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1.  Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts des Bebauungsplans

Die Stadt Friedberg plant fGr den Stadtteil Paar die Aufstellung eines Be-
bauungsplan auf den Flur — Nr. 948, 948/3, 948/4, sowie auf den Flur — Nr.
948/ 10 bis 948/15 der Gemarkung Paar. Am westlichen Ortsrand soll auf
ein allgemeines Wohngebiet mit lockerer Bebauung und einer Grundfld-
chenzahl GRZ von 0,3 entstehen. Im Bebauungsplan sind 12 Baukdrper
vorgesehen, die als Einzelhaus oder Doppelhaus gebaut werden kébnnen.
Es sind maximal 2 VollgeschoBe festgesetzt, bestehend aus Erdgeschol
und DachgeschoB. Die Ddcher sind als Satteldach auszubilden mit First in
Ost-Westrichtung, um Mdglichkeiten zur Gewinnung von Solarenergie an-
zubieten.

FlGchenbilanz innerhallb des Geltungsbereichs

Baugrundsticke 6.881 gm

offentliche Verkehrsfldchen, StraBenbegleitgrin

einschlieBlich Griessmuhlweg 1.920 gm

Offentliche Grinfléichen 2.778 am
Gesamitfliche 11.579 gm

1.2 Ubergeordnete Leitlinien und Ziele der Fachpléne
1.2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Der Freistaat hat im Landesentwicklungsprogramm 2006 hat Grundsdétze
und Ziele fur die nachhaltige Sicherung und Entwicklung der naturlichen
Lebensgrundlagen und die nachhaltige Siedlungsentwicklung formuliert.

FUr den Naturhaushalt wird der Grundsatz formuliert, die biologische Viel-
falt in Natur und Landschaft zu erhalten und zu entwickeln und die Natur-
guter Boden, Wasser, Luft/Klima, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktion und
im dynamischen Zusammenwirken dauerhaft zu sichern.

FUr die nachhaltige Siedlungsentwicklung ist die Anbindung neuer Bauge-
biete an bestehende Siedlungseinheiten ein wichtiger Beitrag zur Vermei-
dung der Zersiedelung.

1.2.2 Natura 2000

Unter dem Begriff Natura 2000 werden europaweite Schutzgebiete zu-
sammengefasst. Die europarechtliche Grundlage sind die ,Fauna-Floro-
Habitat-Richtlinie™ (FFH-RL) und die ,Vogelschutz-Richtlinie™ (VS-RL). Ziel des
Schutzes ist ,einen gunstigen Erhaltungszustand der naturlichen Lebens-
radume der wild lebenden Tiere von gemeinschaftlichem Interesse zu be-
wahren und wiederherzustellen™. Das Paartal wurde als Natura 2000 Ge-
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biet aufgrund seiner Einordnung als FFH — Gebiet gemeldet.
1.2.3 Arten- und Biotopschutzprogrammm (ABSP) Landkreis AIC-FDB

Das Arten- und Biotopschutzprogramm 2007 hebt den Naturraum Paartal
heraus und bezeichnet ihn als Schwerpunktgebiet fur den Naturschutz. Die
Bedeutung liegt im Uberwiegend naturnahen Lauf der Paar und den Ge-
wasser- und Feuchtbiotopen. So heit es ,Das Paartal représentiert eine
bayernweit bedeutsame Verbundachse fur Organismen der Gewdsser
und Feuchtgebiete”.

1.2.4 Landschaftsplan der Stadt Friedberg

Im rechtswirksamen FlGchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
der Stadt Friedberg, 13. Anderung, wird der Planungsbereich als Wohn-
bauflche dargestellt. Zur Ausbildung eines naturnahen Ortsrandes ist ein
breiter Grunstreifen am stdlichen Bebauungsrand und entlang der Bahnli-
nie dargestellt.

1.3 Vorgehensweise bei der Umweltpriifung
Im Umweltbericht sind laut BauGB § 2 a (1) zu beschreiben:
- die zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
- die MaBnahmen mit denen die erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen vermieden, vermindert oder soweit mdglich ausge-
glichen werden sollen.
Entsprechend diesen Vorgaben beschreibt die nachfolgende Umweltpru-
fung den Bestand der umweltrelevanten SchutzgUter und bewertet die
modglichen Umweltauswirkungen der Planung sowohl auf das Bebauungs-
gebiet selber, wie auch auf den Stadftteil Paar und die umgebende Land-
schaft. AnschlieBend werden die Vermeidungs-, Verminderungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen behandelt.
2. Bestandsaufnahme und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

2.1 Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser

Beschreibung der Ausgangslage

Der Stadtteil Paar liegt im unteren Paartal, das geologisch zum Tertidren
Hugelland gehért. Die Paar flieBt noch weitgehend naturlich in Mdandern
durch die fast ebenen Auen. Die B6den sind aus meist lehmigen Talsedi-
menten entstanden, die maRBig feucht bis &rtlich nass sind. Aufgrund von
Entwdasserung und landwirtschaftlicher Nutzung sind heute die Auenbdden
anmoorig bis humusreich. Das Paartal wird Uberwiegend als Granland ge-
nutzt.
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2.2

2.3

Das eigentliche Planungsgebiet liegt leicht erhéht gegenuber dem feuch-
ten Talboden und besitzt trockenere Bdden, die ackerbaulich genutzt
werden und stickstoffreiches Grunland tragen.

Bewertung und Auswirkungen der Planung

Die geplante Bebauung fuhrt zum Abtrag des wertvollen Oberbodens und
dauerhafter Versiegelung durch StraBenbau, Gebdude und Nebenfld-
chen. Die dauerhafte Flchenversiegelung verhindert die Versickerung
von Niederschlagswasser, so dass weniger Bodenwasser fur die Grundwas-
serneubildung zur Verfugung steht.

Die Bebauung fuhrt fur die Schutzguter Boden und Wasser zu erheblichen
nachteiligen Auswirkungen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung der Ausgangslage und Bewertung

In der Umgebung des geplanten Baugebietes wird Landwirtschaft betrie-
ben. Die Feldarbeit kann daher zu Staub- und Geruchsbeldstigungen fuh-
ren.

Die eingleisige Bahnstrecke Hochzoll — Ingolstadt verlduft erhdht im Westen
des geplanten Baugebietes, so dass regelmdaBige Larmimmissionen auftre-
ten werden (siehe dazu BEKON: Schalltechnische Untersuchung zum Be-
bauungsplan Nr. 4 vom 30.05.2011).

Auswirkungen auf die Schutzgiter Arten und Biotope

Beschreibung der Ausgangslage

Das Paartal gehort wie unter Pkt. 1.2.2 beschrieben zu den Natura 2000 -
Gebieten aufgrund des Artenreichtums in den Paarauen. An der Paar be-
finden sich Feuchtbiotope und Gewdsserlebensrume mit naturschutz-
fachlich bedeutsamen Vorkommen von Libellen, Tagfaltern und Heu-
schrecken. Besonders erwdhnenswert ist das Vorkommen seltener Libel-
lenarten, wie der Grunen Keiljungfer (Ophiogomphus cecilia). Ein seltener
Tagfalter, der im Bereich Griesbachmuhle bis Dasing nachgewiesen wur-
de, ist der Wiesenknopf-Ameisenblduling (Glaucopsyche nausithous). Bei-
de Arten werden in de europaweit geltenden Flora-Fauna-Habitat (FFH-
Richtlinie) gefuhrt.

Im eigentlichen Planungsgebiet kommmen wegen der intensiven Landwirt-
schaft weder Feuchtbiotope noch Heckenstrukturen vor. Die benachbar-
ten Gdrten sind wenig artenreich gestaltet. Im Stden in ca. 130 m Entfer-
nung vom Baugebiet liegt ein erhbhtes extensiv gartnerisches genutztes
Freizeitgrundstiick, das neben Obstbdumen auch vielfaltige Baum- und
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2.5

Straucharten besitzt (Eiche, Linde, Vogelkirsche, Traubenkirsche, Hasel).

Bewertung und Auswirkungen der Planung

Das Planungsgebiet wird durch den GriesmUhlweg von den artenreichen
Paarauen getrennt. Die Bodenverhdltnisse und die derzeitige landwirt-
schaftliche Nutzung im Planungsgebiet bieten den geschutzten und selte-
nen Insektenarten der Paaraue keinen addquaten Lebensraum. Daher
fuhrt die vorgesehene Bebauung zu keinen zusatzlichen Nachteilen fur die
Pflanzen- und Tierwelt, die in Feuchtbiotopen beheimatet sind.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Beschreibung der Ausgangslage

Das geplante Baugebiet schlieBt an den dorflich gepragten Stadtteil Paar
an, der lediglich durch die Paar vom Stadtteil Harthausen getrennt ist. Be-
stimmend far das idyllische Ortsbild ist die Kirche ,Johannes d. Taufer®, die
von Wiesen malerisch umrahmt wird. Neben einzelnen Bauernhdfen stehen
Neubauten, die in Folge von Zuwanderung gebaut wurden.

Bewertung und Auswirkungen der Planung

Das Planungsgebiet grenzt im Norden an Einzelhausbebauung und ein un-
bebautes Grundstuck. Zur Zeit fehlt eine optisch wirksame Eingrinung des
Ortsrandes. Die geplante maBvolle Bebauung mit niedrigen Baukdrpern

(E + D) wird einen sanften Ubergang zur Landschaft schaffen und die feh-
lende Ortsrandeingrinung ermoglichen.

Auswirkungen auf die Bevélkerung

Das Baugebiet ist vor allem fur junge Familien der ortsanséssigen Bewohner
vorgesehen. Der Bevdlkerungszuwachs wird sich positiv auf den Stadtteil
Paar auswirken. Wahrend der Bauphasen ist hingegen mit baubedingten
L&rm- und Staubimmissionen zu rechnen.

Der Regionalverkehr auf der Bahnstrecke Hochzoll — Ingolstadt fahrt fur die
neuen Bewohner zu Larmbeeintrachtigungen. Tagstber werden die gel-
tenden Orientierungswerte eingehalten, jedoch nachts an einigen Fassa-
den der geplanten Wohngebdude Uberschritten (siche BEKON schalltech-
nische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 4 vom 30.05.2011).

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Sofern keine Bebauung erfolgt, ist wegen der guten Bodenqualitét von ei-
ner weiteren intensiven landwirtschaftlichen Nutzung auszugehen.
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4.1

4.2

4.3

Geplante MaBnahmen zur Verringerung und Ausgleich der nachteiligen
Umweltauswirkungen

Hinweis: In der Satzung zum Bebauungsplan, Teil Begrindung, Kapitel Na-
turschutzfachliche Eingriffsregelung werden sowohl die Verringerungs- als
auch die AusgleichsmaBnahmen ausfuhrlich behandelt.

MaBnahmen zur Verringerung der nachteiligen Umweltauswirkungen

FUr die Schutzguter Boden und Wasser werden zur Verringerung der nega-
tiven Umweltauswirkungen umfangreiche MaBnahmen getroffen:

- Der Oberboden wird vor Baubeginn abgeschoben und zur Wiederver-
wendung in Mieten fachgerecht gelagert und mit Grundingungspflan-
zen angesat.,

- Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist méglichst auf
den Baugrundstlcken zu versickern.

- Fdr die Schutzguter Arten- und Biotope werden PflanzmsmnaBnahmen auf
den privaten GrundstUcken festgesetzt.

- Im Westen und SUden des Baugebietes werden 2.778 gm o6ffentliche
Grunflache festgesetzt zum Anpflanzen von B&dumen und Strauchern
sowie zur Ortsrandeingrdnung.

AusgleichsmaBnahmen

Zur Kompensation der erheblichen Umweltauswirkungen werden auBer-
halb des Geltungsbereichs des Baugebietes an der Paar auf der Flur Nr.
1082 Ausgleichsfldchen festgesetzt. Diese Fldchen dienen fur MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Das
Entwicklungskonzept sieht vor, den vorhandenen Graben aufzuweiten, um
wechselfeuchte Kleinstrukturen zu schaffen. Fur den selten gewordenen
Schmetterling Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblduling soll durch Aussaat
von GroBem Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis) versucht werden, Vo-
raussetzungen fur den notwendigen Lebens- und Fortpflanzungsraum zu
entwickeln.

Planungsalternativen

Auf dem langgestreckten Grundstuck konnte keine wesentlich andere Er-
schlieBung erfolgen, so dass auch keine Planungsalternative entwickelt
wurde.

MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Laut BauGB § 4c Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund der Durchfuhrung der Bauleitplanung eintre-
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ten k&dnnen. Dadurch sollen unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig erkannt und gegen gesteuert werden.

Im vorliegenden Fall sind nach momentanem Kenntnisstand keine unvor-
hergesehenen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Verwendete Unterlagen und Darlegung von Kenntnisliicken

Als Grundlage des Umweltberichts wurden folgende Unterlagen verwen-
det:

- Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern, 2006

- Arten- und Biotopsschutzprogramm ABSP, des Landkreises Aichach —
Friedberg, Stand 2007

- Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadf Fried-
berg, 13. Anderung, Stand 18.07.2006

- BEKON Larmschutz & Akustik GmbH, SchaezlerstraBe 9 in 86150 Augs-
burg: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 4 far das
Gebiet 6stlich der Bahnlinie Hochzoll-ingolstadt und westlich des Gries-
muhlweges im Stadtteil Paar vom 30.05.2011.

Zur Abschdtzung der Versickerungsfdhigkeit des Bodens sind keine Schurf-
gruben oder Prafungen erstellt worden.

Zusammenfassung

Das geplante Wohngebiet soll vorwiegend dem Bedarf der ortsansdssigen
Bevdlkerung dienen. Die Bebauung fuhrt zum Verlust von 1,1 ha landwirt-
schaftlicher Fiche. Die Versiegelung des Bodens durch StraBenbau, Ge-
bdude und Nebenfldchen bedeuten eine Beeintrdchtigung des Boden-
und Wasserhaushalts. Die geplante Bebauung beansprucht keine FiGchen,
die wertvolle LebensrGdume seltener Tier- und Pflanzenarten sind.

Durch Ausweisung einer FiGche fur naturschutzfachliche MaBnahmen bei
der Griesbachmuhle, werden die nachteiligen Umweltauswirkungen der
Bebauung kompensiert.

Friedberg, den 19.09.2013
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