertung mittels flachiger Gelandeauffillungen im Bereich der durchwurzelbaren
Bodenschicht [...] ist zulassig fur die beiden Alternativen ,Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht und ,Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in eine durchwurzelbare
Bodenschicht, oder zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht im Rahmen von
Rekultivierungsvorhaben einschliellich Wiedernutzbarmachung“ unter den Voraussetzungen
des § 12 BBodSchV.

Die Verwertung findet vor allem im Garten- und Landschaftsbau, zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht bei technischen Bauwerken, der Rekultivierung von
Abgrabungen, zur Bodenverbesserung und auf landwirtschaftlichen Flachen ihre
Anwendung. Sowohl humusreiches als auch humusarmes (mineralisches) Bodenmaterial
kénnen entsprechend dem Grundsatz, Gleiches (Bodenmaterial) zu Gleichem’ verwertet
werden.

Die Vorgaben der DIN 19731 zur technischen Durchfiihrung der Aufbringung sind zu
beachten. Eine Verwertung von arsenbelastetem Mutterboden bzw. humusreichem Boden im
Bereich der durchwurzelbaren Bodenschicht kann nur innerhalb eines Gebietes mit erhdhten
Arsengehalten stattfinden.”

Generell ist bei der Verwertung der arsenhaltigen Behérden die zustéandige Fachbehdrde
einzubeziehen.

Die textlichen Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen werden, um die aufgefiihrten Hinweise
zum vorsorgenden Bodenschutz, erganzt.

Zu Punkt 2.2.1:

Das unverschmutzte Niederschlagswasser soll innerhalb des Baugebietes Uber ausreichend
dimensionierte  Mulden zur Versickerung gebracht werden und nicht der der
Schmutzwasserkanalisation zugefiihrt werden. Entsprechend dem vorliegenden geotechnischen
Bericht vom 24.10.2019 (s. nachfolgende Erlauterungen) ist eine Versickerung mdglich. Das
aktuelle Entwéasserungskonzept wurde zwischenzeitliche mit dem WWA Donauwérth
abgestimmt. Die Bebauungsplanunterlagen werden entsprechend dem aktuellen
Entwasserungskonzept angepasst.

Zu Punkt 2.2.1.3:

Das Entwasserungskonzept sieht vor, das anfallende Niederschlagswasser in mehreren
Sickermulden zu sammeln und kontrolliert zu versickern.

Zu Punkt 2.2.1.4:

Die Stadt Friedberg bezieht sich auf das vorliegende Gutachten des Biros test2safe —
Angewandte Geowissenschaften vom 24.10.2019 hierzu wird zum Umgang mit
Niederschlagswasser festgestellt.
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Fur die Beurteilung der generellen Eignung eines Baugrundes fir die Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser sind gemafls DWA-Regelwerk Arbeitsblatt A 138
der Durchlassigkeitsbeiwert und der Grundwasserflurabstand heranzuziehen.

Demnach muss die wasseraufnehmende Schicht eine genlgende Machtigkeit und ein
ausreichendes Schluckvermégen besitzen. Der Abstand zwischen Oberkante Filterschicht und
dem mittleren, hochsten Grundwasser sollte in der Regel mindestens 1,5 m betragen. Nur in
begrindeten Ausnahmefallen darf bei Flachen- und Muldenversickerungen der Sickerraum eine
Machtigkeit von < 1 m aufweisen. Dies konnte durch die Entwésserungsplanung nachgewiesen
werden.

Ein ausreichendes Schluckvermdgen ist allgemein bei Béden gegeben, deren Durchlassigkeiten
im Bereich kf > 1 x 10-5 m/s liegen und endet spatestens bei einem kf-Wert von 5 x 10-6 m/s.
Bei Durchlassigkeiten kf < 1 x 10-6 m/s ist eine Entwasserung ausschlief3lich durch
Versickerung mit zeitweiliger Speicherung nicht von vornherein gewéhrleistet, so dass eine
erganzende Abflussmdoglichkeit (Nottberlauf) vorzusehen ist.

Zum Schutz vor Vernassungen ist auf einen ausreichenden Abstand der Versickerungsanlage
zu allen unterirdischen Bauten (auch Nachbarn) zu achten.

Eine Versickerung durch belastete Bdden ist grundsatzlich nicht zulassig. Bei Lage der
Versickerungsanlagen in organoleptisch auffalligen Bdden muss daher ein vollstandiger
Bodenaustausch durch saubere Kiessande kf > 1*10-4 m/s in diesen Bereichen erfolgen.

Im Grundstiicksbereich weisen die Kiese des Homogenbereichs D eine hohe Durchlassigkeit
(ca. 10-4 bis 10-3 m/s) fur Versickerungsanlagen auf. Jedoch befindet sich diese Schicht bereits
weitestgehend in der wassergesattigten Zone. Die Uberlagernden Torfe und Wiesenkalke
weisen aufgrund der zwischengeschalteten schluffigen Bereiche voraussichtlich eine
durchschnittlich eher geringe Durchlassigkeit auf. Eine Versickerung von Niederschlagswasser
ist gegebenenfalls trotzdem mdoglich, wenn im Bereich der geplanten Sickeranlage ein
Bodenaustausch der tberlagernden schwach durchlassigen Schichten der Homogenbereiche A,
B und C durch saubere Kiessande mit kf-Werten > 1*10-4 m/s erfolgt, um eine ausreichend
machtige Filterschicht herzustellen.

Das aktuelle Entwasserungskonzept wurde zwischenzeitliche mit dem WWA Donauwdérth
abgestimmt.

Zu Punkt 2.3.2:

Nachdem der gesamte Geltungsbereich (mit Ausnahme der Stral3enflache) im ermittelten
HQ100 liegt, verzichtet die Stadt Friedberg auf eine nachrichtliche Ubernahme in der
Planzeichnung und verweist in der Begrindung auf das Gutachten vom Biro SKI vom
05.05.2019 und die darin enthaltenen Abbildungen.

Der Stadt Friedberg liegt zu dem angefuhrten Sachverhalt ein hydraulisches Gutachten der Fa.
SKI vom 08.05.2019 vor. Die Ergebnisse des Gutachtens wurden in den Grundziigen bereits mit
dem WWA abgestimmt.

Zur Ermittlung der Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens auf die Hochwasser-
abflussverhéltnisse wurden 2D-hydraulische Berechnungen fir ein 100-jahrliches Hochwasser
durchgefuhrt. AuRerdem wurde der Retentionsraum im Projektgebiet bilanziert.
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Im Planungsprozess wurde das geplante Vorhaben so optimiert, dass die Auswirkungen auf den
Hochwasserabfluss und der Retentionsraumverlust minimiert werden.

Die hydraulischen Berechnungen zeigen, dass sich durch das geplante Bauvorhaben
hinsichtlich der Hochwasserabflussverhdaltnisse keine nachteiligen Auswirkungen auf Dritte
ergeben. Der durch das geplante Vorhaben verdrangte Retentionsraum kann durch einen
Gelandeabtrag in unmittelbarer Nahe des Vorhabens ortsnah und wirkungsgleich ausgeglichen
werden.

Ein Vergleich der Gelandehdhen bzw. Wasserspiegel von Ist- und Planzustand ergibt, dass
durch den geplanten Edeka-Markt mit Parkplatz ein Wasservolumen von rechnerisch 3.215 m3
verloren geht (rote Flachen in Abbildung 8). Durch die geplante Abgrabung im Muldensystem
und auf der Flache nordostlich des Marktes ergibt sich ein Retentionsraumgewinn in Hohe von
3.497 m? (blaue Flachen in Abbildung 8). Der Retentionsraumverlust kann also mehr als
ausgeglichen werden. Rechnerisch ergibt sich ein zusatzlicher Retentionsraumgewinn von 43
m3.

Die Stadt Friedberg weist darauf hin, dass die EG-Ebene des Marktes auf einer Hohe von
473,05 m U. NN festgesetzt ist; bei der Angabe des WWA handelt es sich um einen
Tippfehler.

Zusammenfassung:

Die Stadt Friedberg stellt in diesem Planfall fest, dass nach 8 1 Abs. 7 BauGB die
Bauleitplanung die materiellen Kriterien des § 78 Abs. 2 WHG efflillt.

Der Bebauungsplanentwurf wird entsprechend der fachlichen Wirdigung/ Abwagung
geandert.

A-9) Bayerischer BauernVerband/20.02.2020

Die Stellungnahme des Bayerischen BauernVerbandes vom 20.02.2020 wird zur Kenntnis
genommen. Die 6ffentliche Auslegung wird vorgenommen.

Die Stadt Friedberg verweist auf die zwei vorliegenden Gutachten zur Hydraulik und zum
Umgang mit Niederschlagswasser.

Im Zuge der Ermittlung der Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens auf die
Hochwasserabflussverhaltnisse wurde der Retentionsraum im Projektgebiet bilanziert.

Die hydraulischen Berechnungen zeigen, dass sich durch das geplante Bauvorhaben
hinsichtlich der Hochwasser- sowie Niederschlagsabflussverhéltnisse keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Anlieger des Schmiedgrabens ergeben. Der durch das geplante Vorhaben
verdrangte Retentionsraum kann durch einen Gelandeabtrag in unmittelbarer N&he des
Vorhabens ortsnah und wirkungsgleich ausgeglichen werden.

Das berechnete Retentionsraumvolumen kann erhalten und sogar um 43 m3 vergrof3ert werden.
Durch die Erstellung einer Niederschlagswasserberechnung konnte zudem nachgewiesen
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werden, dass das anfallende Regenwasser auf dem Grundstick zur Versickerung gebracht
werden kann.

Mit der Anwendung der Empfehlungen der Gutachten in der Ausfuhrungsplanung kann
gewahrleistet werden, dass sich das vorhabenbedingte Niederschlagswasser nicht auf den
umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ablaufen wird.

Entsprechend der fachlichen Wurdigung und Abwagung erfolgt keine Anderung des
Bebauungsplanentwurfs.

A-10) Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege/10.02.2020

Die Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege vom 10.02.2020 wird zur
Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ergénzt.

Der Vorhabenstrager wird fur die Bodeneingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde beantragen.

Der Bebauungsplanentwurf wird entsprechend der fachlichen Wirdigung/ Abwagung

geandert.

A-11) LEW Verteilnetz GmbH/19.02.2020

Die Stellungnahme der LEW Verteilnetz GmbH vom 19.02.2020 wird zur Kenntnis genommen.
Nach den vorliegenden Erkenntnissen, wird der Vorhabentrdger die 20-Kv-Leitung in
Abstimmung mit dem Anreger als Erdkabel verlegen lassen.

Die Belange der LEW zum Betriebsbestand werden vollumfanglich bertcksichtigt.
Entsprechend der fachlichen Wurdigung und Abwagung erfolgt keine Anderung des
Bebauungsplanentwurfs.

A-18) Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Aichach/23.01.2020

Die Stellungnahme des Amtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Aichach vom
23.01.2020 wird zur Kenntnis genommen.

Die Flachenangabe basiert auf der aktuellen Digitalen Flurkarte, der Zeichnung des
Bebauungsplans und vertraglichen Vereinbarungen des Investors mit den Eigentiimern. Die
Notwendigkeit einer Vermessung zur Ermittlung der Flachen ist daher nicht gegeben. Der
Investor wird die Vermessung und Grundstiicksteilung nach Abschluss des BPlan-Verfahrens
veranlassen.
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Die Problematik des Anliegergrabens wurde vom Notar des Vorhabentragers wie folgt bewertet:
Der Anliegergraben gehdrt jeweils bis zur Mitte des Grabens den jeweiligen unterschiedlichen
Eigentimern. Durch die Planung des Vorhabentragers werden die Belange der dstlich der Mitte
des Grabens angrenzenden Eigentiimer nicht beruhrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Bereich des Schmiedgrabens bis zur
Grabenmitte zurickgenommen.

Der Bebauungsplanentwurf wird entsprechend der fachlichen Wuirdigung/Abwagung
geandert.

A-19) Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben/14.02.2020

Die Stellungnahme des Amtes fur Landliche Entwicklung Schwaben vom 14.02.2020 wird zur
Kenntnis genommen.

Die Stadt Friedberg dankt fur die Anregung zur Reduktion des Flachenverbrauches, weist
jedoch darauf hin, dass im vorliegenden Fall die Integration des Vorhabens in das Orts- und
Landschaftsbild, hier insbesondere die Hohen der baulichen Anlage sehr entscheidend sind.
Aufgrund der Lage zum hoher liegenden Altort hin, scheiden aus Orts- und Landschafts-
bildgrinden mehrgeschossige Bauten aus. Diese waren nicht mehr vertraglich in das Orts- und
Landschaftsbild zu integrieren.

Entsprechend der fachlichen Wurdigung und Abwagung erfolgt keine Anderung des
Bebauungsplanentwurfs.

B-1 /18.02.2020

Die Stellungnahme |G o 18.02.2020 wird zur Kenntnis genommen.

Nachdem das Vorhabengrundstiick die Fl. Nr. 523 in der vorliegenden landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung keinen landwirtschaftlichen Anwandweg enthalt, kann und wird dieser auch
nicht beseitigt werden kénnen.

Die Fahrspuren der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung zeigen im Luftbild eine
zusammenhangende Bewirtschaftung der Fl. Nr. 533/25, 520 und 523. Somit ist davon
auszugehen, dass wie bisher entweder Uber die FI. Nr. 533/25 oder die FI. Nr. 519 und 518
angefahren werden kann. Direkt von der St,-Anton-Stral3e tGber die FI. Nr. 523 ist aufgrund der
entlang der gesamten StrafRe verlaufenden Boschung keine direkte Zufahrt auf die Fl. Nr. 520
moglich, auch nicht fur landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge. Dadurch erklart sich, wieso
ausweislich der Fahrspuren Fl. Nr. 520 bislang Uber Fl. Nr. 533/25 angefahren wurde. Es fehlt
somit an einer tatséchlichen Zufahrtsméglichkeit.

Aulerdem wird darauf hinweisen, dass im Grundbuch keinerlei Geh- und Wegerecht zu
Gunsten der Eigentimer der FI.-Nr. 520 eingetragen sind.
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Bei einem gemeinsamen Termin des Vorhabenstragers mit der Eigentimerin am 18.07.2020
konnten alle Bedenken der Antragstellerin ausgerdumt werden.

Entsprechend der fachlichen Wurdigung und Abwagung erfolgt keine Anderung des
Bebauungsplanentwurfs.

B-2) I 01.07.2019 und 11.02.2020
Die Stellungnahmen | G o 01.07.2019 und vom 11.02.2020 werden

zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme vom 01.07.2019

Der Stadt Friedberg liegt zu dem angefihrten Sachverhalt ein hydraulisches Gutachten der Fa.
SKI vom 08.05.2019 vor. Die Ergebnisse des Gutachtens wurden in den Grundziigen bereits mit
dem WWA Donauworth abgestimmt.

Zur Ermittlung der Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens auf die Hochwasser-
abflussverhéltnisse wurden 2D-hydraulische Berechnungen fir ein 100-jahrliches Hochwasser
durchgefihrt. AuRerdem wurde der Retentionsraum im Projektgebiet bilanziert.

Im Planungsprozess wurde das geplante Vorhaben so optimiert, dass die Auswirkungen auf den
Hochwasserabfluss minimiert und das bestehende Retentionsraumvolumen erhalten werden.

Die hydraulischen Berechnungen zeigen, dass sich durch das geplante Bauvorhaben
hinsichtlich der Hochwasserabflussverhéltnisse keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Anlieger des Schmiedgrabens ergeben. Der durch das geplante Vorhaben verdrangte
Retentionsraum kann durch einen Gelandemodellierung in unmittelbarer Nahe des Vorhabens
ortsnah und wirkungsgleich ausgeglichen werden.

Dabei wird der Markt Uber das Hochwasserniveau angehoben und liegt nach Abschluss der
Bauarbeiten auf gleicher Hohe wie die St.-Anton-Stral3e. Die Aufschittung belauft sich allerdings
auf ca. 80 cm, da vor allem um den Markt herum abgegraben und nicht aufgeschuttet wird.

Bei Umsetzung ist gemall den Retentionsraumbilanzierungen im Rahmen der durchgefihrten
Gutachten davon auszugehen, dass der Retentionsraum um bis zu 43 m3 vergrof3ert wird.
Entsprechend wirkt sich das Vorhaben in Bezug auf die Hochwassersituation und den
Retentionsraum im Bereich des Schmiedgrabens positiv aus.

Die Stadt Friedberg weist darauf hin, dass durch die Planung des Lebensmittelmarktes ca. 5.120
m?2 Flache versiegelt wird. Hinzu kommt die Aufweitung der St.-Anton-Straf3e. Zudem mussen
die Stellplatze mit versickerungsfahigen Belagen ausgefiihrt werden.

Bei hochverdichteten Flachen, die im Bereich der baulichen Anlagen bei Umsetzung des
Vorhabens anfallen, ist mit einer Abnahme der Wasseraufnahmefahigkeit zu rechnen.
Entsprechend wird die Planung zum einen so angepasst, dass ein Teil des
Niederschlagswassers auf dem Grundstick versickert werden kann, zum anderen der
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Retentionsraum erhalten bzw. vergrofRert wird, um entsprechende Auswirkungen bei bspw.
Starkregenereignissen zu verhindern.

Auf den Grundwasserspiegel hat die Planung keine Auswirkung, dies konnte durch die
vorliegenden Gutachten nachgewiesen werden.

Die Stadt Friedberg beabsichtigt aul3er der Sicherung der Nahversorgung von Lebensmitteln
keine weiteren baulichen Entwicklungen in diesem Umfeld. Hierbei wird zusatzlich auf die
Begriindung des Bebauungsplans unter 3.7 verwiesen:

Die Stadt Friedberg ist bestrebt, die Inanspruchnahme von bisher nicht entsprechend genutzten
Flachen, z.B. landwirtschaftliche Grundstiicke, auf das notwendige MalR zu beschréanken. Aus
diesem Grund wird ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt, der ausschlief3lich
Baurecht fur den konkret beabsichtigten Lebensmittelvollsortimentermarkt im benétigten Umfang
schafft; anderweitige Vorhaben sind hier nicht zulassig.

Entsprechend ist flr das Plangebiet lediglich ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung
Lebensmittelvollsortimentermarkt zulassig. Ein Industriegebiet ist demnach nicht zulassig.

Die Stadt Friedberg verfolgt nicht das Interesse einer weiteren gewerblichen Entwicklung an
diesem Standort.

Die 20-Kv-Leitung wird im Bereich der FI. Nr. 523 als Erdkabel verlegt. Die Planungen hierzu
finden derzeit zwischen der LEW und dem Vorhabentrager statt.

Der Vorhabentrager hat sich vertraglich zur Herstellung, zum Erhalt und zur Pflege der Flachen
verpflichtet. Zuwiderhandlung wird gem. Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO (s. auch Nr. 6
BuRgeldvorschrift der textlichen Hinweise) geahndet. Dariiber hinaus liegt die Erhaltung der
Grunflachen, sowohl im Interesse des Investors, als auch der Edeka als Mieterin zum Erhalt der
Attraktivitat des Objektes.

Uber die Planung wurde entsprechend der gesetzlichen Vorgaben zu Bauleitplanverfahren gem.
8§ 3 Abs. 1 BauGB informiert. Darliber hinaus hatten die interessierten Burger*innen die
Moglichkeit, an den offentlichen Stadtratsitzungen zu dem Thema teilzunehmen. Neben der
Burgerversammlung wurde Uber die Planung in der lokalen Presse und im Stadtboten mehrfach
berichtet. Die Information der Blrger*innen geht also tiber das gesetzliche Mindestmal hinaus.

Stellungnahme vom 11.02.2020

Zur Abdeckung einer ful3laufigen Nahversorgung wird im Allgemeinen von einem 500 m Radius
ausgegangen, der fur die Bewohner gut bewaltigbar ist.

Die Stadt Friedberg verweist u.a. auf die Begriindung des Bebauungsplans, aus der hervorgeht,
dass der bestehende Standort des Einzelhandelmarktes in der Pfarrer-Bezler-Stral3e in die
Jahre gekommen ist und das Grundstick nicht ausreichend Flache zur Umsetzung eines
modernen Vollsortimenters bietet. Da der bestehende Edeka-Markt am gegebenen Standort zu
klein ist und damit keine Zukunftschancen hat, wird dieser mit erfolgter Verlagerung
geschlossen. Dariiber hinaus wurde im Ortszentrum kein Standort gefunden, der qualitativ und
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gquantitativ geeignet ware als Ersatzstandort in Frage zu kommen, weder fachlich noch
eigentumsrechtlich.

Die Stadt Friedberg hat ein erhebliches Interesse dem Stadtteil Statzling eine
Lebensmittelnahversorgung weiterhin anbieten zu kénnen. Mit dem Neubau an dem Standort
der St.-Anton-Stral3e, der Ubrigens auch ortszentrumsnéher als der derzeitige Standort ist, soll
auch eine Erweiterung der Verkaufsflache von derzeit ca. 800 m2 auf 1.200 m2 einhergehen,
wodurch die Sicherung einer zuklnftigen und nachhaltigen Nahversorgung des Ortteiles
Statzling mit Giutern des taglichen Bedarfs ermdglicht wird.

Bei der Planung geht es vor allem darum, die vorhandene Filiale zu ersetzen. Wirde eine neue
Filiale in genannten Standorten errichtet werden, bestiinde zum einen weiterhin das Problem,
dass der vorhandene Markt nicht an die gegenwértigen Erfordernisse angepasst ist, zum
anderen dass die langfristige Sicherung der Nahversorgung vor Ort nicht mehr gewahrleistet
werden kann. Entsprechend wiirde diese Planung den nachhaltigen Entwicklungszielen des LEP
Bayern widersprechen (s.u.: 1.2.1 Z, 1.2.4 G, 1.2.6 G). Die Stadt Friedberg hat grol3es Interesse
an der Entwicklung von Nahversorgungsstandorten in den genannten Stadtteilen, ist aber bei
der Umsetzung auf private Investoren und den wirtschaftlichen Wettbewerb angewiesen. Es wird
bedauert, dass eine solche Entwicklung bisher nicht méglich war.

Im Zuge des Hinweises, dass der Schmiedgraben nicht vollstdndig im Besitz einer Partei ist,
wird der Geltungsbereich auf Mitte des Grabens angepasst. Des Weiteren bleibt der Graben an
sich erhalten und begrenzt entsprechend die Uberplanung des Gebiets im Osten.

Der gestiegene Flachenbedarf moderner Edeka Markte resultiert im Wesentlichen daraus, dass
der ,Einkaufsprozess" fur den Kunden, wie auch der interne ,Logistikprozess" optimiert werden
sollen und zudem die Anforderungen an den demographischen Wandel, vor allem der
Barrierefreiheit beriicksichtigt werden. Hierfiir sind u.a. breitere Gange und niedrigere Regale
notwendig. Zudem sind die Anforderungen an einzelne Produktgruppen (z.B. im Tiefkihlbereich)
wie auch die Kundenanspriiche an eine moderne Warenprésentation in den letzten Jahren
gestiegen, was sich ebenfalls auf den Flachenbedarf auswirkt. Darlber hinaus gibt es
verschiedene neue Anforderungen aus betrieblicher, wie auch aus energetischer Sicht. So wird
etwa aus logistischen Grinden versucht, Produkte die von vielen Kunden gekauft werden, in
niedrigen Regalen zu prasentieren. Zudem werden einzelne Produkte aus diesen Bereichen
(z.B. Mineralwasser) doppelt platziert, um den Kunden auch zu frequenzstarken Zeiten den
einfachen und schnellen Zugriff auf das Produkt zu ermdglichen. Hinzu kommt, dass seit der
Teilnahme von Edeka am Europaischen GreenBuilding Programm speziell bei Neubauten eine
deutlich energieeffizientere Bauweise als friiher umgesetzt wird, sodass in den modernen
Filialen u.a. Heizenergie wie auch der CO;-Ausstoss reduziert werden kdnnen und diese somit
nicht nur kostensparender, sondern auch deutlich umweltschonender sind.

Angesichts der Anforderungen des demographischen Wandels (Barrierefreiheit) und angesichts
der Erforderlichkeit der Sicherung der zukinftigen Nahversorgung fur den Stadtteil Statzling,
wagt die Stadt Friedberg zugunsten des notwendigen Eingriffs in die landwirtschaftliche Flache
und fur die Sicherung der Nahversorgung ab. Hierbei wird vor allem dem Grundsatz des LEP
Bayern (1.2.4 G, 1.2.6 G)) Sorge getragen, die Tragfahigkeit und Funktionsfahigkeit der
Einrichtungen der Daseinsvorsorge durch deren kontinuierliche Anpassung an die sich
verdndernde Bevolkerungszahl und Altersstruktur sicherzustellen. Der gegenwartige EDEKA
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entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen und ist aufgrund der Lage im Zentrum in
seinen Entwicklungsmdoglichkeiten zu stark eingeschrankt, um die Nahversorgung des
wachsenden Stadtteils Stétzling auch langfristig sicherstellen zu koénnen. Es wird auf die
fachliche Wiurdigung der Stellungnahme des Amts fir landliche Entwicklung verwiesen,
entsprechend der ein mehrgeschossiger Bau nicht zielflihren ist.

,Die Stadt Friedberg dankt fiir die Anregung zur Reduktion des Flédchenverbrauches, weist
jedoch darauf hin, dass im vorliegenden Fall die Integration des Vorhabens in das Orts- und
Landschaftsbild, hier insbesondere die Hohen der baulichen Anlage sehr entscheidend sind.
Aufgrund der Lage zum hoher liegenden Altort hin, scheiden aus Orts- und
Landschaftshildgrinden mehr geschossige Bauten aus. Diese waren nicht mehr vertraglich in
das Orts- und Landschaftsbild zu integrieren.”

Um die Notwendigkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache zu prifen, wurden
alternative Planungsmdglichkeiten auf ihre Sinnhaftigkeit sowie Umsetzbarkeit Uberprift
(Begriindung Bebauungsplan 3.6 und 3.7). Allerdings sind die untersuchten Standorte fur das
Vorhaben ungeeignet. Aufgrund der mangelnden Innenentwicklungspotentiale und der
fehlenden Flachenverfiigbarkeit ist eine Umsetzung des Vorhabens im Innenbereich des
Stadtteils Statzling nicht machbar.

Da die Gemeinde Friedberg im Aul3enbereich von landwirtschaftlicher Flache umgeben ist, wird
es auch an anderen Orten zu einer entsprechenden Uberplanung landwirtschaftlicher Flachen
kommen. Mit der Umsetzung des Vorhabens am gewahlten Standort wurden die gesamten Ziele
und Grundsatze des LEP Bayern verbunden mit den notwendigen Rahmenbedingungen sowie
der optimalen Umsetzung beachtet (Begriindung Bebauungsplan 3.7).

Wie o.a. ist das Vorhaben an die Ziele und Grundséatze des LEP Bayern v.a. in Bezug auf die zu
schaffende Barrierefreiheit und Erreichbarkeit angepasst. Dabei spielt nicht nur die Lage an der
Bushaltstelle eine zentrale Rolle, sondern auch die Lage an der St.-Anton-Straf3e. Diese ist
sowohl fir den Stadtteil Statzling, als auch fur Woulfertshausen und Haberskirch als
Verbindungsstrale und Hauptverkehrsachse wichtig. Entsprechend ist hier mit einer optimalen
Erreichbarkeit zu rechnen.

Des Weiteren ist die zurlickzulegende Strecke zwischen dem bestehenden EDEKA und dem
Stadtteil Haberskirch mit ca. 2,3 km (mit dem Auto klrzeste Verbindung) nahezu identisch wie
zu dem neu geplanten Standort. Fir den Stadtteil Wulfertshausen verlangert sich die Strecke
um 500 m, liegt aber immer noch auf der Hauptverkehrs- und Verbindungsachse der Orte.
Seitens der Regierung von Schwaben, hier durch das SG Hohere Landesplanungsbehdérde,
wurde bestatigt, dass die landesplanerischen Vorgaben (Lage im Raum, Lage in der Gemeinde,
zulassige Verkaufsflache) erfillt werden.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser soll innerhalb des Baugebietes Uber ausreichend
dimensionierte Mulden zur Versickerung gebracht werden und nicht dem stadtischen
Mischwasserkanal zugefuhrt werden. Entsprechend dem vorliegenden geotechnischen Bericht
vom 24.10.2019 sowie der Entwasserungsplanung ist eine Versickerung moglich, wenn im
Bereich der geplanten Sickeranlage ein Bodenaustausch der (berlagernden schwach
durchlassigen Schichten der Homogenbereiche A, B und C durch saubere Kiessande mit kf-
Werten > 1*10-4 m/s erfolgt, um eine ausreichend machtige Filterschicht herzustellen. Das
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aktuelle Entwasserungskonzept wurde zwischenzeitliche mit dem WWA Donauwdrth
abgestimmt. Die  Bebauungsplanunterlagen  werden entsprechend dem  aktuelle
Entwasserungskonzept angepasst.

Das Niederschlagswasser soll nicht bis zur Wohnbebauung geleitet werden, sondern in den
neuen Retentionsflachen innerhalb des Plangebietes in den sog. Kies-Sand-Filterschichten
versickert werden. Zudem erfolgt bei Starkregen keine Verschlechterung gegeniber der Ist-
Situation, da die Versiegelung von Sickerflachen (die durch den Edeka-Neubau entsteht) durch
die Ausbildung von Sickermulden innerhalb des Plangebietes kompensiert wird.

Der Text der vom Anreger zitiert wird, bezieht sich auf die amtliche Biotopkartierung. Zudem
wird darauf hingewiesen, dass die Rodung der Gehdlzgruppe in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehtrde im Rahmen der Ausgleichsflachen ausgeglichen wird.

Bzgl. der Anmerkung zum Vorhandensein von Flederm&usen wird in der Satzung eine
entsprechende Festsetzung mit aufgenommen.

Daruiber hinaus verweist die Stadt Friedberg darauf, dass im Vergleich zur Ist-Situation ein
Mehrfaches an Gehdlzstrukturen und Baumen entstehen wird, da diese in dem Bebauungsplan
mit Grinordnungsplan als neu zu pflanzend auch festgesetzt wurden.

Den Verfassern der Texte der vorliegenden Bauleitplanung liegt es fern, Beleidigungen zu
verfassen, die Texte geben die Vegetationsstruktur der zuriickliegenden Vegetationsperiode
wieder. Die Formulierung hat im Bereich der artenschutzrechtlichen Potentialabschatzung nicht
das Ziel, von der versiegelten Flache abzulenken, sondern aufzuzeigen, dass aufgrund der
vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzung die Habitateignung dieser gering ist.

Des Weiteren wird die genaue Versiegelungsrate und die Schwere des Eingriffs in der
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs (Begrindung Bebauungsplan D) Umweltbericht 4.2)
offengelegt. Zuséatzlich wird durch die Festsetzungen unter § 5 einer vollstdndigen Versiegelung
eines Teilgebietes vorgebeugt. Durch den Bau des Edeka-Marktes werden ca. 5.120 m2
versiegelt, was einer prozentualen Uberbauung von ca. 45,5 % entspricht.

Die Flachenstatistik stellt ausschlief3lich die unterschiedlichen Nutzungen der Flachen in dem
Bebauungsplanumgriff ohne Bewertung dar. Die bestehende Verkehrsflache hat auch keine
Auswirkungen auf die Ermittlung der Ausgleichflachen, da nur neuversiegelte Flachen
ausgeglichen werden mussen.

Die Stadt Friedberg weist auBBerdem darauf hin, dass sich die Geltungsbereiche von
Flachennutzungsplanédnderung und Bebauungsplan unterscheiden, da die
StralRenverkehrsflache gro3tenteils im Bestand bleibt.

Die Stadt Friedberg verweist auf o.a. Wirdigung zum Umgang mit dem Niederschlagswasser.

Die Stadt verweist auf die obigen Abwagungen zum Hochwasser und der Gelandemodellierung.
Der Umgang mit dem Hochwasser ist planerisch durchfiihrbar, ohne dass eine
Verschlechterung, sondern sogar eine leichte Verbesserung des Ist-Zustands eintritt. Ansonsten
ware die Planung rechtlich nicht zulassig. Das Planungskonzept ist mit dem WWA Donauwoérth
bereits in allen Details abgestimmt.

Die 20-Kv-Freileitung der LEW wird in Abstimmung mit und von der LEW im Rahmen der
Ausfuhrung der Planung als Erdkabel verlegt.
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Die Pflege und die Kosten der Herstellung hat der Vorhabentrager zu Gbernehmen, dies wird
auch vertraglich zwischen der Stadt Friedberg und dem Vorhabentrager geregelt und mit einer
Bankbirgschaft hinterlegt.

Damit sind die Herstellung und Pflege auch finanziell gesichert.

Der Bebauungsplanentwurf wird entsprechend der fachlichen Wuirdigung/Abwagung
geandert.

B-3 /22.01.2020

Die Stellungnahme | o 22.01.2020 wird zur Kenntnis genommen.

Die Planung in dem Bebauungsplanentwurf sieht vor auf der Stidseite der St. Anton Stral3e flinf
Langsparker als 6ffentliche Parkplétze zu errichten.

Dartiber hinaus stellt der Betreiber auRerhalb der Offnungszeiten des Marktes die Stellplatze der
Offentlichkeit zur Verflgung.

Wie oben beschrieben werden befestigte Stellplatze geplant. Der Fulweg sidlich erstreckt sich
allerdings nur auf den Bereich zwischen Querungsinsel und Eingang des Lebensmittelmarktes.
Eine Fortfiihrung des stdlichen FulRweges ist aufgrund der geplanten Geldndeverdnderungen
nicht moglich.

Im Rahmen der Herstellung der Parkplatze entlang der StralRe wird eine entsprechende
Kennzeichnung erfolgen, um ,wildes Parken® zu verhindern.

Die Schaffung von Parkplatzen ist im ,tlrkisen Bereich® aufgrund der geplanten Gelande-
veranderungen und Eingrinungsmaf3nahmen nicht maglich.

Eine Verkehrsinsel wie in dem Bebauungsplan festgesetzt, dient in erster Linie einer sichereren
Querung der Stral3e, jedoch auch als Beitrag zur Verlangsamung des Verkehrs. Dartiber hinaus
erfolgt eine Verlangsamung des Verkehrs auch durch die Schaffung von zwei Bushaltestellen in
diesem Bereich. AufRerdem befindet sich dieser Teilbereich kiinftig innerorts, also maximal
Tempo 50. Die maximale Geschwindigkeit von 50 km/h ist flr Orts-Hauptstral3en vorgegeben.

Ein Kreisverkehr an dieser Stelle wirde dem Hauptanliegen einer sichereren Querung der
Stral3e weniger dienen als eine mittlere Querungsaufweitung der Straf3e. Zudem ist nicht
ausreichend Platz fir die Anlage eines Kreisverkehrs vorhanden.

Entsprechend der fachlichen Wiirdigung und Abwéagung erfolgt keine Anderung des
Bebauungsplanentwurfs.
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B-4 /07.02.2020

Die Stellungnahme | o 07.02.2020 wird zur Kenntnis genommen.

Zul.:

Die Stadt Friedberg verweist u.a. auf die Begrindung des Bebauungsplans aus der hervorgeht,
dass der bestehende Standort des Einzelhandelmarktes in der Pfarrer-Bezler-Straf3e in die
Jahre gekommen ist und das Grundstiick nicht ausreichend Flache zur Umsetzung eines
modernen Vollsortimenters bietet. Darlber hinaus wurde im Ortszentrum kein Standort
gefunden, der qualitativ und quantitativ geeignet ware, als Ersatzstandort in Frage zu kommen,
weder fachlich noch eigentumsrechtlich.

Die Stadt Friedberg hat ein erhebliches Interesse dem Stadtteil Statzling eine Lebens-
mittelnahversorgung weiterhin anbieten zu kénnen. Mit dem Neubau an dem Standort der St.-
Anton-StralRe, der auch ortszentrumsndher als der derzeitige Standort ist, soll auch eine
Erweiterung der Verkaufsflache von derzeit ca. 800 m? auf 1.200 m? einhergehen, wodurch die
Sicherung einer zukunftigen und nachhaltigen Nahversorgung des Ortteiles Statzling mit Gltern
des taglichen Bedarfs ermdglicht wird. Dartber hinaus wird im Allgemeinen von einem
fuBlaufigen Radius der Nahversorgung vom 500 m ausgegangen, der einen Grof3teil des
Stadtteils Statzling abdeckt.

Der gestiegene Flachenbedarf moderner Edeka Markte resultiert im Wesentlichen daraus, dass
der ,Einkaufsprozess" fir den Kunden, wie auch der interne ,Logistikprozess" optimiert werden
sollen und zudem die Anforderungen an den demographischen Wandel beriicksichtigt werden.
Es werden hier vor allem die Entwicklungsziele und Grundsétze des LEP Bayern beriicksichtigt,
demnach der demographische Wandel bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Mafnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung zu beachten
ist (1.2.1 Z). Entsprechend ist der barrierefreie Zugang und Einkaufsprozess sicherzustellen.
Hierfir sind u.a. breitere Gange und niedrigere Regale notwendig. Zudem sind die
Anforderungen an einzelne Produktgruppen (z.B. im Tiefkiihlbereich), wie auch die
Kundenanspriiche an eine moderne Warenprasentation in den letzten Jahren gestiegen, was
sich ebenfalls auf den Flachenbedarf auswirkt. Darliber hinaus gibt es verschiedene neue
Anforderungen aus betrieblicher wie auch aus energetischer Sicht. So wird etwa aus
logistischen Griinden versucht, Produkte die von vielen Kunden gekauft werden, in niedrigen
Regalen zu prasentieren. Zudem werden einzelne Produkte aus diesen Bereichen (z.B.
Mineralwasser) doppelt platziert, um den Kunden auch zu frequenzstarken Zeiten den einfachen
und schnellen Zugriff auf das Produkt zu ermdéglichen. Hinzu kommt, dass seit der Teilnahme
von Edeka am Europaischen GreenBuilding Programm speziell bei Neubauten eine deutlich
energieeffizientere Bauweise als friiher umgesetzt wird, sodass in den modernen Filialen u.a.
Heizenergie wie auch der CO»-Ausstoss reduziert werden kénnen und diese somit nicht nur
kostensparender, sondern auch deutlich umweltschonender sind.

Angesichts der Anforderungen des demographischen Wandels und angesichts der
Erforderlichkeit der Sicherung der zukinftigen Nahversorgung fir den Stadtteil Statzling wagt
die Stadt Friedberg zugunsten des notwendigen Eingriffs in die landwirtschaftliche Flache und
fur die Sicherung der Nahversorgung ab. Herbei wird vor allem dem Grundsatz des LEP Bayern
(1.2.4 G, 1.2.6 G)) Sorge getragen, die Tragfahigkeit und Funktionsfahigkeit der Einrichtungen
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der Daseinsvorsorge durch deren kontinuierliche Anpassung an die sich verandernde
Bevolkerungszahl und Altersstruktur sicherzustellen. Der gegenwartige EDEKA entspricht nicht
mehr den heutigen Anforderungen und ist aufgrund der Lage im Zentrum in seinen
Entwicklungsmaoglichkeiten zu stark eingeschrankt, um die Nahversorgung des wachsenden
Stadtteils Statzling auch langfristig sicherstellen zu kénnen. Es wird auf die fachliche Wirdigung
der Stellungnahme des Amtes fir landliche Entwicklung verwiesen, entsprechend der ein
mehrgeschossiger Bau nicht zielfihren ist.

,Die Stadt Friedberg dankt fiir die Anregung zur Reduktion des Fldchenverbrauches, weist
jedoch darauf hin, dass im vorliegenden Fall die Integration des Vorhabens in das Orts- und
Landschaftsbild, hier insbesondere die Hohen der baulichen Anlage sehr entscheidend sind.
Aufgrund der Lage zum hoher liegenden Altort hin, scheiden aus Orts- und
Landschaftsbildgrinden mehrgeschossige Bauten aus. Diese waren nicht mehr vertraglich in
das Orts- und Landschaftsbild zu integrieren.”

Um die Notwendigkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache zu prifen, wurden
alternative Planungsmoglichkeiten auf ihre Sinnhaftigkeit sowie Umsetzbarkeit Gberpruft
(Begriindung Bebauungsplan 3.6 und 3.7). Allerdings sind die untersuchten Standorte fur das
Vorhaben ungeeignet. Aufgrund der mangelnden Innenentwicklungspotentiale der Gemeinde
Friedberg ist eine Umsetzung des Vorhabens im Innenbereich aus stadtebaulicher Sicht nicht
sinnvoll darstellbar.

Da die Gemeinde Friedberg im Auf3enbereich von landwirtschaftlicher Flache umgeben ist, wird
es auch an anderen Orten zu einer entsprechenden Uberplanung landwirtschaftlicher Flachen
kommen. Mit der Umsetzung des Vorhabens am gewahlten Standort wurden die gesamten Ziele
und Grundsétze des LEP Bayern verbunden mit den notwendigen Rahmenbedingungen sowie
der optimalen Umsetzung beachtet (Begrinung Bebauungsplan 3.7).

Edeka hat dem Vorhabentrdger bereits eine min. 17-jahrige Nutzungsdauer vertraglich
vereinbart, mit der Option diese auf 30 Jahre zu verlangern.

Zu2.:

Da es sich (mit Ausnahme der Gehdlzstruktur im Sudosten des Plangebietes) um intensiv
bewirtschaftete Flachen handelt, ist die Habitateignung der Flache gering. Die hier
vorkommenden Vogelarten haben im raumlichen Umfeld ausreichend viele Ausweichquartiere
auf die sie ausweichen kénnen. Aufgrund der festgesetzten Rodungszeitraume kann eine
Totung von hier vorkommenden Vogelarten oder Fledermausen ausgeschlossen werden.
Zudem werden extensive Grunflachen mit neu zu pflanzenden Gehdélzstrukturen (Baume und
Straucher) festgesetzt (z.T. als Ausgleichflache), die sich langfristig positiv auf das Schutzgut
auswirken. In Summe konnen die Auswirkungen somit als mit einer geringen bis mittleren
Erheblichkeit gewertet werden. Zudem wird darauf hingewiesen, dass seitens des
Landratsamtes (Unter Naturschutzbehorde) keine zusatzliche artenschutzrechtliche Prifung /
Kartierung der Flache gefordert wurde. Die Erstellung des Umweltberichtes erfolgte anhand der
geltenden rechtlichen Bestimmung sowie des Leitfadens ,Der Umweltbericht in der Praxis“ des
LfuU.
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Zu 3:

Wie vom Anreger richtig aufgefuihrt, handelt es sich bei dem Schmiedgraben nicht um einen
Entwasserungsgraben zur Entwasserung der landwirtschaftlichen Flachen; dies wird korrigiert.

Die Festsetzung eines Uberschwemmungsgebietes findet gem. § 76 Abs. 2 WHG durch die
Landesregierungen und nicht durch die Kommunen statt. Im Rahmen des Konflikterkennungs-
und -lésungsauftrags der Bauleitplanung wird der Aspekt des Hochwassers mitbetrachtet, eine
Festsetzung kann auf dieser Ebene nicht erfolgen. Ob ein Uberschwemmungsgebiet festgesetzt
ist oder nicht, ist dabei von untergeordneter Bedeutung, da der Belang ohnehin beachtet werden
muss.

Der Stadt Friedberg liegt zu dem angefihrten Sachverhalt ein hydraulisches Gutachten der Fa.
SKI vom 08.05.2019 vor. Die Ergebnisse des Gutachtens wurden bereits mit dem WWA
Donauwoérth abgestimmit.

Zur Ermittlung der Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens auf die Hochwasser-
abflussverhéltnisse wurden 2D-hydraulische Berechnungen fir ein 100-jahrliches Hochwasser
durchgefuhrt. AuBerdem wurde der Retentionsraum im Projektgebiet bilanziert.

Im Planungsprozess wurde das geplante Vorhaben so optimiert, dass die Auswirkungen auf den
Hochwasserabfluss und der Retentionsraumverlust minimiert werden.

Die hydraulischen Berechnungen zeigen, dass sich durch das geplante Bauvorhaben
hinsichtlich der Hochwasserabflussverhaltnisse keine nachteiligen Auswirkungen auf Dritte
ergeben. Der durch das geplante Vorhaben verdrangte Retentionsraum kann durch einen
Geléandeabtrag in unmittelbarer Nahe des Vorhabens ortsnah und wirkungsgleich ausgeglichen
werden.

Der Retentionsraumverlust kann also mehr als ausgeglichen werden. Rechnerisch ergibt sich
ein zusatzlicher Retentionsraumgewinn von 43 ms.

Die Stadt Friedberg stellt in diesem Planfall fest, dass nach 8 1 Abs. 7 BauGB die
Bauleitplanung die materiellen Kriterien des § 78 Abs. 2 WHG erflillt:

1. Es bestehen keine anderen Mdglichkeiten der Siedlungsentwicklung oder kdénnen
geschaffen werden: s. Begriindung zum Bebauungsplan S. 8 ff.

2. Das neu auszuweisende Baugebiet grenzt unmittelbar an ein bestehende Baugebiet an:
Der Geltungsbereich grenzt an den bebauten Ortsrand an.

3. Eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu

erwarten sind: Die Bedenken kénnen ausgerdaumt werden. Im Hochwasserfall findet
keine unmittelbare Bedrohung flr Menschenleben statt, da der Markt dann nicht
zugéanglich sein wird. Die Stellplatzflachen sind tberflutbar, der Markt wird oberhalb des
Hochwasserstandes errichtet. Sachschaden sind allenfalls durch Uberflutung der
Stellplatze und daraus resultierenden Reinigungsarbeiten zu erwarten.

4, Der Hochwasserabfluss und die HOhe des Wasserstandes werden nicht nachteilig
beeinflusst: Durch das hydraulische Gutachten konnte nachgewiesen werden, dass das
aktuelle Retentionsraumvolumen erhalten und sogar um 43 m?3 vergrof3ert werden kann.

5. Die Hochwasserriickhaltung wird nicht beeintréchtigt und der Verlust von verloren
gehendem Rickhalteraum wird umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen: Das
bestehende Retentionsraumvolumen wird durch die festgesetzten
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Gelandeveranderungen erhalten bzw. vergroRert. Dies hat vor allen anderen
Baumafinahmen zu geschehen. Daher ist von keiner Verschlechterung auszugehen.

6. Der bestehende Hochwasserschutz wird nicht beeintréachtigt: Im Plangebiet befinden sich
keine bekannten Hochwasserschutzeinrichtungen.
7. Die Belange der Hochwasservorsorge sind beachtet: Der Markt wird hochwassersicher

gebaut und umliegend Sickermulden errichtet. Das gesammelte Niederschlagswasser
wird kontrolliert versickert.

8. Das Bauvorhaben wird so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach
§ 76 Abs. 2 Satz 1 WHG, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes
zugrunde liegt, keine baulichen Schaden zu erwarten sind: Der Markt wird oberhalb des
Hochwasserhdchststandes liegen. Bauliche Schaden sind somit nicht zu erwarten und
die Bauweise ist hochwasserangepasst.

Zu 3.2.:

Es wird darauf hingewiesen, dass sich der 8 8 WHG nicht mit der Versickerung von
Niederschlagswasser sondern der Entnahme von Wasser aus Gewassern auseinandersetzt. Die
Stadt Friedberg vermutet daher, dass sich der Antragsteller auf Art. 18 Bayerisches
Wassergesetz (BayWG) bezieht, welcher den Gemeingebrauch von u. a. Niederschlagswasser
regelt. Dabei ist die Versickerung von nicht verschmutztem Niederschlagswasser nicht
erlaubnispflichtig.

Entsprechend des Entwéasserungskonzeptes wird das unverschmutzte Niederschlagswasser der
Dachflachen im Bereich einer Sickermulde innerhalb der naturschutzfachlichen
Ausgleichsflachen versickert. Das verschmutzte Niederschlagswasser von Verkehrsflachen und
Parkplatzen wird in seperate Sickermulden mit einer entsprechenden Vorfilterung eingeleitet.

Entsprechend dem vorliegenden geotechnischen Bericht vom 24.10.2019 ist eine Versickerung
mdglich, wenn im Bereich der geplanten Sickeranlage ein Bodenaustausch der Uberlagernden
schwach durchlassigen Schichten der Homogenbereiche A, B und C durch saubere Kiessande
mit kf-Werten > 1*10-4 m/s erfolgt, um eine ausreichend méachtige Filterschicht herzustellen.

Wie aus dem Entwasserungsplanung ersichtlich wird, haben die Sickermulden einen Abstand
von 1,35 m zum Grundwasser. Der Grundwasserstand konnte dadurch genauer bestimmt
werden. Er liegt bei 469, 75 m U NN. Die Sickermulde ist bei 471,1 m 0. NN geplant. Die
Planung wird entsprechend erganzt.

Die Anregung hinsichtlich des Schmidgrabens ist korrekt, dieser Sachverhalt war zur Aufstellung
der Planung nicht bekannt. Es ist deshalb angebracht, den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes auf die Mitte des Schmiedgrabens zu reduzieren.

Zur Ermittlung der Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens auf die Hochwasser-
abflussverhaltnisse wurden 2D-hydraulische Berechnungen fir ein 100-jahrliches Hochwasser
durchgefuhrt. AuRerdem wurde der Retentionsraum im Projektgebiet bilanziert.

Im Planungsprozess wurde das geplante Vorhaben so optimiert, dass die Auswirkungen auf den
Hochwasserabfluss und der Retentionsraumverlust minimiert werden.

Die hydraulischen Berechnungen zeigen, dass sich durch das geplante Bauvorhaben
hinsichtlich der Hochwasserabflussverhdaltnisse keine nachteiligen Auswirkungen auf Dritte
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ergeben. Der durch das geplante Vorhaben verdrangte Retentionsraum kann durch einen
Gelandeabtrag in unmittelbarer Nahe des Vorhabens ortsnah und wirkungsgleich ausgeglichen
werden.

Bei Umsetzung ist gemafl den Retentionsraumbilanzierungen im Rahmen der durchgefiihrten
Gutachten davon auszugehen, dass der Retentionsraum um 43 m?3 vergrof3ert wird.
Entsprechend wirkt sich das Vorhaben in Bezug auf die Hochwassersituation und den
gegenwartigen Retentionsraum im Bereich des Schmiedgrabens positiv aus.

Der Bebauungsplanentwurf wird entsprechend der fachlichen Wirdigung/ Abwagung
geandert.
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Sachverhalt:

Bisheriger Verfahrensverlauf:

Empfehlung zur Einleitung 14.05.2019 PUA

eines Bauleitplanverfahrens

Aufstellungsbeschluss 06.06.2019 STR (2019/192)
Konzeptvorstellung 02.10.2019 PUA (2019/337)
Sachstandsbericht 21.10.2019 PUA (2019/429)
FrUhzeitige Beteiligung 22.01. bis 21.02.2020

Sachverhalt:

Der Anlass der Planung ist die Verlagerung des Lebensmittelvollsortimentermarktes im Staditteil
Statzling der Stadt Friedberg zur Sicherstellung einer zukinftigen Nahversorgung im Ort mit
Gltern des taglichen Bedarfs.

Ausloser waren die aktuellen, im Vergleich zum Bestand erhohten Vorgaben der EDEKA
Sudbayern Handels Stiftung & Co. KG, die sich aus den gewachsenen Anspriichen der Kunden
ergeben. So wird eine Verkaufsflache von 1.200 m?2 benétigt, um das Spektrum eines
Vollsortimenters bedienen zu kdnnen, auch die Mindestanzahl der Stellplatze von 80 Stiick, die
auch so von der Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg festgesetzt sind, sind notwendig. Ohne
die Neuaufstellung in Stéatzling wird Edeka nach eigener Aussage mittelfristig den Standort
Statzling aus wirtschaftlichen Griinden aufgeben mussen.

Standortwahl (s. auch Begriindung zum BP, S. 10 ff.)

In einer stadtebaulichen Studie wurde durch den Investor in einem ersten Schritt die Mdglichkeit
des Abrisses und Neubaus des bestehenden Edeka-Marktes in der Pfarrer-Bezler-Stral3e
Uberprift. Aufgrund der fur die gestiegenen Anforderungen eines modernen Edeka-Marktes
(Barrierefreiheit, breitere Gange, niedrigere Regale, max. 2% Neigung des Parkplatzes,
Stellplatzanzahl, Sortimentsvielfalt) und der Vorgaben des Ortsrechts und der
Verkehrssicherheit (u.a. Stellplatzsatzung, Anlieferungssituation) ist der aktuelle Standort fir den
Neubau des Marktes ungeeignet und damit die Platzierung des Lebensmittelvollsortimenters an
einer anderen Stelle unumgéanglich. Der gewahlte Standort in der St.-Anton-Straf3e erflllt hierbei
alle wichtigen Parameter wie Lage, Erreichbarkeit und Bewaltigung der immissions-
schutzrechtlichen Auflagen sowie die Verfligbarkeit des Grundstlicks. Weitere Grinde fir die
Standortwahl waren die verhdltnismafRig geringen Auswirkungen auf Natur und Umwelt, die
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Wirtschaftlichkeit und technische Anspriiche. Im Stadtteil Statzling stehen aktuell keine anderen
Grundstticke zur Verfigung, die diesen Rahmenbedingungen gerecht werden.

Die Betrachtung der beiden Standorte im Ortsgeflige zeigt, dass der neue Standort ndher am
Ortskern und somit an den bestehenden Geschaften (Apotheke, Banken, Friseur etc.) liegt und
mehr zu einer ortszentrumsnahen Versorgung beitrdgt. Insgesamt kann von einer Verbesserung
der Nahversorgungssituation fir die Stadtteile Stétzling, Wulfertshausen und Haberskirch
ausgegangen werden, da mit der Neuplanung des Marktes die Verkaufsflache erhéht und das
Sortiment vergréfRert wird. Auch wird der neue Markt durch ein integriertes Café als sozialer
Treffpunkt dienen und durch die Barrierefreiheit allen Generationen gleichermalien die
Mdglichkeit eines komfortablen Einkaufserlebnisses bieten.

Planungskonzept (s. auch Begriindung zum BP, S. 14 ff.)

Der Neubau stellt eine Erweiterung des bestehenden Siedlungsgefliges nach Westen dar. Durch
die verkehrsgiinstige Lage an der OrtsverbindungsstraRe und der gegebenen OPNV-Anbindung
(Haltestelle ,Gh. Schloss” 250m entfernt) weist der gewéhlte Standort ein hohes Potenzial fir
die Nahversorgung sowohl fiir Statzling selbst, als auch fur die Nachbarstadtteile
Woulfertshausen und Haberskirch auf.

Aufgrund der direkten Lage am Ortseingang wurden im ersten Schritt mehrere
Gestaltungsmdglichkeiten der Fassade durch den Architekten des Vorhabentragers erarbeitet
und ein sich ins Ortsbild eingliederndes Geb&ude durch die Stadt Friedberg ausgewahlt. Bei der
Planung der Aul3enanlagen wurden die Voraussetzungen fir den Aufbau einer Obstbaumallee
entlang der St.-Anton-Straf3e sowie des Baus einer Querungshilfe dstlich der Einmindung in die
HerbststralRe als MaRBnahmen zur Geschwindigkeitsreduzierung geschaffen. Zusatzlich werden
5 offentliche Stellplatze entlang der Strale als erganzendes Angebot fir die Kunden der
bestehenden Geschifte angelegt.

Zudem wird die Moglichkeit einer zusatzlichen Haltestelle stidlich der St.-Anton-Strafl3e zwischen
Zugang zum Edeka-Markt und Querungsinsel geschaffen, so dass der Regionalbus im Bereich
des neuen FuRgangerweges ebenfalls halten kénnte.

Fir die Kunden des Lebensmittelvollsortimenters werden westlich des Geb&udes 80 Stellplatze
inkl. Behindertenparkplatze, Parkplatze mit Lademdglichkeit fiir E-Autos und Eltern-Kind-
Parkplatze bereitgestellt. Der Parkplatz wird an Sonntagen auch dem Sportverein zur Verfligung
gestellt.

Bei Hochwasserereignissen sammelt sich auf der Flache des Plangebietes das abflie3ende
Oberflachenwasser der sud-westlich gelegenen Felder, da die Verrohrung des Schmidgrabens
unterhalb der StraBe eine Engstelle darstellt. Um durch die Planung keine nachteiligen
Auswirkungen auf den Abfluss bzw. die Retentionsflachen des Hochwassers zu generieren, wird
das Gelande im Osten abgegraben, dass der aktuell bestehende Retentionsraum erhalten bleibt
bzw. sogar um 43 m3 vergrol3ert wird. Die materiellen Kriterien des § 78 Abs. 2 WHG werden
erfullt, u. a. dass das Bauvorhaben so errichtet wird, dass bei dem Bemessungshochwasser,
das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen Schaden
zu erwarten sind: Der Markt wird also oberhalb des Hochwasserhéchststandes liegen. Bauliche
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Schaden sind also nicht zu erwarten und die Bauweise ist hochwasserangepasst. Somit ist eine
Bebauung im HQ100-Raum mdglich.

Die Lage des Marktes uber dem Hochwasserstand wird durch eine Aufschittung von ca. 80 cm
erreicht. Westlich des Marktes fallen die Stellplatzflachen bis zum bestehenden Geléande hin ab
und um den Markt und die Stellplatze herum wird abgegraben bis auf Sohlhdhe des
Schmidgrabens (s. hydraulisches Gutachten Abbildung Nr. 7). Auf diese Weise kann das
Retentionsraumvolumen erhalten werden. Da flr den Schmiedgraben eine wasserrechtliche
Genehmigung zur Einleitung von Schmutzwasser durch die Stadtwerke Friedberg besteht, wird
die Boschung entlang des Grabens mit der Hohe des Bestandes erhalten und so ausgefihrt,
dass sie auch bei Hochwasserereignissen standsicher ist. Innerhalb der Béschung werden
Ruckschlagklappen vorgesehen, so dass die Bestandssituation des Schmidgrabens faktisch
nicht veréandert wird. Im Hochwasserfall kann der Retentionsraum geflutet werden und das
Hochwasser (ber die Klappen kontrolliert abflieBen. So ist sichergestellt, dass kein
Schmutzwasser in die Ausgleichsflache gelangen kann. Die Planungen sind mit
Wasserwirtschaftsamt, Unterer Naturschutzbehdrde, Tiefbauamt und den Stadtwerken
abgestimmt worden.

Die urspringliche Bilanzierung des Retentionsraumvolumens mit einem Plus von 282 m3 wurde
auf die aktuellen Planungen angepasst, so kamen die Gelandeveranderung durch die
Querungshilfe in die Retentionsflache sowie der Erhalt der bestehenden Boschung entlang des
Schmiedgrabens hinzu. Um das bestehende Retentionsraumvolumen zu erhalten, wird der
Markt daher an drei Seiten, anstatt wie ursprunglich geplant an zwei Seiten, mit einer
senkrechten Wand und ohne Anbdschungen ausgefuhrt.

Die Grunflachen nordlich, 6stlich und teilweise sldlich des Marktes werden als hochwertige
Ausgleichsflache gestaltet. Die Ausgleichsflache wurde an dieser Stelle gewahlt, da sie entlang
des Entwasserungsgrabens liegt und sich somit eine Vernetzungslinie fir Arten von Nord nach
Siud aufbauen lasst. Der geplante Lebensmittelmarkt wird auRerdem durch die festgesetzten
Pflanzungen heimischer Baume und Straucher zu allen Seiten des Plangebiets und mit
Bliuhwiesen attraktiv eingegriint. Innerhalb der Ausgleichsflache ist eine Sickermulde fur die
Versickerung von Niederschlagswasser geplant, die im Rahmen der Ausarbeitung des
Bebauungsplanentwurfes hinsichtlich ihrer Lage und GroRe rechnerisch ermittelt und
entsprechend geéandert wurde.

Wie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan E5 dargestellt, wird das auf den Stellplatzflachen und
Fahrwegen anfallende Niederschlagswasser in den westlichen Sickermulden (rot) durch einen
belebten Oberboden gefiltert und versickert. Das unverschmutzte Niederschlagswasser der
Dachflachen wird in die 6stliche Sickermulde (rot) eingeleitet und dort versickert. Das Volumen
der Mulden ist nicht im Retentionsraumvolumen mit bilanziert — der anfallende Regen ist also
auch fir den Fall eines Hochwasserereignisses mit berticksichtigt. Da der Supermarkt ohne
Keller errichtet wird, hat dieses Bauvorhaben keinerlei negativen Einfluss auf den vorhandenen
Grundwasserstand.

Seite 27 von 32



Vorlagennummer: 2020/249

Allgemeine Betriebsbeschreibung

Der zukunftige EDEKA-Markt und die dazugehorige Backerei werden zukinftig voraussichtlich
von Montag bis Samstag von 7.00 bis 20.00 Uhr fir seine Kunden gedffnet haben. AuRerdem
wird die Béackerei zusatzlich am Sonntag von 8.00 bis 17.00 Uhr o6ffnen. Die Anlieferung der
Waren erfolgt werktags zwischen 6.00 und 22.00 Uhr.

An Sonntagen kann der 6rtliche Sportverein auRerdem die Stellplatze von 10.00 bis 22.00 Uhr
fur seine Besucher nutzen.
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Wahrend der 6ffentlichen Auslegung im Wege der friihzeitigen Beteiligung nach 88 3 Abs. 1, 4
Abs. 1 BauGB gingen folgende Stellungnahmen ein:

A) Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange:

RROoo~NoO~wNE

Landratsamt Aichach-Friedberg, Immissionsschutz vom 03.02.2020
Landratsamt Aichach-Friedberg, Bodenschutzrecht vom 12.02.2020
Landratsamt Aichach-Friedberg, Kreisbaumeister vom 18.02.2020
Landratsamt Aichach-Friedberg, Wasserrecht vom 04.02.2020

Landratsamt Aichach-Friedberg, Untere Naturschutzbehtérde vom 06.02.2020
Landratsamt Aichach-Friedberg, Verkehrswesen vom 28.01.2020

Regierung von Schwaben — Hohere Landesplanungsbehérde vom 20.02.2020
Wasserwirtschaftsamt Donauwérth vom 20.02.2020

Bayerischer BauernVerband vom 20.02.2020

. Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege vom 10.02.2020
. LEW Verteilnetz GmbH vom 19.02.2020

. Amt flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 30.01.2020

. Landratsamt Aichach-Friedberg — Gesundheitsamt vom 31.01.2020
. Polizeiinspektion Friedberg vom 22.01.2020

. Regierung von Schwaben — Gewerbeaufsichtsamt vom 20.02.2020
. bayernets GmbH vom 22.01.2020

. Stadt Augsburg — Stadtplanungsamt vom 04.02.2020

. Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Aichach vom 23.01.2020
. Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben vom 14.02.2020

. Industrie- und Handelskammer Schwaben vom 13.02.2020

. SWA Netze vom 21.01.2020

Die unter A-12 bis A-17 aufgeflinrten Behdrden und Trager offentlicher Belange haben keine
Einwande vorgebracht; ihre Stellungnahmen sind der Sitzungsvorlage daher nicht beigefiigt.

Die unter A-18 bis A-21 aufgefiihrten Behdrden und Trager offentlicher Belange haben lediglich
Hinweise zu betriebseigenen Anlagen vorgebracht; die unter A-18 bis A-19 aufgefiihrten
Stellungnahmen wurden abgewogen, die unter A-20 bis A-21 aufgefuihrten Stellungnahmen sind
der Sitzungsvorlage nicht beigefugt.

B) Offentlichkeit:

1.
2.
3.
4.

Burgerin 01 vom 18.02.2020
Birgerin 02 vom 01.07.2019 und vom 11.02.2020
Burgerin 03 vom 22.01.2020
Burgerin 04 vom 10.02.2020
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C) Keine Abgabe von Stellungnahmen:

Landratsamt Aichach-Friedberg, Kreisbrandrat
Bund Naturschutz in Bayern e.V.
Kreisheimatpflegerin

Deutsche Telekom AG

Augsburger Verkehrsverbund GmbH
Angeschriebene Blrgerin 05

Angeschriebene Birgerin 06

NoakrwbdhpE

In Abstimmungen mit Abt. 31 (Bauordnung) und Abt. 33 (Tiefbau) der Stadt Friedberg ergaben
sich folgende Anderungen:

1. Sachgebier Tiefbau

Planerische Konzeption:

Die Anlieferfahrzeuge miuissen nicht, um zur Anlieferung zu kommen, am Haupteingang
vorbeifahren. Bei den markierten Eingdngen handelt es sich um die Pfandriickgabe und die
Frahanlieferung.

Die Radien an der Zu- und Abfahrtsrampe sind grof3ziigig gestaltet worden.

Die Fahrradstander werden verschoben, so dass ein ausreichend breiter Durchgang entsteht.

Die Lage FuRgangerquerungshilfe sowie die Durchfahrtsbreite von 3,5 m entspricht den
anerkannten Regeln der StraRenbautechnik.

Die Planung sieht diese Lage der Bushaltestelle vor. Diese wird in der Zeichnung der
Aul3enanlagen ergénzt.

Den Grunderwerb im Bereich der Querungshilfe regelt die Stadt Friedberg im Rahmen des
Durchfuhrungsvertrags.

Strallenentwasserung:

Die Ableitung des Oberflachenwassers der St.-Anton-Strafl3e wird Uber die Ausfiihrungsplanung
gesichert.

Die Entwasserung des geplanten baulichen Gehwegs auf der Stral3ensudseite erfolgt tiber eine
Mulde sudlich der Stral3e, die angelegt wird und in der Planung erganzt wird.

Die Entwasserungsplanung sieht die Versickerung und Ruickhaltung des Oberflachenwassers
des Lebensmittelmarktes in Sickermulden vor.
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Eine Einleitung in den Schmidgraben erfolgt nicht.

StralRenbeleuchtung:

Die Flache sudlich der Querungshilfe wird sich voraussichtlich im Eigentum der Stadt Friedberg
befinden, die dann frei Uber die Aufstellung einer Leuchte entscheiden kann.

Es werden entsprechende Beleuchtungen auf dem Grundstiick des Lebensmittelmarktes durch
den Vorhabentrager realisiert.

Offentliche Parkflachen:

Die Planung sieht hier eine Neuordnung vor, im Rahmen dieser Neuordnung werden 5
offentliche Langsparker neu hergestellt.

Grundstiuckszufahrten:

Die Zufahrt auf das Grundstiick des Lebensmittelmarktes erfolgt von der St.-Anton-StralRe Uber
den sudlich der StraRe verlaufenden Stralengraben und wird in der Ausflhrungsplanung
bertcksichtigt

Die Verrohrung der notwendigen Uberfahrt wird im Bebauungsplan festgesetzt.
Eine Ableitung des Oberflachenwassers des offentlichen Bereichs auf das Grundstick des
Lebensmittelmarktes wird nicht erfolgen.

Redaktionelle Hinweise:

Die redaktionellen Hinweise werden aufgenommen, die Verfahrensunterlagen entsprechend
korrigiert und aktualisiert (Rechtschreibfehler und Flurnummerverwechslung).

2. Sachgebiet Bauordnung

Gestaltungsfestsetzungen:

Die Dachneigung in den Festsetzungen wird auf 4° bis 8° korrigiert.

Stellplatze:

Die Festsetzung zu den Stellplatzen wird rechtsredaktionell umformuliert.
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Anlagen:

1. Stellungnahmen

. Planzeichnung in der Fassung vom 03.12.2019

. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (E1 bis E3) in der Fassung vom 03.12.2019
. Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 03.12.2019

. Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 03.12.2019

. Schalltechnische Untersuchung in der Fassung vom 30.09.2019

. Hydraulischer Bericht in der Fassung vom 08.05.2019

~NOoO O~ WN

Die schalltechnische Untersuchung in der Fassung vom 30.09.2019 und der hydraulische
Bericht in der Fassung vom 08.05.2019 kénnen Uber das Sitzungsprogramm Session und das
Burgerinfoportal auf der Homepage (www.friedberg.de > Rathaus, Birgerservice. Stadtwerke >
Gremien und Sitzungen > aktuelle Sitzungstermine > Stadtrat 17.09.2020) abgerufen werden.
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