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STADT FRIEDBERG
Begriindung zum BP Nr. 48/Il B) fiir das Gebiet ,Am Rothenberg“ Il. Anderung 31.10.2016

1. Anlass

Die Bebauung entlang der Eppaner Stral3e soll um vier Baugrundstlicke erganzt und entlang
des Algunder Wegs soll eine Griinanlage entwickelt werden. Sie stehen kiinftig der Erho-
lungsnutzung fiir die Offentlichkeit zur Verfiigung.

Um die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung der Wohnbauflachen zu schaf-
fen, muss der derzeit gliltige Bebauungsplan sowie der Flachennutzungsplan gedandert wer-
den. Dies erfolgt im Parallelverfahren.

2. Anderungsbereich

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst die Flurstlicke Nr. 933/1, 936, 936/1, 936/8, 938
der Gemarkung Friedberg. Er hat eine GroRe von ca. 0,94 ha.

Die vorliegende Anderung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereiches den bestehenden Bau-
ungsplan vollstandig.

3. Beschreibung des Planungsbereiches

3.1 Lage und Bestand

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung ergibt sich aus der Planzeich-
nung. Er liegt am norddstlichen Stadtrand von Friedberg zwischen der Eppaner Stralle im
Suden und dem Algunder Weg im Norden.

Entlang des nordlichen Armes der Eppaner Stralle sind bereits vier Baugrundstiicke vorhan-
den.

Auf den sich nordlich an die Eppaner StralRe anschlieBenden Flachen ist derzeit flachig ein
Geholzbestand vorhanden. Die vorhandene Gehdlzflache ist derzeit aufgrund des dichten
Baumbestandes kaum fiir die Feierabenderholung nutzbar.

Die Eppaner StraRe ist im Bereich der vorhandenen Bebauung als Stralle hergestellt. Die
Fortsetzung nach Osten ist derzeit als landwirtschaftlicher Weg ausgebildet.

Der Geholzbestand ist im Norden begrenzt durch den Algunder Weg. Dieser verbindet die
Wohnbebauung am Rothenberg mit der Freien Landschaft. Der Weg hat eine besondere

Bedeutung fiir die Feierabenderholung.

Im Sidwesten des Geltungsbereiches ist ein Spielplatz vorhanden.
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3.2 Topographie

Das Planungsgebiet befindet sich auf einem nach Norden bzw. nach Nordwesten geneigten
Hang. Die Eppaner Strale liegt auf einem Niveau zwischen 510 m. . NN im Westen und ca.
504 m. G. NN im Osten. Im Norden im Bereich des Algunder Weges hat das Geldande ein Ni-
veau von ca. 502 bis 496 m . NN.

Parallel zum Algunder Weg verlauft eine leichte Gelandemulde. An diese anschlieBend steigt
das Gelande kontinuierlich.

3.3 Umgebende Bebauung

Sidlich des Anderungsbereiches ist (iberwiegend Wohnbebauung mit Einzelhdusern vorhan-
den. Nordlich des Algunder Weges schliet sich ebenfalls Wohnbebauung an. Hier sind teil-
weise auch Reihenhduser vorhanden.

Im Osten schlieRen sich an den Anderungsbereich landwirtschaftliche Flichen bzw. ein Ge-
holzbestand an.

STADT LAND FRITZ stadtplaner — landschaftsarchitekten Seite 5



STADT FRIEDBERG
Begriindung zum BP Nr. 48/Il B) fiir das Gebiet ,Am Rothenberg“ Il. Anderung 31.10.2016

4. Ubergeordnete Ziele

4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Folgende fir das Vorhaben relevante Ziele und Grundsatze sind im Landesentwicklungspro-
gramm (BAYERISCHE STAATSREGIERUNG 2013) verankert:

3.2 (Ziel)

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung maoglichst
vorrangig zu nutzen.”

3.3 (Ziel)

»Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen.,,

4.2 Regionalplan Region 9

Der Regionalplan stellt den tGberplanten Bereich als Siedlungsflache dar.

4.3 Flichennutzungsplan

Die derzeit giiltige Fassung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes stellt im Ande-
rungsbereich Gberwiegend Waldflachen dar. Im Westen ist der Bereich des bestehenden
Spielplatzes teilweise als solcher im FNP dargestellt.

Im dulRersten Nordosten schlieRen sich an die Waldflache , landwirtschaftliche Flachen fir
Extensivierung besonderes geeignet” im Tal des Auerwiesenbaches an. Diese sind zusatzlich
als ,,potentielle Ausgleichsflaichen” gekennzeichnet.

Nérdlich und siidlich des Anderungsbereiches sieht der Flichennutzungsplan Wohnbaufla-
chen vor.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert. Er sieht kiinftig folgende Dar-
stellungen vor: Im Bereich der geplanten Bauflachen werden ,,Wohnbauflachen” und im Be-
reich der Griinanlage ,, 6ffentliche Griinflachen” dargestellt.

5. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Derzeit gilt innerhalb des Planungsgebietes der Bebauungsplan Nr. 48/11 B. Er setzt die Eppa-
ner StraRRe durchgehend als 6ffentliche Verkehrsflache fest. Beiderseits der Eppaner Stralle
ist ein allgemeines Wohngebiet vorgesehen.

Fiir die vorhandene Bebauung im Umfeld der geplanten Bebauung setzt der Bebauungsplan
ein allgemeines Wohngebiet mit Einzelhdusern fest. Die Grundflachenzahl ist auf 0,4 und die
Geschossflachenzahl auf 0,5 begrenzt. Die Anzahl der Vollgeschosse ist auf eines festgelegt.

Im Bereich der Flurstiicke Nr. 936, 933/1, 936/1 sind private Grinflachen festgesetzt. Auf
Flurstiick Nr. 936/8, dem bereits bestehenden Spielplatz ist eine 6ffentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt.
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Begriindung zum BP Nr. 48/Il B) fiir das Gebiet ,Am Rothenberg“ Il. Anderung 31.10.2016

6. Planungskonzept und wesentliche Auswirkungen

6.1 Bauliche Nutzung

Die Planung sieht die Entwicklung von Wohnbauflachen entlang der Fortsetzung der Eppaner
StralBe vor. Das Vorhaben dient der Ausweisung von zusatzlichen Wohnbauflachen im Rah-
men der Nachverdichtung. Die MalRnahme tragt zu einem geringen Teil bei den hohen Be-
darf an Wohnbauflachen in der Stadt Friedberg zu decken.

Es ist die Errichtung von vier Einzelhdusern vorgesehen. Diese werden direkt entlang der
Eppaner Stralle angeordnet, um Einschnitte in den Hangbereich zu minimieren.

Die Bebauung wird hangangepasst gestaltet, um die Beeintrachtigung des Stadt- und Land-
schaftsbildes gering zu halten und die Bebauung bestmoglich in die bestehende Bebauung
einzupassen. Die Hangbebauung soll von der Eppaner StralSe aus eingeschossig erscheinen.
Von Suden aus gesehen tritt die Bebauung zweigeschossig in Erscheinung, wobei hier die
Grunflachen mit entsprechendem Baumbestand vorgelagert sind und die Bebauung eingri-
nen.

Das MaR der geplanten, baulichen Nutzung ist mit einer GZR von ca. 0,22 und einer GFZ von
ca. 0,44 geringer als das zuldssige Mal3 der umliegenden Bebauung an der Eppaner Strale.
Hier setzt der Bebauungsplan eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,5 fest.

Durch das etwas geringere Mal3 der baulichen Nutzung wird insbesondere der Hanglage
Rechnung getragen.

Die Anzahl der Wohneinheit in flr die umliegende Bebauung nicht festgesetzt. Der tatsachli-
che Bestand liegt bei ca. 2 Wohneinheiten.

Fiir die geplante Bebauung werden ebenfalls 2 Wohneinheiten festgesetzt. Dies dient insbe-
sondere der sinnvollen Ausnutzung der zuldssigen Wohnflachen und entspricht der umlie-
genden Bebauung.

6.2 Griinordnung

Nordlich der geplanten Bebauung wird eine 6ffentliche Griinanlage errichtet. Sie bildet in
Zusammenhang mit dem vorhandenen Spielplatz eine Griinverbindung entlang des Algunder
Weges nach Osten in die freie Landschaft. Die Nutzbarkeit der Flache fiir die Feierabender-
holung verbessert sich durch die Umgestaltung erheblich. Die Flache stellt eine Grilinzasur in
der umgebenden teilweise dichten Bebauung dar.

Durch die Griinflache wird die Versorgung der umliegenden, teilweise dichten Bebauung mit
Grinflachen und stellt die Frischluftzufuhrt fiir den Siedlungsbereich sichergestellt. Die vor-
handene Gelandemulde entlang des Algunder Weges wird als solche erhalten um den Was-
serabfluss sicherzustellen.

STADT LAND FRITZ stadtplaner —landschaftsarchitekten Seite 8
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Das gesamte umliegende Gebiet wird durch die Entwicklung der Griinflachen maligeblich
aufgewertet.

Der Bebauungsplan sieht am 6stlichen Ortsrand den Erhalt des bestehenden Gehdlzbestan-
des vor. Entlang des Nordrandes der Bebauung werden neue Gehdlzstrukturen zur Eingri-
nung der Bebauung und als Zasur zwischen Griinanlage und Gebauden entwickelt.

6.3 Erschlief3ung

Die verkehrliche ErschlieRung der geplanten Baugrundstlicke erfolgt tiber eine Verlangerung
der Eppaner StraBe nach Osten. Hierzu soll der vorhandene landwirtschaftliche Weg ausge-
baut werden. Die StichstraBe wird so ausgestaltet, dass ein Wenden moglich ist. Somit ist
auch die ErschlieRung z. B. fiir Millfahrzeuge gesichert.

Von der StichstraBe ist eine FuRwegeverbindung nach Norden zum Algunder Weg vorgese-
hen. Er bindet das Baugebiet an die freie Landschaft an und vernetzt die vorhandenen We-
gebeziehungen.

Die ErschlieRung mit Sparten erfolgt teilweise lber die Eppaner Stralle und teilweise von
Norden Uber den Algunder Weg.

Die ErschlieRung des Gebietes durch die Feuerwehr ist aufgrund der festgesetzten StraRRen-
breite und den vorgesehenen Feuerwehraufstellflachen (vgl. Planzeichnung Teil A) gesichert.

6.4 Immissionsschutz

Durch das geplante Vorhaben werden vier zusatzliche Baugrundstiicke geschaffen. Aufgrund
der geringen Anzahl der Baugrundstlicke ist nicht mit einer wesentlichen Zunahme an Larm

oder Verkehr zu rechnen. Eine Beeintrachtigung der bestehenden Wohnbebauung kann da-
her ausgeschlossen werden.

6.1 Eingriffsregelung

Die Ausweisung von Bauflachen stellt gemalR § 14 BNatSchG einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Gemal} § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ver-
meidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen oder unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
Malnahmen des Naturschutzes und der Landespflege auszugleichen.

Fur das Vorhaben ergibt sich ein Ausgleichsflichenbedarf von 2.111 m2. Die 6kologischen
Ausgleichsflachen werden den Eingriffen innerhalb des Bebauungsplanes zu geordnet. Die
durch das Vorhaben entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden dadurch ausge-
glichen. Die Lage der 6kologischen Ausgleichsflachen wird im weiteren Verfahren festgelegt.

Die Ermittlung des Ausgleichs ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

STADT LAND FRITZ stadtplaner —landschaftsarchitekten Seite 9



STADT FRIEDBERG

Begriindung zum BP Nr. 48/Il B) fiir das Gebiet ,Am Rothenberg“ Il. Anderung

31.10.2016

7. Begriindung zu den einzelnen Festsetzungen

7.1

Art der baulichen Nutzung

Die geplante Bebauung wird als allgemeines Wohngebiet, wie die bereits im Umfeld
vorhandene Bebauung festgesetzt. Dies entspricht der geplanten Nutzung als Wohn-
gebaude.

7.2 Mafd der baulichen Nutzung

7.2.1

7.2.2

7.2.3

7.24

Grundflache

Die zulassige Grundflache (GR) betragt 180 m? je Grundstiick. Dies liegt wesentlich
unter der zulassigen Grundflache in der Umgebung. Durch das MaR der Grundflache
wird der exponierten Lage am Hang Rechnung getragen.

Die zulassige Grundflache darf durch Carports, Stellplatze mit ihren Zufahrten Ne-
benanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um 50 % tber-
schritten werden.

GeschoRfldche

Die zulassige Geschossflache (GR) betragt 360 m? je Grundstiick. Dies entspricht einer
Grundflachenzahl von ca. 0,44. Das MaR orientiert sich an der Umgebung. Hier ist ei-
ne GFZ von 0,5 festgesetzt.

Wandhohe

Um die Baukorper moglichst gut in das Landschaftsbild einzufligen und insbesondere
aus Blickrichtung Norden die Baukorper nicht zu massiv erscheinen zu lassen, wird
die talseitige Wandhohe auf 7,50 m begrenzt.

Die Baukorper treten somit von Siiden vom der Eppaner StraRe aus ca. eingeschossi-
ge und von Norden maximal zweigeschossig in Erscheinung.

Als Wandhohe gilt das Mal? von der geplanten Gelandehdhe bis zum oberen Ab-
schluss der Wand.

Um die Nutzung der Flachdacher als Dachterrassen zu ermoglichen, diirfen die fest-
gesetzten Wandhohen durch Gelander um 1,20 m Uberschritten werden. Damit die
Gelande jedoch nicht zu stark optisch in Erscheinung treten, miissen diese blickdurch-
lassig errichtet werden und von der AuRenkante der Dachflaiche um das Mal3 ihrer
Hoéhe zurlickzusetzen werden.

Gebaudehohe

Zur Begrenzung der Hohe der Baukoérper wird eine maximale Gebaudehohe in m liber
NN. festgesetzt. Durch die Begrenzung der maximalen Gebdaudehdhen werden die
Baukorper die Topographie eingepasst und eine zu groBe H6henentwicklung verhin-
dert. Es wird dadurch wird sichergestellt, dass die Baukdrper von der Strale maximal
aus eingeschossig wirken.
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7.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflichen

7.3.1

7.3.2

7.3.3

Bauweise

Um die geplante Bebauung in die bestehende stadtebauliche Struktur einzupassen
werden nur Einzelhduser zugelassen. In der direkten Umgebung sind ebenfalls tGiber-
wiegend Einzelhauser vorhanden.

Um eine ausreichende Beleuchtung und Belliftung der Baukdrper sicherzustellen
werden die Abstandsflachen gemal} BayBO angeordnet.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Hauptgebdude sowie die Flachen fiir Nebenanlagen werden im oberen Hangbe-
reich angeordnet um Gelandeveranderungen am Hang zu minimieren und den unte-
ren Hangbereich von baulichen Anlagen freizuhalten.

Nebenanlagen

Fiir die Errichtung von Carports und sonstigen Nebenanlage ist im direkten Anschluss
an die Eppaner StraRe im Bebauungsplan ein Korridor festgesetzt.

Garagen werden im Baugebiet nicht zugelassen, da die vor Garagen erforderlichen
Aufstellflaichen aufgrund der Hanglage und des engen Stralenraumes nicht zur Ver-
fligung stehen. Gleichzeitig wiirden geschlossene Garagen den StraRenraum optisch
stark einengen.

Tiefgaragen werden im Bereich der Flache fiir Nebenanlagen oder im Bereich der
Baufenster zugelassen.

Bei der Errichtung von Nebenanlagen entlang der Eppaner StralRe ist darauf zu ach-
ten, dass die fiir die Feuerwehr erforderlichen Zufahrts- und Aufstellflachen nicht be-
eintrachtigt bleiben.

7.4 Anzahl der Wohneinheiten

Um insbesondere die Dichte der Bebauung an die umgebende Bebauung anzupassen
und gleichzeitig aufgrund der engen Erschlieungsstralle keinen zu hohen Stellplatz-
bedarf auszuldsen wird die Anzahl der Wohneinheiten auf zwei pro Grundstiick be-
schrankt.
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7.5 Bauliche Gestaltung

7.5.1

7.5.2

7.5.3

Dachform

Um die Gebaude maoglichst gut ins Stadtbild einzubinden, werden nur Flachdacher zu
gelassen. Es wird dadurch die Entwicklung von Dachflachen, die als Ansichtsflachen
am Hang stark in Erscheinung treten wirden, verhindert.

Geldndeveranderung / Stitzmauern

Aufgrund der Hanglage sind Geldandeverdanderungen und die die Errichtung von
Stitzmauern notwendig. Um die Baukdrper moglichst gut in das Geldande einzubinden
und grol3e Geldandeeinschnitte oder hohe Stiitzmauern zu vermeiden, werden die Ge-
landeveranderungen und die Hohe der Stlitzmauern auf ein unbedingt notwendiges
MalB begrenzt werden. Dies ist zur Einbindung der Gebaude ins Gelande zur Einbin-
dung der Gebdude in die Umgebung zwingend erforderlich.

Im Bereich der Flachen fiir Nebenanlagen im oberen Hangbereich sind zur Gestaltung
der Eingangsbereiche der Gebdude groRere Gelandeveranderungen bzw. Stiitzmau-
ern bis 4 m zulassig. Der untere Hangbereich soll landschaftlicher gestaltet werden.
Hier sind Geldndeveranderungen und Stitzmauern nur bis zu einer H6he von 1, 50 m
zulassig.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen

Fiir Forderung der Nutzung der Solarenergie sind Solarthermie- und Photovoltaikan-
lagen sind auch als aufgestanderte Anlagen bis 0,80m (iber den oberen Dachab-
schluss hinausgehend zuldssig. Um die Anlagen stadtebauliche einzubinden und op-
tisch nicht zu stark in Erscheinung treten zu lassen sind die Anlagen von der AulRen-
kante der Dachflache um das MaR ihrer Hohe zuriickzusetzen.

7.6 Stellplitze

Aufgrund des engen StraBenraumes kdnnen keine 6ffentlichen Stellplatze im Stra-
Renraum errichtet werden. Um trotzdem ausreichend Stellplatze bereit zu stellen,
miuissen 2 Stellplatze pro Wohneinheit nachgewiesen werden. Um die Errichtung gro-
Rere Stlitzmauern fir die Bereitstellung von Stellplatzflachen zu verhindern, diirfen
die Carports ohne Stauflache direkt an die 6ffentliche Verkehrsflache angeschlossen
werden.

7.7 Einfriedung

Zur Einzaunung der Privatgrundstlicke sind transparente, blickdurchlassige Zaune mit
einer maximalen Hohe von 1,20 m zulassig.
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7.8

7.9

Entwasserung

Um den Kanal moéglichst wenig mit Regenwasser zu belasten miissen Regenwasserzis-
ternen errichtet werden.

Griinordnung

Die offentlichen Griinflichen werden als Parkanlage mit naturnahen Elementen gestal-
tet. Vorhandenen Gehdlzbestande sowie die Feuchtmulde werden soweit als moglich
erhalten.

Als Zasur zwischen Bebauung und Grinanlage werden am Nordrand der Bebauung
Geholzbestande entwickelt.

Zur Eingrinung der Baugrundstlicke ist mindestens ein Baum 2. Wuchsordnung zu
pflanzen. Die im Plan dargestellten Baumstandorte dienen als Hinweis flr die klinftige
Gestaltung der Grinflachen. Die Lage der Baumstandorte ist nicht zwingend einzuhal-
ten, um die Freianlagenplanung nicht vorweg zu nehmen. Die im Plan dargestellte An-
zahl an Baume ist jedoch bindend.

8. Flachenstatistik

Flichen [m?] [%]
Baufldchen 3.244
Wohnbaufldche 2.444
800
Offentliche Verkehrsflichen 1.056
StralRe 670
StraBenbegleitgriin 103
FulBwege 165
118
Griinfldchen 5.246
Offentliche Griinflichen 4.005
296
Spielplatz 842
Flachen gesamt 9.441 100 %
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9. Umweltbericht

GemaR BauGB § 2 (4) ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufiihren. Die ermittelten Belange des Umweltschutzes werden gemafll § 2 a BauGB in
einem Umweltbericht dargelegt. Im Sinn der Abschichtung werden im Umweltbericht zum
Bebauungsplan nur noch die Aspekte vertieft, die nicht im Umweltbericht zur Flachennut-
zungsplananderung enthalten sind.

9.1 Bestandsaufnahme, Bewertung, Umweltauswirkungen

9.1.1 Boden

Gemal standortkundlicher Bodenkarte (BAYERISCHES GEOLOGISCHES LANDESAMT 1987)
sind im Planungsgebiet im Talbereich Kolluvien, 6rtlich pseudovergleyt oder vergleyt, aus
lehmiger Abschwemmmasse, vorwiegend aus LoRlehm vorhanden.

Im Hangbereich finden sich Braunerden aus lehmigem, fein- und mittelsandigem Molasse-
material, verbreitet mit schwacher Kies- und L6Rlehmbeimischung, 6rtlich mit LoBlehm-
Deckschicht vorhanden.

Auswirkungen des Vorhabens
Die Béden im Talbereich bleiben unverandert erhalten. Im Hangbereich wird in den natdrlich
geschichteten Boden im Umfeld der geplanten Gebdude und der ErschlieBung eingegriffen.

9.1.2 Grundwasser /Oberflichenwasser

Im Talbereich ist entlang des Algunder Weges eine leichte Gelandemulde vorhanden. Diese
fuhrt teilweise Oberflachenwasser und entwassert nach Osten in den Auerwiesenbach Rich-
tung Fuchsloch. Die Talmulde ist als wassersensibler Bereich zu betrachten. Hier kann es da-
her zu zeitweise hohem Wasserabfluss in ansonsten trockenen Talern oder zu zeitweise hoch
anstehendem Grundwasser kommen.

Der Grundwasserabstand ist daher vermutlich im Talbereich gering. Am Hang ist mit sehr
groflem Grundwasserflurabstand zu rechnen.

Teilweise sind am Hangwasseraustritte vorhanden.
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Auswirkungen des Vorhabens

Es tritt keine wesentliche Beeintrachtigung von Grund- und Oberflachengewassern ein, da
der Talbereich als Griinflache erhalten wird und somit seine Funktion zur Wasserriick- und
Ableitung weiterhin erfillen kann. Ein Eingriff ins Grundwasser findet nicht statt.

Die Hangwasseraustritte liegen Gberwiegend im Bereich der geplanten Griinanlagen und
bleiben somit bei entsprechender Gestaltung erhalten.

9.1.3 Arten-, Biotope

Das Planungsgebiet ist mit Ausnahme des Spielplatzes fast vollstandig mit Gehdlzen be-
stockt.

Im 6stlichen Teil auf Fl. Nr. 933/1 ist ein alterer Baumbestand vorhanden. Der Bestand setzt
sich aus Pappel, Silberweiden, Fichten, Birken, tw. Kirschen, Hainbuchen und Haseln zusam-
men. Im Norden entlang der Hangkante sind altere Fichten vorhanden. Im Siiden entlang des
Weges sind zwei ca. 30 m hohe Pappeln Bestand. Zusatzlich ist eine sehr alte Silberweide
vorhanden, die aufgrund ihres Alters, der Ausstattung mit Totholz und dem H6hlenreichtum
hohen naturschutzfachlichen Wert besitzt.

Der westliche Teil der Flache wurde vor ca. 10 Jahren auf den Stock gesetzt, sodass sich hier
ein homogener Bestand aus Weiden, Pappel, Birken, Traubenkirsche, Kirschen sowie Haseln,
Holunder entwickelt hat. Teilweise stellt sich der Bestand auch strauchartig dar.

Entlang der Mulde im Norden sind einige Erlen und Eichen vorhanden. Angrenzend an den
Spielplatz sind einige éltere Silberweiden vorhanden. Aufgrund des geringen Alters des
Baumbestandes sind hier kein Baumhohlen und kaum Totholz vorhanden. Die naturschutz-
fachliche Bedeutung der Flache ist somit wesentlich geringer als die des Ostlichen Grund-
stiicks.
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Im Planungsgebiet sind keine Flachen der amtlichen Biotopkartierung vorhanden. Auch sind
in der Artenschutzkartierung keine Angaben im Planungsgebiet enthalten.

Das Planungsgebiet ist im Waldfunktionsplan fir den Landkreis Aichach-Friedberg als Wald
mit besonderer Bedeutung fiir das Landschaftsbild dargestellt.

Auswirkungen des Vorhabens

Der Geholzbestand im Bereich der Wohnbebauung wird vollstandig entfernt. Im Bereich der
Grinanlage werden Teile des Gehdlzbestandes insbesondere am 6stlichen Rand des Gel-
tungsbereiches als Ortsrand erhalten. Gleichzeitig werden neu Gehdlzflachen entwickelt um
die Bebauung von Nord einzugriinen.

9.1.4 Klima und Luft

Das Planungsgebiet grenzt im Osten an die freie Landschaft an. Aufgrund seiner Lage inner-
halb der Wohnbebauung hat der Bereich eine Bedeutung fir die Belliftung des Siedlungsbe-
reiches. Gleichzeitig hat die Flache eine gewisse klimatische Ausgleichsfunktion.

Auswirkungen des Vorhabens

Durch das Vorhaben wird der obere Hangbereich bebaut. Aufgrund der geringen Dichte der
Bebauung und des Freihaltens eines Griinkorridors sind keine wesentlichen nachteiligen
Auswirkungen auf die klimatische Situation erkennbar.

9.1.5 Landschaftsbild

Der Talbereich des Auerwiesenbaches zieht sich in den Siedlungsbereich. Der Talbereich ist
durch eine begriinte Hangkante begleitet. Die besondere topographische Situation wird
durch die Geholzbestockung betont. Die Flache stellt eine Griinzasur innerhalb des Sied-
lungsbereiches dar.

Auswirkungen des Vorhabens
Durch das Vorhaben wird der obere Hangbereich bebaut. Uber die Hohenfestsetzungen wird
die Hohe der Baukorper beschrankt und somit ins Stadtbild eingepasst.

Die Bebauung wird von Norden durch die Entwicklung von Gehdlzinseln eingegriint.

9.1.6 Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich liegen keine Nachweise fiir schiitzenswerte Kultur- und Sachgiter vor.

9.1.7 Mensch

Aufgrund der geringen, geplanten Anzahl an Wohneinheiten ergeben sich fiir die umliegen-
de Bebauung keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen durch das Vorhaben.
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9.1.8 Zusammenfassung der Bestandsbewertung

Der Zustand der Schutzgiiter wird in 3 Stufen bewertet (gering - mittel - hoch)

Schutzgut Beschreibung und Funktion Kategorie / Bedeutung fiir
Naturhaushalt /
Landschaftsbild

Arten und Geholzbestand mit Kategorie Il

Lebensraume mittlerer Entwicklungszeit mittlere Bedeutung

Boden Braunerden und Kolluvien Kategorie Il
mittlere Bedeutung

Wasser Teilweise austretendes Hangwasser Kategorie Il

Talbereich
Gebiet mit geringem
Grundwasserflurabstand

Hangbereich
hoher Grundwasserflurabstand

mittlere Bedeutung

Klima und Luft

durchllftetes Gebiet mit an die freie
Landschaft und mit Bedeutung fir die
Bellftung des Siedlungskorpers

Kategorie Il
mittlere Bedeutung

Landschaftsbild

Exponierte Geholzflache im
Siedlungsbereich in Hanglage

Kategorie Il
mittlere Bedeutung

Kultur- und Keine vorhanden keine
Sachgiliter
Mensch Gebiet mit Funktion fir die Kategorie Il

Feierabenderholung

mittlere Bedeutung

Die Bewertung zeigt, dass die Schutzgiter iberwiegend in Kategorie Il (mittlere Bedeutung)
einzustufen sind. Dieses Ergebnis wird in der Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs be-

rlicksichtigt.

9.2 Vermeidung und Minimierung

Durch die aufgefiihrten MaRnahmen wird die Beeintrachtigung der Schutzgiiter Boden, Was-

ser, Landschaftsbild und Flora — Fauna vermieden oder reduziert.
e Einfligen des Baukorper ins Landschaftsbild durch hangangepasste Bebauung

e Nutzung der vorhandenen Erschlieung und dadurch Minimierung der Flachen fiir die

ErschlieBung auf ein Minimum

o Entwicklung einer 6ffentlichen Grinflache zur Sicherstellung der Grinflachenversor-

gung der umliegenden Bebauung

e Erhalt des Talbereiches in seiner Funktion zur Wasserableitung

e Ausweisung von Wohnbauflachen in geringem Umfang

e Anschluss der Bebauung an die bestehende Wohnbebauung
e Erhaltung der Durchgangigkeit fiir die Erholungsnutzung durch Aufrechterhaltung der
vorhandene Wegebeziehung und Neuschaffung zusatzlicher FuRwege
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Schutz- Auswirkungen der Vorhabens auf die Schutzgiiter Erheblichkeit der
giiter negativen Aus-
wirkungen des
Vorhabens (drei-
stufig)
Arten-und | e Verlust von Lebensraum fur Pflanzen- und Tierarten
Biotope Wohnbauflachen
e Vollstindige Entfernung des Gehdlzbestandes und Uber-
bauung von Flachen mittel
Griinflache
e Teilweise Entfernung des Gehdlzbestandes im Bereich der )
geplanten Grinflachen, keine weitere Versiegelung gerng
e Teilweiser Erhalt des Baumbestandes
Boden Wohnbauflachen
e Abschieben des Oberbodens, Verdichtung des Unter-
grunds und Versiegelung im Bereich der Gebaude und der mittel
ErschlieBungsflachen
e Zerstorung des natirlichen Bodengefliges
Griinflachen '
e Allenfalls geringe Eingriffe ins Bodengeflige durch Rodung gerng
Wasser e FlachenmaRig geringe Veranderung von Bereichen mit gering
Hangwasseraustritte
e Keine Beeintrachtigung des Grundwassers
e Keine Veranderung der Oberflachengewasser
Klima und e Geringfligige Veranderung des Kleinklimas durch Warme- gering
Luft abstrahlung der Gebaude und der versiegelten Flachen
e Erhalt der Frischluftzufuhr durch Erhalt einer Grinzasur
Land- e Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Bebauung mittel
schaftsbild am Hang
Kultur-und | e Keine vorhanden keine
Sachgiiter
Mensch e Keine wesentlichen Beeintrachtigung keine

o Aufwertung der Erholungsnutzung durch neue Wegever-
bindung und Entwicklung einer 6ffentlich nutzbaren Griin-
flache

Die trotz der Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen verbleibenden Eingriffe in Natur
und Landschaft werden durch 6kologische AusgleichsmalRnahmen ausgeglichen.
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9.3 Prognose Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die private Griinflache zum grof3en Teil als Wiesen
oder Rasenfldache angelegt und eingezaunt, um eine private Nutzung zu ermdoglichen.
9.4 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Vor dem Hintergrund einer flachensparenden ErschlieBung wurde der Strallenerschlieung
der Flachen Uber die Verlangerung der bestehenden Eppaner StralRe der Vorzug vor einer
ErschlieBung von Norden gegeben.

9.5 Eingriff / Ausgleich

Eingriffsregelung gemaR BauGB

Die Ausweisung von Wohnbau- und Verkehrsflachen stellt einen Eingriff in Natur und Land-
schaft dar, der entsprechend zu kompensieren ist. Ermittlung des Ausgleichsflaichenbedarfs
erfolgt gemall Bayerischem Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft”.

Eingriffe entstehen im Bereich der geplanten Wohnbauflachen und der Verkehrsflachen. Die
Entwicklung von offentlichen Griinflaichen auf privaten Grinflachen ist planungsrechtlich
gesehen, eingriffsneutral.

Eingriffsflichen [m?]
Geplantes allgemeines Wohngebiet 3.244 m?
Geplante Verkehrsflachen 978 m?
Summe 4.222 m?

Aufgrund der geplanten Grundflachenzahl von ca. 0,2 ist das Vorhaben gemaR Leitfaden als
Typ B niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad eingestuft.

Die Giberplanten Flachen sind im derzeit rechtsgliltigen Bebauungsplan als private Griinflache
festgesetzt. Bei der Eingriffsermittlung ist daher als Ausgangszustand von einer privaten
Grinflache auszugehen. Da hinsichtlich der Auspragung der Flachen keine Festlegungen im
Bebauungsplan getroffen wurden und wird die Flachen entsprechen ihrer tatsachlichen Aus-
pragung der Flache als Gebiet mit mittlerer Bedeutung flir Natur und Landschaft bewertet.

Der verwendete Ausgleichsfaktor liegt bei 0,5. Es ergibt sich ein naturschutzfachlicher Aus-
gleichsbedarf von ca. 2.111 m?.
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Bestand Typ/ Eingriffs- Ausgleichs- | Benotigte
Kategorie Flache [m?] Faktor Ausgleichs-
fliche [m?]
Private Griinflache BIl
(Kategorie 1) Wohnbau-, 4.222 0,5 2.111
Verkehrsflachen
Geringe bis mittlere
Eingriffsschwere
Summe Ausgleichsbedarf 2.111

Beurteilung des Eingriffs gemaB Naturschutzgesetz, Waldgesetz

Durch das Vorhaben werden ca. 7.300 m? Gehoélzflaichen entfernt. Entlang des 6stlichen
Ortrandes werden Geholzflachen erhalten. Im Bereich der 6ffentlichen Griinflaiche werden
ca. 750 m? Gehdlzflachen entwickelt.

Inwieweit die Gehodlzflachen einen Waldstatus haben oder ob diese als Feldgeholz zu be-
trachten sind, wird im weiteren Verfahren geklart. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass
die Flachen aufgrund ihrer derzeitigen Festsetzung im Bebauungsplan als private Griinflache
keinen Waldstatus mehr haben.

Die Lage und Art der Ausgleichsflachen wird im weiteren Verfahren festgelegt

9.6 Methodik und Hinweis auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der Geholzbestand hat aufgrund seines homogenen und relativ jungen Alterns mit Ausnah-
me der alten Silberweide am &stlichen Rand des Anderungsbereiches keine besondere Be-
deutung fur den Artenschutz. Die artenschutzrechtlichen Belange werden im weiteren Ver-
fahren geklart.

Der Status der Waldflachen wird im weiteren Verfahren mit der zustandigen Forstbehorde
geklart.

9.7 MafRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Falls Monitoringmalinahmen erforderlich sind, werden diese im weiteren Verfahren festge-
legt.
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9.8 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Nordlich des Eppaner Weges soll die vorhandene Bebauung um eine Bauzeile mit vier Bau-
grundstiicken ergdanzt werden. Hierzu soll die Eppaner StraRe nach Nordosten weiter ausge-
baut werden. Die Bebauung liegt am Hang und soll durch hangangepasste Bauweise mog-
lichst gut ins Stadtbild eingepasst werden.

Der Bereich nordlich der geplanten Bebauung wird freigehalten und als Griinanlage entwi-
ckelt. Durch den Erhalt eines breiten Griinkorridors wird die Bebauung ins Landschaftsbild
eingebunden. Der Griinkorridor erweitert die 6ffentlich nutzbaren Flachen im Bereich des
Spielplatzes erheblich und verbessert die Ausstattung der dichten Bebauung am Rothenberg
mit Griin- und Erholungsflachen.

Die iberplante Flache hat aufgrund des fast flachig vorhandenen Geholzbestandes mittlere
Bedeutung fiir Natur und Landschaft.

Die Erheblichkeit der Auswirkungen des Vorhabens wurden fir die Schutzgiter Arten- und
Biotope, Boden und Landschaftsbild als mittel eingestuft.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind zu kompensieren. Die Art und Lage der Ausgleichs-
flachen wird im Laufe des Verfahrens konkretisiert.

9.9 Anlagen
Anlage 1: Konzept

Anlage 2.1 :Schemaschnitt S1 Grundstiick Nr.1
Anlage 2.2: Schemaschnitt S2 Grundstiick Nr.3
Anlage 2.3: Schemaschnitt S3 Grundstlick Nr. 4
Anlage 2.4: Schemaschnitt S4 Wendeplatte

Anlage 2.5: Schemaladngsschnitt S5 geplante StraRe

STADT LAND FRITZ stadtplaner —landschaftsarchitekten Seite 21



STADT FRIEDBERG
Begriindung zum BP Nr. 48/Il B) fiir das Gebiet ,Am Rothenberg“ Il. Anderung 31.10.2016

9.10 Literatur

BAYERISCHES GEOLOGISCHES LANDESAMT 1987:.. Standortkundliche Bodenkarte von Bayern
1:50.000 Blatt L 7732 Altomdinster, Miinchen

BAYERISCHES FACHINFORMATIONSSYSTEM NATURSCHUTZ - Biotopkartierung Bayern (2016)
BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT: Artenschutzkartierung Bayern (TK 7631 Augsburg)

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT: GeoFachdatenAtlas (Bodeninformationssystem), Oktober
2016

BAYERISCHES LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE (2016): AUSZUG AUS DEM BAYERNVIERWER-
DENKMAL http://geodaten.bayern.de/tomcat/viewerServlets/extCallDenkmal?

BAYERISCHES  STAATSMINISTERIUM  FUR  LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN
2003:Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Ein Leit-
faden, Miinchen

BAYERISCHE STAATREGIERUNG 2013: Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013), Miinchen
BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ: Potenzielle Natiirliche Vegetation Bayerns, Stand: 07.12.2009
REGIONALER PLANUNGSVERBAND 2006: Regionalplan der Region Augsburg (9)

BAYERISCHE FORSTVERWALTUNG 2013: Waldfunktionskarte fiir den Landkreis Aichach-Friedberg

STADT LAND FRITZ stadtplaner —landschaftsarchitekten Seite 22


http://geodaten.bayern.de/tomcat/viewerServlets/extCallDenkmal

