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1 EINLEITUNG

1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplans

Die Veranlassung der Stadt Friedberg zur Aufstellung des Bebauungsplanes mit
Griinordnungsplan Nr. 11 fur das Gebiet sidlich der Paartalstrale, westlich der StraRe ,Am
Lindenkreuz® und nérdlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen besteht darin, die Fl.-
Nrn. 1109 (Teilflache) und 1112/5 der Gemarkung Rederzhausen fir eine Wohnnutzung zur
Verfugung zu stellen um den Bedarf an Wohnbauland teilweise decken zu kénnen (vgl. Kap.
2.4 der Begriindung zum Bebauungsplan). Dabei sollen sowohl Flachen fur Einfamilien-,
Doppelhauser und Reihenh&user, als auch fur Mehrfamilienh&duser geschaffen werden. Auf
erschwinglichen, bezahlbaren Wohnraum und eine gesunde Durchmischung wird Wert
gelegt. Eine Monostruktur, groRerer Einfamilienhduser auf grofen Grundstiicken ist nicht
gewlnscht. Es soll auch Wohnraum fir junge Familien und altere Bewohner entstehen.
Hierfir sind Geschosswohnungen notwendig. Das Baugebiet und seine Randausbildung
dienen aber auch neben dem Regenriickhaltebecken am Steinernen S&ulweg zur Sicherung
der Unterlieger am Rederzhauser Graben und der Grundstiicke nérdlich der Paartalstralle
gegen Uberflutung bei Starkregenereignissen und schnell abflieRendem Oberflaichenwasser
aus der landwirtschaftlich genutzten Hangmulde. (vgl. Kap. 5.1 der Begriindung zum
Bebauungsplan)

Durch den Bebauungsplan wird die bisher landwirtschaftlich genutzte Flache mit einer Grofte
von etwa 1,6 ha umgenutzt.

Den Ortsrand nach Westen fasst ein Griinstreifen (Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern). Dieser dient neben der Eingriinung auch zur Ableitung des Oberflachenwassers
aus den landwirtschaftlichen Flachen.

Das Baugebiet gliedert sich in unterschiedliche Baurdume (Bauraum 1 bis 9) und
Teilbaurdume (Teilbauraum 1.1 bis 1.3, Teilbauraum 2.1 bis 2.2, Teilbauraum 3.1 bis 3.2,
Teilbauraum 4.1 bis 4.3, Teilbauraum 5.1 bis 5.3, Teilbauraum 6.1 bis 6.2 und Teilbauraum
9.1 bis 9.2). Dies dient zur Hohenfestsetzung von Trauf- und Firsththen, der Vorgabe von
unterschiedlichen Dachformen und Dachgestaltungen, sowie zur Gliederung der Art der
Wohngeb&ude und der Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten.

Das Malh der baulichen Nutzung, die Anzahl der zuldssigen Geschosse, die
Geschossflachenzahl, die Wandhdhen und die Bauweise werden fir die Baurdume, die
maximale Firsthéhe bzw. Attikahohe bei Flachdachern und die zuldssige Hoéhe des
Erdgeschossfullbodens werden bei den Teilbaurdumen individuell festgesetzt. Die
Grundflachenzahl betragt einheitlich 0,4 fir alle Baurdume. Damit soll dem allgemeinen
Planungsziel der Forderung nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung
getragen werden.

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt ausschlieRlich von der Paartalstral®e im Norden
aus.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan geandert.
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Stadtebauliche Kennwerte (vgl. Kap. 14 der Begriindung zum Bebauungsplan):

Teilgeltungsbereich 1: 16.073 m?

1. Bauland gesamt: 10.196 m?

2. StraBenverkehrsflachen
¢ffentliche StralRenverkehrsflache

(einschlieRlich) Flache ruhender Verkehr 2.063 m?
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung

(Feuerwehr, Pflegezugang) 228 m?
privater Zugangsweg 102 m?
Summe Straltenverkehrsflachen 2.394 m?

3. Griinflachen

Flachen Entwasserungsmulde 2.508 m?
Grinflache Norden 316 m?
Grinflache Westen 366 m?
Spielplatz 268 m?
Summe Grinflachen 3.458 m?
4. Technikflichen 25 m?
Teilgeltungsbereich 2: 1.845 m?

Ausgleichsflache FI.-Nr. 1122, Gmkg. Wulfertshausen

brugger landschaftsarchitekten_stadtplaner_ékologen Prajekt-Nr. 1992



' r>\ Umweltbericht nach §§ 2 Abs. 4 und 2 a BauGB
zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 11 fur das Gebiet stdlich der Paartalstralle, westlich der
Stralte ,Am Lindenkreuz® und nérdlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen
Fassung vom 05.12.2024

f.% STADT FRIEDBERG Seite 6 von 36

1.2 Ubergeordnete Vorgaben

Im Folgenden werden die wichtigsten Ziele bergeordneter Planungen wiedergegeben und
ihre Berlicksichtigung bei der Erstellung des Bebauungsplanes dargestellt.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2023

Die Stadt Friedberg ist gemafl Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Anhang 2,
Strukturkarte ein Mittelzentrum im Westen des Landkreises Aichach-Friedberg innerhalb des
Verdichtungsraums der Metropole Augsburg.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes greift die Stadt Friedberg die folgenden Ziele
und Grundsatze aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) auf und schafft die
Voraussetzung fur deren Umsetzung:

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal3 reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen.

(G) Bei der Inanspruchnahme von Fldchen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige
und sparsame Fldchennutzung ermdéglichen, verfolgt werden.

1.2.1 Demographischer Wandel — Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Mal3nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu
beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdréngung vermeiden

G) Die Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen
Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert
werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen die Méglichkeiten
- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds
insbesondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und
altere Menschen

genutzt werden.

(G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden
Wohnangebots flir einkommensschwéchere, weniger begiiterte Bevélkerungsgruppen durch
entsprechende Modelle zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener Bevdlkerungs- und
Sozialstrukturen hingewirkt werden.

3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fl&dchensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels

bru gger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen Projekt-Nr. 1992
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und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhdngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Fldchen- und energiesparende Siedfungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Aulenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfilgung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Beriicksichtiqung im Bebauungsplan

e Die vorliegende Bauleitplanung dient der Weiterentwicklung der gewachsenen
Siedlungsstruktur unter Beriicksichtigung des Grundsatzes des Flachensparens. Die
Bebauung hat durch lhre Kompaktheit und durch die Durchmischung von Einzel- und
Doppelhausern, Reihenhauser sowie Wohnungen zum Ziel, sowohl Familien als auch
Alleinstehenden bzw. Senioren eine flr die eigenen Bediirfnisse angepasste
Wohnnutzung zu erméglichen.

Ziele der Regionalplanung (Regionalplan Augsburg)

Der Regionalplan stellt die Stadt Friedberg als Mittelzentrum im Stadt- und Umlandbereich
im grofien Verdichtungsraum dar. Friedberg liegt zudem auf einer Entwicklungsachse mit
Uberregionaler Bedeutung.

Der Regionalplan der Region Augsburg (9) — Gesamtfortschreibung (2007) trifft folgende
allgemeine das Planungsgebiet betreffende Aussagen.

B V 1 Siedlungsstruktur

1.1 (G) Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und
unter Wahrung der natlirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen von
Bevdlkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. Die Wohnnutzung und die gewerbliche
Nutzung sind mdglichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrsaufkommen aus den
gegenseitigen Beziehungen gering gehalten wird. Eine den Ldrmschutz der Wohnbereiche
mindernde Mischnutzung ist dabei méglichst zu vermeiden.

1.2 (Z) Fiir eine Siedlungsentwicklung sind besonders geeignet:

- der Stadt- und Umlandbereich im groBen Verdichtungsraum Augsburg und die
zentralen Orte an den Linien des d&ffentlichen Personennahverkehrs im grof3en
Verdichtungsraum Augsburg,

- die zentralen Orte an den (iberregionalen Entwicklungsachsen, (...)

1.3 (Z) Terrassenrédnder, Leiten, exponierte Hanglagen, Waldrédnder, landschaftlich
bedeutsame Talauen, 6kologisch wertvolle Uferbereiche von Béchen und Stillgewéssern und
sonstige - das Landschaftsbild bestimmende - Freiflaéchen (...) sollen von einer
Siedlungstatigkeit freigehalten werden.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_skologen Projekt-Nr. 1992
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Beriicksichtiqgung im Bebauungsplan

e Der Regionalplan stellt die Stadt Friedberg als Mittelzentrum im Stadt- und
Umlandbereich im grofien Verdichtungsraum dar. Friedberg liegt zudem auf einer
Entwicklungsachse mit tUberregionaler Bedeutung. Das Planungsgebiet ist damit fiir
die Siedlungsentwicklung besonders geeignet.

o Die geplante Wohnbauflache befindet sich auf landwirtschaftlicher Flache im direkten
Anschluss an bestehende Bebauung.

¢ FEs werden keine Landschaftsbild bestimmende Freiflachen verwendet.

Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Aichach-Friedberg (ABSP 2007)

Das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Bayern fur den Landkreis Aichach-Friedberg
trifft im Planungsgebiet bzw. in dessen Umfeld folgende Aussagen:

Schutzgebietsbestand

Keine Schutzgebiete im Planungsgebiet vorhanden.
Schwerpunkt des Naturschutzes

Keine Schwerpunkte des Naturschutzes im Planungsgebiet vorhanden.

Feuchtgebiete/ Gewésser:

Keine Feuchtgebiete oder Gewdasser im Planungsgebiet vorhanden.

Im stdlichen Planungsgebiet Wassersensibler Bereich als Gebiet fiir die Wiederherstellung
eines feuchtgebiets-/ gewédssertypischen Arten- und Lebensraumspektrums:

e Beachtung einer an die (Grund-)Wasserverhéltnisse angepassten Nutzung, um das
Schadensrisiko durch mégliche Uberschwemmungen und/oder zeitweilig hohe
Grundwassersténde zu verringern.

Trockenstandorte:

Das Planungsgebiet liegt in einem Gebiet, das als Bereich zur ,Wiederherstellung eines fiir
Trockenstandorte typischen Arten- und Lebensraumspektrums® gekennzeichnet ist:

s Erhalt und Wiederherstellung von Agrotopen (Ranken, Raine efc.) im
landwirtschaftlich intensiv genutzten Hiigelland; Einbindung naturschutzbedeutsamer
Trockenstandorte und Abbaustellen

Waélder und Gehdlze:

Das Planungsgebiet befindet sich hinsichtlich ,Optimierung und Neuschaffung des
Biotopsverbunds®in einem Gebiet fir:

e Entwicklung vernetzter Gehdlzstrukturen im Higelland:

— Neuwanfage von Hecken, Feldgehdélzen und Streuobstwiesen in der Feldflur

— Vorsehen von ca. 2 m breiten Sdumen/ Pufferzonen an Hecken und
Feldgehdlzen

— Abstimmung mit Zielen des Arten- und Biotopschutzes auf Offenland-
Lebensrdumen

— Zielarten (Beispiele): Neuntéter, Dorngrasmiicke

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_ékologen Projekt-Nr. 1992
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Beriicksichtiqung im Bebauungsplan

= Im ABSP als hochwertiger / bedeutender Bestand gekennzeichnete Lebensrdume /
Artenvorkommen werden von der Planung nicht berihrt.

» Die Zielsetzungen des ABSP bleiben unberiihrt bzw. die Potenziale bleiben weitgehend
erhalten.

Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan Stadt Friedberqg

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP) der Stadt Friedberg, Stand Dezember
2017, sieht das Gebiet sidlich der PaartalstralRe, westlich der Stralle ,Am Lindenkreuz" und
nordlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen als Flache fur die Landwirtschaft vor.

Parallel zum Bebauungsplan widmet die Stadt Friedberg diese im Rahmen der 56. Anderung
in eine Wohnbauflache mit Ortsrandeingrinung um.

Im Osten grenzt das Planungsgebiet unmittelbar an ein Dorfgebiet. Im Norden und im
Sudosten sind Wohnbaufl&chen im Flachennutzungsplan dargestellt.

Landschaftsplanerische Zielaussagen sind auf der landwirtschaftlichen Flache nicht
vorhanden.

D —_—
:}:;;(L\

Ausschnitt aus dem FNP (2017). Der rote Kreis markiert ungefahr den Bereich der Erweiterung.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

= Von der Erweiterung sind keine im FNP als bedeutende Bestandsstrukturen
gekennzeichnete Landschaftsbestandteile betroffen.

brugger landschaftsarchitekten_stadtplaner_6kologen Projekt-Nr. 1992
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1.3 Methodik der Umweltpriifung

In der vorliegenden Umweltprifung erfolgt eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten
Schutzguter, die durch das Vorhaben betroffen sein kénnten. Als Grundlage fiur die
Bestandsaufnahme dienen die Aussagen des Landesentwicklungsprogramms, des
Regionalplanes, des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan der Stadt Friedberg, das
ABSP des Landkreises Aichach-Friedberg, die thematisch relevanten Karten des
BayernAtlas und des UmweltAtlas sowie eine Ortsbegehung des Giberplanten Gebiets.

2 LAGE, BESCHAFFENHEIT UND BESTAND DES PLANUNGSGEBIETES

2.1 Lage und Abgrenzung

Der Umgriff des kinftigen Bebauungsplanes erstreckt sich (ber die bisher intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flurstiicke FI.-Nr. 1109 (Teilflache) und 1112/5 der Gemarkung
Rederzhausen. Nordlich verlauft die Paartalstrale, &stlich grenzt die Stralke ,Am
Lindenkreuz® und stdlich grenzt der Mitterweg an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Westen von Rederzhausen (=
Teilgeltungsbereich 1) umfasst eine Flache von ca. 1,6 ha.

Dem Bebauungsplan ist eine Ausgleichsflaiche von ca. 0,18 ha auf Fl.-Nr. 1122, Gmkg.
Woulfertshausen zugeordnet (= Teilgeltungsbereich 2).

2.2 Naturrdumliche Lage

Das Plangebiet liegt im Donau-Isar-Hlgelland (Naturraum 062).

Gekennzeichnet ist der Naturraum durch das abwechslungsreiche Relief und die
kleinrdumige Verzahnung von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen (ABSP, 2007).

2.3 Potentiell natiirliche Vegetation

Die potentiell natlrliche Vegetation, die sich unter gegenwartigen Umweltbedingungen
einstellen wirde, wenn jegliche Nutzung durch den Menschen unterbliebe, bildet im
Plangebiet ein Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-
Waldmeister-Buchenwald; ortlich Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald (L6b) (LfU,
2009).

2.4 Topographie

Das derzeit landwirtschaftlich genutzte Grundstiick weist eine leichte Hang-Muldenlage auf.
Das Gelande fallt vom verlangerten Mitterweg im Stiden von ca. 507 m Uber NN um ca. 9 m
auf 498 m Uber NN. Zur Paartalstral’e, der StaatsstralRe 2379, ergibt sich dann weiter eine
Bdschung von ca. 1 m, die an einem Graben siidlich der Staatsstralle endet.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen Projekt-Nr. 1992
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3 BESTANDSAUFNAHME, BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER
UMWELT

3.1 Geologie, Boden und Wasser

Im Geltungsbereich liegen gem. Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 im siidlichen
Teil Braunerden aus Sandlehm bis Schiuffton (Molasse, LoRlehm, 8a) sowie im ndérdlichen
Teil Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kolluvium, 12a) vor:

Braunerde aus LoRlehm und beigemischtem sandigem bis sandig-lehmigem
Molassematerial

- meist tiefgriindiger, sandiger Lehmboden

- Durchlassigkeit: mittel

- Filtervermégen: mittel

- 6kologischer Feuchtegrad: frisch bis sehr frisch, in ausgesetzten Lagen maRig frisch

Kolluvium, értlich pseudovergleyt oder vergleyt, aus lehmigen Abschwemmmassen,
vorwiegend aus LoRlehm

- tief- bis sehr tiefgriindiger, mehr oder weniger humoser, schluffiger Lehmboden

- Durchlassigkeit: mittel, im tieferen Unterboden auch gering

- Filtervermégen: mittel

- bkologischer Feuchtegrad: sehr frisch (Vf), bei starkerem Wasserzuschuss oder bei
gehemmtem Wasserablauf m&Qig feucht, bedingt ackerfahig (IVf)

- wassersensibler Bereich gem. Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete
Gebiete in Bayern (LfU)

steinerner-Saulweg

Rederzhausen

Ausschnitt aus der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000

Oberflachengewdasser bestehen im Planungsbereich nicht. Aufgrund der topgrafischen Lage
ist nicht von einem hohen Grundwasserspiegel auszugehen.
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Das Risiko des Stoffeintrages in Boden und Grundwasser ist aufgrund der Durchlassigkeit
und des Filtervermdgens der vorherrschenden Béden mittel.

Gemal der im Rahmen der Versickerungsbeurteilung fir das Neubaugebiet durchgefiihrten
Feld- und Laborversuche haben sich im geplanten Baugebiet ,Am Lindenkreuz"
zusammenfassend keine glnstigen Versickerungsverhaltnisse ergeben: In den festgestellten
Schluffen und stark schluffigen Sanden im tiefliegenden Teil des Neubaugebiets, sowie auch
im etwa oberen Drittel des Neubaugebiets dirfte eine nennenswerte Versickerung von
Oberflachenwéassern nicht maglich sein. (vgl. 5.6.1 Begriindung zum B-Plan und Anlage 3
zur Begrindung: Versickerungsbeurteilung, Geotechnische Ing. Gesellschaft Prof. Dr.
Schuler, Dr.-Ing. Gédecke mbH, Mai 2019)

Bewertung der Bodenteilfunktionen aus den Karten im UmweltAtlas:
Die Wertklassen geben jeweils den Grad der Funktionserfillung an:
1 = sehr gering, 2 = gering, 3 = mittel, 4 = hoch, 5 = sehr hoch

» Standortpotential fiir natiirliche Vegetation (Arten- und Biotopschutzfunktion):
- im Norden:

- Boden: Kolluvisol, ©6rtlich pseudovergleyt oder vergleyt, aus lehmigen
Abschwemmassen

- Standortpotential: Carbonatfreie Standorte mit hohem Wasserspeichervermogen

- im Suden:
- Boden: Braunerde aus L6Rlehm und beigemischtem Molassematerial
- Standortpotential: Carbonatfreie Standorte mit geringem Wasserspeichervermogen

Bewertung gem. Leitfaden ,Das Schutzqut Boden in der Planung” 11.1.1.b — Tabelle
/3 — Einstufung des Entwicklungspotentials fiir seltene und gefadhrdete
Lebensrdume:

Wertklasse: 2 (bayernweit potentiell haufig)

= Retentionsvermogen des Bodens bei Niederschlagsereignissen

Mittleres Wasserrlickhaltevermégen bei Niederschlagsereignissen: Wertklasse 5 (=
sehr hohes Retentionsvermégen) gem. UmweltAtlas

Die Auswertungskarte ,Wasserriickhaltevermégen bei Niederschlagsereignissen
1:25.000" zeigt fiir jede als Forst/Nicht-Forst nutzungsdifferenzierte Legendeneinheit
der Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 (UBK25) das mittlere Wasserrtickhaltevermégen
bei  Niederschldgen. Die Ableitung und Klassen sind angelehnt an
LUmweltministerium Baden-Wiirttemberg (1995): Bewertung von Bdéden nach ihrer
Leistungsféhigkeit, Leitfaden fiir Planungen und Gestattungsverfahren, Luft, Boden,
Abfall”, Heft 31, S. 25, Methode 5.2.4 ,,Ausgleichskérper im Wasserkreislauf”,

Gem. der Versickerungsbeurteilung (Geotechnische Ing. Gesellschaft Prof. Dr.
Schuler, Dr.-Ing. Géodecke mbH, Mai 2019 vgl. 5.6.1 Begriindung zum B-Plan Nr.

11 und Anlage 3 zur Begriindung B-Plan) liegen jedoch keine giinstigen
Versickerungsverhéltnisse im Planungsgebiet vor.

= Riickhaltevermégen des Bodens fiir wasserlosliche Stoffe (z. B. Nitrat)
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- im Norden: Wertklasse 4 (hoch) gem. UmweltAtlas
- im Siden: Wertklasse 3 (mittel) gem. UmweltAtlas

Die Auswertungskarte ,Verweilzeit wasserldslicher Stoffe 1:25.000" zeigt fiir jede als
Forst/Nicht-Forst nutzungsdifferenzierte Legendeneinheit der Ubersichtsbodenkarte
1:25.000 (UBK25) die Verweilzeit wasserldslicher Stoffe, z.B. von Nitrat, in der
effektiven Wurzelzone. Aus durchschnittlicher langjdhriger Sickerwasserrate und der
Feldkapazitat des effektiven Wurzelraums wird die Austauschhéufigkeit des
Bodenwassers abgeleitet und bewertet. Die Ableitung und Klassen entsprechen der
Verkniipfungsregel 7.8 aus der ,Methodendokumentation Bodenkunde (2000)".

= Riickhaltevermégen des Bodens fiir Schwermetalle

Das Schwermetallrickhaltevermégen fur Blei, Cadmium, Chrom, Cobalt, Kupfer,

Nickel, Quecksilber und Zink wird gem. UmweltAtlas im Planungsgebiet mit der
Wertklasse 4 bis 5 eingestuft.

* Rickhaltevermdgen des Bodens fiir organische Schadstoffe

Das Ruckhaltevermégen fur Benzu(a)pyren, Glyphosat, Heizdl, PFOS, TCDD wird
gem. UmweltAtlas im Planungsgebeit mit der Wertklasse 2 bis 3 eingestuft.

= Natiirliche Ertragsfahigkeit

Die naturliche Ertragsfahigkeit des Bodens wird gem. Bodenfunktionskarte von
Bayern (1:25.000) mit Wertklasse 3 (mittel) angegeben. (Spanne Bodenschatzung
41 -60)

Gesamtbewertung der Bodenfunktionen in Anlehnung an den Leitfaden ,Das Schutzqut
Boden in der Planung” - Tabelle I/7 Matrix zur Gesamtbewertung von Béden:

Bewertungsergebnis fiir einzelne Gesamtbewertung Wertklasse der
Bodenfunktionen Schutzwiirdigkeit des Gesamtbewertung
Standortes
mind. 1 x Bewertungsklasse 5 oder mind. 3 x sehr hoch 5
Bewertungsklasse 4
2 X Bewertungsklasse 4 hoch 4
1 x Bewertungsklasse 4 oder arithmetisches mittel 3
Mittel > 2,5
arithmetisches Mittel bis 2,5 gering 2

Gemaly Tabelle I/7 Matrix zur Gesamtbewertung von Bdden aus dem Leitfaden ,Das
Schutzgut Boden in der Planung” ware die Schutzwiirdigkeit des Bodens im Planungsgebiet
aufgrund der hohen Einstufung des Retentionsvermbégens des Bodens bei
Niederschlagsereignissen (5) sowie des Rickhaltevermdgens fiir wasserldsliche Stoffe (3 —
4) und Schwermetalle (4 — 5) insgesamt als sehr hoch zu bewerten:

Bodenteilfunktion Wertklasse gem. Karten im UmweltAtlas
Standortpotential fur natdrliche Vegetation 2

(Arten- und Biotopschutzfunktion)

Retentionsvermégen des Bodens bei 5
Niederschlagsereignissen
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Ruckhaltevermégen  des  Bodens  fir 3-4
wasserltsliche Stoffe (z. B. Nitrat)

Ruckhaltevermégen  des  Bodens  flr 4-5
Schwermetalle

Ruckhaltevermégen des  Bodens  fur 2-3
organische Schadstoffe

Naturliche Ertragsfahigkeit 3

Allerdings liegt momentan eine Ackernutzung vor, wodurch der Boden stark
anthropogen liberpragt ist (geringer Humusgehalt, Verdichtungen, geringe
Artendiversitét). Die nattirliche Ertragsfahigkeit wird lediglich mit mittel angegeben.
Entgegen der Einstufung aus dem UmweltAtlas als Standort mit sehr hohem
Retentionsvermégen kommt die Versickerungsbeurteilung (Geotechnische Ing.
Gesellschaft Prof. Dr. Schuler, Dr.-Ing. Gédecke mbH, Mai 2019 vgl. 5.6.1 Begriindung
zum B-Plan Nr. 11 und Anlage 3 zur Begriindung B-Plan) zu dem Ergebnis, dass im
Planungsgebiet keine giinstigen Versickerungsverhaltnisse vorliegen.

3.2 Klima und Luft

Das Planungsgebiet befindet sich am bisherigen Siedlungsrand und ist durch die
landwirtschaftlichen  Flachen  gut  durchliftet. Es  handelt sich um ein
Kaltluftentstehungsgebiet im siedlungsnahen Bereich. Durch die l&andliche Umgebung ist das
Schutzgut allerdings von untergeordneter Bedeutung.

Die Luftqualitat im Planungsgebiet ist gem. Schutzgutkarte Klima/Luft Planungshinweiskarte
des LfU nicht negativ beeinflusst und weist eine geringe Bedeutung als Ausgleichsraum
(Nachtsituation) auf. Es handelt sich um eine Flache mit Zugehérigkeit zu einem regionalen
Kaltluftstrémungssystem.

Unmafistablicher Ausschnitt der Schutzkarte Klima/Luft Planungshinweiskarte im Bereich Friedberg/
Rederzhausen (LfU, 2022).

O Ungefédhre Lage des Planungsgebietes
- n Belastungsstufe 3

Flichen, die unter der Annahme eines starken Klimawandels eine ungiinstige humanhioklimatische
Situation aufweisen werden

% Belasungsstufe 2
Fidchen, die unter der Annahme aines schwachen oder starken Kimawandels eine weniger giinstige,
aher keine ungiinstige humanb Situation auh savrien

m Belastungsstufe 1
Fidchen, die sowohl heute ols auch unter der Annahmae eines schwachen ader starken Klimawandels
eine giinstige oder sehr ginstige humanbioklimatische Situation aufweisen

geringe Bedeutung
alle ibrigen Fldchen des Ausgleichsraums

x 'R/"-\ 7

<

A FlieBrichtung der Kaltluft
Walder und Forsten, die tagsuber zur aktiven Hitzeerholung aufgesucht werden kannen

Flachen mit Zugehorigkeit zu einem regionalen Kaltluftstromungssystem

Lol

e

Aufgrund der Kleinflachigkeit des Planungsgebiets und der landlich gepragten Umgebung
ergeben sich keine wesentlichen klimatischen Auswirkungen.
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3.3 Arten und Biotope

Im Planungsgebiet sind keine Biotope der Biotopkartierung und keine Schutzgebiete
vorhanden. Es sind auch keine schutzwlrdigen Arten bekannt. Die landwirtschaftliche Flache
wird intensiv ackerbaulich genutzt und weist keine bedeutende Funktion fiir den Arten- und
Biotopschutz auf. Nagern und Végeln dient der Acker zu bestimmten Zeiten im Jahr ggf. als
Nahrungshabitat.

Es bestehen keine wertvollen Vegetationsstrukturen. Die Gehdlzstrukturen aufierhalb des
Geltungsbereiches entlang der Paartalstrale und auf dem Nachbargrundstiick im Stidosten
kénnen voraussichtlich erhalten werden.

Artenschutzrechtliche Belange sind im vorliegenden Geltungsbereich durch die
vorherrschende intensive landwirtschaftliche Nutzung und den direkten Siedlungsanschluss
nicht betroffen. Vertikalstrukturen in den vorhandenen Siedlungsbereichen und
Gehdlzbestanden stellen Ansitzplatze flr Pradatoren dar. Deshalb wird das Umfeld von
Bodenbritern gemieden.

Weder liegen besondere Lebensstéatten fiir die Avifauna vor, noch bestehen Anhaltspunkte
auf das Vorhandensein streng oder besonders geschitzter Arten. Von der beabsichtigten
Nutzungsanderung ist von keinen Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG
(Schadigungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten, Tétungs- oder Verletzungsverbot
oder das Stérungsverbot wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten) auszugehen.

Ein Artnachweis aus den ASK-Daten des LFUs (ASK — Fundpunkt ID-76311477 — insb.
Feldlerche) befindet sich mehr als 400 m westlich des Planungsgebietes.

Bei Fluchtdistanzen von 60 bis 120 m, die Feldlerchen als Abstande zu Siedlungsflachen
einhalten, ist nicht davon auszugehen, dass im Bereich des direkt an die bestehende
Siedlung anschlieRenden Planungsgebietes (Breite ca. 72 m inkl. 10 m breiter Griinstreifen)
Lebensrdume der Feldlerche betroffen sind. Der ASK-Fundpunkt befindet sich zudem in
mehr als 400 m Entfernung.

Selbst wenn es durch die geplante Eingrinung zu Scheuchwirkungen kommt, ist
ausreichend Raum zum Verschieben der Reviere vorhanden, so dass sich dieser Einfluss
nicht signifikant negativ auf die Brutmdglichkeiten der Feldlerche auswirkt.

3.4 Orts- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet am westlichen Ortsrand von Rederzhausen wird derzeit intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Das Gelédnde ist leicht nach Norden geneigt und fallt von ca. 507
m 0. NN im Stdosten mit etwa 3 - 4 % zur Paartalstrale auf ca. 498 m (0. NN ab.

Eine Ortsrandeingriinung ist nicht vorhanden.

3.5 Schutzgut Mensch

Die intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache weist keine besondere Bedeutung fiir das
Schutzgut auf.

Die fir das Vorhaben in Anspruch genommenen Flachen weisen keine naturnahen, fir die
Naherholung relevanten Strukturen auf. Vorhandene Wegebeziehungen bleiben
unbeeintréchtigt.
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Zur Aufstellung des Bebauungsplanes liegt eine Schalltechnische Untersuchung vor
(noise.business, Ulrike Schufd, 18.01.2024; Anlage 5 zur Begriindung des B-Plans). Zur
Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wurden nach § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
BImSchG malRgebliche Aulenlarmpegel und passive Schallschutzmalnahmen fiir die
Baurdume 1.1 bis 1.3, 2.1, 2.2 und 4.1 festgesetzt (vgl. 2.12 Satzung). Die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm flir allgemeine Wohngebiete durch den
Tiefgaragenverkehr ist im Genehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren mittels
schalltechnischer Untersuchung nachzuweisen. (vgl. 2.12.2 Satzung)

3.6 Kultur- und Sachgiter

Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt.

Ca. 95 m ostlich befindet sich das Bodendenkmal D-7-7632-0067 (Frthmittelalterliches
Reihengraberfeld).
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4 EINGRIFFSBEWERTUNG

Die Bewertung des Ausgangszustandes erfolgt nach dem Leitfaden des Bayerischen
Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” (BAYSTMB 2021). Die Bedeutung der Schutzglter lasst sich anhand der
wesentlichen wertbestimmenden Merkmale und Auspragungen in die Kategorien gering,
mittel und hoch einteilen:

SCHUTZGUT BEWERTUNG

BODEN mittel

anthropogen Uberpragter Boden unter intensiver landwirtschaftlicher Nutzung;
Bodengeflge verandert; Bodenwasserhaushalt gestort

WASSER gering

grundwasserferne B&den

KLIMA / LUFT gering

von untergeordneter kleinklimatischer Bedeutung

ARTEN UND BIOTOPE gering

stark anthropogen geprégt, Ackernutzung

ORTS- LANDSCHAFTSBILD | gering

strukturarm, anthropogen stark (iberpragt, keine wesentlich das Landschaftbild
pragende Elemente

GESAMTBERTUNG Bedeutung fiir Naturhaushalt und | andschaftsbild:

gering, Kategorie |

Die fur den Eingriff relevanten Teile des Geltungsbereichs weisen eine insgesamt geringe
Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild auf.

Betroffene Biotop-/Nutzungstypen nach Biotopwertliste BEW‘?“UNQ
n
Code Bezeichnung Wert;:lunkte
54 Intensiv bewirtschafte Acker ohne oder mit stark verarmter gering
Segetalvegetation (2)
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5 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES, BESCHREIBUNG UND
BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

5.1 Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfilhrung des Vorhabens ist davon auszugehen, dass die aktuelle, intensive
landwirtschaftliche Nutzung weiterhin Bestand hat.

Abhéngig von der weiteren Entwicklung der Bewirtschaftungsart (intensiv-konventionell oder
biologischer Landbau) sind Eintrédge von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln auf der Flache
maoglich.

5.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes geht die Uberbauung der jetzigen siedlungsnahen
Ackerflachen flir Wohnbebauung mit Nebenanlagen einher. Der Versiegelungs- und
Nutzungsgrad bleibt auf ein rel. geringes Mal} beschrankt.

Folgende Auswirkungen auf die Schutzglter sind zu erwarten:

Schutzgiter Boden und Wasser

Mit der Errichtung der Gebaude und deren Erschlielung wird der anstehende Boden in
Teilen Uberbaut und versiegelt. Die natlrlichen Bodenfunktionen gehen auf den betroffenen
Flachen verloren. Anfallender Niederschlag kann nicht mehr ganzlich versickern und in
vollem Umfang zur Grundwasserneubildung beitragen. Mit den getroffenen Festsetzungen
zur Uberbaubaren Flache bleibt die Versiegelung aber deutlich begrenzt. Die Méglichkeit,
anfallendes Regenwasser zu nutzen oder die Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort
kénnen die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt reduzieren. Eine Speicherung in
Zisternen zur Gartenbewdasserung und als Grauwasser ist ausdriicklich zulassig.

Aufgrund der vorherrschenden Bodenverhaltnisse kann das anfallende Niederschlagswasser
allerdings nur untergeordnet dezentral versickert werden. Stattdessen erfolgt die Ableitung in
Korrespondenz ~ mit den  MaBnahmen zur Sicherung vor Uberflutung bei
Starkregenereignissen fir das gesamte Gebiet dstlich der Paartalstrale in das entsprechend
vergroflerte Regenrlickhaltebecken am Steinernen Saulweg. Regenereignisse mit hoher
Intensitét aus privaten und Offentlichen Fldchen des geplanten Baugebietes fliel3en in
Zukunft  kontrolliert — und  zeitlich frither  in das Regenrtickhaltebecken/
Hochwasserretentionsbecken im Bereich Steinerner Séulweg ab, werden hier retendiert und
geordnet dem Rederzhauser Graben zugefiihrt. Fir den Lastfall eines Regenereignisses mit
hoher Intensitét, bei dem der geplante Regenwasserkanal die Regenmenge nicht mehr
aufnehmen kann, wird die Oberfldche der Erschlieungsstralle derart geplant, dass das
anfallende Wasser kontrolliert Richtung Paartalstral3e geleitet wird und von dort mittels eines
offenen Grabens zum kombinierten Regenriickhaltebecken/ Hochwasserretentionsbecken
der Stadt Friedberg, im Bereich Steinerner Sdulweg abgeleitet wird. (vgl. 5.7 Begriindung
zum B-Plan) Die geplante naturnah gestaltete Entwasserungsmulde im Westen des
Baugebietes dient zuséatzlich der schadlosen Ableitung von Oberflachenwasser bzw. der
Hangentwdasserung.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. In der Vergangenheit sind immer wieder bei Starkregen und Gewitter grol3e
Mengen Wasser, Wasserhagelgemisch und auch Auswaschungen von Oberboden und
Sand/ Schlamm aufgetreten. Dies kann auch durch die vorgeschlagenen und geplanten
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technischen Mal3nahmen im d&ffentlichen Bereich im Strallenraum nicht ausgeschlossen
werden. Schutzmallnahmen auf Privatgrundstiicken und Bauausfihrungen der Gebéude
sind dementsprechend auszufiihren und zu beachten. Um Schédden zu vermeiden, sind
bauliche Vorsorgemalinahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem
Wasser in Erd- und Kellergeschosse oder Tiefgaragen dauerhaft verhindert. Eine
Sockelhéhe von mind. 25 cm lber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster
sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor
Lichtsch&chten, ausgefiihrt werden. (vgl. 5.7 Begrindung zum B-Plan)

Eine weitere Reduzierung des Abflusses kann mittels extensiver Begrinung von
Flachdachgebé&uden erfolgen.

Durch Pflanz- und Gehdlzflachen gelangt der Niederschlag Uber die natirliche Bodenzone
ins Grundwasser bzw. wird Uber die kinftigen Grinstrukturen wieder verdunstet.

Schutzqut Klima und Luft

Mit der Versiegelung von Flachen und der Errichtung von Hochbauten andert sich das
Mikroklima auf den betroffenen Flachen. Am Ortsrand von Rederzhausen im Ubergang zur
landwirtschaftlichen Flur bleibt dies aber deutlich begrenzt. Die bisher ausgleichend wirkende
unbebaute landwirtschaftliche Flache wird mit der Umsetzung reduziert. Die bebauten und
versiegelten Bereiche erwarmen sich starker als die benachbarte Umgebung. Gleichzeitig
geht mit der Entwicklung einer Wohnnutzung auch die Anlage von Freiflachen mit
Gehdlzpflanzungen einher. Diese wirken den geringen Anderungen des Klein- und
Mesoklimas entgegen.

Die Nutzung erneuerbarer Energien (Dachflachenphotovoltaik und Solarthermie) wird durch
den Bebauungsplan ermdglicht.

Schutzgut Arten und Biotope

Fur das geplante Vorhaben finden siedlungsnahe, intensiv genutzte Ackerflachen
Verwendung. Auf bisherigen landwirtschaftlichen Flachen werden in Teilbereichen Zier- und
Nutzgarten in unterschiedlicher Ausgestaltung und Qualitat, aber auch naturnahe
Gehdlzstrukturen insbesondere im westlichen Randbereich entstehen.

Die geplante 10 m breite Flache zum Anpflanzen von B&dumen und Strauchern im Westen
(ca. 2.508 m?) mit Gehélzpflanzungen (15 % der Flache) und naturnah gestalteter
Entwasserungsmulde wird einen positiven Beitrag zum Artenschutz im Siedlungsrandbereich
leisten. Auf der o&ffentlichen Grinflache trifft der Bebauungsplan Festsetzungen fiir eine
insektenfreundliche Gestaltung.

Die Verkehrsgrinflichen mit den festgesetzten Baumstandorten tragen zusatzlich zur
Durchgriinung des Gebietes bei.

Die Aullenbeleuchtung auf O&ffentlichen wie privaten Flachen nimmt Racksicht auf
nachtaktive Insekten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Mit dem Bebauungsplan erweitert sich die Wohnnutzung westlich der Strale ,Am
Lindenkreuz®. Durch die geplante 10 m breite Fldche zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern im Westen entsteht ein attraktiver Ubergang zur offenen Landschaft. Im
Gegensatz zu den bisher fehlenden Griinstrukturen im Ortsrandbereich ergeben sich somit
positive Effekte auf das Orts- und Landschaftsbild.
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Baumstandorte innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen tragen zur Durchgriinung des
klinftigen Wohngebietes mit bei. Neben den Pflanzungen im o6ffentlichen Raum sind auch
grunordnerische Maflnahmen auf den privaten Baugrundstiicken erforderlich. Hier ist je
300 m? angefangener Grundstlicksflache ein Baum der 1. Pflanzklasse zu pflanzen. Die
Baumpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken ergéanzen die offentlichen
Grinstrukturen und tragen zum Gesamterscheinungsbild der Wohnbauflache mit bei.

Die Geb&udehthen sind dem Gelandeverlauf angepasst. Die Hohenentwicklung und die
Dachlandschaften wurden zeichnerisch dargestellt und eine harmonische Linie
nachgewiesen (vgl. 5.3 Begriindung zum B-Plan, Anlage 2 zur Begrindung:
Bebauungsvorschlag — Ansichten und Schnitte, Architekturbiro Rockelmann und Kollegen).

Schutzgut Mensch

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen bzgl. baulichem Schallschutz zum Schutz vor
Verkehrslarmeinwirkungen durch die Staatsstralle St 2379 nérdlich des Plangebietes fiir die
Baurdaume 1.1 bis 1.3, 2.1, 2.2 und 4.1 sowie zur Minderung der Larmemissionen im
Tiefgaragenbereich.

Bei Einhaltung der Festsetzungen zum Immissionsschutz sind Auswirkungen auf das
Schutzgut nicht zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachgiiter sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt.

6 GEPLANTE MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG NACHTEILIGER
AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER

Zur Minimierung der Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind folgende
Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen zum schonenden Umgang mit den nattrlichen
Ressourcen vorgesehen;

Schutzgut Boden

In Anspruch genommen werden intensiv ackerbaulich genutzte Flachen. Infolge der Nutzung
ist von stark anthropogen Uberpragten Bdden (geringer Humusgehalt, Verdichtungen,
geringe Artendiversitat) auszugehen.

Die Uberbauung von Boden beschrankt sich im Wesentlichen auf die Errichtung der
Gebdude, der Tiefgarage, der ErschlieBungsstrale sowie untergeordneter baulicher
Anlagen.

Insgesamt erfolgt durch die Festsetzung der Wohnbauflache eine Begrenzung der
tberbaubaren Flachen. Die festgesetzten Grundflachen folgen den Vorgaben der BauNVO
fur die vorgesehene Funktion. Fir die Wohnnutzungen ist von einem geringen — mittleren
Versiegelungs- und Nutzungsgrad auszugehen. Die Grundflachenzahl betragt einheitlich 0,4
fur alle Baurdume. Damit soll dem allgemeinen Planungsziel der Forderung nach sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden. Die zuladssige Grundflache darf
durch die Grundflachen der Anlagen nach § 19 (4) Satz 1 BauNVO um 50% uberschritten
werden. Dies entspricht der Ublichen Regelung der BauNVO. In den Baurdumen 3 und 4
ddrfen fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeaoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, die Grundflachen bis maximal zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten
werden. Diese Regelung und damit die Freigabe der zuldssigen GRZ bis zur H&chstgrenze
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soll die Errichtung von Tiefgaragen in diesem Bauraum begtinstigen. Dies ist stéddtebaulich
gewunscht und dient der Entlastung der Freiflachen von ruhendem Verkehr.

Die kunftigen offentlichen Griinflachen, Freifldchen und privaten Gartenbereiche halten die
bisherigen Bodenfunktionen in Teilen aufrecht. Der Bodenverbrauch bleibt insgesamt
deutlich eingeschrankt.

Insbesondere auf der Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern (10 m breiter
Streifen im Westen, ca. 2.508 m?) bleiben die natiirlichen Bodenfunktionen erhalten bzw.
werden weitgehend wieder hergestellt. Im Vergleich zur vorherigen intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung kann sich der Oberboden mit seinen natiirlichen Funktionen
dort teilweise wieder regenerieren.

Schutzgut Wasser

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Alles Oberflachenwasser ist Uber
das eigene Leitungssystem dem Regenriickhaltebecken Paartalstralle, StralRe- Steinerner
Saulweg zuzufihren. Eine Speicherung in Zisternen zur Gartenbewasserung und als
Grauwasser ist ausdricklich zuldssig. Die Méglichkeit, anfallendes Regenwasser zu nutzen
oder die Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort kénnen die Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt reduzieren.

Eine weitere Reduzierung des Abflusses kann mittels extensiver Begriinung von
Flachdachgebauden erfolgen.

Durch Pflanz- und Gehdlzflachen gelangt der Niederschlag tber die natirliche Bodenzone
ins Grundwasser bzw. wird Uber die kinftigen Grinstrukturen wieder verdunstet.

Befestigte Flachen und Stellplatze sollen moglichst in wasserdurchlassiger Bauweise
errichtet werden.

Ftir den Lastfall eines Regenereignisses mit hoher Intensitdt, bei dem der geplante
Regenwasserkanal die Regenmenge nicht mehr aufnehmen kann, wird die Oberfldche der
Erschliefungsstral3e derart geplant, dass das anfallende Wasser kontrolliert Richtung
Paartalstralle geleitet wird und von dort mittels eines offenen Grabens zum kombinierten
Regenrtickhaltebecken/ Hochwasserretentionsbecken der Stadt Friedberg, im Bereich
Steinerner S&ulweg abgeleitet wird. (vgl. 5.7 Begrindung zum B-Plan) Die geplante naturnah
gestaltete Entwésserungsmulde im Westen des Baugebietes dient zusatzlich der schadlosen
Ableitung von Oberflachenwasser bzw. der Hangentwasserung.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. In der Vergangenheit sind immer wieder bei Starkregen und Gewitter grof3e
Mengen Wasser, Wasserhagelgemisch und auch Auswaschungen von Oberboden und
Sand/ Schlamm aufgetreten. Dies kann auch durch die vorgeschlagenen und geplanten
technischen Maf3nahmen im Offentlichen Bereich im Strallenraum nicht ausgeschlossen
werden. Schutzmallnahmen auf Privatgrundstiicken und Bauausfiihrungen der Geb&ude
sind dementsprechend auszuflihren und zu beachten. Um Schéden zu vermeiden, sind
bauliche Vorsorgemal3nahmen zu treffen, die das Eindringen von oberfldchlich abflieBendem
Wasser in Erd- und Kellergeschosse oder Tiefgaragen dauerhaft verhindert. Eine
Sockelh6he von mind. 25 cm (ber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster
sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor
Lichtschéchten, ausgefihrt werden. (vgl. 5.7 Begrindung zum B-Plan bzw. Festsetzungen
2.11.3 in der Satzung zum B-Plan)
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Schutzqut Klima und Luft

Die Flacheninanspruchnahme fiir die Bebauung und die Erschlieffung hat an diesem
Randbereich nur geringfligig negative Auswirkungen auf das Klein- und Mesoklima. Das
Gebiet befindet sich im Ubergang zur freien Landschaft.

Griunflachen und Bepflanzungen in den Randbereichen und auf den Privatgrundstiicken
wirken klimatisch ausgleichend und kénnen zudem Aerosole aus der Luft filtern.

Schutzqut Arten und Biotope

Es werden ausschliel3lich intensiv genutzte Ackerflachen mit geringem Lebensraumpotential
in Anspruch genommen. Beeintrdchtigungen geschitzter Arten oder Arten gemaf der FFH-
Richtlinie und des BNatSchG sind nicht zu erwarten. Wertgebende Lebensraume liegen nicht
vor. Durch die Siedlungsnahe ist nicht von bodenbritenden Arten mit hoher Fluchtdistanz
wie beispielsweise der Feldlerche auszugehen (vgl. auch Kap. 3.3).

Mit den griinordnerischen Vorgaben werden auf 6ffentlichen und privaten Flachen Baume
gepflanzt. Mit den festgesetzten Gehdlzpflanzungen werden neue Lebensraumstrukturen
geschaffen.

Die geplante 10 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern im Westen
(ca. 2508 m? mit Gehdlzpflanzungen (15 % der Flache) und naturnah gestalteter
Entwéasserungsmulde wird einen positiven Beitrag zum Artenschutz im Siedlungsrandbereich
leisten. Auf der offentlichen Grinflache trifft der Bebauungsplan Festsetzungen fiir eine
insektenfreundliche Gestaltung.

Innerhalb des Gebietes sind insektenfreundliche Aul3enbeleuchtungen vorgeschrieben.

Schutzqut Orts- und Landschaftsbild

Das Vorhaben wird im Anschluss an bestehende Siedlungsflachen auf bisher intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flachen realisiert. Eine Zersiedelung der Landschaft findet nicht
statt. Kinftige Anpflanzungen mit BAumen und Strduchern erméglichen den Aufbau eines
naturnahen Ubergangs in die Landschaft. Durch die geplante 10 m breite Flache zum
Anpflanzen von B&umen und Strduchern im Westen entsteht ein attraktiver Ubergang zur
offenen Landschaft. Im Gegensatz zu den bisher fehlenden Grinstrukturen am Ortsrand
ergeben sich somit positive Effekte auf das Orts- und Landschaftsbild.

Die Baumpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken ergédnzen die offentlichen
Grunstrukturen und tragen zum Gesamterscheinungsbild der Wohnbauflache mit bei.

Die Geb&udehdhen sind dem Gelandeverlauf angepasst. Die Héhenentwicklung und die
Dachlandschaften wurden zeichnerisch dargestellt und eine harmonische Linie
nachgewiesen (vgl. 5.3 Begrindung zum B-Plan, Anlage 2 =zur Begriindung:
Bebauungsvorschlag — Ansichten und Schnitte, Architekturbiiro Rockelmann und Kollegen).

Schutzgut Mensch

Es liegen keine bedeutenden Areale flr eine Freizeit- oder Wochenenderholung vor.

Um mogliche Larmeinwirkungen in Wohngebduden zu erkennen, wurde eine
schalltechnische Untersuchung durchgefithrt. Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen
bzgl. baulichem Schallschutz zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen durch die
Staatsstralte St 2379 nordlich des Plangebietes fiir die Baurdaume 1.1 bis 1.3, 2.1, 2.2 und
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4.1 sowie zur Minderung der Larmemissionen im Tiefgaragenbereich. Dadurch kdnnen
negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch vermieden werden.

Schutzqut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt.
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7 ERFASSEN DES EINGRIFFS

Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen oder Veréanderungen des mit
der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen, sind gem. § 14 Abs. 1 BNatSchG zu werten. Diese Eingriffe sind
auszugleichen. Herangezogen wird der aktualisierte Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft* (BAYSTMB 2021).

Der Leitfaden ordnet Gebiete mit einer geringen Bewertung des Schutzguts Arten und
Lebensrdume pauschal 3 Wertpunkte zu. Vorliegend sind nur Ackerflachen vom Eingriff
betroffen. Deshalb wird die tatsachliche Einstufung gem. Biotopwertliste mit 2 Wertpunkten
berticksichtigt.

Als Beeintrachtigungsfaktor wird die festgesetzte GRZ herangezogen.
Minimierungsmallinahmen kdnnen als Planungsfaktor den Ausgleichsbedarf reduzieren
(betroffene Flache x WP x GRZ -Planungsfaktor = Ausgleichsbedarf in WP).

Soweit konkrete Malinahmen vorgesehen sind, die Beeintrachtigungen nur teilweise
vermeiden, kénnen sie Uber einen Planungsfaktor durch Abschlédge beim ermittelten
Ausgleichsbedarf berlicksichtigt werden.

Im Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Die d&ffentliche Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen mit einer Breite von 10 m (ca. 2.508 m?) am westlichen Rand der
Wohnbauflachen, auf der gleichzeitig eine Entwasserungsmulde entstehen soll, wird nicht als
Eingriff gewertet.

Nach dem aktualisierten Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® vom
Dezember 2021 ist auf den kinftigen Bauflichen von einer geringen
naturschutzfachlichen Bedeutung der dortigen landwirtschaftlichen Flachen auszugehen.
Die Ackerfldchen werden gem. Biotopwertliste mit 2 Wertpunkten angesetzt.

Der Eingriffsermittlung wird fir das Bebauungsplan-Gebiet ein Planungsfaktor von 15 %
zugrunde gelegt. Dieser reduziert die auszugleichenden Wertpunkte und begrindet sich
durch:

o Attraktiver Ubergang =zur offenen Landschaft und Schaffung von neuen
Lebensrdumen durch die 10 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern im Westen (ca. 2.508 m?) mit Gehdlzpflanzungen (15 % der Flache) und
naturnah gestalteter Entwasserungsmulde (Festsetzungen 3.3, 3.4, 3.5)

e Biodiversitdt durch Schaffung von differenzierten Grinraumen (6ffentliche
Grunflachen im Norden (ca. 316 m?) und Osten (ca.365 m?))

e Naturnahe Gestaltung der offentlichen und privaten Grinflachen, der Wohn- und
Nutzgarten sowie der unbebauten Bereiche der privaten Grundstiicke
(Pflanzvorgaben innerhalb der Bauflachen und im o&ffentlichen Strallenraum;
gartnerische Gestaltung von nicht Uberbauten Flachen mit Baumen, Strduchern,
Stauden, Rasen- und Wiesenflachen) (Festsetzungen 3.1, 3.2, 3.4, 3.5)

e [Insektenfreundliche Auenbeleuchtung (Festsetzung 3.6)]

e Begrinung von Flachdéachern (0 — 15 Grad Dachneigung) mindestens mit einem
Anteil von 60% der Dachflachen (Festsetzungen 2.8.1, 2.11.2, 3.5 (5))
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Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch  Verwendung
versickerungsféhiger Belage bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugéngen (nur
Materialen mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7) (Festsetzung 2.11.2)

A11

Eingriff in Flachen mit geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft
(Ackerflachen A11; ca. 13.565 m?)

kein Eingriff:
offentliche Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen (ca. 2.508 m?)

Unmafstéabliche Darstellung der Eingriffsflichen
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BEWERTUNG DES | Flache | wertpunkte | Beeintrich- | Ausgleichs- | Planungs- | Effek.

SCHUTZGUTES ARTEN | (m?) WP tigungs- bedarf faktor Ausgleichs-

UND LEBENSRAUME (WP) faktor bedarf (WP)
(WP) (%)

Ackerfliche (gering) | 13.565 2 0,4 10.852 -85 9.224
cKertiacne (gerin 4 s .
ReiDg ' (- 1.628)

SUMME 9.224

Damit verbleiben 9.224 auszugleichende Wertpunkte.

8 AUSGLEICHSFLACHE

Die Ausgleichsflache wird auf FI.-Nr.
umgesetzt.

1122, Gmkg. Woulfertshausen, Stadt Friedberg

Das insgesamt ca. 10.927 m? groRRe Flurstiick befindet sich im Stden von Wulfertshausen
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes LSG-00440.01 ,Friedberger Lechleite® und ist in
den Randbereichen von Geholzen bestockt (insg. ca. 4.294 m?). Die restliche Flache (ca.
6.633 m?) wird derzeit landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Gemal

Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan der Stadt Friedberg handelt es sich um einen
erosionsgefahrdeten Hang mit einer Neigung unter 12%.

. { - ""_. 7
'_ \ S _ﬂfﬁ/ﬁ’
T Vo 3 A- G

Ausschnitt FNP/ LP Stadt Friedberg (Stand Dezember 2017)
mit Markierung der Lage von Fl.- Nr. 1122, Gmkg. Wulfertshausen

Nordlich der Flache FI.-Nr. 1122, Gmkg. Wulfertshausen befinden sich mehrere Biotope der
Biotopkartierung (Nr. 7631-0022 ,Einzelhecken sidl. Wulfertshausen®). Ca. 120 m
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sidwestlich und nordwestlich  bestehen ebenfalls Biotope (Nr. 7631-0021
,Laubwaldbestande an der Lechleite nordlich Friedberg®).

Gemal Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Aichach-Friedberg liegt die Flache
teilweise im ABSP-Schwerpunktgebiet E2 ,Lechleite zum Tertiarhigelland® und im Bereich
eines regionalen Entwicklungsschwerpunktes bzw. einer Verbundachse zum Erhalt und zur
Entwicklung von Magerbiotopen zwischen Rederzhausen und Statzling.

il

e o off

Ausschnitt Bayernatlas © Bayerische Vermessungsverwaltung mit Darstellung

des Landschaftsschutzgebietes ,,Friedberger Lechleite” (dunkelgriine Punktschraffur),
Biotopen (rosa) und bestehenden Ausgleichsfldchen (hellgriin) sowie

Markierung der Lage von Fl.- Nr, 1122, Gmkg. Wulfertshausen (rot)

Ziel auf der Flache ist der Erhalt der bestehenden Geholzstrukturen (B212) sowie die
Entwicklung eines artenreichen Extensivgriinlandes mit standortgerechter Pflege und
Bewirtschaftung der Flache.

Eine Aufwertung erfolgt im Bereich des bisherigen Intensivgrinlandes (G11 auf ca.
6.633 m?).

Die nachfolgenden Malinahmen sind im Detail mit der UNB abzustimmen.
Extensive Wiesenflache

— Streifenweise Ansaat des bisherigen Intensivgriinlandes auf mind. 1/3 der Flache mit
autochthoner Saatgutmischung fur artenreiche magere Extensivwiese

— Regio-Saatgut, Herkunftsregion 16, Krduteranteil mind. 50%

Pflege:

— Zweischiirige Grinlandmahd mit Abtransport des Mahgutes ab Ende Juni und Ende
August oder extensiven Beweidung der Flache

— Kein Pestizid und Dingeeinsatz

— Stehenlassen von Schonbrachen auf 15 — 20 % der Flache auf jahrlich wechselnden
Teilbereichen, um  wichtige  Arten  ausblihen zu lassen und  ggf.
Uberwinterungsmdglichkeiten fir Insekten in Pflanzenstengeln anzubieten.
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— Zusatzlich sind nahrstoffzehrende MalRnahmen wie Schropfschnitte in den ersten beiden
Jahren vorzusehen.

FI.-Nr. 1122, Gmkg. Wulfertshausen: Ausgangszustand
(Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung)

Ausgangszustand nach Prognosezustand nach ;
Biotopwertliste Biotopwertliste Ausgleichsmafnahme
E —_ = o g’
o o
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FL.-Nr. 1122, Gmkg. Wulfertshausen: Zielzustand mit Darstellung der Ausgleichsfliche zum B-Plan Nr. 11
(Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung)

Dem Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 11 werden ca. 1.845 m? bzw. 9.224 WP
des Flursticks FI-Nr. 1122, Gmkg. Waulfertshausen als Ausgleichsfliche zugeordnet
(9.224 WP Ausgleichsbedarf : 5 WP/m? Aufwertung = 1.845 m?).

Die restlichen ca. 4.788 m? bzw. 23.941 WP stehen als Okokontofléche fiir weitere Eingriffe
zur Verfligung.

Die Ausgleichsflachen sind im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets spatestens ein Jahr
Beginn der Erschliefungsarbeiten umzusetzen.

9 BILANZIERUNG VON EINGRIFF UND AUSGLEICH

Durch die geplanten Minimierungsmafnahmen (u. a. auf der Flache zum Erhalt und
Anpflanzen von Baumen und Strauchern) und die vorgesehenen Ausgleichsmaflnahmen auf
ca. 1.845 m? der externen Ausgleichsfldche Fl.-Nr. 1122, Gmkg. Wulfertshausen ist davon
auszugehen, dass die Eingriffe kompensiert werden.
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10 PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN BZW. ALTERNATIVEN
FESTSETZUNGEN

Urspriinglich sollte der Bebauungsplan zur Einbeziehung von AufRenbereichsflichen an im
Zusammenhang bebauten Bereichen von Rederzhausen im beschleunigten Verfahren nach
§ 13b BauGB aufgestellt werden. Nachdem im Juli 2023 das Bundesverwaltungsgericht
einen im Verfahren nach § 13 b BauGB aufgestellten Bebauungsplan fiir unwirksam erklért
hat, hat die Stadt Friedberg das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes auf das
Regelverfahren umgestellt. Der Urteilsbegriindung des Bundesverwaltungsgerichts ist zu
entnehmen, dass Bauleitplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB
nicht europarechtskonform sind und daher dieses Verfahren nicht angewendet werden darf.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan gemaR der
vorgesehenen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet fest. Andere Gebietstypen scheiden
aus.

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Héhenfestsetzungen, Zahl
der Wohneinheiten) sowie die Baulinien und Baugrenzen zur Gliederung der Baurdume
orientieren sich an den konkret vorliegenden Nutzungskonzepten und den sich aus der
ErschlieBung ergebenden Grundsticksgréflen. Dies dient der Zielsetzung gem. den
Vorgaben des BauGB sparsam mit Grund und Boden umzugehen.

Das Ziel einer Mischung von Haustypologien verfolgt die Stadt seit Jahren grundsétzlich bei
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanen. Zur Schaffung von Wohnraum wird diese
Mischung von Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhduser auch im Bebauungsplan Nr. 11 in
Rederzhausen verfolgt.

Bezliglich der Lage des Geschosswohnungsbaus und der StralRenfihrung wurden
Alternativen untersucht bzw. diskutiert.

Alternative Lage Geschosswohnungsbau

Die Nachbarbebauung besteht liberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhdusern. Auf diese
Struktur wurde Ricksicht genommen und trotz der gewiinschten und aus Griinden der
Flachenersparnis notwendigen Verdichtung wird die Maf@stéblichkeit der Umgebung
aufgenommen und weitergefiihrt. Der Geschosswohnungsbau wurde an alternativen
Standorten im Planungsgebiet untersucht. Gegeniiber einer Anordnung im Norden an der
Staatsstral3e, einer Lage entlang der Westgrenze hin zur freien Landwirtschaft oder einer um
90 ° gedrehten Ausrichtung, wurde der jetzt gewdhlten optimierten Lésung der Vorzug
gegeben. Diese hat den Vorteil, dass die Mehrfamilienh&duser mit ihren drei Vollgeschossen
und einem Flachdach einen sehr gro8en Abstand durch Vorgelege, ErschlieRungsstrale und
Privatstralle auf dem Nachbargrundstiick zu den Wohnhé&usern im Osten aufweist. Es wurde
bei dieser Lésung auch Sicht- und Frischluftschneisen in den jeweiligen Hausachsen dieser
Nachbarbebauung ausgewiesen und durch Baugrenzen gesichert. Die verworfene Lésung
mit der Lage des Geschosswohnungsbaus an der Staatsstrafle hétte einen Bruch der
Gebéudestruktur am Ortseingang bedeutet. Eine Anordnung im Westen hétte den
eingegrinten Orisrand zu stark aufgebrochen. Die gedrehte Version hétte eine weniger
optimale ErschlieBung bedingt und keine Tiefgarage fiir die weiteren Reihenhduser,
angrenzend an den Geschosswohnungsbau ermdglicht. Fiir die Nachbarm hétte dies keine
Vorteile in Bezug auf Abstand, Sichtachsen und Durchliiftung gebracht.

Das Baugebiet bildet jetzt zum Ortsrand nach Westen eine aufgelockerte Struktur aus
Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern mit maximal zwei Vollgeschossen und geneigten
Déchern der Baurdume 1, 3, 5 und 6. Die Gebdudehéhen im Einzelnen sind dem
Geldndeverlauf angepasst. Dies gilt auch fiir den Ubergang und den Einschnitt der
Bebauung im Siidosten beim Bauraum 9. (vgl. Kap. 5.2 der Begriindung zum B-Plan)
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Alternative Stralkenfiihrung

Im Rahmen des Vorentwurfes wurde zuerst eine geradlinige, axiale StraBenfiihrung der
HaupterschlieBung untersucht. Diese, etwas giinstigere Ldsung aus der Sicht des
Flachenverbrauches, wurde dann aber nach Abwégung verworfen. Die gewéhlte Lésung
bietet Vorteile bei der Ableitung des Oberfldchenwassers und bei der Gefélleausbildung der
Schmutzwasserkanalisation. Die Léngsneigung der geraden ErschlieBungsstrale hétte ein
Gefélle aufgewiesen, das nicht barrierefrei gewesen wére. (vgl. Kap. 6 der Begriindung zum
B-Plan)

Teil der stédtebaulichen und griinordnerischen Konzeption ist auch ein 10 m breiter
Grinstreifen (Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern) im Westen des
Wohngebietes der neben der Ortsrandeingrinung auch der Ableitung des
Oberflachenwassers aus den landwirtschaftlichen Flachen dient.

Innerhalb des Wohngebietes ergeben sich vor dem Hintergrund einer méglichst optimalen
Flachenausnutzung unter Berlcksichtigung der Topografie keine Alternativen zu der
vorliegenden Planung, die geringere Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie die
Schutzglter Boden, Wasser, Klima und Luft, Arten- und Biotope und Mensch hatten. Zudem
wurden Malnahmen getroffen, die die geplanten Eingriffe hinsichtlich ihrer
Umweltauswirkungen minimieren.

11 MABNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
(MONITORING)

Flr unvorhergesehene Folgen und Auswirkungen besteht die Moglichkeit einer Uberpriifung
im Rahmen eines sog. Monitorings. Derzeit ist das Erfordernis fiir ein Monitoring nicht zu
erkennen.

Gegebenenfalls notwendige Uberwachungen - ggf. zu Larmschutzmalnahmen - werden in
Abstimmung mit den jeweiligen Fachbehorden erarbeitet. Sollten zuséatzliche MaRRnahmen
erforderlich werden, sind diese von der Stadt Friedberg durchzufiihren.
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12 HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN BEI DER ZUSAMMENSTELLUNG DER
UNTERLAGEN

Grundlage fiir die Erarbeitung des vorliegenden Umweltberichts waren folgende Unterlagen:
e Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
» Regionalplan Augsburg (9) — Gesamtfortschreibung
e Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Aichach-Friedberg (ABSP)
o Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan Stadt Friedberg

o Entwurf Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 11 fiir das Gebiet siidlich der
Paartalstralbe, westlich der Strae ,Am Lindenkreuz“ und nérdlich des Mitterweges im
Stadtteil Rederzhausen (Planzeichnung, Satzung und Begriindung, Architekturbiiro
Rockelmann und Kollegen)

o Fachthemen des Bayernatlas
» Fachthemen des Umweltatlas Bayern

o Schutzgutkarte Klima/Luft vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt

Aus den o. g. Unterlagen konnten die Daten zum geplanten Vorhaben - ohne
Schwierigkeiten — entnommen werden. Hinsichtlich der Prognose der kiinftigen Entwicklung
ohne das Vorhaben besteht Unsicherheit, da die Nutzungsart und -intensitat
landwirtschaftlicher Fladchen auch von nicht vorhersehbaren betriebswirtschaftlichen
Entscheidungen, der Marktentwicklung und den agrarpolitischen Rahmenbedingungen
abhangt.
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13 ZUSAMMENFASSUNG

Die vorgesehenen Bauflachen des Bebauungsplanes Nr. 11 fir das Gebiet siidlich der
Paartalstrale, westlich der Strale ,Am Lindenkreuz“ und nérdlich des Mitterweges im
Stadtteil Rederzhausen erganzen die vorhandene Bebauung am westlichen Ortsrand.

Die vorliegende Bauleitplanung dient der Weiterentwicklung der gewachsenen
Siedlungsstruktur unter Bericksichtigung des Grundsatzes des Flachensparens. Die
Bebauung hat durch ihre Kompaktheit und durch die Durchmischung von Einzel- und
Doppelhausern, Reihenh&dusern sowie Wohnungen zum Ziel, sowohl Familien als auch
Alleinstehenden bzw. Senioren eine fir die eigenen Bediirfnisse angepasste Wohnnutzung
zu ermdglichen.

Die daftur verwendeten Flachen auf den FIL-Nrn. 1109 (Teilfliche) und 1112/5 der
Gemarkung Rederzhausen im Umfang von ca. 1,6 ha unterliegen derzeit einer intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung.

Mit der Errichtung der Geb&ude und deren ErschlieBung wird der anstehende Boden in
Teilen Uberbaut und versiegelt. Die natlrlichen Bodenfunktionen gehen auf den betroffenen
Flachen verloren. Anfallender Niederschlag kann nicht mehr ganzlich versickern und in
vollem Umfang zur Grundwasserneubildung beitragen. Die Maéglichkeit, anfallendes
Regenwasser zu nutzen oder die Versickerung/ Verdunstung von Niederschlagswasser vor
Ort z. B. Uber die geplanten Grinstrukturen kénnen die Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt reduzieren. Eine Speicherung in Zisternen zur Gartenbewé&sserung und als
Grauwasser ist ausdriicklich zul&ssig.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Uberbaubaren Flache bleibt die Versiegelung deutlich
begrenzt. Gleichzeitig wird der beanspruchte Boden im Hinblick auf die értlichen Verhéltnisse
optimal ausgenutzt, indem fur die Uberbaubare Flache die fiir ein allgemeines Wohngebiet
mogliche Obergrenze der baulichen Nutzung gewahlt, entsprechende Hdhenfestsetzungen
in den einzelnen Baurdumen getroffen und Uberschreitungen fiir Nebengeb&ude und die
Tiefgarage zugelassen wurden.

Aufgrund der vorherrschenden Bodenverhaltnisse kann das anfallende Niederschlagswasser
nur untergeordnet dezentral versickert werden. Stattdessen erfolgt die Ableitung in
Korrespondenz  mit  den  MaRnahmen zur Sicherung vor Uberflutung bei
Starkregenereignissen fir das gesamte Gebiet 6stlich der Paartalstralke in das entsprechend
vergrollerte  Regenrilickhaltebecken am  Steinernen  Saulweg. Auch  bei  der
ErschlieBungsplanung wurde eine mogliche kontrollierte Ableitung von Regenwasser bei
Starkregenereignissen durch die StralRengestaltung beriicksichtigt. Zusétzlich zu den
geplanten technischen Mallnahmen im d&ffentlichen Bereich sind entsprechende
Schutzmalnahmen vor oberflachlich abflieRendem Wasser auf den privaten Grundstiicken
festgesetzt. Das Baugebiet und seine Randausbildung dienen neben dem
Regenriickhaltebecken am Steinernen Saulweg auch zur Sicherung der Unterlieger am
Rederzhauser Graben und der Grundsticke nérdlich der PaartalstraRe gegen Uberflutung
bei Starkregenereignissen und schnell abflieRendem Oberflichenwasser aus der
landwirtschaftlich genutzten Hangmulde.

Den mit der kinftigen Bebauung einhergehenden kleinklimatischen Anderungen wird im
Bebauungsplan mit Fldchen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern und weiteren
Baumpflanzungen begegnet. Zusétzlich bleibt die Versiegelung durch die festgesetzten
Grundflachen begrenzt.

Die geplante 10 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchemn im Westen
(ca. 2.508 m? mit Gehdlzpflanzungen (15 % der Flache) und naturnah gestalteter
Entwésserungsmulde wird einen positiven Beitrag zum Artenschutz im Siedlungsrandbereich
leisten und es entsteht ein attraktiver Ubergang zur offenen Landschaft. Im Gegensatz zu
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den bisher fehlenden Grinstrukturen am Ortsrand ergeben sich somit auch positive Effekte
auf das Orts- und Landschaftsbild. Durch die Entwasserungsmulde wird zusatzlich eine
schadlose Ableitung von Oberflachenwasser ermdglicht.

Baumstandorte innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen tragen zur Durchgriinung des
kiinftigen Wohngebietes mit bei. Die festgesetzten Baumpflanzungen auf den privaten
Baugrundstiicken erganzen die 6ffentlichen Griinstrukturen.

Die Gebaudehdhen sind dem Gelandeverlauf angepasst. Die Hohenentwicklung und die
Dachlandschaften wurden zeichnerisch dargestellt und eine harmonische Linie
nachgewiesen (vgl. 5.3 Begrundung zum B-Plan, Anlage 2 zur Begriindung).

Um mogliche Larmeinwirkungen in Wohngebduden zu erkennen, wurde eine
schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt. Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen
bzgl. baulichem Schallschutz zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen durch die
Staatsstralte St 2379 nérdlich des Plangebietes fiir die Baurdume 1.1 bis 1.3, 2.1, 2.2 und
4.1 sowie zur Minderung der L&rmemissionen im Tiefgaragenbereich. Dadurch kdnnen
negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch vermieden werden.

Im Zuge der Eingriffsregelung sind Ausgleichsmalnahmen geplant. Dem Bebauungsplan mit
Grunordnungsplan Nr. 11 werden ca. 1.845 m? bzw. 9.224 WP des Flurstiicks FI.-Nr. 1122,
Gmkg. Wulfertshausen als Ausgleichsflache zugeordnet.

Insgesamt sind trotz der Uberbauung von Boden, keine wesentlichen negativen
Auswirkungen auf die Schutzglter sowie auf Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
durch die geplante bauliche Entwicklung am westlichen Ortsrand von Rederzhausen zu
erwarten.

Unvermeidbaren Eingriffe werden auf der zugeordneten Ausgleichsflache kompensiert.

Nachhaltige negative Auswirkungen auf die Schutzguter sind deshalb nicht zu erwarten.
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