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2.1

Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planaufstellung

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

Das Plankonzept wurde aufgrund eines Eigentimerwechsels und dem Verkauf einer Teil-
flache insbesondere im Bereich westlich der Friedberger Ach nochmals Uberarbeitet und
ein mit der Stadtplanung abgestimmtes Bebauungskonzept erarbeitet, das der Lage am
FuRRe der Altstadt Rechnung tragt.

Dieses sieht vor, das Gebietes einer wohnlichen Nachnutzung zuzufihren und insgesamt
auch eine Nachverdichtung durchzufthren. Im westlichen Teilbereich sollen finf Mehrfami-
lienhauser mit zwei Vollgeschossen und zwei gemeinsam genutzten Tiefgaragen entste-
hen. Im 6stlichen Teilbereich soll entlang der Friedberger Ach der bisherige Gebaudebe-
stand aufgegriffen werden und ebenfalls Mehrfamilienhauser entstehen, die durch eine ge-
meinsame Tiefgarage erschlossen werden. Diese werden aufgrund der Hanglage zur Fried-
berger Ach dreigeschossig, zur Altstadt als zweigeschossige Bebauung wahrgenommen.

Ubergeordnete landesplanerische und raumordnerische Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

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

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
folgenden Festlegungen (Ziele (Z)) und Grundsatze (G)) des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern (LEP) vom 22. August 2013, zuletzt durch Verordnung vom 16. Mai 2023
geandert, sind beim vorliegenden Bauleitplan zu berlcksichtigen:

e LEP 3.1.1 (G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfs-
orientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demogra-
phischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der
natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschafts-
raume ausgerichtet werden.

e LEP 3.1.1(G): Flachen und energiesparende Siedlungs- und Erschlieldungsformen sol-
len unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

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

e LEP 3.3 (G): Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
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2.2

2.3

Regionalplan der Region Augsburg

Die Stadt Friedberg befindet sich innerhalb des Stadt- und Umlandbereiches im grof3en
Verdichtungsraum Augsburg an einer Entwicklungsachse von uberregionaler Bedeutung.
Raumlich konkretisierte Zielaussagen des Regionalplans der Region Augsburg sind fir das
Plangebiet nicht vorhanden. Es gelten die allgemeinen Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung.
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Abb. 1:  Ausschnitt Regionalplan mit Plangebiet (blauer Kreis), Raumnutzungskarte, 0. M.

Die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Regionalplans sind zu beachten:

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

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

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

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsétzen des LEP und RP

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

3.1 Lage und ErschlieBung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich liegt im Westen von Friedberg am Ful3e der Altstadt. Das
Plangebiet wird durch die Friedberger Ach geteilt, die den Geltungsbereich in einen ostli-
chen und einen westlichen Bereich untergliedert. Teile der aufgegebenen Schreinerei sind
bereits abgebrochen worden. Der ¢stliche Teilbereich ist stellenweise versiegelt oder wird
als Grinflache genutzt. Hier stehen siidlich grol3e Werkshallen der ehemaligen Schreinerei.
Der westliche Teilbereich ist dagegen lockerer bebaut. Hier standen mehrere kleinere La-
gerhallen der Schreinerei und ein Wohnhaus samt Garage. Ansonsten befinden sich auf
den Fl.-Nr. 506 und 507/2 Gberwiegend Wiesenflachen mit Strauchern und mehreren mit-
telalten Geholzen.

Der westliche Bereich ist Uber die Gerberstral3e erschlossen und der 6stliche Bereich Gber
die AchstralRe. Im Norden des Plangebietes besteht eine Ful3wegeverbindung zwischen
der Gerberstral3e und der Achstral3e, die hinauf zur Altstadt flhrt. Entlang der Friedberger
Ach soll eine Wegeverbindung von Stiden kommend verlangert und an diese Fulwegever-
bindung angeschlossen werden.

3.2 Raumlicher Geltungsbereich
Die zwei Teilbereichsgeltungsbereiche erstrecken sich Uber die Fl.-Nrn. 500/2, 505, TF

505/1, 506, 506/4, TF 507, 507/2, 509/2, Gemarkung Friedberg und haben eine Grdf3e von
ca. 4.576 mz2.

3.3 Gelandesituation und bestehende Strukturen

Abb. 2:  Luftbild mit Geltungsbereich der 54. Anderung des Flachennutzungsplans (rot markiert), 0. M.

Das Plangebiet liegt im Westen von Friedberg am Rande der Altstadt. Diese liegt deutlich
hoher als das Plangebiet selbst. Der westliche Teilbereich des Plangebietes befindet sich
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auf ca. 483 m 0. NHN, der 6stliche Teilbereich befindet sich dabei bereits in Hanglage und
steigt um ca. 6 m von ca. 484 m auf 490 m (. NHN an. Die Stadtmauer befindet sich im
Vergleich dazu auf einer Hohe von 508 m . NHN.

Ostlich der Friedberger Ach ist das Gelande teils versiegelt und teilweise als Béschung mit
Strauchpflanzungen bzw. als Hausgarten gestaltet. Westlich der Friedberger Ach besteht
das Gelande aus groRReren Griinstrukturen mit mehreren Baumen, Strauchern und Hecken-
strukturen bzw. ebenfalls einer Hausgartennutzung samt Geb&audebestand.

3.4 Standortbegrindung, Planungsalternativen

Da es sich Uberwiegend um eine Gewerbebrache (ehemalige Schreinerei) handelt, die ent-
sprechend einer Nachnutzung zugefuhrt werden soll, ist der Standort und die Lage des
Plangebietes gegeben. Alternative Standorte wurden daher nicht untersucht. Alternative
Planungen wurden durchgefiihrt. Auf Ziffer 26.9 des Umweltberichts zum Bebauungsplan
Nr. 95 wird verwiesen.

4 Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan

In rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg ist der Umgriff des Planungs-
bereiches unterschiedlich dargestellt. Der Bereich westlich der Friedberger Ach wird als
Gemischte Bauflache, die teilweise mit Geholzen Gberstellt ist, dargestellt. Der Bereich ost-
lich der Friedberger Ach wird als Gemischte Bauflache im Norden und im stuidlichen Bereich
als Grunflache dargestellt.

Abb. 3:  Rechtswirksamer Flachennutzungsplan fiir den Bereich der 54. Anderung, 0. M.

Die Flachen um das Plangebiet werden wie folgt dargestellt: Zwischen den Teilbereichen
flie3t die Friedberger Ach, daher ist in diesem Bereich eine Wasserflache dargestellt. Am
westlichen Rand der Friedberger Ach wird eine Erhaltung/ Entwicklung von Pufferflachen
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entlang von Wasserflachen dargestellt. Im Norden schlieRen Gemischte Bauflachen an, im
Osten werden die Hangflachen als Grinflachen dargestellt, westlich der Friedberger Ach
im Suden werden die Flachen als Grunflachen mit der Zweckbestimmung Sportplatz dar-
gestellt bzw. dstlich der Friedberger Ach als Wohnbauflache und westlich des Plangebietes
befindet sich ein Nutzungsmix aus Parkplatzflache und Grunflache.

Die geplante kunftige Nutzung entspricht damit nicht den Darstellungen des Flachennut-

zungsplans. Daher wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemai § 8 Abs. 3
BauGB geandert.

5 Planungsinhalte der Anderung des Flachennutzungsplanes

Die zwei Teilbereiche des Plangebietes werden als Wohnbauflache ausgewiesen und die
Wegeverbindung von West nach Ost als offentliche Verbindungsstral3e gesichert.

6 Umweltbelange, Ausgleich, Artenschutz

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange, wie zum Beispiel des Natur-, Boden-
und Landschaftsschutzes, der Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Kulturgiter und die Ge-
sundheit des Menschen, von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Faktoren sowie
des Artenschutzes werden gemaf § 2 Abs. 4 BauGB auf der Ebene der vorliegenden An-
derung des Flachennutzungsplanes im Zuge einer Umweltprufung (Umweltbericht) ermittelt
und bewertet. Auch auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) er-
folgt eine detaillierte Betrachtung der Umweltbelange in einem Umweltbericht. Die Mal3nah-
men zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation sowie der Eingriff und Ausgleich der
Beeintrachtigungen der Schutzguter werden im Bebauungsplan ermittelt und festgesetzt.
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7 Denkmalschutz
Innerhalb des Planbereichs befinden sich keine Bau- bzw. Bodendenkméler.

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

Das Ensemble wird folgendermaf3en beschrieben: ,Der historische Stadtraum der ehem.
bayerischen Grenzfestung Friedberg, wie er sich innerhalb der Ausdehnung der spéatmittel-
alterlichen Stadtmauer entwickelt hat, und das Schloss Friedberg mit Wall und Graben bil-
den zusammen ein Ensemble. Seine Umgrenzung ist im Westen durch den Zug der Stadt-
mauer gegeben, im Osten und Stden durch den Stadtgraben, im Norden durch die Schlo3-
straBe und die Schlossanlage mit ehem. Wall- und Grabenzone. Die Stadt Friedberg ist
bayerische Herzogsgriindung als Vorposten gegen das grenznahe Augsburg. Griindungs-
geschichtlich gehort es in die Reihe der vielen und schnell aufeinanderfolgenden Stadtgriin-
dungen des 13. Jh. in Bayern, typologisch, als einzige Stadt im westlichen Grenzstreifen
von Altbayern, am Lechrain, zu den Planstadten mit annahernd quadratischem Grundriss,
vergleichbar mit Neustadt a. d. Donau oder Kelheim. Seine strategische Funktion ergibt
sich wesentlich aus der topographischen Situation: Die Stadt erhebt sich in beherrschender
Lage etwa 40 bis 50 m hoch auf dem an dieser Stelle abrupt abfallenden Donau-lsar-Hu-
gelland und bietet Einblick in das westlich sich anschlieBende Lechtal. Eigentlicher Aus-
gangspunkt ihrer Griindung war die Festung am Nordrand der Siedlung, 1257 durch Herzog
Ludwig Il. von Bayern erbaut, vorgeschobenes bayerisches Bollwerk, gegen den Bischof
und die Stadt Augsburg, zum Schutz der wichtigen hier vorbeifilhrenden Land- und Salz-
straRe nach Ingolstadt, der Post- und WeinstralRe nach Miinchen und vor allem zur Uber-
wachung der nahe bei der Lechbriicke errichteten herzoglich bayerischen Zollstatte "zum
Hochzoll". Die Stadt wird 1264 fur den letzten Staufer Konradin durch seinen Vormund Her-
zog Ludwig II. gegrundet; die Grindungsurkunde enthélt den Bauplan im heute noch er-
kennbaren Schachbrettsystem. Der Festungsbau erfolgt seit 1409 durch Herzog Ludwig
den Gebarteten; Stadtmauer, Tirme, Graben erhéhen den Verteidigungswert der Stadt.
Ihre wichtige Lage bringt ihr vielfache Verwistung, vom Ende des 13. Jh. an bis nach 1800
sind Stadt und Burg durch kriegerische Auseinandersetzungen stark in Mitleidenschaft ge-
zogen, vor allem im dreiBigjahrigen Krieg. Der Wiederaufbau erfolgt immer auf urspringli-
chem Grundriss. Im Gegensatz zu anderen quadratisch angelegten Planstadten mit zent-
ralem HauptstraBenkreuz durchzieht in Friedberg eine Hauptstral3e (Ludwigstral3e) als
Durchgangsstral3e den Stadtkdrper von Osten nach Westen, zweimal rechtwinklig geknickt,
am Eintritts- und Austrittspunkt bis 1868 durch Stadttore bezeichnet. Diese nicht wesentlich
breite Hauptachse erweitert sich zweimal nach Norden hin zu den Platzen, auf denen Rat-
haus und Kirche stehen, wobei die Kirche vom Hauptverkehr zuriickgesetzt erscheint, wah-
rend das Rathaus allseitig frei steht. Von der Hauptstrafl3e zweigen im rechten Winkel mafig
breite und relativ schmale NebenstraRen ab, streng von Norden nach Siiden und in relativ
gleichen Abstanden parallel zueinander liegend; der Begrenzung durch die Stadtmauer ent-
sprechend enden sie sackgassenartig in schmalen Verbindungsgassen. Schlof3stral3e und
Tal bilden steilabfallend, dann wieder aufsteigend den Zugang zum Schloss. Die intensive
Nutzung des durch den Mauergurtel vorgegebenen Terrains zeigt sich in der dichten Grund-
stiicksbebauung, im Aufrissbild in geschlossenen Platz- und StralRenrdaumen, wobei archi-
tektonisch die Dimensionen und Proportionen mittels einer birgerlich kleinstadtischen Be-
bauung des 18. und 19. Jh. gewahrt sind. Der wirtschaftlichen Struktur einer durch Hand-
werk gepragten Stadt entspricht der Typ des hdchstens zweigeschossigen Wohn- und
Handwerkerhauses, einem schlichten Putzbau mit steilem Giebel- oder Mansarddach und
rundbogiger Toreinfahrt. Der Eindruck von Vielfalt entsteht im Straenbild durch wech-
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8.1

selnde Hohenlagen des Terrains, unterschiedliche Firsthéhen, Wechsel von Trauf- und Gie-
belstandigkeit der Hauser. Im Kontrast zu den regelméfigen geradlinigen Straf3enanlagen
des Innenstadtbereichs steht die engere, schmalere und kleinteiligere Bebauung entlang
der leicht gekrimmten Gassen des inneren Randbereichs der Stadtmauer. Vereinzelt ste-
hen dekorative Birgerhauser in der Nahe des Rathauses. Die Stadtmauer ist im Westen
und Nordwesten erhalten, ihre Schalentliirme sind abgeschragt und ausgebaut. Entlang der
dstlichen und sudlichen Stadtmauerlinie sind Mauerteile in die Bausubstanz von Schmied-
und Wintergasse integriert; Kopfsteinpflaster dominiert als Stral3enbelag. Die SchloRRstrafl3e
ist auf der 6stlichen Seite in ihrem zum Schlossbereich abfallenden Teil durch eine Reihe
schlichter Giebelhauser des 19. Jh. geschlossen bebaut; der Bereich des Tals aulRerhalb
der Stadtmauer ist weitgehend ungestaltet. In Fernsicht von Westen her zeigt sich am an-
schaulichsten der bastionsartige Charakter der hochgelegenen, von Mauer und Tlrmen
umgebenen ehem. Festungsstadt, von der das ebenfalls hochgelegene Schloss durch Gra-
ben, Wall und Freiflache strategisch getrennt ist.”

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

Nordlich des Planbereichs im Abstand von ca. 50 m befinden sich das Baudenkmal D-7-
71-130-2 AchstralRe 25 ,Biirgerhaus, zweigeschossiger, giebelstdndiger Mansarddachbau
mit Giebelluken, 2. Hélfte 18. Jh.“ sowie weiter ndrdlich im Abstand von ca. 85 m das Bau-
denkmal D-7-71-130-105 Unterm Berg 1 ,Bauernhaus, Mansarddachbau, Ende 18. Jh.*

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

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

Flacheninanspruchnahme

Raumordnerische Grundlagen

Gemal3 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sollen die Gemeinden und Stadte alle
raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen unter dem Gesichtspunkt einer moglichst
geringen Flacheninanspruchnahme optimieren (LEP 3.1). Dabei soll bzw. sollen zur Verrin-
gerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig

e auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz, insbe-
sondere in den Stadt- und Dorfkernen hingewirkt,
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8.2

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

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

o auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen hingewirkt,
e flachensparende Siedlungs- und Erschlieliungsformen angewendet und
e die Versiegelung von Freiflachen moglichst geringgehalten werden.

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

Wohnungsbedarf und Flachenbedarf

Der Wohnraumbedarf wurde auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan)
erarbeitet und entsprechend abgehandelt. Auf die Ziffern 23.2 Statistische Grundlagen,
23.3 Wohnungsbedarf und Flachenbedarf und 23.4 Fazit des Flachenbedarfs der Begrin-
dung zum Bebauungsplan Nr. 95, der parallel aufgestellt wird, wird verwiesen.

XPlanung Standard

Im Jahre 2017 wurde XPlanung als verbindlicher Standard im Bau- und Planungsbereich
vom IT-Planungsrat, welcher durch Bund, Lander und die kommunalen Spitzenverbande
getragen wird, beschlossen. Der Standard XPlanung ermdglicht in erster Linie einen ver-
lustfreien Datenaustausch zwischen den Akteuren in Planungsverfahren. XPlanung basiert
auf internationalen Standards und findet in der INSPIRE Datenspezifikation zum Thema
Bodennutzung im Annex Il der INSPIRE Richtlinie Anwendung. Ab dem Jahr 2023 ist XPla-
nung als verbindlicher Standard fur Planungsverfahren bzw. raumbezogene Planwerke der
Bauleit- und Landschaftsplanung sowie Raumordnung anzuwenden. Die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ist auf Grundlage des standardisierten Datenaustauschformat XPla-
nung erstellt.
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10.1

10.2

Umweltbericht

Rechtliche Grundlagen

Gemal 8 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prufung durchzufihren, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ la BauGB gewdrdigt werden. Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschut-
zes sind gemal § 2a BauGB in einem Umweltbericht den Bauleitpl&anen beizufiigen.

Der Konkretisierungsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Pla-
nungszustand, im vorliegenden Fall der vorbereitenden Bauleitplanung. Die 54. Anderung
des Flachennutzungsplanes erfolgt dabei gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Zu diesem wurde ebenfalls ein Umweltbericht mit
den konkreten Auswirkungen sowie festgesetzten Minimierungs- und Vermeidungsmaf3-
nahmen ausgearbeitet. Gemal § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB stellt der vorliegende Umweltbe-
richt eine Zusammenfassung des Umweltberichts aus der Begrindung zum Bebauungs-
plan Nr. 95 ,fur das Gebiet dstlich und westlich der Friedberger Ach in Friedberg“ dar.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht wird
durch die Auswertung der im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung eingehenden Stel-
lungnahmen ergénzt. Im Verfahren wird der Umweltbericht durch die im Rahmen der Be-
teiligung gemar 8§ 4 Abs. 2 BauGB eingehenden Stellungnahmen vervollstandigt.

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

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

Wahrend der Bereich 6stlich der Friedberger Ach bauplanungsrechtlich nach § 34 BauGB
zu beurteilen ist, ist der Bereich westlich der Friedberger Ach differenziert zu betrachten,
wobei der Ostliche Bereich des Grundstlickes Fl.-Nr. 506 und das Grundsttick Fl.-Nr. 509/2
nach 8 34 BauGB und der westliche Bereich des Grundstiicks FIl.-Nr. 506 sowie das Grund-
stlick Fl.-Nr. 507/2 nach § 35 BauGB zu beurteilen sind.

Westlich der Friedberger Ach sollten nach dem damaligen Planungskonzept zwei Ge-
schosswohnungsbauten mit drei Vollgeschossen und einem zuriickversetzen Penthouse
im vierten Obergeschoss mit Flachdach entstehen. Ostlich der Friedberger Ach sollten nach
Abriss der Schreinerei finf Kettenhduser mit zwei bzw. drei Vollgeschossen samt Sattel-
dach entstehen, welche in einem Vorbescheid beschieden wurden.

Das Plankonzept wurde aufgrund eines Eigentimerwechsels und dem Verkauf einer Teil-
flache insbesondere im Bereich westlich der Friedberger Ach nochmals Uberarbeitet und
ein mit der Stadtplanung abgestimmtes Bebauungskonzept erarbeitet, das der Lage am
Ful3e der Altstadt Rechnung tragt.
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10.3

Dieses sieht vor, das Gebietes einer wohnlichen Nachnutzung zuzufihren und insgesamt
auch eine Nachverdichtung durchzufihren. Im westlichen Bereich sollen finf Mehrfamilien-
hauser mit zwei Vollgeschossen und zwei gemeinsam genutzten Tiefgaragen entstehen.
Im ostlichen Teilbereich soll entlang der Friedberger Ach der bisherige Gebaudebestand
aufgegriffen werden und ebenfalls Mehrfamilienhduser entstehen, die durch eine gemein-
same Tiefgarage erschlossen werden. Diese werden aufgrund der Hanglage zur Friedber-
ger Ach dreigeschossig, zur Altstadt als zweigeschossige Bebauung wahrgenommen.

Planungsbezogene Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes dargestellt, die fur die Anderung des Flachennutzungsplanes von Be-
deutung sind. Es wird dargelegt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung
der Anderung des Flachennutzungsplanes beriicksichtigt wurden:

e Bundesimmissionsschutzgesetz
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

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

Bauleitplanerische Berticksichtigung:

Zur Vermeidung von Immissionskonflikten von zuldssigen Nutzungen innerhalb des
Plangebietes mit schiitzenswerten Wohnnutzungen im Siedlungsumfeld wurde durch
eine schalltechnische Untersuchung durch BEKON Larmschutz & Akustik GmbH
durchgefuhrt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass keine Beeintrachtigung schitzens-
werter Nutzungen zu erwarten ist, wenn die Festsetzungen zum Immissionsschutz ein-
gehalten werden.

e Bundesnaturschutzgesetz
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

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

Bauleitplanerische Beriicksichtigung:

Es wurde eine Artenschutzrechtliche Vorabschatzung zum Vorhaben Baufeldfreima-
chung Bebauungsplan Nr. 95 Stadt Friedberg (Bauabschnitt 1), PKU Partner fiir Kom-
munal- und Umweltplanungen GbR erstellt, Verminderungs- und Vermeidungsmal3-
nahmen genannt sowie eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung durchgefuhrt.

o Regionalplan der Region Donau-lller
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

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

B V 1.5 (2): Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig
Siedlungsbrachen, Bauliicken und mégliche Verdichtungspotenziale unter Berticksich-
tigung der jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden
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10.4

10.5

10.6

10.7

Bauleitplanerische Bericksichtigung:

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

Beschreibung und Bewertung erheblicher Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
(Basisszenario)

Das Plangebiet wird aktuell bereits durch Wohnnutzung mit Hausgarten geprégt. Die auf-
gegebene Schreinerei und weitere Freiflachen pragen das Gesamtgeflige. Eine Wegever-
bindung fuhrt am nérdlichen Rand zu den bestehenden StraRenflachen des Gerberwegs
und der Achstral3e und weitere versiegelte Flachen befinden sich innerhalb des Plangebie-
tes.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass von den baulichen Anlagen
sowohl die gewerblich genutzten als auch die Wohngeb&ude entweder weitergenutzt wer-
den, saniert, umgenutzt oder bei Aufgabe langsam dem Verfall preisgegeben werden.

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

Generell ist bei einer Nichtdurchfihrung der Planung mit keiner nennenswerten Veréande-
rung innerhalb des Plangebietes zu rechnen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes des Plange-
bietes fUr jedes einzelne Schutzgut abgegeben, das voraussichtlich beeinflusst wird. Im
Rahmen der Prognose uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfuihrung der Planung werden die moglichen Auswirkungen wéahrend der Bau- und Be-
triebsphase des geplanten und mdglichen Vorhabens in Bezug auf die Belange nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 a) bis i) BauGB beschrieben. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt
verbal argumentativ (geringe, mittlere, hohe Erheblichkeit). Die einzelnen baubedingten,
anlagenbedingten und betriebsbedingten Wirkfaktoren inklusive der konkreten Auswirkun-
gen auf die einzelnen Schutzguter werden in den nachfolgenden Kapiteln behandelt.

Eine ausfuhrliche Betrachtung ist der Ebene des Bebauungsplanes zu entnehmen, da es
sich gemaR § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB im vorliegenden Umweltbericht (Anderung des Fla-
chennutzungsplanes) um eine Zusammenfassung des Umweltberichts aus dem Umweltbe-
richt zur Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 95 ,fiir das Gebiet dstlich und westlich der
Friedberger Ach in Friedberg® handelt.
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10.7.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Artenschutz
Bestandsaufnahme

Der raumliche Geltungsbereich liegt im Westen von Friedberg am Ful3e der Altstadt. Das
Plangebiet wird durch die Friedberger Ach geteilt, die den Geltungsbereich in einen dstli-
chen und einen westlichen Bereich untergliedert. Teile der aufgegebenen Schreinerei sind
bereits abgebrochen worden. Der 6stliche Teilbereich ist stellenweise versiegelt oder wird
als Grinflache genutzt.

Der westliche Teilbereich ist dagegen lockerer bebaut gewesen. Hier standen mehrere klei-
nere Lagerhallen der Schreinerei und ein Wohnhaus samt Garage. Hier Gberwiegen unver-
siegelte Flachen in Form eines Hausgartens im Siden sowie ruderalisierten, nur unregel-
mafig gepflegten Grinflachen um die aufgelassenen Garagen und Schuppen im Norden.
Neben diesen Gebauden befindet sich im Stidwesten des Geltungsbereichs ein Wohnge-
baude. Die beschriebenen Griunflachen weisen stellenweise einen Gberwiegend mittelalten
Laubbaumbestand auf. Zur Beurteilung des Baumbestandes fand am 19.06.2023 eine Be-
gehung durch einen Baumpfleger statt. Demnach handelt es sich bei den drei Birken um
Pionierb&dume mit einer geringen Lebensdauer. Diese Baume zeigen durch ihr Astwerk An-
zeichen fur ein Ende der Lebensdauer.

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

Auswirkungen:

Bei der Begehung 19.06.2023 wurde festgestellt, dass bei der gro3en erhaltenswerten Ei-
che durch einen Kronenschnitt, das Astwerk entsprechend zuriickgeschnitten werden kann
und damit das sudlich geplante Geb&aude in einem Abstand von ca. 7 m errichtet werden
kann. Ein erster Rickschnitt fand im ersten Quartal 2024 statt. Ein zweiter RUckschnitt ist
fir den Herbst 2024 statt. Ein Wurzelsuchgraben zur Lage und Ausdehnung im Abstand
von 5,7 m und einer L&nge von 3 m wurde angelegt. Dabei wurden finf Wurzeln mit einem
Durchmesser unter fiinf Zentimeter angetroffen. Daher kdnnen Spundarbeiten mit schwe-
rem Gerat ndher am Baum ohne eine Schadigung des Baums nicht durchgefiihrt werden.
Von Seiten des Baumpflegers kann eine Bebauung grundsatzlich erfolgen. Es wird emp-
fohlen, einen Wurzelschutzvorhang mdglichst eine Vegetationsperiode vor Baubeginn zu
erstellen. Sollten hierbei weitere, dickere Wurzeln angetroffen werden, kann dabei rechtzei-
tig ggf. baulich reagiert werden. Die Einbringung des Wurzelschutzvorhanges ist unter Auf-
sicht einer 6kologischen Baubegleitung auszufiihren.

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

,Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 95 der Stadt Friedberg bietet aufgrund sei-
ner naturraumlichen Ausstattung potenzielle Habitate fir mehrere saP-relevante Ar-
ten(gruppen). An erster Stelle sind hier Fledermduse sowie Gebaudebriiter und allgemein
typische Brutvigel des Siedlungsbereichs zu nennen. Aul3erdem bietet er sich zumindest
als Teillebensraum fur die Zauneidechse an.
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10.7.2

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

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

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

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

Néahere Konkretisierungen und artenspezifische Aussagen sind auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes zu prifen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

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

Bestandsaufnahme

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

Die Flachen ostlich der Friedberger Ach stellen aktuell eine Bdschung, ein Gehweg sowie
ein Wohnhaus samt Hausgartennutzung dar.

Die Flachen westlich der Friedberger Ach stellen aktuell einen Gehweg, sowie eine Zufahrt
zu einem Wohnhaus, deren Garten und weitere Griinflachen teilweise mit Gehoélzbestand
dar.

Die Flachen sind bis auf die Wohngeb&ude und Wege relativ gering versiegelt. Im gesamten
Gebiet ist in den versiegelten Bereichen davon auszugehen, dass hier die Bodenfunktion
nahezu vollstandig verloren gegangen ist.
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10.7.3

Auswirkungen:

Im Rahmen der BaumalRnahmen kénnen bislang nicht versiegelte Flachen des Plangebie-
tes vorubergehend als Arbeits- oder Lagerflachen fiir den Baubetrieb in Anspruch genom-
men werden. Innerhalb dieser Flachen kann es zu Bodenverdichtungen, Fahrschaden oder
Verletzungen der oberen Bodenschichten durch schwere Baumaschinen kommen. Auf-
grund der baulichen Anlagen u.a. auch durch die Unterbauung der Flachen mit Tiefgaragen,
wird ein Grof3teil der Flache versiegelt und die nattirlichen Bodenfunktionen gehen verloren.

N&ahere Konkretisierungen und detailliertere Auswirkungen sind auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes zu prifen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Schutzgut Boden / Flache: geringe Erheblichkeit
Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme

Mittig auRerhalb der Anderungsbereiche verlauft die Friedberger Ach, die ein Gewésser
lll. Ordnung darstellt. Aktuell liegt der Unterhalt in diesem Bereich bei den privaten Anlie-
gern. Es laufen Verhandlungen tber die Grundstucke Fl. Nr. 506/4 und 509/12. Sollte die
Stadt Friedberg diese erwerben, wird Sie Mitanlieger und damit auch fir den Unterhalt mit-
verpflichtet.

Die Friedberger Ach ist durchgehend kanalisiert, seine Gewasserstruktur im Plangebiet voll-
sténdig veréndert. Die Gewasserunterhaltung ist durch die Ausweisung eines Weges ent-
lang der Friedberger Ach weiterhin moglich.

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

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Hochwassergefahrenflachen, da nach dem
Pfingsthochwasser 1999 Hochwasserschutzmaf3nahmen getroffen wurden.

Das Gebiet befindet sich aber nahezu vollstandig in einem wassersensiblen Bereich.
Grundwasser

Es liegen keine Grundwasserbeobachtungen im geplanten Baugebiet vor. Es liegen ledig-
lich Daten einer Baugrunderkundung aus dem Jahr 2020 vorliegen. Demnach lagen die
Grundwasserstande damals bei 479,4 — 479,6 m.U.NN. Unabh&ngig davon kdnnen sicher-
lich auch héhere Grundwasserstande auftreten. Zur Klarung der Grundwasserstande wird
aktuell ein hydrogeologisches Gutachten erstellt und die Erkenntnisse zum Entwurf einge-
arbeitet und beigeftigt.

Auswirkungen:

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht bestehen gegen das Vorhaben gem. Art. 20 BayWG keine
Bedenken, wenn durch das Bauvorhaben keine schadlichen Gewasserveranderungen zu
erwarten sind und die Unterhaltung nicht erschwert wird. Schadliche Gewasserveréanderun-
gen sind nicht zu erwarten, wenn beim Bau der tiefer liegenden Geschosse (Tiefgarage) so
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10.7.4

sorgsam umgegangen wird, dass der Lauf der Friedberger Ach mit seinen Uferwandungen
weiterhin standsicher bleibt.

Beim Bau der Tiefgaragen oder Keller ist darauf zu achten, dass diese druckwasserdicht
ausgebildet und auch die Offnungen und Liiftungseinrichtungen so hoch angeordnet sind,
dass bei einem unkontrollierten Austreten von Wasser aus der Friedberger Ach diese nicht
in die Tiefgarage gelangen kdnnen. Die standigen Wohnebenen in den Mehrfamilienh&au-
sern sind ebenfalls so hochzulegen oder konstruktiv zu schiitzen, dass im Falle des Aus-
tretens von Wasser aus der Friedberger Ach diese nicht geflutet werden. Wegen eines
madglichen Rickstaus von Niederschlagswasser aus dem Straf3enbereich sind die Tiefga-
ragenzufahrten entsprechend hoch anzuordnen.

Durch die geplanten Einzelbauvorhaben wird auf das Grundwasser eingewirkt (z.B. Auf-
stau, Umleitung, Absenkung). Dadurch kénnen nachteilige Folgen fir das Grundwasser
oder fir Dritte entstehen. Es wird ein hydrogeologisches Gutachten erstellt, das die Beein-
flussung ermittelt und ggf. geeignete AbhilfemaRnahmen vorschlagt.

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

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

Nahere Konkretisierungen und detailliertere Auswirkungen sind auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes zu prifen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Schutzgut Wasser: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Klima und Luft

Bestandsaufnahme

Das Gebiet befindet sich am Ful3e der Altstadt und damit am Rande zwischen dem hdher
gelegenen Donau-lsar-Hugelland und dem tiefer liegenden Lechtal.

Sudlich befinden sich aktuell, zwischen dem Plangebiet und der Bahnlinie Augsburg-Fried-
berg-Dasing, noch grof3ere unbebaute Flachen, die aktuell landwirtschaftlich genutzte wer-
den. Diese tragen in der Regel dazu bei, einen Luftaustausch im Stadtgebiet zu leisten.
Durch die Lage im Lechtal ist diese Wirkung bereits eingeschrankt und wird auch durch die
bereits dichten und stark versiegelten Flachen im Westen, Norden und Osten beeinflusst.

Auswirkungen:

Im ostlichen Plangebiet ist aufgrund der GrofRe mit keiner Verschlechterung oder kleinkli-
matischen Veranderung zu rechnen. Im westlichen Teilbereich kann es durch die Planung
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zu kleinklimatischen Veranderungen mit starkerer Erwarmung aufgrund deutlich hdherer
Versiegelung und einer Verringerung der naturlichen Versickerungsfahigkeit kommen. Auf-
grund der geringen Gesamtgréf3e des Gebietes, welches durch verdichtete Bauweise ver-
andert wird, ist mit keiner wesentlichen Verschlechterung zu rechnen.

Néahere Konkretisierungen und detailliertere Auswirkungen sind auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes zu prifen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Klima und Luft: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme

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

Im Norden des Plangebietes fuhrt ein Gehweg in die Altstadt. Im Westen und Stden fuhrt
ein Geh- und Radweg am Plangebiet vorbei und trennt raumlich die wohnlich genutzten
Flachen vom o6ffentlichen Wohnmobilabstell- und Parkplatz sowie die landwirtschaftlichen
Nutzflachen. Das Plangebiet erfullt keine Naherholungszwecke.

Auswirkungen:

Durch das geplante Vorhaben werden ehemals gewerblich genutzte Flachen einer Wohn-
nutzung zugefuhrt.

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

Nahere Konkretisierungen und detailliertere Auswirkungen sind auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes zu prifen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch: geringe Erheblichkeit

10.7.6 Schutzgut Landschaft
Bestandsaufnahme
Das Plangebiet ist aktuell bereits durch eine ein- bis zweigeschossige Bauweise gepragt
und befindet sich am Ful3e der Friedberger Altstadt. Das Gebiet ist gepragt durch Wohn-
nutzung, den baulichen Anlagen der ehemaligen Schreinerei und durch die Gehdlzbe-
stédnde im westlichen Teilbereich.
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10.7.8

Auswirkungen:

Um den gestalterischen Aspekten an das Ortshild gerecht zu werden, wurden Festsetzun-
gen hinsichtlich der Dachform, der Dachneigung, der farblichen Gestaltung der Dacheinde-
ckung, der Fassadengestaltung, Gebaude- und Wandhdhen sowie den Erhalt bestehender
Gehdélze und Anforderungen an neu zu pflanzende Gehdélze getroffen, um hier dem Orts-
und Landschaftsbild im Hinblick auf das Ortshild und dem Ensemble der Friedberger Alt-
stadt gerecht zu werden.

N&here Konkretisierungen und detailliertere Auswirkungen sind auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes zu prifen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Landschaft: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme

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

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

Nordlich des Planbereichs im Abstand von ca. 50 m befinden sich das Baudenkmal D-7-
71-130-2 AchstralRe 25 ,Biirgerhaus, zweigeschossiger, giebelstdndiger Mansarddachbau
mit Giebelluken, 2. Hélfte 18. Jh.“ sowie weiter nordlich im Abstand von ca. 85 m das Bau-
denkmal D-7-71-130-105 Unterm Berg 1 ,Bauernhaus, Mansarddachbau, Ende 18. Jh.”
Auswirkungen:

Bei Bodeneingriffen wird auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenk-
malern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen. Es
gelten die Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG. Die erwdhnten Denkmaler
befinden sich im naheren Siedlungsumfeld; werden durch die Planung allerdings nicht be-
rahrt. FUr jede Art von Veranderungen an den oben aufgefiihrten Denkmalern und in dessen
Nahebereich gelten die Bestimmungen der Art. 4—6 DSchG.

N&here Konkretisierungen und detailliertere Auswirkungen sind auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes zu prifen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Kultur- und Sachguter: geringe Erheblichkeit

Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen (Summationswirkung)

Die Umweltauswirkungen der Planung sind in den vorangehenden Kapiteln schutzgutbezo-
gen sowie bau- und betriebsbedingt analysiert. Unter bestimmten Bedingungen kann es zu
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10.8

10.8.1

Summationswirkungen kommen, so dass insgesamt eine héhere Gesamtbeeintrachtigung
anzunehmen ist als die jeweilige Einzelbeeintrachtigung. Auch unter Beriicksichtigung der
Summenwirkung (Wechselwirkung) aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden
unter Berlcksichtigung der Nutzungs- und Schutzkriterien im Plangebiet keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, die Uber die vorgenannten Wirkungen
hinausgehen.

Kumulationswirkung mit benachbarten Vorhaben und Planen

Zu den Wechselwirkungen der planungsbedingten Umweltauswirkungen kénnen auch an-
dere Vorhaben und Plane im Zusammenwirken mit der Planung durch kumulative Wirkun-
gen zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fuhren. Maf3geblich ist hier ein ge-
meinsamer Einwirkungsbereich. Im Plangebiet und dessen maf3geblichem Umfeld sind
keine weiteren Planungen oder Projekte bekannt, die im Zusammenwirken mit der Planung
Zu einer Summation von nachteiligen Umweltbeeintrachtigungen filhren kdnnten.

Maflnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation, Ausgleich
Eingriff und Ausgleich

Die Umsetzung des geplanten Vorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von bisher bereits gewerblich genutzten Gebauden aber auch von bisher
eher gartnerisch angelegten Griunflachen, woraus durch den Eingriff in Natur und Land-
schaft die Auswirkungen auf die umweltbezogenen Schutzgiter auszugleichen sind. Ent-
sprechend sind gemar § 9 Abs. 1 BauGB Ausgleichsmalinahmen auf Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) im
Bebauungsplan festzusetzen. Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayeri-
schen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermit-
telt. Die Eingriffsermittlung und Ausgleichsbilanzierung sowie die Erlauterungen zu den
Ausgleichsmaflinahmen sind im Einzelnen in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungs-
plan) ermittelt und festgesetzt. Mit den MalRhahmen wird der Eingriff dkologisch wirksam
ausgeglichen.
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10.8.2 Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompensationsmaflnahmen

Nachfolgende MafRnahmen, die der Minimierung, Vermeidung und Kompensation von
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft dienen, werden auf Ebene des Bebauungs-

planes, wie folgt beriicksichtigt.

Schutzgut

Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen

Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt

Durchbegriinung durch Festsetzung von Geholzpflan-
zungen

Schutz von bestehenden Geholzen

V 1: Bauzeitenbeschrankung: Geholzentfernungen und
Baumfallarbeiten sind nur innerhalb der Wintermonate
(Anfang Oktober bis Ende Februar) auRerhalb der Brut-
saison der Vogel und der Aktivitatsphase von Fleder-
mausen zulassig.

V 2: Umsetzung von MafRnahmen zur Minderung der
schadlichen Einwirkung von Beleuchtungsanlagen auf
Tiere (insbes. Insekten, Fledermause und Voégel) im
Sinne der ,Licht-Leitlinie* der Bund/Lander-Arbeitsge-
meinschaft fir Immissionsschutz (LAI) (2012) sowie dem
,Leitfaden zur Eindammung der Lichtverschmutzung —
Handlungsempfehlungen fir Kommunen* des StMUV
(2020).

V 3: Vermeidung von Vogel-Kollision an Glasflachen
durch spezielle Gestaltung grof3flachiger Glasfronten
(z.B. keine Verspiegelung, vgl. Umweltpakt Bayern)

Boden / Flache / Wasser

Vorgaben zur Versiegelung und Versickerung

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

- Beschrénkung der H6hen baulicher Anlagen
Mensch - Vorgaben zur Gestaltung von baulichen Anlagen

Verbesserung des Wegenetzes

Sach- und Kulturgtter

Hinweise zum Denkmalschutz

Auf die Begriindung und den Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 95 wird verwiesen.

10.9 Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber schweren Unfallen oder Katastrophen

Durch das beabsichtigte Vorhaben ist kein gemaf Bundesimmissionsschutzgesetz geneh-
migungspflichtiges Vorhaben festzuhalten, das unter die erweiterten Pflichten der Storfall-
verordnung fallt. Auch im ndheren Umfeld sind keine entsprechenden Vorhaben vorhanden.
Gemal 8§ 50 BImSchG sind schwere Unfalle im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen nicht zu erwarten.
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10.10

10.11

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die vorliegende Umweltprifung orientiert sich methodisch an fachgesetzlichen Vorgaben
und Standards sowie an sonstigen fachlichen Vorgaben. Die Bestandaufnahme der um-
weltrelevanten Schutzgiter erfolgte auf der Grundlage der Daten des Flachennutzungspla-
nes sowie den angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplanen, der Erkenntnisse im Zuge
der Ausarbeitung des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes, eigener Erhe-
bungen sowie der Literatur tibergeordneter Planungsvorgaben wie z.B. das LEP, RP, etc.

Folgende Unterlagen wurden fir den Umweltbericht herangezogen:

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

e Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auflage,
Januar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung

e Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern

¢ Umwelt Atlas Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umwelt)

e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

o Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

e Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

e Regionalplan der Region Augsburg (RP)

e Artenschutzrechtliche Vorabschatzung zum Vorhaben Baufeldfreimachung Bebau-

ungsplan Nr. 95 Stadt Friedberg (Bauabschnitt 1), Partner fir Kommunal- und Umwelt-
planungen GbR, Augsburg, 25. August 2023

e Bebauungsplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 95 der Stadt Friedberg - Untersu-
chung der schalltechnischen Belange (Tiefgarage und planbedingter Fahrverkehr), BE-
KON Larmschutz & Akustik GmbH, Augsburg, 23.01.2024

e eigene Erhebungen

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

Monitoring und Uberwachung

Da die Flachennutzungsplanéanderung als vorbereitende Bauleitplanung grundsétzlich nicht
auf Vollzug ausgelegt ist, hat sie auch keine unmittelbaren Umweltauswirkungen, die im
Sinne des Monitorings Uberwacht werden kénnen.

Auf das Monitoring im Rahmen der Durchfiihrung des Bebauungsplanes wird verwiesen.
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10.12

11

Zusammenfassung

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biolo-
gische Vielfalt, Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Mensch, Landschaft sowie Kultur-
und sonstige Sachguter inklusive deren Wechselwirkungen betrachtet und bewertet. Die
Ergebnisse der Umweltprufung sind nachfolgend tabellarisch aufgelistet.

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

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

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

Das Planungskonzept sieht vor, das Gebiet einer wohnlichen Nachnutzung zuzufiihren und
insgesamt auch eine Nachverdichtung durchzufihren. Im westlichen Bereich sollen funf
Mehrfamilienhauser mit zwei Vollgeschossen und zwei gemeinsam genutzten Tiefgaragen
entstehen. Im dstlichen Teilbereich soll entlang der Friedberger Ach der bisherige Gebau-
debestand aufgegriffen werden und entlang der Friedberger Ach ebenfalls Mehrfamilien-
hauser entstehen, die durch eine gemeinsame Tiefgarage erschlossen werden. Diese wer-
den aufgrund der Hanglage zur Friedberger Ach dreigeschossig, zur Altstadt als zweige-
schossige Bebauung wahrgenommen.

Unter Bertcksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen, der Kompensa-
tionsmalRnahmen und der Gré3e und der Lage des Standortes ist davon auszugehen, dass
die Umweltauswirkungen der Planung auf ein vertretbares Mal reduziert werden kénnen.

Planungsstatistik

Raumlicher Geltungsbereich der 54. Anderung des
Flachennutzungsplanes ca. 4.576 mz 100 %

davon Wohnbauflache ca.4.283 m2 ca.93 %
davon offentliche Straenverkehrsflache ca. 293 m2 ca. 7 %

s200_rp_Teil8_egrinaung_umwernericcocs 54, Anderung des Flachennutzungsplanes ,fiir den Bereich BPlan Nr. 95“ Seite 24 von 26

erstellt: rs

Stadt Friedberg



B 7#” KLING
| ‘\ CONSU LT Vorentwurf i. d. F. vom 16. Mai 2024 Projekt-Nr. 6209-405-KCK

12 Beteiligte Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
1 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
2 Amt far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Augsburg
3 Amt fir Landliche Entwicklung Schwaben
4 Augsburger Verkehrs- und Tarifverbund GmbH (AVV)
5 Bayerischer Bauernverband
6 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
7 Bayernets GmbH
8 Bund Naturschutz in Bayern e.V. Ortsgruppe Friedberg
9 Bund Naturschutz in Bayern e.V. Kreisgruppe Aichach-Friedberg
10 Deutsche Telekom AG, T-Com
11 Gemeinde Kissing
12  Kreisheimatpflege
13 Landratsamt Aichach-Friedberg - Bauleitplanung
14 Landratsamt Aichach-Friedberg - Gesundheitsamt
15 Landratsamt Aichach-Friedberg - Kreisbrandrat
16 LBV Aichach-Friedberg
17 LEW Verteilnetz
18 Regierung von Schwaben
19 Regionaler Planungsverband Augsburg
20 Stadt Augsburg - Stadtplanungsamt
21 Stadt Friedberg
22  Stromnetz Friedberg GmbH & Co. KG
23  Stadtwerke Augsburg GmbH
24 Telefonica O2 Germany GmbH & Co. OHG
25 Vodafone Kabel Deutschland
26  Wasserwirtschaftsamt Donauworth
27  Zweckverband zur Wasserversorgung
13 Bestandteile der Anderung des Flachennutzungsplanes
Teil A: Planzeichnung, Vorentwurf i. d. F. vom 16. Mai 2024
Teil B: Begrindung mit Umweltbericht, Vorentwurf i. d. F. vom 16. Mai 2024
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