STADT FRIEDBERG

33. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes

fir den Bereich nordlich der Eppaner Stral3e und stidlich der Bebauung an der
Brunecker Stralle, dem Algunder Weg und der Trienter StraRe in Friedberg
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STADT FRIEDBERG
Begriindung zur 33. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes 17.11.2022

1. Anlass

Die Bebauung entlang der Eppaner StralRe soll um vier Einzelhduser / Doppelhduser erganzt
werden.

Um die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung der Wohnbauflachen zu schaf-
fen, sind die Anderung des Flichennutzungsplanes und die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes erforderlich. Dies erfolgt im Parallelverfahren.

2. Anderungsbereich

Der Umgriff der vorliegenden Flachennutzungsplandanderung umfasst die Flurstiicke Nr.
933/1, 936, 936/1, 936/8, 938 und 933 (Tf) der Gemarkung Friedberg. Er hat eine GréRe von
ca. 1,06 ha.

3. Beschreibung des Planungsbereiches

3.1 Lage und Bestand

Der raumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplandanderung ergibt sich aus der Plan-
zeichnung. Er liegt am norddstlichen Stadtrand von Friedberg zwischen der Eppaner Stral3e im
Suden und dem Algunder Weg im Norden.

Zwischen Trienter StraBe und Eppaner StraRe ist bereits Wohnbebauung vorhanden.
Auch entlang der Eppaner StraRe liegen im Siden bereits vier bebaute Grundstiicke.
Auf den sich nordlich an die Eppaner Stralle anschlieenden Flachen ist flachig ein Gehdlzbe-
stand vorhanden. Die Gehoélzflache ist derzeit aufgrund des dichten Baumbestandes kaum fir
die Feierabenderholung nutzbar und wird auf Grund der Verkehrssicherheit derzeit gesichert.
Am Ostrand des Geltungsbereiches liegen Ackerflachen.

Die Eppaner StralRe ist im Bereich der vorhandenen Bebauung als StralSe hergestellt. Die Fort-
setzung 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 fir die Feierabenderholung.

Im Sidwesten des Geltungsbereiches liegt ein 6ffentlicher Spielplatz.
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STADT FRIEDBERG

Begriindung zur 33. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes 17.11.2022
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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. 4. NN im Osten. Im Norden im Bereich des Algunder Weges hat das Gelande ein Niveau
von ca. 502 bis 496 m U. NN.

Parallel zum Algunder Weg verlduft eine leichte Gelandemulde. Nach Siuden steigt das Ge-
Iande kontinuierlich an.

3.3 Umgebende Bebauung

Stdlich des Anderungsbereiches ist liberwiegend Wohnbebauung mit Einzelhdusern vorhan-
den. Nordlich des Algunder Weges schliet sich ebenfalls Wohnbebauung an. Hier sind teil-
weise auch Doppel- und Reihenhaduser vorhanden.

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

3.4 Umweltpriifung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpri-
fung durchzufiihren. Die ermittelten Belange des Umweltschutzes werden gemafRl § 2 a BauGB
in einem Umweltbericht dargelegt. Dieser ist Bestandteil der vorliegenden Begriindung. Der
Umweltbericht des Flachennutzungsplanes betrachtet schwerpunktmaRig die grundsétzliche
Standortwahl und zeigt wesentliche Beeintrachtigungen der Schutzgiiter auf. Eine detaillier-
tere Betrachtung der Schutzgiter ist dem Umweltbericht zum Bebauungsplan zu entnehmen.

STADT LAND FRITZ stadtplaner — landschaftsarchitekten Seite 4



STADT FRIEDBERG
Begriindung zur 33. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes 17.11.2022

4. Ubergeordnete Ziele

4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Folgende fiir 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
moglichst vorrangig zu nutzen.”

3.3 (Ziel) ,,Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen.”

4.2 Regionalplan Region 9

Der Regionalplan stellt den tGberplanten Bereich als Siedlungsflache dar.

5. Planungsrechtliche Ausgangssituation und geplante Anderungen

5.1 Derzeitige Darstellung im Flichennutzungsplan

Die derzeit giiltige Fassung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes stellt im Anderungs-
bereich Gberwiegend Waldflachen dar. Im Westen ist der Bereich des bestehenden Spielplat-
zes teilweise als solcher im FNP dargestellt. Eine kleine Teilflache nordlich an den Spielplatz
angrenzend ist als Wohnbauflache im FNP enthalten.

Im duBersten Nordosten schlieRen sich an die Waldflache ,landwirtschaftliche Flachen fiir Ex-
tensivierung 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.

5.2 Geplante Darstellung im Flichennutzungsplan

In der vorliegenden 33. Anderung des Flichennutzungsplanes wird die vorhandene Bauzeile
nordlich der Eppaner StraBe durch die Erweiterung der Wohnbauflache erganzt. Die erforder-
liche ErschlieRungsstraRe stdlich der Bebauung wird als innerortliche ErschlieBungsstraRe
dargestellt.

Die noérdlich angrenzende Flache soll als Parkanlage fiir die umliegende \Wohnbebauung ent-
wickelt werden. Sie wird daher als Griinflache dargestellt. Der bestehende Spielplatz im Siid-
westen wird in seiner tatsachlichen Flachenausdehnung als Spielplatz dargestellt. Die hier ur-
spriinglich dargestellte Wohnbauflache wird zurlickgenommen.

6. Planungskonzept und wesentliche Auswirkungen

6.1 Konzept

Die Planung sieht vor, die Wohnbauflachen zwischen dem Trienter Weg und der Eppaner
StraBe um eine Bauzeile nach Norden zu ergdnzen. Es ist vorgesehen, Einzelhduser bzw.

STADT LAND FRITZ stadtplaner —landschaftsarchitekten Seite 5



STADT FRIEDBERG
Begriindung zur 33. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes 17.11.2022

Doppelhduser zu errichten. Das Vorhaben dient der Ausweisung von Wohnbauflachen im Rah-
men der Nachverdichtung, daher tragt die MalRnahme zumindest zu einem geringen Teil dazu
bei, den hohen Bedarf an Wohnbauflachen in der Stadt Friedberg zu decken.

Die Bebauung wird hangangepasst gestaltet, um die Beeintrachtigung des Stadt- und Land-
schaftsbildes gering zu halten und die Bebauung bestmdoglich in die bestehende Bebauung
einzupassen. Die neue Hangbebauung soll von der Eppaner StraRe aus eingeschossig erschei-
nen. Von Stiden aus gesehen tritt die Bebauung zweigeschossig in Erscheinung, wobei hier die
Griunflachen mit entsprechendem Baumbestand vorgelagert sind und die Bebauung eingru-
nen.

Die vorhandene ErschlieBung wird genutzt und maRvoll durch den weiteren Ausbau der Eppa-
ner StralBe erganzt. Gleichzeitig bleibt eine ausreichende Griinzasur innerhalb der Bebauung
vorhanden. Diese sichert die Frischluftzufuhrt fir den Siedlungsbereich. Die Flache soll so aus-
gebildet werden, dass sie fiir die Feierabenderholung genutzt werden kann.

6.2 Bauliche Nutzung

Es ist die Errichtung von vier Einzel-/Doppelhdusern vorgesehen. Diese werden direkt entlang
der Eppaner StralRe angeordnet, um grofRere Einschnitte in den Hangbereich gering zu halten.

6.3 Erschlief3ung

Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Baugrundstiicke erfolgt iber eine Verlangerung
der Eppaner StraRe nach Osten. Hierzu soll der vorhandene landwirtschaftliche Weg ausge-
baut werden. Die StichstralRe wird so ausgestaltet, dass ein Wenden moglich ist. Somit ist auch
die ErschlieBung z. B. flr die Feuerwehr gesichert.

Von der StichstraRe ist eine FuBwegeverbindung nach Norden zum Algunder Weg vorgesehen.
Er bindet das Baugebiet an die freie Landschaft an und vernetzt die vorhandenen Wegebezie-
hungen.

Die ErschlieBung mit Sparten erfolgt teilweise tGber die Eppaner StraRe und teilweise von Nor-
den Uber den Algunder Weg.

6.4 Immissionsschutz

Durch das geplante Vorhaben werden zusatzliche Baugrundstiicke geschaffen. Aufgrund der
geringen Anzahl der Baugrundstiicke ist mit keiner wesentlichen Zunahme an Larm oder Ver-
kehr zu rechnen. Eine Beeintrachtigung der bestehenden Wohnbebauung kann daher ausge-
schlossen werden.

6.5 Bodendenkmale

Hinweise auf Bodendenkmale liegen im Geltungsbereich nicht vor. Eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmal-
pflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

STADT LAND FRITZ stadtplaner —landschaftsarchitekten Seite 6



STADT FRIEDBERG
Begriindung zur 33. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes 17.11.2022

6.6 Griinordnung

Der nordliche Teil des Geltungsbereiches wird als Griinflache ausgewiesen. Die Flache wird als
offentliche Griinanlage gestaltet und bildet somit in Zusammenhang mit dem vorhandenen
Spielplatz 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 sichert eine ausreichende Belilftung der umgebenden Wohnbebauung und steht
klinftig fur die Erholungsnutzung zur Verfligung. Die Flache stellt eine Griinzasur in der umge-
benden teilweise dichten Bebauung dar.

6.7 Ausgleich - Artenschutz

Die Ausweisung von Bauflachen stellt gemaR § 14 BNatSchG einen Eingriff in Natur und Land-
schaft dar. Gemal § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterlassen oder unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaRRnah-
men des Naturschutzes und der Landespflege auszugleichen.

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich im Detail ist im Bebauungsplan dargestellt.

Zum Artenschutz wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) (STICKROTH 2017)
erarbeitet. Diese untersucht samtliche relevante Artengruppen wie Saugetiere, Reptilien, Am-
phibien und Vogel. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung der Vermei-
dungs- und KompensationsmaRnahmen nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung auszu-
gehen ist. Das Gutachten definiert dazu CEF-MaRnahmen. Diese sind im Bebauungsplan naher
beschrieben.

7. Flachenstatistik

Flachen [ha] [%]
Bauflachen

Wohnbauflache 0,33 31,0 %
Griinflachen

Griinflachen 0,57 53,3%
Ausgleichsflachen im Geltungsbereich 0,06 6,0%

Verkehrsflachen

Innerortliche Hauptverkehrsflache 0,10 9,7%

Flachen gesamt 1,06 100 %

STADT LAND FRITZ stadtplaner — landschaftsarchitekten Seite 7



STADT FRIEDBERG
Begriindung zur 33. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes 17.11.2022

8. Umweltbericht

8.1 Bestandsaufnahme und Bewertung einschlief3lich Umweltauswirkun-
gen des Vorhabens einschlief3lich Prognose bei Durchfithrung des Vor-
habens

8.1.1 Boden

Das Untersuchungsgebiet befindet sich nach der geologischen Karte von Bayern (BAYER. GE-
OLOGISCHES LANDESAMT 1997) im Bereich der tertiaren Ablagerungen der oberen StiRwas-
sermolasse (OSM).

GemaR standortkundlicher Bodenkarte (BAYERISCHES GEOLOGISCHES LANDESAMT 1987)
sind im Planungsgebiet im Talbereich Kolluvien, ortlich pseudovergleyt oder vergleyt, aus leh-
miger Abschwemmmasse, vorwiegend aus L6Rlehm vorhanden.

Im Hangbereich finden sich Braunerden aus lehmigem, fein- und mittelsandigem Molassema-
terial, verbreitet mit schwacher Kies- und LoBlehmbeimischung, ortlich mit LoRlehm-Deck-
schicht vorhanden.

Nach den Aufschlussergebnissen des geotechnischen Berichtes (GTA INGENIEURGESELL-
SCHAFT MBH, GEOTECHNIK AUGSBURG 2018) sind unter einer Oberbodenschicht stellen-
weise Auffiillungen mit einer Machtigkeit von ca. 0,4 m vorhanden. Darunter liegt eine Schicht
aus tertidren 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 nattrlich
geschichteten Boden im Umfeld der geplanten Gebdude und der ErschlieBung eingegriffen.

8.1.2 Grundwasser /Oberflichenwasser

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

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

Gemal geotechnischem Bericht (GTA INGENIEURGESELLSCHAFT MBH, GEOTECHNIK AUGS-
BURG 2018) ist im Planungsgebiet in einer Tiefe von ca. 6,30 m von Oberkante des bestehen-
den Feldweges ein Schichtwasserhorizont vorhanden. Dieses Wasser tritt im unteren Hangbe-
reich teilweise zu Tage.

STADT LAND FRITZ stadtplaner — landschaftsarchitekten Seite 8
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Auswirkungen des Vorhabens

Es tritt keine wesentliche Beeintrachtigung von Grund- und Oberflaichengewassern ein, da der
Talbereich als Griinflache erhalten wird und somit seine Funktion zur Wasserriick- und Ablei-
tung weiterhin erfillen kann.

Die Grindung der Gebadude greift evtl. punktuell in den Schichtwasserhorizont ein. Ggf. aus-
tretendes Hangwasser kann zur Bewasserung des Feuchtbereiches im Tal genutzt werden.

8.1.3 Arten, Lebensridume

Das Planungsgebiet ist mit Ausnahme des Spielplatzes fast vollstandig mit Gehdlzen bestockt.
Im 6stlichen Teil auf FI. Nr. 933/1 ist ein adlterer 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 Sliden entlang des
Weges sind zwei ca. 30 m hohe Pappeln Bestand. Zusatzlich ist eine sehr alte Silberweide vor-
handen, die aufgrund ihres Alters, der Ausstattung mit Totholz und dem Hohlenreichtum ho-
hen naturschutzfachlichen Wert besitzt.

Der westliche Teil der Flache wurde vor ca. 13 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 altere Silberweiden vorhanden. Aufgrund des geringen Alters des Baum-
bestandes sind hier kein Baumhohlen und kaum Totholz vorhanden. Die naturschutzfachliche
Bedeutung der Flache ist somit wesentlich geringer als die des dstlichen Grundstiicks.

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

STADT LAND FRITZ stadtplaner — landschaftsarchitekten Seite 9



STADT FRIEDBERG
Begriindung zur 33. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes 17.11.2022

Am 6stlichen Rand des Geltungsbereiches sind Ackerflachen vorhanden.

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine Spezielle artenschutzrechtli-
che Prifung erarbeitet. Das Gutachten definiert Vermeidungsmalinahmen sowie vorgezoge-
nen AusgleichsmalRnahmen (CEF). Durch diese MaRRnahmen kénnen das Eintreten von Ver-
botstatbestanden und eine erhebliche nachhaltige Beeintrachtigung des Schutzgutes Arten
und Lebensraum vermieden werden. Details sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.

Auswirkungen des Vorhabens

Der Geholzbestand im Bereich der Wohnbebauung wird vollstandig entfernt. Im Bereich der
Grinanlage wird ca. ein Drittel des Baumbestandes erhalten, ein Drittel wird zur Eingriinung
der Bebauung neubepflanzt und ein Drittel wird als artenreiches Griinland entwickelt.
Einzelne naturschutzfachlich bedeutende Gehdlze werden ebenfalls erhalten.

8.1.4 Klima und Luft

Das Planungsgebiet grenzt im Osten an die freie Landschaft an. Aufgrund seiner Lage innerhalb
der Wohnbebauung hat der Bereich eine Bedeutung fiir die Belliftung des Siedlungsbereiches.
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 Aus-
wirkungen auf die klimatische Situation erkennbar.

8.1.5 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 Gehdlzbestockung betont. Die Flache stellt eine Griinzasur innerhalb des Siedlungsberei-
ches dar.

Auswirkungen des Vorhabens

Durch das Vorhaben wird der obere Hangbereich bebaut. Die Baukdérper sind aufgrund der
Hanglange von Norden einsehbar und verandern das Ortsbild nachhaltig. Durch die Grinzasur
zur nordlich angrenzenden Bebauung und die Entwicklung eines Gehdlzbestandes in der Griin-
anlage wird die Bebauung eingegriint und ins Landschaftsbild eingebunden.

8.1.6 Kultur- und Sachgiiter

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

8.1.7 Mensch

Aufgrund der geringen Anzahl an Wohneinheiten ergeben sich fiir die umliegende Bebauung
keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen durch das Vorhaben.
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8.1.8 Zusammenfassung der Bestandsbewertung

Der Zustand der Schutzgiiter wird in 3 Stufen bewertet (gering - mittel - hoch).
Die Bewertung erfolgt gemaR Bayerischem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Land-

schaft”.
Schutzgut Beschreibung und Funktion Kategorie / Bedeutung fiir
Naturhaushalt /
Landschaftsbild
Arten und | Gehdlzbestand mit Kategorie Il
Lebensrdaume mittlerer Entwicklungszeit mittlere Bedeutung
Lebensraum fiir Vogel und Amphibien,
sowie moglicher Lebensraum fiir Fleder-
mause und Reptilien
Boden Braunerden und Kolluvien Kategorie Il
mittlere Bedeutung
Wasser Talbereich Kategorie Il

Gebiet mit geringem
Grundwasserflurabstand

Hangbereich

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

mittlere Bedeutung

Klima und Luft

durchliiftetes Gebiet mit Anbindung an
die freie Landschaft und mit Bedeutung
fir die Beltuftung des Siedlungskorpers

Kategorie Il
mittlere Bedeutung

Feierabenderholung

Landschaftsbild | Exponierte Geholzflache im | Kategorie Il
Siedlungsbereich in Hanglage mittlere Bedeutung

Kultur- und | Keine vorhanden keine

Sachgiiter

Mensch Gebiet mit Funktion fir  die |Kategorie ll

geringe Bedeutung

Die Bewertung zeigt, dass die Schutzgliter mit Ausnahme des Schutzgutes Mensch in Kategorie
[l (mittlere Bedeutung) einzustufen sind. Dieses Ergebnis wird in der Berechnung des Aus-
gleichsflachenbedarfs bericksichtigt.

8.2 Vermeidung und Minimierung

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

Arten und | ¢ Reduzierung der Rodungen und Gehdlzverluste auf das Notigste (Erhalt al-
Lebensraume ter, fiir den Artenschutz bedeutender Geholze)
e Erhalt eines durchgehenden Gehdlzstreifens entlang des Algunder Weges
u.a. als Leitlinie fur Fledermause
e Durchflihrung der Baumfallarbeiten und der Rodungen aulRerhalb der Fort-
pflanzungszeit (zwischen Anfang September und Ende Februar)
e Anbringen von 10 Fledermaus- und 10 Nistkdsten vor Beginn der Baumfall-
arbeiten im Umfeld (CEF-MalRnahme)
e Schaffung von Ersatzquartieren fiir Amphibien und Reptilien z. B. Wurzel-
stocke im Bereich der 6kologischen Ausgleichsflache
e Zdaune mit Bodenfreiheit fir Kleintiere von 15cm
e Insektenfreundliche Leuchtkorper und Sicherstellung von Dunkelraumen
e Anbringen eines Amphibienzaunes vor Baubeginn, um die Einwanderung
von Amphibien in den Baustellenbereich zu verhindern
Boden e Reduzierung der Eingriffe in Vegetation und Boden in der geplanten Griin-
flache auf das Notigste
e Nutzung der vorhandenen ErschlieBung und dadurch Minimierung der Fla-
chen fir die ErschlieBung auf ein Minimum
e Verbot von Fldchen, die mit Schotter, Kies, Vlies, Folien oder Ahnlichem ab-
gedeckt werden.
Wasser e Erhalt der Feuchtbereiche im Talraum u.a. in seiner Funktion zur Wasser-

rickhalt und zum Artenschutz

Klima und Luft

Geringe Dichte der Bebauung, dadurch keine wesentliche klimatische Ver-
anderung

Mind. 50% der Dachflachen mit Dachbegriinung, sowie Untergriinung von
Solaranlagen auf Dachern

Landschaftsbild

Einflgen der Baukorper ins Landschaftsbild durch hangangepasste Bebau-
ung

Anschluss der Bebauung an die bestehende Wohnbebauung

Ausweisung von Wohnbauflachen in geringem Umfang

Abstrahlung der Lichtquellen oberhalb des Lampenhorizontes nicht zulassig
und Sicherstellung von Dunkelrdumen im Parkbereich

Kultur- und | Keine vorhanden
Sachgiiter
Mensch e Entwicklung einer offentlichen Grinflache zur Sicherstellung der Grinfla-

chenversorgung der umliegenden Bebauung

Erhaltung der Durchgangigkeit fir die Erholungsnutzung durch Aufrechter-
haltung der vorhandene Wegebeziehung und Neuschaffung zusatzlicher
FuBwege
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Schutz-gii- | Auswirkungen der Vorhabens auf die Schutzgiiter Erheblichkeit der
ter negativen  Aus-
wirkungen des
Vorhabens (drei-
stufig)
Arten- und | ¢ Verlust von Lebensraum fur Pflanzen- und Tierarten
Lebens- Wohnbaufldchen
riume e Vollstindige Entfernung des Geholzbestandes und Uber-
bauung von Flachen mittel
Griinflache
e Teilweise Entfernung des Gehdlzbestandes im Bereich der )
geplanten Griinflachen, keine weitere Versiegelung gering
e Teilweiser Erhalt des Baumbestandes
Boden Wohnbauflachen
e Abschieben des Oberbodens, Verdichtung des Unter-
grunds und Versiegelung im Bereich der Gebaude und der | hoch
ErschlieBungsflachen
e Zerstorung des natlrlichen Bodengefiliges
Grinflachen )
e Allenfalls geringe Eingriffe ins Bodengeflige durch Rodung gering
Wasser e FlachenmiRig geringe Verdnderung von Bereichen mit | mittel
Hangwasseraustritte
e Keine Beeintrachtigung des Grundwassers
e Keine Veranderung der Oberflachengewasser
Klima und |  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 | ¢ Keine vorhanden keine
Sachgiiter
Mensch e Keine wesentlichen Beeintrachtigung gering
o Aufwertung der Erholungsnutzung durch neue Wegever-
bindung und Entwicklung einer 6ffentlich nutzbaren Grin-
flache

Die trotz der Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen verbleibenden Eingriffe in Natur
und Landschaft werden durch 6kologische AusgleichsmalRnahmen ausgeglichen.
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8.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde der Gehdélzbestand auf Grund der Verkehrssicher-
heit gerodet. AuRer einiger adlteren Geholze wird die Rodungsflache neu angesat und als Griin-
flache gepflegt, entsprechend dem derzeitigen Bebauungsplan.

8.4 Alternative Planungsmoglichkeiten

Das Vorhaben dient der Nachverdichtung der bestehenden Bebauung durch eine mafvolle
Ergdanzung der Wohnbauflachen. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
ist der Erganzung der Bebauung am Rothenberg, aufgrund der bereits bestehenden Bebauung
im direkten Umfeld und der teilweise bereits vorhandenen ErschlieBung der Vorzug zu geben
vor einer Entwicklung von Wohnbauflachen in der freien Landschaft.

8.5 Eingriff / Ausgleich - Geplante Mafdnahmen

Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt gemal Bayerischem Leitfaden , Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft” unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungs-
maRnahmen. Die hier dargestellte Eingriffsermittlung erfolgt Gberschlagig. Die detaillierte Be-
rechnung von Eingriff und Ausgleich erfolgt im Bebauungsplan.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Die Eingriffsschwere ist im Bereich der Wohnbebauung aufgrund der geringen Dichte der Be-
bauung als mittlerer Versiegelungsgrad einzustufen. Die Eingriffsflache hat eine GroRe von ca.
0,7 ha. Fur die MaRnahme wird der Gehdlzbestand im Bereich der geplanten Wohnbaufla-
chen, der Verkehrsflachen sowie in Teilen der 6ffentlichen Grinflache gerodet. Samtliche zu
rodende Flachen werden als Eingriffsflache definiert und in der Bilanzierung mitbericksichtigt.

Die Eingriffsflache hat eine GrofRe von 0,8 ha. Der verwendete Ausgleichsfaktor liegt zwischen
0,2 und 0,8. Es ergibt sich ein naturschutzfachlicher Ausgleichsbedarf von ca. 0,4 ha. (vgl. Bi-
lanzierung Bebauungsplan Kapitel 9.6)

Bestand Typ / Kategorie | Eingriffs- Ausgleichs- | Benétigte
Flache [ha] Faktor Ausgleichs-
flache [ha]
Standortgerechter B Il
Geholzbestand Wohnbauflachen 0,74 0,2-0,8 0,38
mittlere
Eingriffsschwere
Summe Ausgleichsbedarf 0,38

Innerhalb des Geltungsbereiches im Bereich der dargestellten Grinflaichen werden ca. 0,063
ha durch die Entwicklung von artenreichen Hochstaudenfluren und Anpflanzen von Geholzfla-
chen am ostlichen Rand des Planungsgebietes kompensiert. Der verbleibende Ausgleich mit
einer GrofRe von ca. 0,295 ha wird in der Gemarkung Baindlkirch auf FI. Nr. 531 (Tf) und 531/1
(Tf) durch die Entwicklung von Magerrasenflachen ausgeglichen.
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Beurteilung des Eingriffs gemaR Waldgesetz

Die Geholzflachen haben, aufgrund der derzeitigen Festsetzung im Bebauungsplan als private
Grinflache, keinen Waldstatus. Eine Rodung ist somit durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes bereits legitimiert. Rechtlich zwingend erforderlich ist somit nur die naturschutz-
fachliche Kompensation.

8.6 Methodik und Hinweis auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der Umweltprifung wurden die Aussagen des Landesentwicklungsprogramms, des Regional-
planes und des Flachennutzungsplanes der Stadt Friedberg zu Grunde gelegt. Gleichzeitig er-
folgte 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 erforder-
liche Griindung, sind im geotechnischen Bericht (GTA INGENIEURGESELLSCHAFT MBH, GEO-
TECHNIK AUGSBURG 2018) dargelegt.

8.7 Umweltbezogene Gutachten

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

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

8.8 MafRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Aufgrund der Unscharfe der Darstellung der Flachennutzungsplanung werden Monitoring-
maBnahmen erst im Bebauungsplan festgelegt.

STADT LAND FRITZ stadtplaner — landschaftsarchitekten Seite 15



STADT FRIEDBERG
Begriindung zur 33. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes 17.11.2022

8.9 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Nordlich des Eppaner Weges soll die vorhandene Bebauung um eine Bauzeile mit Baugrund-
stiicken erganzt werden. Hierzu soll die Eppaner Stralle nach Nordosten weiter ausgebaut
werden. Die Bebauung liegt am Hang und soll durch hangangepasste Bauweise méglichst gut
ins Stadt- und Landschaftsbild eingepasst werden.

Der Bereich nordlich der geplanten Bebauung wird dauerhaft freigehalten und als Griinanlage
entwickelt. Durch den Erhalt eines breiten Griinkorridors wird die Bebauung ins Landschafts-
bild 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 liberplante Flache hat aufgrund des fast flachig vorhandenen Gehdlzbestandes mittlere
Bedeutung fiir Natur und Landschaft.

Die Erheblichkeit der Auswirkungen des Vorhabens wurden fir die Schutzgiliter Arten- und
Biotope, Boden im Bereich der Griinflaiche, Wasser und Landschaftsbild als mittel eingestuft.
Im Bereich der Bauflachen wird die Erheblichkeit der Auswirkungen auf den Boden als hoch
eingestuft. Fir die anderen Schutzgiiter ergeben sich keine wesentlichen negativen Auswir-
kungen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden innerhalb als auch auRerhalb des Geltungsberei-
ches kompensiert. Im Geltungsbereich werden zur Kompensation auf Ackerflachen artenrei-
che Hochstaudenfluren bzw. Geholzflachen entwickelt.

AuBerhalb des Geltungsbereiches wurden Flachen in der Gemarkung Baindlkirch als Sandma-
gerrasen entwickelt.

Um insbesondere fir Fledermause und Vogel trotz der Entfernung eines Teils des Baumbe-
standes ausreichend Fortpflanzungs- und Ruhestatten bereitzustellen wurden im Herbst 2021
als CEF-MafBnahmen Fledermauskasten und Nistkasten fur Vogel im Umfeld angebracht.
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