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Zusammenfassende Erklarung zur 54. Anderung des Flichennutzungsplanes
fur das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 95 ,,6stlich und westlich der
Friedberger Ach“, Stadt Friedberg

Gemal § 6a Abs. 1 BauGB ist der Flachennutzungsplananderung eine zusammenfassende Erklarung
Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung in dem Flachennutzungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan
nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten ge-
wahlt wurde, beizufigen.

Der Anlass fir die 54. Anderung des Flachennutzungsplanes und die damit verbundene Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 95 in Friedberg war die Betriebsaufgabe einer Schreinerei 6stlich der Fried-
berger Ach. Infolgedessen wurde im November 2017 im Planungs- und Umweltausschuss ein Nach-
nutzungskonzept fur die Flachen &stlich und westlich der Friedberger Ach prasentiert. Das zentrale
Ziel dieser Uberlegungen war es, das ehemalige Werkstattgebaude der Schreinerei auf dem Grund-
stiick FI.-Nr. 505 sowie die bisher mit Nebennutzungen und einem Wohnhaus bebauten Grundstiicke
(F1.-Nrn. 506, 507/2 und 509/2) einer neuen Nutzung zuzuflhren. Aufgrund eines Eigentiimerwechsels
und dem Verkauf einer Teilflache, insbesondere im westlichen Bereich, wurde das Konzept spater
Uberarbeitet. Die zwei Teilbereichsgeltungsbereiche erstrecken sich lUber die FI.-Nrn. TF 468/3, TF
468/2, 500/2, 500/3, TF 505, TF 505/1, 506, TF 506/4, 507/2, 509/2, Gemarkung Friedberg und haben
eine Grolde von ca. 4.576 m2. Die Stadt beabsichtigt nun, die gewerbliche Brache priméar einer wohn-
lichen Nachnutzung zuzufiihren und dabei eine Nachverdichtung zu erzielen, um der sensiblen Lage
am Fule der Altstadt Rechnung zu tragen und den Zielen der Landes- und Regionalplanung zur In-
nenentwicklung zu entsprechen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde entsprechend den Verfahrensvorschriften gemal § 3 Abs. 1
BauGB in der Zeit vom 17.06.2024 bis zum 19.07.2024 sowie gemafll § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 11.11.2024 bis zum 13.12.2024 durchgefihrt.

Im Zeitraum der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurden zwei
abwagungsrelevante Stellungnahmen abgegeben. Die Einwendungen umfassen Bedenken hinsicht-
lich der Aussagen in der Begrindung und im Umweltbericht, des Grund- und Hochwasserschutzes
sowie des Verkehrsaufkommens.

Im Zuge der weiteren Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB ging eine weitere Stellung-
nahme aus der Offentlichkeit ein. Diese Einwendung umfasst Bedenken in Bezug auf den Bestands-
schutz.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit
vom 17.06.2024 bis zum 19.07.2024 sowie gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.11.2024 bis
zum 13.12.2024 beteiligt und zur Stellungnahme aufgefordert.

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB gingen abwagungsrelevante
Stellungnahmen verschiedener Behérden ein, insbesondere zum Denkmalschutz, zur Friedberger
Ach, zum Immissionsschutz, zum Wasserrecht und Gewasserschutz, zur Schmutz- und Nieder-
schlagswasserbeseitigung, zur Wasser- und Ldschwasserversorgung sowie zum Grundwasser- und
Bodenschutz. Diese wurden entsprechend berlcksichtigt.
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Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB gingen ebenfalls abwagungsrelevante
Stellungnahmen verschiedener Behdrden ein, insbesondere zur Friedberger Ach, zum Immissions-
schutz sowie zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung. Auch diese wurden entsprechend bertick-
sichtigt. Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB wurde durchgefihrt.

Die Umweltbelange sowie die im Rahmen des Aufstellungsverfahrens vorgebrachten Stellungnahmen
der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sind nach Abwagung
der Belange gegeneinander und untereinander wie folgt in die planerischen Uberlegungen einbezogen
worden:

Flacheninanspruchnahme

Die Planung hat sich an den Zielen der Ubergeordneten Raumordnung auszurichten, da Fried-
berg ein Mittelzentrum im Verdichtungsraum Augsburg ist. Gemal Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) und Regionalplan (RP) ist eine mdéglichst geringe Flacheninanspruch-
nahme anzustreben, wobei die Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen sind. Da es
sich bei dem Plangebiet grofdteils um die Umnutzung einer gewerblichen Brache handelt und
eine verdichtete Bauweise angestrebt wird, entspricht dies den Zielen zur Innenentwicklung. Die
GesamtgroRe des raumlichen Geltungsbereichs betragt circa 4.576 m2. Statistisch gesehen sind
davon rund 4.283 m? (ca. 93 %) als Wohnbauflache und etwa 293 m? (ca. 7 %) als offentliche
Stralienverkehrsflache ausgewiesen.

Das Plangebiet liegt im Westen Friedbergs am Fulde der Altstadt und wird durch die Friedberger
Ach geteilt. Der Gelandebereich steigt um ca. 6 m von etwa 484 m auf 490 m 4. NHN an. Im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan war der Umgriff einerseits als Gemischte Bauflache und
im sudlichen und 6stlichen Bereich als Grinflache dargestellt. Da die geplante kiinftige Nutzung
davon abweicht, wird der FNP im Parallelverfahren geandert.

Die Planungsziele dienen somit der Urbanisierung einer brachliegenden Gewerbeflache in einer
sensiblen innerstadtischen Lage, wobei die gesetzlichen Anforderungen zum Schutz der Umwelt
und des Stadtbildes eingehalten werden.

Ergebnis der Umweltprifung

Der Umweltbericht zur 54. Anderung des Flachennutzungsplanes, der als Zusammenfassung
des Umweltberichts zum Bebauungsplan Nr. 95 erstellt wurde, kam zu dem generellen Ergebnis,
dass die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der geplanten Nachverdichtung und Umnut-
zung der Gewerbebrache auf alle gepruften Schutzglter durchweg als von geringer Erheblichkeit
bewertet werden. Es stehen nach der Prifung am geplanten Standort sowie in der vorgesehenen
Weise keine wesentlichen Umweltbelange entgegen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologischen Vielfalt wird die Erheblichkeit als
gering eingestuft. Das Plangebiet bietet zwar potenzielle Habitate fir Fledermause, Gebaude-
briter und die Zauneidechse, jedoch wurden bei Gelandebegehungen keine Bruten oder Quar-
tierstandorte beobachtet. Um Beeintrachtigungen zu minimieren, sind MalRnahmen wie die Ein-
haltung gesetzlicher Fristen flir Gehdlzentfernungen (nur aufl3erhalb der Brutsaison und Aktivi-
tatsphase von Fledermausen, z.B. im Winterhalbjahr) sowie Vorgaben zur Versiegelung und Ver-
sickerung festgesetzt.
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Beim Schutzgut Boden und Flache wird ebenfalls eine geringe Erheblichkeit prognostiziert. Dies
liegt daran, dass das Gebiet grofiteils bereits Uberpragt oder versiegelt ist. Allerdings wird durch
die Planung, insbesondere durch die Unterbauung mit Tiefgaragen, ein Grof3teil der Flache ver-
siegelt, wodurch die naturlichen Bodenfunktionen nahezu vollstandig verloren gehen.

Das Schutzgut Wasser (Friedberger Ach) wird mit geringer Erheblichkeit bewertet. Um schadli-
che Gewasserveranderungen zu vermeiden, mussen Keller und Tiefgaragen druckwasserdicht
(z.B. weilse Wanne) und auftriebssicher ausgefuhrt werden, um den Grundwasserstanden Rech-
nung zu tragen und das Eindringen von Wasser aus der Friedberger Ach zu verhindern. Es ist
zudem sicherzustellen, dass die Standsicherheit der Friedberger Ach mit ihren Uferwandungen
wahrend der Bauarbeiten gewahrt bleibt.

In Bezug auf das Schutzgut Klima und Luft wird ebenfalls keine wesentliche Verschlechterung
erwartet, was zur Bewertung der geringen Erheblichkeit flihrt. Zwar kann es im westlichen Teil-
bereich durch die deutlich héhere Versiegelung zu kleinklimatischen Veranderungen kommen,
doch aufgrund der geringen Gesamtgrolie des veranderten Gebiets wird dies als unbedeutend
eingeschatzt.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind ebenfalls als gering bewertet. Die Umwand-
lung der gewerblichen Brache in Wohnnutzung sowie die Starkung der kleinrdumigen Wegebe-
ziehungen zur Altstadt und entlang der Friedberger Ach werden als positive Effekte gesehen, da
dies den Zielen des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) entspricht.

Auch die Beeintrachtigung des Schutzguts Landschaft wird als gering eingeschatzt. Dies wird
dadurch erreicht, dass zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, insbesondere im Hinblick
auf das angrenzende Ensemble der Altstadt, Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude (u.a.
Dachform und Gebaudehdhen) getroffen werden.

Fir die Kultur- und Sachguter wird die Erheblichkeit ebenfalls als gering betrachtet, da sich in-
nerhalb des Planbereichs keine Denkmaler befinden. Lediglich dstlich der Bebauung grenzt das
Bodendenkmal der Stadtbefestigung sowie das Ensemble der Altstadt an, die durch die Planung
aber nicht berthrt werden.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass auch unter Berticksichtigung der kumulativen Aus-
wirkungen (Summationswirkung) aller Beeintrachtigungsfaktoren keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen prognostiziert werden. Durch die Festsetzung von Vermeidungs- und
Minimierungsmalnahmen auf Ebene des Bebauungsplanes kdnnen die Umweltauswirkungen
auf ein vertretbares Mal} reduziert werden.

Immissionsschutz im Rahmen der Planaufstellung

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ist ein vorhabenrelevantes Ziel des Umwelt-
schutzes. Es dient dem Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, dem Boden, dem Wasser,
der Atmosphare sowie Kultur- und sonstigen Sachgttern vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und verfolgt zugleich das Ziel, deren Entstehen durch geeignete Vorsorgemalnahmen zu ver-
hindern (§ 1 BImSchG).

Im vorliegenden Bauleitplanungsverfahren musste diesen Belangen Rechnung getragen wer-
den. Um Immissionskonflikte zwischen den zulassigen neuen Nutzungen innerhalb des Plange-
bietes und den schiitzenswerten Wohnnutzungen im Siedlungsumfeld zu vermeiden, wurde eine
schalltechnische Untersuchung durch die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH durchgefuhrt.
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Die Untersuchung, datiert vom 23. Januar 2024, befasste sich mit den schalltechnischen Belan-
gen der geplanten Tiefgarage und des planbedingten Fahrverkehrs.

Das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung besagt, dass keine Beeintrachtigung schit-
zenswerter Nutzungen zu erwarten ist, wenn die Festsetzungen zum Immissionsschutz einge-
halten werden. Um den Ubergang zu den schiitzenswerten Nutzungen (insbesondere der Wohn-
nutzung gegeniiber dem Besucherparkplatz ,Gerberwiese®) in der 54. Anderung des Fléchen-
nutzungsplanes zu prazisieren, wurde dieser Bereich mittels des Planzeichens ,Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG* gekennzeichnet.

Darlber hinaus wurde geprift, ob das beabsichtigte Vorhaben Anfalligkeiten gegentber schwe-
ren Unfallen oder Katastrophen aufweist. Es wurde festgehalten, dass es sich nicht um ein nach
dem Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigungspflichtiges Vorhaben handelt, das unter die
erweiterten Pflichten der Stérfallverordnung fallen wiirde. Auch im naheren Umfeld sind keine
entsprechenden Vorhaben bekannt. Daher wird gema® § 50 BImSchG davon ausgegangen,
dass schwere Unfalle im Sinne der Richtlinie 2012/18/EU nicht zu erwarten sind.

Zusatzlich wurden im Rahmen der Umweltprifung MaRnahmen zur Minimierung von Beeintrach-
tigungen von Tieren und Pflanzen durch Lichtimmissionen festgelegt. Dazu gehoéren die Umset-
zung von Malinahmen zur Minderung der schadlichen Einwirkung von Beleuchtungsanlagen auf
Tiere (insbesondere Insekten, Fledermause und Vogel) gemal der ,Licht-Leitlinie“ der LAI
(2012) und dem ,Leitfaden zur Eindammung der Lichtverschmutzung“ des StMUV (2020).

Die Immissionsschutzbelange sind somit primar auf der Ebene des Bebauungsplanes durch kon-
krete Festsetzungen abgesichert, um die Kompatibilitdt der neuen Wohnnutzung mit dem Umfeld
zu gewabhrleisten.

Hochwasser, Grundwasser und Starkregen

Das Schutzgut Wasser ist aufgrund der Lage des Plangebietes, das durch die Friedberger Ach
geteilt wird, ein zentraler Aspekt der Umweltprifung. Die Friedberger Ach selbst stellt ein Ge-
wasser lll. Ordnung dar, dessen Gewasserstruktur im Plangebiet vollstandig verandert und
durchgehend kanalisiert ist. Das gesamte Gebiet befindet sich nahezu vollstandig in einem was-
sersensiblen Bereich.

Hinsichtlich des Hochwasserschutzes wird festgestellt, dass sich innerhalb des Plangebietes
keine Hochwassergefahrenflachen befinden, da nach dem Pfingsthochwasser von 1999 Hoch-
wasserschutzmalinahmen ergriffen wurden. Dennoch missen umfangreiche Vorkehrungen ge-
troffen werden, um Schaden durch austretendes Wasser aus der Friedberger Ach zu vermeiden.
Es muss sichergestellt werden, dass die Standsicherheit der Friedberger Ach mit ihren Uferwan-
dungen wahrend der Bauarbeiten gewahrt bleibt. Die stdndigen Wohnebenen in den Mehrfami-
lienhdusern missen so hochgelegt oder konstruktiv geschiitzt werden, dass sie im Falle des
unkontrollierten Austretens von Wasser aus der Friedberger Ach nicht geflutet werden kénnen.

Das Schutzgut Wasser ist ein wesentlicher Aspekt der Umweltprifung, wobei das Plangebiet
nahezu vollstandig in einem wassersensiblen Bereich liegt. Speziell zum Grundwasser ist fest-
zuhalten, dass im geplanten Baugebiet aktuell keine Grundwasserbeobachtungen vorliegen. Le-
diglich Daten aus einer Baugrunderkundung aus dem Jahr 2020 sind verfugbar, die Grundwas-
serstande von 479,4 bis 479,6 m U. NHN zeigten, wobei betont wird, dass héhere Grundwasser-
stéande auftreten kénnen.
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Zur Klarung der Grundwasserstande und zur Ermittlung der Beeinflussung durch die geplante
Bebauung wurde ein hydrogeologisches Gutachten erstellt. Die geplanten Einzelbauvorhaben,
insbesondere die tiefer liegenden Geschosse wie Keller und Tiefgaragen, wirken auf das Grund-
wasser ein. Diese Einwirkung kann in Form von Aufstau, Umleitung oder Absenkung erfolgen
und nachteilige Folgen fur das Grundwasser oder Dritte haben. Durch das Gutachten wurde die
Beeinflussung ermittelt und geeignete Abhilfemalinahmen auf der Ebene des Bebauungsplanes
vorschlagen.

In Bezug auf Starkregen und Versickerung wird festgestellt, dass die Planung im westlichen Teil-
bereich zu einer deutlich héheren Versiegelung fliihren wird. Dies kann eine Verringerung der
naturlichen Versickerungsfahigkeit zur Folge haben. Als Minimierungsmaflinahme wurden auf
Ebene des Bebauungsplanes Vorgaben zur Versiegelung und Versickerung festgelegt.

Verkehr

Hinsichtlich der ErschlieRung ist der westliche Teilbereich des Plangebietes bereits Uber den
Gerberweg und der 6stliche Bereich Uber die Achstralle zuganglich. Die Planung beinhaltet die
Ausweisung der Wegeverbindung von West nach Ost als 6ffentliche Verbindungsstrae. Die
neuen Wohngebaude in beiden Teilbereichen sollen durch gemeinsame Tiefgaragen erschlos-
sen werden.

Die Planung zielt darauf ab, die Verkehrsanspriuche raumlich zu klaren und das Verkehrsauf-
kommen gering zu halten. Ein Schwerpunkt liegt auf der Starkung der kleinrdumigen Wegebe-
ziehungen. Im westlichen Teil des Geltungsbereichs sind Flachen entlang der Friedberger Ach
fur den FulRganger- und Radverkehr vorgesehen. Diese Wegeflhrung soll die Anbindung der
Achwiesen mit dem bestehenden Siedlungskoérper verbessern. Dies tragt der MalRnahme des
Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) zur Nachristung von Wegefuhrungen
Rechnung. Zudem ist der Erhalt der Wegeverbindung zur Altstadt geplant, und eine Verlange-
rung des Uferweges entlang der Friedberger Ach in Richtung Norden ist langfristig vorgesehen.

Bezuglich der Verkehrsbelastung und des Immissionsschutzes wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung durch die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH durchgefuhrt, die sich auf die Be-
lange der geplanten Tiefgarage und des planbedingten Fahrverkehrs konzentrierte. Die Unter-
suchung kam zu dem Schluss, dass keine Beeintrachtigung schutzenswerter Nutzungen zu er-
warten ist, vorausgesetzt, die Festsetzungen zum Immissionsschutz werden eingehalten. Zur
Konkretisierung des Ubergangs zu den schitzenswerten Nutzungen (insbesondere der Wohn-
nutzung gegeniber dem Besucherparkplatz ,Gerberwiese”) ist dieser Bereich im Flachennut-
zungsplan mittels des Planzeichens ,Schutz im Sinne des BImSchG* gekennzeichnet.

Die Planung zielt somit darauf ab, die notwendige Erschlief3ung fur die wohnliche Nachnutzung
zu gewahrleisten, wahrend gleichzeitig der motorisierte Verkehrslarm durch Festsetzungen ab-
gesichert und die Verknipfung des Quartiers flr FuRganger und Radfahrer gestarkt wird.
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