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2.1

Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planaufstellung

Aufgrund der Betriebsaufgabe der Schreinerei auf den Fl. Nr. 505 und 506 Gem. Friedberg
dstlich und westlich der Ach wurde im November 2017 in der Sitzung des Planungs- und
Umweltausschusses ein Nachnutzungskonzept fir die Flachen 6stlich und westlich der Ach
vorgestellt. Ziel der Uberlegungen war die Nachnutzung des Werkstattgebaudes der ehe-
maligen Schreinerei auf dem Grundstiick FI.-Nr. 505 der Gemarkung Friedberg sowie die
Bebauung der bisher mit Nebennutzungen und einem Wohnhaus bebauten Grundstiicke
FI.-Nrn. 506, 507/2 und 509/2 der Gemarkung Friedberg.

Wahrend der Bereich 6stlich der Friedberger Ach bauplanungsrechtlich nach § 34 BauGB
zu beurteilen ist, ist der Bereich westlich der Friedberger Ach differenziert zu betrachten,
wobei der Ostliche Bereich des Grundstlickes Fl.-Nr. 506 und das Grundsttick Fl.-Nr. 509/2
nach & 34 BauGB und der westliche Bereich des Grundstlicks FIl.-Nr. 506 sowie das Grund-
stlick Fl.-Nr. 507/2 nach § 35 BauGB zu beurteilen sind.

Westlich der Ach sollten nach dem damaligen Planungskonzept zwei Geschosswohnungs-
bauten mit drei Vollgeschossen und einem zuriickversetzen Penthouse im vierten Oberge-
schoss mit Flachdach entstehen. Ostlich der Ach sollten nach Abriss der Schreinerei funf
Kettenhduser mit zwei bzw. drei Vollgeschossen samt Satteldach entstehen, welche in ei-
nem Vorbescheid beschieden wurden.

Das Plankonzept wurde aufgrund eines Eigentiimerwechsels und des Verkaufs einer Teil-
flache insbesondere im Bereich westlich der Ach nochmals Uberarbeitet und ein mit der
Stadtplanung abgestimmtes Bebauungskonzept erarbeitet, dass der Lage am Ful3e der Alt-
stadt Rechnung tragt.

Dieses sieht vor, das Gebietes einer wohnlichen Nachnutzung zuzufihren und insgesamt
auch eine Nachverdichtung durchzufihren. Im westlichen Bereich sollen finf Mehrfamilien-
hauser mit zwei Geschossen und eine Tiefgarage entstehen. Im 6stlichen Teilbereich sollen
entlang der Ach der bisherige Gebaudebestand aufgegriffen werden und ebenfalls Mehrfa-
milienhauser entstehen, die durch eine gemeinsame Tiefgarage erschlossen werden. Diese
werden aufgrund der Hanglage zur Ach dreigeschossig, zur Altstadt als zweigeschossige
Bebauung wahrgenommen.

Ubergeordnete landesplanerische und raumordnerische Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

Die Stadt Friedberg ist gemafR Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023) ein Mit-
telzentrum im Verdichtungsraum Augsburg.

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
folgenden Festlegungen (Ziele (Z)) und Grundséatze (G)) der Verordnung tber das Landes-
entwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22. August 2013 (GVBI. S. 550, BayRS 230-1-
5-W), die zuletzt durch Verordnung vom 16. Mai 2023 (GVBI. S. 213) geandert worden ist,
sind beim vorliegenden Bauleitplan zu bertcksichtigen:

e LEP 3.1.1 (G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfs-
orientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Bericksichtigung des demogra-
phischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der
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2.2

natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschafts-
raume ausgerichtet werden.

e LEP 3.1.1 (G): Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlieungsformen
sollen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet wer-
den.

e LEP 3.2 (2): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung begriindet, nicht zur Verfigung stehen

e LEP 3.3 (G): Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Regionalplan der Region Augsburg

Die Stadt Friedberg befindet sich im groRen Verdichtungsraum Augsburg an einer Entwick-
lungsachse von Uberregionaler Bedeutung. Raumlich konkretisierte Zielaussagen des Re-
gionalplans der Region Augsburg sind fir das Plangebiet nicht vorhanden. Es gelten die
allgemeinen Ziele der Raumordnung und Landesplanung.

_ Grokaimingsn - L O O ).

Abb. 1: Ausschnitt Regionalplan mit Plangebiet (blauer Kreis), Raumnutzungskarte, o. M.

tothel Nrursbach
',. "1 Sovwennl

Die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Verordnung zur Neufassung des Regional-
planes der Region Augsburg (9), Gz. 24-8159/13, in der Fassung der 2. Anderungsverord-
nung, Bekanntmachung der Regierung von Schwaben vom 02. Marz 2021 (RABI Schw. Nr.
3, 2021), sind zu beachten:

e BV 1.1 (G): Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu er-
halten und unter Wahrung der nattrlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Be-
durfnissen von Bevolkerung und Wirtschaft weiterzuentwickeln. Die Wohnnutzung und
die gewerbliche Nutzung sind mdglichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrs-
aufkommen aus den gegenseitigen Beziehungen geringgehalten wird. Eine den L&rm-
schutz der Wohnbereiche mindernde Mischnutzung ist dabei méglichst zu vermeiden.

e BV 15 (2): Vor allem im Oberzentrum Augsburg, in den Mittelzentren und den Sied-
lungsschwerpunkten soll auf eine moglichst flachensparende Bauweise hingewirkt wer-
den.

e BV 1.5 (2): Fir die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig
Siedlungsbrachen, Bauliicken und mdgliche Verdichtungspotenziale unter Berticksich-
tigung der jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden.
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2.3

24

2.5

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundséatzen des LEP und RP

Bei der Wohngebietsentwicklung handelt es sich grof3teils um eine gewerbliche Brache, da
die Schreinerei betriebsbedingt aufgegeben wurde. Durch die sensible Lage am Ful3e der
Altstadt galt es, eine entsprechende Nachnutzung zu definieren. Die Stadt strebt hier eine
Wohnnutzung an. Die gegenlber dem Bestand verdichtete Bauweise entspricht den
Grundsatzen und Zielen der Landes- und Regionalplanung.

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Die Stadt Friedberg verfiigt Uber ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept. Die-
ses formuliert gebietsbezogene Ziele und Malinahmen der Stadtentwicklung. Das Konzept
formuliert fur die Stadt Friedberg Ziele und Handlungsfelder fiir verschiedenartige Themen
und Bereiche, an denen sich die stadtischen Planungen orientieren sollen. In der folgenden
Abhandlung wird anhand der vorliegenden Planung auf die definierten Ziele und Hand-
lungsfelder des ISEK Bezug genommen.

Sudlich des Plangebietes sind die Achwiesen gelegen. Die Achwiese, die das stidwestliche
Vorfeld zur Altstadt bildet, bietet den letzten unverbauten Rand zum historischen Kern der
Stadt Friedberg. Die vorliegende Bauleitplanung konzentriert sich auf den bestehenden
Siedlungsrand und wirkt sich dadurch nicht negativ auf die benachbarten Achwiesen aus.
Im westlichen Teil des Geltungsbereiches sind Flachen entlang des Gewassers Friedberger
Ach fur Ful3ganger- und Radverkehr eingeplant, die den Bereich der Achwiesen mit dem
bestehenden Siedlungskorper im Bereich ,Unterm Berg“ verbinden sollen. Damit wird der
Maflnahme des ISEK zur Nachriistung von Wegefiihrungen in und aus diesem Bereich
Rechnung getragen und die Freiflache als Griinraum und Aktionsraum flir verschiedene
Zielgruppen (Kinder, Freizeitsportler, Spazierganger etc.) gesichert.

Sanierungsgebiet ,,Unterm Berg“

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Sanierungsgebietes ,Unterm Berg“. Der Sat-
zungsbereich des Sanierungsgebietes umfasst den Bereich zwischen Augsburger Stral3e,
AfrastralRe, Gerberweg, Am Zwinger und der nordlichen AchstralRe und schlief3t die Ach-
wiesen als Freiraum am Ful3 der Stadt mit ein.

Die Sanierungsziele fur das Quartier ,Unterm Berg“ betonen nicht nur die baulichen As-
pekte des Wohnumfeldes, sondern formulieren auch fur die Griinrdume und Wasserlaufe
in und um das Quartier eine mdgliche Entwicklung:

¢ Einbettung im Stadtzusammenhang verbessern
¢ Nutzungsmischung erhalten
e Einbettung in Grinrdume sichern

e Verkehrsanspriche raumlich klaren

Die Sanierungsziele wenden die genannten Leitlinien auf das Quartier an. Sie beschreiben
die konkreten Handlungsbereiche, d.h. wiinschenswerte planerische und bauliche Ergeb-
nisse.

e Stadtbild verbessern, erhalten und pflegen

e Stadtteil energetisch sanieren
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e Freirdume aufwerten und verknipfen

o  VerknlUpfung im, um und durch das Quartier starken.

Auf Ebene des Bebauungsplanes sind Festsetzungen im Bereich der Art und des Mal3es
der baulichen Nutzung formuliert, die die Ziele des Sanierungsgebietes ,Unterm Berg* ver-
folgen, wie z.B. ,Stadtbild verbessern, erhalten und pflegen® bzw. ,Freirdume aufwerten
und verknipfen. Eine entsprechende Beschreibung der verfolgten Ziele ist dieser Begrin-
dung des Bebauungsplanes Nr. 95 ,Ostlich und westlich der Friedberger Ach“ zu entneh-
men.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan

In rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg ist der Umgriff des Planungs-
bereiches unterschiedlich dargestellt. Der Bereich dstlich der Friedberger Ach ist Giberwie-
gend Wohnbauflache und der noérdliche Bereich Ostlich der Friedberger Ach Grinflache.
Der Bereich westlich der Friedberger Ach wird als Gemischte Bauflache dargestellt, die
teilweise mit Gehdlzen uberstellt ist. Am westlichen Rand der Friedberger Ach wird eine
Erhaltung/Entwicklung von Pufferflichen entlang von Wasserflachen dargestellit.

Die Flachen um das Plangebiet werden wie folgt dargestellt: Im Norden schlieRen
Gemischte Bauflachen an, im Osten werden die Hangflachen als Griinflachen dargestellt,
im Sitden westlich der Friedberger Ach werden die Flachen als Grunflachen mit der Zweck-
bestimmung Sportplatz dargestellt und westlich des Plangebietes befindet sich ein Misch-
flache aus Parkplatzflache und Grunflache.

M

Abb. 2: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan, Stadt Friedberg o. M.
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3.2

Die geplante kinftige Nutzung kann damit nicht aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entwickelt werden. Daher wurde der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
geandert. Diese Anderung des Flachennutzungsplans ist seit dem 24.06.2025 genehmigt.

bt

Abb. 3: 54. Anderung des Flachennutzungsplanes, Stadt Friedberg o. M.

Bestehende Bebauungsplane

Fur den Planbereich besteht bislang kein Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zulassig-
keit von Vorhaben richtet sich hier nach den MaRRgaben der 88 34 und 35 BauGB. Wéhrend
der Bereich 6stlich der Friedberger Ach bauplanungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beur-
teilen ist, ist der Bereich westlich der Friedberger Ach differenziert zu betrachten, wobei der
Ostliche Bereich des Grundstiickes FI.-Nr. 506 und das Grundstiick FI.-Nr. 509/2 nach § 34
BauGB und der westliche Bereich des Grundstuicks Fl.-Nr. 506 sowie das Grundstuck Fl.-
Nr. 507/2 nach § 35 BauGB zu beurteilen sind.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird gemaf § 10 BauGB im Regelverfahren aufgestellt. Parallel wird
gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB der Flachennutzungsplan geandert. Damit wird der Be-
bauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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5.1

5.2

Beschreibung des Plangebietes

Lage und ErschlieBung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich liegt im Westen von Friedberg am Ful3e der Altstadt. Das
Plangebiet wird durch die Friedberger Ach, die den Geltungsbereich in Stid-Nord-Richtung
quert, in einen 6stlichen und einen westlichen Bereich untergliedert. Uber die stark verbaute
Friedberger Ach fihren mehrere Brickenbauwerke. Der ¢stliche Teilbereich ist bereits stéar-
ker versiegelt und Uberbaut. Hier stehen grof3e Werkshallen der ehemaligen Schreinerei.
Der westliche Teilbereich ist dagegen lockerer bebaut. Hier standen mehrere kleinere La-
gerhallen der Schreinerei, welche bereits abgebrochen sind. Nur noch ein Wohnhaus samt
Garage stehen noch. Ansonsten befinden sich auf den FI.-Nr. 506 und 507/2 iberwiegend
Wiesenflachen mit Strduchern und mehreren mittelalten Gehélzen.

Der westliche Bereich ist Uber den Gerberweg erschlossen und der dstliche Bereich Uber
die AchstraBe. Im Norden des Plangebietes besteht eine FulRwegeverbindung zwischen
der Gerberstrafl3e und der Achstral3e, die hinauf zur Altstadt flhrt. Entlang der Friedberger
Ach soll eine Wegeverbindung von Stiden kommend verlangert und an diese FulRwegever-
bindung angeschlossen werden.

Stadtebauliche Situation in der angrenzenden Umgebung des Plangebietes
Die Umgebung des Plangebietes ist folgendermal3en gekennzeichnet:
Im Norden grenzt eine Wohnanlage mit ein- bis dreigeschossiger Bebauung an.

Im Osten liegt, die mit groRen Baumen und Strauchern lberstellte und teils steile Hangfla-
che, die bis hinauf zur Hangkante reicht, an der die Friedberger Altstadt anschlie3t. Dieser
Hang ist teilweise durch eine ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung gepragt.

Sudlich des Plangebietes handelt es sich um einen Auf3enbereich im Innenbereich, welcher
aktuell landwirtschaftlich genutzt wird.

Im Westen schliel3t ein 6ffentlicher Wohnmobilstell- und Parkplatz an, der den Parkdruck
auf die Innenstadt senken soll und mit jungen Gehdlzpflanzung Uberstellt ist.

Die Sanierungsziele fur das Quartier ,Unterm Berg“ betonen nicht nur die baulichen As-
pekte des Wohnumfelds, sondern formulieren auch fur die Grinraume und Wasserlaufe in
und um das Quartier eine mdgliche Entwicklung:

e Einbettung im Stadtzusammenhang verbessern
e Nutzungsmischung erhalten
e Einbettung in Grinrdume sichern

o Verkehrsanspriche rdumlich klaren

Die Sanierungsziele wenden die genannten Leitlinien auf das Quartier an. Sie beschreiben
die konkreten Handlungsbereiche, d.h. wiinschenswerte planerische und bauliche Ergeb-
nisse.

e Stadtbild verbessern, erhalten und pflegen

e Stadtteil energetisch sanieren
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5.3

54

e Freirdume aufwerten und verknupfen

o  VerknlUpfung im, um und durch das Quartier starken

Aus diesem Grund wird im Zuge des Bauleitplanverfahrens besonderer Wert auf die Zu-
ganglichkeit und Erlebbarkeit der Friedberger Ach gelegt.

Das Gebiet liegt auBerdem innerhalb des Sanierungsgebiets ,Unterm Berg“ Friedberg
(Stand 23.02.2017)

T

Abb. 4: Abgrenzung Sanierungsgebiet ,,Unterm Berg*, Stadt Friedberg, 2017, o. M.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich erstreckt sich Uber die FI.-Nrn. Teilflache (TF) 442/2, TF
442/3, TF 463/2, TF 463/3, 500/2, 504/2, 504/6, 505, 505/1, 506, 506/4, TF 507, 507/2,
509/2, 509/12, TF 514/1, TF 2036/2, Gemarkung Friedberg und hat eine GroRRe von ca.
7.913 m2,

Geladndesituation und bestehende Strukturen

Der Geltungsbereich liegt im Westen von Friedberg am Rande der Altstadt. Diese liegt
deutlich héher als das Plangebiet selbst. Der westliche Teilbereich befindet sich auf ca.
483 m U. NHN, der 6stliche Teilbereich befindet sich bereits in Hanglage und steigt um ca.
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6 m von einer Hohe von ca. 484 m auf 490 m 4. NHN an. Die Stadtmauer befindet sich im
Vergleich dazu auf einer Héhe von 508 m 4. NHN.

Ostlich der Ach ist das Gelande bereits stark verbaut und versiegelt. Bis auf vereinzelte
Busche und Hecken tberwiegen hier die baulichen Anlagen. Westlich der Ach besteht das
Gelande aus groReren Griunstrukturen mit mehreren Baumen, Strauchern und Hecken-
strukturen. Hier ist der Gebaudebestand lockerer und weniger pragend.

LA = . .
| | W\ - .‘."",7

Abb. 5: Luftbild mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes (rot markiert), BayernAtlas, o. M.

Standortbegriindung, Planungsalternativen

Da es sich Uberwiegend um eine Gewerbebrache (ehemalige Schreinerei) handelt, die ent-
sprechend einer Nachnutzung zugefuihrt werden soll, ist der Standort und die Lage des
Plangebietes vorgegeben.

Die Steuerung der Folgenutzung kann nicht an anderer Stelle erfolgen, eine andere als die
gewahlte Losung fur die Ansiedlung von wohngebietsvertraglichen Nutzungen steht als ein-
deutig bessere, weil 6ffentliche und private Belange insgesamt schonendere Variante, nicht
zur Verfugung.

Urspringliche stadtebauliche und gestalterische Planungskonzeption, Nutzungs-
konzept

Westlich der Friedberger Ach sollte nach dem damaligen Planungskonzept zwei Geschoss-
wohnungsbauten mit drei Vollgeschossen und einen zurtickversetzen Penthouse im vierten
Obergeschoss mit Flachdach entstehen. Ostlich der Friedberger Ach sollten nach Abriss
der Schreinerei funf Kettenh&user mit zwei bzw. drei Vollgeschossen samt Satteldach ent-
stehen.
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Das Plankonzept wurde aufgrund eines Eigentimerwechsels und dem Verkauf einer Teil-
flache insbesondere im Bereich westlich der Friedberger Ach nochmals Uberarbeitet und
ein mit der Stadtplanung abgestimmtes beispielhaftes Bebauungskonzept erarbeitet (s. Ab-
bildung 6), dass der Lage am Ful3e der Altstadt Rechnung tragt. Dieses sieht vor, das Ge-
biet einer wohnlichen Nachnutzung zuzufiihren und insgesamt auch eine Nachverdichtung
durchzufihren.

|
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|
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Abb. 6: Beispielhaftes stadtebauliches Konzept vom 09. Februar 2024, Planungsgruppe Augsburg, 0. M.

Das Planungskonzept sah vor, im westlichen Teilbereich finf zweigeschossige Mehrfamili-
enwohngebaude mit einer Tiefgarage fir die drei nérdlichen Gebaude zu errichten und ei-
ner Tiefgarage fur die zwei sudlichen Geb&aude. Im 6stlichen Bereich sollten vier Mehrfami-
lienhduser als Reihenhauser entstehen, die ebenfalls Uber eine gemeinsame Tiefgarage
verfiigen. Diese werden aufgrund der Hanglage zur Friedberger Ach dreigeschossig, zur
Altstadt als zweigeschossige Bebauung wahrgenommen. Die Bestandsgebaude Achstralie
17, 19 und 19a sollen erhalten bleiben.

Im Laufe des Verfahrens hat sich das beispielhafte Plankonzept noch geringfiigig geandert.
Im westlichen Bereich sollen nun nur noch die drei nérdlichen Gebaude Uber eine gemein-

sam genutzte Tiefgarage erschlossen werden. Die beiden siidlichen Gebaude im Bereich
der Fl. Nr. 507/2 und 509/2 sollen oberirdische Carports und Stellplatze erhalten.
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Abb. 7: Beispielhaftes stadtebauliches Konzept vom 26. Marz 2025 (westlicher Bereich), Planungsgruppe
Augsburg, 0. M.
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Abb. 8: Beispielhaftes stadtebauliches Konzept vom 07. April 2025 (6stlicher Bereich), W. Rockelmann Archi-
tekt, 0. M.
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Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Fur zulassig erklart werden damit Wohngebéaude, die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbe-
triebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir Ver-
waltungen.

Ausgeschlossen werden sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen. Diese Nutzungen kénnen in einer Wohnumgebung zu erhéhtem Quellverkehr
sowie Immissionen durch L&rm und Geruch fihren, welche im Plangebiet aus stadtebauli-
chen Griuinden nicht gewtinscht sind.

Die Aufteilung in ein WA 1 und WA 2 dient der Abgrenzung der Bauweise.

Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Als Mal3 der baulichen Nutzung ist eine maximal zuléssige Grundflachenzahlen (GRZ) von
0,4 festgelegt, die dem Planeintrag zu entnehmen ist. Die zulassige Grundflachenzahl kann
durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen um bis zu 50 Prozent lber-
schritten werden.

Abweichend davon dirfen Baugrundstiicke durch den Bau einer Tiefgarage bis zu einer
GRZ von 0,9 unterbaut werden. Diese Regelung folgt dem beispielhaften stadtebaulichen
Konzept, das die notwendige und gewilinschte Nachverdichtung berlcksichtigt und zugleich
die erforderlichen Stellplatzflachen schafft, ohne die oberirdischen Flachen im Plangebiet
UbermaRig durch Stellplatze zu beeintrachtigen. Stattdessen werden die Stellplatze teil-
weise unterirdisch in Tiefgaragen untergebracht.

Wandhohe (WH) und Gebaudehdhe (GH)

Die maximal zulassigen Wand- und Geb&audehdhen sind den zeichnerischen und textlichen
Festsetzung zu entnehmen. Diese orientieren sich einerseits am beispielhaften stadtebau-
lichen Konzept und sichern gleichzeitig gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Hohe des unteren Bezugspunktes

Im Bauraum F und H gilt aufgrund der Topografie die Oberkante FertigfuBboden Erdge-
schoss (OK FFB EG) des von der Hangseite ebenerdig erschlossenen Vollgeschosses als
Bezugspunkt.
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9.1

9.2

2]

Bauweise, Grenzabstande, Giberbaubare Grundsticksflachen

Bauweise

Fur das WA 1 qilt fur die Bauraume A bis F die offene Bauweise gemall § 22 Abs. 2
BauNVO. Abweichend davon ist fir den Bauraum F die umgrenzte Flache fir die Tiefga-
rage als eingeschossiger, sichtbarer Baukdorper mit einer maximalen Lange von mehr als
50 m zulassig.

Fur das WA 2 wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Ein Grenzanbau ist inner-
halb des Bauraumes sowie bezogen auf die westliche und nérdliche Grundstiicksgrenze
zuldssig. Dies ist der Bestandssituation innerhalb des Bauraums G samt der Besitzverhalt-
nisse und der zukiinftig mdoglichen und gewiinschten Bebaubarkeit des genannten Bau-
raums geschuldet.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die tUberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen fest-
gesetzt.

Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung dargestellten Baugrenze ist in den Baurau-
men A - E auf der Nordseite der Hauptgebaude fur Treppenhauser bis zu einer Tiefe von
1,75 m zulassig.

Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung dargestellten Baugrenze ist in den Baurau-
men A — F und H fur Terrassen, Balkone und deren Uberdachungen bis zu einer Tiefe von
3,00 m zulassig, sofern keine anderen textlichen oder zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans dem Entgegenstehen. Die Uberschreitung gilt nicht fur die Bauraume G 1
und G 2.

Abstandsflachen, Abstandsregelung
Generell gelten die Abstandsflachenregelung nach Art 6 Abs. 5 BayBO.

Ausnahmsweise finden die Abstandflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Séatze 1 und 3
BayBO im Bereich zwischen Bauraum A und B sowie F und G 1 keine Anwendung, d.h. die
einzuhaltenden Abstandflachen werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ins-
besondere zur Uberbaubaren Grundstiicksflache und zur Wand- bzw. Gebaudehthe defi-
niert. Diese insoweit ermdglichte Unterschreitung der Vorgaben des Art. 6 BayBO — die
gesetzlichen Abstandsflachen der einander zugewandten Gebaudefassaden wirden sich
Uberschneiden - ist erforderlich, um die stadtebaulich gewlinschte Nachverdichtung und
Gebaudestellung zueinander zu erdffnen.

Die Unterschreitung ist dabei auch gerechtfertigt, da es sich zum einen nur um die Schmal-
seiten der planungsrechtlich ermdéglichten Baukdrper handelt und weil an den betroffenen
Gebéaudefassaden gesunde Wohnverhaltnisse gewdahrleistet werden kénnen. Hierzu wur-
den Besonnungsstudien fir die Tage 21.03./21.06./21.09 und 21.12 durchgefihrt, zu tGber-
prifen, ob gesunde Wohnverhaltnisse durch die Uberschneidung der Abstandsflachen be-
eintrchtigt, sein kdnnen bzw. ob die Vorgaben an eine zureichende Belichtung und Belif-
tung, etwa aus technischen Normen und gesetzlichen Vorschriften, erfullt werden. Dabei
konnte rechnerisch der Nachweis erbracht werden, dass sowohl bei Aufenthaltsraumen in
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einem Gebaude im Bauraum A, auf der Nord-Ostseite, und ebenso bei jenen in einem Ge-
baude im Bauraum B, auf der Nord-Westseite, hinreichend Fensterflachen erstellt werden
konnen, um die Mindest-Tageslichtanforderungen an Aufenthaltsraume zu erfillen. Das
gleiche qilt fur Aufenthaltsrdume im Siden des Bauraumes F sowie im Norden des Baurau-
mes G 1. Auf die Anlagen 1 und 2 Besonnungsstudien fir Haus A/B und Haus F/G1 wird
verwiesen.

Garagen, Carports, Tiefgaragen und Stellplatze, Nebenanlagen

Tiefgaragen (,TGa") sind aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Die zulassigen
Bereiche sind in der Planzeichnung separat gekennzeichnet und mit , TGa* beschriftet.

Im nérdlichen Bereich der Fl.-Nr. 506 ist ein Abstand von mindestens 4,30 m zur Grund-
stucksgrenze einzuhalten. Dieser ist der bestehenden Eiche auf Fl.-Nr. 463/6 geschuldet.
Diese hat erhalten zu bleiben, soweit dies in der Verantwortungssphare von Eigentiimern
im Planungsumgriff liegen kann. Um Beschéadigungen aus dem Planungsumgriff heraus
wahrend etwaiger Bauphasen zu vermeiden, wird eine Unterbauung im Bereich der Grund-
stiicksgrenze im genannten Abstand ausgeschlossen. Zudem sollten Bauherren im Pla-
nungsumgriff den Baum wahrend baulicher MaRnahmen durch einen Wurzelvorhang vor
Beschadigung schitzen.

Im Bereich der Fl. Nrn. 509/2 und 507/2 kénnen abweichend hiervon Stellplatze, Carports
und Garagen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden, jedoch
nicht innerhalb der privaten Griinflache. Dies erlaubt den Bauwerbern gréRtmdagliche pla-
nerische Freiheit bei einer moglichst geringen Flachenversiegelung.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Einfriedungen sind auch aul3erhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig.

Gartenhduser und ahnliche Anlagen, wie z. B. Gartenschuppen, sind auf3erhalb der tber-
baubaren Flache unzuldssig, da die Freirdume fur solche Anlagen nicht zur Verfligung ste-
hen sollen.

Dies soll eine mdglichst freie Gestaltung der Freiflachen und der dazugehérigen Nebenan-
lagen wie Uberdachte Fahrradabstellflachen, Millhduschen o.a. ermdglichen.

Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&auden

Es werden je nach Bauraum unterschiedlich viele Wohnungen zugelassen. Dies ist dem
beispielhaften stadtebaulichen Konzept geschuldet und den hierdurch gewollten unter-
schiedlichen Wohndichten.

Dadurch werden im WA 1 westlich der Friedberger Ach maximal zwischen vier und acht
Wohnungen je Wohngebéaude festgesetzt, wodurch dort maximal 32 Wohnungen entstehen
konnen. Im Detail bedeutet dies, dass fiur die Bauraume A bis C je Wohngebaude maximal
8 Wohnungen zulassig sind und fiir die Baurdume D und E maximal 4 Wohnungen je Wohn-
gebéude.

Im WA 1 Bauraum F sind je Wohngebdude maximal zehn Wohnungen zulassig und im
Bauraum G1 sind je Wohngeb&ude maximal sechs Wohnungen zul&ssig.

Im WA 1 Bauraum H sind je Wohngeb&aude maximal sieben Wohnungen zulassig.
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12.1

12.2

Im WA 2 Bauraum G2 sind je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen zulassig.

Die Anzahl der Wohnungen orientiert sich sowohl an der umgebenden, prdgenden Be-
standsumgebung als auch am beispielhaften stéadtebaulichen Planungskonzept und ermég-
licht damit eine seitens der Stadt gewlinschte mal3volle Nachverdichtung.

Gestaltungsfestsetzungen

Dachformen, Dachneigungen

Es sind nur Satteldacher (SD) mit einer Dachneigung von 38° - 48° zulassig. Dies dient dem
Ensembleschutz und dem Ortsbild. Damit flgt sich das Gebiet in die umgebende Dach-
landschaft ein. Dacher von Treppenhéausern sind auch als Flachdéacher, flach geneigte Da-
cher oder Satteldécher mit einer Dachneigung < 38° zuldssig. Ein Dachiberstand von 50
cm ist zulassig. Fur den Bauraum G1/G2 ist die Dachneigung von 48° - 50° festgesetzt, um
auch eine Fortnutzung des Gebaudebestands, der eine gréRere Dachneigung aufweist, zu
ermoglichen.

Dachaufbauten

Es gilt die ,Satzung uber die Gestaltung von Dachgauben und vergleichbaren Dachaufbau-
ten im Stadtgebiet der Stadt Friedberg® in der jeweils glltigen Fassung zum Zeitpunkt der
Entscheidung tber den Bauantrag bzw. der Vorlage im Freistellungsverfahren. Die Dach-
gauben konnen hier jedoch etwas grof3er geplant werden, da gegeniuiber 1997, dem Auf-
stellungsjahr der Satzung, heute gestiegene Anforderungen an die Warme-Dammung be-
stehen und daher grof3ere Wandstérken gebaut werden missen. Zudem soll durch die Zu-
lassung groRRerer Gauben auch dem Bedarf Rechnung getragen werden, dass in den vor-
gesehenen Geschosswohnungsbauten mit vorgeschriebenen Sattelddchern auch attrak-
tive Wohnungen in den Dachgeschossen geplant werden kénnen, die (ber angemessen
grof3e Dachgauben belichtet werden kénnen.

Die Dachgauben sind dennoch in ihrer Gré3e beschrankt, um eine deutliche gestalterische
Unterordnung der Gauben in der Dachflache zu erreichen und zugleich das Dachgeschoss
nach aufRen hin als solches klar erkennbar zu lassen.

Lukarnen sind fir die Baurdume A-E zugelassen, damit hier mit dem festgesetzten Hochst-
malf’ der Wandhohe im Dachgeschoss Uber den zwei Regelgeschossen auch ein héherer
Kniestock mdglich ist. Lukarnen, auch Kappfenster oder Quer- oder Zwerchhaus genannt,
sind kleine Dacherker mit meist nur einem senkrecht stehenden Fenster. Lukarnen sind
kleiner als Zwerchgiebel und stehen wie diese direkt auf der Fassadenmauer oder dem
Traufgesims bzw. in einer Flucht mit der Fassadenmauer. Dadurch unterscheiden sie sich
von der Gaube, die unabhangig von den Aul3enwanden konstruktiv auf dem Dach positio-
niert ist. Insbesondere flir Gebaude mit hohem Kniestock stellt die Lukarne gegeniber Gau-
ben, die aufgrund des hohen Kniestocks fiir die Nutzung als Fenster oder als Balkonaustritt
zu hoch im Dach lagen, eine sinnvolle Alternative dar. Lukarnen haben zumeist eine &hnli-
che GrolRe wie Gauben und treten daher nicht starker in Erscheinung als ebensolche. Durch
die GrolRenbeschrankung soll sichergestellt werden, dass die, gestalterisch beabsichtigt,
von Satteldachern gepragte Dachlandschaft nicht zu stark verunklart bzw. gestort wird.
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Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Die Fassaden der Gebaude im Plangebiet sind mit Putz auszufiihren. Auffallende bzw. un-
ruhige Putzstrukturen und grelle Farben sind unzuléssig.

Die Dacher sind mit Ziegel- oder Betondachsteinen in rot bis rotbraunen Farbténe zu de-
cken. Es sind Photovoltaik und Solarthermie als eigenstandige Dachdeckung oder in auf-
gestanderter Form zulassig. In aufgestanderter Form hat dies parallel zur Dachhaut zu er-
folgen. Metalldeckungen sind nur bei flach geneigten Dachern fur Treppenhauser, Lukar-
nen und Gauben zulassig.

Bei gemal § 14 Abs. 1 BauNVO genannten Nebenanlagen ist zusétzlich eine extensive
Dachbegriinung als Dacheindeckung zuléssig. Dies ist aufgrund der geringeren Dachnei-
gung mdglich und von Seiten der Stadt auch gewiinscht.

Diese ansonsten restriktiven Gestaltungsvorschriften sind der Lage und dem Umgang mit
dem Ensemble ,Altstadt Friedberg“ geschuldet.

Grelle und leuchtende Farben sowie glanzend reflektierende Materialien wie z.B. Alu-Pa-
neele sind fir Dacheindeckungen und AuRenwénde nicht zulassig.

Fur Treppenhauser sind fur die Ausfihrung der Fassaden neben Putz auch andere Fassa-
denmaterialien zul&ssig.

Verkehrsflachen/ Stellplatze

Motorisierter Individualverkehr
Die Erschlie3ung erfolgt tber die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Fir den 6stlichen Bereich Uber die Achstral3e. Fir das Gebaude Achstralle 17 (Grundstick
FI.-Nr. 504/6 bzw. 504/2) muss zur Sicherung der ErschlieBung ein Geh-, Fahrt- und Lei-
tungsrecht auf einer Teilflache des Grundstiicks Fl.-Nr. 505 sichergestellt werden.

Fur den westlichen Planbereich erfolgt die Erschlie3ung tber den Gerberweg. Fir die Fl.-
Nr. 507/2 erfolgt ebenfalls zur Sicherung der ErschlieBung die Festsetzung eines Geh-,
Fahrt- und Leitungsrecht auf einer Teilfliche des Grundstlicks FI.-Nr. 506.

Im Zuge der Bauleitplanung wurde eine Verkehrstechnische Untersuchung von MODUS
CONULT ULM GmbH durchgefuhrt, die insbesondere die verkehrliche Situation der Ach-
stral3e begutachtet.

Als Grundlage der verkehrlichen Beurteilung wurden aktuelle Verkehrsdaten sowie eine
Verkehrserhebung im Mai 2025 durchgefihrt. Dabei wurden rd. 160 bis 245 Kfz/24h ge-
zahlt. Das Schwerverkehrsaufkommen entspricht mit einem Anteil von < 1 % der Nutzungs-
situation des angebundenen Wohngebiets. Mit der geplanten Nachverdichtung sowie unter
Berucksichtigung des Wirtschafts- und Besucherverkehrs wird mit einem Neuverkehrsauf-
kommen von rund 60 Kfz/24h ausgegangen.

Bei einer Uberlagerung des bestehenden Verkehrs mit dem Neuverkehrsaufkommen wird
eine Verkehrsbelastung von rd. 300 Kfz/24h erwartet. Dies entspricht gem. RaSt06 einer
typischen Wohnwegbelastung (< 150 Kfz/h).
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13.3

13.4

Insgesamt wird die verkehrliche Situation im Verlauf der AchstraRe heute wie kinftig als
vertraglich eingestuft. Mit einem zu erwartenden Verkehrssaufkommen von < rund 300
Kfz/24h weist die betrachtete ErschlieBungsstralRe ein vergleichsweise geringes Verkehrs-
aufkommen auf.

Der durch das geplante Bauvorhaben verursachte Baustellenverkehr wird zu einer tempo-
raren Erhohung des Schwerverkehrsaufkommens fuhren. Aufgrund der geplanten Nutzung
(rd. 17 Wohneinheiten) wird das zu erwartende Schwerverkehrsaufkommen im Zuge der
Baustelle als vertraglich beurteilt. Es wird empfohlen, im Vorfeld der BaumaRhahme den
Oberbau der Gehwege hinsichtlich der baulichen Dimensionierung zu tberprifen, da wah-
rend der Bauphase mit einer h6heren Belastung auf die Gehwegbereiche zu rechnen ist.

Auf die Verkehrstechnische Untersuchung (Anlage 9) wird verwiesen.

FuBwegeverbindungen

Die bestehende FuRgangerverbindung vom Gerberweg uber die Friedberger Ach zur Ach-
stral3e entlang der nordlichen Planbereichsgrenze, die im westlichen Planbereich bisher auf
privatem Grundstiick verlauft, soll durch die Abtretung eines 2,7 m breiten Grundstiicks-
streifen kinftig auf 6ffentlichem Grund als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung gefuhrt werden. Zusatzlich soll aus dem Grundsttick FI.-Nr. 505 und 505/1 ein
schmaler Grundstiicksstreifen herausgetrennt werden, um den FuRBweg auf dem Grund-
stuck FI.-Nr. 500/2 6stlich der Friedberger Ach mit einer durchgéngigen Breite von 2,7 m
auszubauen und zu sichern. Diese Flache soll ebenfalls an die Stadt Friedberg Ubertragen
werden. Darlber hinaus ist es das politische Ziel die bestehende Wegeverbindung westlich
entlang der Friedberger Ach auf Fl. Nr. 506/4 (TF) und 509/12 nach Norden durch das
Plangebiet zu verlangern und an die oben genannte Fuliverbindung anschlie3en. Aus die-
sem Grund werden die beiden oben genannten Grundsticke auch seitens der Stadt Fried-
berg erworben (siehe Sanierungsgebiet ,Unterm Berg“ Ziffer 5.2 der Begriindung).

Widmung verschiedener Flurnummern

Die Flurnummern 500/2, 500/7, 506/4, 509/12 und 514/1 werden auf Ebene des Bebau-
ungsplanes, soweit sie sich im Planungsumgriff befinden, als beschrankt tffentlicher Weg
und die Flurnummer 463/3 als Gemeindestral3e festgesetzt. Die Widmung der genannten
Flurnummern erfolgt gesondert durch einen stral3enrechtlichen Verwaltungsakt.

Ruhender Verkehr

Zur Umsetzung eines hochwertigen Wohnquartiers mit gestalteten Freianlagen mit hoher
Aufenthaltsqualitét soll der ruhende Verkehr vornehmlich z. T. in Tiefgaragen untergebracht
werden.

Fur das bestehende Wohngebaude AchstralRe 19a werden die bestehenden oberirdischen
Stellplatz weiter an die Zufahrtim Stden verschoben, um fur die Bewohner der Wohnungen
im Untergeschoss attraktive Aul3enbereiche zu schaffen.
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14.1

Anzahl der Stellplatze

Die Befugnis, Festsetzungen zu Stellplatzzahlen in einem Bebauungsplan zu treffen, grin-
det auf 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2 Satz 1, 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO.

Der bayerische Landesgesetzgeber hat durch das 1. und das 2. Modernisierungsgesetz die
Bayerische Bauordnung allerdings wesentlich geandert. Zunachst wurde zum 01.01.2025
die aus der Bayerischen Bauordnung abgeleitete Stellplatzpflicht fiir Bauvorhaben abge-
schafft. Stellplatze sind danach nunmehr herzustellen, soweit eine kommunale Stellplatz-
satzung existiert, die eine Stellplatzpflicht begriindet.

Hinzu tritt, dass die Stellplatzzahlen in der Anlage zur Garagen- und Stellplatzverordnung
(GasStellV) bislang als aus der fachlichen Sicht der Bauordnung sinnvolle Empfehlung ge-
dacht waren, von denen die Gemeinden aber durch eine kommunale Stellplatzsatzung so-
wohl nach oben als auch nach unten abweichen konnte. Kiinftig werden nun die Stellplatz-
zahlen fur bestimmte Nutzungen ausschlie3lich durch den Freistaat in seiner Garagen- und
StellplatzVO vorgegeben. Die Gemeinden haben danach nur mehr die Kompetenz, weniger
Stellplatze als die GaStellV vorzusehen. Diese Regelungen treten zum 01.10.2025 in Kratft.

Bestehende Stellplatzsatzungen gelten vor diesem Hintergrund gemaf Art. 83 Abs. 5 S. 2
BayBO nur dann tber den 30.09.2025 hinaus fort, soweit sie die neuen Zahlen der GaStellV
einhalten. Anderenfalls treten sie am 30.09.2025 aulR3er Kraft.

Da die Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg jedenfalls teilweise auch hohere Stellplatzzah-
len aufgibt, als sie sich aus der novellierten Anlage zur GaStellV ableiten lassen, ist dies
derzeit wohl erwartbar auch das Schicksal der bislang geltenden stadtischen Satzung.

Die Stadt wird zum 30.09.2025 eine neue Garagen- und Stellplatzsatzung erlassen. Daher
richtet sich die Zahl der herzustellenden Stellplatze nach der Garagen- und Stellplatzsat-
zung der Stadt Friedberg in der jeweils glltigen Fassung zum Zeitpunkt der Entscheidung
Uber den Bauantrag bzw. der Vorlage im Freistellungsverfahren.

Es wird zusatzlich die Herstellung von Besucherstellplatzen empfohlen.

Ver- und Entsorgung, ErschlieBung

Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallbeseitigung, Energieversorgung

Wasser- und Loschwasserversorgund:

Der Anschluss des Quartiers erfolgt Uber das in den umliegenden StraRen bereits anlie-
gende Wassernetz. Somit ist die Versorgung mit Trinkwasser und Léschwasser auch wei-
terhin durch Anschluss an das Trinkwassernetz der Stadt Friedberg sichergestellt. Die um-
liegenden Trinkwasserleitungen werden innerhalb der neu entstehenden 6ffentlichen und
privaten ErschlieBungsanlagen fortgefihrt.

Schmutzwasserentsorqgung 0stlich der Friedberger Ach

Fur die Schmutzwasserbeseitigung bestehen Anschlussméglichkeiten nordoéstlich in der
AchstralRe an den bestehenden Mischwasserkanal auf Hohe der Achstrae 21. Aufgrund
der Topographie ist dieser Anschluss jedoch nur tber eine Druckleitung realisierbar.
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Alternativ kann das Schmutzwasser im freien Gefélle abgeleitet werden, indem die Fried-
berger Ach unterquert und mehrere westlich anschlielBende Grundstiicke gequert werden.
Der Anschluss erfolgt dann an den Mischwassersammler, der sudlich und westlich des
westlichen Teilgebiets des Bebauungsplanes tber die Flurstiicke Nr. 507, 508/2 und 509/5,
alle Gemarkung Friedberg, verlauft. Sollte eine Unterquerung der Ach notwendig werden,
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Schmutzwasserentsorqung westlich der Friedberger Ach

Anschlussmdglichkeiten fiir die Schmutzwasserbeseitigung befinden sich am Mischwasser-
sammler, der sudlich und westlich des Teilgebiets Uber die Flurstiicke Nr. 507, 508/2 und
509/5 in der Gemarkung Friedberg verlauft.

Das Schmutzwasser beider Teilgebiete wird der Klaranlage des Zweckverbandes Augs-
burg-Ost (KA Augsburg) tUber das bestehende Kanalnetz zugefihrt.

Stromversorqung:

Die Stromversorgung der neuen Bebauung kann Uber das in den umliegenden Stral3en
bereits bestehende Leitungsnetz sichergestellt werden, welches in den neu entstehenden
ErschlieBungsflachen fortgefiihrt werden kann.

Telekommunikation:

In den umliegenden Straf3en liegen bereits Telekommunikationsleitungen, Uber die das neu
geplante Wohnquartierquartier erschlossen werden kann. Das Leitungsnetz kann innerhalb
der neu geplanten ErschlieRungsflachen fortgefiihrt werden.

Deutsche Telekom:

Im Bereich der Fl. Nr. 506/5 verlauft ein Kupferkabel der Deutschen Telekom. Deren Be-
stand und Betrieb missen weiterhin gewéhrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den
BaumafRnahmen berthrt werden, missen diese gesichert, verandert oder verlegt werden,
wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so gering wie mdglich zu halten sind.

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lageplane unserer Telekommunikationsanlagen
bendtigen, kdnnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft. Sued@telekom.de
Fax: +49 391 580213737
Telefon: +49 251 788777701

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Tele-
kommunikationsinfrastruktur im und auf3erhalb des Plangebiets bleibt einer Priifung vorbe-
halten.

Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informatio-
nen Uber den Ablauf aller MalRnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so frih
wie moglich, jedoch mindestens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Sud, PTI 23
Gablinger StralRe 2

D-86368 Gersthofen
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Vodafone:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen von Vodafone. Die Anlagen sind
bei der Bauausfilhrung zu schiitzen bzw. zu sichern, sie dirfen nicht tiberbaut und vorhan-
dene Uberdeckungen nicht verringert werden.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung der Telekommunikationsanlagen erfor-
derlich werden, bendtigt Vodafone mindestens drei Monate vor Baubeginn den Auftrag an
TDR-S-Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen
sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Es sind ggf. die Kosten, die durch den Ersatz oder die Verlegung der Telekommunikations-
anlagen im Rahmen stadtebaulicher Sanierungsmalnahmen entstehen, gemar § 150 Abs.
1 BauGB zu erstatten.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu
erfolgt eine Bewertung entsprechend Ihrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse
setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU

Sudwestpark 15

90449 Nirnberg
Neubaugebiete.de@vodafone.com

Abfallentsorgung:

Die Mullentsorgung wird Uber die vorhandenen 6ffentlichen Strafl3en durch die Entsorgungs-
systeme des Abfallwirtschaftsverbandes sichergestellt. Anwohner deren Grundstiicke vom
Entsorgungsfahrzeug nicht oder nur unter erheblichen Schwierigkeiten angefahren werden
koénnen (z. B. Anlieger von StichstralRen ohne ausreichende Wendemdglichkeit oder Stra-
Ben mit zu geringer Breite) miussen ihre Abfallgefae und ggfs. Sperrmdill selbst zur nachs-
ten befahrbaren offentlichen Flache oder Stral3e bringen (8 15 Abs. 6 Satz 3 der Abfallwirt-
schaftssatzung des Landkreises Aichach-Friedberg).

Die Millbehalter sind am Tag der Mullentsorgung vortibergehend auf 6ffentlichem Grund
aufzustellen, sodass sie von den Entsorgungsfahrzeugen problemlos erreicht werden kon-
nen, ohne den flieRenden Stralenverkehr zu behindern.

Im westlichen Bereich ist geplant, die Mullbehélter temporar am Abholtag im Zufahrtsbe-
reich nahe dem Kreisverkehr Gerberweg/Unterm Berg bereitzustellen. Fir den dstlichen
Bereich sollen die Millbehalter temporéar am Abholtag zur Achstral3e gebracht werden.

Oberflachenwasser, Niederschlagswasserbeseitigung

Mittig durch den Planbereich verlauft von Stiden nach Norden die Friedberger Ach in einem
nahezu dichten Gerinne mit Betonwandungen. Die Friedberger Ach ist in diesem Bereich
ein Gewasser lll. Ordnung, dass derzeit im Unterhalt der Stadt Friedberg liegt. Die Sohle
des Gerinnes befindet sich auf einem Hohenniveau von ca. 482,1 m U NHN.

Die folgende Abbildung zeigt die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut fir den Be-
reich des Plangebietes.
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Abb. 9: Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut mit Plangebiet (griiner Kreis) 0.M., UmweltAtlas 2025

Das Plangebiet liegt vollstdndig in einem wassersensiblen Bereich. Die Friedberger Ach,
die von Suden nach Norden das Areal durchquert, fuhrt bei Starkregenereignissen einen
erhohten Wasserabfluss. Im Westen, insbesondere im Bereich des Gerber-Parkplatzes,
kann es dadurch zu Wasseraufstau kommen. Im Osten hingegen wird der Abfluss des
Oberflachenwassers durch den Gelandeanstieg Richtung Osten nur méaRig ausfallen.

Basierend auf dem hydrogeologischen Gutachten und dem Entwasserungskonzept, die als
Anlagen zum Bebauungsplan vorliegen, wurden entsprechende Festsetzungen getroffen.
Diese bericksichtigen die o¢rtlichen Gegebenheiten in Bezug auf das Oberflachenwasser
und stellen sicher, dass ein Eindringen des Wassers in die Gebaude zuverlassig verhindert
wird.

Der Bebauungsplan legt fest, dass anfallendes Niederschlagswasser auf den jeweiligen
Grundstiicken versickert werden muss. Sollte eine Versickerung nicht mdglich sein, ist das
Wasser auf dem Baugrundstiick zu sammeln und zurlickzuhalten sowie nur gedrosselt in
die offentliche Kanalisation einzuleiten. Ausweislich des dem Bebauungsplan beigefligten
Entwasserungskonzepts ist eine Versickerung im Plangebiet grundsétzlich mdglich.

Dartiber hinaus wurde fiir das Plangebiet ein Uberflutungsnachweis erstellt. Fiir Grundstii-
cke mit einer abflusswirksamen Flache von mehr als 800 mz ist ein Nachweis erforderlich,
der zeigt, dass selbst bei einem 30-jahrlichen Regenereignis eine schadlose Uberflutung
gewahrleistet ist. Dabei muss die Differenz zwischen der Regenwassermenge eines min-
destens 30-jahrlichen Regenereignisses und eines 2-jahrlichen Bemessungsregens voll-
standig auf dem Grundstuick zuriickgehalten werden kénnen.
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Eine zusatzliche Einleitung von Niederschlagswasser aus Neubauten in die Friedberger
Ach wird nicht zugelassen. Diese Moglichkeit bleibt aufgrund des Bestandsschutzes aus-
schlie3lich den zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes bestehenden Ge-
b&uden vorbehalten.

Ziel eines schadlosen Umganges mit Niederschlagswasser in Siedlungen ist eine Regen-
wasserbewirtschaftung, welche durch einen naturnahen Umgang mit Regenwasser die
Wasserbilanz (Grundwasserneubildung, Oberflachenabfluss, Verdunstung) im urspringli-
chen Zustand und damit das Gleichgewicht des natlrlichen Wasserkreislaufes weitgehend
erhalt. Dies dient auRerdem einer moderaten Belastung des Kanalnetzes und der Klaran-
lage, der Verringerung von Abflussspitzen in Vorflutern, der Beibehaltung der Grundwas-
serneubildung und der Verhinderung eines Anstiegs des Grundwasserspiegels.

Grundwasser

Angesichts der Friedberger Ach, die das Plangebiet durchquert, sowie der erwarteten ho-
heren Grundwassersténde, sollten die hydrogeologischen Verhaltnisse im Planungsbereich
im Vorfeld eingehend untersucht werden. Dabei liegt der Fokus insbesondere auf den zu
erwartenden Grundwasserstanden und deren Schwankungsbreite sowie auf den potenziel-
len Auswirkungen der geplanten Baukdrper auf die Grundwasserverhaltnisse.

Das oben genannte Gutachten wurde mit Stand vom 7. Juni 2024 der Stadt Friedberg vor-
gelegt. Da wahrend des Extremhochwassers im Juni 2024 teilweise die hdchsten jemals
gemessenen Grundwasserstande verzeichnet wurden, wurde in mehreren gemeinsamen
Besprechungen mit der Stadt Friedberg und den Stadtwerken Friedberg vereinbart, das
Gutachten unter Berlicksichtigung der im Rahmen des Hochwasserereignisses aufgezeich-
neten Grundwassersténde zu aktualisieren.

Im Zuge dieser Besprechungen tbermittelten die Stadtwerke Friedberg zuséatzliche Grund-
wasserdaten einer automatisch aufzeichnenden Grundwassermessstelle in der ,Afra-
stral3e“. Diese Messstelle, etwa 800 m bis 1 km vom Planungsgebiet entfernt, wurde als
Referenz herangezogen und hat ebenfalls die Extremhochwasserstande vom Juni 2024
erfasst. Ergdnzende Grundwasserstandsdaten wurden auf3erdem aus Messungen in einer
Tiefgarage in der StralRe ,Unterm Berg 40, etwa 100 bis 110 m nérdlich des Planungsge-
biets, bereitgestellt.

Da das Hochwasserereignis grof3flachig zu den hdchsten jemals gemessenen Grundwas-
serstanden fihrte, wurden die Grundwasserverhaltnisse im Planungsbereich im Rahmen
der Uberarbeitung des Gutachtens erneut bewertet. Grundlage hierfiir waren die wahrend
des Juni-Hochwassers 2024 aufgezeichneten Daten, die eine aktualisierte Beurteilung er-
moglichten.

Die geplanten Tiefgaragen 6stlich der Friedberger Ach werden voraussichtlich auch bei ho-
hen bis sehr hohen Grundwasserstanden nicht in das geschlossene Grundwasser einbin-
den. Allerdings kénnen im Hangbereich 6stlich der Ach lokale Schichtwasservorkommen
auftreten, die erfahrungsgemal jedoch nur minimale und unbedenkliche Auswirkungen ha-
ben. Fir die Gebaudeabdichtung ist der Bemessungswasserstand vom Baugrundgutachter
festzulegen und in der weiteren Planung zu bertcksichtigen.

Im Bereich westlich der Friedberger Ach wird hingegen erwartet, dass die geplanten Tief-
garagen bei hohen Grundwasserstanden in den Grundwasserstrom einbinden. Da die Bau-
korper in der Regel hydraulisch undurchlassig sind, kann das Grundwasser des ersten
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Grundwasservorkommens nicht mehr ungehindert abflieRen. Dies fuhrt zu geringflgigen
Aufstaueffekten des Grundwassers oberhalb der Baukorper sowie zu minimalen Absunk-
effekten unterhalb der Baukdrper.

Trotz dieser Einbindung erfolgt weiterhin ein wirksames Um- und Unterstrdmen der Bau-
korper durch die verbleibenden Kiesschichten, wodurch die Auswirkungen auf das Grund-
wasser sehr gering bleiben. Die berechneten Aufstau- und Absunkeffekte bewegen sich in
einem Bereich, der innerhalb der naturlichen Grundwasserschwankungen liegt. Mit zuneh-
mendem Abstand zu den Baukérpern nehmen diese Effekte weiter ab, sodass keine signi-
fikanten Beeintrachtigungen der Grundwasserstande zu erwarten sind.

Insbesondere gibt es keinerlei Erkenntnisse, dass mit einem Effekt auf den Grundwasser-
stand aulRerhalb des Nahbereichs der festgesetzten Bauraume fir die Tiefgaragen bzw. fur
die Hauptbaukdrper zu rechnen ware. Inshesondere angrenzende Grundstiicke auRerhalb
des Planungsgebiets sind nicht betroffen. Insgesamt sind die Auswirkungen der geplanten
Bauwerke auf die Grundwasserverhaltnisse als minimal und unproblematisch einzustufen.
Negative Folgen durch die Einbindung der Baukdrper in den Grundwasserstrom sind nicht
Zu erwarten.

Das hydrogeologische Gutachten ,Bebauungsplan Nr. 95, Friedberg®, 2. Uberarbeitung
vom 9. Oktober 2024, ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Westlich der Friedberger Ach:

Im Bereich westlich der Friedberger Ach werden die Grundstiicke Uber den Gerberweg
erschlossen. Um die Grundstiicke Fl.-Nr. 507/2 und 509/2 zu erschlieRen, wird auf Fl.-Nr.
506 eine Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte eingetragen.

Ostlich der Friedberger Ach:

Im Bereich 0Ostlich der Friedberger Ach werden die Grundsticke Uber die Achstral3e
erschlossen. Hier werden zur ErschlieBung der Stellplatze auf dem Grundstiick FI.-Nr.
505/1 auf Fl.-Nr. 505 Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte eingetragen.

Grinordnung

Vor allem der Teilbereich 6stlich der Friedberger Ach ist durch einen hohen Grad an Ver-
siegelung (Gebaude mit Zufahrten und Stellflachen) gekennzeichnet. Auf der Teilflache
westlich der Friedberger Ach liberwiegen unversiegelte Flachen in Form eines Hausgartens
im Suden sowie ruderalisierten, nur unregelmaRig gepflegte Grunflachen um aufgelassene
Garagen und Schuppen im Norden. Neben diesen Gebauden befindet sich im Sitidwesten
des Geltungsbereichs ein Wohngebaude. Die beschriebenen Grinflachen weisen stellen-
weise einen Uberwiegend mittelalten Laubbaumbestand auf. Zur Beurteilung des Baumbe-
standes fand am 19.06.2023 eine Begehung durch einen Baumpfleger statt. Demnach han-
delt es sich bei den drei erfassten Birken um Pionierb&ume mit einer geringen Lebensdauer.
Diese Baume zeigen durch ihr Astwerk bereits Anzeichen fur ein Ende der Lebensdauer.

Nordlich, au3erhalb des Planbereichs, steht auf dem privaten Grundsttick FI.-Nr. 463/6 di-
rekt an der siudlichen Grundstiicksgrenze eine grofRe erhaltenswerte Eiche, mit einem
Stammumfang von 3,8 m und einem Abstand zum Gebaude Gerberweg 13 von ca. 5,75 m.
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Bei der Begehung 19.06.2023 wurde festgestellt, dass durch einen Kronenschnitt, das Ast-
werk entsprechend zuriickgeschnitten werden kann und damit das sudlich geplante Ge-
baude in einem Abstand von ca. 7 m errichtet werden kann. Ein erster Riickschnitt fand im
ersten Quartal 2024 statt. Ein zweiter Rickschnitt ist fir den Herbst 2024 geplant. Ein Wur-
zelsuchgraben zur Lage und Ausdehnung im Abstand von 5,7 m und einer Ladnge von 3 m
wurde angelegt. Dabei wurden funf Wurzeln mit einem Durchmesser unter finf Zentimeter
angetroffen. Daher kdnnen Spundarbeiten mit schwerem Geréat naher am Baum, ohne eine
Schadigung des Baums, nicht durchgefuihrt werden. Von Seiten des Baumpflegers kann
eine Bebauung im Plangebiet grundsatzlich erfolgen. Es wird empfohlen, einen Wurzel-
schutzvorhang moglichst eine Vegetationsperiode vor einem Baubeginn zu erstellen. Soll-
ten hierbei weitere, dickere Wurzeln angetroffen werden, kann dabei rechtzeitig ggf. baulich
reagiert werden. Die Einbringung des Wurzelschutzvorhanges sind unter Aufsicht einer
Okologischen Baubegleitung auszufiihren.

Der Geholzbestand, insbesondere die Eiche auf Fl.-Nr. 463/6, ist unter Beachtung der
SchutzmaRnahmen gemaf DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumalinahmen wirksam zu schitzen.

Zum Schutz der vorhandenen Eiche ist eine Okologische Baubegleitung verpflichtend
einzusetzen. Alle Arbeiten im Umfeld der Eiche sind der 6kologischen Baubegleitung recht-
zeitig anzuzeigen. Diese uberwacht die Einhaltung der Schutzmafinahmen und kann bei
VerstoRen Bauarbeiten anpassen oder unterbrechen. Die Verwaltung (Abt. 63 — Tiefbau-
abteilung) ist tber den Bauablauf zu informieren. Die Kosten tragt der Bauherr.

Dartber hinaus sind die nicht fir Gebaude oder sonstige baulichen Anlagen, Zufahrten,
Zugange und Stellplatze benétigten Flachen gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

Kiesschittungen, Schottergarten sowie Abdeckungen mit Folien, Vliesen und Textilgewe-
ben sind nicht zulassig.

Dies tragt dazu bei die verbleibenden Freirdume mdglichst hochwertig zu gestalten.

Ausgleich

Durch die Planung werden Eingriffe in Natur- und Landschaft verursacht, die nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) und des Bayerischen Naturschutzgesetz
(BayNatSchG) zu vermeiden, zu minimieren und auszugleichen sind.

Fur die Kompensation des Eingriffes durch den vorliegenden Bebauungsplan ist ein
Ausgleichsbedarf in Héhe von 7.864 Wertpunkten (WP) bereitzustellen.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt auf dem stadtischen Okokonto auf der Fl.-
Nr. 1319/6 (Gemarkung Rederzhausen).

Um den aktuellen Entwicklungsstand der Flache des stadtischen Okokontos ermitteln zu
kénnen, fand am 30.09.2024 eine Kartierung zur Bestimmung der vorkommenden Vegeta-
tion statt.

Auf etwa 40 % der Flache konnten neben dominant auftretenden Sif3grasern ein paar wie-
sentypische, krautige Pflanzen festgestellt werden. Zum Kartierzeitpunkt war der Gréser-
anteil insbesondere in den Aul3enbereichen der Flache, nach Norden und Stiden, verstarkt
vorhanden (30 % der gesamten Flache).
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Relativ in der Mitte der Flache befindet sich zudem eine leichte Senke (0,3 m niedriger
gelegen als umliegender Bereich), weshalb dort das Grundwasser ansteht und die
Ansammlung von Seggen begiinstig. Ihr Anteil an der Gesamtflache betragt etwa ein wei-
teres Drittel.

Ausgangszustand: Die aktuelle Einstufung der Flache entspricht dem Biotop/Nutzungstyp
malRig extensive genutztes, artenarmes Extensivgrinland (G211).

Entwicklungsziel: Primares Entwicklungsziel ist die Entwicklung eines mafig extensiv
genutzten, artenreichen Grinlandes (G212).

Da das stadtische Okokonto nicht in Wertpunkten, sondern tber die Flache gefihrt wird
sind hier 1.332 m2 entsprechend bereitzustellen. Auf die Berechnung der Eingriffsermittiung
und der Ausgleichsbilanzierung im Umweltbericht unter Ziffer 28.8.1 und 28.8.2 wird ver-
wiesen.

Abgrabungen und Aufschittungen

Dadurch, dass das Gelande im dstlichen Teilbereich topographisch stark bewegt ist, sind
Ostlich der Friedberger Ach Abgrabungen und Aufschittungen nur im Bereich der Gebaude
(Zugang, Zufahrt, Terrasse, Wintergarten, Lichtgraben, Lichthof, Kellerabgénge, Tiefga-
rage, Garagen, Carports) und zur Erschlieung der Grundstiicke bis +/- 2,20 m zulassig.

Das Gelande westlich der Friedberger Ach ist weniger bewegt, wodurch Abgrabungen und
Aufschittungen nur im Bereich der Gebaude (Zugang, Zufahrt, Terrasse, Wintergarten,
Lichtgraben, Lichthof, Kellerabgange, Tiefgarage, Garagen, Carports) und zur Erschlie-
Bung der Grundstiicke bis +/- 1,20 m zuléssig sind.

Abgrabungen und Aufschittungen sind zu den Grundstlicksgrenzen hin durch Béschungen
(Bdschungsverhaltnis maximal 1:2) oder Stiitzmauern auszugleichen. Die sichtbare Hohe
von Stitzmauern im Planungsbereich westlich der Friedberger Ach darf max. 1,5 m betra-
gen. Im Plangebiet Ostlich der Friedberger Ach richtigen sich die maximalen Hohen der
Stitzmauern nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Immissionsschutz

Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung der
Larmimmissionen, die durch die Nutzung der Tiefgarage sowie durch den planbedingten
Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen hervorgerufen werden, beauftragt. Die Ergeb-
nisse der Untersuchung kénnen dem Bericht mit der Bezeichnung "LA23-336-G01-E01-01"
mit dem Datum 31.10.2024 entnommen werden.

Verkehrslarmimmissionen
Schadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen die Immissi-
onsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen werden.
Hinsichtlich des Gewerbelarms sind die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung
zu Schutz gegen Larm (TA L&arm) mal3geblich.
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Anforderung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbelarm in der stadtebauli-
chen Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 festgelegt.

Zum Bauldrm

Eine unvermeidbare Stérung des Quartiers wahrend der Bauphase kann technisch nicht
anderweitig bewaltigt werden. In verdichteten Baugebieten kdnnen Belastigungen nur mit
larmarmen Baumaschinen eingedammt werden. Der An- und Ablieferverkehr kann im frei-
willigen EinbahnstralRensystem erfolgen, so dass nicht ein Abschnitt der Achstraf3e allein
die Belastung tragt. Eine auf 10 km/h reduzierte Geschwindigkeit ware zudem anzustreben.
Bewertung der Nutzung der Tiefgaragen

TA Larm bei anwohnerbedingtem Parkverkehr

Es bleibt zunachst anzumerken, dass die TA Larm fir Anlagen gilt, die als genehmigungs-
bedirftige oder nicht genehmigungsbedurftige Anlagen den Anforderungen des zweiten
Teils des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen. Die schalltechnische
Bewertung von Larmemissionen, welche durch die Nutzung von Tiefgaragen und oberirdi-
schen Stellplatzen von Wohnanlagen ausgehen, féllt nicht darunter. In Ermangelung einer
geeigneteren Bewertungsgrundlage wird die TA Larm dennoch hilfsweise herangezogen.

Sozialaddquanz des anwohnerbedingten Parkverkehrs

Des Weiteren ist davon auszugehen, dass Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem durch
die zugelassene Nutzung (hier Wohnen) verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von
Wohnbebauung gepragten Bereich keine unzumutbaren Stérungen hervorrufen (Sozial-
adaguanz des Parkverkehrs nach 812 Abs. 2 BauNVO). Dariiber hinaus entfallt der Fahr-
und Lieferverkehr der ehemaligen Schreinerei.

Ergebnis

Im zugrundeliegenden Gutachten wurde der anwohnerbedingte Parkverkehr im Planbe-
reich westlich der Friedberger Ach bewertet, da prinzipiell eine verkehrsstrukturelle Unter-
scheidung zwischen der Achstral3e (6stliches Plangebiet) und dem benachbarten Gerber-
weg (westliches Plangebiet) besteht. Wahrend es sich beim Gerberweg um eine Sackgasse
handelt, die aufgrund ihrer baulichen Struktur eine verkehrsberuhigte Situation aufweist und
insbesondere durch Anliegerverkehr gepragt ist, stellt die Achstral3e eine bereits beste-
hende und regelmafig genutzte Durchgangsstrale dar. Dabei ist anzumerken, dass im
Bereich der zuklinftigen Wohnbebauung urspriinglich eine Schreinerei ansassig war. Der
durch die Schreinerei ausgeloste Fahrverkehr, PKW, Kleintransporter, LKW entfallt im Zuge
der Neuplanung génzlich.

Die Untersuchung zeigt, dass die hilfsweise herangezogenen Immissionsrichtwerte der TA
Larm ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm“ zur Tagzeit und zur Nachtzeit im
benachbarten Mischgebiet durch die Planung westlich der Friedberger Ach eingehalten
werden.
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Erhohung der Schutzwiirdigkeit (Wegfall der Stérungen durch eine Schreinerei):

Im dstlichen Bebauungsplanbereich handelte es sich durch den Betrieb der Schreinerei um
ein Mischgebiet, wo die benachbarten Wohnhauser gemaf TA Larm mit tagsiber/nachts
60/45 dB(A) belastet werden konnten. Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohnge-
biets erhoht sich kiinftig die Schutzwirdigkeit fir alle Wohnhauser des Quatrtiers, d.h. die
Richtwerte reduzieren sich auf tags/nachts 55/40 dB(A) und es werden zudem Ruhezeiten
eingefiihrt (morgens 1 Stunde, abends 2 Stunden).

Bewertung

Gelegentliche Zu-/Abfahrten in einem Gebiet, das vorwiegend dem Wohnen dient (allge-
meines Wohngebiet) sind zu erwarten und nicht vermeidbar.

Die sich durch die Nutzung der Tiefgaragen ergebenden Larmimmissionen kénnen als zu-
mutbar angesehen werden.

Spitzenpegel

Maf3gebend zur Bewertung von PKW-Stellplatzen die vorwiegend dem Wohnen dienen, ist
das Spitzenpegel-Kriterium der TA-Larm zur Nachtzeit. Es wurde berechnet, mit welchen
Spitzenpegeln durch die Nutzung der Stellplatze an den Wohnh&usern aul3erhalb des Plan-
gebietes zu rechnen ist.

Es zeigt sich, dass die um 30 dB(A) erhdhten Immissionsrichtwerte tagstiber und die um 20
dB(A) erhohten Immissionsrichtwerte nachts an allen relevanten Immissionsorten aul3er-
halb des Plangebietes eingehalten werden.

Um eine Einhaltung dieses Kriteriums auch innerhalb des Plangebietes zu gewahrleisten,
ware im hier vorliegenden Fall fir die beschleunigte Abfahrt von PKW der Wohnanlage ein
Mindestabstand von 17 Metern zum Immissionspunkt am Bauvorhaben selbst (Schutzan-
spruch: allgemeines Wohngebiet) erforderlich. In einem Gebiet dessen Zweck das Wohnen
darstellt, und welches daraus folgend meist eine weitestgehend dichte Bebauung aufweist,
ist dies nur selten zu erreichen. Auch im direkten Umfeld des Bauvorhabens werden die
erforderlichen Mindestabstédnde von bereits bestehenden Stellplatzen zur vorhandenen
Wohnbebauung in der Regel nicht eingehalten. Die Uberschreitung der Spitzenpegel kann
daher als zumutbar angesehen werden.

Parkplatz Gerberwiese

Westlich des Plangebiets befindet sich ein offentlich gewidmeter Parkplatz. Zu diesem
Parkplatz liegt eine schalltechnische Untersuchung vor, die nachweist, dass die Orientie-
rungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 (1) an einer mdglichen geplanten Bebauung
eingehalten werden. Die Baufenster im vorliegenden Plangebiet riicken, im Vergleich zur
schalltechnischen Untersuchung zum Parkplatz, nur unwesentlich an den Parkplatz heran.
Es kann davon ausgegangen werden, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 weiterhin
eingehalten werden. Die als Grenze der gemeindlichen Abwagung fur Verkehrslarmimmis-
sionen heranzuziehenden Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV (2) werden unterschrit-
ten. Auf eine weitere Betrachtung der schalltechnischen Auswirkungen der Stellplatze auf
das Plangebiet wurde verzichtet.
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Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die Erschlie3ung des westlichen Teils des Plangebietes erfolgt Giber den Gerberweg. Der
Gerberweg miindet in die Afrastral3e.

Es wurde berechnet, mit welchen Larmimmissionen an den Wohnhausern Gerberweg 1
und Gerberweg 13 zu rechnen ist. Dabei zeigte sich, dass bei angenommenen 86 PKW-
Fahrten tags und 18 PKW-Fahrten nachts vom und zum Wohngebiet die Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fur Verkehrslarm, unter zusétzlicher Berticksichtigung
der Vorbelastung aus dem Parkplatzverkehr an der Gerberwiese sowie dem Parkplatz sel-
ber, unterschritten werden.

c00 e Teilc_segr us 200« BPlan Nr. 95 fiir das Gebiet dstlich und westlich der Friedberger Ach in Friedberg®  Seite 32 von 74

erstellt: rs Stadt Friedberg



B 7#” KLING
| “ CONSU I.T Entwurf i. d. F. vom 25. September 2025 Projekt-Nr. 6209-405-KCK

aN = PR BERONY
N AN N
W“‘ o " " . \ .

t\\\\

Legende
* Immissionsort

= Untersuchungsumfang

Abb. 10: Darstellung der Immissionsorte (Gerberweg 1 und 13) o. Maf3stab, Bekon 2024

MaRstab 1:1000

0 5 10 20 30 40
[ T

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten
Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mdgliche Beeintrachtigung
an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein tblichen Schwankungsbreite des
Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.
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Haustechnische Anlagen

Bei der Planung und Installation von Klimageraten, Kuhlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken und ahnlichen Anlagen und Geréten sind die
Vorgaben aus dem LAI "Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei sta-
tionaren Geréaten" ergebende Mindestabstande zur benachbarten Wohnbebauung zu be-
achten.

Der Leitfaden ist zu beziehen unter www.lai immissionsschutz.de/documents/leitfaden_ver-
besserung_schutz_gegen_laerm_bei_stat geraete 1588594414.pdf oder kann kostenlos
bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH angefordert werden.

Artenschutz

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

¢ Wild lebende Tiere der besonders geschiitzten Arten nach BNatSchG darf nicht nach-
gestellt werden; sie dirfen nicht gefangen, verletzt oder getétet oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

¢ Wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten diir-
fen, wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten nicht erheblich gestdrt werden (eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert).

¢ Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur dirfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

¢ Wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur dirfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte dirfen nicht
beschadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote).

Daher wurde seitens der PKU GbR eine Artenschutzrechtliche Vorabschatzung zum Vor-
haben Baufeldfreimachung Bebauungsplan Nr. 95 Stadt Friedberg (Bauabschnitt 1), vom
25. August 2023 durchgefiihrt. Diese hat durch Expertenbefragung und Gelandebegehung
Flederméause, Gebaudebriter, Zauneidechse und weitere Arten untersucht und kommt zu
folgendem Ergebnis:

LDer Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 95 der Stadt Friedberg bietet aufgrund sei-
ner naturraumlichen Ausstattung potenzielle Habitate fir mehrere saP-relevante Ar-
ten(gruppen). An erster Stelle sind hier Fledermduse sowie Gebaudebriiter und allgemein
typische Brutvdgel des Siedlungsbereichs zu nennen. Aulerdem bietet er sich zumindest
als Teillebensraum fur die Zauneidechse an.

Dementsprechend konzentrierten sich die Gelandebegehungen auf den aktuell nicht mehr
genutzten Geb&udebestand (innen und auf3en) sowie die Geholze und ruderalisierten
Grunflachen bzw. Kraut-/Staudenfluren. Dabei konnten keine Bruten von Vogeln oder Hin-
weise auf Quartierstandorte von Flederm&ausen beobachtet werden. Die Flugbewegungen
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einer einzelnen jagenden Fledermaus am Morgen des 25.08. waren eindeutig nicht auf ein
mogliches Quartier auf dem Gelande ausgerichtet. Weiterhin wurden keine Zauneidechsen
angetroffen.

Im Hinblick auf die anstehende Baufeldfreimachung ist daher zu konstatieren, dass ein Ein-
treten von Verbotstatbestdnden gemaf § 44 BNatSchG auf Grundlage der Gelandebege-
hungen und Expertenbefragungen als nicht wahrscheinlich anzusehen ist. Allerdings ist
festzuhalten, dass Zeitraum und Anzahl der durchgefiihrten Begehungen diesbeziglich
keine abschlieBende Aussage zulassen. Hinsichtlich der erforderlichen Gehdlzentfernun-
gen sind in jedem Fall die gesetzlich vorgeschriebenen Fristen zu beachten. Da eine Be-
siedlung der Gebaude zu Beginn der Brutsaison bzw. eine Nutzung durch Fledermé&use
jederzeit mdglich ist, empfehlen wir eine nochmalige Kontrolle méglichst kurz vor Beginn
der Abrissarbeiten.

Auf die Artenschutzrechtliche Vorabschatzung zum Vorhaben Baufeldfreimachung Bebau-
ungsplan Nr. 95 Stadt Friedberg (Bauabschnitt 1), Partner fir Kommunal- und Umweltpla-
nungen GbR, Augsburg, 25. August 2023 wird verwiesen.

Es wurden zwei Vermeidungsmalnahmen festgesetzt. Diese betreffen einerseits eine Bau-
zeitenbeschrankung und zweitens den Abbruch von Gebauden.

e V 1: Bauzeitenbeschréankung: Gehdlzentfernungen und Baumfallarbeiten sind nur in-
nerhalb der Wintermonate (Anfang Oktober bis Ende Februar) auf3erhalb der Brutsai-
son der Vogel und der Aktivitditsphase von Fledermausen zulassig.

e V 2: Abbruch von Gebauden: Der Abbruch von bestehenden Gebauden muss zum
Schutz von gebaudebriitenden Vogelarten und gebaudebewohnenden Fledermausen
im Zeitraum von 01. November bis 28./29. Februar, auR3erhalb der Vogelbrutzeit und
aulRerhalb der Quartierzeit von Fledermausen, stattfinden. Dies ist von einem Fachbtiro
durchfiihren zu lassen. Potenzielle Hangplatze sind mit dem Fernglas, Endoskop, etc
abzusuchen. Potenzielle Lebensraume der Zauneidechse sind auf die Exemplare zu
untersuchen. Eine kurze Beschreibung wie die Kontrolle durchgefiihrt wurde, mit einer
kurzen Nachricht an uns ware wiinschenswert. Erst wenn keine dieser Arten vorgefun-
den werden kénnen, kdnnen die Abriss- und Sanierungsarbeiten starten. Falls doch
Flederméause oder Zauneidechsen vorgefunden werden, dirfen die Bauarbeiten nicht
starten. Dann sind weitere Malinahmen und Abstimmungen mit dem Landratsamt
Aichach-Friedberg - Untere Naturschutzbehérde notwendig.

Brandschutz

Der Fachempfehlung ,Léschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen® (Information der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und des
Deutschen Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW Deutscher Verein des
Gas- und Wasserfaches e. V. 2018) zum Ausbau des Hydrantennetzes und der Bemessung
des Loschwassers ist zu folgen. Die einschlagigen Richtlinien und Verordnungen zur Lésch-
wasserversorgung, zum Hydrantennetz und zum Brandschutz sowie die Mafl3igaben des
DVGW-Arbeitsblatt W 405 sind zu beachten. Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen
fur die Feuerwehr auf Grundstticken" ist zu achten. Der Brandschutznachweis ist auf der
Ebene des Baugenehmigungsverfahrens bzw. der Ausfuhrungsplanung vorzulegen.

Im Vorfeld des Verfahrens wurde in Abstimmung mit der Freiwilligen Feuerwehr Friedberg
geklart, wie mit den Aufstellflachen fur die Feuerwehr umgegangen werden soll. Fur die
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Bauraume A bis C bestehen keine besonderen Anforderungen an die Feuerwehrzufahrt, da
die Weglange zur offentlichen Strafl3e weniger als 50 Meter betragt.

Die zZufahrt zu den Bauraumen D und E erfolgt Giber den Gerberweg sowie den nérdlichen
Bereich des westlichen Plangebietes. Diese Zufahrten sind in der Planzeichnung nachricht-
lich dargestellt und zugleich durch eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB gesi-
chert. Zusatzlich ist fur die Baurdume D und E eine Abfahrt zum westlich gelegenen 6ffent-
lichen Parkplatz vorgesehen. Diese wird durch ein oder zwei Poller gesichert, die im Notfall
entfernt werden kénnen, um den Zugang zu gewahrleisten.

Die Zufahrt zu den Bauraumen F-H erfolgt tUber die Achstral3e. Dieser Zufahrt ist in der
Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

Denkmalschutz
Innerhalb des Planbereichs befinden sich keine Bau- bzw. Bodendenkmaler.

Ostlich der Bebauung entlang der AchstraRRe befindet sich das Bodendenkmal D-7-7631-
0559 Mittelalterliche und friihzeitliche Stadtbefestigung von Friedberg sowie weiter hang-
aufwarts das Ensemble E-7-71-130-1 der Altstadt von Friedberg.

Das Ensemble wird folgendermaf3en beschrieben: ,Der historische Stadtraum der ehem.
bayerischen Grenzfestung Friedberg, wie er sich innerhalb der Ausdehnung der spéatmittel-
alterlichen Stadtmauer entwickelt hat, und das Schloss Friedberg mit Wall und Graben bil-
den zusammen ein Ensemble. Seine Umgrenzung ist im Westen durch den Zug der Stadt-
mauer gegeben, im Osten und Suden durch den Stadtgraben, im Norden durch die Schlo3-
stral3e und die Schlossanlage mit ehem. Wall- und Grabenzone. Die Stadt Friedberg ist
bayerische Herzogsgriindung als Vorposten gegen das grenznahe Augsburg. Griindungs-
geschichtlich gehort es in die Reihe der vielen und schnell aufeinanderfolgenden Stadtgriin-
dungen des 13. Jh. in Bayern, typologisch, als einzige Stadt im westlichen Grenzstreifen
von Altbayern, am Lechrain, zu den Planstadten mit annéhernd quadratischem Grundriss,
vergleichbar mit Neustadt a. d. Donau oder Kelheim. Seine strategische Funktion ergibt
sich wesentlich aus der topographischen Situation: Die Stadt erhebt sich in beherrschender
Lage etwa 40 bis 50 m hoch auf dem an dieser Stelle abrupt abfallenden Donau-Isar-Hu-
gelland und bietet Einblick in das westlich sich anschlieRende Lechtal. Eigentlicher Aus-
gangspunkt ihrer Griindung war die Festung am Nordrand der Siedlung, 1257 durch Herzog
Ludwig Il. von Bayern erbaut, vorgeschobenes bayerisches Bollwerk, gegen den Bischof
und die Stadt Augsburg, zum Schutz der wichtigen hier vorbeifilhrenden Land- und Salz-
straRe nach Ingolstadt, der Post- und WeinstraRe nach Minchen und vor allem zur Uber-
wachung der nahe bei der Lechbriicke errichteten herzoglich bayerischen Zollstatte "zum
Hochzoll". Die Stadt wird 1264 fir den letzten Staufer Konradin durch seinen Vormund Her-
zog Ludwig II. gegriindet; die Griindungsurkunde enthalt den Bauplan im heute noch er-
kennbaren Schachbrettsystem. Der Festungsbau erfolgt seit 1409 durch Herzog Ludwig
den Gebarteten; Stadtmauer, Turme, Graben erhéhen den Verteidigungswert der Stadt.
Ihre wichtige Lage bringt ihr vielfache Verwistung, vom Ende des 13. Jh. an bis nach 1800
sind Stadt und Burg durch kriegerische Auseinandersetzungen stark in Mitleidenschaft ge-
zogen, vor allem im drei3igjahrigen Krieg. Der Wiederaufbau erfolgt immer auf urspringli-
chem Grundriss. Im Gegensatz zu anderen quadratisch angelegten Planstadten mit zent-
ralem HauptstralRenkreuz durchzieht in Friedberg eine Hauptstral3e (Ludwigstral3e) als
Durchgangsstral3e den Stadtkdrper von Osten nach Westen, zweimal rechtwinklig geknickt,
am Eintritts- und Austrittspunkt bis 1868 durch Stadttore bezeichnet. Diese nicht wesentlich
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breite Hauptachse erweitert sich zweimal nach Norden hin zu den Platzen, auf denen Rat-
haus und Kirche stehen, wobei die Kirche vom Hauptverkehr zuriickgesetzt erscheint, wah-
rend das Rathaus allseitig frei steht. Von der Hauptstral3e zweigen im rechten Winkel mafiig
breite und relativ schmale NebenstraRen ab, streng von Norden nach Siiden und in relativ
gleichen Abstanden parallel zueinander liegend; der Begrenzung durch die Stadtmauer ent-
sprechend enden sie sackgassenartig in schmalen Verbindungsgassen. Schlof3straf3e und
Tal bilden steilabfallend, dann wieder aufsteigend den Zugang zum Schloss. Die intensive
Nutzung des durch den Mauergurtel vorgegebenen Terrains zeigt sich in der dichten Grund-
stiicksbebauung, im Aufrissbild in geschlossenen Platz- und StralRenrdaumen, wobei archi-
tektonisch die Dimensionen und Proportionen mittels einer burgerlich kleinstadtischen Be-
bauung des 18. und 19. Jh. gewahrt sind. Der wirtschaftlichen Struktur einer durch Hand-
werk gepragten Stadt entspricht der Typ des hdchstens zweigeschossigen Wohn- und
Handwerkerhauses, einem schlichten Putzbau mit steilem Giebel- oder Mansarddach und
rundbogiger Toreinfahrt. Der Eindruck von Vielfalt entsteht im StralRenbild durch wech-
selnde Hoéhenlagen des Terrains, unterschiedliche Firsthéhen, Wechsel von Trauf- und Gie-
belstandigkeit der Hauser. Im Kontrast zu den regelméfigen geradlinigen Straf3enanlagen
des Innenstadtbereichs steht die engere, schmalere und kleinteiligere Bebauung entlang
der leicht gekrimmten Gassen des inneren Randbereichs der Stadtmauer. Vereinzelt ste-
hen dekorative Birgerhduser in der Nahe des Rathauses. Die Stadtmauer ist im Westen
und Nordwesten erhalten, ihre Schalentiirme sind abgeschragt und ausgebaut. Entlang der
ostlichen und sudlichen Stadtmauerlinie sind Mauerteile in die Bausubstanz von Schmied-
und Wintergasse integriert; Kopfsteinpflaster dominiert als Stral3enbelag. Die SchloRstral3e
ist auf der ¢stlichen Seite in ihrem zum Schlossbereich abfallenden Teil durch eine Reihe
schlichter Giebelhauser des 19. Jh. geschlossen bebaut; der Bereich des Tals aul3erhalb
der Stadtmauer ist weitgehend ungestaltet. In Fernsicht von Westen her zeigt sich am an-
schaulichsten der bastionsartige Charakter der hochgelegenen, von Mauer und Tlrmen
umgebenen ehem. Festungsstadt, von der das ebenfalls hochgelegene Schloss durch Gra-
ben, Wall und Freiflache strategisch getrennt ist.”

Nordostlich des Plangebietes im Abstand von ca. 100 m befindet sich das Baudenkmal D-
7-71-130-1, mehrere Adressen, Stadtbefestigung, Mauerzug im Westen und Nordwesten
erhalten, z. T. freistehend mit Strebepfeilern und Schiel3scharten, entlang der 6stlichen und
sudlichen Befestigungslinie Mauerteile in die Bebauung von Schmied- und Wintergasse
einbezogen, Festungsausbau durch Herzog Ludwig lll., seit 1409; Befestigungstirme, 15
Tidrme, zumeist nach der Feldseite halbrund geschlossen, grof3tenteils in die Wohnh&user
einbezogen und ausgebaut (Friedberger Berg 11, Schmiedgasse 8, 20, 26, Stadtmauer 3,
15, 25, 27, 29, 39, 41, 43, 45, Wintergasse 9 , 21 rekonstruierend erneuert).

Nordlich des Planbereichs im Abstand von ca. 65 m befinden sich das Baudenkmal D-7-
71-130-2 AchstralRe 25 ,Biirgerhaus, zweigeschossiger, giebelstdndiger Mansarddachbau
mit Giebelluken, 2. Haélfte 18. Jh.” sowie weiter nordlich im Abstand von ca. 100 m das
Baudenkmal D-7-71-130-105 Unterm Berg 1 ,,Bauernhaus, Mansarddachbau, Ende 18. Jh.*

Nordostlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 100 m ist das Baudenkmal D-7-
71-130-22, Friedberger Berg 11, Ehem. Schmiede, erdgeschossiger Walmdachbau, um
1820/30 zu finden.
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Abb. 12: Darstellung Ensembles mit Plangebiet (roter Kreis), BayernAtlas 2025
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Abb. 13: Darstellung Bodendenkmaler mit Plangebiet (roter Kreis), BayernAtlas 2025

Zum Schutz des Ensembles und aufgrund der sensiblen Lage werden entsprechend Fest-
setzungen hinsichtlich der Gestaltung der Gebaude getroffen.

Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG).
Wer demnach Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich dem Landrats-
amt Aichach-Friedberg oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und Besitzer des Grundstiicks sowie der Unterneh-
mer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines der
verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegensténde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Die erwahnten Denkmaler befinden sich im ndheren Siedlungsumfeld; werden durch die
Planung allerdings nicht berthrt. Fir jede Art von Veranderungen an diesen Denkméalern
und in dessen Nahebereich gelten die Bestimmungen der Art. 4 bis 6 DSchG.

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustim-
mungs-, sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 BayDSchG und bei allen baurechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren von denen die Baudenkmaler unmittelbar oder in inrem Nahebereich
betroffen sind, zu beteiligen.
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Bodenschutz und Altlasten

Zur Beurteilung der Vorbelastung der Fl. Nr. 506, 507/2 und 509/2 Gem. Friedberg, welche
in der jungeren Vergangenheit einheitlich mit der FI. Nr. 505 Gem. Friedberg als Teil eines
holzbearbeitenden Betriebs genutzt wurde, liegt ein Geotechnischer Bericht der GTA Geo-
technik Augsburg vom 27.07.2020 vor, Projekt Nr. 1088.20, der stellenweise bis zu einer
Tiefe von ca. 0,8 m kontaminierte Boden feststellt. Eine Hinweisgabe, dass eigenttiimersei-
tig auch auf FI. Nr. 505 Friedberg, dem Kernbereich des friiheren Gewerbebetriebs, mit
entsprechenden Kontaminationen gerechnet wird, erfolgte gegeniber der Stadt am
15.07.2025.

In den geotechnischen Untersuchungen wurden Auffillungen aus Sande, Schluffe, Kiese
und Ziegelresten in einer Tiefe von bis zu 0,8 m unter Gelandeoberkante festgestellt. Diese
Auffiillungen weisen in einigen Bereichen erhéhte Schadstoffgehalte auf, die einen Altlas-
tenverdacht begriinden. Besonders wurden polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe
(PAK) und Benzo(a)pyren identifiziert, was potenzielle Risiken fur die Umwelt und Gesund-
heit im Falle einer Bebauung darstellt.

Die nachweislich auf Fl. Nr. 506 vorgefundenen, wie auch die durch den planerischen Ver-
treter des Eigentiimers der Fl. Nr. 505 berichteten Bodenverunreinigungen im Planungsge-
biet sind nach Einschatzung der zustandigen Fachbehorde als Anhaltspunkte fur eine
schadliche Bodenverunreinigung im Hinblick auf alle Wirkungspfade zu werten und stellen
ein Gefahrenpotential fur die Nutzung des Gebietes dar.

Eine genaue Abgrenzung der Auffillungen hat bisher nicht stattgefunden, eine veranderte
Zusammensetzung im Verlauf der Auffillung mit Auswirkungen auf das Grundwasser oder
andere Schutzglter ist ebenfalls nicht auszuschlieRen.

Vor dem Hintergrund der fir die Aufstellung des Bebauungsplans mafRgebenden Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind die festgestellten bzw. berichteten
Belastungen nach derzeitigem Kenntnisstand dennoch als technisch bewaltigbar einzustu-
fen.

Es wird daher soweit fachlich erforderlich die Bodensanierung betroffener Béden vorgese-
hen und festgesetzt, die entsprechend den Ergebnissen der jeweiligen Untersuchungen
sowie der gesetzlichen Grundlagen vorzunehmen ist.

Die Auffullungen sind vollstandig zu entfernen, um sicherzustellen, dass keine schadlichen
Bodenverunreinigungen zuriickbleiben. In Fallen, in denen eine vollstandige Entfernung der
Auffullungen nicht moglich ist, missen zusatzliche Maf3nahmen zur Sicherstellung der Un-
bedenklichkeit der geplanten Bebauung getroffen werden.

Bevor die Festsetzung wirksam wird und damit eine Wohnbebauung zulassig wird, miissen
die nétigen, orientierenden und ggf. sonstigen erforderlichen Untersuchungen/Mafinahmen
durchgefuhrt und es muss festgestellt sein, dass — auch wenn die Auffullungen vollstandig
entfernt werden — ggf. im Boden verbleibende Schadstoffe keine Auswirkung auf die ge-
planten Nutzungen haben.

Die Untersuchungen sollten in Ubereinstimmung mit den Richtlinien des Bayerischen
Staatsministeriums fir Umwelt und Gesundheit durchgefiuihrt werden, insbesondere durch
eine orientierende Untersuchung gemald 8 12 BBodSchV. Bei den Festsetzungen im
Bebauungsplan ist zudem beriicksichtigt, dass die Bebauung erst nach einer umfassenden
Gefahrdungsabschatzung und einer Freigabe durch die Fachbehdérden erfolgen kann.
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26

26.1

Der Abschlussbericht des Sachverstandigen muss von den Fachbehoérden (Wasserwirt-
schaftsamt Donauworth, Gesundheitsamt Aichach und Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten, Abt. Gartenbau) gepruft werden, und die Freigabe fir die Baufreigabe ist nur
nach positiver Riickmeldung der Fachbehdrden maglich.

Der Bebauungsplan kann insoweit vor Behandlung der Bodenbelastung in Kraft gesetzt
werden, weil sowohl durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wie auch durch sonstige
offentlich-rechtliche Sicherungen — konkret den Abschluss 6ffentlich-rechtlicher Vertrage -
sichergestellt ist, dass von der Bodenbelastung keine Gefahrdungen fiir die vorgesehenen
Nutzungen ausgehen konnen.

Klima und Energie

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung an den zu erwartenden Klimawandel zu férdern.
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen (8 1
Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB). Die in 8 1 Abs. 5 BauGB vorgegebene ergén-
zende Vorschrift zum Umweltschutz gibt vor, dass durch die Planung ,den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch Mal3Bnhahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden soll.*

Es wird empfohlen, neu errichtete Gebaude so weit wie mdglich unter Berlcksichtigung
einer mdglichst sparsamen Energiebilanz zu errichten. Neue Gebaude sollen so errichtet
werden, dass mindestens der Standard eines KfW-Effizienzhauses erreicht wird. Im Falle
eines Neubaus sind die Eigentimer geman Gebaudeenergiegesetz (GEG) verpflichtet, an-
teilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MalRnahmen, wie z. B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf grof3en Dachflachen. Ob der Baugrund im Baugebiet fir einen
Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fach-
liche Begutachtung fiir Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von privaten
Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefihrt. Ob der Bau einer Erdwarme-
sondenanlage mdglich ist, muss im Einzelfall geprift werden.

Flacheninanspruchnahme

Raumordnerische Grundlagen

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sollen die Gemeinden und Stadte alle
raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen unter dem Gesichtspunkt einer méglichst
geringen Flacheninanspruchnahme optimieren (LEP 3.1). Dabei soll bzw. sollen zur Verrin-
gerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig

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

e die Innenentwicklung einschlie3lich der Umnutzung von brachliegenden ehemals bau-
lich genutzten Flachen im Siedlungsbereich verstarkt und die Baulandreserven mobili-
siert,
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26.2

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

o auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen hingewirkt,
e flachensparende Siedlungs- und Erschlieliungsformen angewendet und

e die Versiegelung von Freiflachen moglichst geringgehalten werden.

Neubauflachen sollen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten, insbeson-
dere an solche, die tber die erforderlichen Einrichtungen der 6rtlichen Grundversorgung
verfligen, ausgewiesen werden (LEP 3.3). Diese Zielvorgabe des LEP ist ebenfalls gemaf
Baugesetzbuch (8 1a Abs. 2 BauGB) ein in die Abwagung einzustellender Belang bei der
Aufstellung der Bauleitplane. Gemalf § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung des
Marktes inshesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MalRBhahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mald zu begrenzen. Um diesen landesplanerischen Zielen gerecht zu werden
und die Belange des Umweltschutzes adaquat in die Bauleitplanung zu integrieren, wurde
der Bebauungsplan im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erarbeitet.
Adaquate Festsetzungen im Bebauungsplan sichern einen weitestgehend reduzierten Fla-
chenverbrauch im Rahmen der Bauflachenneuausweisung unter Berlcksichtigung der
stadtebaulichen Anforderungen der Siedlungs- und Nutzungsstruktur.

Statistische Grundlagen

Die Stadt Friedberg sieht sich hinsichtlich der wohnbaulichen Entwicklung stetig Anfragen
nach Baugrundstticken gegenuber.

In den letzten Jahrzehnten ist die Bevoélkerung der Stadt stetig gewachsen, so dass zur
Deckung der Wohnbaulandnachfrage seitens der Stadt entsprechende Flachen zur De-
ckung des Bedarfs zur Verfliigung gestellt werden miissen.

Bevilkerungsentwicklung
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Abb. 14: Bevdlkerungsentwicklung Friedberg von 1840 bis 2021, Quelle: Statistik kommunal 2022, Stadt Fried-
berg, Bayerisches Landesamt fur Statistik, Furth 2023

Die Bevolkerungszunahme der Stadt Friedberg ist primar durch die Zuwanderung bedingt.
Als Mittelzentrum innerhalb des Stadt- und Umlandbereichs im grof3en Verdichtungsraum
Augsburg ist die Stadt Friedberg fur eine Siedlungsentwicklung besonders geeignet. Ihre
Lage an einer Uberregionalen Entwicklungsachse unterstitzt diese Siedlungsentwicklung.
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Natiirliche Bevilkerungsbewegung Wanderungen
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Abb. 15: Natirliche Bevdlkerungsbewegung und Wanderung von Friedberg im Zeitraum 1960-2021, Quelle:
Statistik kommunal 2022, Stadt Friedberg, Bayerisches Landesamt fur Statistik, Furth 2023

Entsprechend der ,Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2041,
Bay. Landesamt fur Statistik, Furth, 2023“ wird fir den Landkreis Aichach-Friedberg eine
stark zunehmende Bevoélkerungsentwicklung von + 7,5 % und mehr fir das Jahr 2041 ge-

geniber 2021 prognostiziert.

Veranderung
2041 gegenuber 2021
in Prozent Haufigkeit
- unter 7,5 _stark abnehmend' 1
- -7.5 bis unter -2,5 _abnehmend' £4
-25 bis unter 2,5 _stabil 23 Groflte Abnahme: Lkr Kronach -91%
2,5 bis unter 7.5 .zunehmend" 38 Grote Zunahme: Lkr Landshut +13,2%
- 7.5 oder mehr stark zunehmend" 27 Bayern: +54%

Abb. 16: Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fur Bayern bis 2041, Quelle: Bayerisches Landesamt
fur Statistik, Furth 2023

Auch die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung gemal des ,Demographiespiegels fur
Bayern, Stadt Friedberg, Berechnungen bis 2039, Bay. Landesamt fir Statistik, Firth,
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2021“ geht von einer weiteren Bevolkerungszunahme von ca. 4,1 % (Bevdélkerungsveran-
derung 2039 gegeniber 2019) aus. Entsprechend der anzunehmenden Bevélkerungszu-
nahme sind Wohnbauflachen bauleitplanerisch zu sichern, um adéquaten Wohnraum
schaffen zu kénnen.

Neben der steigenden Einwohnerzahl der Stadt Friedberg istim Hinblick auf den Wohnbau-
flachenbedarf die Haushaltsgrof3e ein zu beriicksichtigender Faktor. Der seit Jahrzehnten
zu beobachtende Singularisierungsprozess fuhrt dazu, dass die durchschnittliche Haus-
haltsgroRRe stetig abnimmt.

Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e bei der Variante Status Quo wird sich bayernweit von
derzeit 2,03 Personen im Jahr 2021 im bayernweiten Durchschnitt auf 1,99 Personen ver-
kleinern, bei der Variante Trend liegt dieser Wert im Jahr 2040 bei 1,93.

Parallel zur Abnahme der Haushaltsgrol3e ist seit den 1950er Jahren eine deutliche Zu-
nahme der Wohnraumflache pro Person zu verzeichnen.

Der Auflockerungsbedarf ergibt sich aus der fir die Zukunft zu erwartenden Auflockerung
im Bestand durch beispielsweise zunehmende Klein-/Singlehaushalte und héherem Wohn-
flachenbedarf je Einwohner. Dieser auf3ert sich z.B. im Riickgang der Belegungsdichte von
Wohneinheiten. Im Jahr 2021 standen laut den amtlichen Zahlen des Bayerischen Landes-
amtes fir Statistik den 30.056 Friedberger Einwohnern 14.239 Wohneinheiten in Wohn-
und Nichtwohngeb&uden zur Verfugung. Dies entspricht einer Belegungsdichte von 2,11
Einwohnern pro Wohneinheit. Die berechnete Belegungsdichte liegt etwas tber den Haus-
haltsgroRen fiir die Raumordnungsregion und dem Verdichtungsraum.

Eine allgemein gultige RichtgroRe fir die Ansetzung des Auflockerungsbedarfs besteht
nicht. In der Praxis wird der Auflockerungsbedarf oftmals mit 0,3 % pro Jahr angesetzt.

Entwicklung der Privathaushalte bis 2040
Ab 2019 Ergebnisse der Haushaltsvorausberechnung
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Entwicklung der Privathaushalte nach HaushaltsgroRe bis 2040
Ab 2019 Ergebnisse der Haushaltsvorausberechnung (Variante Trend)
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Abb. 17: Entwicklung der Privathaushalte bis 2040, Ergebnisse der Haushaltsvorausberechnung 2020, Quelle:
Statistisches Bundesamt (Destatis), 2020

Die folgende Wohnbauflachenbedarfsermittlung erfolgt nach der Auslegungshilfe ,,Anforde-
rungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im
Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung“ vom 07.01.2020. Die aufbereiteten statisti-
schen Daten fir die Stadt Friedberg basieren aktuell auf der Basis vom 31.12.2021 (Statistik
kommunal 2022, BLfS GENESIS-Online Datenbank). Als Prognosejahr wird das Jahr 2035

gewahilt.
| Kennziffer | | Wert | | Quelle
Bevdlkerungszahl (2021) 30.056 Einwohner Bayerisches Landesamt fir
(EW) Statistik (BLfS), Statistik

Kommunal 2022

Bevdlkerungsvorausberechnung | | 31.000 EW BLfS, Demographie-Spiegel

bis zum Jahr 2035 fur Bayern, Stadt Friedberg
bis 2039, 2021

Wohneinheiten in Wohn- & 14.239 Bayerisches Landesamt fir

Nichtwohngebauden (2021) Wohneinheiten Statistik (BLS), Statistik
Kommunal 2022

(WE)

Belegungsdichte (2021) | [2,11EW/WE | [ 30.056 EW /14.239 WE

Wohnbauflache nach Art der 615,89 ha BLfS, GENESIS-Online

tatsachlichen Nutzung (2021) Datenbank —
Flachenerhebung nach Art
der tatsachlichen Nutzung:
Wohnbauflache: 531,67 ha &
Flache gemischter Nutzung:
168,44 ha / 2=84,22

Auflockerungsbedarf 0,3% Landesamt far Umwelt,
Flachenmanagement-
Datenbank 4.1 — Hilfe und
Anwendungshinweise
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26.3

Wohnungsbedarf und Flachenbedarf

Berechnung der Wohnbaubedarfsschéatzung
e Bevolkerungsprognose fir die Stadt (AulRerer Bedarf)

o Auflockerungsbedarf (innerer Bedarf)

Berechnung des Bedarfs an Wohneinheiten aus Bevdlkerungsentwicklung (dul3erer
Bedarf):

Entwicklung der Einwohnerzahl im Prognosezeitraum x aktuelle Belegungsdichte

(31.000 EW - 30.056 EW) / 2,11 EW/WE = 447,39 WE

Berechnung des Bedarfs an Wohneinheiten aus Auflockerungsbedarf (innerer
Bedarf):

Einwohnerstand aktuell / prognostizierte Belegungsdichte = Stand der WE-Zahl am Ende
des Prognosezeitraums

30.056 EW /(2,11 EW/WE — 2,11 EW/WE * 0,3% *14a) =
30.056 EW / 2,02 EW/WE = 14.879,21 WE

Zahl der WE am Ende des Prognosezeitraums — Wohneinheiten aktuell = innerer Bedarf

14.879,21 WE - 14.239 WE = 640,21 WE
Saldo des WE-Bedarfs und Flachenbedarfsermittlung

aulerer Bedarf + innerer Bedarf = Gesamtbedarf an WE
447,39 WE + 640,21 WE = 1.087,60 WE

Gesamtbedarf / Wohneinheitendichte der Stadt = Wohnbauflachenbedarf im
Prognosezeitraum

1.087,60 WE / (14.239 WE/615,89 ha) =
1.087,60 WE / 23,12 WE/ha = 47,04 ha

Nach der Analyse ergibt sich fur die Stadt Friedberg zwischen den Jahren 2021 und 2035
ein relativer Wohnraumbedarf von insgesamt ca. 47 ha.

Aufgrund der Lage zwischen den im Landesentwicklungsprogramm dargestellten Metropo-
len Augsburg und Miinchen im Verdichtungsraum Augsburg ist die Stadt Friedberg einem
starken Siedlungsdruck ausgesetzt. Die Wohnungsknappheit wird auch durch die Bestim-
mung der Stadt Friedberg als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt gem. der Verord-
nung zur bauplanungsrechtlichen Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten
Wohnungsmarkt (Gebietsbestimmungsverordnung Bau 2023) verdeutlicht.
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26.4

27

28

28.1

Fazit des Flachenbedarfs

Die Stadt Friedberg orientiert sich an den Planungsgrundsatzen des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden und der vorrangigen Entwicklung des Innenbereiches vor dem Au-
Benbereich. Wesentliches kommunales Ziel ist der Erhalt einer stabilen Bevdlkerungszahl
und -struktur, wozu es nétig ist, dass die Kommune selbst ein ausreichendes und differen-
ziertes Wohnbauflachenangebot bereithalt. Unter diesen Aspekten und der bestehenden
vorliegenden Nachfrage nach Baugrundstiicken und der positiven Bevolkerungsentwick-
lung erfolgt die vorliegende Bebauungsplanaufstellung, mit der Wohnbaugrundstticke pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

Das vorliegende Plangebiet mit einer Gré3e von ca. 0,79 ha ist teilweise bereits intensiv
baulich genutzt und soll nun entsprechend nachverdichtet und einer Nachnutzung zugefihrt
werden. Die Stadt méchte die Flache nutzen, um dem Siedlungsdruck entsprechend ent-
gegenzuwirken. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das geplante allgemeine
Wohngebiet zu schaffen sowie die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu sichern, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

XPlanung Standard

Im Jahre 2017 wurde XPlanung als verbindlicher Standard im Bau- und Planungsbereich
vom IT-Planungsrat, welcher durch Bund, Lander und die kommunalen Spitzenverbénde
getragen wird, beschlossen. Der Standard XPlanung erméglicht in erster Linie einen ver-
lustfreien Datenaustausch zwischen den Akteuren in Planungsverfahren. XPlanung basiert
auf internationalen Standards und findet in der INSPIRE Datenspezifikation zum Thema
Bodennutzung im Annex IlI der INSPIRE Richtlinie Anwendung. Ab dem Jahr 2023 ist XPla-
nung als verbindlicher Standard fur Planungsverfahren bzw. raumbezogene Planwerke der
Bauleit- und Landschaftsplanung sowie Raumordnung anzuwenden. Der Bebauungsplan
ist auf Grundlage des standardisierten Datenaustauschformat XPlanung erstellt.

Umweltbericht

Rechtliche Grundlagen

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prufung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1la BauGB gewiirdigt werden. Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschut-
zes sind gemal § 2a BauGB in einem Umweltbericht den Bauleitplanen beizufliigen. Der
Konkretisierungsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Planungs-
zustand, im vorliegenden Fall der verbindlichen Bauleitplanung.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht wird
durch die Auswertung der im Rahmen dieser frihzeitigen Beteiligung eingehenden Stel-
lungnahmen erganzt. Im weiteren Verfahren wird der Umweltbericht durch die im Rahmen
der Beteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB eingehenden Stellungnahmen vervollstandigt.
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28.2

28.3

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Aufgrund der Betriebsaufgabe der Schreinerei Ostlich der Friedberger Ach wurde im
November 2017 in der Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses ein Nachnutzungs-
konzept fur die Flachen 6stlich und westlich der Friedberger Ach vorgestellt. Ziel der Uber-
legungen war die Nachnutzung des Werkstattgebadudes der ehemaligen Schreinerei auf
Grundstiick Fl.-Nr. 505 der Gemarkung Friedberg sowie die Bebauung der bisher mit
Nebennutzungen und einem Wohnhaus bebauten Grundstiicke Fl.-Nrn. 506, 507/2 und
509/2 der Gemarkung Friedberg.

Wahrend der Bereich 6stlich der Friedberger Ach bauplanungsrechtlich nach § 34 BauGB
zu beurteilen ist, ist der Bereich westlich der Friedberger Ach differenziert zu betrachten,
wobei der Ostliche Bereich des Grundstlickes Fl.-Nr. 506 und das Grundstlick Fl.-Nr. 509/2
nach & 34 BauGB und der westliche Bereich des Grundstlicks FIl.-Nr. 506 sowie das Grund-
stlick Fl.-Nr. 507/2 nach § 35 BauGB zu beurteilen sind.

Westlich der Friedberger Ach sollte nach dem damaligen Planungskonzept zwei Geschoss-
wohnungsbauten mit drei Vollgeschossen und einen zurlickversetzen Penthouse im vierten
Obergeschoss mit Flachdach entstehen. Ostlich der Friedberger Ach sollten nach Abriss
der Schreinerei funf Kettenhauser mit zwei bzw. drei Vollgeschossen samt Satteldach ent-
stehen.

Das beispielhafte Plankonzept wurde aufgrund eines Eigentiimerwechsels und dem Ver-
kauf einer Teilflache insbesondere im Bereich westlich der Friedberger Ach nochmals tber-
arbeitet und ein mit der Stadtplanung abgestimmtes beispielhaftes Bebauungskonzept er-
arbeitet, dass der Lage am Ful3e der Altstadt Rechnung tragt.

Dieses sieht vor, das Gebiet einer wohnlichen Nachnutzung zuzufiihren und insgesamt
auch eine Nachverdichtung durchzufihren. Im westlichen Bereich sollen finf Mehrfamilien-
hauser mit zwei Vollgeschossen entstehen. Bei den drei nérdlichen Hauser soll eine ge-
meinsam genutzten Tiefgaragen errichtet werden. Im dstlichen Teilbereich soll entlang der
Friedberger Ach der bisherige Gebaudebestand aufgegriffen werden und ebenfalls Mehr-
familienhauser entstehen, die durch eine gemeinsame Tiefgarage erschlossen werden.
Diese werden aufgrund der Hanglage zur Friedberger Ach dreigeschossig, zur Altstadt als
zweigeschossige Bebauung wahrgenommen.

Weitere Informationen zum Inhalt des Bebauungsplanes sind der Begriindung unter Ziff.
C.1 und C.6 zu entnehmen.

Planungsbezogene Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes dargestellt, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind. Es wird
dargelegt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungspla-
nes bericksichtigt wurden:

e Bundesimmissionsschutzgesetz
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, dem Boden, dem Wasser, der Atmo-
sphéare sowie Kultur- und sonstigen Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und Vorbeugen dem Entstehen schadlichen Umwelteinwirkungen.
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Bauleitplanerische Bericksichtigung:

Zur Vermeidung von Immissionskonflikten von zuldssigen Nutzungen innerhalb des
Plangebietes mit schitzenswerten Wohnnutzungen im Siedlungsumfeld wurde eine
schalltechnische Untersuchung durch BEKON Larmschutz & Akustik GmbH durchge-
fuhrt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass keine Beeintrachtigung schitzenswerter
Nutzungen zu erwarten ist, wenn die Festsetzungen zum Immissionsschutz eingehal-
ten werden.

e Bundesnaturschutzgesetz
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind zu vermeiden, zu minimieren und
falls erforderlich auszugleichen.

Bauleitplanerische Beriicksichtigung:

Es wurden eine Artenschutzrechtliche Vorabschatzung zum Vorhaben Baufeldfreima-
chung Bebauungsplan Nr. 95 Stadt Friedberg (Bauabschnitt 1), Partner fir Kommunal-
und Umweltplanungen GbR erstellt, Vermeidungsmalnahmen ermittelt und benannt
sowie eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung durchgefihrt.

e Regionalplan der Region Augsburg
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

B V 1.5 (2): Vor allem im Oberzentrum Augsburg, in den Mittelzentren und den Sied-
lungsschwerpunkten soll auf eine mdglichst flachensparende Bauweise hingewirkt wer-
den.

B V 1.5 (2): Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig
Siedlungsbrachen, Bauliicken und mogliche Verdichtungspotenziale unter Berticksich-
tigung der jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden

Bauleitplanerische Beriicksichtigung:

Bei der Wohngebietsentwicklung handelt es sich groR3teils um eine gewerbliche Bra-
che, da die Schreinerei betriebsbedingt aufgegeben wurde. Durch die sensible Lage
am Ful3e der Altstadt galt es hier entsprechend eine Nachnutzung zu definieren. Die
Stadt strebt hier eine Wohnnutzung an. Diese gegentber dem Bestand verdichtete
Bauweise entspricht den Grundsétzen und Zielen der Landes- und Regionalplanung

e Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
Vorhabenbezogene Ziele des Umweltschutzes:

Der Bereich 6stlich der Friedberger Ach ist (iberwiegend als Wohnbauflache und der
nordliche Bereich 6stlich der Friedberger Ach als Griinflache dargestellt. Der Bereich
westlich der Friedberger Ach wird als Gemischte Bauflache dargestellt, die teilweise
mit Gehdlzen Uberstellt ist. Am westlichen Rand der Friedberger Ach wird eine Erhal-
tung/ Entwicklung von Pufferflachen entlang von Wasserflachen dargestellt.

Die Flachen um das Plangebiet werden wie folgt dargestellt. Im Norden schlieRen Ge-
mischte Bauflachen an, im Osten werden die Hangflachen als Grunflachen dargestellt,
im Suden westlich der Friedberger Ach werden die Flachen als Griinflachen mit der
Zweckbestimmung Sportplatz dargestellt und westlich des Plangebietes befindet sich
ein Mischflache aus Parkplatzflache und Griinflache.
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28.4

28.5

28.6

28.7

Bauleitplanerische Bericksichtigung:

Die geplante kunftige Nutzung entspricht nicht den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans. Daher wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemaf
§ 8 Abs. 3 BauGB geéndert.

Dennoch werden hier insbesondere Flachen im Innerortsbereich oder im direkten An-
schluss zur Férderung verdichteter Wohnnutzungen genutzt, dies entspricht dem Ziel
der Innen- vor Aul3enentwicklung und schont Flachen im Auf3enbereich.

e Schutzgebiete

Schutzgebiete des Naturschutzes sind durch die Planung nicht betroffen.
e Denkmalschutz

Denkmalgeschitzte Objekte sind durch die Planung nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung erheblicher Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
(Basisszenario)

Das Plangebiet wird aktuell bereits durch Wohnnutzung mit Hausgarten gepragt. Auch die
aufgegebene Schreinerei und weitere Freiflachen pragen das Gesamtgeflige. Eine Wege-
verbindung fuhrt am nordlichen Rand zu den bestehenden StraRenflachen des Gerberwegs
und der Achstral3e und weitere versiegelte Flachen befinden sich innerhalb des Plangebie-
tes.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfithrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist davon auszugehen, dass die baulichen Anlagen -
sowohl die gewerblich genutzten als auch die Wohngebaude - entweder weitergenutzt wer-
den, saniert bzw. umgenutzt oder bei Aufgabe langsam dem Verfall preisgegeben werden.
Auch eine ungesteuerte bauliche Entwicklung soweit Innenbereichsflachen vorliegen ist
nicht auszuschlief3en.

Die Grinstrukturen sind gartnerisch angelegt und entsprechend auch gepflegt. Hier kann
es sein, dass die grof3en Birken mit der Zeit ausfallen und durch Neupflanzungen ersetzt
werden.

Generell ist bei einer Nichtdurchfihrung der Planung mit keiner nennenswerten, jedenfalls
aber keiner sinnhaft staddtebaulich gesteuerten Veranderung innerhalb des Plangebietes zu
rechnen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfithrung der Planung

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes des Plange-
bietes fUr jedes einzelne Schutzgut abgegeben, das voraussichtlich beeinflusst wird. Im
Rahmen der Prognose uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung werden die méglichen Auswirkungen wéhrend der Bau- und Be-
triebsphase des geplanten und mdglichen Vorhabens in Bezug auf die Belange nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 a) bis i) BauGB beschrieben. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt
verbal argumentativ (geringe, mittlere, hohe Erheblichkeit). Die einzelnen baubedingten,
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28.7.1

anlagenbedingten und betriebsbedingten Wirkfaktoren inklusive der konkreten Auswirkun-
gen auf die einzelnen Schutzguter werden in den nachfolgenden Kapiteln behandelt.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Bestandsaufnahme

Vor allem der Teilbereich ¢stlich der Friedberger Ach ist durch einen hohen Grad an Ver-
siegelung (Gebaude mit Zufahrten und Stellflachen) gekennzeichnet. Auf der Teilflache
westlich der Friedberger Ach Uberwiegen unversiegelte Flachen in Form eines Hausgartens
im Suden sowie nur unregelmafig gepflegten Grunflachen um die aufgelassenen Garagen
und Schuppen im Norden. Neben diesen Geb&auden befindet sich im Studwesten des Gel-
tungsbereichs ein Wohngebéaude. Die beschriebenen Grunflachen weisen einen lberwie-
gend mittelalten Laubbaumbestand auf. Zur Beurteilung des Baumbestandes fand am
19.06.2023 eine Begehung durch einen Baumpfleger statt. Demnach handelt es sich bei
den drei Birken um Pionierbaume mit einer geringen Lebensdauer. Diese Baume zeigen
durch ihr Astwerk bereits Anzeichen fir ein Ende der Lebensdauer.

Der Lauf der Friedberger Ach ist im Geltungsbereich durchgehend in einem betoniertem
Betonbett verlaufend, seine Gewasserstruktur somit vollstandig verandert.

Aktuell werden noch die Anwesen AchstralRe Nr. 17 und 19a als Wohngebdude genutzt.
Ebenso wird eine Halfte des Gerateschuppens im Norden des Geldndes aktuell noch ge-
nutzt. Alle weiteren Gebaude und Schuppen sind derzeit aufgelassen oder bereits abgeris-
sen.

Nordlich, au3erhalb des Planbereichs, steht auf dem privaten Grundsttick FI.-Nr. 463/6 di-
rekt an der sudlichen Grundstiicksgrenze eine grofRe erhaltenswerte Eiche, mit einem
Stammumfang von 3,8 m und einem Abstand zum Gebaude Gerberweg 13 von ca. 5,75 m.

Auswirkungen:

Bei der Begehung 19.06.2023 wurde festgestellt, dass bei der grof3en erhaltenswerten Ei-
che durch einen Kronenschnitt, das Astwerk entsprechend zuriickgeschnitten werden kann
und damit das sudlich geplante Geb&aude in einem Abstand von ca. 7 m errichtet werden
kann. Ein erster Rickschnitt fand im ersten Quartal 2024 statt. Ein zweiter Rickschnitt ist
fir den Herbst 2024 geplant. Ein Wurzelsuchgraben zur Lage und Ausdehnung im Abstand
von 5,7 m und einer Lange von 3 m wurde angelegt. Dabei wurden funf Wurzeln mit einem
Durchmesser unter fiinf Zentimeter angetroffen. Daher kdnnen Spundarbeiten mit schwe-
rem Gerat ndher am Baum ohne eine Schadigung des Baums nicht durchgefiihrt werden.
Von Seiten des Baumpflegers kann eine Bebauung grundsatzlich erfolgen. Es wird emp-
fohlen, einen Wurzelschutzvorhang mdglichst eine Vegetationsperiode vor Baubeginn zu
erstellen. Sollten hierbei weitere, dickere Wurzeln angetroffen werden, kann dabei rechtzei-
tig ggf. baulich reagiert werden. Die Einbringung des Wurzelschutzvorhanges sind unter
Aufsicht einer 6kologischen Baubegleitung auszufiihren.

Die Friedberger Ach, ein Gewasser Ill. Ordnung, verlauft in einem durchgehend betonierten
Bett, was die natirliche Gewasserstruktur vollstédndig verandert hat. Daher stellt die Fried-
berger Ach keinen hochwertigen Lebensraum dar.

Seitens der PKU GbR wurde eine Artenschutzrechtliche Vorabschatzung zum Vorhaben
Baufeldfreimachung Bebauungsplan Nr. 95 Stadt Friedberg (Bauabschnitt 1), vom 25. Au-
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gust 2023 durchgefiihrt. Diese hat durch Expertenbefragung und Gelandebegehung Fle-
dermause, Gebaudebriter, Zauneidechse und weitere Arten untersucht und kommt zu fol-
gendem Ergebnis:

,Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 95 der Stadt Friedberg bietet aufgrund sei-
ner naturraumlichen Ausstattung potenzielle Habitate fir mehrere saP-relevante Ar-
ten(gruppen). An erster Stelle sind hier Fledermduse sowie Gebaudebriiter und allgemein
typische Brutvogel des Siedlungsbereichs zu nennen. Aul3erdem bietet er sich zumindest
als Teillebensraum fir die Zauneidechse an.

Dementsprechend konzentrierten sich die Gelandebegehungen auf den aktuell nicht mehr
genutzten Gebaudebestand (innen und auf3en) sowie die Geholze und ruderalisierten
Griunflachen bzw. Kraut-/Staudenfluren. Dabei konnten keine Bruten von Vdgeln oder Hin-
weise auf Quartierstandorte von Fledermausen beobachtet werden. Die Flugbewegungen
einer einzelnen jagenden Fledermaus am Morgen des 25.08. waren eindeutig nicht auf ein
mdgliches Quartier auf dem Gelande ausgerichtet. Weiterhin wurden keine Zauneidechsen
angetroffen.

Im Hinblick auf die anstehende Baufeldfreimachung ist daher zu konstatieren, dass ein Ein-
treten von Verbotstatbestanden geman § 44 BNatSchG auf Grundlage der Geldndebege-
hungen und Expertenbefragungen als nicht wahrscheinlich anzusehen ist. Allerdings ist
festzuhalten, dass Zeitraum und Anzahl der durchgefuhrten Begehungen diesbezuglich
keine abschlieBende Aussage zulassen. Hinsichtlich der erforderlichen Gehdlzentfernun-
gen sind in jedem Fall die gesetzlich vorgeschriebenen Fristen zu beachten. Da eine Be-
siedlung der Gebaude zu Beginn der Brutsaison bzw. eine Nutzung durch Flederméause
jederzeit moglich ist, empfehlen wir eine nochmalige Kontrolle méglichst kurz vor Beginn
der Abrissarbeiten.

Es sind daher folgende konfliktvermeidende MalRBhahmen einzuhalten:

* V1: Bauzeitenbeschrankung: Geholzentfernungen und Baumfallarbeiten sind nur in-
nerhalb der Wintermonate (Anfang Oktober bis Ende Februar) au3erhalb der Brutsai-
son der Vogel und der Aktivitdtsphase von Fledermausen zuldssig.

e V 2: Abbruch von Gebauden: Der Abbruch von bestehenden Gebauden muss zum
Schutz von gebaudebritenden Vogelarten und gebaudebewohnenden Fledermausen
im Zeitraum von 01. November bis 28./29. Februar, auRerhalb der Vogelbrutzeit und
auRRerhalb der Quartierzeit von Fledermausen, stattfinden. Potenzielle Hangpléatze sind
mit dem Fernglas, Endoskop, etc. abzusuchen. Potenzielle Lebensraume der Zau-
neidechse sind auf die Exemplare zu untersuchen. Dies ist von einem Fachbuiro durch-
fihren zu lassen. Erst wenn keine dieser Arten vorgefunden werden kénnen, kénnen
die Abriss- und Sanierungsarbeiten starten. Falls doch Fledermause oder Zauneidech-
sen vorgefunden werden, durfen die Bauarbeiten nicht starten. Dann sind weitere Mal3-
nahmen und Abstimmungen mit dem Landratsamt Aichach-Friedberg — Untere Natur-
schutzbehorde notwendig.

Auf die Artenschutzrechtliche Vorabschatzung zum Vorhaben Baufeldfreimachung Bebau-
ungsplan Nr. 95 Stadt Friedberg (Bauabschnitt 1), Partner fir Kommunal- und Umweltpla-
nungen GbR, Augsburg, 25. August 2023 Anlage 3 zur Begrindung wird verwiesen.

Durch die Planung werden Eingriffe in Natur- und Landschaft verursacht, die nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) und des Bayerischen Naturschutzgesetz
(BayNatSchG) zu vermeiden, zu minimieren und auszugleichen sind.
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28.7.2

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt: geringe Erheblichkeit
Schutzgut Boden / Flache

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist geologisch dem Donau-Isar-Hiigelland im Ubergangsbereich zur Lech-
Wertach-Ebene zuzuordnen. Es befindet sich nach der digitalen Geologischen Karte von
Bayern im Bereich von Auenablagerungen tber altholozanen Flussschottern. Die quartaren
Schotter werden in gréf3eren Tiefen von den Bdden der Oberen Suliwassermolasse (OSM),
die in Wechsellagen von Sanden, Schluffen, Tonen und Mergeln vorliegen, tUberlagert.

Die Flachen ostlich der Friedberger Ach sind bis auf wenige Ausnahmen nahezu vollstandig
versiegelt. Gepragt ist das Gebiet ostlich der Friedberger Ach von bestehenden Werkstatt-
hallen und den Wohngebauden Achstral3e 17, 19 und 19a.

Die Flachen westlich der Friedberger Ach sind mit Ausnahme von drei Lagerhallen, der
Zufahrt zu einem Wohnhaus und eben diesem Wohnhaus relativ gering versiegelt. Im ge-
samten Gebiet ist in den versiegelten Bereichen davon auszugehen, dass hier die Boden-
funktion nahezu vollstandig verloren gegangen ist.

Da es bei diesem Gebiet teilweise um eine Gewerbebrache an der Friedberger Ach handelt
ist ein hoher Grundwasserstand sehr wahrscheinlich.

Es wurde ein hydrogeologisches Gutachten, Kling Consult, erstellt. Dieses hat u.a. auch
das Grundwasservorkommen untersucht. Der mittlere Hochstgrundwasserstand liegt zwi-
schen 479,37 m und 480,06 m und damit ca. 2,35 m bis 3,94 m u. GOK.

Darlber hinaus wurde ein geotechnischer Bericht, GTA, erstellt, um mdgliche Altlasten und
Bodenverunreinigungen zu identifizieren. Es wurden geologische und bodenmechanische
sowie bautechnische Klassifizierungen vorgenommen und fir erdstatische Berechnungen
erforderliche Bodenrechenwerte angegeben.

Des Weiteren wurden die orientierend durchgeflihrten chemischen Analysen an Proben der
angetroffenen Auffillungen sowie der Aueablagerungen hinsichtlich einer Entsorgung bzw.
Wiederverwertung eingestuft und bewertet.

Es bestehen aufgrund der auf den Grundstiicken FI.Nrn. 506, 507/2 und 509/2 Gem. Fried-
berg erkundeten schadstoffbelasteten Auffillungen Anhaltspunkte fir eine schadliche Bo-
denverunreinigung im Hinblick auf alle Wirkungspfade (Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanze
und Boden-Grundwasser). Eine Hinweisgabe, dass eigentiimerseitig auch auf FI. Nr. 505
Friedberg, dem Kernbereich des friiheren Gewerbebetriebs, mit entsprechenden Kontami-
nationen gerechnet wird, erfolgte gegenuber der Stadt am 15.07.2025. Eine genaue Ab-
grenzung der Auffullungen hat nicht stattgefunden, eine veranderte Zusammensetzung im
Verlauf der Auffillung mit Auswirkungen auf das Grundwasser oder andere Schutzguter ist
ebenfalls nicht auszuschlieRen.

In den geotechnischen Untersuchungen wurden Auffillungen aus Sande, Schluffe, Kiese
und Ziegelresten in einer Tiefe von bis zu 0,8 m unter Geldndeoberkante festgestellt. Diese
Auffullungen weisen in einigen Bereichen erhdhte Schadstoffgehalte auf, die einen Altlas-
tenverdacht begriinden. Besonders wurden polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe
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(PAK) und Benzo(a)pyren identifiziert, was potenzielle Risiken fur die Umwelt und Gesund-
heit im Falle einer Bebauung darstellt.

Nach den Vorgaben des Bodenschutzrechts (8 1 Abs. 5 und 6 BauGB) muss die Stadt
Friedberg auf Anhaltspunkte fir Altlasten durch gezielte Untersuchungen reagieren. Die
Auffillungen vollstéandig zu entfernen, um sicherzustellen, dass keine schadlichen Boden-
verunreinigungen zurtickbleiben. In Fallen, in denen eine vollstandige Entfernung der Auf-
fullungen nicht maglich ist, miissen zusatzliche MaRnahmen zur Sicherstellung der Unbe-
denklichkeit der geplanten Bebauung getroffen werden.

Es sind auf Ebene der detaillierten Erschlie3ung verschiedene Mal3nahmen wie eine Alt-
lastenuntersuchung, Sanierungsmafnahmen, Bodenproben und Beweissicherung
und/oder eine Vereinfachte Historische Erkundung durchzufiihren.

Alle gutachterlich festgestellten Untersuchungsergebnisse missen der Stadt Friedberg zur
weiteren Abstimmung und zur Klarung der notwendigen Mal3nahmen vorgelegt werden. Die
Bebauung darf nur nach einer Freigabe durch die Stadt Friedberg (auf Grundlage einer
Stellungnahme des Landratsamtes Aichach-Friedberg, SG 43) erfolgen.

Auf Ziffer C) 24 Bodenschutz und Altlasten sowie den geotechnischen Bericht, GTA, Anlage
8 zur Begriindung wird verwiesen.

Auswirkungen:

Im Rahmen der Baumalnahmen kénnen bislang nicht versiegelte Flachen des Plangebie-
tes vorubergehend als Arbeits- oder Lagerflachen fiir den Baubetrieb in Anspruch genom-
men werden. Innerhalb dieser Flachen kann es zu Bodenverdichtungen, Fahrschaden oder
Verletzungen der oberen Bodenschichten durch schwere Baumaschinen kommen. Auf-
grund der baulichen Anlagen u.a. auch durch die Unterbauung der Flachen mit Tiefgaragen,
wird ein Teil der Flache versiegelt und die nattrlichen Bodenfunktionen gehen verloren.

Zur Reduzierung der Bodenversiegelung sind mehrere Vermeidungs- und Minimierungs-
maflnahmen im Bebauungsplan vorgesehen. Durch die Festsetzungen zur Grinordnung
(Ein- und Durchgriinung des Gebietes), zur Verwendung wasserdurchlassiger Materialien,
zum Ausgleich sowie zum Boden- und Grundwasserschutz wird der Eingriff in das Schutz-
gut Boden und Wasser gezielt begrenzt. Beispielsweise bei vermeidbaren Versiegelungen,
wie Stellplatzen oder Abstellflichen ist darauf zu achten, dass diese sickerfahig bzw. was-
serdurchlassig (z.B. wassergebundene Belage, Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengitter-
steine) ausgefuhrt werden. Zudem sind nicht Giberbaute Flachen als wasseraufnahmeféahige
Grin- bzw. Vegetationsflachen anzulegen. Damit werden die Auswirkungen auf die naturli-
chen Bodenfunktionen gezielt gemindert.

Es sind verschiedene MaRnahmen wie z.B. eine Altlastenuntersuchung, Sanierungsmai3-
nahmen, Bodenproben und Beweissicherung und/oder eine Vereinfachte Historische Er-
kundung durchzuftihren und mit den Fachbehdrden abzustimmen. Dies dient dazu, schad-
liche Bodenverunreinigung entgegenzuwirken bzw. ggf. Mal3nahmen zu ergreifen, um eine
Gefahrdung des Menschen vollstandig auszuschliel3en.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Boden: geringe Erheblichkeit

c00 e Teil ¢ segr us 200« BPlan Nr. 95 fiir das Gebiet dstlich und westlich der Friedberger Ach in Friedberg®  Seite 54 von 74

erstellt: rs

Stadt Friedberg



B 7#” KLING
| ‘\ CONSU LT Entwurf i. d. F. vom 25. September 2025 Projekt-Nr. 6209-405-KCK

28.7.3 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme

Im Bereich des Plangebietes verlauft die Friedberger Ach, die ein Gewasser Ill. Ordnung
darstellt. Es laufen Verhandlungen tber die Grundstiicke FI. Nr. 506/4 und 509/12. Sollte
die Stadt Friedberg diese erwerben, wird Sie Mitanlieger und damit auch fir den Unterhalt
mitverpflichtet. Die Friedberger Ach ist durchgehend in einem betoniertem Betonbett ver-
laufend und daher seine Gewasserstruktur im Plangebiet vollstandig verandert. Die Gewas-

serunterhaltung ist durch die Ausweisung eines Weges entlang der Friedberger Ach wei-
terhin moglich.

Sudlich, in einer Entfernung von 1,2 km befindet sich das Trinkwasserschutzgebiet Fried-
berg St. Afra. Durch das Plangebiet wird das Trinkwasserschutzgebiet nicht beeinflusst.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Hochwassergefahrenflachen, da nach dem
Pfingsthochwasser 1999 HochwasserschutzmalRnahmen getroffen wurden. Zur Verbesse-
rung des Hochwasserschutzes entstand damals das Hochwasserschutzkonzept Obere
Paar, das eine schrittweise Umsetzung von HochwasserschutzmalRnahmen an der Paar
vorsah, die sich positiv auf die Hochwassersituation in Friedberg auswirkten. Hierbei sind
insbesondere die zwei Hochwasserriickhaltebecken Putzmiihle und Merching sowie die Er-
tichtigung und Steuerung der Hochwassermulden in Friedberg zu nennen.

Dennoch kann eine grundsatzliche Gefahrdung durch eine Flutung des Gelandes im Falle
einer Uberstauung (Biberbaum, Eisgefahr etc.) oder Undichtigkeiten (Entwurzelung von
groRen Baumen, Wuhltierbefall etc.) nie vollkommen ausgeschlossen werden, und damit

auch nicht, dass Wasser aus der Friedberger Ach austritt und unkontrolliert auf das dann
teils bebaute Gelande stromt.

Das Gebiet befindet sich aber nahezu vollstandig in einem wassersensiblen Bereich.
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Abb. 18: Trinkwasserschutzgebiete, Gewasserstrukturierungskartierung 2017 und Hochwassergefahrenfla-
chen, Quelle: BayernAtlas 2024
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Auswirkungen:

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht bestehen gegen das Vorhaben gem. Art. 20 BayWG keine
Bedenken, wenn durch das Bauvorhaben keine schadlichen Gewasserveranderungen zu
erwarten sind und die Unterhaltung nicht erschwert wird. Schadliche Gewasserveranderun-
gen sind nicht zu erwarten, wenn beim Bau der tiefer liegenden Geschosse (Tiefgarage) so
sorgsam umgegangen wird, dass der Lauf der Friedberger Ach mit seinen Uferwandungen
weiterhin standsicher bleibt.

Beim Bau der Tiefgaragen oder Keller ist darauf zu achten, dass diese druckwasserdicht
ausgebildet und auch die Offnungen und Luftungseinrichtungen so hoch angeordnet sind,
dass bei einem unkontrollierten Austreten von Wasser aus der Friedberger Ach diese nicht
in die Tiefgarage gelangen kdnnen. Die standigen Wohnebenen in den Mehrfamilienh&u-
sern sind ebenfalls so hochzulegen oder konstruktiv zu schiitzen, dass im Falle des Aus-
tretens von Wasser aus der Friedberger Ach diese nicht geflutet werden. Wegen eines
mdglichen Ruckstaus von Niederschlagswasser aus dem StraRenbereich sind die Tiefga-
ragenzufahrten entsprechend hoch anzuordnen.

Grundwasser

Im Hinblick auf den Grundwasserschutz wird sichergestellt, dass die Tiefgaragen und Keller
druckwasserdicht und hoch genug geplant werden, um bei einem mdglichen Austritt von
Wasser aus der Friedberger Ach Schaden zu verhindern. Zudem wurde die hydraulische
Situation Uberpruft, um sicherzustellen, dass keine langfristigen negativen Auswirkungen
auf das Gewasser und die angrenzende Bebauung entstehen. Auf das Entwéasserungskon-
zept Anlage 10 sowie den Uberflutungsnachweis Anlage 11 zur Begriindung wird verwie-
sen.

Durch die geplanten Einzelbauvorhaben wird auf das Grundwasser eingewirkt (z.B. Auf-
stau, Umleitung, Absenkung). Dadurch kdénnen nachteilige Folgen fir das Grundwasser
oder fir Dritte entstehen. Es wurde ein hydrogeologisches Gutachten erstellt, das die Be-
einflussung ermittelt und geeignete AbhilfemalRnahmen vorschlagt. Ein Eingriff in das
Grundwasser durch die geplanten Maflinahmen stellt gegebenenfalls einen Benutzungstat-
bestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Abs. 2 Nr. 1 oder ggf. 8§ 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG dar. Um
negative Einflisse auf das Grundwasser auszuschlieBen, sollte der Bauherr einen fachlich
gualifizierten Nachweis Uber die quantitativen und qualitativen Einflliisse auf das Grundwas-
ser wahrend der Bauphase und im Endzustand beauftragen (z. B. hydrogeologisches Gut-
achten mit Aufstauberechnung nach SCHNEIDER inkl. Reichweitenberechnung). Sollte
durch das hydrogeologische Gutachten ein Aufstau bzw. eine Absenkung des Grundwas-
sers von weniger als 10 cm ermittelt werden, kann ggfs. auf ein wasserrechtliches Verfah-
ren zum Einbau des Baukorpers in das Grundwasser verzichtet werden.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bedirfen grundsatzlich der
wasserrechtlichen Erlaubnis. Antrdge dazu sind bei der Kreisverwaltungsbehérde rechtzei-
tig vor Baubeginn einzureichen. Eine Grundwasserabsenkung tiber den Bauzustand hinaus
ist nicht zulassig. Eine Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr unberech-
tigter Anspriiche Dritter wird empfohlen.

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden mussen Keller oder sonstige unterhalb des
anstehenden Gelandes liegende Raume bis mindestens zu dem durch oben genanntes
Fachgutachten zu ermittelnden schadensverursachenden / hochsten bekannten Grund-
wasserstand zuziglich einem geeigneten Sicherheitszuschlag wasserdicht (z.B. weil3e
Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden.
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28.7.4

28.7.5

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Schutzgut Wasser: mittlere Erheblichkeit

Schutzgut Klima und Luft

Bestandsaufnahme

Das Gebiet befindet sich am FulRe der Altstadt und damit am Rande zwischen dem hodher
gelegenen Donau-lsar-Hugelland und dem tiefer liegenden Lechtal.

Sudlich befinden sich aktuell, zwischen dem Plangebiet und der Bahnlinie Augsburg-Fried-
berg-Dasing, noch gro3ere unbebaute Flachen, die aktuell auch landwirtschaftlich genutzt
werden. Diese tragen in der Regel dazu bei, einen Luftaustausch im Stadtgebiet zu leisten.
Durch die Lage im Lechtal ist diese Wirkung bereits eingeschrankt und wird auch durch die
bereits dichten und stark versiegelten Flachen im Westen, Norden und Osten beeinflusst.

Auswirkungen:

Im Ostlichen Plangebiet ist mit keiner Verschlechterung oder kleinklimatischen Veranderung
zu rechnen, da dies bereits heute stark versiegelt ist. Im westlichen Teilbereich kann es
durch die Planung zu kleinklimatischen Veréanderungen Uber einer starkeren Erwarmung
aufgrund deutlich héherer Versiegelung und einer Verringerung der nattrlichen Versicke-
rungsfahigkeit kommen. Aufgrund der Gré3e des Gebietes, welches durch verdichtete Bau-
weise verandert wird, ist mit keiner wesentlichen Verschlechterung zu rechnen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Klima und Luft: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme

Das Gebiet ist aktuell bereits vollstandig Uberpragt. Das Gebiet selbst wird aufgrund der
Aufgabe der Schreinerei durch Wohnnutzung gepragt. Vorbelastungen durch Emissionen
bestehen innerhalb des Plangebietes nicht.

Im Norden des Plangebietes fiihrt ein Gehweg in die Altstadt. Im Westen und Stiden fiihrt
ein Geh- und Radweg am Plangebiet vorbei und trennt raumlich die wohnlich genutzten
Flachen vom offentlichen Wohnmobilabstell- und Parkplatz sowie die landwirtschaftlichen
Nutzflachen. Das Plangebiet erflillt keine Naherholungszwecke.

Auswirkungen:

Durch das geplante Vorhaben werden ehemals tiberwiegend gewerblich genutzte Flachen
einer Wohnnutzung zugefuhrt.

Durch den Erhalt der Wegeverbindung zur Altstadt sowie einer Offnung der Flache entlang
der Friedberger Ach fuhrt dies zu einer Starkung der kleinrdumigen Wegebeziehungen von
der Altstadt entlang der Friedberger Ach in angrenzende Teilrdume. Langfristig ist eine Wei-
terfihrung des Uferweges entlang der Friedberger Ach in Richtung Norden geplant.
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28.7.6

28.7.7

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Schutzgut Mensch: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist aktuell bereits durch eine ein- bis zweigeschossige Bauweise gepragt
und befindet sich am FulRe der Friedberger Altstadt. Das Gebiet ist gepragt durch die bau-
lichen Anlagen der ehemaligen Schreinerei und durch die Geholzbestande im westlichen
Teilbereich.

Auswirkungen:

Um den erforderlichen gestalterischen Anforderungen im Sinne des Ortsbilds gerecht zu
werden, wurden Festsetzungen hinsichtlich der Dachform, der Dachneigung, der farblichen
Gestaltung der Dacheindeckung, der Fassadengestaltung, Gebaude- und Wandhéhen so-
wie den Erhalt bestehender Gehélze und Anforderungen an neu zu pflanzende Gehoblze
getroffen, um hier dem Orts- und Landschaftshild im Hinblick auf das Ortsbild und dem
Ensemble der Friedberger Altstadt gerecht zu werden.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Landschaft: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme

Innerhalb des Planbereichs befinden sich keine Bau- bzw. Bodendenkmaéler.

Ostlich der Bebauung entlang der AchstraRe befindet sich das Bodendenkmal D-7-7631-
0559 Mittelalterliche und friihzeitliche Stadtbefestigung von Friedberg sowie weiter hang-
aufwarts das Ensemble E-7-71-130-1 der Altstadt von Friedberg.

Nordostlich des Plangebietes im Abstand von ca. 100 m befindet sich das Baudenkmal D-
7-71-130-1, mehrere Adressen, Stadtbefestigung, Mauerzug im Westen und Nordwesten
erhalten, z. T. freistehend mit Strebepfeilern und Schiel3scharten, entlang der 6stlichen und
sudlichen Befestigungslinie Mauerteile in die Bebauung von Schmied- und Wintergasse
einbezogen, Festungsausbau durch Herzog Ludwig lll., seit 1409; Befestigungstirme, 15
Tlrme, zumeist nach der Feldseite halbrund geschlossen, grofitenteils in die Wohnhéauser
einbezogen und ausgebaut (Friedberger Berg 11, Schmiedgasse 8, 20, 26, Stadtmauer 3,
15, 25, 27, 29, 39, 41, 43, 45, Wintergasse 9 , 21 rekonstruierend erneuert).

Nordlich des Planbereichs im Abstand von ca. 65 m befinden sich das Baudenkmal D-7-
71-130-2 AchstralRe 25 ,Biirgerhaus, zweigeschossiger, giebelstéandiger Mansarddachbau
mit Giebelluken, 2. Hélfte 18. Jh.” sowie weiter ndrdlich im Abstand von ca. 100 m das
Baudenkmal D-7-71-130-105 Unterm Berg 1 ,,Bauernhaus, Mansarddachbau, Ende 18. Jh.“

Norddstlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 100 m ist das Baudenkmal D-7-
71-130-22, Friedberger Berg 11, Ehem. Schmiede, erdgeschossiger Walmdachbau, um
1820/30 zu finden.
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28.7.8

Die erwahnten Denkmaler befinden sich im ndheren Siedlungsumfeld; werden durch die
Planung allerdings nicht berthrt. Fir jede Art von Veranderungen an diesen Denkmaélern
und in dessen Nahebereich gelten die Bestimmungen der Art. 4 bis 6 DSchG.

Auswirkungen:

Um den gestalterischen Aspekten ans Ortsbild gerecht zu werden und zum Schutz des
Ensembles, wurden Festsetzungen hinsichtlich der Dachform, der Dachneigung, der farbli-
chen Gestaltung der Dacheindeckung, der Fassadengestaltung, Gebaude- und Wandho-
hen sowie den Erhalt bestehender Geholze und Anforderungen an neu zu pflanzende Ge-
holze getroffen.

Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege gemalf Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG).
Wer demnach Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und Besitzer des Grundstiicks sowie der Unterneh-
mer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines der
verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstande und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Kultur- und Sachguter: geringe Erheblichkeit

Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen (Summationswirkung)

Die Umweltauswirkungen der Planung sind in den vorangehenden Kapiteln schutzgutbezo-
gen sowie bau- und betriebsbedingt analysiert. Unter bestimmten Bedingungen kann es zu
Summationswirkungen kommen, so dass insgesamt eine héhere Gesamtbeeintrachtigung
anzunehmen ist als die jeweilige Einzelbeeintrachtigung. Auch unter Bertcksichtigung der
Summenwirkung (Wechselwirkung) aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden
unter Berlcksichtigung der Nutzungs- und Schutzkriterien im Plangebiet keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, die Uber die vorgenannten Wirkungen
hinausgehen.

Kumulationswirkung mit benachbarten Vorhaben und Pléanen

Zu den Wechselwirkungen der planungsbedingten Umweltauswirkungen kénnen auch an-
dere Vorhaben und Plane im Zusammenwirken mit der Planung durch kumulative Wirkun-
gen zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fahren. MalRgeblich ist hier ein ge-
meinsamer Einwirkungsbereich. Im Plangebiet und dessen mafigeblichem Umfeld sind
keine weiteren Planungen oder Projekte bekannt, die im Zusammenwirken mit der Planung
zu einer Summation von nachteiligen Umweltbeeintrachtigungen fiihren kdnnten.
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28.8

28.8.1

Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation, Ausgleich

Die Umsetzung des geplanten Vorhabens fuihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von bisher bereits gewerblich genutzten Gebauden aber auch von bisher
eher gartnerisch angelegten Grunflachen, woraus durch den Eingriff des vorliegenden
Bebauungsplanes in Natur und Landschaft die Auswirkungen auf die umweltbezogenen
Schutzguter auszugleichen sind. Entsprechend sind gemaf 8§ 9 Abs. 1 BauGB Ausgleichs-
malnahmen auf Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (Ausgleichsflachen) festzusetzen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Stand 2021) ermittelt.

Eingriffsermittlung

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des Bebauungspla-
nes ermittelt. Nach Art. 6 ff. BayNatSchG ist bei Eingriffen in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden. Danach sind vermeid-
bare Beeintrachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen auszuglei-
chen (Ausgleichsmaflinahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Ersatzmalf3nah-
men). Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uber-
formung und Veranderung von bisher gering versiegelten Flachen. Die verbleibenden Aus-
wirkungen auf die Schutzguter sind auszugleichen.

Ein Eingriff ist ausgeglichen, wenn nach seiner Beendigung keine erhebliche oder nachhal-
tige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zurlickbleibt und das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist. Eingriff und Ausgleich sind unter An-
wendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung [Bay. Staatsministerium fuir Wohnen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leit-
faden] zu ermitteln.

Fur den Planbereich mit ca. 7.913 m2 besteht bislang kein Bebauungsplan. Wahrend der
Bereich dstlich der Friedberger Ach bauplanungsrechtlich nach 8§ 34 BauGB zu beurteilen
ist, ist der Bereich westlich der Friedberger Ach differenziert zu betrachten, wobei der dstli-
che Bereich des Grundstiickes FI.-Nr. 506 und das Grundstiick FIL.-Nr. 509/2 nach § 34
BauGB und der westliche Bereich des Grundstiicks Fl.-Nr. 506 sowie das Grundstlick FI.-
Nr. 507/2 nach § 35 BauGB zu beurteilen sind.

Der Teilbereich nach § 34 BauGB mit ca. 6.221 m? ist entsprechend nicht auszugleichen.

Der Teilbereich nach § 35 BauGB mit ca. 1.692 mz ist entsprechend auszugleichen. Im
Zuge der Bilanzierung sind neben der FlachengréRe auch die Ausgangssituation und die
Einstufung der betroffenen Biotop- bzw. Nutzungstypen (BNT) heranzuziehen.

Diese Bilanzierung wurde durch das Buro ,Partner fir Kommunal- und Umweltplanungen
GbR*, Augsburg, 20.03.2024 durchgeflhrt.

Der Ausgangszustand und der Zielzustand sind entsprechend der Abbildungen 19 und 20
dargestellt. Der Eingriff, welcher durch die Uberlagerung des Ausgangszustandes mit dem
Zielzustand berechnet wird und durch die Eingriffsschwere mit 0, 2 oder 5 Wertpunkten
bewertet wurde ist in Abbildung 21 dargestellt.
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Die Eingriffsermittlung wurde tabellarisch berechnet und wird in Tabelle 1: Eingriffsermitt-
lung Bebauungsplan dargestellt.
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Abb. 19: Bestand (Realnutzung gemal BayKompV) fiir die Flachen nach § 35 BauGB, PKU, Augsburg,
20.03.2024
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BN  Grenze Geltungsbereich BP 95 Stadt Friedberg
Grenze Aulenbereich
Biotopfunktionen
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Artenarme Saume und Staudenfluren (4 WF)

Feldgehalze, Hecken, GebUsche, Geholzkulturen

Mesophile Hecke (B112-WHOOBK) (10 WP)
Sehnitthecken mit Gberwiagand ainheimischen, standorigarachian Arten (5 WP)
Schnitthecken mit Gberwiegend fremdldndischen Arten (3 WP)

Projekt-Nr. 6209-405-KCK

Einzelbaume | Baumreihen mit Oberwiegend einheimischen, standorigerechten Arten, mitiere Ausprigung (9 WP)

Freiflachen im Siedlungsbereich

Grunanlage ohne Baumbestand {5 W)
Grinanlage mit Baumbestand alter Auspragung (10 WF)
Privatgarten, strukturarm (5 WF)

Klgingebaude (0 WF)

Verkehrsfliche

Varkehrsfidche des Stralenverkehrs, versiegelt (0 WF)
Rad-Fulwege und Wirtschaftswege. varsiagall (0 WP)
Rad-Fulwege und Wirtschaftswege, befestigt (1 WP)

Grinfiachen und Geholzbestande junger bis mittlerer Auspragung entlang von Verkehrsfiachen {3 W)

Stadt Friedberg
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LEGENDE

Zielzustand

Projekt-Nr. 6209-405-KCK

Creren Cobungshercich B2 96 Bladt Fredbieg

Granze Aullanbersich

Tisfgaragsn |5} und Gebauds (L4} (WP
Wergmgahe Slralsn (0110w Wega (V31100 WF)
Wehmguzisl, (11702 WM

Spislpltza [FAZ) (2 WF)
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Abb. 20: Planung (Zielzustand gemafl BayKompV) fur die Flachen nach § 35 BauGB, PKU, Augsburg,
20.03.2024
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LEGENDE

N Genze Gelungsberaich BF 95 Stadt Friedbeng

Grenze Aulenbereich

Oberflachenveranderung / Eingriff

- Versiegelungen (Endwert 0 WP)
Oberbauungan (Endwerl 2 WP)
Uberbauungen (Endwerd & WP)

Abb. 21: Darstellung des Eingriffs mit Eingriffsschwere fir die Flachen nach § 35 BauGB, PKU, Augsburg,
20.03.2024

Dabei zeigt sich, dass die im Zielzustand versiegelten Flachen mit 0 Wertpunkten bewertet
wurden, die Flachen, die entsiegelt und entsprechend den Festsetzungen wasserdurchlés-
sig und als Grunflachen zu gestalten sind mit 2 Wertpunkten und die 6ffentlichen Grinfla-
chen sowie die Flachen mit bestehenden oder zu pflanzenden Baum-Strauchhecken mit 5
Wertpunkten.
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Tab. 1: Eingriffsermittlung Bebauungsplan

Bestand bzw. .
Ausgangssituation Planung b:tsrnf:enezr“élintnp Bestand |Zielzustand | Betroffene | Vermeidung | Ausgleichs-
-1 v3 0, i
/ Nutzungstyp BNT (WP) (WP) Flache m?| (max. 20%) | Bedarfin WP

Mesophile Gebiische B112-WHO0BK 10 0 10 100
Mesophile Geblische B112-WHO0BK 10 2 23 184
Schnitthecke (liberwiegend einheimische B141 3 5 10 30
Arten)
Schnitthecke (liberwiegend einheimische B141 z 5 60 0
Arten)
Schnitthecke (liberwiegend fremdlandische B142 3 5 49 o8
Arten)
Einzelbaum / Baumreihe mit (iberwiegend
einheimischen, standortgerechten Arten B312 ° 5 20 80
Einzelbaum / Baumreihe mit iiberwiegend
einheimischen, standortgerechten Arten B312 9 0 19 1.07
Einzelbaum / Baumreihe mit iiberwiegend
einheimischen, standortgerechten Arten B312 9 2 50 350
Griinanlage ohne Baumbestand P11 5 0 167 835
Griinanlage ohne Baumbestand P11 5 2 42 126
Privatgarten, strukturarm P21 ] 0 251 1.255
Privatgarten, strukturarm P21 ] 2 121 363
Privatgarten, strukturarm P21 ] ) 15 0
Kleingebaude P44 0 0 46 0
Artenarme Sdume und Staudenfluren K11 4 0 10 40
Artenarme Sdume und Staudenfluren K11 4 5 11 -11
Griinflache entlang von Verkehrswegen Vi1 3 0 33 99
Griinflache entlang von Verkehrswegen Vi1 3 5 30 -60
Rad-/FuB-fWirtschaftsweg, befestigt V32 1 5 25 -100
Rad-/FuB-fWirtschaftsweg, befestigt V32 1 0 193 193
Verk?hrsflache des Strakenverkehrs, Vi1 0 0 10 0
versiegelt
Verk?hrsflache des Straflenverkehrs, Vi1 0 5 1 5
versiegelt
Rad-[FuB-Wirtschaftsweg, versiegelt V31 0 0 4 0
Rad-[FuB-Wirtschaftsweg, versiegelt V31 0 5 1 -5
Kleingebaude P44 0 2 B -12
Grunarllage mit Baumbestand alter P12 10 0 291 2910
Auspragung
Grunarllage mit Baumbestand alter P12 10 5 123 1.064
Auspragung
Grunarllage mit Baumbestand alter P12 10 5 11 155
Auspragung

Erforderlicher Ausgleichsbedarf in Héhe von ca.|7.864
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28.8.2

Schlussfolgernd ist fur die Kompensation des Eingriffes durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan ein Ausgleichsbedarf in Hohe von ca. 7.864 Wertpunkten (WP) bereitzustellen.

Ausgleichsbilanzierung

Die Betreuung des Okokontos Nr. 196973 der Stadt Friedberg erfolgt durch das Fachbiiro
Lotadt-Land-Fritz“. Im Folgenden wird die Ausgleichsbilanzierung anhand der real verfug-
baren Ausgleichsflache im Bereich der FI.-Nr. 1319/6, Gemarkung Rederzhausen, erlautert.
Die Okokontoflache verfugt momentan tber eine Flache von 7.857 m2,

Berechnung der Fldche nach aktueller Einschatzung

Bei einem aktuellen Entwicklungsstand von méaRig extensiv genutztem, artenarmem Griin-
land (Biotop- und Nutzungstyp G211) ergibt sich fir die Okokonto-Flache folgende Berech-
nung (vgl. Abbildung 22):

e Nach erfolgter Abnahme wird die Okokonto-Flache jahrlich mit 3 % verzinst (max. bis
10 Jahre bzw. 30 %)

e Der Zinssatz wird dabei nach aktuell erreichtem Zwischenstand berechnet
e Aktuelle Verzinsung: 7.857 m2* 3 WP * 0,3 = 7.071 WP (G211)

Bilanzierung der Ausgleichsfléiche nach aktueller Einschétzung fiir das Schutzgut
Arten und Lebensrdume in Wertpunkten
Ausgangszustand nach der Prognosezustand nach der Biotop- MaBnahme der
Biotop- und und Nutzungstypenliste dkologischen
Mutzungstypenliste Aufwertung
e | E
S = s = |2
= [ cE
un @ £ £ =3 =]
T g Bezeichnung w B Bezeichnung - 3 ® o
g o S o 5| E £ £ 32
= = ] v e
S O & 2 a —
g : HERERRE
T~ @ @ e < = O
Malig extensiv
Nr. 2 511 | Intensivgrinland 3 G211 genutztes, 6 | 7.857 3 23571
artenarmes Grinland
Summe Kompensationsumfang der ékologischen AufwertungsmaBnahmen fiir das Schutzgut 23.571
Arten und Lebensrdume in Wertpunkten ’

Abb. 22: Aktuell erreichter Zwischenstand Okokonto Nr. 196973, Quelle Biiro ,Stadt-Land-Fritz“ 2024

Berechnung der Flache geméal Zielzustand (vgl. Abbildung 23)

e Artenreiches, extensiv genutztes Griunland (Glatthaferwiese) als Gebiet mittlerer Be-
deutung/Wertklasse: oberer Wert; entspricht dem Biotop- und Nutzungstyp G212 ge-
malf der Biotopwertliste nach BayKompV (LfU 2014)

e Berechnung zum Zielzustand des Okokontos: 7.857 m2 * 5 WP = 39.285 WP
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Bilanzierung der Ausgleichsflache nach geplantem Zielzustand fiir das Schutzgut
Arten und Lebensriume in Wertpunkten
Ausgangszustand nach der Prognosezustand nach der Biotop- MaBnahme der
Biotop- und und Nutzungstypenliste tkologischen
Nutzungstypenliste Aufwertung
& a e E
5 = s : | £
A [:T] E @ £ ; =]
B =2 Bezeichnung -l Bezeichnung B R 5 E a
I 8 5| © s| E g g =
: 5 5| 2 8 £
£ : IR E
[ @ S T =< = £
MaBig extensiv
Nr.1 G11 | Intensivgrinland 3 | G212 | genutztes, artenreiches 8 | 7.B57 5 39.285
Grinland
Summe Kompensationsumfang der dkologischen Aufwertungsmalnahmen fiir das Schutzgut o
Arten und Lebensrdume in Wertpunkten '

Abb. 23: Zielzustand Okokonto Nr. 196973, Quelle Biiro ,Stadt-Land-Fritz“ 2024

Die Wertigkeit einer Okokonto-Flache errechnet sich aus der Summe von der Wertigkeit
der real verfligbaren Flache gemalf Zielzustand (39.285 WP, aus Berechnung: 7.857 m2 *
5 WP) und der Verzinsung gemaf aktuell erreichtem Zwischenstand (7.071 WP, aus Be-
rechnung: 7.857 m2* 3 WP * 0,3).

Somit betragt die derzeit anzusetzende Wertigkeit des stadtischen Okokontos mit Verzin-
sung nach aktuell erreichtem Zwischenstand 46.356 WP (aus Berechnung: 39.285 WP +
7.071 WP). Das entspricht einer Wertigkeit von 5,9 WP/m? (aus Berechnung: 46.356 WP /
7.857 m2).

Vorgesehene Abbuchung

Von der verbleibenden Okokonto-Flache kénnen 7.864 Wertpunkte fur den Eingriff des Be-
bauungsplans Nr. 95 “fur das Gebiet ostlich und westlich der Friedberger Ach® in Friedberg
abgebucht werden.

Bei dem aktuellen Zustand der Flache (Biotop-/Nutzungstyp G211) entspricht dies einer
Ausgleichsflache von 1.332 m2 (aus Berechnung: 7.864 WP / 5,9 WP/m?).
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28.8.3 Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompensationsmaflnahmen

Nachfolgende MafRRnahmen, die der Minimierung, Vermeidung und Kompensation von
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft dienen, werden wie folgt berticksichtigt.

Schutzgut

Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen

Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt

Durchgriinung durch Festsetzung von Gehdlzpflan-
zungen

Schutz von bestehenden Geholzen

V 1: Bauzeitenbeschrankung: Gehdlzentfernungen
und Baumfallarbeiten sind nur innerhalb der Winter-
monate (Anfang Oktober bis Ende Februar) aul3er-
halb der Brutsaison der Végel und der Aktivitatsphase
von Flederm&usen zulassig.

V 2: Abbruch von Gebauden: Der Abbruch von beste-
henden Gebauden muss zum Schutz von gebaudebri-
tenden Vogelarten und gebaudebewohnenden Fleder-
mausen im Zeitraum von 01. November bis 28./29.
Februar, auBerhalb der Vogelbrutzeit und auf3erhalb
der Quartierzeit von Flederméausen, stattfinden. Poten-
Zielle Hangplatze sind mit dem Fernglas, Endoskop,
etc. abzusuchen. Potenzielle Lebensraume der Zau-
neidechse sind auf die Exemplare zu untersuchen.
Dies ist von einem Fachbiro durchfiihren zu lassen.
Erst wenn keine dieser Arten vorgefunden werden kén-
nen, kdnnen die Abriss- und Sanierungsarbeiten star-
ten. Falls doch Flederméause oder Zauneidechsen vor-
gefunden werden, durfen die Bauarbeiten nicht star-
ten. Dann sind weitere MalRnahmen und Abstimmun-
gen mit dem Landratsamt Aichach-Friedberg, Untere
Naturschutzbehdrde notwendig.

Boden / Flache / Wasser

Vorgaben zur Versiegelung und Versickerung

Klima und Luft - Zulassigkeit von Photovoltaik und Solarthermie
Landschaft - Vorgaben zur Be- und Eingriinung

- Beschrankung der Hohen baulicher Anlagen
Mensch - Vorgaben zur Gestaltung von baulichen Anlagen

Verbesserung des Wegenetzes

Sach- und Kulturgtter

Hinweise zum Denkmalschutz
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28.9

28.10

28.11

Planungsalternativen
Die Stadt hat im Zuge der Planaufstellung verschiedene Planungsalternativen betrachtet.

Das Planungskonzept aus dem Jahr 2017 sah fir den westlichen Bereich der Friedberger
Ach zwei Geschosswohnungsbauten mit Flachdach, drei Vollgeschossen und einem zu-
satzlichen Penthouse im 4. Obergeschoss vor. Ostlich der Friedberger Ach wurde der Ab-
riss der Schreinerei und eine Neubebauung mit vier spater funf Kettenh&usern geplant.

Die aktuelle beispielhafte Planung sieht folgendes vor: Schaffung einer nachverdichteten
Wohnnutzung. Im westlichen Bereich sollen hier flnf jeweils zweigeschossige Mehrfamili-
enhauser entstehen. Bei den drei noérdlichen Hauser soll eine gemeinsam genutzte Tiefga-
rage errichtet werden. Im dstlichen Teilbereich soll entlang der Friedberger Ach der bishe-
rige Gebaudebestand aufgegriffen werden und ebenfalls Mehrfamilienhauser in Form eines
Reihenhauses entstehen, die durch eine gemeinsame Tiefgarage erschlossen werden.

Im Vergleich dieser beiden Konzeptionen kann festgestellt werden, dass die unter Kapitel
25.7 des Umweltberichts genannten Umweltauswirkungen durch das aktuelle beispielhafte
Konzept besser berticksichtigt werden konnten.

Das beispielhafte Konzept sieht eine kleinteiligere Gliederung des Gebietes vor, wodurch
sich die Bebauung besser in das Ortsbild einflgt. Dartiber hinaus werden weniger Flachen
fur die Feuerwehr und Tiefgarage bendtigt und damit der Flachenversiegelung entgegen-
gewirkt.

Allgemein bietet sich die Lage am Ortsrand und durch die bereits bestehende Bebauung
an, diese entsprechend zu ordnen, neu zu gliedern sowie nachzuverdichten.

Anfalligkeit des Vorhabens gegeniber schweren Unfallen oder Katastrophen

Durch das beabsichtigte Vorhaben ist kein gemafd Bundesimmissionsschutzgesetz geneh-
migungspflichtiges Vorhaben festzuhalten, das unter die erweiterten Pflichten der Storfall-
verordnung fallt. Auch im ndheren Umfeld sind keine entsprechenden Vorhaben vorhanden.
Gemal § 50 BImSchG sind schwere Unfalle im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen nicht zu erwarten.

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die vorliegende Umweltprifung orientiert sich methodisch an fachgesetzlichen Vorgaben
und Standards sowie an sonstigen fachlichen Vorgaben. Die Bestandsaufnahme der um-
weltrelevanten Schutzglter erfolgte auf der Grundlage der Daten des Flachennutzungspla-
nes sowie den angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplanen, der Erkenntnisse im Zuge
der Ausarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes, eigener Erhebungen sowie der Lite-
ratur Ubergeordneter Planungsvorgaben wie z.B. das LEP, RP, etc.

Folgende Unterlagen wurden fir den Umweltbericht herangezogen:

e Bay. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden

e Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auflage,
Januar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung
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e Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern

o Umwelt Atlas Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umwelt)
e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

o Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

e Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

o Regionalplan der Region Augsburg (RP)

e Artenschutzrechtliche Vorabschatzung zum Vorhaben Baufeldfreimachung Bebau-
ungsplan Nr. 95 Stadt Friedberg (Bauabschnitt 1), Partner fir Kommunal- und Umwelt-
planungen GbR, Augsburg, 25. August 2023

¢ Bebauungsplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 95 der Stadt Friedberg - Untersu-
chung der schalltechnischen Belange (Tiefgarage und planbedingter Fahrverkehr), BE-
KON Larmschutz & Akustik GmbH, Augsburg, 2. Uberarbeitung vom 31. Oktober 2024

e Protokoll Baumbegehung, PGA, 19. Juni 2023

e Hydrogeologisches Gutachten ,Bebauungsplan Nr. 95, Friedberg“, Kling Consult, 2.
Uberarbeitung vom 9. Oktober 2024

e Geotechnischer Bericht zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage FI.-Nr.
506 u. 507/2 Gemarkung Friedberg westlich des Achstral3e, stidostlich des Gerber-
wegs — Gutachten der Geotechnik Augsburg Ingenieurgesellschaft mbH vom 27. Juli
2020, Projekt-Nr. 1088.20.

e Bebauungsplan fir das Gebiet 6stlich und westlich der Friedberger Ach in Friedberg —
Verkehrstechnische Untersuchung, MODUS CONSULT ULM GmbH, Ulm vom 30. Juni
2025

e Entwasserungskonzept, Kling Consult, 21. Januar 2024
e Uberflutungsnachweis, Kling Consult, 20. Januar 2024

e eigene Erhebungen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ mit einer dreistufigen
Unterscheidung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen (gering, mittel und hoch). Hin-
weise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergeben sich aus dem
textlichen Zusammenhang. Im Verfahren werden aus der Beteiligung von Behdrden und
sonstigen Tragern oOffentlicher Belange die eingegangenen Stellungnahmen herangezogen.
Grundlage der vorliegenden Umweltpriifung ist der vorliegende Bebauungsplan.

Monitoring und Uberwachung

Gemal § 4c BauGB uberwacht die Stadt Friedberg die erheblichen Umweltauswirkungen,
die im Zuge der Durchfiihrung des Bebauungsplanes eintreten, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeig-
nete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung ist auch die Dar-
stellungen und Festsetzungen der MalRnhahmen zum Ausgleich bzw. zur Kompensation.
Nach einer Dauer von 3 Jahren ist zu prifen, ob die Ausgleichs- und Kompensationsmalf3-
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nahmen gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes umgesetzt wurden. Entspre-
chend wird die Stadt die Wirksamkeit der Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompensati-
onsmafinahmen bei Durchfihrung des Bebauungsplanes tberwachen.

Zusammenfassung

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt, Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Mensch, Landschaft sowie
Kultur- und sonstige Sachgtiter inklusive deren Wechselwirkungen betrachtet und bewertet.
Die Ergebnisse der Umweltprifung sind nachfolgend tabellarisch aufgelistet.

Im Zuge der beabsichtigten Planung stehen nach der vorgelegten Priifung an ausgewéhl-
tem Standort sowie in aktuell geplanter Weise keine Ziele und Grundséatze der tbergeord-
neten Planungen sowie wesentliche Umweltbelange entgegen.

Schutzgut Erheblichkeit
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt gering
Boden und Flache gering
Wasser mittel
Klima und Luft gering
Mensch gering
Landschaft gering
Kultur- und Sachguter gering

Aufgrund der Betriebsaufgabe der Schreinerei 6stlich der Friedberger Ach wurde im No-
vember 2017 in der Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses ein Nachnutzungskon-
zept fiir die Flachen 6stlich und westlich der Friedberger Ach vorgestellt. Ziel der Uberle-
gungen war einerseits die Nachnutzung des Werkstattgebaudes der ehemaligen Schreine-
rei auf Grundstiick Fl.-Nr. 505 der Gemarkung Friedberg sowie die Bebauung der bisher
mit Nebennutzungen und einem Wohnhaus bebauten Grundstiicke Fl.-Nrn. 506, 507/2 und
509/2 der Gemarkung Friedberg.

Das beispielhafte Planungskonzept sieht vor, das Gebiet einer wohnlichen Nachnutzung
zuzufiihren und insgesamt auch eine Nachverdichtung durchzufiihren. Im westlichen Be-
reich sollen funf Mehrfamilienhauser mit zwei Vollgeschossen entstehen. Bei den drei nord-
lichen Hauser soll eine gemeinsam genutzten Tiefgaragen entstehen. Im 6stlichen Teilbe-
reich soll entlang der Friedberger Ach der bisherige Gebaudebestand aufgegriffen werden
und entlang der Friedberger Ach ebenfalls Mehrfamilienhéduser entstehen, die durch eine
gemeinsame Tiefgarage erschlossen werden. Diese werden aufgrund der Hanglage zur
Friedberger Ach dreigeschossig, zur Altstadt als zweigeschossige Bebauung wahrgenom-
men.

Unter Beriicksichtigung der Minimierungsmaf3hahmen, der Kompensationsmal3nahmen
und der GroRRe und der Lage des Standortes ist davon auszugehen, dass die Umweltaus-
wirkungen der Planung auf ein vertretbares Malf3 reduziert werden kdnnen.
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Planungsstatistik

Teilraumlicher Geltungsbereich 1 - Planzeichnung ca. 7.913 m? 100 %
davon Wohnbauflachen ca.6.253 m? ca. 79 %
davon offentliche Verkehrserschliel3ung ca.1.122 m?> ca. 14 %
davon offentliche Grunflachen ca. 230 m? ca.3 %
davon offentliche Wasserflachen ca. 309 mz ca.4 %

Teilrdumlicher Geltungsbereich 2 - Ausgleich ca. 1.332 mz 100 %

Beteiligte Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

OCO~NOOTDS, WN P

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Aichach
Amt far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Augsburg
Amt fir Landliche Entwicklung Schwaben

Augsburger Verkehrs- und Tarifverbund GmbH (AVV)
Bayerischer Bauernverband, Augsburg

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege — Bauleitplanung
Bayernets GmbH

Bund Naturschutz in Bayern e. V. OG Friedberg

Bund Naturschutz in Bayern e. V. KG Aichach-Friedberg
Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

Gemeinde Affing

Gemeinde Dasing

Gemeinde Kissing

Gemeinde Ried

IHK Schwaben

Landratsamt Aichach-Friedberg — Bauleitplanung
Landratsamt Aichach-Friedberg — Gesundheitsamt
Landratsamt Aichach-Friedberg — Kreisbrandrat

LBV Aichach-Friedberg

LEW Verteilnetz

Markt Mering

Polizeiinspektion Friedberg

Regierung von Schwaben

Regionaler Planungsverband Augsburg

Stadt Augsburg — Stadtplanungsamt

Stadtwerke Augsburg GmbH

Stadtwerke Friedberg

Stromnetz Friedberg GmbH & Co. KG

Telefonica O2 Germany GmbH & Co. OHG

Vodafone Kabel Deutschland

Wasserwirtschaftsamt Donauw®érth

Stadt Friedberg
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31 Bestandteile des Bebauungsplanes

Teil A: Planzeichnung, Entwurf i. d. F. vom 25. September 2025

Teil B: Textliche Festsetzungen, Entwurf i. d. F. vom 25. September 2025

Teil C: Begriindung mit Umweltbericht, Entwurf i. d. F. vom 25. September 2025
32 Anlagen

Anlage 1 Besonnungsstudie Haus A/B, PGA, 12. Februar 2024

Anlage 2 Belichtungsstudie Haus F/G1, Architekturbiiro Wolfgang Rockelmann, 14. Au-
gust 2024

Anlage 3  Artenschutzrechtliche Vorabschatzung zum Vorhaben Baufeldfreimachung
Bebauungsplan Nr. 95 Stadt Friedberg (Bauabschnitt 1), Partner fir Kommu-
nal- und Umweltplanungen GbR, Augsburg, 25. August 2023

Anlage 4 Bebauungsplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 95 der Stadt Friedberg -
Untersuchung der schalltechnischen Belange (Tiefgarage und planbedingter
Fahrverkehr), BEKON Larmschutz & Akustik GmbH, Augsburg, 2. Uberarbei-
tung vom 31. Oktober 2024

Anlage 5 Protokoll Baumbegehung, PGA, 19. Juni 2023

Anlage 6 Bericht Uber die Erstellung eines Wurzelgrabens, MK-Dienstleistungen,
21. August 2023

Anlage 7 Hydrogeologisches Gutachten ,Bebauungsplan Nr. 95, Friedberg®, Kling Con-
sult, 2. Uberarbeitung vom 9. Oktober 2024

Anlage 8  Geotechnischer Bericht zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefga-
rage Fl.-Nr. 506 u. 507/2 Gemarkung Friedberg westlich des AchstralRe, suid-
Ostlich des Gerberwegs — Gutachten der Geotechnik Augsburg Ingenieurge-
sellschaft mbH vom 27. Juli 2020, Projekt-Nr. 1088.20.

Anlage 9 Bebauungsplan fur das Gebiet dstlich und westlich der Friedberger Ach in
Friedberg — Verkehrstechnische Untersuchung, MODUS CONSULT ULM
GmbH, Ulm vom 30. Juni 2025

Anlage 10 Entwéasserungskonzept, Kling Consult, 21. Januar 2024

Anlage 11  Uberflutungsnachweis, Kling Consult, 20. Januar 2024
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33 Verfasser
Team Raumordnungsplanung
Krumbach, 25. September 2025

Bearbeiter:

Dipl.-Geogr. Peter Wolpert M. Eng. Stephan Richter

Stadt Friedberg, den ............cccveeeee.

Roland Eichmann, Erster Blrgermeister
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