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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 flr den Standort an der Afrastralle ein Bebauungsplan
aufgestellt und der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert.

2. Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage und derzeitige Nutzung

Das Gelande liegt am stidwestlichen Ortsrand von Friedberg, dstlich der AfrastralRe ca. 250 m
bis 300 m entfernt von der Wohnbebauung an der AfrastralRe. Der Bebauungsplan teilt sich in
den Bereich G1, welcher bereits als Betriebsgelande der Bennomiihle genutzt wird und G2
welcher als extensives Weideland genutzt wird.

Geltungsbereich 1 (G1) umfasst Teilbereiche des Flurstiicks Nr. 2327 und Teilbereiche des
Flurstiicks Nr. 2334/2 (AfrastraBe) Gemarkung Friedberg. Die Flache von G1 betragt 34.894
m2. Der Geltungsbereich 2 (G2) umfasst einen Teilbereich des Flurstiicks Nr. 2327 und stellt
die Ausgleichsflache fiir das Vorhaben dar. G2 hat eine Flache von 7.201 m?. Die Gesamtflache
der beiden Geltungsbereiche betragt 42.095 m?.

Afrasee
1

Luftbild-Auszug Geodaten online — ohne Mafstab; Geltungsbereich 1 (Sondergebiet), Geltungsbereich 2
(Ausgleichsfldche) des Bebauungsplans
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Das ehemals fiir die Kiesaufbereitung genutzte Geldnde wird momentan als
Getreideerfassungsanlage, als Mehrzwecklagerhalle mit Schaltwarte und als Diinge- und
Pflanzenschutzmittellager genutzt. Die bestehende Anlagenflache ist mit Gebauden bebaut,
die Zufahrten sind teilweise asphaltiert und aufgekiest.

Zur Genehmigung der bisherigen baulichen Anlagen wurde 2006 ein landschaftspflegerischer
Begleitplan (LBP) erstellt. Der zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme tatsdchlich im
Geltungsbereich 1 vorhandene Vegetationsbestand unterscheidet sich stellenweise vom
Inhalt des LBPs. Eine genauere Beschreibung des Gebiets im Hinblick auf Arten und Biotope
findet sich im Umweltbericht.

Im Ostlichen Teil des Flurstlicks, der auBerhalb des Geltungsbereiches 1 liegt, ist eine
Feuchtwiese vorhanden, die teilweise bereits als Ausgleichsflache fiir die bestehenden
Anlagen verwendet wurde. Die verbleibende Flache wird zur Kompensation des vorliegenden
Vorhabens verwendet.

Zwischen dem Anlagengeldande und der Feuchtwiese flie8t der Achgraben, der weiter nordlich
in die Friedberger Ach mindet. Die Anlage ist von einem Zaun umgeben. Die 0stlich
angrenzenden Wiesenflachen sind frei zuganglich.

2.2 Umgebung des Plangebietes

Das Planungsgebiet grenzt direkt 6stlich an die Afrastralle an. Stidlich des Gelandes verlauft
ein asphaltierter landwirtschaftlicher Weg in Ost-West-Richtung. Westlich der AfrastraRe
liegen die beiden Afraseen. Nordlich und 6stlich schlieBen sich landwirtschaftliche Flachen an,
die teilweise als 6kologische Ausgleichsflachen angelegt sind. Etwas weiter 6stlich verlauft in
Nord-Sid-Richtung die ostliche Hangkante des Lechtals, die sogenannte ,Lechleite”, die in
diesem Bereich etwa 30 m hoch und bis zu 40° steil ist.

Insgesamt weist die Umgebung des Planungsgebiets zahlreiche naturnahe und
kulturlandschaftlichen Strukturen auf, weshalb das Gebiet von Anwohnern gerne zur
Naherholung genutzt wird. Jedoch finden sich im Umfeld auch verschiedene gewerbliche und
industrielle Strukturen, beispielsweise eine Umspannfliche im Norden, Biogasanlagen im
Suden, verschiedene UmgehungsstralRen und Spuren der ehemaligen Kiesgewinnung.

Das Planungsgebiet ist ca. 250 m vom slidlichen Ortsrand der Bebauung an der AfrastralSe
entfernt. Fiir die Uberlegung eines méglichen Kindergartens in diesem Bereich wurde in der
Stadtratssitzung vom 15.10.2020 die 50. Anderung des Flichennutzungs- und
Landschaftsplanes der Stadt Friedberg Ostlich der Afrastralle und sidlich 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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Afrasee
1

Umgriff der méglichen Fldchennutzungsplanédnderung zur Darstellung einer Sonderbaufldche
Kindertageseinrichtung (durchgezogene rote Linie) gemdfs Beschlussvorlage 2020/295 des Baureferats
Friedberg; gestrichelt der Umgriff des Planungsgebiets des Bebauungsplans Nr. 98

2.3 Geplantes Vorhaben

Der Standort der Bennomiihle an der Afrastralle 103, Friedberg soll fir die zukiinftige
Betriebsentwicklung weiterentwickelt werden. Dazu ist eine Erweiterung der vorhandenen
Getreideanlage mit zweiter Annahmegosse, Maschinenhaus mit Verladesilos und acht
zusatzlichen Lagersilos geplant. Die Erweiterung ist fiir die steigende Menge an Getreide,
sowie die immer groRer werdenden Erntekapazitiaten in der Landwirtschaft mittelfristig
notwendig. Die Anlage kann zum Teil oder komplett getrennt fiir Bio-Getreide genutzt
werden. Zur Erleichterung der Abwicklung wird die Schaltwarte vergroflert und eine
zusatzliche Fuhrwerkswaage geplant. Die geplante Anlage kénnte ca. 150 Tonnen pro Stunde
fordern.

Um den Standort AchstralRe 35 zu entlasten bzw. langfristig aufgeben zu konnen und fir neue
Nutzungen freigeben zu kénnen, wird zusatzlich ein Bliro mit Verkaufsladen fiir Mehl- und
Futtermittel geplant. Ebenso soll die Miihle mit Getreidesilo und Verlade- und Palettenbereich
an die Afrastralle verlagert werden. Die Miihle wurde mit einer Kapazitat von ca. 100 Tonnen
pro 24 Stunden geplant. Die Getreideabwicklung findet vorwiegend im Sidwesten des
Gelandes statt. Die Mihle mit relativ niedrigen Emissionswerten, sowie geringen
Fahrbewegungen ist im Norden vorgesehen. Die Hohe der Gebaude liegt bei maximal 26 m.
Ergdanzend sind Lagergebaude und Nebenanlagen fir den Agrarbetrieb geplant, beispielsweise
zur Lagerung von Diingemitteln, Futtermitteln und Saatgut. Sowie Flachen fir die
Energieversorgung, -gewinnung und -speicherung von elektrischer Energie.

Durch die vorliegende Bauleitplanung soll die langfristige bauliche Entwicklung der Anlage
gesichert werden. Insbesondere das Mal? der baulichen Nutzung wird so festgesetzt, dass eine
zusatzliche Entwicklung auch Uber die oben beschriebene, derzeit konkret geplante
Entwicklung hinaus moglich ist.
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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 AuRenentwicklung

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 grofRflachiger 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 einschliefSlich Verkehrslarm, auf dem Wohnen
dienende Gebiete 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 Verkehrsgerdusche, wobei u.a. auf einen Abstand bis zu 500 m
zum Betriebsgrundstlick bzw. bis zu einer Vermischung mit dem lbrigen Verkehr abgestellt
wird).”
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Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen des LEPs

Die Planung ermoglicht die Erweiterung eines bereits bestehenden Betriebs. Durch die
vorliegende Planung wird der bestehende Betriebsstandort auf dem jetzigen Betriebsgelande
erweitert. Es entsteht somit keine zusatzliche Zersiedelung der Landschaft.

Es handelt sich um einen groBflachigen landwirtschaftlich produzierenden Betrieb. Der
Geltungsbereich 1 des Bebauungsplanes, welcher dem Betriebsgelande einschlielRlich
Eingriinung gleichzusetzen ist, umfasst ca. 3 ha. Da die Mihlenanlage unter anderem mehrere
hohe Siloanlagen und Lagerhallen umfasst, ist eine direkte Anbindung aus Griinden der
Ortsbildgestaltung nicht wiinschenswert.

Ebenso gehen vom Betrieb der Mihlenanlage Larmimmissionen aus, die sich bei direkter
Anbindung negativ auf dem Wohnen dienende Gebiete auswirken wiirden. Eine Anbindung
an bestehende geeignete Siedlungseinheiten ist daher nicht moéglich. Durch die Lage des
Standorts abseits der Wohnbebauung kénnen schadliche Larm- und Umwelteinwirkungen auf
dem Wohnen dienende Gebiete vermieden werde.

Es sind also zusatzlich zu der Tatsache, dass ein bereits bestehender Betrieb erhalten und
weiterentwickelt wird, die beiden genannten Ausnahmetatbestande erfillt.

Das Vorhaben ist somit mit den Zielen des Landesentwicklungsprogramms vereinbar.

3.2 Regionalplan

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

3.2.1 Natur und Landschaft
Karte und Lage des Projektgebiets

| 11T
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Ausschnitt aus dem Regionalplan Region Augsburg (9), Karte 3 Natur
und Landschaft
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Laut der Karte 3 Natur und Landschaft liegt das Planungsgebiet am Ostlichen 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 Griinzlige 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 Verknipfung bestehender Feucht- und Trockenbiotope und deren
Neuschaffung [...] hingewirkt werden.”

RP Kapitel B | / 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 Regionalplans

Durch die vorliegende Planung wird der bestehende Betriebsstandort auf dem jetzigen,
Betriebsgeldande erweitert. Das Gelande ist bereits teilweise bebaut und weist mit ca. 3,5 ha
Gesamtflache eine geringe GroRe auf. Zudem wird die randliche Eingriinung erhalten. Die
Funktionen des Regionalen Grinzugs, 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 Betriebsgelindes ebenfalls nicht beeintrichtigt, da keine
bestehenden Feuchtgebiete liberplant werden und die relevanten Flachen in der Umgebung
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weiterhin vernetzt und verbunden bleiben. Entsprechend finden auch keine negativen
Einwirkungen auf das im Stiden anschlieRende 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 -riickhalt / H

s Nr... (Vorranggebiet
Fnedbe!g Hochwasser)

\ Festgesetztes
\\\\\\ Wasserschutzgebiet
N

Lage des
Anderungsbereich

shurg

\\ N
NN \\
Ausschnltt aus dem Reglonalplan Region Augsburg (9), Karte 2a Siedlung
und Versorgung

Gemal der Karte 2a Siedlung und Versorgung befindet sich der Planungsbereich in einem
Vorranggebiet fir den Hochwasserabfluss und -riickhalt (Nr. H 13 Friedberger Ach). Sidlich
grenzt aullerhalb des Planungsgebietes 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
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gegeniber anderen raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen Vorrang zu. lhre Lage
und Abgrenzung bestimmen sich nach Karte 2a [...].

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 Regionalplans

Da das Planungsgebiet im Vergleich zu seiner Umgebung geringfligig erhoht liegt, findet
gemall der ,Hochwassergefahrenkarte Paar“ (siehe Umweltbericht) erst bei
Extremhochwasser (HQexrem) €in geringer Wasseranstau in dem bereits Uberwiegend
bebauten Teil des Grundstlicks statt. Da fiir die Planung die bestehende Hohenlage der
Gebdude und des Gelandes aufgegriffen wird, geht somit kein nennenswerter Retentionsraum
verloren und der Hochwasserabfluss wird nicht vermindert. Durch neue
Versickerungsanlagen, zum Beispiel Sickermulden, wird der Retentionsraum gegebenenfalls
sogar vergroRert. Es findet also keine Beeintrachtigung des vorbeugenden
Hochwasserschutzes statt. Die bestehenden auBerhalb liegenden
Hochwasserschutzeinrichtungen (Hochwasserriickhaltebecken Putzmihle und Merching
sowie die Flutmulden der Stadt Friedberg) werden durch die Planung nicht tangiert.

Zum Schutz des Grundwassers bei Hochwasser wird eine Mindestaufbauhdhe des
FertigfulBbodens im Erdgeschoss festgesetzt. Aullerdem wird festgesetzt, dass Keller und
sonstige unterhalb des anstehenden Gelandes liegende Raume wasserdicht und
auftriebssicher hergestellt werden mussen.

Das Vorhaben ist somit in Einklang mit den Kriterien des § 78 Abs. 5 WHG, welche fir die
Genehmigungsfahigkeit der Planung relevant sind.

Der Bebauungsplan ordnet und ermoglicht eine bauliche Verdichtung auf einem bereits
bestehenden Betriebsgeldande.

Der Plan ist somit mit den aufgefiihrten Zielen des Regionalplans zur Siedlung und Versorgung
vereinbar.
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3.3 Schutzgebiete

22.09.2026
im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebietes befinden sich die folgenden, bereits
erwahnten rechtsverbindlichen Schutzgebiete:

Landschaftsschutzgebiet

'

Landschaftsschutzgebiet, Friedberger Lechleite” Gstlich des Geltungsbereichs 1 (Planungsgebiet),

UmweltAtlas des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt 2021

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 Erholungsqualitdt der Landschaft. Da sich das Planungsgebiet
nicht direkt im Schutzgebiet befindet und die Eingriinung erhalten bleibt, findet keine
Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes statt.
Trinkwasserschutzgebiet

?

&

£

- § 5
\ 2:\ & q
\ o
\\ 2
| % 5
T \
-
Schwabhd

e\ T

Trinkwasserschutzgebiet siiddstlich des Geltungsbereichs 1 (Plangebiet),
UmweltAtlas des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt 2021

STADT LAND FRITZ

stadtplaner — landschaftsarchitekten

12 von 61



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 98 ,Miihlenbetrieb 6stlich der Afraseen” 22.09.2026

Sudostlich des Plangebiets befindet sich in etwa 120 m Entfernung zur Grundstiicksgrenze ein
ca. 74 ha groBes festgesetztes Trinkwasserschutzgebiet der Stadt Friedberg fiir die Brunnen
TB3 bis TB 6.

Da sich das beschriebene Trinkwasserschutzgebiet auRerhalb des Planungsgebiets
entgegengesetzt zur FlieBrichtung des Wassers befindet, wird das Trinkwasserschutzgebiet
von der Planung nicht berihrt.

Dariber hinaus befinden sich im Umfeld des Planungsgebietes keine FFH-Gebiete,
Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete oder sonstigen Schutzgebiete.

3.4 Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Friedberg (Stand 2017) ist das
Gelande als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Der vorhandene Gehdlzgiirtel sowie das
auf dem Ostlichen Teil des Flurstiicks vorhandene Feuchtgrinland sind im
Flachennutzungsplan ebenfalls dargestellt. Der sidlich an das Gelande angrenzende Weg ist
im Flachennutzungsplan als bestehende FuR- und Radwegeverbindung aufgenommen. Ein Teil
des Feuchtgriinlandes gehoért zum Landschaftsschutzgebiet entlang der Lechleite. Im Norden
und Stden grenzt der regionale Griinzug an.

Der Umgriff des Planungsgebiets wird im Flachennutzungsplan im Parallelverfahren als
Sonderbauflache dargestellt. Alle weiteren Darstellungen des Flachennutzungsplanes werden
durch die Planung nicht berihrt.

Auszug aus dem aktuellen Fldchennutzungsplan der Stadt Friedberg (Baureferat Stadt Friedberg et al. 2017)
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3.5 Baurechtliche Situation

Das Planungsgeldnde wurde bereits vor ca. 60 Jahren zur Kiesaufbereitung genutzt. Das
Vorhaben wurde mit Bescheid des Landratsamtes Aichach-Friedberg vom 20.07.1960
genehmigt. Im Zuge der Weiterentwicklung wurde das Gelande umgenutzt als
Getreideerfassungsanlage. Diese wurde sukzessive durch eine Siloanlage und eine
Mehrzweckhallte mit Pflanzenmittellager ergénzt.

Im Geltungsbereich 1 des Bebauungsplanes liegen folgende Genehmigungen vor:

1. Neubau einer Getreideerfassungsanlage mit Annahmehalle und Sanierung des
Bestandsgebaudes (27.04.2006)

2. Veranderung des Staubcontainers mit Uberdachung (02.04.2007)
3. Erweiterung der Siloanlage um 6 Silos (03.06.2013)

4. Neubau einer Mehrzwecklagerhalle und Schaltwarte mit Pflanzenmittellager
(20.03.2014)

Die Vorgaben aus den vorliegenden Genehmigungen insbesondere im Hinblick auf die
festgelegten Oberkanten FFB bzw. Gebaudehdhen sowie die 6kologischen Ausgleichsflachen
wurden, sofern sie flir die Bauleitplanung von Belang sind, in den Bebauungsplan
eingearbeitet.

Es wurden die Larmkontingente so festgesetzt, dass genau die gleichen Immissionswerte
zulassig sind, wie bereits jetzt aufgrund der Genehmigungsbescheide der bestehenden
Anlagen moglich sind.

4. Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept

Das Planungsgebiet liegt in einem beliebten Naherholungsgebiet zwischen Friedberg und
Augsburg. Daher wurden die Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsbild und auf die
Umgebung besonders berlicksichtigt, was sich in folgendem Gesamtkonzept widerspiegelt:

Die bestehende randliche Eingriinung wird erhalten und im Westen zur AfrastralRe hin durch
Flachen zum Anpflanzen erganzt. Das Mihlengeldnde wird dadurch in die umgebende
Kulturlandschaft eingebunden und behalt zugleich seine wichtigsten 6kologischen Qualitaten.
Die Mihlenanlagen und Silos bleiben dennoch teilweise von auRRen sichtbar, sodass nicht der
Eindruck eines hermetisch abgeriegelten und abweisenden Geldandes entsteht.

Zu besseren stadtebaulichen Einbindung wird das Baufeld aullerdem in zwei Teilbereiche
differenziert. Im Ostteil des Grundstiicks wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, was
bedeutet, dass auch Gebaude lGber 50 m Lange zulassig sind. Dies ist erforderlich, um die fir
den Betrieb der Anlage notwendigen Gebaude auf dem Geldande unterzubringen. In diesem
Bereich sind zudem Gebaudehdhen von bis zu 26 m Uber dem H6henbezugspunkt zuldssig.
Um die Baukorper Richtung StraBenraum nicht zu kompakt und zu dominant erscheinen zu
lassen, wird die abweichende Bauweise nur fiir den straflenabgewandten Teil des Grundstiicks
festgesetzt, wahrend im westlichen Teil aullerdem eine deutlich niedrigere Maximalhohe fiir
bauliche Anlagen festgesetzt wird.
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Die Getreideabwicklung findet vorwiegend im Stiden des Geldndes statt. Die Mihle mit relativ
niedrigen Emissionswerten sowie geringeren Fahrbewegungen ist im Norden vorgesehen.
Aufgrund der in etwa 250 m Entfernung nordlich liegenden Wohnbebauung ist entlang der
nordlichen Grundstlicksgrenze eine breite Griinfliche mit Gehdlzstreifen festgesetzt,
zusatzlich ist die Baugrenze hier deutlich nach Siiden zurlickgesetzt.

Im Sinne des Hochwasser- und Gebdudeschutzes bleiben die randlich vorhandenen
Wallschittungen mit Gehdlzen erhalten. Zudem wird eine Mindesthéhe der
FertigfulRbodenoberkante im Erdgeschoss festgesetzt, was auch dem Grundwasserschutz
dient.

5. Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Verkehr

Die Anbindung des Gelandes erfolgt tiber die AfrastralRe, die einen schnellen Anschluss an die
Sidumgehung Friedbergs (Bressuire-Ring) ermoglicht. Die An- und Ablieferung durch LKW und
Traktoren erfolgt bereits jetzt weitestgehend Uber die Sidtangente Friedbergs und nicht
durch das nordliche gelegene Wohngebiet, da hierzu klare betriebliche Vorgaben an alle Zu-
und Ablieferfirmen kommuniziert werden. Eine stralRenrechtlich verbindliche Lenkung des An-
und Ablieferverkehrs von LKW und Traktoren Uber die Stiidtangente kann jedoch nur durch
eine verkehrsrechtliche Losung durch die Stadt Friedberg erfolgen.

Die zu erwartenden Fahrbewegungen von LKW und Traktoren fir Anlieferung und Abholung
kénnen saisonbedingt stark schwanken. Besonders wahrend der Saisonzeiten im Friihjahr und
im Sommer ist mit erhéhten Fahrbewegungen von Grol¥fahrzeugen auch samstags und
teilweise sonntags zu rechnen, wahrend zu den restlichen Zeiten von sehr geringen
Fahrbewegungen von GroRfahrzeugen ausgegangen werden kann. Durch den geplanten
Verkaufsladen ist zuséatzlich ein gegeniber dem jetzigen Betrieb erhohter PKW-Verkehr zu
erwarten.

5.2 Ver- und Entsorgung
Oberflachenwasser

Die Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers kann tGber Sickermulden innerhalb des
Planungsbereichs sichergestellt werden. Dazu sind gemaR den Hinweisen Flachen und
Gelandemulden fir die Sammlung und natirliche Versickerung von Niederschlagswasser
freizuhalten, in denen die Wasserversickerung vorzugsweise breitflachig und (iber eine
mindestens 30 cm machtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen soll.

Strom, Energie, Trinkwasser und Abwasser

Das Gelande wird bereits als Betriebsstandort genutzt. Die Versorgung mit Strom und
Trinkwasser ist entsprechend sichergestellt. Das anfallende Abwasser wird (iber eine
bestehende Kleinkldranlage entsorgt. Eine abwassertechnische ErschlieBung des Gebietes
durch die Stadtwerke Friedberg ist auch langfristig nicht vorgesehen.
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Das Gasnetz der swa Netze GmbH endet ca. 300 m nordlich des Geldndes. Ein Anschluss der
geplanten Biro- und Verkaufsgebadude ist nach Vorgaben der Stadtwerke Augsburg nicht
moglich.

Brandschutz

Die Versorgung mit Loschwasser fir den abwehrenden Brandschutz kann im Rahmen der
Kapazitaten des vorhandenen Trinkwasserleitungsnetzes zur Verfligung gestellt werden. Es ist
ein Feuerwehreinsatzplan vorhanden.

Trafostation

Im Planungsbereich befindet sich eine Trafostation, die unverandert erhalten bleibt.

5.3 Immissionsschutz

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

Fir den Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung 9375.1/2026-RK durch das
Ingenieurbliro Kottermair GmbH, Altominster, vom 09.03.2026, angefertigt, um fiir das
Sondergebiet die an der schiitzenswerten Nachbarschaft zuldssigen Larmimmissionen zu
quantifizieren und beurteilen zu kénnen, ob die Anforderungen des § 50 BImSchG fiir die
schitzenswerte Bebauung hinsichtlich des Schallschutzes erfiillt sind. Die Definition der
schitzenswerten Bebauung richtet sich nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN 18005
,Schallschutz im Stadtebau®”.

Larmkontingentierung

Die festgesetzten Emissionskontingente bedeuten, dass auf den Sondergebietsflachen eine
entsprechende Nutzung zur Tagzeit nahezu uneingeschrankt moglich ist. Zur Nachtzeit ist die
Nutzung entsprechend den in der Umgebung zur Nachtzeit niedrigeren Orientierungswerten
gebietsliblich eingeschrankt. Bei Bauvorhaben auf den Bebauungsplanflachen sollten daher
bereits im Planungsstadium schallschutztechnische Belange beriicksichtigt werden.
Insbesondere sollten die Moglichkeiten des baulichen Schallschutzes durch eine optimierte
Anordnung der Baukoérper, der technischen Schallquellen an den Baukorpern und der
Schallquellen im Freien genutzt werden. Durch Abschirmung von Schallquellen durch
Gebdude und/oder aktive SchallschutzmaBnahmen ist eine erhohte Gerduschemission
moglich.

Die relevanten Immissionsorte sind der nachstehenden Anlage 1.1 der schalltechnischen
Untersuchung 9375.1/2026-RK des Ingenieurbiros Kottermair GmbH, Altominster, vom
09.03.2026 zu entnehmen:
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Anlage 1.1 ,Grafik zur Kontingentierung” der schalltechnischen Untersuchung fiir den Geltungsbereich 1
9375.1/2026-RK des Ingenieurbliros Kottermair GmbH, Altomiinster, vom 09.03.2026

Es erfolgte durch das Biro Kottermair GmbH eine Larmkontingentierung nach DIN
45691:2006-12, in dem die Festsetzungen der Genehmigungsbescheide (maRgeblich der
Genehmigungsbescheid (60-172-2-07/05 vom 27.04.2006)) bericksichtigt sind und ferner an
den schitzenswerten Bebauungen die zutreffenden Orientierungswerte der DIN 18005
eingehalten bzw. unterschritten werden. Zugleich kann dadurch ausgeschlossen werden, dass
fir den Bestandsbetrieb schalltechnische Nachteile entstehen. Auf eine Vergabe von
Zusatzkontingenten wurde verzichtet.

Die zuldssigen Emissionen eines Gewerbetriebes sind abhangig von der GrundstilicksgroRRe
bzw. seiner Emissionsflache. Die tatsachlich mégliche Schallleistung kann héher liegen, sofern
eine schalloptimierte Planung in Bezug zu den Immissionspunkten erfolgt (z.B. indem
Betriebsgebaude so geplant werden, dass Emissionen auf AuBenflachen durch das Gebaude
selbst abgeschirmt werden).

Durch die Ausschopfung der Larmkontingente bleiben fiir die Flache zwischen
Wohngebiet/moglichem Kindergarten und Geltungsbereich 1 des Bebauungsplanes keine
gewerblichen Entwicklungsmoglichkeiten mehr bestehen. Dies ist fir zukiinftige Entwicklung
des Umfelds positiv zu sehen, da aufgrund der Lage des Planungsgebietes zwischen
Regionalem Griinzug und Landschaftsschutzgebiet keine weitere gewerbliche Nutzung des
Umfelds geplant und gewiinscht ist.
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Mogliche Kindertageseinrichtung

In Bezug auf die denkbare Kindertageseinrichtung nordlich des Planungsgebiets (siehe
Kapitel 2.2) kommt das schalltechnische Gutachten des Blros Kottermair zu dem Ergebnis,
dass die umliegenden, gewerblichen Nutzungen durch die Planung der Sonderbauflache
»Kindertageseinrichtung” nicht eingeschrankt werden. Bei der schalltechnischen Beurteilung
wurden die Zusatzbelastungen durch die Umspannflache der Lechwerke Augsburg (LEW),
sowie durch die auf Flurstick 2335/3 genehmigte landwirtschaftliche Lagerhalle
berlcksichtigt.

Gemeinsam mit den Emissionskontingenten des geplanten Bebauungsplanes erfolgte eine
Summenbetrachtung des gesamten malgeblichen Larmeintrags auf die Sonderbauflache
,Kindertageseinrichtung”. Die berechneten Summenpegel zeigen im Nahbereich der
AfrastralRe tagsliber Beurteilungspegel von bis zu 56 dB(A) im Planungsgebiet (Kindergarten).
Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir ein allgemeines Wohngebiet wird damit um maximal
1 dB(A) Uberschritten. Eine Bewertung zur Nachtzeit ist flr die beabsichtigte Nutzung als
Kindertageseinrichtung nicht erforderlich. Fir Kindertageseinrichtungen enthalt die
DIN 18005 keine spezifischen Orientierungswerte. In der Norm wird fiir Sondergebiete ein
Orientierungsbereich von 45-65 dB(A) tagsiber genannt. Im Vergleich zu den
Immissionsrichtwerten eines Mischgebietes ergeben sich Unterschreitungen von rund
4 dB(A). Aus schalltechnischer Sicht werden die umliegenden Nutzungen durch die Planung
der Sonderbauflache , Kindertageseinrichtung” somit nicht eingeschrankt.

Detailliertere Ausfiihrungen zum Immissionsschutz finden sich im schallschutztechnischen
Gutachten.

Erholungsflichen am Afrasee

Die im FNP ausgewiesenen Erholungsflachen befinden sich nérdlich und westlich des Afrasees
1 auBerhalb des Bereiches in dem der Larmpegel von 55 dB(A) Ulberschritten wird.
Dementsprechend sind keine Beeintrachtigungen der Erholungsqualitat im Bereich der im FNP
ausgewiesenen Erholungsflachen zu erwarten.

Am Ostlichen Ufer des Afrasees 1 befindet sich im Bereich des Fischereivereinsheims eine
kleine Liegeflache. Diese ist zwar im FNP nicht als Erholungsflache ausgewiesen, wird jedoch
trotzdem von der Stadt Friedberg als allgemeine Erholungsflache angesehen. Hier liegen
tagstiber Beurteilungspegel von maximal bis zu 56 dB(A) vor. Damit liegt der Zielwert deutlich
unter dem Maximalwert von 60 dB(A) (Orientierungswert fiir ein Mischgebiet).

AuBerdem stellt der Wert von 56 dB(A), wie oben beschrieben, laut Gutachten kein Problem
fir eine mogliche Kindertagesstatte Ostlich der AfrastraRe dar. Entsprechend werden auch
keine Beeintrachtigungen der Erholungsqualitat westlich der Afrastrae am nord-westlichen
Uferbereich bei der Fischerhiitte erwartet.

Vor diesem Hintergrund hat das Vorhaben keinen wesentlich nachteiligen Einfluss auf die
Erholungsnutzung am Afrasee.
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Staubimmissionen

Das Lagern, Schitten und Umschlagen von losen Schiittgitern auf den Freiflachen ist nur
kurzfristig, zum Beispiel an starken Erntetagen, bis zu einer maximalen Schiitthéhe von 5 m
zuldssig. Eine Beeintrachtigung durch Staubimmissionen ist somit nicht zu erwarten.

5.4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Erweiterung der Anlage stellt gemaR § 14 BNatSchG einen Eingriff in Natur und Landschaft
dar. GemalR § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterlassen oder unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
Malnahmen des Naturschutzes und der Landespflege auszugleichen.

Zur Kompensation des durch das Vorhaben entstehenden Eingriffs in Natur und Landschaft
werden Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft 6stlich des Geltungsbereiches 1 innerhalb des Geltungsbereichs 2 auf dem
Flurstiick Nr. 2327 Gemarkung Friedberg festgesetzt. In diesem Teil des Flurstiicks wurde ab
2006 ein privates Okokonto angelegt, das teilweise bereits als Ausgleichsfliche fiir die
bestehenden Anlagen verwendet wurde. Ein Teil der bisher noch nicht zugeordneten Flachen
dient nun als Ausgleichsflache fiir den gegenstandlichen Bebauungsplan Nr. 98.

Ubersicht der bisherigen und neu hinzukommenden Ausgleichsflachen:

Okologische Ausgleichsfliche 6stlich des Flache
Achgrabens, Fl. Nr. 2327 Gemarkung Friedberg

Neubau Getreideerfassungsanlage und 4.300 m?
Annahmehalle sowie Bestandssanierung, 2006

Neubau einer Mehrzwecklagerhalle und 300 m?2
Schaltwarte mit Pflanzenschutzmittellager,
Baugenehmigung 20.03.2014

Bebauungsplan Nr. 98 ,Mihlenbetrieb ostlich der | 7.201 m?
Afraseen”

Verbleibende, noch nicht zugeordnete Flachen 637 m?

innerhalb des privaten Okokontos

Die Mafinahmen zur Minimierung des Eingriffs und die Ermittlung des Umfangs der
AusgleichsmaBnahmen sind dem Umweltbericht zu entnehmen. Durch die genannten
Malnahmen ist der entstehende Eingriff vollstandig ausgeglichen.
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6. Begriindung zu den einzelnen Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Agrar- und
Muihlenbetrieb” festgesetzt. Zulassig sind die in den Festsetzungen aufgelisteten, dem Agrar-
und Miihlenbetrieb dienenden Nutzungen.

Aufgrund der Vornutzung als Kiesaufbereitungsanlage und der bestehenden Nutzung weist
das Gelande bereits den Charakter einer technisch genutzten Flache auf. Stadtebaulich reiht
sich das geplante Sondergebiet in umliegende Sondernutzungen wie die Umspannflache im
Norden oder die Biogasanlagen im Suden ein. Aufgrund des unmittelbaren
landwirtschaftlichen Bezugs des Betriebs, der stadtebaulich besonders zu betrachtenden
Siloanlagen, der erzeugten Larmimmissionen und der damit verbundenen speziellen Lage
unterscheidet sich das Sondergebiet wesentlich von einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO.

Fir die Mihlenanlage wird eine maximale Produktionsleistung von 300 Tonnen pro 24
Stunden festgesetzt, um sicherzustellen, dass auf dem Geldande keine industriellen
Produktionstatigkeiten stattfinden, die der europdischen Industrieemissionsrichtlinie
unterliegen (Richtlinie 2010/75/EU des Europaischen Parlaments und des Rates vom
24.11.2010 Uber Industrieemissionen). Nach derzeitigen Planungen ist auf dem Gelande eine
Mdihle mit einer Produktionskapazitdt von ca. 100 Tonnen pro Tag vorgesehen, sodass die
Festsetzung auch mit einer langfristigen Weiterentwicklung der Anlage vereinbar ist.

In den Lagergebduden kdnnen Agrar- und Mihlengliter wie beispielweise Getreide,
Diingemittel, Pflanzenschutzmittel, Saatgut, Futtermittel und Ilandwirtschaftliche
Betriebsmittel wie etwa Silofolien gelagert werden. Aus immissionsschutzfachlichen Griinden
werden fiur die Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln maximale Lagermengen von
bis zu 10 Tonnen fir Pflanzenschutzmittel und bis zu 3.000 Tonnen fiir Diingemittel der
Gruppe C (nach Anhang | Nummer 5 der Gefahrstoffverordnung) festgesetzt.
Uberschreitungen sind nur ausnahmsweise zulissig. Die Lagerung von sonstigen Diingern (A,
B, D und E nach Anhang | Nummer 5 der Gefahrstoffverordnung) ist ebenfalls nur
ausnahmsweise zuldssig.

Die zulassigen Produktions- und Lagermengen sind jeweils als maximale Gesamtsumme fiir
das gesamte Bebauungsplangebiet zu verstehen, auch wenn dort mehrere Anlagen von
unterschiedlichen Betreibergesellschaften errichtet werden sollten.

Fiir den Verkauf der erzeugten Produkte an lokale Endverbraucher wird eine kleinflachige
Einzelhandelsnutzung mit Bezug zum Agrar- und Mihlenbetrieb und mit einer maximalen
Verkaufsflache von 800 m? zugelassen. Die Verkaufsflache des Ladens liegt damit unterhalb
der Schwelle der Grol¥flachigkeit gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO, sodass keine wesentlichen
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und auf die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt zu erwarten sind.

Das Sondergebiet wird in SO1, SO2 und SO3 unterteilt, um jeweils unterschiedliche maximale
Gebdudehohen festsetzen zu kénnen und dadurch die Héhenentwicklung der Anlagen auf das
Landschaftsbild und die Fernwirkung abzustimmen (vgl. 6.2 Mal8 der baulichen Nutzung -
Gesamthohe der baulichen Anlagen).
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Die aufgefiihrten zuldssigen Nutzungen sind Voraussetzung fir ein wirtschaftliches Betreiben
der Mihle und sichern damit die regionale Produktion und Vermarktung landwirtschaftlicher
Mdihlenprodukte.

Zulassig sind auch Anlagen zur Energiegewinnung oder -speicherung von elektrischem Strom,
wie Trafos, Batteriespeicher und PV-Anlagen. Es handelt sich um erganzende Anlagen, die
zuklinftig Energieressourcen fiir den Betrieb der Miihle und fir die Allgemeinheit bereitstellen
kénnen.

Samtliche Nutzungen, die nicht in einem unmittelbaren Zusammenhang mit dem Agrar- und
Mihlenbetrieb stehen oder nicht der Energiegewinnung oder -speicherung von elektrischem
Strom dienen, sind unzuldssig. Dadurch soll einer moglichen Zweckentfremdung des
Sondergebiets entgegengewirkt werden.

6.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundfliche / tberbaubare Grundstiicksflache

Die maximale Grundflachenzahl wird mit 0,7 festgesetzt, d.h. dass maximal 70 % der
Grundsticksflache bebaut werden dirfen. Private Grinflaichen gehéren nicht zur
Grundstiicksfliche im Sinne der BauNVO. Eine Uberschreitung der Grundflichenzahl gemaR
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist moglich. Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht dem
bereits vorhandenen Charakter einer gewerblich genutzten Flache und ermoglicht die
langfristige Weiterentwicklung des Betriebs innerhalb der festgesetzten Baugrenzen.

Abstandsflachen

Um die Bebauung in das Landschaftsbild einzufliigen und eine zu massive Wirkung und
Verschattung nach aullen zu verhindern, sind zu den Grundstiicksgrenzen Abstandsflachen
mit einer Tiefe von 0,2 H, jeweils aber mindestens 3 m, freizuhalten. Die festgesetzte Tiefe von
0,2H entspricht der fiir Gewerbe- und Industriegebiete vorgeschriebenen
Abstandsflachentiefe nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO, da die BayBO fiir Sondergebiete keine
spezifische Tiefe vorschreibt und sich das Planungsgebiet hinsichtlich seiner stadtebaulichen
Merkmale am ehesten als Gewerbe- und Industriegebiet charakterisieren ldsst. Die
Abstandsflachen werden nur zu den Grundstlicksgrenzen und nicht nach innen angeordnet,
damit bauliche Anlagen wie beispielsweise Silogruppen auch kompakt und ohne Abstdnde
errichtet werden kdnnen, was sich wiederum positiv auf Landschaftsbild, Flachenverbrauch
und Betriebsmoglichkeiten auswirkt. Eine ausreichende Beliliftung und Belichtung von
Aufenthaltsraumen gemaR Art. 45 BayBO ist sicherzustellen.

Hoéhenbezugspunkt

Es wird ein HOohenbezugspunkt von 485,50 m (. NN. festgesetzt. Dieser Bezugspunkt
entspricht der Oberkante des FertigfuBbodens in der bestehenden zentralen Halle und wurde
bereits in den bisherigen Baugenehmigungen als Nullniveau angesetzt. Der
Hohenbezugspunkt dient somit einer einfachen und klaren Ermittlung aller relevanten
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Hohenmalle. Das bestehende Gelande liegt groBtenteils auf oder geringfligig iber dem Niveau
des festgesetzten Hohenbezugspunkts.

Gesamthoéhe der baulichen Anlagen

Der westliche und nordliche Teil des Grundstiicks (SO1) kann mit Gebduden mit einer
maximalen Gesamthoéhe von 10,50 m (iber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt bebaut
werden. Die Hohe der Gebdude im mittleren bis stidlichen Teil des Grundstiicks (502), in dem
unter anderem das Mihlengebaude und die Silos untergebracht sind, darf hier maximal 26 m
betragen. Die hoheren Gebdaude werden somit in einiger Entfernung zur StraRRe untergebracht,
um nicht zu dominant auf den Straflenraum zu wirken. Im 6stlichen Teil des Grundstiicks ist
die maximale Gebdudehohe auf 15 m beschrdankt, um die Fernwirkung von Gebauden in
Ostliche Richtung in die freie Landschaft zu minimieren. Im Siden, Osten und Norden ist
zusatzlich bereits eine Eingrinung vorhanden, die die hoheren Gebaude zum Teil abschirmt.
Dadurch werden auch die Auswirkungen auf das Landschaftsbild reduziert.

Die Gesamthohe der baulichen Anlagen darf durch erforderliche technische Anlagen (zum
Beispiel Kamine, Elevatoren oder Antennen) um bis zu 3,50 m (iberschritten werden, da dies
aus technischer Sicht oder durch sich verandernde Vorgaben notwendig sein kann und sich
hierbei lediglich punktuelle, transparente Uberhéhungen ergeben.

Hohe der FertigfuBbodenoberkante

Die Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuRbodens der Gebaude muss zwischen 0,3 mund 1,0 m
Uber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt liegen. Dies dient unter anderem dazu, dass bei
erhohten Grundwasserstanden oder bei Hochwasser keine Schmutz- und Gefahrenstoffe ins
Grundwasser gelangen. Gleichzeitig werden die Gebdude dadurch vor Hochwasserschaden
geschitzt. Die in der Planzeichnung festgesetzten Ausnahmen entsprechen den bisherigen
Baugenehmigungen und betreffen einzelne bauliche Anlagen wie etwa die Fahrzeugwaage.

Unterkellerungen

Punktuell missen die Anlagen des Agrar- und Mihlenbetriebs mit unter dem anstehenden
Gelande liegenden Radumen, zum Beispiel zur technischen Ausstattung, errichtet werden. Zum
Schutz vor hohen Grundwasserstanden und zur Sicherung im Hochwasserfall missen solche
Keller oder sonstige unterhalb des anstehenden Geldndes liegenden Raume bis mindestens
zu dem gegebenenfalls durch Fachgutachten zu ermittelnden schadensverursachenden /
hochsten bekannten Grundwasserstand zuziiglich einem geeigneten Sicherheitszuschlag
wasserdicht (z.B. weiBe Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden bzw. ist auf einen
Keller zu verzichten oder die Nutzung des Kellergeschosses entsprechend anzupassen. Hierzu
ist die Angabe des Bemessungsgrundwasserstandes durch den Planer erforderlich.
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6.3 Bauweise und Baugrenzen

Im Ostteil des Grundstiicks wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dies bedeutet, dass
auch Gebaude Uber 50 m Lange zuldssig sind. Dies ist erforderlich, um die fiir den Betrieb der
Anlage erforderlichen Gebdude auf dem Geldande unterzubringen. Die AuBRenmaRe fiir
Gebdude in diesem Bereich werden auf 80 m begrenzt, was der geplanten Linge der
Siloanlage entspricht und damit als maximales MaR baulicher Anlagen gesehen werden kann,
sodass keine zu dominanten Gebdudekorper entstehen. Um die Baukdrper Richtung
StralRenraum nicht zu kompakt erscheinen zu lassen, wird die abweichende Bauweise nur fiir
den straBenabgewandten Teil des Grundstlicks festgesetzt.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen und die Abgrenzung unterschiedlicher
Bauweisen und Wandhohen (,Knodellinie“) sorgen somit fiir eine Einbindung des
Sondergebiets in das umgebende Landschaftsbild und fiir einen ausreichenden Abstand
groRer baulicher Anlagen zur Umgebungsnutzung: So betrdgt der Mindestabstand zur
Grundstiicksgrenze fir hohe Gebaude in abweichender Bauweise im Norden in Richtung der
vorhandenen und geplanten Bebauung fast 55 m, im Westen zur Stral3e hin ca. 50 m und im
Osten Richtung Friedberger Ach 45 m, was in Kombination mit den vorgelagerten Baum- und
Geholzreihen eine stadtebaulich sinnvolle Abgrenzung des Baufelds darstellt und gleichzeitig
eine Konzentration der Mihlenanlagen am Standort ermoglicht.

6.4 Gelandeveranderungen

Gelandeveranderungen wie beispielsweise Gelandemodellierungen der Freianlagen sind auf
ein maximales Mal von +/- 1,5 m Niveauunterschied zum festgesetzten Hohenbezugspunkt
begrenzt.

Gelandeveranderungen innerhalb dieses MalRes werden zugelassen, um beispielsweise
Retentionsmulden, Versickerungsflachen, Zufahrtsrampen oder Eingriinungen in einem
sinnvollen Rahmen zu ermdglichen, ohne dass dadurch das Landschaftsbild oder das Boden-
Grundwassergeflige durch zu starke Gelandeverdanderungen erheblich beeintrachtigt werden.

Aufgrund der sich stiandig wandelnden Anforderungen an den Hochwasserschutz kann zur
Errichtung von Hochwasserschutzeinrichtungen oder Versickerungsanlagen von den
festgesetzten Gelandeveranderungen abgewichen werden. Dies gilt auch fir die bereits
bestehenden randlichen Wallanlagen.

6.5 Stellplatze

Um eine moglichst direkte Regenwasserversickerung auf dem Gelande zu erwirken, sind PKW-
Stellplatze wasserdurchldssig zu gestalten. Ausgenommen davon sind notwendige
barrierefreie Stellplatze.

6.6 Einfriedungen

Dadurch, dass Zaunsockel nicht zugelassen sind, wird Kleintieren (z. B. Hase, Igel, Dachs) das
Gelande, insbesondere die Griinflachen, zuganglich gemacht. Nicht blickdurchldssige Zaune,
Wainde, Mauern oder Ahnliches sind nicht zuldssig, was der Einfiigung des Gebiets ins
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Landschaftsbild dient. Sofern neue Zaunanlagen errichtet werden sind diese aufgrund der
Aullenwirkung von der Grenze zurlick zu setzten und einzugriinen oder auf der Innenseite der
bestehenden Eingriinung zu setzen. Dies dient der verbesserten Einbindung ins
Landschaftsbild und Erholungsnutzung.

6.7 Werbeanlagen

Da der Geltungsbereich 1 in einem beliebten Naherholungsgebiet und in unmittelbarer Nahe
zu einem Landschaftsschutzgebiet liegt, werden nur Werbeanlagen zur Eigenwerbung
zugelassen. Aufgrund der landschaftlichen Lage und der Wirkung auf das Stadtbild wird
zusatzlich eine Begrenzung der Werbehdhe auf max. 6m festgesetzt, sofern sie gemaR der
Satzung der Stadt Friedberg zulassig sind.

Die Eigenwerbung ist nur innerhalb des Baufensters zuldssig, damit Werbung nicht direkt an
der Stralle angebracht wird und dadurch zu Sichtbehinderungen oder Ablenkungen im
StraRenverkehr flhrt. Durch die raumliche Beschrankung der Werbeanlagen wird ein Abstand
von mindestens 10 m zur StralSe gewahrleistet.

In Geltungsbereich 2 ist keine Werbung zuldssig, da es sich um eine 0&kologische
Ausgleichsflache handelt.

6.8 Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll auf dem Grundstiick versickert werden. Eine Ableitung in das
offentliche Kanalnetz ist nicht moglich. Anhand der maximal bebaubaren Flachen bei der GRZ
von 0,7 wurde die benétigte Versickerungsflache und das Riickstauvolumen berechnet und
der grundsatzliche Versickerungs- und Uberflutungsnachweis erbracht (Ingenieurbiiro Ulherr,
25.02.2026).

Im Falle einer Ausnutzung der zuldssigen Uberbauung der SO Fliche wurden folgende Werte
fur die Versickerung und Riickhaltung errechnet. Laut Gutachten ist ein Volumen von 406,602
m3 an anfallendem unverschmutzten Niederschlagswasser auf der Fliche zuriickzuhalten.
Dies fiihrt zu einer max. notwendigen Versickerungsflache von 1.355 m? bei einer Muldentiefe
von 30 cm. Im Rahmen des Uberflutungsnachweise wurde fiir ein 30-jahriges
Niederschlagsereignis ein Bedarf an einem maRgeblichen Rickstauvolumen von 211,785 m?3
berechnet.

Aufgrund des geringen Grundwasserabstandes, sind bei unterirdischen
Versickerungsanlangen Vorreinigungen vorzusehen.

Beides ist auf dem Grundstiick realisierbar und in der Planzeichnung als Hinweisflache fir die
Versickerung  dargestellt. Damit ist die grundsatzliche Realisierbarkeit der
Niederschlagswasserversickerung und  -rlickhaltung nachgewiesen. (siehe Anlage
Niederschlagswasserbehandlung; Ingenieurbiro Ulherr, 25.02.2026)

6.9 Verkehrsflachen

Die AfrastralRe wird als offentliche Erschliefungsstralle innerhalb des Geltungsbereichs 1
festgesetzt. Die in der Planzeichnung (Teil A) ebenfalls festgesetzte StraRenbegrenzungslinie
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trennt die angrenzenden offentlichen Verkehrsflaichen vom Betriebsgeldande. Die Zufahrt zum
Geldnde erfolgt liber die AfrastraRe. Die erforderlichen Zufahrten sind in der Planzeichnung
festgesetzt. Die bereits bestehende Hauptzufahrt im Siden ist auf die Einfahrt von
Grol¥fahrzeugen im Rahmen der betrieblichen Prozesse konzipiert (Verladen, Anlieferung,
Wiegen etc.). Daneben wird im nordlichen Bereich die Errichtung einer weiteren Zufahrt
ermoglicht, um bei einer Weiterentwicklung des Betriebs (z.B. Verkaufsladen) die
Bewegungsstrome von LKW und PKW zu trennen und eine planerisch glinstige Anordnung von
Fahrflachen, Rangierbereichen und Stellpldatzen zu ermdglichen. Die Innere ErschlieBung wird
aufgrund der flexiblen Nutzung und Entwicklung des Betriebs nicht festgesetzt.

6.10 Immissionsschutz
Larmkontingentierung / Gewerbeldrm

Die Festsetzung der Larmkontingente erfolgte mit dem Ziel, dass die Festsetzungen der
Genehmigungsbescheide beriicksichtigt sind und ferner an den schiitzenswerten Bebauungen
die zutreffenden Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten bzw. unterschritten werden.
Zugleich kann dadurch ausgeschlossen werden, dass fiir den Bestandsbetrieb schalltechnische
Nachteile entstehen.

Das Larmkontigent ist auf die Flachen SO 1-3 gemall Immissionsschutzgutachten aufgeteilt.

Beschrankung der Umsatztonnage

Das zugelassene Baurecht im SO wird Larmimmissionen durch den Anlieferverkehr auslosen.
Diese werde mit dem Verweis auf die vorwiegende Nutzung der Zufahrt vom Bressuire-Ring
aus, als nicht erheblich flir die Wohnbebauung angenommen. Trotzdem wurde in der
Berechnung des Ing. Kottermair GmbH vom 17.08.2026 fir den schlechtesten Fall eine
Einschdtzung/Hochrechnung der Larmimmissionen bei einer Verkehrsbelastung im Falle einer
maximalen Umsatztonnage von 120.000 t vorgenommen.

Zusammengefasst ergeben sich bei einer Beschrankung der Umsatztonnage auf
120.000 t/Jahr keine Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte im Tageszeitraum. Fiir
mogliche geringe Uberschreitungen in der Nacht kann durch ein Nachtfahrverbot fiir LKW auf
der AfrastraBe entgegengewirkt werden. In den Erntemonaten Juli - Oktober kann
landwirtschaftlicher Verkehr zugelassen werden ohne dadurch die Grenzwerte soweit zu
Uberschreiten, dass eine Verpflichtung zur Prifung organisatorischer MaBnahmen daraus
erwachst. Aufgrund dieser Ergebnisse wurde, zur Einhaltung der Immissionswerte, die
Umsatztonnage begrenzt.

Lagerung von Schiittgiitern in den Freiflichen

Aufgrund des grolRen Flachenpotentials der SO Flache kann sich durch die Schiittung von losen
Schiittglitern eine wesentliche Beeintrachtigung durch die dabei auftretende
Staubentwicklung ergeben. Betroffen wéare die 200m nérdlich liegender Wohnbebauung /
Freizeitnutzung, sowie die angrenzenden Biotope und Wasserflachen. Deshalb wird die Art,
der Umfang und der Zeitraum der Lagerung auf ein Mald reduziert, das eine wesentliche
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Beeintrachtigung der Umgebung unterbindet. Die Einfassungen der Schittgliter bei einer
Lagermenge von (iber 1.000 t reduziert die Staubbelastung wahrend des Schittvorgangs und
bei Windeinwirkung erheblich. Durch die maximale Schitth6he werden entsprechende
temporare Umwandungen ebenfalls begrenzt.

6.11 Reduzierung der Lichtverschmutzung

Als Beitrag zur Reduzierung der Lichtverschmutzung vor allem in Wohngebieten am Rand von
Siedlungen sollen geeignete Lichtquellen eingesetzt werden und nur eine notwendige
Beleuchtung erfolgen. Durch Dunkelrdaume wird sowohl die heimische Tier- und Pflanzenwelt
wie auch der Anwohner weniger reiziiberflutet und der Energiebedarf wird reduziert.

Um die Festsetzungen Uberprifen und durchsetzen zu koénnen ist eine geeignete
zeichnerische Darstellung der Lichtabstrahlung, die Beleuchtungsart und Intensitat fiir die
Genehmigungsbehorden im Zuge des Bauantrags notwendig.

6.12 Eingriffsregelung

Der durch den Bebauungsplan entstehende Eingriff in Natur und Landschaft wird aulRerhalb
des Geltungsbereichs 1 auf der Fliche des Geltungsbereichs 2 mit einer GroRe von 7.201 m?
auf dem Flurstlck Nr. 2327 (TF) Gemarkung Friedberg ausgeglichen. Der Eingriff kann damit
ortsnah vollstandig ausgeglichen werden.

6.13 Griinordnung
Private Griinflachen

Die privaten Griinflachen sind als unversiegelte Vegetationsflachen, bestehend aus typischen
Gestaltungselementen wie Baumen, Strauchern, Stauden oder Rasen- und Wiesenflachen zu
erhalten bzw. anzulegen. Schiittungen mit Kies oder Schotter und Ahnliches sowie
Abdeckungen mit Folien, Vliesen, Textilgeweben und Ahnliches erfiillen hingegen nicht die
okologischen Funktionen einer Grinflaiche und sind daher im Bereich der privaten
Griunflachen nicht zuldssig. Da sich im Randbereich der privaten Griinflaichen mogliche
Zauneidechsenhabitate  befinden, ist eine  Nutzung der Grinflachen  fir
Baustelleneinrichtungen oder Ahnliches auch temporér nicht zulassig.

Um die Zuganglichkeit u.a. der Trafostation und der bestehenden Nebengebdude zu
gewahrleisten, kdnnen die privaten Griinflachen durch wassergebunden befestigte Zufahrten
oder Zugange zu Gebaduden und Infrastruktureinrichtungen unterbrochen werden.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die als zu erhaltend festgesetzten Einzelbdaume im Norden und Westen des Planungsgebiets
entsprechen groBtenteils den Darstellungen des landschaftspflegerischen Begleitplans.

Die Ubrigen bestehenden Geholze werden nahezu unverandert als Randeingriinung erhalten
und als solche festgesetzt. Nicht standortgerechte Geholze und Gartengehdlze (zum Beispiel
Thuja oder Cedrus) konnen entfernt und gemalR Artenliste ersetzt werden, abgestorbene
Geholze sind ebenfalls zu ersetzen.

STADT LAND FRITZ stadtplaner — landschaftsarchitekten 26 von 61




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 98 ,Miihlenbetrieb 6stlich der Afraseen” 22.09.2026

Zur Sicherung der als zu erhaltend festgesetzten Baum- und Geholzreihe entlang der siidlichen
Grundsticksgrenze sind bei BaumalRnahmen im stdlichen Grundstiicksteil SchutzmaRnahmen
wie Baumschutzzdaune, WurzelschutzmaRnahmen oder Pflegeschnitte von einer Fachfirma
vorzunehmen sowie eine 6kologische Baubegleitung nachzuweisen.

Flachen zum Anpflanzen

Auf der Westseite zur AfrastralRe hin sind Flachen zum Anpflanzen festgesetzt, in denen die
bereits bestehende, sehr liickige Vegetation, liberwiegend aus freistehenden Weiden und
Haselstrauchern, gemald der Artenliste entwickelt und erganzt wird, um eine ansprechende
Eingriinung zur StraRe hin sicherzustellen.

Baume zu pflanzen

Indem neu zu pflanzende Baume in der Planzeichnung festgesetzt sind, wird die Eingriinung
durch ca. 9 hochwachsende GrolRbdaume im Norden und Sldosten erganzt.

Eine zusatzliche Eingriinung im Siiden ist schwierig da bei einer Neupflanzung der Baumhecke
mit hoher wachsenden Baumen, die Gehoélze erst in ca. 30 Jahre ihre Wirkung erzielen wirden.
Aufgrund der Bedeutung der sidlichen Gehoélze fiir die Eingriinung der Anlagen, wird der
Erhalt und die Nachpflanzung der Baumhecke bei Ausfall von Gehdlzen gemall Artenliste.
festgesetzt.

Artenliste

Bei allen Neupflanzungen sind aufgrund der nahegelegenen Biotope und Ausgleichsflachen
ausschlieBlich autochthone bzw. gebietseigene Gehdlze mit Herkunftsnachweis aus dem
Vorkommensgebiet 6.1 , Alpenvorland” gemal Artenliste zu verwenden.

7. Flachenbilanz

Flachentyp Fliche [m?] Prozent [%]
Private Griinflachen (Randeingriinung) 10.267 29,4
Zufahrten 367 1,0
Flachen fiir Versorgungsanlagen (Trafostation) 73 0,2
Offentliche StraRe 1.832 5,2
Flache Geltungsbereich 1 34.894 100
Flache Geltungsbereiches 2: festgesetzte 72.201 i
Ausgleichsflache innerhalb des Fl. Nr. 2327

Gesamtfliche 42.095
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8. Umweltbericht

8.1 Einleitung

8.1.1 Kurzdarstellung von Inhalten und Zielen

GemaR § 2a BauGB ist dem Bauleitplan eine Begriindung beizufiigen, in der die Ziele, Zwecke
und wesentlichen Auswirkungen der Planung darzulegen sind. Zudem sind die nach § 2 Abs. 4
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes im Umweltbericht
darzulegen. Dieser wird als eigenstandiges Dokument nach den Vorgaben des § 2a BauGB in
Verbindung mit der Anlage 1 des BauGB erstellt und bildet einen gesonderten Teil der
Begriindung. Neben den normierten Inhalten gemaR BauGB Anlage 1 beinhaltet dieser
Umweltbericht auch die Betrachtung zur Eingriffs- und Ausgleichsregelung.

8.1.2 Beschreibung und Bewertung des Vorhabens

Der Standort der Bennomiihle an der AfrastraBe 103, Friedberg, soll fir die zukinftige
Betriebsentwicklung weiterentwickelt werden. Dazu ist unter anderem eine Erweiterung der
vorhandenen Getreideanlage mit Maschinenhaus und zusatzlichen Lagersilos sowie ein Biiro
mit Verkaufsladen geplant.

Die Getreideabwicklung soll nach derzeitigen Planungen vorwiegend im Sidwesten des
Geldndes stattfinden. Die Mihle mit relativ niedrigen Emissionswerten sowie geringeren
Fahrbewegungen ist im Norden vorgesehen. Die Hohe der Gebaude Uberschreitet 26 m nicht.
Eine detailliertere Betriebsbeschreibung findet sich Kapitel 2 dieser Begriindung.

Durch die vorliegende Bauleitplanung soll die langfristige bauliche Entwicklung der Anlage
gesichert werden.

8.1.3 Allgemeine Grundlagen
Naturraum

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.

Potentielle natiirliche Vegetation (PNV)

Nach Angaben der ,, Ubersichtskarte der natiirlichen Vegetationsgebiete von Bayern* (SEIBERT
1968) geht man im Bearbeitungsgebiet von einem Erlen-Eschen-Auwald (Pruno-Fraxinetum)
mit Fichten-Erlen-Auwald (Circaeo-Alnetum glutinosae) aus, der durch folgende Hauptbaum-
und -straucharten gekennzeichnet ist:
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Baume:

Fraxinus excelsior, Alnus glutinosa, Prunus padus, Ulmus laevis, Ulmus minor, Quercus robur,
Carpinus betulus, Alnus incana, Betula pendula, Salix alba, Salix triandra im Circaeo-Alnetum
auch Picea abies

Straucher:

Cornus sanguinea, Euonymus europaeus, Corylus avellana, Viburnum opulus, Crataegus
monogyna, Crataegus laevigata, Rhamnus frangula, Sambucus nigra, Prunus spinosa, Lonicera
xylosteum, Daphne mezereum, Ribes nigrum, Ribes rubrum, Rhamnus cathartica, Humulus
lupulus

Vergleichbare naturnahe Erlen-Eschen- und Fichten-Erlen-Auwalder sind im Umfeld des
Planungsbereichs nicht mehr zu finden. Jedoch finden sich vor allem um die nahen Baggerseen
einige auwaldahnliche Gehdlzbereiche, unter anderem mit Salix- und Betula-Arten.

8.2 Darstellung relevanter naturschutzfachlicher Grundlagen

Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den (bergeordneten Planungen und Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP, 2020), des Regionalplans der Region Augsburg
(RP, 2007), des Flachennutzungs- und Landschaftsplans der Stadt Friedberg (FNP, 2017) sowie
mit bestehenden rechtsverbindlichen Schutzgebieten wird detailliert in Kapitel 3 erldautert.
Dariber hinaus sind fir den Planungsbereich die folgenden umweltschutzrelevanten
Fachplane und Untersuchungen zu bericksichtigen:

8.2.1 Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das Planungsgebiet selbst befindet sich aulRerhalb der im Arten- und Biotopschutzprogramm
Bayern (ABSP) fiir den Landkreis Aichach-Friedberg von 2007 dargestellten
Schwerpunktgebiete.

Im Hinblick auf die vorliegende Planung werden insbesondere die Feuchtgebiete und
Feuchtlebensraume im Umfeld des Planungsgebiets als naturschutzfachlich relevante
Schwerpunkte beschrieben. Das von der Friedberger Ach und verschiedenen Graben
durchflossene Gebiet stidostlich des Planungsgebiets ist im Kartenwerk des ABSP weitraumig
als Naturschutzschwerpunkt “Niedermoorbdden in der Lechebene” sowie als Regionaler
Entwicklungsschwerpunkt ,Feuchtlebensraume auf hydromorphen Bdoden im Gebiet der
Friedberger Ach am Rand des Lechtals” dargestellt.
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ABSP Aichach-Friedberg 2007, Planausschnitt ABSP Aichach-Friedberg 2007, Planausschnitt
Karte 3, Schwerpunkte des Naturschutzes”: Karte 2.2 ,,Feuchtgebiete”:
Tiirkis C: Niedermoorbdéden in der Lechebene Gelbe/qraue Punkte: Erhaltung und Optimierung
Orange: Lechleite zum Tertidéirhiigelland regional bzw. lokal bedeutsamer Lebensrdume

Schraffur C: Regionaler Entwicklungsschwerpunkt
»Feuchtlebensrdume auf hydromorphen Béden im
Gebiet der Friedberger Ach am Rand des Lechtals”

Allgemeine Ziele und MaRnahmen des ABSP umfassen beispielsweise die Erhaltung und
Optimierung artenreicher Feucht- und Nasswiesen sowie die Forderung von extensiv
genutztem Griinland.

Insbesondere in Bezug auf Vogelarten wie Kiebitz, Braunkehlchen und Wiesenpieper werden
Lechtal und Lechauen im ABSP als Schwerpunktgebiete zur Erhaltung und Forderung von
extensiver Griinlandnutzung und Wiedervernassung definiert, wobei die Friedberger Au hier
aufgrund des hohen Nutzungs- und Erholungsdrucks zwischen Friedberg und Augsburg nicht
die glinstigsten Voraussetzungen aufweist. In ca. 1,5 km sudlicher Entfernung zum
Planungsgebiet stellt das Fachinformationssystem FIN-Web eine Feldvogelkulisse fir den
Kiebitz (,Rederzhauser Moos Gut Lindenau“) mit sieben Brutpaaren (Stand 2019) dar.
Wiesenbriterkulissen sind im Umfeld nicht vorhanden.

Raumlich konkretisiert wird im ABSP als Ziel die ,Schaffung eines Biotopverbundes fiir
Kleinpopulationen von Glaucopsyche nausithous” (Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling)
mit Verbundachsen beispielsweise entlang der Friedberger Ach und weiterer Bache im Lechtal
vorgeschlagen.

Da das Planungsgebiet aufgrund seiner Vornutzung und der randlichen Walle nur eine geringe
Eignung als potenzieller Feuchtlebensraum aufweist, werden die Ziele des ABSP insbesondere
bei der Zuordnung und Entwicklung der AusgleichsmaRnahmen beriicksichtigt. Die fiir den
Ausgleich genutzte Flache befindet sich unmittelbar am Rand der beschriebenen
Schwerpunktgebiete.
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8.2.2 Biotopkartierung (BK)

Im Planungsgebiet selbst liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschiitzten Biotope. Im
Umfeld befinden sich jedoch in weniger als 200 m Entfernung folgende kartierten Biotope:

7,
\

Kartierte Biotope (rosa Fldchen) im Umfeld des Geltungsbereichs 1 (Planungsgebiet) (rot gestrichelt),
Geofachdaten aus dem FIN-Web/FIS-Natur, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2021a, bearbeitet:
Nr. 1: Feuchtkomplex an einem Kiesweiher siidwestlich Friedberg

Nr. 2: Réhricht an Baggersee siidwestlich Friedberg Il

Nr. 3: Réhricht an Baggersee siidwestlich Friedberg IV

Nr. 4: Réhricht an Graben siidwestlich Friedberg 11l

Nr. 5: Feuchtgebiet zwischen Friedberger Ach und Lechleite siidwestlich Friedberg

Nr. 6: Réhricht an der Friedberger Ach siidwestlich Friedberg

Nr. 7: Réhricht an Graben siidwestlich Friedberg Il

Die kartierten Biotope sind vor allem Feuchtlebensraume, die sich an die Ufergehdlze der Seen
und Graben bzw. die Hangvegetation der Lechleite anschlieSen. Im Luftbild zeigt sich, dass das
Planungsgebiet mit seiner randlichen Eingriinung potentiell eine Vernetzungsfunktion
zwischen den Biotopen und Geholzstrukturen um die beiden Afraseen im Westen und den
Geholzen entlang der Lechleite im Osten erflllt. Dies wird im Rahmen der Erhaltung und
Gestaltung der privaten Griinflachen bericksichtigt.
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8.2.3 Artenschutzkartierung (ASK)

Im Planungsgebiet selbst wurden bisher (Stand 2020) keine artenschutzrelevanten Funde
verzeichnet.

Im Umfeld des Planungsgebiets wurden vor allem Arten mit Lebensraumschwerpunk in Ufer-
und Feuchtgebieten kartiert, fiir die das Planungsgebiet eine vergleichsweise geringe
Bedeutung hat. Die im Geltungsbereich 1 befindlichen Gehdlzstrukturen sind jedoch von
Relevanz fiir Hecken- und Offenlandbriiter wie zum Beispiel die im Umfeld kartierten Arten
Rebhuhn und Dorngrasmiicke. Die randliche Eingriinung wird daher im Bebauungsplan als zu
erhaltend festgesetzt.
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Ausschnitt Artenschutzkartierung (Karla — Natur) im Umfeld des Geltungsbereichs 1 (Planungsgebiet) (rot
gestrichelt): Punktfunde (rot), Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2026
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8.3 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der
Planung

Die Bewertung der Schutzgiiter erfolgt gemaR Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und
Landschaft” (BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND
UMWELTFRAGEN 2003).

Hierzu sind folgende Punkte zu beachten: Fiir die Bewertung des auszugleichenden Eingriffs
werden die berplanten Flachen entsprechend dem genehmigten und rechtsverbindlichen
landschaftspflegerischen Begleitplan (LBP) von 2006 betrachtet. In diesem Sinne werden auch
die im LBP als EntwicklungsmaRnahme dargestellten, aber noch nicht oder nicht mehr
vorhandenen Vegetationsflachen und Anpflanzungen als Bestand betrachtet.

Fiir die Bewertung des Plangebiets in Bezug auf Arten und Biotope wird jedoch auch der
tatsachlich auf der Flache vorhandene Geholz- und Vegetationsbestand betrachtet.

8.3.1 Arten und Biotope
Beschreibung

Das Planungsgebiet ist in Bezug auf Arten und Biotope wie folgt zu beschreiben: Die
bestehende Anlagenflache ist rund um die Bebauung teilweise asphaltiert und aufgekiest. Im
nordlichen Teil der Flache befinden sich kiesige Wiesen- und Ruderalflachen, die zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme durch Ziegen beweidet wurden. An einigen Stellen befinden
sich kleinere Weidengeblische, die jedoch nicht im LBP dargestellt sind.

Randlich ist das Gelande groftenteils von einem Gehdlzgiirtel auf einem ca. 0,5 bis
stellenweise 2,0 m hohen Wall umgeben. Dieser entstand vermutlich durch die Lagerung des
Oberbodens am Rande der Anlagenflache. Die Baumhecke am Sidrand setzt sich
hauptsachlich aus Feld-Ahorn und WeilRdorn zusammen. Am Ostrand kommen auf dem Wall
vorwiegend Birken und Fichten sowie Weidensukzessionsflaichen vor. Am Nordrand wachsen
Weiden und Birken. Zwischen der dichten randlichen Eingriinung und den zentralen
Kiesflaichen befinden sich teilweise Wiesenstreifen mit lockerem Baumbestand,
beispielsweise aus Weiden, Eichen und Eschen, sowie einige kleinere Hecken, Reisighaufen
und Steinhaufen. Ostlich des Geltungsbereiches 1 flieRt der ca. 1 m breite Achgraben, der
weiter nordlich in die Friedberger Ach miindet.

In Bezug auf Arten und Habitate besteht somit insgesamt eine strukturreiche Mischung aus
trockenen, kiesigen Ruderalflachen, geholzbestandenen Wiesenflachen, Offenbodenstellen
und unterschiedlich dichten Hecken- und Sukzessionsgehdlzen. Es ist davon auszugehen, dass
die bestehenden Gehdlz- und Wiesenflichen im Planungsgebiet auch eine
Vernetzungsfunktion innerhalb der eher gehdélzarmen Griinland- und Ackerflachen im Umfeld
erfillen.

Zur Beurteilung des Habitatpotenzials der Flache fiir saP-relevante Arten wurde am
12.02.2026 eine Ubersichtsbegehung mit Potenzialanalyse durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind
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im Anhang aufgezeigt. Im Planungsgebiet sind Strukturen vorhanden, die als mogliche
Habitate von Zauneidechsen in Frage kommen. Ein grofRer Teil dieser Strukturen befindet sich
am Sudrand der nérdlichen Eingriinung.

Die bestehenden Silos dienen gelegentlich als Ruheplatze fir Gaststorche, die in der slidlichen
Friedberger Au wochenlang Nahrung suchen.

Auswirkungen

Die randliche Eingriinung mit den bestehenden Gehdlzstrukturen bleibt weitgehend erhalten
und wird im Westen durch standortgerechte Nachpflanzungen sowie Baumneupflanzungen
im nordlichen und stidostlichen Bereich verdichtet. Dadurch werden auch die bestehenden
Saum- und Randbereiche zwischen Geholzen, Wiesen, Ufern und Sukzessionsflachen zu einem
wesentlichen Teil erhalten. Zaunsockel und Mauern sind in diesen Bereichen nicht zulassig,
sodass die Kleintierdurchlassigkeit gewahrleistet bleibt.

Um den Erhalt der Gehélzstrukturen im sidlichen Bereich sicherzustellen, sind SchutzmafRhahmen
fiir diese Geholze festgesetzt.

Die in den Saum- und Randbereichen der Eingriinung innerhalb der privaten Griinflachen
befindlichen potenziellen Zauneidechsenhabitate sind somit nicht direkt von der Planung
betroffen. Fir die weiteren moglichen Habitatflaichen werden MaBnahmen zum Schutz der
Zauneidechse entwickelt, wie beispielsweise Vorgaben zu einer strukturierten Vergramung
der Art bei Bebauung. Der Erhaltungszustand von moglichen Populationen im Gebiet ist somit
nicht gefahrdet.

Die Uberplante Flache befindet sich ansonsten lUberwiegend auf bestehenden Kies- und
Ruderalflachen, sodass hier vor allem Kies- und Offenbodenhabitate von Bebauung und
Versiegelung betroffen sind und keine wesentlichen Auswirkungen auf Voégel und
Fledermause zu erwarten sind, da die dltere randliche Eingriinung vollsténdig erhalten bleibt.
Zum Schutz wild lebender Vogel sind Geholz- und Strauchentfernungen gemald § 44 BNatSchG
nur aullerhalb der Vogelschutzzeit zulassig.

Im Siiden des Geltungsbereiches 1 wird eine ca. 1.200 m? groRe Flache tberplant, die im LBP
2006 als Pflanzflache zur Pflanzung von Einzelbdumen (Esche, Spitz-Ahorn, Stiel-Eiche und
Birke) dargestellt ist.

Durch erhohte Betriebsaktivitditen (u.a. Licht- und Larmverschmutzung) kann es zu
Beeintrachtigungen der vorhandenen und verbleibenden Habitate kommen. Jedoch ist darauf
hinzuweisen, dass durch die festgesetzten Larmkontingente keine Erh6hung der bereits jetzt
moglichen Larmimmissionen stattfindet und dass aufgrund des Agrarbetriebs von
hauptsachlich saisonal erh6hten Larmbelastungen auszugehen ist.

Um die Lichtverschmutzung und Eingriffe in die Insektenfauna zu reduzieren sind nur
insektenfreundliche Beleuchtungsmittel zuldssig. AulRerdem ist eine Abstrahlung oberhalb der
Horizontalen, insbesondere auf angrenzende Wasserflachen, Gehoélze und Biotope, sowie das
Anstrahlen von Gebaduden nicht zuldssig. Dunkelrdume sind sicherzustellen.
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Ergebnis

Im Hinblick auf das Schutzgut Arten und Biotope sind insgesamt Auswirkungen von mittlerer
Erheblichkeit zu erwarten, wobei in der Detailbetrachtung zwischen der stidlichen Pflanzflache
und dem restlichen lGberplanten Gebiet unterschieden werden muss.

8.3.2 Boden
Beschreibung

Aufgrund der Vornutzung des Gelindes als Kiesaufbereitungsanlage und
Getreideerfassungsanlage mit den entsprechenden fiir die Anlage genutzten Freiflachen istim
Geltungsbereich 1 des Bebauungsplanes kein natirlich geschichtetes Bodenprofil mehr
vorhanden. Der vor der Anlage der Kiesaufbereitungsanlage auf dem Geldande vorhandene
Oberboden wurde vermutlich in den 1960er Jahren als Wall entlang des Randes des Gelandes
aufgeschiittet und bepflanzt. Der Wall mit einer Hohe von ca. 0,5 m bis 2,0 m ist im Suden,
Osten und Norden des Gelandes noch vorhanden.

Auswirkungen

Der hohe Versiegelungsgrad und die Umgestaltung fiihren zu weiteren Auswirkungen auf
Versickerungsfahigkeit, Porenvolumen und Leistungsfahigkeit des bereits stark veranderten
Bodenprofils. Durch eine Begrenzung der versiegelten Flache kénnen die Auswirkungen
reduziert werden. Der vorhandene Wall wird nicht iberplant.

Ergebnis

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden sind Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

8.3.3 Wasser
Beschreibung Grundwasser

Das Planungsgebiet ist durch hohe Grundwasserstande gekennzeichnet. Nach Angaben des
Wasserwirtschaftsamts Donauworth liegt der Grundwasserstand bei ca. 2 m unter Gelande.
GemaR den Bodenaufschlissen vom 22.1.2026 war der Grundwasserstand sidlich der Silos
2,75m und nordlich der Entwasserungsmulde bei 2,60m unter Geldande. Unabhangig davon
konnen auch hohere Grundwasserstande auftreten. Der Grundwasserstand ist am
Wasserstand des Afrasees ersichtlich. Bei Hochwasser der Paar kann das Grundwasser bis
Gelandeoberkante steigen.

Das beschriebene Trinkwasserschutzgebiet befindet sich sidlich des Planungsgebiets
entgegengesetzt zur FlieRrichtung des Wassers und wird daher nach Einschatzung des
Wasserwirtschaftsamts Donauworth und der Abteilung Wasserrecht des Landratsamts
Aichach-Friedberg nicht von der Planung berihrt.
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Beschreibung Oberflichenwasser und Hochwasser

Zwischen dem Anlagengeldnde und der Wiese 6stlich des Plangebiets flielSt der Achgraben,
der weiter nordlich in die Friedberger Ach miindet. Der Graben ist ca. 1 m breit und hat eine
sandige Sohle. Das Ufer ist gleichformig ausgebildet. Der Graben wurde als Umleitungsgerinne
fir die Friedberger Ach kiinstlich angelegt. Im Wasser der Friedberger Ach werden seit einigen
Jahren erhohte Mengen perfluorierter Chemikalien (PFC) nachgewiesen, die
Umweltauswirkungen sind noch nicht abschliefend untersucht.

Weder im Planungsgebiet noch im ndaheren Umfeld sind amtlich festgesetzte oder vorlaufig
gesicherte Uberschwemmungsgebiete vorhanden. Wie beschrieben befindet sich der
Planungsbereich jedoch gemdll Regionalplan in einem Vorranggebiet fiir den
Hochwasserabfluss und -riickhalt.

Im sidlichen Bereich des Geltungsbereiches 1 ist in der Hochwassergefahrenkarte Paar
(Bayerisches Landesamt fir Umwelt 2019) eine Hochwassergefahrenflaiche HQ extrem
dargestellt. AuBerhalb des Geltungsbereiches 1 grenzt stdlich des vorhandenen Weges am
Stidrand des Geltungsbereiches 1 eine Hochwassergefahrenfliche HQ 100 an. Ostlich des
Flurstiicks ist zusatzlich eine Hochwassergefahrenflache HQ extrem bis HQ haufig vorhanden.
Zu beachten ist, dass die Berechnungsgrenze durch den Geltungsbereich 1 verlauft.

Durch den umlaufenden Gelandewall ist das Plangebiet im Vergleich zur Umgebung relativ gut
vor Uberschwemmung geschiitzt. Entlang des siidlich gelegenen FuR- und Radwegs (Flur-Nr.
1289) verlauft das stadtische Flutmuldensystem, welches bei einem Hochwasserereignis das
anstehende Wasser unter der Afrastralle in den Afrasee leiten soll. Zur Verbesserung des
Hochwasserschutzes entstand seit 1999 auRerdem das Hochwasser-Schutzkonzept Obere
Paar, das eine schrittweise Umsetzung von HochwasserschutzmaBnahmen an der Paar
vorsieht, die sich positiv auf die Hochwassersituation in Friedberg auswirken.

Da das Planungsgebiet zudem groRtenteils 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.
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Hochwassergefahrenflache
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Hochwassergefahrenkarte Paar, Planausschnitt mit der siidlichen Friedberger Ach, Darstellung der
Hochwassergefahrenfldchen (Eintrittswahrscheinlichkeit), Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2019

Ostlich und westlich des Plangebiets werden durch den Informationsdienst
Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt
wassersensible Bereiche dargestellt. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser
gepragt. Sie kennzeichnen den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu
Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen kdnnen hier
beeintrachtigt werden durch Uber die Ufer tretende Fliisse und Bache, zeitweise hohen
Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.
Insbesondere an kleineren Gewdssern kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche
Hinweise auf mégliche Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstande geben.
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Darstellung der wassersensiblen Bereiche (hellgriin), UmweltAtlas / Informationsdienst
Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete (1UG), Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2021b

Auswirkungen

Die geplante Bebauung und Versiegelung des Planungsbereichs erschwert die
Regenwasserversickerung und Grundwasserneubildung. In den randlichen privaten
Grunflachen, auf wasserdurchlassigen PKW-Stellplatzen sowie durch die Festsetzung einer
maximalen Grundflachenzahl ist weiterhin Wasserversickerung im Planungsgebiet moglich.

Durch die Festsetzung der FuBbodenoberkante auf ein Mindestmal (iber ein festgelegtes

Gelandeniveau werden die Auswirkungen auf das Grundwasser reduziert und gleichzeitig
Uberschwemmungsrisiken auf die baulichen Anlagen vermindert.

Ein Versickerungs- und Uberflutungsnachweis wurde fiir das Vorhaben vom Ingenieurbiiro
Ulherr am 25.02.2026 erstellt. Hierin wird nachgewiesen, dass die Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers, sowie die Rickhaltung des Niederschlagswassers bei
einem 30-jahrigen Niederschlagsereignis auf der Flache moglich ist und somit keine

Nachbargrundstiicke oder Unterlieger beeintrachtigt werden. Gleichzeitig ist eine
Grundwasserneubildung gegeben.

Die Griinflachen, sowie ausgewiesenen Versickerungsflachen innerhalb der SO Flache sind,
basierend auf dem oben genannten Nachweisen, in ihrer GroRe und Art ausreichend zum
Riickhalt und zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers zu dimensionieren.

Ergebnis

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten.
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8.3.4 Klima, Luft
Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt in der Friedberg Au und ist somit weitgehend eben. Die Friedberger
Au stellt eine Griinzasur zwischen Augsburg und Friedberg dar. Sie hat die Funktion der
Kaltluftproduktion und sichert u.a. die Frischluftversorgung des Verdichtungsraumes
Augsburg.

Auswirkungen

Bei Umsetzung des Planungsvorhabens erfolgt eine zusatzliche Versiegelung und Bebauung.
Es ergeben sich somit Verdanderungen fiir das Schutzgut Klima und Luft. Neue Geb&dude von
bis zu 26 m Gesamthohe (liber Bezugspunkt) in abweichender Bauweise kénnen durch ihre
Hohe und Kompaktheit bestehende Frischluftstrome abblocken oder verandern. Aufgrund der
begrenzten GroRe des Planungsgebiets innerhalb eines ansonsten gut durchlifteten Gebiets
abseits der Siedlung sind allerdings keine groRrdaumigen, sondern nur kleinklimatische
Auswirkungen zu erwarten.

Durch Warmeabstrahlung der Gebaude und der versiegelten Flachen sowie durch geringere
Verdunstung verandert sich das Mikroklima, was wiederum geringfligige Auswirkungen auf
die Flora und Fauna im Plangebiet hat.

Ergebnis

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima und Luft sind insgesamt Auswirkungen von geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

8.3.5 Landschaftsbild
Beschreibung

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 an das Planungsgebiet an.
Im Norden ist bei Spaziergangen immer wieder die Silhouette der Friedberger Altstadt aus
verschiedenen Blickwinkeln zu sehen. Umgekehrt sind beim erhohten Blick von der
bewaldeten Hangleite ins Lechtal in einiger Entfernung die bestehenden Anlagen des
Mihlenbetriebs sichtbar.
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Fahrradweg Ostlich des Planungsgebiets (Gehélzrand links), im Osten die markante Lechleite (rechts), im
Hintergrund ist die Silhouette der Friedberger Altstadt erkennbar; Foto: Stadt Land Fritz, August 2020

Die direkte Umgebung des Flurstiicks ist gekennzeichnet durch ein landschaftlich
interessantes Wechselspiel zwischen offenen Feldern und groRRen, teilweise beweideten
Griinlandflachen einerseits und diversen Gehdlzstrukturen und ,Gehodlzinseln” andererseits.
Zu den Geholzstrukturen lassen sich beispielsweise die beiden Afraseen mit ihren
Begleitgeholzen, die Ufergeholze der Friedberger Ach oder einige eingegriinte Weiher zahlen.
Es besteht also ein groRer Strukturreichtum mit hohem Erholungswert.

Auch das Planungsgebiet mit seiner randlichen Eingriinung kann in seiner derzeitigen Form als
»,Geholzinsel” und als wichtige Grinstruktur in der Kulturlandschaft gesehen werden. Der
Typus verstreut liegender, dicht eingegriinter Betriebe, Hofe, Erholungsflaichen oder anderer
Anlagen ist insgesamt landschaftsbildpragend fir das ostliche Lechtal um Friedberg.

In der ndheren Umgebung finden sich neben der Mihlenanlage bereits einige weitere
gewerblich bzw. industriell gepragte Infrastrukturen wie eine Umspannflache, Biogasanlagen
und andere groBere landwirtschaftliche Hallen oder die siidwestlichen UmgehungsstraRen.

Auswirkungen

Durch die festgesetzten privaten Griinflichen und die Erhaltung bzw. Erganzung der
bestehenden Eingriinung, insbesondere durch Neupflanzungen von Baumen 1. Ordnung im
nordlichen und slidostlichen Bereich, bleibt der Grundcharakter erhalten. Wirden die
bestehenden Geholze entfernt, hatte dies allerdings erhebliche negative Auswirkungen auf
das Landschaftsbild.

Durch die geplante Errichtung neuer baulicher Anlagen, insbesondere von Silos oder hohen
Maschinenhdusern, ist eine Beeintrachtigung des Landschaftsbilds auch durch die
Fernwirkung der Anlage und beim Gesamtblick auf die Friedberger Altstadt zu erwarten. Hinzu
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kommt die mogliche Blendwirkung entsprechender Bauten. Gebdaudehohen tiber 10,50 m ab
Hohenbezugspunkt werden daher im Rahmen der Festsetzungen nur in einem bestimmten
Bereich, Uberwiegend nordlich der bereits bestehenden Siloanlagen, zugelassen. Zu
bericksichtigen ist, dass das Gebiet bereits durch verschiedene Infrastrukturen vorgepragt ist.

Ergebnis

Bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmallnahmen ist von Auswirkungen
mittlerer Erheblichkeit auszugehen.

8.3.6 Kultur- und Sachgiiter
Beschreibung

Im Planungsgebiet selbst sind keine speziell geschiitzten Kultur- und Sachgliter bekannt. In
etwa 500 m Entfernung sidwestlich des Planungsbereichs liegt die als Baudenkmal
eingetragene Katholische Wallfahrtskirche St. Afra aus dem frithen 18. Jahrhundert, in deren
Umfeld sich unter anderem Bodendenkmaler vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung
befinden. Von dem an der Sidgrenze des Planungsgebiets verlaufenden Gehweg bietet sich
ein ansprechender Blick auf die Kirche.

Auswirkungen

Einzig die Fernansicht der Kirche wirde durch mogliche bauliche Veranderungen im
Plangebiet (z.B. Werbetafeln, Industriezdune) beeintrachtigt.

Ergebnis

Im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachgliter sind geringe bis keine
Umweltauswirkungen zu erwarten.

8.3.7 Mensch
Beschreibung

Das Umfeld des Plangebiets bietet vielfdltige Moglichkeiten fiir Freizeitaktivitditen und
Spaziergange und ist dementsprechend ein beliebtes Naherholungsgebiet. Im Westen werden
die Afraseen unter anderem gerne zum Baden genutzt, an einem Ufer befindet sich eine
Fischerhitte mit Kiosk sowie siidlich der Seen bei der Afrakirche ein Gasthof mit Biergarten.
Im Osten ist die Lechleite mit dem sogenannten ,,Mezgerholzl” ein beliebter Treffpunkt, hier
liegt zudem ein Hundelibungsplatz. Uber den 6ffentlichen Asphaltweg siidlich des Plangebiets
verlaufen sowohl ein ausgeschilderter Fernwanderweg (,,Via Romea Germanica“) als auch ein
Uberregionaler Fahrradweg (Radwegenetz ,,Romantische StraRe”).

In etwa 350 m Ostlicher Entfernung liegt oberhalb der Lechleite das neu entstandene bzw.
teilweise noch im Bau befindliche Wohnquartier an der Margit-Blaha-StraBe. Auch die derzeit
noch landwirtschaftlich genutzten, unbebauten Flachen im Umfeld der Grundschule
Friedberg-Sid sind im Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Friedberg bereits
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groBtenteils als Wohnbauflachen dargestellt. Somit ist langfristig mit einer noch starkeren
Erholungsnutzung der angrenzenden Hangleite und des Talraumes zu rechnen.

In etwa 250 m noérdlicher Entfernung beginnt die Wohnbebauung 6stlich der Afrastralie, die
nach Planen der Stadt Friedberg in Zukunft durch einen neuen Kindergarten ergdanzt werden
soll.

Auswirkungen

Die Wegeverbindungen fiir FuBganger und Radfahrer werden durch das Vorhaben nicht
berihrt. Durch bauliche Erweiterungen (z.B. neue Silos) und betriebsbedingte Verdanderungen
(z.B. Zunahme Lieferverkehr) ist dennoch mit einer geringen Beeintrachtigung der
Erholungsfunktion zu rechnen.

Bei Einhaltung der festgesetzten Larmimmissionskontingente sowie der Vorgaben zur
Freilagerung von Getreide und der maximalen Umsatztonnagebeschrankung sind hinsichtlich
der Larm- sowie Staubimmissionen keine wesentlichen, schadlichen Umweltauswirkungen auf
die nordliche Wohnbebauung, den geplanten Kindergarten und die Erholungsflachen im
Bereich der Afraseen zu erwarten.

Zum weiteren Schutz der Wohnbebauung noérdlich des Planungsgebiets, wird die
Umsatztonnage auf 120.000 t/Jahr beschrinkt, sodass es zu keiner Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte durch Lieferfahrzeuge kommt. Fir die Nacht wird ein LKW
Abbiegeverbot zwischen 22:00 und 6:00 Uhr angebracht, um den Verkehr durch die
Wohnbebauung zu reduzieren.

Ergebnis

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind insgesamt Umweltauswirkungen von mittlerer
Erheblichkeit zu erwarten.

8.3.8 Zusammenfassende Bewertung der Schutzgiiter

Die Schutzgiter werden in folgender Tabelle entsprechend ihrer Bedeutung fiir Naturhaushalt
und Landschaftsbild gemadR Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN
2003), Listen 1a bis 1c bewertet. Der Leitfaden unterscheidet zwischen drei Kategorien zur
Bestandsbewertung (geringe — mittlere — hohe Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild), die jeweils in einen unteren und oberen Wert unterteilt werden.

Die Schutzgiiter werden auf der dreistufigen Skala wie folgt bewertet:

Schutzgut Beschreibung und Funktion Kategorie
Arten und e Wiesen- und Weideflichen, teilweise mit | Kategorie Il (oberer Wert)
Biotope Baumbestand
e Weidensukzessionsflachen mittlere Bedeutung fir
e Schotter- und Ruderalflichen Naturhaushalt und
e Hecken, Geholze und Baumreihen Landschaftsbild
(Randeingriinung)
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Gut durchliftetes Gebiet, abseits der
Siedlung

Boden Kies- und Sandflachen Kategorie | (unterer Wert)
Gestortes, nicht natiirlich geschichtetes
Bodenprofil, Auffiillungen geringe Bedeutung fir
Wallschiittung um Gelande Naturhaushalt und

Landschaftsbild

Wasser Gebiet mit niedrigem Kategorie Il (unterer Wert)
Grundwasserflurabstand
Achgraben mittlere Bedeutung fiir
N&he zu Trinkwasserschutzgebiet und Naturhaushalt und
wassersensiblem Bereich Landschaftsbild

Klima und Luft Regionaler Griinzug , Friedberger Au” Kategorie Il (oberer Wert)

mittlere Bedeutung fir
Naturhaushalt und
Landschaftsbild

Landschaftsbild

Bereich unmittelbar angrenzend an das
Landschaftsschutzgebiet Lechleite
Umgebung strukturreich, relativ
naturnahe Kulturlandschaft

Kategorie Il (oberer Wert)

mittlere Bedeutung fiir
Naturhaushalt und
Landschaftsbild

Friedberg, hohe Frequentierung durch
Erholungssuchende
Nutzungszunahme zu erwarten
Uberregionaler Fahrradweg

Kultur- und Keine vorhanden Kategorie | (unterer Wert)

Sachgiiter
keine Bedeutung fiir
Naturhaushalt und
Landschaftsbild

Mensch Wichtiges Naherholungsgebiet fur Kategorie Il (oberer Wert)

mittlere Bedeutung fir
Naturhaushalt und
Landschaftsbild

Die Betrachtung zeigt, dass nur die Schutzgiiter Boden und Kultur- und Sachgiter in Kategorie |
(geringe Bedeutung) einzuordnen sind. Die Schutzgiliter Arten und Lebensrdaume, Wasser,
Klima und Luft, Landschaftsbild und das Schutzgut Mensch hingegen wurden in Kategorie Il

eingestuft.

Insgesamt besitzt das Planungsgebiet in der zusammenfassenden Bewertung aller Schutzgiiter
also eine mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild.
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8.4 Vermeidung und Minimierung

Durch die aufgefihrten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen werden die
Beeintrachtigungen der Schutzgiter durch das Vorhaben reduziert:

Schutzgiiter | MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs
Arten und e  Erhalt und Erganzung der randlichen Geholzstrukturen
Biotope e  Festsetzung zu SchutzmalRnahmen der Gehdlze im siidlichen Bereich
e  Standortgerechte Artenliste fiir Pflanzungen, ausschlielSliche Verwendung
autochthoner bzw. gebietseigener Geholze
e Maximale Grundflachenzahl
e Festsetzung von Einfriedungen mit Bodenfreiheit zur Kleintierdurchlassigkeit
e Hinweise auf die relevanten gesetzlichen Artenschutzvorgaben
e  Festsetzung zur Reduzierung der Lichtverschmutzung
Boden e  Reduzierung der Eingriffe in das natirliche Gelande auf das Notwendigste
e Verwendung versickerungsfahiger Beldage auf den PKW-Stellplatzen zum
Erhalt der Versickerungsfahigkeit der Oberflache
Wasser e  Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers auf geeigneten
Flachen
o  Mindesthohe der FertigfuBbodenoberkante im Erdgeschoss zum Schutz des
Grundwassers vor schadlichen Eintragen
e  Festsetzung zu Kellern und tieferliegenden Rdumen zum Grundwasser- und
Hochwasserschutz
e  Maximale Grundflachenzahl
Klima und o Erhalt der Gehdlzstrukturen und zusatzliche Begriinung
Luft e  Festsetzung von Baugrenzen und Nutzungsgrenzen zur Begrenzung der
Auswirkungen auf die Luftzirkulation
Landschafts e Randeingriinung zur Einbindung der Flachen ins Landschaftsbild
bild e  Festsetzung zu Schutzmalnahmen der Gehdlze im siidlichen Bereich zum
Erhalt der Eingriinung in Richtung Siiden
° Festsetzung von Baugrenzen und Nutzungsgrenzen zur Begrenzung der
Auswirkungen der Bebauung auf das Landschaftsbild
e  Festsetzung zu Werbeanlagen
Kultur- und e  Keine vorhanden
Sachgiiter
Mensch e Aufrechterhaltung der vorhandenen Wegebeziehung sowohl fiir FuRganger
und Radfahrer als auch fiir den landwirtschaftlichen Verkehr, damit Erhaltung
der Durchgangigkeit
e  Festsetzung von Emissionskontingenten zur Vermeidung von schadlichen
Umweltauswirkungen
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Festsetzung zur Umsatztonnage auf 120.000 to/ Jahr zur Einhaltung der

Immissionsgrenzwerte.

Nachtfahrverbot fiir vom Planungsgebiet abfahrende LKW zwischen 22.00 -
6.00 Uhr auf der Afrastralle nordlich des Planungsgebiets

Beschrankung der Schiittung und Lagerung von losen Schiittglitern auf den
Freiflachen zur Beschrankung der Staubemissionen in der Umgebung

8.5 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Durch die Bebauung wird trotz der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen ein mittlerer
Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild verursacht. Die nach Berlicksichtigung

der Vermeidungs-

Im Sinne der

und MinimierungsmaBnahmen verbleibenden Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umwelt sind in der folgenden Tabelle aufgelistet.

naturschutzfachlichen Eingriffsregelung wird die Erheblichkeit der
Beeintrachtigung auf Natur und Landschaft schutzgutbezogen bewertet:

Schutzgiiter | Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter

Erheblichkeit der
Auswirkungen des Vorhabens
(dreistufig)

Arten und .
Biotope .

Bebauung von Sukzessions- und Wiesenflachen
Punktuelle Erh6hung der Licht- und
Larmverschmutzung

mittel

Boden °

Weitere Beeintrachtigung des bereits gestorten
Bodengefiiges

gering

Wasser °

Mogliche Beeintrachtigung des Grundwassers
Veranderung des Ablaufes des Oberflachenwassers
sowie der flachigen Versickerung, dennoch
Gewahrleistung der Grundwasserneubildung und
Abflussverzogerung

mittel

Klima und °
Luft

Geringfligige Beeintrachtigung der Luftzirkulation
durch hohe Gebdude und Silos

Veranderung des Kleinklimas durch
Warmeabstrahlung der Gebaude und der
versiegelten Flachen, geringere Verdunstung

gering

Landschafts | e
bild

Veranderung des Landschaftsbildes durch
Bebauung, Fernwirkung
Stellenweise Verdeckung der Stadtsilhouette

mittel
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Kultur-und | e Keine vorhanden keine
Sachgiiter
Mensch e Beeintrachtigung der Erholungsfunktion mittel

e Einhaltung der Immissionswerte und somit keine
schadlichen Umweltauswirkungen

Durch die zusatzliche Bebauung und Versiegelung ergeben sich unvermeidbare Auswirkungen
mittlerer Erheblichkeit auf Arten und Biotope und den Wasserhaushalt des Gebiets. Aufgrund
der hohen Bedeutung der Friedberger Au als naturnahes Naherholungsgebiet zwischen
Friedberg und Augsburg sind die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter Mensch
und Landschaftsbild ebenfalls mit mittlerer Erheblichkeit zu bewerten.

Durch den Erhalt und die Erganzung der randlichen Eingriinung sowie durch die Festsetzung
von Bau- und Nutzungsgrenzen werden die Auswirkungen der Planung auf Naturhaushalt und
Landschaftsbild jedoch erheblich reduziert und es finden keine schwerwiegenden
Beeintrachtigungen statt.

Durch die Festsetzungen zum Immissionsschutz ist sichergestellt, dass aus schalltechnischer
Sicht keine Bedenken gegen den Bebauungsplan bestehen und der Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen gewahrleistet ist.

Die trotz der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen verbleibenden Eingriffe in Natur
und Landschaft werden durch 6kologische AusgleichsmalRnahmen ausgeglichen.

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

Bei Nicht-Durchfiihrung des Vorhabens bliebe der tGberplante Geltungsbereich 1 als teilweise
bebauter Betriebsstandort mit groReren Wiesen- und Sukzessionsflaichen nérdlich der
Bebauung erhalten. Die Flachen im Norden wirden bei Aufgabe der derzeit vorhandenen
Beweidung und ohne weitere Nutzung zunehmend verbuschen und im Sukzessionsprozess
temporar hohe Habitatqualitaten fiir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten bieten.

Die randlichen Gehdlze kénnten sich weitestgehend ungestort entwickeln und nach innen
ausdehnen. Dies hatte fiir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten positive Auswirkungen.

Der Geltungsbereich 2 wiirde weiterhin, wie es der LBP von 2006 vorsieht, als extensive
Feuchtwiese genutzt werden.
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8.7 Eingriffsregelung — geplante MalRnahmen

Die Ausweisung von Bauflachen stellt gemaR & 14 BNatSchG einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. GemaR § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen oder unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch Mallnahmen des Naturschutzes und der Landespflege auszugleichen. Die
Eingriffsbewertung wird gemalRk dem Leitfaden ,,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft”
(BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN
2003) durchgefihrt.

Die geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen reduzieren den Eingriff in Natur
und Landschaft. Die verbleibenden Beeintrachtigungen werden im Folgenden bilanziert und
durch 6kologische AufwertungsmaRBnahmen ausgeglichen.

Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung

Die Uberplanten Flachen werden zur genauen Ermittlung des Kompensationsbedarfes
entsprechend dem genehmigten und rechtsverbindlichen Ilandschaftspflegerischen
Begleitplan von 2006 unterschieden in zwei Teilflaichen unterschiedlicher Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild:

1. Kies- und Ruderalflachen (Kategorie I)
2. Grinflachen mit Baumbestand (Kategorie Il)

Die vorhandene Bebauung und Versiegelung wurde bereits im Rahmen des jeweiligen
Genehmigungsverfahrens genehmigt und entsprechend kompensiert. Gemal3 § 1a BauGB ist
ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuldssig waren. Das heifl3t, dass nur die Eingriffe, die liber das jetzt bereits
zuldssige Mald hinausgehen, kompensiert werden miussen. Details zu den vorhandenen
Genehmigungen sind der Begriindung zu entnehmen. Die bereits jetzt genehmigten Gebaude
sind in der Planzeichnung als Hinweis dargestellt.

In den festgesetzten privaten Grinflichen findet keine Bebauung oder Versiegelung statt,
daher sind fir diese Flachen keine Eingriffe zu kompensieren.

Beeintrachtigungsintensitat

Aufgrund der geplanten GRZ von 0,7 wird die Eingriffsschwere des Vorhabens im gesamten
Uberplanten Bereich gemaR Leitfaden als Typ A ,hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad”
eingestuft.

Die MinimierungsmalRnahmen werden bei der Wahl des Kompensationsfaktors berlicksichtigt
und reduzieren diesen entsprechend.
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Kies- und
Ruderalflachen
Kategorie |
15.146 m*

Grunflachen mit
Baumbestand
Kategorie Il

Darstellung der Bestandssituation mit den bereits genehmigten Gebduden und Belagsfldchen, den festgesetzten
privaten Griinfldichen (griin schraffiert) sowie den liberplanten Fldchen (farbig); Luftbildgrundlage: Geodaten

online

Geplante Uberbaubare
Flachen

Eingriffsflachen

Ausgleichsfaktor

Bendtigte
Ausgleichsflache

Kies- und Ruderalflichen 15.146 m? 0,4 6.058 m?

(Kategorie 1)

Grinflache mit 1.270 m? 0,9 1.143 m?

Baumbestand

(Kategorie I1)

Summe 16.416 m? 7.201 m?
STADT LAND FRITZ stadtplaner — landschaftsarchitekten 48 von 61




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 98 ,Miihlenbetrieb 6stlich der Afraseen” 22.09.2026

AusgleichsmaRnahmen und Ziele

Der naturschutzfachliche Ausgleichsbedarf betragt 7.201 m?. Zum Ausgleich des Eingriffs in
Natur und Landschaft wird der 6stliche Teil des Flurstliicks Nr. 2327 Gemarkung Friedberg
genutzt, der im Flachennutzungsplan bereits als Ausgleichsflache dargestellt ist. Ein Teil dieser
Ostlichen Grundstiicksfliche wurde bereits zur Kompensation der vorgenannten
Baugenehmigungen herangezogen und ist entsprechend als Ausgleichsflache eingetragen.

Die verbleibende Flache wurde im Sinne des landschaftspflegerischen Begleitplans bis auf
einen kleinen Streifen im Norden bereits 2006 6kologisch aufgewertet. Ausgangszustand des
Ostlichen Flurstiicks vor der Aufwertung war eine von Brennesseln dominierte Ruderalflache
mit technischer, nicht landschaftsgerechten Wallschittungen. Die Aufwertung verfolgte das
Ziel der Entwicklung von artenreichem Feuchtgriinland zur Forderung der
Feuchtlebensraumkomplexe und der Wiesenbritervorkommen im Gebiet der Friedberger
Ach, was auch den Zielen des Arten- und Biotopschutzprogramms fiir das Gebiet entspricht.
Konkret umfassten die durchgefiihrten MalRnahmen in der fiir diesen BP zeichnerisch
dargestellten Ausgleichsflache folgende Punkte:

e Beseitigung des nicht landschaftsgerechten Walls entlang des Ostrandes des Geldandes
und damit optisches Einfligen der Flache in den Talraum der Friedberger Ach

e Pflanzung von einem Geholz gemaR LBP — Rekultivierung und ékologischer Ausgleich
TEKTUR 2006 (vgl. Abb. unten)

o Gelandeansaat einer extensiv genutzten, zweischnittigen Glatthaferwiese mit hohem
Wiesenblumen- und Krauteranteil

Der beschriebene Streifen im Norden wurde zunachst noch als intensives Griinland genutzt
und spater an die extensive Nutzung angegliedert. Es erfolgte somit insgesamt eine
Aufwertung der Flache gemaR Leitfaden von Kategorie | (oberer Wert) zu Kategorie Il (oberer
Wert). Die Anlage der AusgleichsmalRnahmen ist dadurch bereits vollstandig durchgefiihrt.

STADT LAND FRITZ stadtplaner —landschaftsarchitekten 49 von 61




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 98 ,Miihlenbetrieb 6stlich der Afraseen” 22.09.2026

Legende

= ¢ =seew GEnZe des Beamefiungsgebletes
] Bauliche Aniagen

Bestand
A Zwsimd JSRTCH micht vor dam 1500 [  Hecken/ Gahdize
* Enmmmen das MEgUE 1 Exensves Gionang
* MEne DORgURg | — e

[
Langdschatsschutzgebiet (Art 10 EayNatSehG) LSG
wal

Feusrwehraufahit

Zaunstandort bel Emeuening

7772
+——t
[ asphaitieri= Ectrichstache der Getraidesrtassungsaniags
[ Ausentachan 2ur sporadischen NUtzung: GastEiung als Kiesnachen)
[ Abirag der vmanoenen Kies L Bauscuttschitiungen,
Gestanung ais Kastachen "
: €Oyl Pranzung von Enzeibaumen
Ausgleichsflache EUECE(T  Enwickung der Weldensuizessionshiashe urch
g Zwischenplianzung von EINZeibaumen
BP Nr. 98 o
7.201 m* =
—
NN A
| —

Iangfistige Entfamung dar wrhandenan Fichten und
Machpanzung won Laubgendlzen

Priareiachen |- Wl

Skologisehe Ausgisichsiache £a. 4300 1r die
Iage und Aullenfiachen

SukzEEsONE e
Eniwizkiung von extensivem Feuchigriniand

FZ Fd  VemCKEnNgEMUIGE:
[T Eachufergestaitung

WSSy Abirag des vormandenen Walls

- —p—
Landschaftspflegerischer Begleitplan p—
Neubau einer Getreideerfassungsanlage —
mit Annahmehalle und P
AT~ . =
® ADTag des randicT vorhardenen IWals (Hohe o, 1,5m) Sanienng des Bestandsgelindes
und Venwencung des Oberbodens rur Aafecnittng Afrastrasse 103, Friedberg s
e Prarziachan f0r ds Erpsmaume, s, oenoruss RS 1 4 Bo
an Coerboden wird abgetshren pder ZMschengsiagem Relndtivierung und Skologischer Ausgleich e o
» siimmsize LSSraDfactUng entiang des AChgrabens TEKTUR | fgepatel &
» (beriassen der Fiche der Saulaession
* Keine Mohd orE— T
oHd &T0 " S
3
[Enmtwioklung sines shrukdurmeichen Uisroisions 28318 Friedd
* sislemueize Lfsrlacting enfang des Achgmbens it Unierschrit
* Entwicikiung von exbensivem Feuchipgniniand sehe unken y
# Plargung von Eschen |Fradnus exoeision) in Gruppen Hochstamm 2 xv. ETU 301 2cm| w‘u‘:m“'
[ # Piarzung von Schwarz-Erie [Ainus glutinesal in Gruppen Helster 2x v 250-3000 Wuwz.m Ere
= Wiz 1 mal [Sivich, wie Feuchigniniand wam._ i
LRY SE31E Friedbery Defum,Unterschrt

Ausschnitt aus dem LBP ,Neubau einer Getreideerfassungsanlage — Rekultivierung und ékologischer Ausgleich
TEKTUR 1" (09.02.2006)

STADT LAND FRITZ stadtplaner — landschaftsarchitekten 50 von 61




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 98 ,,Muhlenbetrieb 6stlich der Afraseen” 22.09.2026

Pflege

Die Pflege der Ausgleichsflachen durch eine extensive Grinlandnutzung hat dem Ziel der
Entwicklung und dem spateren Erhalt einer entsprechenden Artenvielfalt zu entsprechen. Die
komplette Flache wird derzeit in Absprache mit dem Landratsamt aullerhalb der
Brutzeitrdume von Wiesenbriitern extensiv durch Rinder beweidet. Alternativ ist eine Pflege
durch Mahd, zweimal jahrlich nicht vor dem 15. Juli mit Entfernen des Mahguts moglich.

Auf den Ausgleichsflachen sind insbesondere nicht zuldssig:
e Einbauten, Drainagen und Aufschiittungen
e Lagerung von Materialien

e Ausbringen von Diinger und Pestiziden

Flichenzustand Friihjahr 2026:

Der technische Erdwall wurde komplett entfernt. Die Flache wird extensiv bewirtschaftet
bzw. als Weideflache genutzt. Lediglich die Anpflanzungen der Einzelgehoélze wurde noch
nicht umgesetzt.

Ausgleichszuordnung

Zum Ausgleich des Eingriffs dieses Bebauungsplanes in Natur und Landschaft wird in der
Fldche im Ostteil des Flurstiicks eine anrechenbare Flache von 7.201 m? als Ausgleichsflache
festgesetzt. Der durch den vorliegenden Bebauungsplan entstandene Eingriff in Natur und
Landschaft ist damit ausgeglichen.

Fiir den Ausgleich festgesetzte Wiesenfldche, Foto: Stadt Land Fritz, Feb 2026
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8.8 Alternative Planungskonzepte / Weiterentwicklung der Planung

Auf der Ebene des Bebauungsplans sind folgende Alternativen und Weiterentwicklungen
abzuwagen:

Durch Verschiebung und Anpassung der Baugrenzen kdnnte im siidlichen Teil des Plangebiets
die randliche Eingriinung vergrofBert werden, was einen positiven Effekt auf das
Landschaftsbild von Siiden und die Habitatqualitditen der Gehdlzreihe zur Folge hatte. Diese
Veranderung wirde jedoch auch bedeuten, dass zusatzliche Silos und Maschinenanlagen —die
im Bereich der Mihlennutzung immissionsschutztechnisch am larmintensivsten zu bewerten
sind — nur noch als separater baulicher ,,Block” nérdlich oder 6stlich der bestehenden Anlagen
errichtet werden koénnten, was wiederum auf die Wohnbebauung und den geplanten
Kindergarten im Norden eine negative Wirkung hinsichtlich Larmemissionen und
Gesamterscheinung der Anlage entfalten wiirde. Die Silos kénnten nicht mehr gebiindelt an
einer Stelle errichtet werden, was vermutlich zusatzliche Rangierbewegungen etc. sowie
insgesamt eine groflere Versiegelung fur Zufahrtswege zur Folge hatte.

8.9 Methodik und Hinweise auf Kenntnisliicken

Zur Ermittlung von Eingriff und Ausgleich wurde der Leitfaden (Ergdnzte Fassung) zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung verwendet (BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR
LANDESENTWICKLUNG UND UMMWELTFRAGEN 2003). Die Zustandsbewertung der
Schutzgiter erfolgte in einer 3-stufigen Skala von geringer bis zu hoher Bedeutung des
Schutzgutes flir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

Fiir die Bewertung der Schutzgiiter wurden die einschlagigen Regelwerke und Kartenwerke
beispielsweise des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt herangezogen. AuRerdem wurde zu
verschiedenen Jahreszeiten eine Ortsaufnahme des Gebiets durchgefihrt. Zur Bewertung der
immissionsschutztechnischen Auswirkungen wurde durch das Ingenieurbiiro Kottermair
GmbH, Altomunster, die schalltechnische Untersuchung ,9375.1/2026-RK“ angefertigt.

Fiir die Bewertung der Eingriffsschwere und des daraus folgenden Ausgleichsbedarfs sind der
hohe Versiegelungsgrad der geplanten Nutzung auf den Sondergebietsflichen sowie der
jeweilige Zustand der Fliache malgebend. Beriicksichtigung finden die festgesetzten
Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen durch die Herabsetzung des Ausgleichsfaktors.

8.10 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

AusgleichsmaBBnahmen
Die Wirksamkeit der bereits durchgefiihrten Minimierungs-, Vermeidungs- und
AusgleichsmaBnahmen ist nach einem Zeitraum von 5 Jahren erneut zu Gberprifen.
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EingriinungsmalRnahmen

Sollten sich insbesondere bezlglich der Eingriinung Defizite zum Beispiel durch den Verlust
von Baumen ergeben und sich nicht die gewiinschte Wirkung einstellen, sind mogliche Mangel
zu beheben.

8.11 Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Standort der Bennomihle an der Afrastralle 103, Friedberg, soll fiir die zukiinftige
Betriebsentwicklung weiterentwickelt werden. Dazu ist eine Erweiterung der bisherigen
baulichen Anlagen und Betriebsflachen notwendig, wofir bislang noch unbebaute Kies- und
Grunflachen im westlichen Teil des Flurstiicks Nr. 2327 Gemarkung Friedberg (berplant
werden. Durch die vorliegende Bauleitplanung soll die langfristige bauliche Entwicklung der
Anlage gesichert werden.

Anlagebedingt, das bedeutet dauerhaft, sind durch das geplante Sondergebiet mit
Zweckbestimmung , Agrar- und Mihlenbetrieb” aufgrund der gewdssernahen 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 auBerdem eine Beeintrachtigung des Landschaftsbilds
und der Erholungsqualitat fir den Menschen statt. Die Auswirkungen auf Boden und
Kleinklima werden aufgrund der begrenzten Grofe des Uberplanten Gebiets und der
Vornutzung als Kiesaufbereitungsflache als gering eingestuft.

Eine Beeintrachtigung der naheliegenden Wohnbebauung und des moglichen Kindergartens
sudlich der Herzog-Rudolf-Strae durch Larm wird mittels der Festsetzung von
flaichenbezogenen Emissionskontingenten vermieden, sodass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sichergestellt sind.

Wie dargestellt, werden MaRnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung der
Eingriffsschwere vorgesehen. Zum Ausgleich der verbleibenden Beeintrachtigungen wird eine
bereits aufgewertete Flache im Ostlichen Teil des Flurstiicks Nr. 2327 als Ausgleichsflache
festgesetzt. Die Flache wird aufgrund ihrer gewassernahen Lage im Einklang mit den Zielen
des Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Aichach-Friedberg als extensives
Feuchtgriinland gepflegt. Im Osten des Flurstiicks verbleibt eine Flache von 637 m? als privates
Okokonto.

Durch das Monitoring sollen unerwartete Effekte insbesondere im Hinblick auf Eingriinung
und AusgleichmalRnamen gewahrleistet werden.
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9. Beigelegte Gutachten

9.1 Schalltechnische Untersuchung ,9375.1/2026-RK“ (Ingenieurbiiro
Kottermair GmbH, Altomiinster, vom 09.03.2026)

9.2 Ergdnzung zur schalltechnischen Untersuchung 9375.1/2026-RK zum
Bebauungsplan Nr. 98 , Miihlenbetrieb o6stlich der Afraseen”, Stadt
Friedberg, vom 17.08.2026 (Ingenieurbiiro Kottermair GmbH,
Altomiinster)

9.3 Versickerungs- und Uberflutungsnachweis vom Ingenieurbiiro Ulherr
GmbH vom 25.02.2026

o Erlduterungsbericht zur Versickerung, Rickhaltung und Einleitung von
Niederschlagswasser vom 20.02.2026

e Abschatzung der Versickerbarkeit auf dem Grundstiick, Ermittlung des erforderlichen
Riickhaltevolumens (Uberflutungsnachweis) vom 25.02.2026
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11. Anhang: Artenschutz-Potenzialanalyse

Die folgende vom Bayrischen Landesamt fiir Umwelt (LfU 2021) zur Verfligung gestellte
Tabelle beinhaltet alle saP-relevanten Arten nach der Abschichtung entsprechend der

e geographischen Datenabfrage (Landkreis Aichach-Friedberg) und
e |ebensraumbezogenen Datenbankabfrage
,Hecken und Geho6lz” und ,Trockenlebensraume”,

diese umfassen folgende Lebensraume: FlieRgewasser, Stillgewdsser, Magerrasen,
Rohboden, Hecken, Laub-/Mischwald, Boschungen; somit alle im Geltungsbereich 1 und
ndaherer Umgebung vorkommenden Lebensraumtypen.
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Weiteres Abschichtungskriterium (Spalte am Tabellenanfang):

PO: Potenzielles Vorkommen — Vorkommen im Untersuchungsgebiet mdglich, d. h. ein
Vorkommen ist nicht sicher auszuschlieRen und aufgrund der Lebensraumausstattung des

Gebietes und der Verbreitung der Art in Bayern nicht unwahrscheinlich
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Wespen- B:g, 2112
bussard R:g
Garten- B:u 2|2
rotschwanz
Grauspecht B:u 211
Griinspecht B:g 11
Uferschwalbe B:u 1
Braunkehlchen B:s, 3
R:u
Schwarz- B:g
kehlchen
Erlenzeisig B:u 2
Turteltaube B:s 2|2
Waldkauz B:g 211
Dorngrasmicke B:g 2(2 2
Klapper- B:u 3|2
grasmicke
Rotdrossel R:g 2
Schleiereule B:u 3|2
Wiedehopf B:s,
R:g
Kiebitz B:s, 1
R:s
Gebiet kann aufgrund des o | Schlingnatter u 1
westlich angrenzenden Biotopes 2
und Afrasees hdchstens ein '§
Teilhabitat darstellen, das Biotop <
bietet jedoch bessere und
ungestortere
Habitateigenschaften.
Insbesondere am ostlichen Zauneidechse u 1
Randbereich und im nérdlichen
Teil des Gebietes im Bereich der
Schafweide bieten offenen
Bodenstellen in Abwechslung mit
lichtem Gehdlzrand und
Steinen/Totholz gute
Habitateigenschaften fir die Art,
insbesondere im nordlichen Teil
befinden sich wilde
Heckenstrukturen mit viel
Totholz und Kies-/Sandhaufen
(Aufbau wie Lesesteinhaufen),
ein Vorkommen ist nicht
auszuschlieBen.
FlieRgewadsser/Gehdlze am Rand o Gelbbauchunke S 1
bleiben erhalten, jedoch g Wechselkréte s 1
grundsatzlich Nutzung als = Kreuzkrote U 1
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Winterquartier oder Nordlicher 2 |V |u 1 212
Durchwanderung Kammmolch
unwahrscheinlich: zu lichte
Geholze, das Gebiet trennt keine
Fortpflanzungs- und
Winterquartiere.Die Weideflache
westlich der Ach eignet sich nicht

als Habitat
Keine Nahrungspflanzen im o Nachtkerzen- \Y ? 1
Gebiet. £ | schwarmer
g
9]
€
<
(8]
(%]
Legende

Rote Listen gefahrdeter Arten Bayerns (Vogel 2016, Tagfalter 2016, Heuschrecken 2016,
Libellen 2017, Sdugetiere 2017 alle anderen bewerteten Artengruppen 2003) bzw.
Deutschlands (RLD 1996 Pflanzen und 1998/2009 ff. Tiere)

Ausgestorben oder verschollen 1 Vom Ausssterben bedroht

Stark gefahrdet 3 Gefahrdet

Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt

Extrem seltene Arten und Arten mit geographischer Restriktion

Arten der Vorwarnliste

Daten defizitar

o< ™ ONMN O

Erhaltungszustand in der kontinentalen Region (EZH KBR) Deutschlands bzw. Bayerns (Vogel)
s unglnstig/schlecht g glinstig
u unglnstig/unzureichend ? unbekannt

Erhaltungszustand erweitert (Vogel)

B Brutvorkommen R Rastvorkommen

W Wintervorkommen S Sommervorkommen
D Durchziigler

Lebensraum

F FlieBgewasser 1 Hauptvorkommen

St Stillgewdasser 2 Vorkommen

M Magerrasen 3 potenzielles Vorkommen
R Rohbdden 4 Jagdvorkommen

H Hecken

L Laub-/Mischwald

B Bdschungen
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Potenzielle Habitatstrukturen fir Zauneidechsen im Gebiet:

D & v v 3 LIRS
i QN 7 % 2
2 5 =% Y 33 o Y%

Foto: Blick Richtung Friedberg entlang des Achgraben (Stadt Land Fritz 2026)

3 T

Foto: Blick Richtung AfrastrafSe (Stadt Land Fritz 2026)
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Foto: Blick Richtung Achgraben (Stadt Land Fritz 2026)
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