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33. Anderung des Flachennutzungs- und

Landschaftsplanes fur den Bereich nérdlich der
Eppaner Stral3e und sudlich der Bebauung an der Brunecker
StralRe, dem Algunder Weg und der Trienter Stral3e in
Friedberg

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
Gemal § 6a BauGB

Vorbemerkung

Ziel der gegenstandlichen Bauleitplanung ist die Schaffung von Wohnbaurecht auf einem Teil
einer bisher im Flachennutzungsplan dargestellten Griinflache. Noérdlich des Eppaner Weges
soll die vorhandene Bebauung um eine Bauzeile mit Baugrundstiicken erganzt werden. Hierzu
soll die Eppaner Stralle nach Nordosten weiter ausgebaut werden. Die Bebauung liegt am
Hang und soll durch hangangepasste Bauweise moglichst 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 Grinkorridors 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.

Parallel wird die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 48/11-B fiir das Gebiet ,,Am Rothenberg”
aufgestellt.

Der Umgriff der Flachennutzungsplandnderung mit einer GroRe von ca. 1,06 ha umfasst die
Flurstiicke-Nr. 933/1, 936, 936/1, 936/8, 938 und 933 (Tf) der Gemarkung Friedberg



STADT FRIEDBERG
Begriindung zur 33. Anderung des Flidchennutzungs- und Landschaftsplanes 25.04.2024

1. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fir die 33.Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes wurde gemiR
§ 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
eine Umweltprifung durchgefiihrt. Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen wurden darin
ermittelt und im Umweltbericht, der Bestandteil der Begriindung ist, beschrieben und
bewertet.

Die Bewertung der Umweltbelange fand anhand von Gelandebegehungen, der Erfassung und
Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen und Artenvorkommen, sowie der Auswertung
vorhandener naturschutzfachlicher Daten wie z. B. des Arten- und Biotopschutzprogramms
des Landkreises Aichach-Friedberg statt.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden innerhalb als auch aullerhalb des
Geltungsbereiches kompensiert. Im Geltungsbereich werden zur Kompensation auf
Ackerflachen artenreiche Hochstaudenfluren bzw. Gehélzflachen entwickelt.

AulRerhalb des Geltungsbereiches wurden Flachen in der Gemarkung Baindlkirch als
Sandmagerrasen entwickelt.

Um insbesondere fiir Fledermduse und Vogel trotz der Entfernung eines Teils des
Baumbestandes ausreichend Fortpflanzungs- und Ruhestatten bereitzustellen wurden im
Herbst 2021 als CEF-MalBnahmen Fledermauskasten und Nistkdsten fir Vogel im Umfeld
angebracht.

Der Umweltbericht kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Die Beeintrachtigung von geschitzten Tier- und Pflanzenarten wurde untersucht. Die
Feuchtbereiche und ca. 1/3 des Geholzbestandes bleiben erhalten. Zur Beurteilung der
artenschutzrechtlichen Belange wurde eine Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
erarbeitet. Das Gutachten definiert Vermeidungsmallnahmen sowie vorgezogenen
AusgleichsmalRnahmen (CEF). Durch diese MaBnahmen kénnen das Eintreten von
Verbotstatbestanden und eine erhebliche nachhaltige Beeintrachtigung des Schutzgutes
Arten und Lebensraum vermieden werden.

Die Boéden unterscheiden sich zwischen Hang- und Talbereich deutlich. Eingriffe durch
Bodenabtrag und Versiegelung finden auf ca. 1/3 der Flache im Bereich der Hanglage statt und
werden durch die Festsetzungen deutlich eingeschrankt.

Die Flache liegt in keinen Einzugsgebieten fiir die Wasserversorgung. Es tritt keine wesentliche
Beeintrachtigung von Grund- und Oberflachengewassern ein, da der Talbereich als Grinflache
erhalten wird und somit seine Funktion zur Wasserriick- und Ableitung weiterhin erfiillen
kann. Niederschlagswasser und Stauwasser verbleibt durch Versickerung auf der Flache.

Der Einfluss auf die Luftqualitat und das Mikroklima sind durch die Nutzungsdanderung nicht
wesentlich. Das Planungsgebiet grenzt im Osten an die freie Landschaft an. Aufgrund seiner
Lage innerhalb der Wohnbebauung hat der Bereich eine Bedeutung fiir die Bellftung des
Siedlungsbereiches. Gleichzeitig hat die Flache eine gewisse klimatische Ausgleichsfunktion.
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.
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Durch die Nutzungsianderung wird die Erscheinungsform der Landschaft verandert. Der
Talbereich ist durch eine begriinte Hangkante begleitet. Die besondere topographische
Situation wird durch die Gehdlzbestockung betont. Die Flache stellt eine Griinzasur innerhalb
des Siedlungsbereiches dar. Durch das Vorhaben wird der obere Hangbereich bebaut. Die
Baukoérper sind aufgrund der Hanglange von Norden einsehbar und verandern das Ortsbild
innerorts, vom AuBenbereich betrachtet sind die Veranderungen unscheinbar. Durch die
Grunzasur zur nordlich angrenzenden Bebauung und die Entwicklung eines Gehdlzbestandes
in der Griinanlage wird die Bebauung eingegriint und ins Orts- / Landschaftsbild eingebunden.

Die offentliche Erholungsnutzung im Gebiet ist kaum eingeschrankt. Die Privatflache war zwar
nicht umzaunt, allerdings nicht durchwegt oder 6ffentlich zuganglich. Zukiinftig werden ca.
50% der Flache fiir die Erholungsnutzung zur Verfiigung stehen.

Durch die bloRe Anderung der Art der Nutzung ergeben sich auf der Ebene der
Flachennutzungsplanung keine absehbaren Eingriffe in Natur und Landschaft. Dies trifft auf
den gesamten Anderungsbereich zu. Die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung ist somit auf der Ebene der Flachennutzungsplanung nicht erforderlich.

Im Verlauf der Abwagung wurden anderweitige umweltrelevante Planungsmaoglichkeiten und
fachliche Ergianzungen mit aufgenommen, die zur Verbesserung des Gesamtergebnisses

beitragen:

Verkleinerung des Wendebereiches fiir den Verkehr und somit Verringerung der
Flachenversiegelung und Geldandeveranderungen.

Erhalt der Heckenstrukturen am noérdlichen FuBweg als Habitat fiir Vogel und Orientierung fir
Fledermause.

Anreicherung des Ortsrandes mit extensiver Wiesenflache und Gehdlzstruktur, um den
Lebensraum von Vogeln und Insekten im Gebiet zu verbessern.

2. Anregungen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Triger
offentlicher Belange wurden folgendermaRen beriicksichtigt:

Artenschutz / Eingriinung

Der Unterhalt der CEF-MaRnahmen wird in der Begriindung mit einer Mindestzeit zur Pflege
und dem Erhalt von 15 Jahren verankert, um die Wirkung zu sichern.

Erhaltenswerte Biotopbdume und Heckenstrukturen entlang des nérdlichen FuBweges
werden erhalten. Dagegen hat das 15-jahrige Geholz aufgrund der Artenzusammensetzung
und des starken Windbruchs derzeit keine langfristige Erhaltungsperspektive.

Wasserwirtschaft

Die Anregung zur Risikobeurteilung auf Grundlage der Arbeitshilfe des Staatsministeriums fir
Umwelt und Verbraucherschutz wurde durchgefiihrt und in den Erlauterungen der
Begriindung erganzt. Ebenso wurden die Empfehlungen zu den Hinweisen fiir Grundwasser,
Altlasten und Bodenschutz und Abwasserentsorgung Uberprift und Erganzungen zum
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Umgang mit dem Boden und Versickerung in die Hinweise oder die Begriindung des
Bebauungsplans aufgenommen.

3. Griinde fiir die Wahl des Planes nach Abwadgung mit den gepriiften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten

Das Vorhaben dient der Nachverdichtung der bestehenden Bebauung durch eine maRvolle
Erganzung 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.

Zusatzlich entsteht eine Grinflache, die zukiinftig 6ffentlich genutzt werden kann und die
Grin- und Frischluftversorgung, sowie die Erholungsnutzung im Stadtteil Rothenberg sichert.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde der Gehdlzbestand auf Grund der
Verkehrssicherheit gerodet. AuRer einiger alteren Gehdlze wird die Rodungsflache neu
angesat und entsprechend dem derzeitigen Bebauungsplan als private Griinflache genutzt.

Friedberg, den .......ccocevevvevveececceie e,
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