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1. Anlass der Planung

Der jetzige Betriebsstandort der Bennomiihle an der AfrastraBe 103 soll langfristig gesichert
und als alleiniger Mlhlenstandort entwickelt werden. Der bestehende Mihlenbetrieb an der
Achstralie 35 soll langfristig an die Afrastralle verlagert werden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Weiterentwicklung des Standortes an
der AfrastraBe zu schaffen, wird der Standort an der Afrastrale im Flachennutzungs- und
Landschaftsplan als Sonderbauflache dargestellt und im Parallelverfahren ein Bebauungsplan
zur Schaffung eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,, Agrar- und Mihlenbetrieb”
aufgestellt.

2. Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage und derzeitige Nutzung

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplans umfasst eine Teilfliche des Flurstiicks Nr.
2327 Gemarkung Friedberg und hat eine GréRe von ca. 3,3 ha.

Das Gelande liegt am slidwestlichen Ortsrand von Friedberg, dstlich der Afrastralle ca. 250 m
bis 300 m entfernt von der Wohnbebauung an der AfrastraBe. Der Bereich dient derzeit
bereits als Betriebsgelande der Bennomiihle. Zuvor wurde das Geldande lange Zeit als
Kiesaufbereitungsanlage genutzt.

Afrasee
2

Luftbild-Auszug Geodaten online — ohne Mafstab; Rot: Anderungsbereich des Flichennutzungsplans
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Das Geldnde wird momentan durch eine Getreideerfassungsanlage, eine
Mehrzwecklagerhalle mit Schaltwarte und eine Pflanzenschutzmittellager genutzt. Die
bestehende Anlagenflache ist mit Gebdauden bebaut, teilweise asphaltiert und aufgekiest. Im
nérdlichen Teil befinden sich einige Wiesen- und Sukzessionsflichen. Der Anderungsbereich
ist randlich eingegriint und teilweise von einem Wall umgeben.

Im &stlichen Teil des Flurstiicks, der auBerhalb des Anderungsbereiches liegt, ist eine
Feuchtwiese vorhanden, die teilweise bereits als Ausgleichsflache fiir die bestehenden
Anlagen verwendet wurde. Zwischen dem Anlagengeldnde und der Feuchtwiese flieRt der
Achgraben, der weiter nordlich in die Friedberger Ach miindet.

2.2 Umgebung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet grenzt direkt 6stlich an die AfrastralRe an. Siidlich des Geldndes verlauft
ein asphaltierter landwirtschaftlicher Weg in Ost-West-Richtung. Westlich der AfrastraRe
liegen die beiden Afraseen mit Erholungsflachen im Nordwesten des Afrasees 1 und im Siiden
des Afrasees 2. Noérdlich und o6stlich schlieRen sich landwirtschaftliche Flachen an, die
teilweise als 6kologische Ausgleichsflachen angelegt sind. Etwas weiter 6stlich verlauft in
Nord-Siid-Richtung die 6stliche Hangkante des Lechtals, die sogenannte ,Lechleite”, die in
diesem Bereich etwa 30 m hoch und bis zu 40° steil ist.

Das Gebiet ist ca. 250 m vom siidlichen Ortsrand der Bebauung an der Afrastralle entfernt.
Die Stadt Friedberg untersucht derzeit, ob sldlich der hier bestehenden Bebauung ein
Kindergarten bzw. eine Erweiterung der Wohnbebauung mdglich ist. In der Stadtratssitzung
vom 15.10.2020 wurde hierzu die 50. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes
der Stadt Friedberg Ostlich der Afrastralle und stidlich der Herzog-Rudolf-StralRe in Friedberg
zur Darstellung einer Sonderbauflache Kindertageseinrichtung im Sinne von § 1 Abs. 1 Nr. 4
BauNVO beschlossen.
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Umgriff der geplanten 50. Fldchennutzungsplandnderung zur Darstellung einer Sonderbaufidche
Kindertageseinrichtung (durchgezogene rote Linie) gemdf3 Beschlussvorlage 2020/295 des Baureferats
Friedberg; gestrichelt der Umgriff der 48. Anderung des Flidchennutzungsplans
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2.3 Umweltpriifung

Gemal BauGB § 2 (4) ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitpldnen eine Umweltprifung
durchzufiihren. Die ermittelten Belange des Umweltschutzes werden gemafl3 § 2 a BauGB in
einem Umweltbericht dargelegt. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Erlauterungen zur
Flachennutzungsplananderung.

Der Umweltbericht des Flachennutzungsplanes betrachtet schwerpunktmalig die
grundsatzliche Standortwahl und zeigt wesentliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter auf.
Eine detailliertere Betrachtung der Schutzgiiter ist dem Umweltbericht zum Bebauungsplan
zu entnehmen.
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3. Vereinbarkeit mit tibergeordneten Planungen und Zielen

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, 2020) macht folgende fiir das Planungsgebiet
relevante Vorgaben:

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

LEP Kapitel 3.2 Ziel
»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdéglichst
vorrangig zu nutzen.”

Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

LEP Kapitel 3.3. Grundsatz

»,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.”

LEP Kapitel 3.3. Ziel

»Neue Siedlungsflaichen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn: [...]

e ein grofflachiger produzierender Betrieb mit einer MindestgroRe 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 Larm einschlieflich Verkehrslarm, auf dem Wohnen
dienenden Gebieten ausgehen wiirden.”

»,Die Voraussetzungen der [0.g.] Ausnahme liegen insbesondere vor, wenn eine nach § 4
BImSchG genehmigungsbediirftige Anlage in angebundener Lage nach den
immissionsschutzrechtlichen Vorschriften nicht genehmigungsfahig ware. Damit sind die ca.
160 Arten von Anlagen der 4. BImSchV erfasst. Dariiber hinaus kann die Ausnahme auch auf
die nicht genehmigungsbedirftigen Anlagen Anwendung finden, wenn von diesen in
angebundener Lage trotz Einhaltung der Vorgaben nach §§ 22 ff. BImSchG schadliche
Umwelteinwirkungen auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden. Schadliche
Umwelteinwirkungen sind solche im Sinn des § 3 Abs. 1 BImSchG (einschlief8lich durch An-und
Abfahrtsverkehr verursachte Verkehrsgerausche, wobei u.a. auf einen Abstand bis zu 500 m
zum Betriebsgrundstlick bzw. bis zu einer Vermischung mit dem Gbrigen Verkehr abgestellt
wird).”

Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen des LEPs

Die geplante Flachennutzungsplandanderung ermoglicht die Erweiterung eines bereits
bestehenden landwirtschaftlichen Betriebs. Durch die vorliegende Planung wird der
bestehende Betriebsstandort auf dem jetzigen Betriebsgeldnde erweitert. Es entsteht somit
keine zuséatzliche Zersiedelung der Landschaft und keine bandartige Siedlungsstruktur.
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Hier handelt es sich um eine Flachenausweisung fiir einen landwirtschaftlich produzierenden
Betrieb. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes, welcher dem Betriebsgelande
einschlieRlich Eingriinung gleichzusetzen ist, umfasst ca. 3,3, ha. Da die Mihlenanlage unter
anderem mehrere hohe Siloanlagen und Lagerhallen umfasst, ist eine direkte Anbindung aus
Griinden der Ortsbildgestaltung nicht wiinschenswert.

AuBerdem gehen vom Betrieb der Miihlenanlage Lairmimmissionen aus, die sich bei direkter
Anbindung negativ auf Wohn-/ Misch- oder Gewerbegebiete auswirken wirden. Eine
Anbindung an bestehende geeignete Siedlungseinheiten ist daher nicht moglich. Durch die
Lage des Standorts abseits der Wohnbebauung koénnen schadliche Larm- und
Umwelteinwirkungen auf dem Wohnen dienende Gebiete vermieden werde.

Es sind also zusatzlich zu der Tatsache, dass ein bereits bestehender regional gebundener
Betrieb erhalten und weiterentwickelt wird, die beiden genannten Ausnahmetatbestande
erfullt. Das Vorhaben ist somit mit den Zielen des Landesentwicklungsprogramms vereinbar.

3.2 Regionalplan

Der Regionalplan der Region Augsburg (RP, 2007) macht fir das Planungsgebiet die im
Folgenden aufgelisteten, relevanten Vorgaben:

3.2.1 Natur und Landschaft
Karte und Lage des Projektgebiets
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Ausschn/tt aus dem Regionalplan Region Augsburg (9) Karte 3 Natur
und Landschaft
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Laut der Karte 3 Natur und Landschaft liegt das Anderungsgebiet am westlichen Rand des
Regionalen Griinzuges, der sich im Lechtal zwischen Kissing und Derching befindet. Stdlich
grenzt das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 6 ,,Lechauwald, Lechniederung, Lechleite” an.
Entlang der Lechleite ist ein Landschaftsschutzgebiet vorhanden.

Ubergeordnete Ziele

RP Kapitel B | / Ziel 2.2 - Regionale Griinziige

,Die regionalen Grinzige [..] im Bereich der Friedberger Au sollen erhalten und entwickelt
werden.”

RP Kapitel B | / Begriindung 2.2 - Regionale Griinzlige

»Im Stadt- und Umlandbereich des groBen Verdichtungsraum Augsburg bedarf es des Abbaus
der lufthygienischen Belastungen [..]. Dieser Aufgabe dienen in die Landschaft
hinausgreifende Griinziige, die als Frischluftschneisen auch fiir die Sauerstoffproduktion und
den Temperaturausgleich zwischen der dichten Besiedelung und der freien Landschaft sorgen.
Als solche Griinziige sind die Bereiche [...] 6stlich des Oberzentrums Augsburg (Friedberger
Au) geeignet. [...] Die Abgrenzung des regionalen Griinzuges im Bereich zwischen Augsburg
und Friedberg, insbesondere zwischen A8 und B300, ist nicht abschliefend fixiert durch die
regionalplanerische Festlegung, sondern kann im Rahmen der Bauleitplanung konkretisiert
und so abgegrenzt werden (z. B. durch Verschiebung in West-Ost-Richtung), dass einerseits
seine Funktionen gesichert bleiben und andererseits anderweitigen
Flachennutzungsanspriichen Rechnung getragen werden kann.”

RP Kapitel B 1 / Ziel 2.3.2 - Schutzgebietssystem

»Auf die Entwicklung eines Biotopverbundsystems soll insbesondere im Lech-, Wertach- und
Donautal, [...] durch Verknlipfung bestehender Feucht- und Trockenbiotope und deren
Neuschaffung [...] hingewirkt werden.”

RP Kapitel B 1 / Ziel 3.1 - Pflege und Entwicklung der Landschaft

,Biotope, sowie die Lebensrdume bedrohter Tier- und Pflanzenarten, vor allem der
Wiesenbriter und des Weil3storchs, sollen insbesondere im Donau- und Lechtal, [...] erhalten
und gepflegt werden.”

Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen des RPs

Durch die vorliegende Flachennutzungsplananderung wird der bestehende Betriebsstandort
auf dem jetzigen Betriebsgelande erweitert. Das Gelande ist zwar aktuell als Flache fiir die
Landwirtschaftlich dargestellt, aber bereits teilweise bebaut und weist mit ca. 3,3 ha
Gesamtflache eine vergleichsweise geringe GréRe auf. Zudem wird die randliche Eingriinung
erhalten. Die Funktionen des Regionalen Griinzugs, u.a. als Frischluftschneise und fiir die
Sauerstoffproduktion, werden somit nicht beeintrachtigt.

Das Ziel einer Weiterentwicklung von Biotopverbundsystemen in der Friedberger Au wird
durch die Uberplanung des Gelidndes ebenfalls nicht beeintrichtigt, da keine bestehenden
Feuchtgebiete Uberplant werden und die relevanten Flachen in der Umgebung weiterhin
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vernetzt und verbunden bleiben. Entsprechend finden auch keine negativen Einwirkungen auf
das im Suden anschliefende Landschaftliche Vorbehaltsgebiet statt.

Das Vorhaben ist somit mit den Zielen des Regionalplans zu Natur und Landschaft vereinbar.

3.2.2 Siedlung und Versorgung
Karte und Lage des Projektgebiets

Vorranggebiet

fur den
Hochwasserabfluss
und -rickhalt / H
Nr... (Vorranggebiet
Hochwasser)

\\ Festgesetztes
\\\\\\i\ Wasserschutzgebiet
[

Lage des
Q Anderungsbereichs

R e T

und Versorgung

GemaR der Karte 2a Siedlung und Versorgung befindet sich der Anderungsbereich in einem
Vorranggebiet fir den Hochwasserabfluss und -riickhalt (Nr. H 13 Friedberger Ach). Sidlich
grenzt auRerhalb des Anderungsgebietes ein festgesetztes Wasserschutzgebiet an.

Ubergeordnete Ziele

RP Kapitel B 1/ Ziel 4.4.1.2 - Nachhaltiger Hochwasserschutz

,Die noch bestehenden natiirlichen Uberflutungsflichen sollen erhalten und verloren
gegangene Hochwasserabfluss- und Hochwasserriickhaltegebiete nach Moglichkeit zuriick
gewonnen werden. [...]“

RP Kapitel B I / Ziel 4.4.1.3 - Vorranggebiete fiir den Hochwasserabfluss und -riickhalt

»Zur Sicherung des Hochwasserabflusses und -riickhaltes werden [..] Vorranggebiete
ausgewiesen. In den Vorranggebieten kommt dem vorbeugenden Hochwasserschutz
gegenlber anderen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen Vorrang zu. lhre Lage
und Abgrenzung bestimmen sich nach Karte 2a [...].
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RP Kapitel BV / Ziel 1.5 — Siedlungsstruktur

»Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungsbrachen,
Baullicken und mogliche Verdichtungspotentiale unter Berlicksichtigung der jeweiligen
ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden.”

Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen des RPs

Da der Anderungsbereich im Vergleich zu seiner Umgebung geringfiigig erhoht liegt, findet
gemall der ,Hochwassergefahrenkarte Paar” erst bei Extremhochwasser (HQextrem) €in
geringer Wasseranstau in dem bereits Uberwiegend bebauten Teil des Grundstlicks statt.
Durch entsprechende Festsetzungen auf der Ebene des Bebauungsplanes kann somit
gewadhrleistet werden, dass kein nennenswerter Retentionsraum verloren geht und dass der
Hochwasserabfluss nicht vermindert wird. Durch neue Sickermulden oder Ahnliches wird der
Retentionsraum gegebenenfalls sogar vergroRert. Es findet also keine Beeintrachtigung des
vorbeugenden Hochwasserschutzes statt.

Die geplanten Vorhaben kdnnen als Einzelvorhaben nach § 78 Abs. 5 WHG wasserrechtlich
zugelassen werden und damit auch im Flachennutzung- und Bebauungsplan aufgenommen
werden. In dem aus dem Flachennutzungsplan entwickelten Bebauungsplan Nr. 98
»Miuhlenbetrieb Ostlich der Afraseen” werden hierzu konkrete Vorgaben beispielsweise fir
eine wasserdichte und auftriebssichere Bauweise von Kellerrdumen festgesetzt. Die mit der
Bauleitplanung beabsichtigten Bauvorhaben stellen somit keine gegenldufige Nutzung im
Vorranggebiet fir den Hochwasserabfluss dar, sodass die Voraussetzungen fir die 48.
Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes erfiillt sind.

Hochwassergefahrenkarte Paar, Planausschnitt mit der siidlichen Friedberger Ach, Darstellung der
Hochwassergefahrenfldchen (Eintrittswahrscheinlichkeit), Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2019
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Hochwassergefahrenflache

HQin

-~ Berechnungsgrenze
Gewésser

HQerrem

Die Bauleitplanung ermoglicht eine bauliche Verdichtung auf einem bereits bestehenden
Betriebsgelande, welches mit seiner Lage aufgrund der ortlichen Siedlungs- und
Verkehrsstruktur gut als Betriebsgelande geeignet ist.

Die Planung ist somit mit den oben aufgefiihrten Zielen des Regionalplans zur Siedlung und
Versorgung vereinbar.

3.3 Schutzgebiete

im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebietes befinden sich die folgenden, bereits
erwahnten rechtsverbindlichen Schutzgebiete:

Landschaftsschutzgebiet, Friedberger Lechleite” Trinkwasserschutzgebiet siidéstlich des Plangebiets
UmweltAtlas des Bay. Landesamts f. Umwelt 2021 UmweltAtlas des Bay. Landesamts f. Umwelt 2021

Landschaftsschutzgebiet

Nordostlich des Planungsgebiets grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,, Friedberger Lechleite”
(Nr. AIC-08) unmittelbar an den Achgraben an. Landschaftsschutzgebiete dienen nach § 26
BNatSchG in erster Linie dem Schutz des Naturhaushalts und seiner Funktionsfahigkeit sowie
des Landschaftsbilds und der Erholungsqualitat der Landschaft.

Da sich der Anderungsbereich nicht direkt im Schutzgebiet befindet und die Eingriinung
erhalten bleibt, findet keine zusatzliche wesentliche Beeintrachtigung des
Landschaftsschutzgebietes statt.

Trinkwasserschutzgebiet

Sidostlich des Plangebiets befindet sich in etwa 120 m Entfernung zur Grundstlicksgrenze ein
ca. 74 ha groRes festgesetztes Trinkwasserschutzgebiet der Stadt Friedberg. Um die Gefahren
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und Risiken fir das Trinkwasser zu minimieren, sind innerhalb des Wasserschutzgebietes die
Deckschichten zu erhalten und risikobehaftete Anlagen, Nutzungen und Handlungen nicht
zuldssig.

Da sich das beschriebene Trinkwasserschutzgebiet auBerhalb des Anderungsbereiches
entgegengesetzt zur FlieBrichtung des Wassers befindet und durch den geplanten
landwirtschaftlichen Mihlenbetrieb keine konkreten schadlichen Einwirkungen auf den
Wasserhaushalt zu erwarten sind, ist das Vorhaben mit den Vorgaben des
Trinkwasserschutzes grundsatzlich vereinbar: Das Trinkwasserschutzgebiet wird von der
Planung nicht berihrt.

4. Planungsrechtliche Ausgangssituation und geplante Anderungen

4.1 Derzeitige Darstellung im Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Friedberg ist das Geldande als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Der vorhandene Geholzgirtel ist im
Flachennutzungsplan ebenfalls dargestellt. Der 6stliche Teil des Flurstlicks aullerhalb des
Anderungsbereiches ist als Ausgleichsfliche und als ,Sukzession auf nassem bis feuchtem
Standort” dargestellt.

Die Gewasserrandflachen beiderseits des Achgrabens sind als Bereiche zur Erhaltung bzw.
Entwicklung von Pufferflaichen dargestellt. Der siidlich an das Geldnde angrenzende Weg ist
im  Flachennutzungsplan als bestehende wichtige FulR- und Radwegeverbindung
aufgenommen. Unmittelbar westlich des Anderungsbereichs ist im Bereich der AfrastraRe
eine unterirdische Leitung eingezeichnet.

Im Norden und Siiden des Anderungsbereichs grenzt der regionale Griinzug an, im Osten
verlauft das im Regionalplan festgelegte Landschaftliche Vorbehaltsgebiet. Ein Teil der
Ostlichen Feuchtflache gehort bereits zum Landschaftsschutzgebiet entlang der Lechleite. Im
Umfeld des Anderungsbereiches befinden sich mehrere geschiitzte Feuchtflichen und
weitere kartierte Biotope.

4.2 Geplante Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich wird im Flichennutzungsplan als Sonderbaufldche (S) dargestellt. Der
randliche Geholzgiirtel bleibt erhalten, lediglich zwei kleinere, nicht randlich gelegene
Geholzflachen werden nicht mehr dargestellt.

Im Westen des Anderungsbereichs werden Griinflichen in Richtung der AfrastralRe
dargestellt.

Alle weiteren Darstellungen des Flachennutzungsplans bleiben unverandert.
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5. Planungskonzept

Der Betriebsstandort der Bennomihle an der AfrastralRe 103 soll langfristig gesichert und als
alleiniger Mihlenstandort entwickelt werden. Der bestehende Muhlenbetrieb direkt westlich
der Friedberger Altstadt an der AchstraBe 35 soll langfristig an die AfrastralRe verlagert
werden. Um den Standort AchstraRRe 35 zu entlasten bzw. langfristig aufgeben zu kénnen, und
far neue Nutzungen freigeben zu kdnnen, wird zusatzlich ein Biiro mit Verkaufsladen fiir Mehl-
und Futtermittel geplant.

In der Gesamtbetrachtung bietet sich die Flache aufgrund ihrer Lage und der bereits
bestehenden betrieblichen Nutzung sowohl stadtebaulich als auch hinsichtlich der
Betriebsanforderungen gut zur weiteren Entwicklung des Betriebs an.

Durch die Lage des Gelandes in einem ausreichenden Abstand zur bestehenden
Wohnbebauung und zur moglichen Kindertagesstatte kann durch entsprechende
Festsetzungen auf der Ebene des Bebauungsplanes eine zusatzliche Beeintrachtigung von
Wohngebieten durch Lairmimmissionen verhindert werden, was im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung durch ein Schallschutzgutachten belegt wird.

Die Anbindung des Gelandes fir Zulieferung und Abholung erfolgt Gber die Afrastralle, die
wiederum einen schnellen Anschluss an die Stid- und Westumgehung Friedbergs (Bressuire-
Ring und Chippenham-Ring) ermdoglicht. Dies ist einerseits aus betriebswirtschaftlicher Sicht
glnstig und fuhrt andererseits langfristig zu einer positiven Verkehrsentlastung am
altstadtnahen Standort unterhalb des Friedberger Bergs.

Der westlich der Friedberger Ach durch die Friedberger Au verlaufende Regionale Griinzug
wird durch die geplante Flachennutzungsplandanderung nicht wesentlich beeintrachtigt, da die
Okologischen und sozialen Funktionen des Griinzugs erhalten bleiben. Ebenso bleibt die
Vorrangfunktion des Planungsumfelds fiir den Hochwasserschutz gesichert. Durch den Erhalt
der bestehenden randlichen Eingrinung und weitere Festsetzungen auf der Ebene des
Bebauungsplanes konnen zuletzt auch die Auswirkungen der Planung auf die
Naherholungsfunktion und das Landschaftsbild der sldlichen Friedberger Au minimiert
werden.
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6. Wesentliche Auswirkungen der Planung

6.1 Verkehr

Die Anbindung des Geldandes erfolgt Gber die Afrastralle, die wiederum sidlich an die
Stidumgehung Friedbergs (Bressuire-Ring) anschlieft.

Die zu erwartenden Fahrbewegungen von LKWs und Traktoren fiir Anlieferung und Abholung
kénnen saisonbedingt stark schwanken. Besonders wahrend der Saisonzeiten im Frithjahr und
im Sommer ist mit erhéhten Fahrbewegungen von Grol¥fahrzeugen zu rechnen. Durch den
geplanten Verkaufsladen ist zusatzlich mit Kundenverkehr durch PKW und Fahrrader zu
rechnen, der sich jedoch erwartungsgemall im Rahmen der ortsiiblichen Einkaufs- und
Mobilitatsstrome bewegen wird.

6.2 Ver- und Entsorgung

Das Gelande wird bereits als Betriebsstandort genutzt. Die Versorgung mit Strom, Trinkwasser
und Loéschwasser fur den abwehrenden Brandschutz kann daher lber die vorhandenen
Leitungsnetze zur Verfiigung gestellt werden. Die Abwasserbehandlung erfolgt tber eine
bestehende Kleinklaranlage. Eine abwassertechnische ErschlieBung des Gebietes durch die
Stadtwerke Friedberg ist auch langfristig nicht vorgesehen. Es ist keine neue ErschlieBungs-
Infrastruktur notwendig.

6.3 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitpldnen insbesondere
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen.

Eine differenzierte schalltechnische Darstellung erfolgt auf der Ebene des Bebauungsplanes
durch die schalltechnische Untersuchung 9375.1/2026-RK des Ingenieurbiiros Kottermair
GmbH, Altominster vom 09.03.2026. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sich das
Vorhaben mit den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vereinbaren
lasst und schadliche Larmeinwirkungen auf die bestehende Wohnbebauung und die im
Norden geplante Kindertagesstatte im Rahmen bauleitplanerischer Losungen vermieden
werden kdnnen.

Erholungsflachen am Afrassee

Im aktuellen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Friedberg sind am weiter
westlich gelegenen Afrasee 2, sowie nordwestlich am Afrasee 1 Griinflaichen bzw.
Erholungsflachen dargestellt, die fiir die Naherholung relevant sind. In diesen Bereichen sind
gemalR der schalltechnischen Untersuchung zum parallel laufenden Bebauungsplanverfahren
kein Larmpegel Gber 55 dB(A) zu erwarten und somit keine wesentliche Beeitrdachtigung der
Erholungsnutzung zu befiirchten. Sidlich und westlich des Afrasees 1, wo die Schallimmission
von 56 bis 60 dB(A) liegen, stellt der Flachennutzungs- und Landschaftsplan hingegen
Geholzflachen, Sukzessionsflaichen und Biotope dar, die gegenliber der derzeitigen
Larmbelastung keine Verschlechterung erfahren.
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Am ostlichen 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 unterhalten. Hier liegen
tagsliber 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) tGberschritten und liegt aber gleichzeitig deutlich
unter dem Maximalwert von 60 dB(A) (Orientierungswert fiir ein Mischgebiet).

Dementsprechend sind keine Beeintrachtigungen der Erholungsqualitdt im Bereich der im FNP
ausgewiesenen Erholungsflachen zu erwarten. Die nach Meinung der Stadt Friedberg vor Larm
zu schitzenden bzw. geschitzten Flachen werden von dem Vorhaben nicht beeintrachtigt.

6.4 Eingriffsregelung

Der voraussichtliche Ausgleichsbedarf fir den geplanten Eingriff wird im Umweltbericht
ermittelt. Im Anderungsbereich sind keine AusgleichsmaRhahmen méglich. Die
Ausgleichsflache wird daher im Bebauungsplan dem Eingriff zugeordnet.

7. Flachenbilanz

Flachen [ha] Prozent [%]
Sonderbauflache 3,3 100
entspricht Fliche des gesamten Anderungsbereichs 3,3 100

8. Umweltbericht

8.1 Einleitung

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum 047 A Lechtal. Es wird von Siiden nach Norden vom
Achgraben begleitet, der weiter nérdlich in die Friedberger Ach miindet. Die Vereinbarkeit des
Vorhabens mit den relevanten Zielen der Landes- und Regionalplanung wird in Kapitel 3
erlautert.

8.2 Naturschutzfachliche Grundlagen

Als naturschutzfachliche Grundlagen wurden unter anderem das Arten- und
Biotopschutzprogramm des Landkreises Aichach-Friedberg sowie die Biotopkartierung und
Artenschutzkartierung in der Umgebung des Anderungsbereiches betrachtet. Demnach
zeichnet sich das Planungsumfeld insbesondere durch verschiedene Feuchtlebensrdaume wie
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Feucht- und Rohrichtbiotope und extensive Griinlandflichen als potenzielles Habitat fiir
Wiesenbriiter aus. Der Anderungsbereich selbst ist in dieser Hinsicht als eher unbedeutend
einzustufen.

Da eine spezifische Berlicksichtigung der vorliegenden naturschutzfachlichen Grundlagen vor
allem im Rahmen der baulichen und griinordnerischen Festsetzungen sowie bei der
Entwicklung von entsprechenden Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen
auf der Ebene des Bebauungsplanes moglich ist, findet eine deutlich prazisere Betrachtung
der genannten Grundlagen im Umweltbericht zum Bebauungsplan statt.

8.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich Prognose bei der Durchfiihrung der Planung

Im Folgenden werden die Umweltauswirkungen der vorliegenden Planung auf der
groRraumigen Ebene des Flachennutzungsplanes betrachtet. Eine genauere Beschreibung der
Umweltauswirkungen ist dem Umweltbericht zum Bebauungsplan zu entnehmen.

8.3.1 Arten und Biotope

Der randliche Geholzgiirtel bleibt gemaR der Darstellung im Flachennutzungsplan nahezu
unverandert vorhanden, sodass auch die (ibergeordnete Vernetzungsfunktion dieser
Grinstrukturen weitestgehende erhalten bleibt. Auflerdem werden im Westen des
Grundsticks Grinflaichen zum Schutz der angrenzenden Biotope westlich der Afrastrae
dargestellt. Im Anderungsbereich sind keine Flichen der amtlichen Biotopkartierung
vorhanden.

Zur Beurteilung des Habitatpotenzials der Flache fiir saP-relevante Arten wurde im Februar
2026 eine Ubersichtsbegehung mit Potenzialanalyse durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden auf
der Ebene des Bebauungsplanes detailliert dargestellt. Im Planungsgebiet sind Strukturen
vorhanden, die als mogliche Habitate von Zauneidechsen in Frage kommen. Ein grof3er Teil
dieser Strukturen befindet sich am Slidrand der noérdlichen Eingriinung. Durch eine angepasste
Planung auf der Ebene des Bebauungsplanes kann verhindert werden, dass der
Erhaltungszustand von moglichen Populationen im Gebiet gefahrdet wird.

Fir alle weiteren relevanten Arten kommen insbesondere die zu erhaltenden randlichen
Geholze als Habitate in Frage (Vogel und Fledermause) oder die Planungsflache ist lediglich
als Teilhabitat relevant (z.B. Schlingnatter). Es treten somit keine Verbotstatbestande ein.

Die dargestellte Flache fir Landwirtschaft wird fortan als Sonderbauflache dargestellt.
Dadurch wird eine zusatzliche Versiegelung und Bebauung des Plangebiets ermdglicht, was in
Kombination mit erhéhten Betriebsaktivitdaten (u.a. Licht- und Lirmverschmutzung) insgesamt
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Arten und Biotope bedingt.

8.3.2 Boden

Versiegelung und Umgestaltung fihren zu weiteren Auswirkungen auf Versickerungsfahigkeit,
Porenvolumen und Leistungsfahigkeit des bereits stark veranderten Bodenprofils (ehemalige
Kiesaufbereitungsanlage). Es sind Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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8.3.3 Wasser

Weder im Planungsgebiet noch im ndaheren Umfeld sind amtlich festgesetzte oder vorlaufig
gesicherte Uberschwemmungsgebiete vorhanden. Das beschriebene
Trinkwasserschutzgebiet befindet sich sidlich des Planungsgebiets entgegengesetzt zur
FlieBrichtung des Wassers und wird von der Planung nicht berihrt.

Wie beschrieben befindet sich der Planungsbereich gemal Regionalplan in einem
Vorranggebiet flir den Hochwasserabfluss und -rlickhalt. Durch den umlaufenden Geldandewall
ist das Plangebiet im Vergleich zur Umgebung relativ gut vor Uberschwemmung geschiitzt.
Entlang des slidlich gelegenen Ful3- und Radwegs (Flur-Nr. 1289) verlauft das stadtische
Flutmuldensystem, welches bei einem Hochwasserereignis das anstehende Wasser unter der
AfrastraRRe in den Afrasee leiten soll. Da das Planungsgebiet zudem grofRtenteils etwa 1 bis 3
m hoher liegt als die umliegenden Acker- und Wiesenflachen, sind die Umweltauswirkungen
der Planung in Bezug auf Hochwasser insgesamt als gering einzuschatzen.

Der Grundwasserstand im Planungsgebiet liegt bei ca. 2 m unter Oberkante des Gelandes. Bei
Hochwasser der Paar kann das Grundwasser bis Gelandeoberkante steigen und im Extremfall
ein Teil des Anderungsbereiches iiberflutet werden.

Der Versiegelungsgrad der Sonderbauflache ist deutlich hoher anzusetzen als bei der bisher
dargestellten landwirtschaftlichen Flache. Dies erschwert die Regenwasserversickerung und
Grundwasserneubildung und lasst in Bezug auf das Schutzgut Wasser insgesamt
Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit erwarten. Aus den Versickerungs- und
Uberflutungsnachweisen fiir das Vorhaben vom Ingenieurbiiro Ulherr am 20.02.2026 geht
hervor, dass die Versickerung und der Rickhalt von anfallendem Niederschlagswasser bei
einem 30-jahrigen Niederschlagsereignis auf der Flache grundsatzlich moglich sind und
Unterlieger nicht betroffen sein werden. Genaueres dazu wird auf Ebene der
Bebauungsplanung erlautert.

8.3.4 Klima, Luft

Der Anderungsbereich liegt in der flachen Talebene des Lechs im Bereich der Friedberger Au.
Fiir den Regionalen Griinzug besitzt der Anderungsbereich aufgrund seiner GréRe und seiner
bestehenden baulichen Nutzung nur eine geringe Bedeutung hinsichtlich der Belliftung der
Umgebung.

8.3.5 Landschaftsbild

Das ortliche Landschaftsbild ist gepragt vom Kontrast zwischen der flachen Ebene des Lechtals
bzw. der Friedberger Au und der im Osten angrenzenden, dicht bewaldeten Hangleite, die
eine markante landschaftliche Grenze zum tertidren Higelland bildet. Das
Landschaftsschutzgebiet ,Friedberger Lechleite” grenzt ostlich fast direkt an das
Planungsgebiet an. Durch die schon bestehende Bebauung und die im FNP weiterhin
dargestellte randliche Eingriinung, kdnnen die Auswirkungen der Anderungen im Bereich
mittlerer Erheblichkeit eingeordnet werden.
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8.3.6 Kultur- und Sachgiiter

Im Anderungsbereich liegen keine Nachweise fiir schiitzenswerte Kultur- und Sachgiiter vor.
Aufgrund der Vornutzung der Flache als Kiesaufbereitungsanlage und des damit vorhandenen
gestorten Untergrunds ist nicht mit Bodendenkmalern zur rechnen.

8.3.7 Mensch

Die Flache selbst hat aufgrund der bereits bestehenden Betriebsnutzung keine direkte
Bedeutung fiir die Erholungsnutzung. Die sldlich dargestellte FulR- und Radwegeverbindung
wird durch die Flachennutzungsplananderung nicht beridhrt. Ebenso hat die
Flachennutzungsplandanderung keinen Einfluss auf die Erholungsqualitdt der im FNP
dargestellten Erholungsflachen an den Afraseen 1 und 2. Dies geht aus der schalltechnischen
Untersuchung zum parallel laufenden Bebauungsplanverfahren hervor. Aufgrund der
allgemein hohen Qualitat der Friedberger Au als naturnahes Naherholungsgebiet zwischen
Friedberg und Augsburg sind die indirekten Auswirkungen einer zusatzlichen Bebauung und
Versiegelung der zukiinftigen Sonderbauflache auf die Schutzglter Mensch und Erholung mit
mittlerer Erheblichkeit zu bewerten. In Bezug auf den Immissionsschutz kann durch
entsprechende Festsetzungen auf der Ebene des Bebauungsplanes eine zusatzliche
Beeintrachtigung von Wohngebieten durch Larmimmissionen verhindert werden.

8.4 Vermeidung und Minimierung

Durch die Erhaltung der dargestellten randlichen Geholze kénnen die Auswirkungen der
Flachennutzungsplandanderung auf die Schutzgliter Arten, Biotope, Klima, Luft, Mensch und
Landschaftsbild stark reduziert werden. Weitere VermeidungsmaRnahmen sind auf der Ebene
des Bebauungsplans zu definieren.

8.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird die Arbeitshilfe zur Anwendung der
Eingriffsregelung auf der Ebene des Flachennutzungs- und Landschaftsplans herangezogen.
Der fir diesen Eingriff erforderliche Ausgleich liegt voraussichtlich bei ca. 0,7 ha. Der Ausgleich
wird im Ostlichen Teil des Flurstlicks erbracht, welcher im Flachennutzungsplan bereits als
Ausgleichsflache dargestellt ist. Eine detaillierte Betrachtung der Eingriffsregelung findet im
Umweltbericht zum Bebauungsplan statt.

8.6 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
Durchfiihrung der Planung

Ohne Anderung des rechtswirksamen Flichennutzungsplanes wiirde der Planungsbereich
weiterhin als landwirtschaftliche Flache dargestellt werden und die bestehenden
Betriebsanlagen weitergenutzt werden. Eine weitere Bebauung und Versiegelung der Flache
ware somit nur — wie bisher — Uber einzelne Baugenehmigungen moglich. Dies wirde
voraussichtlich dazu fihren, dass die Anlagen kleinen Abschnitten und zeitlich verzogert
baulich erweitert wiirde. Bis dahin bliebe eine Nutzung der bisher unbebauten Teilflachen zum
Beispiel fiir Beweidung oder als Sukzessionsflachen moglich.
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8.7 Alternative Planungskonzepte / Weiterentwicklung der Planung

Eine Alternative ware eine Aufrechterhaltung des derzeitigen ersten Betriebsstandorts in der
AchstralRe 35 westlich der Friedberger Altstadt ,Unterm Berg“. Dadurch ware zunachst keine
oder nur eine geringe bauliche Erweiterung an der AfrastraBe notig. Diese Variante ist jedoch
mittel- und langfristig aus betriebswirtschaftlicher Sicht angesichts der allgemeinen
Entwicklung der Landwirtschaft nicht zukunftsfahig. Zudem bietet die Auflésung des alten
Standorts die Moglichkeit, die dortigen Gebdude fir neue Nutzungen umzugestalten,
beispielsweise fir hochwertigen Wohnraum oder Birordume direkt unterhalb der Friedberger
Altstadt.

Alternativ konnte nach einem weiteren oder komplett neuen Betriebsstandort in und um
Friedberg gesucht werden. Dies ist jedoch aus mehreren Griinden planerisch nicht sinnvoll:
Der Betrieb ware dann erneut auf zwei Standorte aufgeteilt — was unter anderem zu einem
erhohten Verkehrsaufkommen fiihren wiirde — oder die bestehenden Anlagen miissten von
der Afrastrale umgesiedelt werden. Da der Standort an der AfrastralRe bereits teilweise
bebaut ist, durch den ehemaligen Kiesabbau bereits bodenschutztechnisch beeintrachtigt ist,
einen ausreichenden Abstand zu bestehender Wohnbebauung bietet und auBerdem gut fir
landwirtschaftliche Lieferfahrzeuge erreichbar ist, ist das Plangebiet sowohl stadtebaulich als
auch betriebstechnisch gut als zukinftiger alleiniger Betriebsstandort geeignet.

8.8 Methodik und Hinweise auf Kenntnisliicken

Der Umweltprifung wurden unter anderem die Aussagen des
Landesentwicklungsprogramms, des Regionalplanes, des Flachennutzungsplanes der Stadt
Friedberg und des Arten- und Biotopschutzprogrammes des Landkreises Aichach-Friedberg zu
Grunde gelegt. Gleichzeitig erfolgte eine Bestandsaufnahme im Geldnde.

Ein Schallschutzgutachten wurde im Rahmen des Bebauungsplanes erstellt. Eine detailliertere
Betrachtung des Immissionsschutzes wird daher auf der Ebene der Bebauungsplanung
vorgenommen.

8.9 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Aufgrund der Unscharfe der Darstellung auf der Ebene der Flachennutzungsplanung werden
die MonitoringmalBnahmen erst im Bebauungsplan exakt festgelegt.
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8.10 Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Standort der Bennomihle an der Afrastralle 103, Friedberg, soll fiir die zukiinftige
Betriebsentwicklung weiterentwickelt werden. Daher ist eine Erweiterung der bisherigen
baulichen Anlagen und Betriebsflachen notwendig, wofiir bislang noch unbebaute Kies- und
Grunflaichen Uberplant werden. Der bisher als Flache fiir Landwirtschaft dargestellte
Anderungsbereich wird hierzu im Flichennutzungsplan als Sonderbauflidche dargestellt. Durch
die vorliegende Bauleitplanung soll die langfristige bauliche Entwicklung der Anlage gesichert
werden.

Anlagebedingt, das bedeutet dauerhaft, sind durch die geplante Sonderbauflache aufgrund
der gewassernahen Lage in der Friedberger Au mittlere Auswirkungen auf Arten, Biotope und
den Wasserhaushalt im Gebiet zu erwarten. Durch die geplante zusatzliche Bebauung und die
damit einhergehenden betrieblichen Veranderungen findet auRerdem eine Beeintrachtigung
des Landschaftsbilds und der Erholungsqualitat fir den Menschen statt. Die Auswirkungen auf
Boden und Kleinklima werden aufgrund der begrenzten GrolRe des Uiberplanten Gebiets und
der Vornutzung als Kiesaufbereitungsflache als gering eingestuft.

Lairmimmissionskonflikte mit der bestehenden Wohnbebauung, der maoglichen
Kindertageseinrichtung slidlich der Herzog-Rudolf-Stralle und der im FNP ausgewiesenen
Erholungsflachen an den Afraseen kénnen laut des im Rahmen der Bauleitplanung
durchgefliihrten Gutachtens bewaltigt und vermieden werden.

Der Ausgleichsbedarf fir den nicht zu vermeidenden Eingriff in Naturhaushalt und
Landschaftsbild wird detailliert auf der Ebene des Bebauungsplanes ermittelt. Die
Ausgleichflache wird im Bebauungsplan dem Eingriff zugeordnet.
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