Stadt Friedberg

Beschluss
LAmt: Bauamt Beschluss-Nr.:
Beratungsfolge Termin
2123?:ri;igzjngsausschuss 24.03.2026
Stadtrat

Vollzug des Baugesetzbuches; - BauGB-;
Bebauungsplan Nr. 98 ,,Muhlenbetrieb ostlich der Afraseen in Friedberg

- Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und der Beh6érden und sonstigen Tréager
Offentlicher Belange gemal 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

- Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung gemaR 8 3 Abs. 2 und 84 Abs. 2
BauGB

Sachverhalt:

Der Stadtrat der Stadt Friedberg hat in seiner Sitzung am 04.06.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 98 ,Muhlenbetrieb 6stlich der Afraseen” in Friedberg beschlossen. Der
Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 29.07.2021 den
Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 98 ,Muhlenbetrieb &stlich der Afraseen® in Friedberg
gebilligt und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Unterrichtung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
im Zeitraum vom 16.08.2021 bis 17.09.2021 beschlossen.

Im Folgenden sollen die eingegangenen Stellungnahmen abgewogen und der Beschluss zur
offentlichen Auslegung gefasst werden.

Am Entwurf des Bebauungsplans wurden dazu die folgenden wesentlichen Anderungen
durchgefuhrt:

e Bei der Art der Nutzung wird als Zweckbestimmung des Sondergebiets anstelle
Jandwirtschaftlicher ~ Mdhlenbetrieb® die  Zweckbestimmung  ,Agrar- und
Muhlenbetrieb® festgesetzt, um die tatsachlich geplante Nutzung mit Agrar- und
Muhlenanlagen, Ladennutzung, Lagergebauden, Blrogebauden und Nebenanlagen
zu ermoglichen.

e Die Mduhlenanlage wird auf eine Produktionsleistung von 300 Tonnen
Fertigerzeugnissen am Tag begrenzt, da der Betrieb ansonsten der
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Industrieemissionsrichtlinie unterliegen wirde.

e Fur die Lagerung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln werden aus
immissionsschutzfachlichen Griinden maximale Lagermengen von bis zu 10 Tonnen
fur Pflanzenschutzmittel und bis zu 3.000 Tonnen fiir Dingemittel der Gruppe C
(nach Anhang | Nummer 5 der Gefahrstoffverordnung) festgesetzt. Uberschreitungen
und andere Dingemittel sind nur ausnahmsweise zulassig.

e Die im Vorentwurf zugelassenen ,Nutzung als Ladenflache® wird auf eine
kleinflachige Einzelhandelsnutzung mit einer maximal zulassigen Verkaufsflache von
800 m 2 beschrankt, um die nicht gewiinschte Entwicklung eines grof3flachigen
Einzelhandels zu verhindern.

e Punktuell mussen die Anlagen mit Kellerradumen, zum Beispiel zur technischen
Ausstattung, errichtet werden. Fiur diese punktuelle Unterkellerung und sonstige
unterhalb des anstehenden Gelandes liegende Raume wird festgesetzt, dass diese
wasserdicht und auftriebssicher hergestellt werden missen oder die Nutzung
entsprechend anzupassen ist, um diese Gebaudeteile im Hochwasserfall zu sichern.

e Zur Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild Richtung Lechleite / Ach
hin, wird im SO3 die Hohe der Bebauung auf 15m beschrankt, dies entspricht der
Wuchshohe der bestehenden Baumhecke.

e Die Ausgleichsflache wurde als separater Geltungsbereich aufgenommen. Somit
umfasst der Bebauungsplan jetzt zwei Geltungsbereiche. Der Geltungsbereich 1
umfasst das Betriebsgelande, der Geltungsbereich 2 umfasst die zugehérige
Ausgleichsflache.

e Zusétzlich ist der angrenzende Bereich der Afrastralie als offentliche Verkehrsflache
in den Geltungsbereich 1 des Bebauungsplans aufgenommen, um alle
Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan sicherzustellen.

Die nachfolgende Liste gibt einen Uberblick tiber die eingegangenen Stellungnahmen:

Privatpersonen:
Von Privatpersonen wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

Die nachfolgenden Behorden / Trager 6ffentlicher Belange haben keine Stellungnahme
eingereicht:

Landratsamt Aichach-Friedberg, Bodenschutz / Abfallrecht
Landratsamt Aichach-Friedberg, Verkehrswesen
Landratsamt Aichach-Friedberg, Kreisbaumeister
Landratsamt Aichach-Friedberg, Kommunale Abfallwirtschaft
Landratsamt Aichach-Friedberg, Kreisbrandrat

Landratsamt Aichach Friedberg, Gesundheitsamt
Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

Landesbund fur Vogelschutz

Bayerischer Millerbund e.V.
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Folgende Stellungnahmen gingen ohne Anregungen ein:
Stadt Friedberg, Abteilung Offentliche Sicherheit und Ordnung
Kreisheimatpflege

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft u. Forsten

Industrie- und Handelskammer

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Amt fur landliche Entwicklung Schwaben

Deutsche Telekom AG

Kreishandwerkerschaft Augsburg / HWK Schwaben
Regierung von Schwaben, Gewerbeaufsicht

Bayerischer Bauernverband

Uniper Kraftwerke GmbH

bayernets GmbH

Stadt Augsburg, Stadtplanungsamt

Gemeinde Kissing

Folgende Trager brachten Anregungen vor:

Landratsamt Aichach-Friedberg, Bauleitplanung
Landratsamt Aichach-Friedberg, Immissionsschutz
Landratsamt Aichach-Friedberg, Wasserrecht
Landratsamt Aichach-Friedberg, Naturschutzbehorde
Stadt Friedberg, Stadtwerke Friedberg

Freiwillige Feuerwehr Friedberg

Lokale Agenda Friedberg — Arbeitskreis Umwelt + Natur
Wasserwirtschaftsamt Donauworth

Regierung von Schwaben

10. Regionaler Planungsverband Augsburg

11. Lechwerke AG (LEW)

12. Polizeiinspektion Friedberg

13. Stadtwerke Augsburg Holding GmbH

14. Bund Naturschutz, OG Friedberg

CoNohRWNE

17.09.2021
20.09.2021
09.09.2021
16.09.2021
20.09.2021
15.09.2021
24.09.2021
15.09.2021
26.08.2021
14.09.2021
20.09.2021
17.08.2021
06.09.2021
17.09.2021

14.09.2021
14.09.2021
14.09.2021
14.09.2021
20.08.2021
24.08.2021
16.08.2021
16.09.2021
17.09.2021
17.09.2021
16.09.2021
18.08.2021
30.08.2021
16.09.2021

Amtsleiter

BlUrgermeister

Seite 3 von 39




Stadt Friedberg

il

- Behandlung der eingegangenen Stellungnahme wéahrend der Behérdenbeteiligung:

1. Landratsamt Aichach-Friedberg, Bauleitplanung 14.09.2021

Anregungen:

Der Bauleitplan soll als qualifizierter Bebauungsplan i.S.v. § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt
werden. Voraussetzung hierfiir ist u.a. die Festsetzung der &rtlichen Verkehrsflachen. Die
Festsetzungen uber die ortlichen Verkehrsflachen erfolgen i.d.R. auf der Grundlage des § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB und missen sich auf die Verkehrsflachen beziehen, die zur
ordnungsgemalen ErschlieBung des Grundstiicks erforderlich sind.

Dies erscheint fur den vorliegenden Bebauungsplan fraglich, nachdem lediglich die
Festsetzung der StralRenbegrenzungslinie und Zufahrt erfolgt. Es ist weder die innere
ErschlieBung des Sondergebiets noch die auR3erliche ErschlieBung (AfrastraRe) zeichnerisch
festgesetzt. Wir empfehlen, dies zu erganzen.

Abwagung:

Da der Bebauungsplan die langfristige Betriebsentwicklung auf dem Gelande sichern soll
und sich betriebliche Prozesse und Vorschriften immer wieder &ndern kdnnen, ist es im
vorliegenden Fall nicht sinnvoll, die innere ErschlieBung des Sondergebiets Mihlenbetrieb
zeichnerisch festzusetzen. Die aul3ere Erschlielung erfolgt tber die bestehende Afrastrale,
die nun als o6ffentliche Verkehrsflache mit in den Geltungsbereich 1 einbezogen wird. Durch
die zeichnerische Festsetzung der Afrastralle, der StrafRenbegrenzungslinie und Zufahrten
kann eine ordnungsgemalfe ErschlieBung des Grundstiicks sichergestellt werden.

Beschlussvorschlag fur den Ausschuss:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Es wird die direkt angrenzende Afrastral3e als
offentliche Verkehrsflache in den Geltungsbereich 1 einbezogen und entsprechend in der
Planzeichnung, in den Festsetzungen und der Begriindung aufgenommen.

Beschluss des Ausschusses:

Abstimmungsergebnis:
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2. Landratsamt Aichach-Friedberg, Immissionsschutz 14.09.2021

Anregungen:
Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit:
Rechtsgrundlagen: DIN 18005; BImSchG mit zugehdrigen Verordnungen, TA Larm
o Konflikt (Larm) Gewerbe — Naherholung: Zu hohe Larmkontingente fir Naherholung
ausgewiesen (z.B. westlich der Afrastrale an den Afraseen); weitere
Bezugsimmissionsorte an den stadtebaulich gewilnschten Naherholungsbereichen
festsetzen.
o Konflikt vorhandene Nutzung zu vorgesehener Art der baulichen Nutzung: Es besteht
im westlichen Bereich ein Pflanzenschutzmittel- und ein Dungemittellager. Diese
Nutzungen sind in den Festsetzungen nicht aufgelistet.
e Unstimmigkeit zwischen der Lage der Larmkontingente im Bebauungsplan und in der
schalltechnischen Untersuchung.

Moglichkeiten der Uberwindung:

Naherholung: Reduzierung der flachenbezogenen Schallleistungspegel im westlichen
Bereich, Definition von Bereichen mit eingeschrankten Fahrzeiten (z.B. nicht am
Wochenende, nicht in der Nacht, nicht nérdliche Einfahrt); zuséatzliche Bezugsimmissionsorte
setzen, auf welche man sich bei der Baugenehmigung dann beziehen kann.

Art der baulichen Nutzung: Sollte fir Pflanzenschutz- und Dingemittellagerung erweitert
werden, ggf. mit Obergrenze fur die gelagerten Mengen oder Arten der Dingemittel. Die
Muhlenleistung (<300 t/Tag) und ggf. auch die Freilagerung von Schuttgitern sollten geregelt
werden.

Abstimmung Planzeichnung mit schalltechnischer Untersuchung: Perlschnur SO 1 und 2 und
Larmkontingente der Untersuchung missen tbereinstimmen.

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:

Naherholung:

Es bestehen in unmittelbarer Néhe der geplanten Sonderbauflache diverse Flachen, welche
fur die Naherholung der Friedberger Blrger dienen. Je nach Abwégung der Stadt Friedberg
sind diese Flachen von Larmeinwirkungen entsprechend der Schutzbedirftigkeit zu
schitzen.

Wunschenswert ist aus immissionsfachlicher Sicht ein Zielwert von 55 dB(A), der fur
allgemeine Wohngebiete oder Parkanlagen angewandt wird. Als Maximalwert sollten 60
dB(A) nicht Gberschritten werden (Mischgebietswert).

Die geplanten flachenbezogenen Schallleistungspegel liegen derzeit so hoch, dass westlich
an den Afraseen eine Uberschreitung von 60 dB(A) zu erwarten ist. Spitzenpegel kénnen
noch deutlich dariiber liegen, weshalb die Erholungsfunktion in diesen Bereichen deutlich
eingeschrankt wird. Bezugsimmissionsorte sichern die schiitzenswerten Bereiche kinftig ab.
Wenn ein 24-Stunden-Betrieb an 7 Tagen die Woche ermoglicht werden soll, sollten
gegebenenfalls Festsetzungen zur Nachtzeit und zum Wochenende (noch hoherer
Erholungswunsch der Bevolkerung) getroffen werden.

Bauliche Nutzung:

Da es sich bei Pflanzenschutzmitteln und Dungemitteln haufig um Gefahrenstoffe handelt,
ware eine maximale Obergrenze fur die gelagerten Mengen zu bedenken. Je nach Art und
Lagermengen konnen diese Produkte aufgrund ihrer potentiellen Gefahren
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genehmigungspflichtig nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz sein und auch der
Storfallverordnung unterliegen. Mihlen mit einer Produktionsleistung von tber 300 t am Tag
unterliegen zudem der Industrieemissionsrichtlinie.

Keine Angaben enthalt der BP, ob das Schitten und Umschlagen von losen Schittgltern
(Getreide/Kleie/Diinger) auch auf den Freiflachen zuldssig ist oder nicht, und wenn ja, mit
welchen Schutth6hen und -mengen.

Kontingentflachen im BLP__nicht in Ubereinstimmung mit _der _schalltechnischen
Untersuchung:

Derzeit liegt im Bebauungsplan die Perlschnur zwischen SO 1 und SO 2 anders als in der
schalltechnischen Untersuchung die Larmkontingente angenommen wurden. Die
schalltechnische Untersuchung (oder die Planzeichnung) sind entsprechend anzupassen.

Ausschopfung des gesamten Larmkontingents:

Die festgesetzten Larmkontingente schopfen in der Summe mit den beiden nordwestlichen
Betrieben die zulassigen Immissionsrichtwerte im Wohngebiet aus. Durch diese Festsetzung
bleibt fur die zwischen Wohngebiet/ Kindergarten und BP 98 verbleibende Flache keine
gewerbliche Entwicklungsmdglichkeit mehr bestehen. Es wird empfohlen, ein
Larmkontingent vorzuhalten (Darstellung in der schalltechnischen Untersuchung, welches
Kontingent noch mdglich ist).

Lenkung des Lieferverkehrs:

Immissionsschutzfachlich fehlt eine stral3enverkehrsrechtliche Vorgabe, wie der An- und
Ablieferverkehr durch Lkw und Traktoren mdglichst vollstandig tUber die Stdtangente gelenkt
werden kann.

Abwagung:

Zum Punkt ,Konflikt (L&rm) Gewerbe — Naherholung®

Da sich zwischenzeitlich die Planunterlagen und auch die Rahmenbedingungen beziiglich
der schalltechnischen Vorgaben und Untersuchung geéndert haben, wurde ein neues
schalltechnisches Gutachten (Nr. 9375.1/2026-RK) vom Biro Kottermair GmbH am
09.03.2026 erstellt.

Die Larmkontingente wurden in Abstimmung mit dem Landratsamt so festgesetzt, dass
genau die gleichen Immissionswerte zuldssig sein werden wie bereits jetzt, aufgrund der
Genehmigungsbescheide der bestehenden Anlagen mdoglich sind. Es findet also keine
Erhdéhung der zuldssigen Immissionswerte statt. Eine Reduzierung der festgesetzten
Larmkontingente wiirde daher zu einer widerspriichlichen Regelungssituation fihren, da die
zukunftig zuldssigen Larmkontingente dann niedriger wéren als die aktuell zulassigen.

Der 0ostliche und sudliche Uferbereich des Afrasees 1 liegt im Bereich mit einer
Schallimmission von 56 bis 60 dB(A). Diese Bereiche dienen bis auf die Anlandestelle bei
der Fischerhitte nicht der Naherholung, es sind im betroffenen Bereich ansonsten keine
Wege oder grol3ere Liegewiesen vorhanden. Die Flachen sind mit dichten Gehélzen und
Rohrichtbestadnden im Flachwasser bewachsen oder als Ackerflachen bewirtschaftet.
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Dartber hinaus ist festzuhalten, dass sich die fir die Naherholung der Bevélkerung
genutzten Uferbereiche v.a. am westlich gelegenen Badesee Afrasee 2 sowie am
Nordwestufer des Afrasees 1 liegen. Somit befinden sich die im FNP ausgewiesenen
Erholungsflachen am Afrasee 1 und 2 aul3erhalb der Bereiche, in denen der Larmpegel von
55 dB(A) Uberschritten wird. Es sind keine erhdhten Beeintrachtigungen der
Erholungsqualitat im Bereich der im FNP ausgewiesenen Erholungsflachen zu erwarten.

Am 0stlichen Ufer des Afrasees 1 befindet sich im Bereich des Fischereivereins eine kleine
Liegeflache. Diese ist zwar im FNP nicht als Erholungsflache ausgewiesen, wird jedoch
trotzdem von der Stadt Friedberg als allgemeine Erholungsflache angesehen. Hier liegen
tagsuber Beurteilungspegel von maximal bis zu 56 dB(A) vor. Damit wird der Zielwert von 55
dB(A) in diesem Bereich maximal um 1 dB(A) Uberschritten und liegt aber gleichzeitig
deutlich unter dem in der Stellungnahme angegebenen Maximalwert von 60 dB(A)
(Orientierungswert fiir ein Mischgebiet).

Laut Gutachten stellt der Wert von 56 dB(A) allerdings kein Problem flr eine moégliche
Kindertagesstatte 0Ostlich der Afrastrale dar. Entsprechend werden auch keine
Beeintrachtigungen der Erholungsqualitat am Uferbereich bei der Fischerhitte erwartet.

Zusatzlich ist zu beachten, dass die Beurteilungspegel im zugrundeliegenden
Immissionsgutachten fir den jeweils unglnstigsten Betriebszustand — Maximalauslastung,
Voll- und Parallelbetrieb, maximale Einwirkzeit (24h) — ermittelt wurden. Aufgrund der
landwirtschaftlichen Nutzung ist mit einer maximalen Auslastung des Betriebes jedoch nur
punktuell in den Erntemonaten im Sommer zu rechnen. Das im Gutachten ermittelte
maximale Larmaufkommen beschrankt sich somit aller Voraussicht nach auf vergleichsweise
kurze Zeitraume im Jahr.

Vor diesem Hintergrund hat das Vorhaben keinen negativen Einfluss auf die
Erholungsnutzung am Afrasee.
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Erhiolungsflachen
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Abbildung 1 Luftbild mit ungefédhren Darstellung der Larmimmissionsgrenze von 55 dB(A) (rote Linie)
sowie der im FNP eingetragenen Erholungsflachen am Afrasee 1 und 2 (BayernAtlas 2026,
Schallschutztechnisches Gutachten des Buros Kottermair GmbH vom 09.03.2026)

Zusammenfassend ist klarzustellen:
a) Durch die Bauleitplanung findet keine Erh6hung der bereits jetzt moglichen
Larmbelastung statt.
b) Alle relevanten Naherholungsflachen befinden sich auf3erhalb der kritischen
Bereiche.
¢) Hohe Verkehrs- und Larmaufkommen beschréanken sich auf die Erntezeit.

Weitere Regelungen oder Festsetzungen in Bezug auf Larmimmissionen sind daher nicht
notwendig.

Zum Punkt ,Konflikt vorhandene Nutzung zu vorgesehener Art der baulichen Nutzung®

Zur Art der Nutzung wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Agrar- und
Mduhlenbetrieb® festgesetzt. Durch die Erweiterung der Festsetzung um den Begriff des
»Agrarbetriebes* und das Zulassen von ,Lagergebduden zur Lagerung von Agrar- und
Muhlengutern® ist die Nutzung des Gelandes auch fir die Lagerung von Pflanzenschutz- und
Dingemitteln® ausreichend abgedeckt.

Fir die Lagerung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln werden aus
immissionsschutzfachlichen Grinden maximale Lagermengen von bis zu 10 Tonnen fir
Pflanzenschutzmittel und bis zu 3.000 Tonnen fir Diingemittel der Gruppe C (nach Anhang |
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Nummer 5 der Gefahrstoffverordnung) festgesetzt. Uberschreitungen und andere
Dingemittel sind nur ausnahmsweise zulassig. Weitere detailliertere Festlegungen zur
Lagerung von Pflanzenschutz- und Diingemitteln sollen aufgrund der Unschérfe des
Bebauungsplanes im Bedarfsfall der Baugenehmigung vorbehalten bleiben. Dies hat sich
bereits bei den bisherigen Baugenehmigungen auf dem Betriebsgelande bewahrt.

Die Mihlenanlage wird auf eine Produktionsleistung von 300 Tonnen Fertigerzeugnissen am
Tag begrenzt, da der Betrieb ansonsten der Industrieemissionsrichtlinie unterliegen wirde.
Nach derzeitigen Planungen ist auf dem Gelénde eine Muhle mit einer Produktionskapazitat
von ca. 100 Tonnen pro Tag vorgesehen, sodass die Festsetzung auch mit einer
langfristigen Weiterentwicklung der Anlage vereinbar ist.

In den Hinweisen wird ein Absatz erganzt, dass das kurzfristige Schitten und Umschlagen
von losen Schittgitern auf den Freiflachen mit einer maximalen Schitthhe von 5 m
zuldssig ist, um an starken Erntetagen einen Teil der Erntemengen auf den Freiflachen
zwischenlagern zu kénnen. Erhebliche Staubemissionen sind dadurch nicht zu erwarten.
Eine dauerhafte Lagerung von Schiittgutern auf den Freiflachen ist nicht vorgesehen.

Zum Punkt ,Unstimmigkeit der Lage der Larmkontingente*
Zur besseren Lesbarkeit wird die Art der grafischen Darstellung (Perlschnur) in der
Planzeichnung des Immissionsschutzgutachtens angepasst.

Zum Punkt ,Ausschépfung des gesamten Larmkontingents*®

Die Larmkontingente wurden in Abstimmung mit dem Landratsamt so festgesetzt, dass
genau die gleichen Immissionswerte zulassig sind wie bereits jetzt aufgrund der
Genehmigungsbescheide der bestehenden Anlagen moglich sind (s.0.). Durch die
Ausschdpfung der Larmkontingente bleiben fur die Flache zwischen Wohngebiet/mdglichem
Kindergarten und Geltungsbereich 1 keine gewerblichen Entwicklungsmoglichkeiten mehr
bestehen. Dies ist fur zuklnftige Entwicklung des Umfelds positiv zu sehen, da aufgrund der
Lage des Planungsgebietes zwischen Regionalem Griinzug und Landschaftsschutzgebiet
keine weitere gewerbliche Nutzung des Umfelds geplant und gewtinscht ist. Der Agrar- und
Mihlenbetrieb ist aufgrund seines landwirtschaftlichen Bezugs vielmehr als ortshezogene
Sondernutzung (Sondergebiet) zu sehen. Es werden daher keine weiteren Kontingente
vorgehalten. Somit ist auch durch die Larmkontingentierung gesichert, dass im Umfeld keine
stadtebaulich ungewiinschten Gewerbebetriebe entstehen.

Zum Punkt ,Lenkung des Lieferverkehrs®

Eine verbindliche Lenkung des An- und Ablieferverkehrs von Lkw und Traktoren kann nicht
im Rahmen des Bebauungsplans erfolgen. Es wird vom Betrieb an die Lieferanten
kommuniziert, dass der An- und Ablieferverkehr von Lkw und Traktoren vorwiegend Uber die
Sudtangente erfolgen soll. Der Belang wird jedoch in die Begriindung des Bebauungsplanes
aufgenommen.

Immissionsschutzfachlich fehlt eine stral3enverkehrsrechtliche Vorgabe, wie der An- und
Ablieferverkehr durch Lkw und Traktoren maoglichst vollstandig Uber die Stdtangente gelenkt
werden kann
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Beschlussvorschlag fur den Ausschuss:

Als Art der Nutzung wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Agrar- und
Muhlenbetrieb“ anstelle von ,landwirtschaftlicher Muhlenbetrieb® festgesetzt.

Die Mduhlenanlagen werden auf eine maximale Produktionsleistung von 300 Tonnen
Fertigerzeugnissen am Tag begrenzt.

Es werden ,Lagergebdude zur Lagerung von Agrar- und Muahlengitern“ zugelassen, wobei
fur die Lagerung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln maximale Lagermengen von bis zu
10 Tonnen fur Pflanzenschutzmittel und bis zu 3.000 Tonnen fur Dungemittel der Gruppe C
(nach Anhang | Nummer 5 der Gefahrstoffverordnung) festgesetzt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Schitten und Umschlagen von losen Schuttgitern auf
den Freiflachen mit einer maximalen Schitthéhe von 5 m zulassig ist.

Sachdienliche Erlauterungen werden in die Begrindung bzw. den Umweltbericht
aufgenommen. In der Planzeichnung wird der Umgriff der Kontingentflachen far
Larmimmissonen verdeutlicht.

Die weiteren Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschluss des Ausschusses:

Abstimmungsergebnis:

3. Landratsamt Aichach-Friedberg, Wasserrecht 14.09.2021
Anregungen:
Wasserschutzgebiet (8§ 52 WHG):

Das sudostlich des Planungsgebietes liegende Trinkwasserschutzgebiet fir die Brunnen TB3
— TB6 der Stadtwerke Friedberg wird von der Planung nicht beriihrt.

Vorranggebiet fir den Hochwasserabfluss:

Das Planungsgebiet liegt laut des fur verbindlich erklarten Regionalplans Nr. 9 fir die Region
Augsburg im Vorranggebiet fir den Hochwasserabfluss und -rlickhalt. Eine vorlaufige
Sicherung des Uberschwemmungsgebietes nach Art. 47 Abs. 2 Satz 1 BayWG entfallt
gemaR Art. 47 Abs. 1 Satz 3 Hs. 1 BayWG, wenn ein Uberschwemmungsgebiet bereits in
einem verbindlichen Regionalplan als Vorranggebiet fiir den Hochwasserschutz
ausgewiesen ist.

Die wasserrechtlichen Vorschriften fir die Bauleitplanung (Verbot der Ausweisung von
neuen Baugebieten) sind jedoch in diesem Fall nicht anwendbar. Der Grund fir den
fehlenden Verweis des Art. 47 Abs. 2 Satz 3 Hs. 2 BayWG liegt darin begriindet, dass im
Rahmen der Bauleitplanung § 1 Abs, 4 BauGB die Anpassung an Ziele der Raumordnung
fordert, vorliegend also Vorranggebiete des Hochwasserschutzes von Bauflachen
freizuhalten sind.

Auch ist es nicht mdglich, die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen im
Vorranggebiet allgemein fur zulassig zu erklaren. Der Grund dafir ergibt sich daraus, dass
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die Behotrde nur im Einzelfall und damit nur ausnahmsweise Bauvorhaben im Vorranggebiet
zulassen soll. Damit soll der Entstehung faktischer Baugebiete geweht werden.

Im Bebauungsplan Nr. 98 ,Muhlenbetrieb Ostlich der Afraseen® miussen demnach konkrete
Vorgaben fir die gemall dem Bebauungsplan vorgesehenen Einzelbauvorhaben
entsprechend 8 78 Abs. 5 WHG festgesetzt werden. Zu den Festsetzungen ist das
Wasserwirtschaftsamt Donauw®orth zu horen.

Abwagung:

Zum Punkt ,Wasserschutzgebiet (§ 52 WHG)*
Die Klarstellung bzgl. Trinkwasserschutzgebiet wird in die Begriindung aufgenommen.

Zum Punkt ,Vorranggebiet fir den Hochwasserabfluss®
Gemall § 78 Abs. 5 WHG ist der vorliegende Bebauungsplan zur Erweiterung einer
baulichen Anlage als Einzelvorhaben genehmigungsfahig, ,wenn
1. das Vorhaben
a) die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der
Verlust von verloren gehendem Ruckhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich
ausgeglichen wird,
b) den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,
c) den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und
d) hochwasserangepasst ausgefiihrt wird oder
2. die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden
konnen.*

Sudlich der Vorhabenflache befindet sich, wie in der Begriindung beschrieben, eine Flache
HQ 100. Im Bereich der Vorhabenflache selber sind keine Uberflutungen durch Hochwasser
HQ 100 zu erwarten.

Das Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth kommt in seiner Stellungnahme zu dem Ergebnis,
dass das Planungsgebiet aufgrund der seit 1999 schrittweise umgesetzten
hochwasserlenkenden MaRRnahmen an der Friedberger Ach und aufgrund der Flutmulden
der Stadt Friedberg keine vorrangige Bedeutung fir den Hochwasserschutz spielt und dass
eine ausreichende Hochwassersicherheit fir den Geltungsbereich 1 des Bebauungsplanes
gegeben ist.

Dies bedeutet umgekehrt, dass durch die Planung auch keine wesentliche Beeintrachtigung
der Hochwasserriickhaltung und keine nachteilige Veranderung des Wasserstands und
Abflusses bei Hochwasser stattfindet. Die in der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes
genannten Hochwasserschutzanlagen (Hochwasserrickhaltebecken Putzmihle und
Merching sowie die Flutmulden der Stadt Friedberg) werden durch die Planung nicht tangiert,
somit entstehen auch keine Beeintrachtigungen des bestehenden Hochwasserschutzes.
Aufgrund der Lage des Planungsgebietes wurden verschiedene Festsetzungen zum
Hochwasser- und Grundwasserschutz in die Planung aufgenommen (z.B. Mindesthdhe der
FertigfuRbodenoberkante im Erdgeschoss, Maoglichkeit fur Gelandeverdnderungen zur
Errichtung von Hochwasserschutzeinrichtungen, wasserdurchlassige Stellplatze). Zudem
wird auf Anregung des Wasserwirtschaftsamts Donauwérth eine Festsetzung beziglich
wasserdichter und  auftriebssicherer Bauweise ergénzt. Es ist somit eine
hochwasserangepasste Ausfihrung des Vorhabens sichergestellt, sodass § 78 Abs. 5 WHG
in allen Punkten berucksichtigt wird.
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Ungeachtet dessen bleibt die detaillierte Uberprufung der wasserrechtlichen Zulassigkeit
aller zuklnftigen Bauvorhaben aufgrund der Unscharfe des Bebauungsplanes der
Baugenehmigung vorbehalten.

Beschlussvorschlag fur den Ausschuss:

Sachdienliche Erlauterungen werden in die Begrindung bzw. den Umweltbericht
aufgenommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschluss des Ausschusses:

Abstimmungsergebnis:

4. Landratsamt Aichach-Friedberg, Untere Naturschutzbehdrde 14.09.2021

Anregungen:

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit

Teil B Textliche Festsetzungen

2.7 Einfriedungen:

Zur Position des Zauns zur Eingrinung gibt es keine Festlegungen in der Satzung. Diese
waren vor allem beziglich Minimierungsmal3nahmen zur geringeren Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) notig.

2.8 Werbeanlagen:
Um das Landschaftsbild nicht erheblich zu beeintrachtigen (8 1 Abs. 6 Nr. BauGB), ist eine
weitere Konkretisierung der Anbringung von Werbeanlagen notwendig.

2.11.4 Artenliste:

Die vorhandene Artenliste macht keine Angaben zum Ursprungsort der zu verwendenden
Geholze. Der Bebauungsplan ist diesbeziglich um die Angabe der ausschlieB3lichen
Verwendung autochthoner bzw. gebietseigener Geholze aus dem Vorkommensgebiet 6.1
»Alpenvorland® zu ergénzen. (§ 40 Abs. 1 BNatSchG) Diese Forderung gilt insbesondere
aufgrund der nahegelegenen gesetzlich geschiitzten Biotope am Afrasee (§ 30 BNatSchG),
den angrenzenden Ausgleichsflachen sowie dem Landschaftsschutzgebiet.

Teil C Begrindung mit Umweltbericht

8.3.1 Arten und Biotope:

,Die Uberplante Flache befindet sich Uberwiegend auf bestehenden Kies- und
Ruderalflachen, sodass hier vor allem Kies- und Offenbodenhabitate von Bebauung und
Versiegelung betroffen sind und keine wesentlichen Auswirkungen auf Voégel und
Fledermduse zu erwarten sind.“ — Trotzdem konnten v.a. Vogel wahrend der Brutzeit durch
Baularm gestotrt werden. (§ 44 Abs. 1 BNatSchG)

8.3.5 Landschaftsbild:
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,Durch die geplante Errichtung neuer baulicher Anlagen, insbesondere von Silos oder hohen
Maschinenhausern, ist eine Beeintrachtigung des Landschaftsbilds auch durch die
Fernwirkung der Anlage und beim Gesamtblick auf die Friedberger Altstadt zu erwarten.
Hinzu kommt die mdgliche Blendwirkung entsprechender Bauten.“ — Aufgrund des
angrenzenden Landschaftsschutzgebiets Friedberger Lechleite muss von einer
Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft (8 1, 1a BauGB) ausgegangen werden. Hinzu
kommt, dass keine Minimierungsmaflinahmen fir die mogliche Blendwirkung festgelegt
wurden.

8.4 Vermeidung und Minimierung:

Ohne Festsetzung entfalten die in der Begriindung (Teil C) angegebenen Vermeidungs- und
MinimierungsmafBnahmen keine rechtliche Verbindlichkeit. Die Verpflichtungen zum
Artenschutz (8 39, 40 & 44) werden dadurch nicht ausreichend beachtet.

8.7 Eingriffsregelung — geplante Mal3nahmen:

Gemall § 30 Abs. 2 sind Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder einer sonstigen
erheblichen Beeintrachtigung gesetzlich geschuitzter Biotope fiihren kénnen, verboten. Die
geplanten Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen beriicksichtigen nicht die mdglichen
Beeintrachtigungen fiir das Biotop am Afrasee wie Schall- und Lichtimmissionen.

Rechtsgrundlagen:
8 30 BNatSchG, § 39 BNatSchG, § 40 Abs. 1 BNatSchG, § 44 Abs. 1 Nr. 2 & 3 BNatSchG,
Art. 11a BayNatSchG, 8 1, 1a und 2 BauGB

Moglichkeiten der Uberwindung

Zu Teil B Textliche Festsetzungen

2.7 Einfriedungen:

Die Umzaunung der Anlage sollte sich zur Minimierung der Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes (§ 1, 1a BauGB) von aul3en betrachtet hinter der eingriinenden Hecke
befinden. So fligt sich die Anlage noch besser in das Landschaftsbild ein.

2.8 Werbeanlagen:

Um das Landschaftsbild durch eventuelle Werbeanlagen nicht zu sehr zu beeintrachtigen,
sollten diese nicht in gro3en Hohen an Gebaudefassaden angebracht werden, sondern eher
z.B. an der angrenzenden Stral3e.

2.11.4 Artenliste:

- Es sollten ausschlieBlich Geholze aus regionaler Herkunft (gebietseigen) in einwandfreier
Qualitat verwendet werden. Ein entsprechender Herkunftsnachweis (autochthone Gehdlze)
sollte vom Eingriffsverursacher gefordert werden. Entsprechend der Lage des Landkreises
Aichach-Friedberg ist das Vorkommensgebiet 6.1 ,,Alpenvorland® zu wahlen.

- Die Eingriinung ist grundsatzlich freiwachsend zu erhalten. Abgestorbene Pflanzen sind
innerhalb eines Jahres gleichwertig und gleichartig zu ersetzen.

- Die zu pflanzenden Gehdlze sind durch geeignete Malnahmen vor Wildverbiss zu
schitzen und dauerhaft zu erhalten.

- Obst wird generell als Sorten vertrieben. Bei den Obstbaumen bitten wir um die
Festschreibung regionaltypischer Obstbaumsorten.
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Zu Teil C Begriindung und Umweltbericht

8.3.1 Arten und Biotope

BaumaRhahmen sowie Strauchentfernungen haben nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 & Nr. 3
BNatSchG aul3erhalb der Vogelschutzzeit stattzufinden.

8.3.5 Landschaftsbild

Um die Beeintrachtigung mdglichst gering zu halten, sollten neben den bereits geplanten
MinimierungsmalRnahmen, die Aufl’enfassaden der Neubauten aus Hol zu bestehen. So
kann eine Blendwirkung, wie sie z.B. bei Zink oder Blechverkleidungen entstehen kann,
verhindert und eine Eingriinung in das Landschaftsbild gemaR § la BauGB gewahrleistete
werden.

8.4 Vermeidung und Minimierung
Fur die rechtliche Verbindlichkeit von Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen, sollten
diese in die Festsetzungen zum Bebauungsplan (Teil B) aufgenommen werden.

8.7 Eingriffsregelung — geplante MaRnahmen
Alle Handlungen die das 8§ 30 Biotop am Afrasee beeintrachtigen konnten sind in der
Eingriffsregelung zu beachten.

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen

Teil B Textliche Festsetzungen

2.11.3 Flachen zum Anpflanzen

,Die Flachen zum Anpflanzen sind so zu entwickeln und zu ergdnzen, dass mindestens 40%
der Flache mit Baumen und Strauchern geman der nachfolgenden Artenliste bepflanzt sind.”
- Aufgrund des, zu den westlich gelegenen Flachen zur Anpflanzung, gegeniiberliegenden §
30 Biotops sind aus naturschutzfachlicher Sicht Pflanzungen auf mind. 80% der Flache
angebracht. So kénnen Schall- und Lichtimmissionen reduziert werden.

Teil C Begrindung mit Umweltbericht

6.6 Einfriedungen:

,=Dadurch, dass Zaunsockel nicht zugelassen sind, wird Kleintieren (z.B. Hase, Igel, Dachs)
das Gelande, insbesondere die Grunflachen, zuganglich gemacht.” - Um die
Durchgangigkeit fir Kleintiere zu gewahrleisten, sollte im Teil B unter Punkt 2.7
»Einfriedungen” ein Mindestabstand des Zauns vom Boden von 15 cm festgelegt werden.

6.9 Grunordnung:

,Nicht standortgerechte Gehélze, wie zum Beispiel Fichten (Picea abies) [...] kbnnen im
Einklang mit den langfristigen Entwicklungszielen des landschaftspflegerischen Begleitplans
von 2006 entfernt und gemal Artenliste ersetzt werden.“ — Da fur die potentiell naturlich
vorkommende Vegetation u.a. von einem Fichten-Erlen-Auwald (Circaeo-Alnetum
glutinosae) ausgegangen wird (siehe 8.1.3 Allgemeine Grundlagen), konnen die
bestehenden Fichten als standortgerecht angesehen werden und erhalten bleiben.

8.3.5 Landschaftsbild
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Eine angemessene Eingrinung bemisst sich an der Hohe der Gebaude. Aufgrund der
geplanten Gebaudehdhen bis zu 26 m empfehlen wir, den sudlichen Teil der Eingriinungen
mit hochwachsenden Linden zu ergénzen. So konnen die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild gemaf § 1a BauGB minimiert werden.

Insektenschutz

Beleuchtung Art. 11a BayNatSchG

Grundsatzlich sollten als Leuchtmittel ausschlie3lich Natriumdampflampen oder LED-
Leuchtmittel mit einer warm-weif3en Farbtemperatur (€ 3000 Kelvin) verwendet werden. Bei
dem Lampenaufbau und der Lampenform sollte eine mdglichst wenig insektenschadliche
Konstruktionsweise (z.B. mittels Ausrichtung, Abschirmung, Reflektoren, Barrieren gegen
eindringende Insekten) gewahlt werden. Insbesondere sollte der Abstrahlwinkel auf das
notwendige Mal3 beschrankt werden. Auf eine néchtliche Auf3enbeleuchtung sollte ebenfalls
verzichtet werden.

Umweltbildung durch 6ffentliche insektenfreundliche Grinflachen

Mit der Vorbildfunktion der Kommune kdnnen wirksame Impulse insbesondere auf
offentlichen Griunflachen initiiert werden. Der natirliche und reizvolle Bliihaspekt bietet fur
Kinder und Erwachsene Moglichkeiten die Vielfalt der heimischen Krauter und Insekten zu
entdecken. In diesem Zusammenhang empfehlen wir, die hohen Potenziale von Grunflachen
auszuschopfen. Bspw. sind folgende Pflegemalinahmen leicht integrierbar:

- mehrjahrige krautreiche und grasarme Saatgutmischungen ausbringen

- Grunflachen mittels Balkenmé&her mahen

- abschnittsweise Mahen

- mind. 10 % Altgrasstreifen tber den Winter belassen

Abwagung:

Zaunanlagen mussen gemall Festsetzungen blickdurchlassig und sockelfrei sein. Eine
erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbilds durch Wande, Mauern oder Ahnliches
kann somit ausgeschlossen werden. Es werden daher keine weiteren Festsetzungen
getroffen.

Zum Punkt ,Werbeanlagen®

Wie in den Hinweisen zu den textlichen Festsetzungen aufgezeigt, ist die
Werbeanlagensatzung der Stadt Friedberg einzuhalten. In dieser werden Dbereits
ausreichende Konkretisierungen und Beschrankungen zur Anbringung von Werbeanlagen
getroffen. Aufgrund der landschaftlichen Lage und der Wirkung auf das Stadtbild wird
zusatzlich im BP eine Begrenzung der Werbehdhe auf max. 6m festgesetzt, sofern Werbung
von der Stadt Friedberg gemal Satzung genehmigt werden sollte. Werbeanlagen sind somit
ausreichend geregelt.

Zum Punkt ,Artenliste®

Die Anregung wird umgesetzt. FiUr alle Neupflanzungen wird die ausschliel3liche
Verwendung von autochthonen bzw. gebietseigenen Gehdlzen mit Herkunftsnachweis aus
dem Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland® festgesetzt.
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Zum Punkt ,Arten und Biotope*

Die Glltigkeit von 8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatSchG wird durch den Bebauungsplan nicht
eingeschrankt. Es ist somit ,verboten, wild lebende Tiere [...] der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren.” Dies bedeutet, dass Gehdlzentfernungen nur auferhalb der
Vogelschutzzeit zulassig sind. Der Belang wird zur Klarstellung in die Hinweise
aufgenommen.

Um die Auswirkungen der Planung auf andere saP-relevante Arten besser abschétzen zu
konnen, wurde am 12.02.2026 eine Ubersichtsbegehung mit Potenzialanalyse durchgefihrt.
Die Ergebnisse werden in einer Tabelle im Anhang zur Begrindung aufgezeigt. Im
Planungsgebiet sind Strukturen vorhanden, die als moégliche Habitate von Zauneidechsen in
Frage kommen. Ein groRRer Teil dieser Strukturen befindet sich am Sitdrand der nérdlichen
Eingrinung die innerhalb der privaten Grinflachen liegt und somit nicht direkt von der
Planung betroffen ist. Fur die weiteren mdglichen Habitatflichen werden MaRnahmen zum
Schutz der Zauneidechse entwickelt, wie beispielsweise Vorgaben zu einer strukturierten
Vergramung der Art bei Bebauung. Der Erhaltungszustand von mdglichen Populationen im
Gebiet ist somit nicht gefahrdet.

Zum Punkt ,Landschaftsbild*

Durch die Planung werden die bereits bestehenden und genehmigten Miuhlen- und
Siloanlagen ergéanzt. Es findet daher kein ganzlich neuer Eingriff in das Landschaftsbild statt.
Da bereits bei den bestehenden Siloanlagen keine Festsetzungen zur Gestaltung der
AuRBenfassaden getroffen wurden und ein einheitliches Erscheinungsbild der Anlagen
erhalten werden soll, wird davon abgesehen, dies nun konkreter zu regein.

Durch den Erhalt der randlichen Eingrinung ist eine angemessene Einbindung der Anlagen
in das Landschaftsbild gewahrleistet und eine erhebliche Beeintrdchtigung des nahen
Landschaftsschutzgebietes wird vermieden. Auch im Siden ist das Gelande durch die
bestehende Baumhecke ansprechend eingegrint. Eine Ergédnzung der Eingrinung durch
hochwachsende Linden oder andere GroRbaume wird durch einzelne zeichnerisch
festgesetzte Baumpflanzungen im Norden und Siudosten mit ca. 9 BAumen erganzt.

Zusatzliche Eingrinung im Suden sind schwierig da bei einer Neupflanzung der Baumhecke
mit hoher wachsenden Baumen, die Gehdlze erst in ca. 30 Jahre ihre Wirkung erzielen
wuirden. Insgesamt wird die Hecke im sudlichen Bereich somit erhalten; Zusatzlich
festgesetzt wird die Nachpflanzung der Baumhecke bei Ausfall von Geholzen gemali
Artenliste.

Weiterfihrend ist zu beachten, dass vergleichbare technische Anlagen und spezielle
Industriearchitekturen gerade in jlingerer Zeit teilweise auch eine Wertschatzung als
Landmarke und Orientierungspunkt in der Landschaft erfahren (z.B. Gaswerk Augsburg-
Oberhausen, Faulbehalter Klarwerk Gut Grof3lappen Minchen, Kieswerke neben
Baggerseen 0.A)). Hinsichtlich der Auswirkungen auf das Landschaftsbild sollte der hier
gegenstandliche Muhlenbetrieb vor diesem Hintergrund von gewohnlichen — meist sehr
eintbnig und reizarm errichteten — Gewerbe- und Logistikanlagen unterschieden werden.
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Blick von Stdwesten auf die bestehenden Anlagen mit der vorhandenen dichten Eingriinung.
Foto: Stadt Land Fritz, Marz 2021

Die Einsehbarkeit der Silos ist durch die Gehdlzkulisse am Afrasee und im nahen Umfeld der

Anlage stark eingeschréankt. Somit ist die Fernwirkung nur aus einigen wenigen Blickwinkeln
bedeutsam. (rot: Sichtfelder auf die Silos)

Luftbildrecherchestation

eV
3O
ne

25 L e\
Basiskarte: Luftbild + Beschriftung utM 32U 645620 5356321

Zum Punkt ,Vermeidung und Minimierung"“
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Die in der Begrindung aufgefiihrten Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen, wie z.B.
Erhalt und Erganzung der randlichen Eingrinung, maximale Grundflachenzahl, Baugrenzen
und Nutzungsgrenzen zur Begrenzung der Hohen und Auswirkungen der Bebauung,
Larmemissionskontingente oder Mindesthéhe FOK im Erdgeschoss, sind bereits hinreichend
in der Planzeichnung bzw. in den Festsetzungen festgesetzt.

Zum Punkt  Eingriffsregelung — geplante Malnahmen*

Die Larmkontingente wurden in Abstimmung mit dem Landratsamt so festgesetzt, dass
genau die gleichen Immissionswerte zulassig sind wie bereits jetzt aufgrund der
Genehmigungsbescheide der bestehenden Anlagen moglich sind. Es findet also keine
Erhéhung der zuldssigen Immissionswerte und somit auch keine zusatzliche
Larmbeeintrachtigung gegentber dem heutigen Genehmigungsstand im Bereich der
genannten Biotope statt.

Erganzend ist festzuhalten, dass aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung die
Larmbelastung durch Verkehrs- und Betriebslarm im jahreszeitlichen Verlauf stark schwankt
und — abgesehen von den Hochpunkten zu den Erntezeiten im Juli und August — als eher
gering-mittel einzuschétzen ist.

In Bezug auf Lichtimmissionen wird ein Hinweis auf Art. 11a BayNatSchG ,Himmelstrahler
und Beleuchtungsanlagen in den Hinweisen ergénzt, sodass sichergestellt ist, dass hier
ebenfalls keine erheblichen Beeintrachtigungen stattfinden.

Weiterfihrend ist festzustellen, dass mit der vorliegenden Planung auch positive
Auswirkungen auf die Fauna verbunden sein kdnnen. Beispielsweise dienen die Siloanlagen
laut Arbeitskreis Umwelt + Natur der Lokalen Agenda gelegentlich als Ruheplatz fur
Gaststorche in der Friedberger Au.

Zum Punkt ,Sonstige Informationen und Empfehlungen”

Flachen zum Anpflanzen: Die Flachen zum Anpflanzen entlang der AfrastraRe befinden sich
zu einem groRen Teil auf 1 bis 2 m hohen Erdwéllen. Schall- und Lichtimmissionen in
Richtung Afrasee werden dadurch bereits reduziert. Der festgesetzte Anteil der mit Baumen
und Strauchern von mindestens 40% zu bepflanzenden Flache bedeutet bereits eine
Erhéhung im Vergleich zum jetzigen Bewuchszustand. Die Festsetzung wird daher so
beibehalten.

Griunordnung: Die Anregung wird eingearbeitet, die Fichte wird daher nicht mehr unter den
Beispielen fir nicht standortgerechte Gehdlze aufgefihrt.

Beleuchtung: Art. 11a BayNatSchG ,Himmelstrahler und Beleuchtungsanlagen® bezieht sich
auf Anlagen im AulRenbereich und entfaltet somit fiir das Bebauungsplangebiet (zukinftiger
Innenbereich) keine rechtliche Verbindlichkeit. Da sich das Planungsgebiet in der Néhe
geschutzter Biotope und Feuchtlebensrdume befindet, wird dennoch ein Hinweis zum
Insektenschutz und zur Reduzierung von Beleuchtungseinwirkungen in die Hinweise
aufgenommen. Unter Festsetzungen wurde insektenfreundliche und abstrahlungsarme
Beleuchtungsmittel festgesetzt.

Die weiteren Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag fur den Ausschuss:
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Es wird festgesetzt, dass fur alle Neupflanzungen ausschliel3lich autochthone bzw.
gebietseigene Gehdlze mit Herkunftsnachweis aus dem Vorkommensgebiet 6.1
~<Alpenvorland“ zu verwenden sind.

Es wird die eine Begrenzung der Werbehdhe auf max. 6m festgesetzt, sofern Werbung von
der Stadt Friedberg gemaR Satzung genehmigt werden sollte.

Es werden einzelne Baumpflanzungen im Norden und Siddosten zeichnerisch festgesetzt.
Zusatzlich wird der Erhalt und die Nachpflanzung der Baumhecke im Siden bei Ausfall von
Geholzen gemalR Artenliste festgesetzt.

AuBerdem werden insektenfreundliche und abstrahlungsarme Beleuchtungsmittel
festgesetzt. Die Hinweise auf 8 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatSchG und zum Insektenschutz
werden in die Hinweise aufgenommen. Ebenso werden Hinweise zum Umgang mit
mdglichen Zauneidechsenhabitaten erganzt.

Der Begrindung zum Bebauungsplan wird eine Artenschutz-Potenzialanalyse beigefligt, aus
der ersichtlich ist, inwieweit saP-relevante Arten von der Planung betroffen sein kénnen.
Sachdienliche Erlauterungen werden in die Begrindung bzw. den Umweltbericht
aufgenommen.

Die weiteren Hinweise werden zur Kenntnis genommen oder in die Begrindung
aufgenommen.

Beschluss des Ausschusses:

Abstimmungsergebnis:

5. Stadt Friedberg, Stadtwerke Friedberg 20.08.2021

Anregungen:

Von Seiten der Stadtwerke Friedberg bestehen zum Bebauungsplan keine Anmerkungen.
Wir mdchten nur Klarstellen, dass eine abwassertechnische Erschlielung des Gebietes auch
kiinftig nicht vorgesehen ist.

Abwagung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in die Begriindung aufgenommen.

Beschlussvorschlag fur den Ausschuss:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in die Begriindung aufgenommen.

Beschluss des Ausschusses:

Abstimmungsergebnis:
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6. Freiwillige Feuerwehr Friedberg 24.08.2021

Anregungen:
In der Stellungnahme der Freiwilligen Feuerwehr Friedberg wird lediglich auf die
allgemeingiltigen relevanten Regelwerke und Merkblatter bezuglich des Brandschutzes
hingewiesen.

Bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen und idealerweise bereits bei der
Aufstellung und Anderung von Flachennutzungsplanen sind fur den durch die Gemeinde
sicherzustellenden Feuerschutz (Art. 1 BayFwG) grundsétzlich folgende allgemeine Belange
des abwehrenden Brandschutzes zu prifen, um die Durchfihrung wirksamer Léscharbeiten
und Rettung von Personen zu gewabhrleisten:

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayerischen Landesamts fur
Wasserwirtschaft Nr. 1.8-5, Stand 08.2000 bzw. nach den Technischen Regeln des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und W
405 - auszubauen. Gegebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach dem Ermittlungs- und
Richtwertverfahren des ehem. Bayer. Landesamts fir Brand- und Katastrophenschutz zu
ermitteln. Da Hydranten zuganglich zu halten sind (auch im Winter; Freihalten von Schnee
und Eis) ist es ratsam Uberflurhydranten zu bevorzugen. Gegebenenfalls sind zur
Sicherstellung der unabhangigen Loschwasserversorgung in Abstimmung mit der Ortlichen
Feuerwehr bzw. der Brandschutzdienststelle Ldschwasserteiche gemal DIN 14220,
Ldschwasserbrunnen gemalR DIN 14220 oder unterirdische Loschwasserbehdlter gemaf
DIN 14230 einzuplanen. Kommandant und Kreisbrandrat missen diesen Bau von
Ldschwasserteichen, -brunnen oder Behéltern zustimmen.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
Kurvenkrimmungsradien, Parkbuchten usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit
und unbehindert befahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fir Fahrzeuge bis
16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die Richtlinie Gber Flachen fir die
Feuerwehr, Stand Feb. 2007, AlIMBI 2008 S. 806 hingewiesen.

Es muss insbesondere gewahrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in einem
Abstand von hochstens 50 m von den 6ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind.

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. "Wendehammer" auch fir
Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein
Wendeplatzdurchmesser von mindestens 18 m, flr Feuerwehreinsétze mit einer Drehleiter
DLA (K) 23-12 von mind. 21 m erforderlich. Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrédnkungen
(Halteverbote) zu verfiigen.

In Abst&nden bis zu 200 m sind Feuermeldestellen einzurichten, um die Feuerwehr zeitnah
alarmieren zu koénnen. Als Feuermeldestellen gelten auch private und 6ffentliche
Fernsprechstellen (z.B. Telefone). Weiter ist zu prifen, inwieweit die Alarmierung der
Feuerwehr sichergestellt ist und ob sie ggf. (z.B. durch Aufstellung weiterer Sirenen) erganzt
werden muss.
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Bei einer Bebauung im Bereich von Hochspannungsfreileitungen ist die Bekanntmachung
des Bayer. Staatsministerium des Innern vom 06.02.1981 Nr. 1l B 10 - 9130 - 388 (MABI Nr.
4/1981, S. 90) zu beachten.

Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die Rettung
von Personen uber zwei voneinander unabh&ngige Rettungswege gewahrleistet sein. Bei
baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Bauhdhe unterhalb der
Hochhausgrenze kann der 2. Rettungsweg auch Uber Leitern der Feuerwehr sichergestellt
werden, wenn die Feuerwehr Uber das erforderliche Rettungsgerat (z.B. Drehleiter DLA (K)
23-12 o. &.) verfugt. Kann innerhalb der Hilfsfrist von 10 Minuten der 2. Rettungsweg uber
entsprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr nicht sichergestellt werden, sind zwei
voneinander unabhangige bauliche Rettungswege erforderlich.

Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschol? sollten die notwendigen Fenster mit Leitern der
Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

Die Feuerwehr ist bei der Ansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben oder anderer
besonderer Einrichtungen (z.B. Verwender von Radioisotopen o0.a.), die aufgrund der
BetriebsgroRe und -art und/oder der gelagerten, hergestellten oder zu verarbeitenden Stoffe
(z.B. radioaktive Stoffe, Sé&uren, brennbare Flissigkeiten, aggressive Gase, Biogasanlagen,
etc.) einen besonderen Gefahrenschwerpunkt bilden, entsprechend auszuristen. Ein
Feuerwehr-Einsatzplan ist zu erstellen.

Bei der Einrichtung von Photovoltaikanlagen wird dringend empfohlen, Feuerwehr-
Schutzschalter zur Freischaltung der Anlage gut sichtbar und zugéanglich einzubauen. Bei
Freiflachenanlagen sind ein Einfahrschutz (Leitplanke) und eine Umfahrung vorzusehen. Ein
Feuerwehr-Einsatzplan ist zu erstellen.

Bei der Errichtung von Windenergieanlagen wird eine Selbstléschanlage, mit automatischer
Alarmauslésung und Abschaltung empfohlen, da im Maschinenraum der Gondel kein direkter
Loschangriff durchgefiihrt werden kann. Desweitern ist eine Zufahrt fur Loschfahrzeuge zum
Objekt zu erstellen. Darauf ist auf ausreichend Tonage zu achten! Die Zufahrten miissen so
gestaltet sein das sie jederzeit befahrbar sind. Ein Feuerwehreinsatzplan ist zu erstellen.
Eine technische Erweiterung der Gerétschaften der Feuerwehr ist ggf. notwendig. (siehe
auch.: Leitfaden fur den Brandschutz bei Windenergieanlagen)

Die Funktion des Einsatzstellenfunks der Feuerwehr muf3 gewahrleistet sein und innerhalb
sowie aulRerhalb von Geb&auden funktionieren. Dies ist durch einen Probebetrieb mit der
Feuerwehr nachzuweisen.

Im Ubrigen verweisen wir auf die ,Planungshilfen fiir die Bauleitplanung, Fassung
2010/2011, herausgegeben von der Obersten Baubehdérde im  Bayerischen
Staatsministerium des Innern, insbesondere auf den Abschnitt 113 Nr. 32 -Brandschutz-.

Abwagung:

Die auf den Geltungsbereich anwendbare Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Da
durch den Kreisbrandrat des Landkreises Aichach-Friedberg im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung keine Stellungnahme eingereicht wurde, wird davon ausgegangen, dass durch
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die vorliegende Planung keine grundsatzlichen Konflikte mit dem abwehrenden Brandschutz
ausgelost werden.

Beschlussvorschlag fur den Ausschuss:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschluss des Ausschusses:

Abstimmungsergebnis:

7. Lokale Agenda — Arbeitskreis Umwelt + Natur 16.08.2021

Anregungen:

Gegen die vorgelegte Planung bestehen keine grundsatzlichen Einwande.

Die Silos der Fa. Ziegenaus dienen gelegentlich auch als Ruheplatze fur Gaststérche, die in
der sudl. Friedberger Au wochenlang Nahrung suchen. Der Stellungnahme liegt ein Foto
vom aktuellen Schlafplatz BayWa mit Harnstreifen bei. Dank Beringung kodnnen die
derzeitigen Storche als die Wildstorche im Augsburger Zoo zugeordnet werden.

Abwagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Umweltbericht erganzt.

Beschlussvorschlag fur den Ausschuss:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Umweltbericht erganzt.

Beschluss des Ausschusses:
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8. Wasserwirtschaftsamt DonauwoOrth 16.09.2021
Anregungen:

Wasserwirtschaftliche Wirdigung

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Planungsgebiet ist im Regionalplan der Region Augsburg als Vorranggebiet fir den
vorbeugenden Hochwasserschutz ausgewiesen. Die Ziele des Regionalplanes sind im
Bebauungsplan zu beriicksichtigen. In den Vorranggebieten kommt dem vorbeugenden
Hochwasserschutz gegentiber anderen raumbedeutsamen Planungen und MalRRnhahmen
Vorrang zu.

2.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz

2.2.1 Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung wird durch die kommunale Wasserversorgungsanlage in
ausreichendem Umfang sichergestellt.

2.2.2 Loschwasserversorgung
Ob diese ausreichend ist, sollte der Kreisbrandrat beim Landratsamt beurteilen.

2.2.3 Trinkwasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete
Trinkwasserschutzgebiete werden nicht berihrt.

2.2.4 Grundwasser

Das Planungsgebiet ist durch hohe Grundwasserstédnde gekennzeichnet. Entsprechend den
uns vorliegenden Erkenntnissen liegt der Grundwasserstand bei 2 m unter Gelande.
Unabhangig davon kénnen auch htéhere Grundwasserstande auftreten. In den Unterlagen
zum Bebauungsplan ist die Grundwassersituation zu beschreiben. Der Grundwasserstand ist
am Wasserstand des Afrasees ersichtlich.

Vorschlag fur Festsetzungen:

»Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden missen Keller oder sonstige unterhalb
des anstehenden Gelandes liegende Raume bis mindestens zu dem gegebenenfalls
durch Fachgutachten zu ermittelnden schadensverursachenden [/ héchsten
bekannten Grundwasserstand zuziiglich einem geeigneten Sicherheitszuschlag
wasserdicht (z.B. weiRe Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden bzw. ist auf
einen Keller zu verzichten oder die Nutzung des Kellergeschosses entsprechend
anzupassen.“ (Angabe des Bemessungsgrundwasserstandes durch den Planer
erforderlich)

Vorschlag fiir die Anderung des Plans:
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Die Bereiche mit hohen Grundwasserstanden mit weniger als vier Meter Abstand zur
Gelandeoberkante (GOK) sollten dargestellt werden.

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

»,Grundwasserstande gem. Grundwassermessstellen in der Nahe, ca. 2 m unter
Gelande (Angaben ohne Gewahr; kinftige hohere Grundwasserstande sind nicht
auszuschlie3en).”

,Unabhangig von den vorstehenden Angaben kénnen auch hoéhere
Grundwasserstande  auftreten. Diese sind durch einen  geeigneten
Sicherheitszuschlag zu bertcksichtigen.®

,Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen
auftretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.*

.Zur Beschreibung der Grundwasser- / Untergrundsituation sind in der Regel
Bohrungen / Erdaufschlisse erforderlich. Fur Bohrungen, die mehrere
Grundwasserstockwerke durchteufen oder die artesisch gespanntes Grundwasser
erschlieRen, ist vor Bohrbeginn ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren.”
»oind im Rahmen von Bauvorhaben Mallhahmen geplant, die in das Grundwasser
eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von
Griundungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren
Durchfihrung mit der Kreisverwaltungsbehérde beziiglich der Erforderlichkeit einer
wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen. Eine Beweissicherung bei einer
Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtigter Anspriiche Dritter wird empfohlen.*
,Die geplante Bebauung liegt in einem Gebiet mit bekannten hohen
Grundwasserstanden weniger als 3 m unter Gelande. Durch bauliche MaRnahmen,
wie eine wasserdichte und auftriebssichere Bauweise des Kellers oder eine
angepasste Nutzung, koénnen Schéaden vermieden werden.
Grundsticksentwéasserungsanlagen (dazu zaéhlen auch Kleinklaranlagen) sind
wasserdicht und auftriebssicher zu errichten. Entsprechende Vorkehrungen obliegen
dem Bauherrn.”

.In Bereichen von Schwankungen des Grundwasserspiegels besteht die Gefahr von
Setzungen des Bodens unter Auflast.”

2.2.5 Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes sind keine Grundsticksflachen im Kataster
gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefiihrt, fir die ein Verdacht auf
Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen besteht.

Dem Wasserwirtschaftsamt liegen keine Informationen tber weitere Altlasten, schédliche
Bodenveranderungen oder entsprechende Verdachtsflachen in diesem Bereich vor. Dessen
ungeachtet sind entsprechende ergénzende Erkundigungen bei der zustandigen
Kreisverwaltungsbehdrde unverzichtbar.

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

,o0llten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbehdrde
(Kreisverwaltungsbehotrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12
Abs. 2 BayBodSchG).*
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,ES kann nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhdhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen
Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fuhren konnen. Wir empfehlen daher
vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufihren. Das Landratsamt ist von
festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.®

2.3 Abwasserbeseitigung

2.3.1 Allgemeines

Das gemeindliche Abwasserbeseitigungskonzept ist vor  Verwirklichung des
Bebauungsplanes fortzuschreiben. Das Baugebiet sollte im Trennsystem entwassert werden
(vgl. 8 55 Abs. 2 WHG).

2.3.2 Niederschlagswasser

Gemal 855 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige  offentlich-rechtliche  Vorschriften  oder
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Die Aufnahmeféahigkeit des Untergrundes ist
mittels Sickertest nach Arbeitsblatt DWA-A 138, Anhang B, exemplarisch an reprasentativen
Stellen im Geltungsbereich nachzuweisen.

Sollten die Untergrundverhdltnisse eine oberflachennahe Versickerung nicht oder nicht
flachendeckend zulassen, ist von der Gemeinde ein Konzept zur schadlosen
Niederschlagswasserbeseitigung der offentlichen und privaten Flachen aufzustellen. Es
reicht nicht aus, die Grundstiickseigentimer zur dezentralen Regenwasserversickerung zu
verpflichten. Schiitzende Deckschichten dirfen nicht durchstof3en werden. Bei schwierigen
hydrologischen Verhdltnissen sollten alle Mdglichkeiten zur Reduzierung und Rickhaltung
des Regenwasseranfalles (z.B. durch Grindacher) genutzt werden.

Der Bauleitplanung muss eine ErschlieBungskonzeption zugrunde liegen, nach der das
anfallende Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden kann. Die Sicherheit gegen
Uberflutung bzw. einer kontrollierten schadlosen Uberflutung des Grundstiicks muss
rechnerisch nachgewiesen werden (Uberflutungsnachweis). Ein schliissiges Konzept ist aus
den vorliegenden Unterlagen nicht ersichtlich. Es ist als Nachweis einer ordnungsgeméaien
ErschlieBung notwendig und daher (gof. in Verbindung mit  einem
Generalentwasserungsplan) nachzureichen.

Das vorgelegte Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung sieht vor,
Niederschlagswasser dezentral zurtickzuhalten und anschlieend zu versickern/ vorrangig
zu versickern. Der dazu notwendige Flachenbedarf ist im Bebauungsplan zu
berticksichtigen. Auch auf Privatgrundstiicken missen die notwendigen Ruckhalte- und
Sickerflachen vorgesehen werden.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser ist eine quantitative Beurteilung
nach LfU Merkblatt 4.4/22 /| DWA-M 153 erforderlich. Sofern diese ergibt, dass vor Einleitung
eine Drosselung erforderlich ist, sind die dazu erforderlichen Rickhalteflachen im
Bebauungsplan festzusetzen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschutzes zu sammeiln
und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen
(dies gilt auch fur Bereiche, die im Trennsystem entwéssert werden).

Insbesondere trifft dies zu fur Niederschlagswasser:
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— Bei Flachen, auf denen mit wassergeféahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf
denen ein solcher Umgang nicht auszuschlie3en ist oder auf denen sonstige
gewasserschadliche Nutzungen stattfinden.

— Bei Dachflachen mit starkerer Verschmutzung (z.B. bei starker Luftverschmutzung
durch Industriebetriebe o. A.). Wir empfehlen, hierzu die Abt. Umweltschutz des
Landratsamtes zu horen.

Vorschlag zur Anderung des Plans:
Festsetzung der Flachen, die fur die Versickerung, Ableitung bzw. Retention von
Niederschlagswasser erforderlich sind (entsprechend der ErschlieBungskonzeption).

Vorschlag fur Festsetzungen:

.,Das auf privaten, befestigten Fldchen anfallende  geringverschmutzte
Niederschlagswasser darf nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet werden. Dies gilt
auch fur Uberlaufe von Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fir
sonstige nicht schadlich verunreinigte Tag-, Stau-, Quellwasser sowie Dran- und
Sickerwasser jeder Art.*

»,Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen muss auf
den Baugrundsticken ordnungsgemal versickert werden. Die Versickerung soll
vorzugsweise breitflachig und Uber eine mindestens 30 cm machtige bewachsene
Oberbodenzone erfolgen.”

,2Unterirdische Versickerungsanlagen, z.B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreinigung
nicht zuldssig. Sickerschachte sind unzuldssig/vorab grundsatzlich technisch zu
begrinden. Notwendige Versickerungs- und Retentionsraume oder
Vorbehandlungsanlagen sind auf den privaten Grundstiicken vorzuhalten.®

,Die gekennzeichneten Flachen und Gelandemulden sind fur die Sammlung und
natirliche Versickerung von Niederschlagswasser freizuhalten. Es darf nur eine Nutzung
als Grunflache erfolgen.”

.In Bereichen mit Versickerung des Niederschlagswassers sind -mit geeigneter
Beschichtung oder andere wasserwirtschaftlich unbedenkliche Materialen (z.B.
Aluminium, Edelstahl) zulassig.”

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

,<Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewéhrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen frei
zu halten. Uberbauen oder Verfilllen, Anpflanzungen, Zdune sowie die Lagerung von
Gegenstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden
kénnen, sind unzulassig. Fir die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor
Verdichtung zu schitzen. Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien,
Bodenaushub oder das Befahren dieser Flachen bereits wéhrend der Bauzeit nicht
zulassig.”

»+Anlagen und Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung von Dranwasser (Drananlagen)
sind wasserrechtlich zu behandeln und im Entwasserungsplan in Lage und Dimension zu
kennzeichnen.”

2.4 Oberirdische Gewéasser

2.4.1 Unterhaltung
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Westen durch den fir den
Hochwasserabfluss notwendigen Ach-Flutgraben begrenzt. Die Unterhaltungsverpflichtung
bei den Gewassern 3. Ordnung liegt bei der Stadt Friedberg. Die Zug&nglichkeit zur
Gewasserunterhaltung wird durch die Bebauung und den bestehenden Baumbestand von
der Ostseite erschwert. Zur Sicherung der Unterhaltung ist fur freie Zufahrt zum Gewasser
Zu sorgen.

2.4.2 Hochwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes war beim Pfingsthochwasser 1999 teilweise
Uberschwemmt, da Hochwasser aus der hoherliegenden Friedberger Ach in den Ach-
Flutgraben geflossen ist und den tieferliegenden Bereich komplett geflutet hat. Zur
Verbesserung des Hochwasserschutzes entstand das HW-Schutzkonzept Obere Paar, das
eine schrittweise Umsetzung von Hochwasserschutzmalinahmen an der Paar vorsieht, die
sich positiv auf die HW-Situation in Friedberg auswirken. Als wichtigster Schritt dient der
Hochwasserriickhalt in Form von 2 Hochwasserriickhaltebecken, dem HRB Putzmuihle und
Merching, die beide in Betrieb gegangen sind. Eine ausreichende Hochwassersicherheit fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist somit mit den hochwasserlenkenden
MalRnahmen an der Friedberger Ach und den Flutmulden durch die Stadt Friedberg
gegeben.

3 Zusammenfassung

Zum Entwurf des Bauleitplanes bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken,
wenn unsere Hinweise beachtet werden.

Das Konzept zur Beseitigung von Niederschlagswasser wird im Rahmen eines
wasserrechtlichen Verfahrens im Detail gepriift.

Abwagung:

Zum Punkt 2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Gemald der Stellungnahme der Fachstelle Wasserrecht am Landratsamt Aichach-Friedberg
ist die Planung mit dem bestehenden Vorranggebiet fir den vorbeugenden
Hochwasserschutz vereinbar, wenn die Vorhaben nach § 78 Abs. 5 WHG wasserrechtlich
zugelassen werden kdnnen. Demnach ist der vorliegende Bebauungsplan zur Erweiterung
einer baulichen Anlage als Einzelvorhaben genehmigungsfahig, ,wenn
2. das Vorhaben
e) die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der
Verlust von verloren gehendem Ruckhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich
ausgeglichen wird,
f) den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,
g) den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und
h) hochwasserangepasst ausgefiihrt wird oder
3. die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden
koénnen.*

Das Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth kommt in seiner Stellungnahme zu dem Ergebnis,
dass das Planungsgebiet aufgrund der seit 1999 schrittweise umgesetzten
hochwasserlenkenden MalRRnahmen an der Friedberger Ach und aufgrund der Flutmulden
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der Stadt Friedberg keine vorrangige Bedeutung flir den Hochwasserschutz spielt und dass
eine ausreichende Hochwassersicherheit fir den Geltungsbereich 1 des Bebauungsplanes
gegeben ist.

Dies bedeutet umgekehrt, dass durch die Planung auch keine wesentliche Beeintrachtigung
der Hochwasserrtickhaltung und keine nachteilige Veranderung des Wasserstands und
Abflusses bei Hochwasser stattfindet. Die in der Stellungnahme genannten
Hochwasserschutzanlagen (Hochwasserriickhaltebecken Putzmihle und Merching sowie die
Flutmulden der Stadt Friedberg) werden durch die Planung nicht tangiert, somit entstehen
auch keine Beeintrachtigungen des bestehenden Hochwasserschutzes.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes wurden verschiedene Festsetzungen zum
Hochwasser- und Grundwasserschutz in die Planung aufgenommen (z.B. Mindesthdhe der
FertigfuRbodenoberkante im Erdgeschoss, Mdglichkeit fur Gelandeverdnderungen zur
Errichtung von Hochwasserschutzeinrichtungen, wasserdurchlassige Stellplatze). Zudem
wird eine Festsetzung beziiglich wasserdichter und auftriebssicherer Bauweise erganzt
(s.u.). Es ist somit eine hochwasserangepasste Ausflihrung des Vorhabens sichergestellt,
sodass 8§ 78 Abs. 5 WHG in allen Punkten berlcksichtigt wird. Das Vorhaben ist somit
grundsétzlich mit den Vorgaben der Raumordnung vereinbar.

Zum Punkt 2.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Da fur die jetzige Anlage der Brandschutz gesichert ist, wird davon ausgegangen, dass die
Ldschwasserversorgung in ausreichendem Umfang sichergestellt ist.

Es wird entsprechend dem Vorschlag festgesetzt, dass Keller und sonstige unterhalb des
anstehenden Gelandes liegende R&ume bis mindestens zu dem gegebenenfalls durch
Fachgutachten zu ermitteinden schadensverursachenden / hdéchsten bekannten
Grundwasserstand zuziglich einem geeigneten Sicherheitszuschlag wasserdicht und
auftriebssicher hergestellt werden missen oder die Nutzung des Kellergeschosses
entsprechend anzupassen ist.

Die Grundwassersituation wird in der Begriindung genauer beschrieben. Da im gesamten
Geltungsbereich 1 von hohen Grundwasserstanden mit weniger als vier Meter Abstand zur
Gelandeoberkante (GOK) ausgegangen werden kann, wird darauf verzichtet, dies
flachendeckend in der Planzeichnung darzustellen.

Die weiteren Hinweise werden zur Kenntnis genommen und, sofern nicht bereits vorhanden,
in jeweils passender Form in die Hinweise zu den Festsetzungen oder in die Begriindung
zum Bebauungsplan aufgenommen.

Zum Punkt 2.3 Abwasserbeseitigung

Das anfallende Abwasser wird Uber eine bestehende Kleinklaranlage entsorgt. Eine
abwassertechnische ErschlieBung des Gebietes durch die Stadtwerke Friedberg ist auch
langfristig nicht vorgesehen. Die Fortschreibung des gemeindlichen
Abwasserbeseitigungskonzeptes ist daher nicht notwendig.

Das Konzept zur Beseitigung von Niederschlagswasser wird fur jedes Bauvorhaben im Detail
auf der Ebene der Baugenehmigung geprift. Uberflutungsnachweis, Entwasserungsplan und
ErschlieBungskonzeption sollten daher entsprechend auf der Ebene der Baugenehmigung
erstellt werden, sobald feststeht, welche Gebdudeanlagen und Versiegelungsflachen konkret
geplant sind.
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Dies bereits auf der Ebene der Bauleitplanung zu regeln und beispielsweise die Flachen fir
Versickerung in der Planzeichnung ortsgenau festzusetzen, ist zum gegenwartigen
Planungsstand nicht méglich und soll daher der Baugenehmigung vorbehalten bleiben.

Zur Konkretisierung wurde am 20.02.2026 vom Ingenieurblro Ulherr ein Versickerungs- und
Uberflutungsnachweis fur das Vorhaben erstellt. Laut Gutachten ist bei Vollausbau des
Gebiets ein Volumen von 406,602 m3 fiur die Versickerung des Niederschlagswassers
bereitzustellen. Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf der Flache ist
moglich. Dafur wird bei einer Muldentiefe von 30 cm eine Muldenflache von 1.355 m?2
benttigt. Basierend auf dieser Berechnung wurden hinweislich in der Planzeichnung
geeignete Versickerungsflachen dargestellt.

Der Uberflutungsnachweis wurde auf Grundlage eines 30-jahrigen Regenereignisses erstellt.
Dabei wurde ein maf3gebliches Ruckhaltevolumen von 211,785 m? berechnet, das durch die
Platzierung von weiteren Mulden bzw. einer Uberflutbaren Flache zwischen Schuppen und
Silos nachgewiesen werden kénnte.

Die vorgeschlagenen Hinweise zum Thema Niederschlagswasser werden in passender
Form in die textlichen Festsetzungen oder Hinweise aufgenommen.

Zum Punkt 2.4 Oberirdische Gewasser

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in jeweils passender Form in die
Hinweise oder die Festsetzungen beziehungsweise in die Begrindung zum Bebauungsplan
aufgenommen.

Beschlussvorschlag fur den Ausschuss:

Es wird festgesetzt, dass Keller und sonstige unterhalb des anstehenden Gelandes liegende
Raume bis mindestens zu dem gegebenenfalls durch Fachgutachten zu ermittelnden
schadensverursachenden / hochsten bekannten Grundwasserstand zuzuglich einem
geeigneten Sicherheitszuschlag wasserdicht und auftriebssicher hergestellt werden muissen
oder die Nutzung des Kellergeschosses entsprechend anzupassen ist.

Die Ergebnisse aus dem Versickerungs- und Uberflutungsnachweis werden in der
Begriindung eingearbeitet und geeignete Versickerungsflachen werden als Hinweise in die
Planzeichnung aufgenommen.

Die weiteren Hinweise werden zur Kenntnis genommen und, sofern nicht bereits vorhanden,
in jeweils passender Form in die Hinweise zu den Festsetzungen oder in die Begriindung
zum Bebauungsplan aufgenommen.

Beschluss des Ausschusses:

Abstimmungsergebnis:

9. Regierung von Schwaben 17.09.2021
und
10. Regionaler Planungsverband Augsburg 17.09.2021
Anmerkung:
Amtsleiter BlUrgermeister

Seite 29 von 39



Stadt Friedberg

il

Der Regionale Planungsverband Augsburg schlieBt sich in seiner Stellungnahme den
Anregungen der Regierung von Schwaben voll inhaltlich an und bittet, die darin enthaltenen
Hinweise und Bemerkungen zu beachten. Die beiden Stellungnahmen werden daher in
einem gemeinsamen Punkt gewdrdigt.

Anregungen:
Die Stadt Friedberg beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den
Weiterbetrieb und die Weiterentwicklung eines bestehenden Mihlenbetriebs zu schaffen.

Gemald LEP-Ziel 3.3 Abs. 2 sind neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Die geplante Sonderbauflache befindet sich in
abgesetzter Lage ca. 250 Meter sudlich des Stadtgebietes. Eine Anbindung im Sinne des
0.g. Zieles liegt somit nicht vor. Die Ausnahmetatbestande, die ein Abweichen vom
Anbindeziel eventuell zulassen kénnten, sind in LEP 3.3 Abs. 2 Satz 2 (Z) abschlieRend
aufgezahilt.

Die Stadt hat eigenverantwortlich darzulegen, aufgrund welcher Gesichtspunkte eine
Ausnahme vom Anbindegebot in Betracht gezogen werden kann. In vorliegenden
Planunterlagen zitiert die Stadt zwar die Ausnahmetatbestande gemaR LEP 3.3 Abs. 2 Satz
2 5. und 6. Tiret (siehe Begrindung zur Flachennutzungsplananderung S. 6 f und zum
Bebauungsplan S. 7 f), eine nachvollziehbare Erlauterung, inwieweit im vorliegenden Fall
einer der vorgenannten Aushahmetatbestande einschlagig ware, ist den Unterlagen jedoch
nicht zu entnehmen.

Um das Vorliegen einer Ausnahme vom Anbindegebot zu begriinden, bitten wir die Stadt
daher, sich nochmals mit vorgenanntem LEP-Ziel auseinanderzusetzen und die
Planunterlagen entsprechend zu erganzen. Sofern die Stadt auf das Vorliegen des
Ausnahmetatbestandes nach Spiegelstrich 6 abstellt, hat sie ausfihrlich darzulegen,
inwiefern durch das Vorhaben schadliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch
Luftverunreinigungen oder Larm einschlieRlich Verkehrslarm, auf dem Wohnen dienende
Gebiete ausgehen wirden und insofern eine Anbindung an bestehende geeignete
Siedlungseinheiten nicht méglich ist.

Ungeachtet dessen weisen wir darauf hin, dass aus den bislang vorliegenden Unterlagen
nicht eindeutig hervorgeht, ob es sich bei dem geplanten "Verkaufsladen mit Bezug zum
Muhlenbetrieb” um einen Einzelhandelsmarkt mit Verkauf an letzte Verbraucher oder um
einen GroBBhandelsmarkt handelt. Wir bitten diesbeziiglich um Klarstellung. Sollte ein
Einzelhandelsbetrieb geplant sein, ist es aus landesplanerischer Sicht zwingend erforderlich,
in der Satzung verbindlich festzusetzen, dass die Verkaufsflachen des Ladens unterhalb der
Schwelle der Grofiflachigkeit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO liegen miissen. [Bei dem Standort
handelt es sich namlich nicht um einen stadtebaulich integrierten Standort im Sinne des
LEP-Ziels 5.3.2, so dass dort die Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten
landesplanerisch unzulassig ware].

Im Weiteren weisen wir darauf hin, dass das Plangebiet teilweise innerhalb des
Vorranggebietes zur Sicherung des Hochwasserabflusses und -riickhaltes Nr. H13
"Friedberger Ach" (vgl. RP 9 B 14.4.1.3 (2) i.V.m. Karte 2a "Siedlung und Versorgung") liegt.
In diesen Vorranggebieten soll bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen der
Sicherung des Hochwasserabflusses und -riickhaltes Vorrang eingerdumt werden. Ob bzw.
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inwiefern sich daraus besondere Anforderungen an die Planung ergeben, wird von der
zustandigen Fachstelle zu beurteilen sein.

Zudem weisen wir darauf hin, dass der Ostliche Teilbereich des Plangebietes im
Randbereich des Regionalen Griinzuges dstlich von Augsburg (vgl. RP 9 B 1 2.2 (2) i.V.m.
Karte 3 "Natur und Landschaft") liegt. Die Beurteilung, ob die Funktionen des Regionalen
Grinzuges (Gliederung der Siedlungsrdaume, Verbesserung des Bioklimas sowie
Erholungsvorsorge) durch das Bauleitplanvorhaben beeintrachtigt werden, obliegt der
unteren Naturschutzbehorde.

Sonstiges:
Das Sachgebiet "Stadtebau" (SG 34.1) der Regierung von Schwaben gibt folgenden

Hinweis:

"Den Unterlagen ist zu entnehmen, dass die Erweiterung einer im AufRenbereich in einer
ehemaligen Kiesgrube befindlichen Betriebsstéatte geplant ist. Bei der als Sondergebiet
Mihlenbetrieb bezeichneten Baufliche handelt es sich somit tatsdchlich um eine
gewerbliche Bauflache, die einem Gewerbegebiet nach BauNVO entspricht. For
Sondergebietsausweisungen eroffnet die Baunutzungsverordnung zwar Spielraume,
Sondergebiete sind gem. § 11 BauNVO Gebiete, die sich von den Baugebieten nach den 8§
2 bis 10 wesentlich unterscheiden."

Abwagung:

Zum Punkt ,Vereinbarkeit mit dem LEP*

Zunachst ist an dieser Stelle ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass durch die vorliegende
Bauleitplanung — wie zu Beginn der obigen Stellungnahme richtig beschrieben — ein bereits
bestehender Muhlenbetrieb erhalten und weiterentwickelt werden soll und dementsprechend
faktisch keine neue Siedlungsflache in einem bisher unbebauten Umfeld entsteht.

Abgesehen davon ware eine Anbindung des Mihlenbetriebes an grolRere bestehende
Siedlungseinheiten im Sinne des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)
stadtebaulich nicht zielfihrend. Das LEP nennt in Kapitel 3.3. unter anderem folgende
Ausnahmetatbestande bezuglich der Anbindung von Siedlungsflachen:

.,Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn: [...]

e ein groB¥flachiger produzierender Betrieb mit einer MindestgroBe von 3 ha aus
Grinden der Ortsbildgestaltung nicht angebunden werden kann, [...]

e von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet und
betrieben werden sollen, schadliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch
Luftverunreinigungen oder L&rm einschlieBlich Verkehrslarm, auf dem Wohnen
dienenden Gebieten ausgehen wiirden.”

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen grof3flachigen landwirtschaftlich
produzierenden Betrieb. Der Geltungsbereich 1 des Bebauungsplanes, welcher dem
Betriebsgelande einschliel3lich Eingriinung gleichzusetzen ist, umfasst ca. 3,5 ha. Da die
Mihlenanlage unter anderem mehrere hohe Siloanlagen und Lagerhallen umfasst, ist eine
direkte Anbindung aus Griinden der Ortsbildgestaltung nicht wiinschenswert.
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Ebenso gehen vom Betrieb der Mlhlenanlage Larmimmissionen aus, die sich bei direkter
Anbindung negativ auf dem Wohnen dienende Gebiete auswirken wirden. So sind in einem
Radius von etwa 70 m ab AufRengrenze der Anlage bei Betrieb tagsuber Pegelwerte von
uber 60 dB(A) moglich, was eine deutliche Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte fir dem Wohnen dienende Gebiete darstellt — diese liegen nach DIN
18005 tagsuber bei 50 dB(A) fur Reine Wohngebiete und 55 dB(A) fir Allgemeine
Wohngebiete. Eine Anbindung an bestehende geeignete Siedlungseinheiten ist insofern
nicht moglich. Es sind also die beiden genannten Ausnahmetatbestande erfullt.

AulBerdem stehen nach jahrelanger Suche keine geeigneten Flachen in umliegenden
Gewerbegebiet fur eine Verlegung des Muhlenstandortes zur Verfligung.

Zum Punkt ,Verkaufsladen®

Als Verkaufsladen soll auf dem Geléande ein Einzelhandelsmarkt mit Verkauf an letzte
Verbraucher unterhalb der Schwelle der GrofRflachigkeit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
entstehen. Dies wird in den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung klargestellt und
eine maximale Verkaufsflache von 800 m2 festgesetzt. Da durch den Laden ausschlieR3lich
Produkte mit Bezug zum Agrar- und Muhlenbetrieb verkauft werden durfen, ist hierbei nicht
mit wesentlichen Auswirkungen auf die Entwicklung der Versorgungsstruktur der Stadt
Friedberg zu rechnen.

Zum Punkt ,Ubergeordnete Planungen®

Die Hinweise beziiglich Vorranggebiet fiir den Hochwasserabfluss und Regionalem Griinzug
werden zur Kenntnis genommen und, falls relevant, im Rahmen der Abwé&gung zu den
Stellungnahmen der jeweils zustandigen Fachstellen des Landratsamts Aichach Friedberg
(Wasserrecht bzw. Untere Naturschutzbehotrde) gewurdigt.

Zum Punkt ,Sonstiges®

Als Art der Nutzung wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Agrar- und
Muhlenbetrieb“ festgesetzt. Durch die Erweiterung der Festsetzung um den Begriff des
»Agrarbetriebes” wird der landwirtschaftliche Bezug des Sondergebiets klargestellt, das sich
somit deutlich von Gewerbegebieten nach § 8 BauNVO unterscheidet.

Beschlussvorschlag fur den Ausschuss:

Es wird festgesetzt, dass als Nutzung im Bereich Ladennutzung ausschlie3lich eine
kleinflachige Einzelhandelsnutzung mit Bezug zum Agrar- und Muihlenbetrieb und einer
maximalen Verkaufsflache von 800 m2 zulassig ist.

Die Vereinbarkeit der Planung mit dem LEP sowie die Ausweisung als Sondergebiet werden
in der Begriindung noch naher erlautert.

Die weiteren Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschluss des Ausschusses:

Abstimmungsergebnis:
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11. Lechwerke AG / LEW Verteilnetz GmbH 16.09.2021

Anregungen:

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 98 "Muhlenbetrieb ostlich der Afraseen” in
der Fassung vom 29.07.2021 der Stadt Friedberg haben wir keine generellen Einwande.
Vorsorglich mochten wir auf unsere 20-kV-Freileitung mit der Bezeichnung R1 hinweisen, die
Uber die Ausgleichsflache verlauft. Der Schutzbereich der Freileitung betragt 9,0 m
beiderseits der Leitungsmittelachse (Gesamtbreite 18,0 m) und ist von einer Bebauung
sowie hochwachsender Bepflanzung freizuhalten. Unsere 20-kV-Anlage mit dem
dazugehorigen Schutzbereich kann dem beigefiigten MS-Plan (nur Darstellung der 20-kV-
Anlagen) entnommen werden. Dieser ist nur fur Planungszwecke und nicht zur Weitergabe
an Dritte gedacht. Wir bitten die 20-kV-Anlage in den Bebauungsplan mit Schutzbereich
aufzunehmen und bei der weiteren Planung zu bericksichtigen.

Im Schutzbereich der Freileitung darf aus Sicherheitsgrinden eine Bebauung oder
Bepflanzung nur bis zu einer bestimmten Hohe erfolgen. Antrdage zu Bauvorhaben oder
Anpflanzungen, die im Schutzbereich der 20-kV-Freileitung liegen, sind uns deshalb zur
Stellungnahme vorzulegen.

Bauarbeiten jeglicher Art in der Nahe unserer Versorgungseinrichtungen missen unter
Beachtung der Unfallverhitungsvorschriften sowie der einschlagigen DIN- bzw. VDE-
Vorschriften beachtet werden. Wir weisen auf die Gefahr hin, die bei Arbeiten in der Nahe
elektrischer Freileitungen gegeben ist.

Abwagung:

Die genannte 20-kV-Freileitung mit der Bezeichnung R1 verlauft auBerhalb des
Geltungsbereiches 1 des gegenstandlichen Bebauungsplanes. Die Hinweise zur Freileitung
werden als zeichnerische Hinweise in die Planzeichnung sowie textlich in die Begriindung
zum Bebauungsplan aufgenommen.

Die im durch die LEW beigefiigten Plan eingezeichneten Erdleitungen entlang der Afrastral3e
werden ebenfalls als Hinweise in die Planzeichnung aufgenommen.

Beschlussvorschlag flr den Ausschuss:
Die Planzeichnung wird entsprechend den Hinweisen zu den Leitungen erganzt.
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschluss des Ausschusses:

Abstimmungsergebnis:

12. Polizeiinspektion Friedberg 18.08.2021

Anregungen:

Von Seiten der Pl Friedberg bestehen keine Einwande.

Es darf gemalR der RASt 06 auf die Freihaltung der Sichtdreiecke im Zu-/Abfahrtsbereich des
Mihlenbetriebs in die AfrastralRe hingewiesen werden.
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Abwagung:
Die Freihaltung der Sichtdreiecke im Zu-/Abfahrtsbereich des Miuhlenbetriebs in die
AfrastralRe wurde Uberprift und kann durch die Planung gewébhrleistet werden.

Beschlussvorschlag fur den Ausschuss:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschluss des Ausschusses:

Abstimmungsergebnis:

13. Stadtwerke Augsburg Holding GmbH 30.08.2021

Anregungen:

Zu den Planverfahren bestehen seitens der Stadtwerke Augsburg keine Einwande, jedoch
folgende Anmerkungen:

Das Gasnetz der swa Netze GmbH endet ca. 300 m nérdlich des Gelandes. Ein Anschluss
der neuen Buro- und Verkaufsgebaude ware nach unseren Vorgaben nicht moglich.

Des Weiteren mochten wir darauf hinweisen, dass sich die betroffenen Flachen im Strom-
Versorgungsgebiet der LEW Verteilnetz GmbH befinden.

Abwagung:

Der Hinweis zum Gasnetz wird in die Begriindung aufgenommen.

Die LEW Verteilnetz GmbH wurde als Trager offentlicher Belange beteiligt, der Hinweis wird
zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag flr den Ausschuss:
Der Hinweis zum Gasnetz wird in die Begrindung aufgenommen, der Hinweis zum Strom-
Versorgungsgebiet wird zur Kenntnis genommen.

Beschluss des Ausschusses:

Abstimmungsergebnis:

14. Bund Naturschutz, OG Friedberg 16.09.2021

Anregungen:

Aufgrund der in den Planungsunterlagen aufgefiihrten Nachteile (zusatzliche Erganzungen
siehe unten) ware aus Sicht des BUND Naturschutz die in der Begriindung firr die Anderung
des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes unter Punkt 8.7 aufgeflhrte Alternative:
»Suche nach einem komplett neuen Standort in und um Friedberg“ eindeutig die beste
Ldsung.
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Da davon ausgegangen wird, dass der geplante Standort bereits Ergebnis einer langeren
Suche und Abwégung ist, werden alternativ auch Vorschlage gemacht, wie die massivsten
Auswirkungen gemildert werden kénnen. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass durch die
weitere Verdichtung der Wohnbebauung im Sitden von Friedberg der Erholungsdruck und
auch Konflikte wegen Larm und anderen Belastigungen in Zukunft zunehmen werden und
zusatzliche Probleme (insbesondere L&rmbeldstigung) eventuell nur mit hohen Kosten
reduziert werden kénnen, durch die der Standort langfristig unwirtschaftlich werden kann.

Leider ist die Einstufung der Erheblichkeit der Belastungen im Umweltbericht nicht immer
ganz eindeutig nachvollziehbar. Insbesondere die Einstufung von Belastungen der
Schutzguter ,Natur Arten und Biotope* ,Klima und Luft, ,Landschaftsbild“ und ,Mensch® (hier
insbesondere die Larmemissionen) als ,Mittel” wird als zu gering angesehen.

Die Lage des geplanten Sondergebietes ist aus naturschutzfachlicher Sicht &auRerst
problematisch. Es bildet eine Barriere zwischen hochwertigen Biotopen an den beiden
Afraseen, den Feuchtwiesen an der Friedberger Ach und der angrenzenden Lechleite. Leider
sind die bereits ausgewiesenen Ausgleichsflachen im unmittelbaren Umfeld in den
Ubersichtskarten nicht dargestellt, sonst wirde noch deutlicher werden, dass eine
Gewerbeflache in dieses Umfeld nicht passt.

Die im Bebauungsplan festgelegten Ausgleichsmaflinahmen reichen aus Sicht des BUND
Naturschutz nicht aus, um diesen Nachteil auszugleichen. Deshalb werden folgende
Vorschlage gemacht:

Verlegung der Baulinie im Norden ca. 30 m nach Siden, also etwa auf die bestehende
Nordabgrenzung ,unterschiedlicher Bauweisen und Gesamthéhen®, diese sollte dann auch
entsprechend nach Siuden verschoben werden.

Nutzung dieses Bereiches als Ausgleichsflache, in der ein Mosaik aus offenen Flachen,
Hochstauden Gebuschflachen bis hin zu GrolRbdumen entwickelt werden sollte.

Soweit keine Baume beeintrachtigt werden, sollten auch die scheinbar durch Zufall
entstandenen Walle am Rand des Grundstiickes in Teilbereichen abgetragen und das
Material auf der Flache wieder verteilt werden, so das zusatzliche Strukturvielfalt entsteht.

Da viele der bestehenden Biotopstrukturen (Gehoélzsaum Auenseen, Lechleite)
Geholzflachen sind, sollte auf der Okokonto Flache auf dem Flurstiick 2327 zum Beispiel im
Norden ein moglichst fur Offenlandarten durchléassiger Gehélzsaum angelegt werden.
AuRerst problematisch ist zusatzlich auch die unmittelbare Lage des Sondergebietes in
einem wichtigen Erholungsraum am unmittelbaren Stadtrand von Friedberg. Insbesondere
die zuséatzliche Verlarmung der wichtigen Naherholungsflachen an den Afraseen durch
Anlieferung auch an Samstag, Sonn- und Feiertagen filhren zu einer erheblichen Minderung
der Erholungsqualitat.

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist erheblich. Ein raumlicher Zusammenhang zu
den mindestens 500 m sudlich gelegenen Biogasanlagen ist nicht erkennbar. Diese Anlagen
und die zugehdrigen Betriebsgebaude verstarken allerdings den Eindruck der Zersiedelung,
der auch von der geplanten Anlage ausgeht. Eine ansprechende optische Gestaltung
insbesondere der Silos koénnte diese etwas mindern. Dazu koénnte zum Beispiel ein
Wettbewerb fur Architekten/Kinstler ausgeschrieben werden. Zusatzlich ist zu prifen, ob
neu errichtete Silos zwingend in der HOhe der Bestands-Anlage errichtet werden missen.
Die unter Punkt 8.8 aufgefuhrte Variante ,Verschiebung und Anpassung der Baugrenzen im
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sudlichen Teil des Planungsgebietes zur VergrofRerung der randlichen Eingriinung“ wird
begruf3t und sollte so aufgenommen werden. Auch im Osten sollte eine Abschirmung durch
Gehdélzpflanzungen durchgefihrt werden.

In Verbindung mit der Hochwasserproblematik ist auch die Nahe zum Wasserschutzgebiet
als auferst problematisch anzusehen. Die Extremhochwasser des Jahres 2021 haben
gezeigt, dass kurzfristige extreme Niederschlage zZu auf3ergewdhnlichen
Hochwassersituationen filhren koénnen. In diesem Fall kdonnte die Gewerbeanlage als
Abflusshinderniss zu einem Aufstau in das Wasserschutzgebiet hineinfiihren. Unter diesem
Aspekt ist die Lagerung von Pflanzenschutzmitteln und anderen wassergefahrdenden
Stoffen auf der Flache, trotz festgelegtem Hohenbezugspunkt, mit einem hohen Risiko fur
das Wasserschutzgebiet und zusatzlich fur die im Abflussbereich liegende Wohnbebauung
verbunden und sollte ausdriicklich untersagt werden. Ein Hochwasserereignis wirde auch zu
einem Rickstau der mit PFC-Rickstanden verunreinigten* Friedberger Ach flhren. Eine
Abwagung moglicher Folgen fir Grundwasser und im Abflussbereich liegende
Wohnbebauung fehlt in der Begriindung sowohl der Flachennutzungsplanénderung als auch
des Bebauungsplans. Die Wirkung der der Walle am Rand des Grundstiickes bei
Hochwasser sollte noch geprift werden. Auch aus diesem Grund kann eine zumindest
Abschnittsweise Offnung der Walle sinnvoll sein, um die Flache uneingeschrankt als
Retentionsraum verfugbar zu halten.

* Schriftliche Anfrage der Abgeordneten Florian von Brunn, Dr. Simone Strohmayr, SPD,
vom 23.07.2020, Gefahr fiur Birgerinnen und Birger? Belastung mit PFC-Giften im
Landkreis Aichach-Friedberg, Internet:

http://www1.bayern.landtag.de/www/ElanTextAblage  WP18/Drucksachen/Schriftliche%20An
fragen/18_0009915.pdf

Die Verlagerung des Miuhlenladens auf das Betriebsgelande an der Afrastrale wird
abgelehnt, da dies zu zusatzlichem Verkehr im noérdlichen Teil der AfrastralRe
(Wohnbebauung) aus der Stadt zum Laden fiihren wirde. Sinnvoller wére es, wenn der
Mihlenladen in Anbindung an bestehende Lebensmittelgeschafte (zum Beispiel Hofladen im
Friedberger Zentrum) verlegt wird.

Da die Weiterentwicklung des Standortes fur den Unternehmer sicher die wirtschaftlichste
Ldsung darstellt, sind die vorgeschlagenen MalBnhahmen zur Minderung der von der
Gewerbeflache ausgehenden Belastungen als zumutbar anzusehen.

Abwagung:

Alternative Planungskonzepte

Bei einer Umsiedlung des Betriebes an einen komplett neuen Standort wére unter anderem
die ressourcenaufwendige Umsiedlung der bereits vorhandenen Betriebsanlagen notwendig.
Zudem wiirde dann in der Regel an anderer Stelle ein Eingriff in unter Umstanden intakten
Boden und Landschaft erfolgen. Darliber hinaus wéaren die verkehrlichen Auswirkungen ggf.
schwer einzuschéatzen, wahrend der aktuelle Standort eine gute Andienbarkeit ermdglicht
und sich diesbeziglich bereits bewahrt hat. Die Suche nach einem komplett neuen Standort
wird daher als nicht zielfuhrend erachtet.

Konflikt L&rm — Erholung

Amtsleiter BlUrgermeister

Seite 36 von 39


http://www1.bayern.landtag.de/www/ElanTextAblage_WP18/Drucksachen/Schriftliche%20Anfragen/18_0009915.pdf
http://www1.bayern.landtag.de/www/ElanTextAblage_WP18/Drucksachen/Schriftliche%20Anfragen/18_0009915.pdf

Stadt Friedberg

il

Die Larmkontingente wurden in Abstimmung mit dem Landratsamt so festgesetzt, dass
genau die gleichen Immissionswerte zulassig sind wie bereits jetzt aufgrund der
Genehmigungsbescheide der bestehenden Anlagen moglich sind. Es findet also keine
Erhéhung der zuldssigen Immissionswerte und somit auch keine zusatzliche
Beeintrachtigung der Erholungsnutzung statt.

Durch das Schallgutachten wurde belegt, dass das Thema Immissionsschutz auch bei einer
langfristigen Entwicklung der Anlage mit der Umgebungsnutzung vertraglich ist und die
Kindertagesstatte sudlich der Herzog-Rudolf-Stral3e weiterhin moglich ware.

Einstufung der Erheblichkeit der Belastungen im Umweltbericht

Der Planungsbereich wird bereits als Betriebsstandort genutzt und ist bereits mit einigen
auch aus der Ferne sichtbaren Anlagen wie etwa Siloanlagen bebaut. Eine betriebliche
Erweiterung auf dem bestehenden Grundstick fuhrt zwar, wie im Umweltbericht dargestellt,
Zu weiteren Beeintrachtigungen der genannten Schutzgtter. Die Einstufung der Erheblichkeit
als ,Mittel“ wird jedoch aus vorgenannten Griinden als angemessen beurteilt.

Gebiet als Barriere zwischen Biotopen und Ausgleichsflachen

Das Planungsumfeld zeichnet sich unter anderem dadurch aus, dass sich sudlich und
nordlich des Planungsgebietes grol3e Wiesenflachen anschliel3en, die — unter anderem auch
aus immissionsschutztechnischen Griinden — langfristig nicht bebaut werden. Uber die
bestehenden Wiesen- und Ackerflachen ist somit eine gute Durchlassigkeit und Vernetzung
der unterschiedlichen Habitate, unter anderem fiir Offenlandarten weiterhin gewahrleistet.
Durch den Erhalt der randlichen Eingriinung des Betriebs sowie durch die Anlage von
Sickermulden oder Ahnlichem im Planungsgebiet werden zusétzliche Strukturen erhalten
bzw. geschaffen, die ebenfalls der Habitatvernetzung dienen kénnen und die negativen
Auswirkungen der Planung mindern. Als Positivbeispiel ist zu nennen, dass die vorhandenen
Silos laut Stellungnahme der Lokalen Agenda Friedberg gelegentlich von Stdrchen als
Ruheplatz genutzt werden.

Vorschlage zur Umgestaltung

Die Vorschlage zur Umgestaltung der Planung werden zur Kenntnis genommen. Da bereits
bei den bestehenden Siloanlagen keine Festsetzungen zur Gestaltung der AuRRenfassaden
getroffen wurden und ein einheitliches Erscheinungsbild der Anlagen erhalten werden soll,
wird davon abgesehen, dies nun konkreter zu regeln.

Um die langfristige Entwicklungsméglichkeit der Anlage zu sichern, wird eine Umplanung der
Flachen sowie eine Integration von Ausgleichsflachen in den Geltungsbereich 1 als nicht
zielfihrend betrachtet. Ein Abtragen der Waélle wird ebenfalls nicht angestrebt, da ansonsten
bestehende Vegetationsstrukturen entfernt werden muissten, was wiederum Auswirkungen
auf das Landschaftsbild héatte und zudem Beeintrachtigungen des Hochwasserschutzes
entstehen konnten. Die bestehenden Walle im Westen entlang der Afrastral3e sorgen zudem
fur eine Abschirmung von Schall und Licht in Richtung der Biotope am Afrasee.

Der Vorschlag beziglich Gehélzsaum im Norden der Ausgleichsflache wird als Anregung in
die Begrindung aufgenommen. Da der Schutzbereich der dort bestehenden Freileitung
beachtet werden muss, werden auch Einzelbaumpflanzungen als Option vorgeschlagen. Es
ist jedoch festzuhalten, dass die Ausgleichsflache bereits hergestellt wurde und daher
aktuelle keine Umgestaltung geplant ist.

Wasserschutz und Hochwasserproblematik
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Gemall den Stellungnahmen des Wasserwirtschaftsamts Donauwdrth sowie des
Fachbereichs Wasserrecht am Landratsamt Aichach-Friedberg ist durch die Planung keine
Beeintrdchtigung des Wasserschutzgebietes zu erwarten. Das Wasserwirtschaftsamt
Donauwoérth kommt in seiner Stellungnahme auf3erdem zu dem Ergebnis, dass das
Planungsgebiet aufgrund der seit 1999 schrittweise umgesetzten hochwasserlenkenden
Maflnahmen an der Friedberger Ach und aufgrund der Flutmulden der Stadt Friedberg keine
vorrangige Bedeutung fir den Hochwasserschutz bzw. als Retentionsraum spielt. Durch die
sudlich des Geltungsbereichs 1 vorgelagerte Flutmulde kénnen grofe Wassermengen
zwischengespeichert und abgeleitet werden.

Von einem Riickstau der verunreinigten Friedberger Ach waren zunachst die 6stlich gelegen
Wiesen und Ausgleichsflachen betroffen. Ein Einstau in den Geltungsbereich 1 ist aufgrund
der topographischen Situation (Betriebsgelande liegt ca. 1 m hoéher als die umliegenden
Wiesenflachen) erst im Extremfall zu erwarten.

Fur die Lagerung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln  werden aus
immissionsschutzfachlichen Griinden maximale Lagermengen von bis zu 10 Tonnen fir
Pflanzenschutzmittel und bis zu 3.000 Tonnen fiir Diingemittel der Gruppe C (nach Anhang |
Nummer 5 der Gefahrstoffverordnung) festgesetzt. Uberschreitungen und andere
Dingemittel sind nur ausnahmsweise zulassig. Weitere detailliertere Festlegungen zur
Lagerung von Pflanzenschutz- und Diingemitteln sollen aufgrund der Unschérfe des
Bebauungsplanes im Bedarfsfall der Baugenehmigung vorbehalten bleiben. Dies hat sich
bereits bei den bisherigen Baugenehmigungen auf dem Betriebsgelande bewahrt. Somit
kann sichergestellt werden, dass alle Gefahrenpotentiale bei der Baugenehmigung
vorhabenbezogen und konkret betrachtet werden.

Die weiteren Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag fur den Ausschuss:

Fur die Lagerung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln werden maximale Lagermengen
von bis zu 10 Tonnen fiur Pflanzenschutzmittel und bis zu 3.000 Tonnen fur Diingemittel der
Gruppe C (nach Anhang | Nummer 5 der Gefahrstoffverordnung) festgesetzt.

Sachdienliche Erlauterungen werden in die Begrindung bzw. den Umweltbericht
aufgenommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschluss des Ausschusses:

Abstimmungsergebnis:
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Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Beschlussvorschlag fur den Ausschuss:

Die Anregungen aus den eingegangenen Stellungnahmen werden entsprechend der
Abwagung gewdrdigt.

Der Ausschuss billigt den
Bebauungsplan Nr. 98 ,Miihlenbetrieb 6stlich der Afraseen® in Friedberg
in der Fassung vom 24.03.2026 mit den beschlossenen Anderungen und beauftragt die

Verwaltung, die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden sowie sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchzuftihren.

Beschluss des Ausschusses:

Abstimmungsergebnis:

Anlagen:

— Entwurf des Bebauungsplans mit Teil A Planzeichnung, Teil B Festsetzungen und
Teil C Begrindung mit Umweltbericht, jeweils in der Fassung vom 24.03.2026

— Schalltechnische Untersuchung Nr. 9375.1/2026-RK vom 09.03.2026

- Versickerungs- und Uberflutungsnachweis vom Ingenieurbiiro Ulherr GmbH
(Erlauterungsbericht zur Versickerung, Rickhaltung und Einleitung von
Niederschlagswasser vom 20.02.2026; Abschatzung der Versickerbarkeit auf dem
Grundsttck, Ermittlung des erforderlichen Rickhaltevolumens
(Uberflutungsnachweis) vom 25.02.2026)
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