STADT FRIEDBERG

Il. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 11/B fiir das Gebiet

»Am Rothenberg” (Flachen zwischen Heimatshauser Weg und Eppaner
StralRe) in Friedberg
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STADT FRIEDBERG
Begriindung zum BP Nr. 48 II/B fiir das Gebiet ,Am Rothenberg” Il. Anderung 24.10.2019

1. Anlass

Die Bebauung entlang der Eppaner Stralle wird um vier Baugrundstiicke erganzt. Gleichzeitig
wird entlang des Algunder Wegs eine Griinanlage entwickelt, die kiinftig der Erholungsnut-
zung fiir die Offentlichkeit zur Verfligung steht.

Um die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung der Wohnbauflachen zu schaf-
fen, missen der derzeit giltige Bebauungsplan sowie der Flachennutzungsplan gedndert
werden. Dies erfolgt im Parallelverfahren.

2. Anderungsbereich

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst die Flurstlicke Nr. 933/1, 936, 936/1, 936/8, 938
und 933 (Tf) der Gemarkung Friedberg. Er hat eine GroRe von ca. 1,09 ha.

Die vorliegende Anderung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereiches den bestehenden Be-
bauungsplan vollstandig. Der Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes wird im
Osten um eine Teilflache des Flurstlicks Nr. 933 Gemarkung Friedberg erweitert, um hier
einen Teil des erforderlichen 6kologischen Ausgleiches nachzuweisen.

3. Beschreibung des Planungsbereiches

3.1 Lage und Bestand

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

Entlang des nérdlichen Armes der Eppaner StralSe sind bereits vier Baugrundstiicke vorhan-
den.

Auf den sich nordlich an die Eppaner StralRe anschlieBenden Flachen ist derzeit flachig ein
Geholzbestand vorhanden. Die vorhandene Flache ist derzeit aufgrund der privaten Eigen-
timerverhaltnisse und zudem wegen des dichten Gehoélzbestandes nicht fiir die Erholung
nutzbar.

Am Ostrand des Geltungsbereiches sind Ackerflachen vorhanden.

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 Be-

deutung fiur die Feierabenderholung.

Im Sidwesten des Geltungsbereiches ist ein Spielplatz vorhanden.
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Quelle Geobasisdaten — Bayerische Vermessungsverwaltung, ohne Malstab

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 Richtung Siiden an.

3.3 Umgebende Bebauung

Siidlich 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.
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STADT FRIEDBERG
Begriindung zum BP Nr. 48 II/B fiir das Gebiet ,Am Rothenberg” Il. Anderung 24.10.2019

4. Ubergeordnete Ziele

4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Folgende, fiir das Vorhaben relevante, Ziele und Grundsatze sind im Landesentwicklungs-
programm (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 Ausgleichsflachen” gekennzeichnet.

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

Der Flachennutzungsplan (FNP) wird im Parallelverfahren gedndert. Er sieht kiinftig folgende
Darstellungen vor: Im Bereich der geplanten Bauflachen werden ,, Wohnbauflachen” und im
Bereich der Griinanlage ,,Grinflachen” dargestellt. Die erforderliche ErschlieBung wird als
innerortliche Erschliefungsstralle in den FNP aufgenommen.

5. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Derzeit gilt innerhalb des Planungsgebietes der Bebauungsplan Nr. 48/11 B. Dieser wird durch
die vorliegende Anderung gedndert und ersetzt. Der Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplanes erweitert den urspriinglichen Geltungsbereich um Teilflachen der FI. Nr. 933
am Ostrand. Er setzt die Eppaner Stralle durchgehend als 6ffentliche Verkehrsflache fest.
Beiderseits der Eppaner StralRe ist ein allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Fiir die vorhan-
dene Bebauung im Umfeld der geplanten Bebauung setzt der Bebauungsplan ein allgemei-
nes Wohngebiet mit Einzelhdusern fest. Die Grundflachenzahl ist auf 0,4 und die Geschoss-
flachenzahl 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.

STADT LAND FRITZ stadtplaner —landschaftsarchitekten Seite 5
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Begriindung zum BP Nr. 48 II/B fiir das Gebiet ,Am Rothenberg” Il. Anderung 24.10.2019
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STADT FRIEDBERG
Begriindung zum BP Nr. 48 II/B fiir das Gebiet ,Am Rothenberg” Il. Anderung 24.10.2019

6. Planungskonzept und wesentliche Auswirkungen

6.1 Bauliche Nutzung

Die Planung sieht die Entwicklung von Wohnbauflachen entlang der Fortsetzung der Eppaner
StraBe vor. Das Vorhaben dient der Ausweisung von zusatzlichen Wohnbauflachen im Rah-
men der Nachverdichtung. Die MalRnahme tragt zu einem geringen Teil dazu bei, den hohen
Bedarf an Wohnbaufldachen 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 GRZ von ca. 0,22 und einer GFZ von
ca. 0,44 geringer als das zuldssige Mals der umliegenden Bebauung an der Eppaner Stralle.
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 ist fiir die umliegende Bebauung nicht festgesetzt. Der tatsach-
liche 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

Nordwestlich der geplanten Bebauung wird eine 6ffentliche Griinflache mit Zweckbestim-
mung Parkanlage errichtet. Sie bildet in Zusammenhang mit dem vorhandenen Spielplatz
westlich der geplanten Bebauung, die mit den angrenzenden Baumen und Strauchern erhal-
ten wird, eine Griinverbindung entlang des Algunder Weges nach Osten in die freie Land-
schaft. Die Nutzbarkeit der Flache fir die Feierabenderholung verbessert sich durch die Um-
gestaltung erheblich. Die Flache stellt eine Griinzasur in der umgebenden teilweise dichten
Bebauung dar. Das gesamte umliegende Gebiet wird durch die Entwicklung der Griinflachen
malgeblich aufgewertet.

Durch die Griinflaiche werden die Versorgung der umliegenden, teilweise dichten Bebauung,
mit Griinflachen und die Frischluftzufuhr 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 7



STADT FRIEDBERG
Begriindung zum BP Nr. 48 II/B fiir das Gebiet ,Am Rothenberg” Il. Anderung 24.10.2019

Entlang des Algunder Weges wird der vorhandene Gehdlzbestand erhalten und weiterentwi-
ckelt (G1). Diese Struktur dient u.a. als Leitlinie fur Fledermause.

Zur Eingriinung der geplanten Bebauung und als Zasur zwischen Bebauung und Griinanlage
wird entlang des nordlichen Randes der Bebauung ein Gehdlzstreifen entwickelt (G2). Die
verbleibende Flache wird als Wiesenflache entwickelt.

Wertvolle, fir den Artenschutz bedeutende, Geholze werden soweit als moglich erhalten.

6.3 Erschlief3ung

Die verkehrliche ErschlieRung der geplanten Baugrundstiicke erfolgt iber 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. Von der
StichstralRe ist eine Fulwegeverbindung nach Norden zum Algunder Weg vorgesehen. Er
bindet das Baugebiet an die freie Landschaft an und vernetzt die vorhandenen Wegebezie-
hungen.

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

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

Flr die Mullentsorgung sind die AbfallsammelgefaRBe von den Grundstiickseigentiimern auf
die, vom Entsorgungsfahrzeug ordnungsgemalR anfahrbare, 6ffentliche Flache zu bringen.
Hierflir wird ein Millsammelplatz an der Eppaner StraRe vorgesehen. Die Flache befindet
sich vor der Fl. Nr. 932/2 auf 6ffentlichem Grund. Fir die Aufstellung von acht Abfallsam-
melgefaRen wird eine Flache von ca. 5 m? eingenommen.

STADT LAND FRITZ stadtplaner —landschaftsarchitekten Seite 8



STADT FRIEDBERG
Begriindung zum BP Nr. 48 II/B fiir das Gebiet ,Am Rothenberg” Il. Anderung 24.10.2019

Ul/sammelplatz fiir die geplante Bebaun ‘

6.4 Immissionsschutz

Durch das geplante Vorhaben werden vier zusatzliche Baugrundstiicke geschaffen. Aufgrund
der geringen Anzahl der Baugrundstiicke ist nicht mit einer wesentlichen Zunahme an Larm
oder Verkehr zu rechnen. Eine Beeintrachtigung der bestehenden Wohnbebauung kann da-
her ausgeschlossen werden.

6.5 Artenschutz

Fiir das Planungsgebiet wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung ,,saP zur Il. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 48 11/B“ (DR. HERMANN STICKROTH 2017) durchgefihrt, um
das Vorkommen geschiitzter Arten zu Gberprifen.

Im Planungsbereich sind potentiell Fledermaus-, Amphibien- und Reptilienarten vorhanden.
Zudem gibt es nachgewiesene Vogelarten. Die BaumaRnahmen stellen eine Gefdhrdung der
Quartiere, Jagdreviere und Nahrungshabitate dar. Jedoch sind die potentiell vorkommenden
Arten durch das Vorhaben nicht erheblich beeintrachtigt, da wichtige Gehélzbestande zum
Ausweichen erhalten und VermeidungsmaRnahmen sowie vorgezogene Ausgleichsmalinah-
men (CEF-MaRnahmen) erbracht werden. Eine detaillierte Beschreibung der Arten und Ver-
meidungsmaBnahmen ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

STADT LAND FRITZ stadtplaner — landschaftsarchitekten Seite 9



STADT FRIEDBERG
Begriindung zum BP Nr. 48 II/B fiir das Gebiet ,Am Rothenberg” Il. Anderung 24.10.2019

6.6 Eingriffsregelung

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

Fur das Vorhaben ergibt sich ein Ausgleichsflaichenbedarf von 3.740 m2. Zum Ausgleich des
durch den Bebauungsplan entstehenden Eingriffs in Natur und Landschaft werden dkologi-
sche Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereiches mit einer GréRe von 790 m? festge-
setzt.

AuBerhalb des Geltungsbereiches wird eine Ausgleichsflache auf Fl. Nr. 531(Tf) und 531/1(Tf)
Gemarkung Baindlkirch, mit einer GroRBe von 2.950 m? dem Bebauungsplan als Ausgleichsfla-
che zugeordnet.

Der durch das vorliegende Vorhaben entstandene Eingriff in Natur und Landschaft ist damit
ausgeglichen.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes und der 6kologischen AusgleichsmaRnahmen sind
dem Umweltbericht zu entnehmen.

STADT LAND FRITZ stadtplaner —landschaftsarchitekten Seite 10



STADT FRIEDBERG
Begriindung zum BP Nr. 48 II/B fiir das Gebiet ,Am Rothenberg” Il. Anderung 24.10.2019

7. Begriindung zu den einzelnen Festsetzungen

7.1 Artder 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 Grundfliche

Die zulassige Grundflache (GR) betragt 180 m? je Grundsttick. Diese 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, sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche um 180 m?
Uberschritten werden, da im 6ffentlichen Raum keine Parkplatzflachen zur Verfligung
stehen.

7.2.2 Geschof¥flache

Die zul3ssige Geschossflache (GF) betragt 360 m? je Grundsttick. Dies entspricht einer
Grundflachenzahl von ca. 0,44. Das Mal3 orientiert sich an der Umgebung. Hier ist ei-
ne GFZ von 0,5 festgesetzt.

7.2.3 Wandhohe

Um die Baukdrper 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 von der Eppaner Strae aus ca. eingeschossige
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 ermdglichen, dirfen die fest-
gesetzten Wandhohen durch Gelander um 1,20 m Uberschritten werden. Damit die
Geldande jedoch nicht zu stark optisch in Erscheinung treten, miissen diese blickdurch-
lassig errichtet werden und von der AuBRenkante der Dachflaiche um das Mal} ihrer
Hohe zurilickgesetzt werden.

7.2.4 Gebaudehohe

Zur Begrenzung der Hohe der Baukérper wird eine maximale Gebaudehohe in m liber
NN. festgesetzt. Durch die Begrenzung der maximalen Gebdaudehdhen werden die
Baukorper in die Topographie eingepasst und eine zu groRe Hohenentwicklung ver-
hindert. Es wird dadurch sichergestellt, dass die Baukérper von der StraRe aus maxi-
mal eingeschossig wirken.
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7.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliache, Abstandsflichen

7.3.1

7.3.2

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 Baukorper sicherzustellen,
werden die Abstandsflachen gemal} BayBO angeordnet.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Hauptgebaude sowie die Flachen flir Nebenanlagen werden im oberen Hangbe-
reich angeordnet, um Geldandeveranderungen am Hang zu minimieren und den unte-
ren Hangbereich von baulichen Anlagen freizuhalten.

Nebenanlagen
Fiir die Errichtung von Carports und sonstigen Nebenanlagen ist im direkten An-

schluss an die Eppaner Stral’e im Bebauungsplan ein Korridor entlang der Stral3e
festgesetzt.

Garagen werden im Baugebiet nicht zugelassen, da die vor Garagen erforderlichen
Aufstellflaichen aufgrund der Hanglage und des engen StraBenraumes nicht zur Ver-
fligung stehen. Gleichzeitig wiirden geschlossene Garagen den StraBenraum 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 Aufstellflaichen nicht be-
eintrachtigt werden.

7.4 Anzahl der Wohneinheiten

Um insbesondere die Dichte der Bebauung an die umgebende Bebauung anzupassen
und gleichzeitig aufgrund der engen ErschlieungsstralRe keinen zu hohen Stellplatz-
bedarf auszuldsen, wird die Anzahl der Wohneinheiten auf zwei pro Grundsttick be-

schrankt.
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7.5

7.5.1

7.5.2

7.5.3

7.6

7.7

7.8

Bauliche Gestaltung

Dachform

Um die Gebdude moglichst gut ins Stadtbild einzubinden, werden fiir Hauptgebaude
nur Flachdacher samt Dachbegriinung zugelassen. Es wird dadurch die Entwicklung
von Dachflachen, die als Ansichtsflachen am Hang stark in Erscheinung treten wiir-
den, verhindert.

Geldndeveranderung / Stitzmauern

Aufgrund der Hanglage sind Geldandeveranderungen und die Errichtung von Stiitz-
mauern notwendig. Um die Baukorper moglichst gut in das Gelande einzubinden und
grofRe Geldandeeinschnitte oder hohe Stiitzmauern zu vermeiden, werden die Geladn-
deverdnderungen und die Hohe der Stlitzmauern auf ein unbedingt notwendiges
MalB begrenzt. Dies ist zur Einbindung der Gebaude ins Gelande und zur Einbindung
der Gebadude 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 Gelandeveranderungen und Stlitzmauern nur bis zu einer Héhe von 1,50 m
zulassig.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen

Fiir Forderung der Nutzung der Solarenergie sind Solarthermie- und Photovoltaikan-
lagen auch als aufgestanderte Anlagen bis 0,80 m tber den oberen Dachabschluss
hinausgehend zuladssig. Um die Anlagen stadtebaulich einzubinden und optisch nicht
zu stark in Erscheinung treten zu lassen, sind die Anlagen von der AuRenkante der
Dachflache um das Mal3 ihrer Hohe zurlickzusetzen.

Stellplitze

Aufgrund des engen StraBenraumes kdnnen keine 6ffentlichen Stellplatze im Stra-
Renraum errichtet werden. Um trotzdem ausreichend Stellplatze bereit zu stellen,
miussen 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.

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

Entwadsserung

Um den Kanal moglichst wenig mit Regenwasser zu belasten, miissen Regenwasserzis-
ternen errichtet werden.
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7.9 Griinordnung

Die offentlichen Griinflichen werden als Parkanlage mit naturnahen Elementen gestal-
tet. Die vorhandenen Geholzbestande werden im westlichen Rand des Planungsgebie-
tes sowie sudlich der Bebauung erhalten und entwickelt. Der vorhandene Baumbe-
stand mit hohem naturschutzfachlichem Wert wird weitgehend erhalten. Im Planungs-
gebiet befinden sich eine Silber-Weide, zwei groRe Pappeln und eine Buche, die auf-
grund ihres Alters, der Ausstattung mit Totholz und dem Hoéhlenreichtum hohen natur-
schutzfachlichen Wert besitzen. Diese sind wichtiger Bestand dieses Bereiches und
dienen unter anderem als Habitat flir potenzielle Arten. Aufgrund des hohen natur-
schutzfachlichen Wertes werden die Baume als zu erhalten festgesetzt. Zudem befin-
den sich entlang der Feuchtmulde weitere Bdume die erhalten werden und somit
ebenfalls als Habitat fiir potenzielle Arten dienen kénnen.

Die Feuchtmulde und das temporare Feuchtbiotop werden erhalten. Zusatzlich wer-
den artenreiche, extensive Wiesenflachen entwickelt.

Als Zasur zwischen Bebauung und Griinanlage werden am Nordrand der Bebauung je
Grundstlick Gehdlzstrukturen entwickelt. Zur Entwicklung der Gehdlzflachen im offent-
lichen Bereich werden heimische, standortgerechte Arten festgesetzt.

Zur Eingrinung der Baugrundstlicke ist mindestens ein Baum 2. Wuchsordnung zu
pflanzen. Innerhalb der Baugrundstlicke wird auf die Festsetzung einer Artenliste ver-
zichtet, um die Gartengestaltung nicht zu sehr einzuschranken.

Die im Plan dargestellten Baumstandorte dienen als Hinweis fur die kiinftige Gestal-
tung der Grinflachen. Von der dargestellten Lage der Baumstandorte kann abgewi-
chen werden. Die im Plan dargestellte Anzahl an Baume ist jedoch bindend.
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8. Flachenstatistik

Flichen [m?2] [%]
Baufliachen 3.544 32,3
Offentliche Verkehrsflichen 1.004 9,2
Griinflachen 5.606 51,3
Offentliche Griinflichen 4.599

Spielplatz 1.009
Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereiches 790 7,2
Flachen gesamt 10.944 100 %
Okologische Ausgleichsflichen auRerhalb des Geltungsbereiches 2.950 m?
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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 gemaR § 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

Das Untersuchungsgebiet befindet sich nach der geologischen Karte von Bayern (BAYER.
GEOLOGISCHES LANDESAMT 1997) im Bereich der tertiaren Ablagerungen der oberen SiR-
wassermolasse (OSM).

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

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

Nach den Aufschlussergebnissen des geotechnischen Berichtes (GTA INGENIEURGESELL-
SCHAFT MBH, GEOTECHNIK AUGSBURG 2018) sind unter einer Oberbodenschicht stellen-
weise Aufflllungen mit einer Machtigkeit von ca. 0,4 m vorhanden. Darunter liegt eine
Schicht aus tertidaren Schluffen und Tonen bis in eine Tiefe zwischen 8 m und 12 m. Darunter
befindet sich eine Schicht aus tertidaren Sanden und Kiesen.

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

Bewertung:
In den geplanten Wohnbauflachen wird das Abschieben des Oberbodens, Verdichtung des

Untergrunds und Versiegelung im Bereich der Gebdude und der ErschlieBungsflachen wird
der Eingriff hier als mittel eingestuft. Durch die teilweise Rodung der geplanten Griinflachen
ist der Eingriff ins Bodengeflige gering.
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9.1.2 Grundwasser /Oberflichenwasser

Im Talbereich ist entlang des Algunder Weges eine leichte Geldandemulde vorhanden. Diese
flhrt 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.

Gemald geotechnischem Bericht (GTA INGENIEURGESELLSCHAFT MBH, GEOTECHNIK AUGS-
BURG 2018) ist im Planungsgebiet in einer Tiefe von ca. 6,30 m von Oberkante des beste-
henden Feldweges ein Schichtwasserhorizont vorhanden. Dieses Wasser tritt im unteren
Hangbereich teilweise zu Tage.
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Auswirkungen des Vorhabens

Es tritt keine wesentliche Beeintrachtigung von Grund- und Oberflaichengewdssern ein, da
der Talbereich als Griinflache erhalten wird und somit dessen Funktion zur Wasserriick- und
Ableitung weiterhin erfillen kann.

Die Griindung der Gebaude greift nicht in den Schichtwasserhorizont ein. Ggf. austretendes
Hangwasser kann zur Bewdasserung des Feuchtbereiches genutzt werden.

Bewertung:
Durch die flaichenmaRBig geringe Veranderung von Bereichen mit Hangwasseraustritten, kei-

ner Beeintrachtigung des Grundwassers und keiner Veranderung der Oberflachengewasser
wird der Eingriff in das Schutzgut Wasser als gering eingestuft.

STADT LAND FRITZ stadtplaner —landschaftsarchitekten Seite 17



STADT FRIEDBERG
Begriindung zum BP Nr. 48 II/B fiir das Gebiet ,Am Rothenberg” Il. Anderung 24.10.2019

9.1.3 Arten-, Biotope

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

Im 6stlichen Teil auf FI. Nr. 933/1 ist ein dlterer Baumbestand vorhanden. Der Bestand setzt
sich aus Pappeln, Silberweiden, Fichten, Birken, tw. Kirschen, Hainbuchen und Haseln zu-
sammen. Im Norden entlang der Hangkante sind altere Fichten vorhanden. Im Planungsge-
biet befinden sich eine Silber-Weide, zwei grolRe Pappeln und eine Buche, die aufgrund ihres
Alters, der Ausstattung mit Totholz und dem Hohlenreichtum hohen naturschutzfachlichen
Wert besitzen und erhalten werden.

Der westliche Teil der Flache wurde vor ca. 10 Jahren auf den Stock gesetzt, sodass sich hier
ein homogener Bestand aus Weiden, Pappeln, Birken, Traubenkirschen, Kirschen sowie Ha-
seln, 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 altere 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 6stlichen Grund-
stuicks.

Am Ostrand des Geltungsbereiches sind Ackerflachen vorhanden.

Im Planungsgebiet sind keine Flachen der amtlichen Biotopkartierung vorhanden. Auch sind
in der Artenschutzkartierung keine Angaben im Planungsgebiet enthalten.

Fiir das Planungsgebiet wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung ,,saP zur Il. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 48 11-B“ (DR. HERMANN Stickroth 2017) durchgefiihrt, um das
Vorkommen geschitzter Arten zu Gberprifen. In dem Gutachten werden die artenschutz-
rechtlichen Verbotsbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrecht-
lich geschiitzten Arten, die durch das Vorhaben erfiillt werden kdnnen, ermittelt und darge-
stellt. Flir die nicht gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten, die gemaR nationalem Natur-
schutzrecht besonders oder streng geschitzt oder stark gefahrdet sind (Roten Listen), wird
darliber hinaus geprift, ob der Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BNatSchG (Entsprechend § 15 Abs. 3 Satz
2 BNatSchG) einschlagig ist.

- Schutzstatus und Gefdahrdung der im Untersuchungsraum gepriften Sdugetierarten

Im Projektgebiet sind keine Saugetiere nach Anhang IV der FFH-RL bekannt, fir die
sich aus § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ein Schadigungsverbot ergibt. Das Vor-
kommen von Fledermausarten ist unbekannt, jedoch deuten die Fledermausvor-
kommen in Friedberg darauf hin, dass Lebensraumstrukturen fir Fledermause hier
bestehen kénnten.

Unter den gepriift Arten sind folgende; Mopsfledermaus (Barbastella barbastellus),
Nordfledermaus (Eptesicus nilssonii), Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus),
GroRe Bartfledermaus (Myotis brandtii), Wasserfledermaus (Myotis daubentonii),
GroRes Mausohr (Myotis myotis), Kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus), Fran-
senfledermaus (Myotis nattereri), Kleinabendsegler (Nyctalus leisleri), GroRer Abend-
segler (Nyctalus noctula), WeiRrandfledermaus (Pipistrellus kuhlii), Rauhautfleder-
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maus (Pipistrellus nathusii), Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Mickenfle-
dermaus (Pipistrellus pygmaeus), Braunes Langohr (Plecotus auritus), Graues Langohr
(Plecotus austriacus), Zweifarbfledermaus (Vespertilio murinus).

Das Planungsgebiet dient potenziellen Fledermausarten als Quartier, Jagdrevier und
Nahrungshabitat.

Der Verlust von Quartieren und Jagdrevieren ist durch die Rodung der Baume mog-
lich, jedoch bleiben in Ost-West-Richtung ein groRer Teil des durchgehenden Gehdl-
zes und Strukturbdume mit dlterem Bestand erhalten. Somit werden Quartiere, Jagd-
reviere und eine vermutete Flugtrasse zur Orientierung der potenziellen vorkom-
menden Fledermduse in diesem Bereich weiterhin erhalten. Die Baumfallarbeiten
missen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden auRerhalb der Fortpflanzungszeit
im Winterhalbjahr, zwischen Anfang September bis Ende Februar, durchgefiihrt wer-
den.

Als CEF-MaRnahmen wird hier die Anbringung von Fledermauskasten schon vor Be-
ginn der Baumfallarbeiten an Baumen im Umfeld (10 Kasten: 2 wintertaugliche GroR3-
kasten, 2 weitere GroRkasten, 3 Flachkdsten, 3 Rundkasten) vorgesehen.

Fazit:
Werden die ErsatzmaBnahmen wie vorgesehen durchgefiihrt, ist von keiner erhebli-
chen Beeintrachtigung der Fledermause auszugehen.

- Schutzstatus und Gefdhrdung der im Untersuchungsraum gepriften Reptilien- und
Amphibienarten

Im Projektgebiet sind keine Reptilien nach Anhang IV der FFH-RL bekannt, fiir die sich
aus §44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ein Schadigungsverbot ergibt. Fiir das Projekt-
gebiet wurden funf Reptilien-Arten gepriift. Darunter die Schlingnatter (Coronella
austriaca), Sumpfschildkrote (Emys orbicularis), Zauneidechse (Lacerta agilis), Mauer-
eidechse (Podarcis muralis), Ringelnatter (Natrix natrix). AulRer Zauneidechse und
Ringelnatter wurden die anderen 3 Arten bislang nur im TK-Blatt 7631 (Augsburg)
nachgewiesen. AuRerdem wurden zehn Amphibien-Arten geprift. Darunter Gelb-
bauchunke (Bombina variegata), Kreuzkrote (Bufo calamita), Wechselkrote (Bufo viri-
dis), Laubfrosch (Hyla arborea), Kleiner Wasserfrosch (Pelophylax lessonae),
Bergmolch (Triturus alpestris), Teichfrosch (Rana esculenta), Erdkrote (Bufo bufo),
Grasfrosch (Rana temporaria), Wasserfrosche (Pelophylax spec.).

Durch den Eingriff kdnnen potenzielle Winterquartiere im Hangbereich verloren ge-
hen. Eine Betroffenheit der Amphibien ergibt sich nur dann, wenn die Feuchtbereiche
im Planungsgebiet verloren gehen oder anderweitige Veranderungen der Hydrologie
des Gebietes das Biotop austrocknen sollte. Dies hatte den Verlust des potenziellen
und kiinftig wiederherzustellenden Fortpflanzungsgewassers zu Folge. Derzeit stellt
sich der Bestand des Feuchtbiotops im Planungsgebiet als eine Gberwiegend trocke-
ne, vegetationslose Flache dar. Jedoch wird im Zuge der Planung der Wert der
Feuchtbereiche erhéht, indem die Entwicklung zu einem feuchten Biotop durch die
Einleitung von gesammeltem Hangwasser vorgesehen wird.
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Als konfliktvermeidende MalRnahme wird vorgesehen, dass Baumfallungen und Ro-
dungen auRerhalb der Fortpflanzungszeit nur zwischen Anfang September und Ende
Februar durchgefiihrt werden. Zusatzlich wird durch das Anbringen eines Amphibien-
zaunes vor Baubeginn das Einwandern von Amphibien in den Baubereich verhindert.

Fazit:

Eine unmittelbare Schadigung von Amphibien (und der Ringelnatter) durch das Vor-
haben ist nicht gegeben, da in der Planung den Erhalt des Feuchtbereiches und des-
sen Weiterentwicklung vorsieht. Zusatzlich werden im Bereich der 6kologischen Aus-
gleichsflache Ersatzquartiere z. B. durch Wurzelstdcke geschaffen.

- Schutzstatus und Gefdhrdung der im Untersuchungsraum gepriften Libellen- und
Schmetterlingsarten

Im Projektgebiet sind keine Libellen- und Schmetterlingsarten nach Anhang IV der
FFH-RL bekannt, fiir die sich aus § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ein Schadigungs-
verbot ergibt. Es wurde in dem Planungsgebiet folgende Artenvorkommen gepriift:
Grune Flussjungfer (Ophiogomphus cecilia), Wald-Wiesenvogelchen (Coenonympha
hero), Gelbringfalter (Lopinga achine), Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling (Phe-
ngaris nausithous), Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling (Phengaris teleius), Nacht-
kerzenschwarmer (Proserpinus proserpina), Juchtenkadfer (Osmoderma eremita). Die
Vorkommen der Arten kann bis auf den Gelbringfalter ausgeschlossen werden. Je-
doch kann das Vorkommen des Gelbringfalters nicht explizit ausgeschlossen werden.
Potentielle Lebensraume, die durch lichte, nicht zu trockene Waldbereiche mit gras-
reichem Unterwuchs gepragt sind, werden durch die MalRnahmen weiterhin erhalten
und entwickelt. Die zu erhaltenden Gehodlzbestande, die teilweise auf den Stock ge-
setzt werden, sorgen fir eine niedrige Oberholzdichte, was ein wichtiger Bestand der
Lebensraume dieser Art sind. Durch den Hochstaudensaum in den nordlichen Aus-
gleichsflachen werden weitere Habitate fir die potenziell vorkommende Art geschaf-
fen.

- Schutzstatus und Gefahrdung der im Untersuchungsraum nachgewiesenen und po-
tenziell vorkommenden Europédischen Vogelarten

In dem Planungsgebiet wurden einige Vogelarten nachgewiesen und einige als po-
tenzielle Arten eingestuft. Die nachgewiesenen Vogelarten sind folgende: Amsel
(Turdus merula), Blaumeise (Parus caeruleus), Buchfink (Fringillia coelebs), Bunt-
specht (Dendrocopos major), Elster (Pica pica), Feldsperling (Passer montanus), Gim-
pel (Pyrrhula Pryrrhula), Girlitz (Serinus serinus), Grinfink (Carduelis chloris), Kohl-
meise (Parus major), Mdnchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla), Rotkehlchen (Erithacus
rubecula), Sommergoldhahnchen (Regulus ignicapillus), Stieglitz (Carduelis carduelis),
Sumpfmeise (Parus palustris), Wacholderdrossel (Turdus pilaris), Zaunkonig (Tro-
glodytes troglodytes), Zilpzalp (Phylloscopus collybita). Zu den potenziellen Arten ge-
horen: Birkenzeisig (Carduelis flammea), Gelbspotter (Hippolais icterina), Griinspecht
(Picus viridis), Sperber (Accipiter nisus), Singdrossel (Turdus philomelus), Turmfalke
(Falco tinnunculus), Waldohreule (Asio otus).
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Durch das Abholzen der Biume und Gehélze sowie Versiegelung und Uberbauung
kdnnen Brutmoglichkeiten und Nahrungsraume verloren gehen. Baumfallarbeiten
sind nur auBerhalb der Brutzeit zulassig, sodass eine Schadigung von Bruthabitaten
ausgeschlossen ist. Wahrend der Brutzeit kdnnen die Vogel jedoch durch Bauarbeiten
temporar aufgrund von Larm und Erschitterung gestort werden.

Die Planung beeintrachtigt die Vogelpopulation jedoch nur gering, da durch die zu
erhaltenden Geholzbestande und der Gehdlze nérdlich des Planungsgebiets ein be-
stehendes Habitat erhalten bleibt, auf welches die Arten ausweichen kdnnen. Zudem
werden durch die Neuanpflanzungen innerhalb der Ausgleichsflachen und westlich
der Bebauung neue Lebensraumstrukturen fiir die Vogel geschaffen.

Als CEF-MaRRnahme wird die Anbringung von 10 Nistkasten schon vor Beginn der
Baumfallarbeiten an Baumen im Umfeld: 3 fir groRe Meisen (LochgréfRe 32 mm), 2
flr kleine Meisen (LochgrofRe 28 mm), 2 fur Gartenrotschwanz (Loch oval, ggf. Dop-
pelloch), 1 fur Star (LochgréRe 45 mm), 2 fiir Halbhdhlenbriter, vorgesehen.

Fazit:
Werden die ErsatzmaBnahmen wie vorgesehen durchgefiihrt, ist von keiner erhebli-
chen Beeintrachtigung der Vogel auszugehen.

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 neue Geholzflachen entwickelt,
um die Bebauung von Norden einzugriinen.

Bewertung:
Nach dem Gutachten der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (DR. HERMANN STICK-

ROTH 2017) ist bei der vorgesehenen Planung von einer direkten Betroffenheit von Vogel
nach Vogelschutzrichtlinie und von Amphibien nach Anhang IV der FFH-RL auszugehen, so-
wie einer moglichen Betroffenheit von Fledermausen und Reptilien.

Bei vollstandiger Umsetzung der MaBnahmen zur Vermeidung und Kompensation (ein-
schlielRlich CEF-Malnahmen) kann eine erhebliche Beeintrachtigung der Vogel und Fleder-
maduse verhindert werden.

Der Eingriff durch die Uberbauung der Flachen durch Wohnbauflachen und Verkehrsflichen
wird als mittel eingestuft. Die teilweise Entfernung des Gehdlzbestandes im Bereich der ge-
planten Grinflachen ohne weitere Versiegelungen und der teilweise Erhalt des Baumbe-
standes sorgen flir einen geringen Eingriff in der Griinflache.
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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 fiir 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.

Bewertung:
Durch die geringfligige Veranderung des Kleinklimas durch Warmeabstrahlung der Gebaude

und der versiegelten Flachen, sowie den Erhalt der Frischluftzufuhr durch Erhalt einer
Griunzasur wird der Eingriff in das Schutzgut Klima und Luft als gering bewertet.

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. Durch die Hanglage und dem Flachdach mit Dachbegriinung wird die
geplante Bebauung so gut es geht in das Landschaftsbild eingegliedert.

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 Gehodlzinseln eingegriint.

Bewertung:
Dadurch wird der Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild als mittel eingestuft.

9.1.6 Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich liegen keine Nachweise fir schitzenswerte Kultur- und Sachgiter vor.

9.1.7 Mensch

Aufgrund der geringen, geplanten Anzahl an Wohneinheiten ergeben sich fir die umliegen-
de Bebauung keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen durch das Vorhaben. Das erhal-
tene Geholz an den 6stlichen und nord-westlichen Bereichen des Planungsgebietes sorgt fir
ein Bestehen des Erholungsfaktors fiir Anlieger und Spazierganger. Durch die neue Gestal-
tung der restlichen Griinbereiche wird eine Parkanlage erstellt die zur Erholung dient, was
davor nicht der Fall war.

Auswirkungen des Vorhabens:

Der Eingriff in das Schutzgut Mensch wird durch keine wesentlichen Beeintrachtigungen und
der Aufwertung der Erholungsnutzung durch neue Wegeverbindung und Entwicklung einer
offentlich nutzbaren Grinflache als gering eingestuft.

STADT LAND FRITZ stadtplaner —landschaftsarchitekten Seite 22



STADT FRIEDBERG

Begriindung zum BP Nr. 48 II/B fiir das Gebiet ,Am Rothenberg” Il. Anderung 24.10.2019

9.2 Zusammenfassung der Bestandsbewertung

Der Zustand der Schutzgiter wird in 3 Stufen bewertet (gering - mittel - hoch). Die Bewer-
tung erfolgt gemal Bayerischem Leitfaden , Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”.

Gebiet mit geringem
Grundwasserflurabstand
Hangbereich

Teilweise austretendes Hangwasser
Schichtenwasser ca. 6,3 m unter der
Oberkante vom Eppaner Weg

mittlere Bedeutung

Schutzgut Beschreibung und Funktion Kategorie / Bedeutung fiir
Naturhaushalt /
Landschaftsbild
Arten und Gehodlzbestand mit Kategorie Il
Lebensraume mittlerer Entwicklungszeit mittlere Bedeutung
Lebensraum fir Vogel und Amphibien,
sowie moglicher Lebensraum fiir
Fledermause und Reptilien
Boden Braunerden und Kolluvien Kategorie Il
mittlere Bedeutung
Wasser Talbereich Kategorie Il

Klima und Luft

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

Kategorie Il
mittlere Bedeutung

Landschaftsbild

Exponierte Geholzflache im
Siedlungsbereich in Hanglage

Kategorie Il
mittlere Bedeutung

Feierabenderholung

Kultur- und Keine vorhanden keine
Sachgliter
Mensch Gebiet mit Funktion fiir die Kategorie I

mittlere Bedeutung

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

rlicksichtigt.
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9.3 Vermeidung und Minimierung

Durch die aufgefiihrten Mallnahmen wird die Beeintrachtigung der Schutzgiiter Boden, Was-
ser, Landschaftsbild und Flora — Fauna vermieden oder reduziert.

Minimierungs- und VermeidungsmafBnahmen

Arten und
Lebensraume

e Reduzierung der Rodungen und Geholzverluste auf das Notigste (Erhalt
alter, fir den Artenschutz bedeutender Gehdlze)

e Erhalt eines durchgehenden Geholzstreifens entlang des Algunder We-
ges u.a. als Leitlinie flr Fledermause

e Durchfihrung der Baumfallarbeiten und der Rodungen aullerhalb der
Fortpflanzungszeit (zwischen Anfang September und Ende Februar)

e Anbringen von 10 Fledermaus- und 10 Nistkasten vor Beginn der Baum-
fallarbeiten im Umfeld (CEF-MaRnahme)

e Schaffung von Ersatzquartieren fir Amphibien und Reptilien z. B. Wur-
zelstocke im Bereich der 6kologischen Ausgleichsflache

e Anbringen eines Amphibienzaunes vor Baubeginn, um die Einwande-
rung von Amphibien in den Baustellenbereich zu verhindern

Boden

e Reduzierung der Eingriffe in Vegetation und Boden in der geplanten
Grinflache auf das Noétigste

e Nutzung der vorhandenen ErschlieBung und dadurch Minimierung der
Flachen fir die ErschlieBung auf ein Minimum

Wasser

e Erhalt der Feuchtbereiche im Talraum u.a. in seiner Funktion zur Was-
serableitung und zum Artenschutz

Klima und Luft

e Geringe Dichte der Bebauung, dadurch keine wesentliche klimatische
Veranderung

Landschaftsbild

e Einfigen der Baukorper ins Landschaftsbild durch hangangepasste Be-
bauung

e Anschluss der Bebauung an die bestehende Wohnbebauung

e Ausweisung von Wohnbauflachen in geringem Umfang

Kultur- und Keine vorhanden
Sachgiiter
Mensch e Entwicklung einer 6ffentlichen Griinflache zur Sicherstellung der Griin-

flachenversorgung der umliegenden Bebauung

e Erhaltung der Durchgangigkeit fir die Erholungsnutzung durch Auf-
rechterhaltung der vorhandene Wegebeziehung und Neuschaffung zu-
satzlicher FuBwege
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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 Gebdude 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 Griinzasur
Land- e Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Bebauung mittel
schaftsbild am Hang
Kultur-und | e Keine vorhanden keine
Sachgiiter
Mensch e Keine wesentlichen Beeintrachtigungen 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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9.4 Prognose Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die private Griinflache zum grofRen Teil als Wiesen
oder Rasenflache angelegt und eingezdaunt, um eine private Nutzung zu ermoglichen.

9.5 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.

9.6 Eingriff / Ausgleich
Eingriffsregelung gemaR BauGB

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

Die geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen reduzieren den Eingriff in Natur
und Landschaft. Die verbleibenden Beeintrachtigungen werden im Folgenden bilanziert und
durch o6kologische AufwertungsmaRnahmen ausgeglichen. Ermittlung des Ausgleichsfla-
chenbedarfs erfolgt gemalk Bayerischem Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und Land-
schaft”.

Fir die Malnahme wird der Gehoélzbestand im Bereich der geplanten Wohnbauflachen, der
Verkehrsflachen sowie in Teilen der offentlichen Griinflache gerodet. Samtliche zu rodende
Flachen werden als Eingriffsflache definiert. Bei der Wahl des Kompensationsfaktors wird
berlicksichtigt, ob die Flaichen dauerhaft Gberbaut werden, oder wie im Bereich der Grinfla-
che als Gehdlzstrukturen und Wiesenflachen entwickelt werden.

Zur Umsetzung der BaumaRnahme soll, um die Beeintrachtigungen fir die bestehende Be-
bauung gering zu halten, 6stlich des geplanten Baugebietes eine temporare Baustellener-
schlieBung errichtet werden. Auch hierdurch entsteht ein Eingriff in Natur und Landschaft.
Dieser Eingriff flieRt ebenfalls in die Eingriffsbilanzierung mit ein, obwohl dieser auBerhalb
des Geltungsbereiches liegt.

Eingriffsflichen innerhalb des Geltungsbereiches [m?]
geplantes allgemeines Wohngebiet 3.544
Geplante Verkehrsflachen 800
geplante offentliche Griinflache (zu rodende Bereiche) 2.290
Eingriffsflichen auBerhalb des Geltungsbereiches [m?]
Temporare BaustellenerschlieBung 544
Summe 7.178
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Im Planungsumgriff sind derzeit im rechtsgiltigen Bebauungsplan private Griinflachen und
Verkehrsflachen festgesetzt. Im Bereich der Erweiterung des Geltungsbereiches nach Osten
sind Ackerflachen vorhanden.

Bei der Eingriffsermittlung ist daher als Ausgangszustand von der Planung auszugehen. Da
hinsichtlich der Auspragung der Flachen keine Festlegungen im Bebauungsplan getroffen
wurden, wird die Griinflaichen entsprechend ihrer tatsachlichen Auspragung als Gebiet mit
mittlerer Bedeutung fir Natur und Landschaft bewertet. Die Ackerflachen werden in Katego-
rie | (geringe Bedeutung flir Natur und Landschaft) eingestuft.

Aufgrund der geplanten Grundflachenzahl von ca. 0,22 ist das Vorhaben gemal Leitfaden als
Typ B niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad eingestuft.

Bestand Planung Typ / Eingriffs- | Ausgleichs- | Bendétigte
Kategorie Flache Faktor Ausgleichs-
[m?] fliche [m?]
Private Wohnbau-, Bl
Griinflache Verkehrs- ~ mittlere 3.544 0,8 2.835
(Kategorie I1) flachen Eingriffsschwere
zu rodende
Geholzflache
Private Parkanlage Bl 2.290 0,2 458
Grinflache Geringe
(Kategorie I Eingriffsschwere
unterer Wert)
zu rodende
Geholzflache
Ackerflache Wendeanlage Al 755 0,4 302
(Kategorie | (Asphalt) mittlere
T Wert) Eingriffsschwere
Ackerflache Baustralle Bl 544 0,2 109
i (wassergebunden) Geringe
(Kategorie |
t Wert auBerhalb des Eingriffsschwere
LT el ) Geltungsbereiches (temporar)
Geholzflachen Bdschung mit Bl 45 0,8 36
(Kategorie Il Bepflanzung ‘. 'Y;tt'er:e
unterer Wert) ingrittsschwere
Summe 7.178 3.740

Eingriffsbilanzierung

Es ergibt sich ein naturschutzfachlicher Ausgleichsbedarf von ca. 3.740 m? Fliche, die um
eine Stufe aufzuwerten ist.
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Beurteilung des Eingriffs gemaR Waldgesetz

Die Geholzflachen haben, aufgrund der derzeitigen Festsetzung im Bebauungsplan als pri-
vate Grunflache, keinen Waldstatus. Eine Rodung ist somit durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes bereits legitimiert. Rechtlich zwingend erforderlich ist somit nur die natur-
schutzfachliche Kompensation.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Der naturschutzfachliche Ausgleichsbedarf betragt 3.740 m?.

AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches

Zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft wird innerhalb des Geltungsbereiches

auf Fl. Nr. 933 (Tf) eine Ausgleichsflache mit einer Gr6Re von 790 m? ausgewiesen. Die Fla-
chen werden als Gehoélzflachen (A1) bzw. als artenreiche Hochstaudenfluren (A2) entwickelt.

Al —Flachen

Zur Kompensation werden Feldgehodlze mit einheimischen, standortgerechten Arten
mittlerer Auspragung auf bisherigen Ackerflachen am Ortsrand entwickelt. Die A1 — Fla-
chen werden mit standortgerechten, autochthonen Gehdlzen im Raster 1,5 m x 1,5 m
gemald Artenliste bepflanzt.

Die Entwicklung der Geholzflachen dient der Strukturanreicherung und Aufwertung der
Lebensraumstrukturen insbesondere fiir Vogel- und Fledermausarten.

A2 — Flachen

Zur Kompensation wird ein artenreicher Hochstaudensaum auf Ackerflichen entwickelt.
Die Flachen werden mit autochthonem Saatgut als Schmetterlings- und Wildbienensaum
(Nr. 08 Rieger & Hoffmann) angesat.

Der Schmetterlings- und Wildbienensaum fiir die A2 — Flachen besteht aus 90% Wild-
blumen und berilicksichtigt in besonderem Mal die Anspriiche von Wildbienen und
Schmetterlingen an Trachtpflanzen. 10% Untergraser dienen als Futterpflanzen fir
Schmetterlingsraupen. Ein langer Bliihaspekt von friihzeitig bliihenden Arten garantiert
eine kontinuierliche Sammelquelle.

Zusatzlich werden im Bereich der Ausgleichsflachen z. B. durch das Einbringen von Wur-
zelstocken Quartiere fir Amphibien und Reptilien geschaffen

Ausgleichsmalinahmen aulRerhalb des Geltungsbereiches

AuBerhalb des Geltungsbereiches werden auf dem Fl. Nr. 531 (TF) und 531/1 (TF), Gemar-
kung Baindlkirch, Ausgleichsflachen mit einer GroRe von 2.950 m? dem Bebauungsplan zu-
geordnet.

Diese wurden bereits zu Sandmagerrasen aufgewertet. Die Flachen sind dinglich gesichert
und stehen damit auf unbestimmte Zeit zur Verfligung. Fir die Pflege und den Unterhalt der
Ausgleichsflachen kommen die Eigentliimer auf. Die Untere Naturschutzbehoérde hat ihr Ein-
verstandnis dazu erklart.
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Geldndeschnitt AA' 1:500

“ 7732-0090

Lokaler Héhenfestpunkt
Nagel in Asphalt
Hohe=509,82m tb. NN

Externe Ausgleichsfléiche
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LEGENDE

Bestand

Fl-Nr. 5311 Flurstiicksgrenze mit Nummer

wmeamen  GeldndehShen bestehendes Gelande

I:—, Feldgeh&lz entlang vorhandener Béschung

@@ vorhandene Birkenreihe
l:l artenreiches Griinland

Planung

m— = Bearbeitungsgrenze

I ‘ ‘ geplante Béschung

Landschaftspflegerische MaBnahmen mit Nr.

GG | M3

M4

M6

Einzelbaumpflanzung Hochstamm (B 311) 1 Stck

Quercus robur Qualitit: Hst. 3xv. STU 1214

Strauchpflanzung (Entwicklung von mesophilen Gebiischen) (B112) 599,50 m?

Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Rosa canina

Qualitat: Str. v. 60- 100cm, Pflanzabstand: 1,0 m

Entwicklung von Gebiischen mit iberwiegend einheimischen 742,50 m*
standortgerechten Arten aus vorhandenem Weidengebiisch (B11)

Pflege: Abschnittsweises Aufdenstocksetzen des zu erhaltenden
Weidengebiischs, maximal 1/3 der Flache, max. alle 2- 5 Jahr

Entwicklung einer Salbei-Glatthaferwiese magerer Auspragung (maRig,
extensiv genutztem Griinland (G212) 9.484 m*

- 50 % der Flache: Einarbeitung von Sand (Schichtstérke 10 cm) in die oberste
Bodenschicht (20 em Schichtstiirke):
Ansaat mit autochthonem Saatgut ,Mager- und Sandrasen”,
Zusammensetzung 50 % Graser, 50 % Blumen

- 50 % der Fliche: (Bereiche mit weniger Sandauflage):
Ansaat mit autochthonem Saatgut ,Blumenwiese”,
Zusammensetzung 50 % Graser, 50 % Blumen

beide Saatgutmischungen: Produktionsraum 8, Herkunftsregion 16,
Artenzusammensetzung vgl. Rieger-Hofman

Pflege: Mahd max. 2 x jéhrlich nicht vor dem 15. Juni

Entwicklung artenreicher Sdume und Staudenfluren aus vorhandenen
Ruderalflachen im Umfeld von vorhandenen und geplanten
Gehélzsstrukturen (K132)

1.895 m*

Pflege: Mahd maximal einmal jéhrlich im Herbst, zur Bekampfung

unerwiinschter Arten z. B. Neophyten kann bei Bedarf die Mahd auch zweimal
jahrlich erfolgen

Entwicklung Rohbodenfléchen mit naturnaher Entwicklung (041) 1.457 m*

- Modellierung verschiedener Kleingew&ssermit einer Tiefe von 0,1 bis 1,0 m
und unterschiedlicher Gréfe (0,5- 100 m?)

- Abdichtung der Mulden mit lehmigem Substrat

- Einbringen von Wurzelstécken

- Einbringen verschiedener Substrate (Sandschiittung, Kies, usw.)

Pflege: Rdumen der Kleingewdsser alle 2 Jahre abschnittsweise auf

ca. der Halfte der Flache

Sandschiittung

Wurzelstécke

Zufahrt

Externe Ausgleichsfldche Legende
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Der durch den vorliegenden Bebauungsplan entstandene Eingriff in Natur und Landschaft ist
damit ausgeglichen.

Die Ausgleichsflachen sind auf Dauer des Eingriffs zu erhalten. Die Umsetzung der externen
Malnahmen hat zeitgleich mit der ErschlieBung des Baugebietes zu erfolgen, die Flache im
Geltungsbereich ist nach Riickbau der Baustralle, spatestens aber 4 Jahre nach Beginn der
ErschlieBung herzustellen.

CEF-Malnahmen

Um Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden werden
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen durchgefiihrt. Diese sind in Kapitel 9.3 und 9.1 be-
schrieben.

Pflege der 6kologischen Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereiches

Die 6kologische Ausgleichsflache ist auf Dauer des Eingriffs zu erhalten und zu pflegen. Die
Entwicklungszeit des Hochstaudensaumes, der Hecken und der Einzelbaume wird mit 10
Jahren festgelegt.

Nach erfolgter Bestandsentwicklung folgt eine einmalige Mahd im Spatherbst oder im Friih-
jahr. Das Mahgut ist abzutransportieren.

Zur Bekampfung von Neophytenaufwuchs ist bei Bedarf auch eine mehrjahrige Mahd mog-
lich. Zur Neophytenbekdampfung hat die erste Mahd vor Blihbeginn zu erfolgen.

Der Einsatz von Diingemitteln und Pestiziden ist nicht zulassig.

Die flachige Gehdlzpflanzung ist zu erhalten und bei Beschadigung oder Verlust von mehr als
10% der Pflanzung zu ersetzen.

Zum dauerhaften Erhalt der Gehélzflache dirfen danach 1/3 der Straucher auf den Stock
gesetzt werden.

Die Lagerung von Materialien, Bau und Unterstanden und jede andere Beeintrachtigung ist
untersagt.

9.7 Methodik und Hinweis auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der Umweltprifung wurden die Aussagen des Landesentwicklungsprogramms, des Regio-
nalplanes und des Flachennutzungsplanes der Stadt Friedberg zu Grunde gelegt. Gleichzeitig
erfolgte eine Bestandsaufnahme im Gelande.

Zur Ermittlung von Eingriff und Ausgleich wird der Leitfaden (Erganzte Fassung) zur Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung verwendet, wobei eine detaillierte Ermittlung erst auf der
Ebene des Bebauungsplanes erfolgt.

Zur vertieften Betrachtung des Artenschutzes wurde eine saP (DR. HERMANN STICKROTH
2017) erstellt. Die geologischen Verhaltnisse, insbesondere auch im Hinblick auf die erfor-
derliche Griindung, sind im geotechnischen Bericht (GTA INGENIEURGESELLSCHAFT MBH,
GEOTECHNIK AUGSBURG 2018) dargelegt.
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9.8 Umweltbezogene Gutachten

- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zum Vorhaben ,saP zur Il. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 48 11-B“, Stadt Friedberg, (DR. HERMANN STICKROTH 2017,
Fassung vom 14.06.2017)

- Geotechnischer Bericht, (GTA INGENIEURGESELLSCHAFT MBH, GEOTECHNIK AUGS-
BURG 2018, Fassung vom 27.03.2018)

9.9 MafRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Wirksamkeit der AusgleichsmaRnahmen ist nach einem Zeitraum von 5 Jahren zu
Uberprifen.

9.10 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Nordlich des Eppaner Weges soll die vorhandene Bebauung um eine Bauzeile mit vier Bau-
grundstlicken erganzt werden. Hierzu soll die Eppaner Stralle 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 Giberplante Flache hat aufgrund des fast flachig vorhandenen Geholzbestandes mittlere
Bedeutung fiir Natur und Landschaft.

Die Erheblichkeit der Auswirkungen des Vorhabens wurde fiir die Schutzglter Arten- und
Biotope, Boden und Landschaftsbild als mittel eingestuft.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch Ausgleichsflachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches sowie durch die Zuordnung externen Ausgleichsflachen vollstandig kompen-
siert.

Als Ausgleichsflachen Vorort werden artenreiche Geholzstrukturen und Hochstaudenfluren
entwickelt.

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine Spezielle artenschutzrechtli-
che Prifung erarbeitet. Die Ergebnisse wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet. Das
Gutachten definiert MaBnahmen zur Vermeidung von erheblichen Beeintrachtigungen der
relevanten Artengruppen Vogel, Fledermause, Amphibien und Reptilien. Durch diese MaR3-
nahmen kénnen erhebliche Beeintrachtigungen der relevanten Artengruppen vermieden
werden.

Um insbesondere fiir Fledermause und Vogel trotz der Entfernung eines Teils des Baumbe-
standes ausreichend Fortpflanzungs- und Ruhestatten bereitzustellen, werden vor Beginn
der Fallung als CEF-MalRnahmen Fledermauskasten und Nistkadsten fir Vogel im Umfeld an-
gebracht.
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