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Abb. 1: Kartenausschnitt BayernAtias (OM); Anderungsbereiche in magenta
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1.

ANLASS UND ZIELE DER ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Die Stadt Friedberg méchte fiir die Anderungsgebiete einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,zur
Errichtung eines Veranstaltungsstadels am nérdlichen Rand des Stadtteils Rohrbach® aufstellen. Damit
soll die bestehende Bausituation gefasst und die zukiinftigen Mdglichkeiten festgesetzt werden.

Fir die beiden Geltungsbereiche (Nord und Siid) ist entsprechend der zukiinftigen Nutzung eine Son-
derbauflache ,Veranstaltungsstadel mit Stellplatzen geméB § 1 Abs. 1. Nr. 4 BauNVO dargestellt. Die-
se Sonderbauflache ist in drei Teilbereiche untergliedert: Sonderbaufléche Nr. 1 mit Zweckbestimmung
Veranstaltungsstadel, Sonderbaufldche Nr. 2 (Bestandsparkplatz) mit Zweckbestimmung Parkplatz und
Sonderbaufldche Nr. 3 (Parkplatz Nord) mit Zweckbestimmung Parkplatz.

Das ortsansassige Gasthaus wird mit dem Neubau eines Veranstaltungsstadel vor Ort expandieren. Auf
der stdlichen Anderungsfléche wird das Bestandsgebéude durch einen Neubau ersetzt. Dieser Stadel
liegt direkt an der Dorf-/KreisstraBe. Daher wird die Versetzung der Ortsdurchfahrt durch die Stadt
Friedberg angestrebt. Der bestehende Parkplatz dient als Stellplatznachweis.

Zusatzlich wird im nérdlichen Geltungsbereich ein Parkplatz mit naturnaher Gestaltung hergestellt, der
60 Parkmdglichkeiten flir PKW zur Verfiigung stellt. Die ErschlieBung des Veranstaltungsstadels erfolgt
ausschlieBlich Uber die dstliche, bereits bestehende Wegeverbindung zwischen Parkplatz und Neubau,
d.h. auf der vorhandenen Asphaltstrali3e.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten (Standortalternativen) wurden im Vorfeld geprift und Gespréche
u. A. mit Anwohnern und Nachbarn in Rohrbach geflihrt. Aufgrund der Riickmeldungen von Anwohner
sowie der nicht gegebenen Flachenverfiigbarkeit haben sich alle alternativen Standorte und Konzepte
als nicht durchfihrbar herausgestellt. So wurde z.B. der Standort fir den Stadel auf dem bisherigen
stdlichen Parkplatz aufgrund der Larmbelastung fur Anwohner ausgeschlossen. Ebenfalls konnten
landwirtschaftliche Fl&achen nérdlich des Friedhofs nicht erworben werden.

Die Flache des Planungsgebiets (zentrale Teilflache) schlieBt sich an bereits vorhandene Erschlie-
Bungsstrukturen in der N&he von Bebauung in Ortsrandlage an. Zudem wird der Neubau auf einer be-
reits nahezu vollstandig versiegelten Flache erstellt. Dennoch hat die geplante Sonderbauflache (Ver-
anstaltungsstadel) einen gewissen Abstand, was l&rmtechnisch ein Vorteil ist.

Durch den nérdlich geplanten Parkplatz, der fir den Veranstaltungsstadel genutzt wird, wird die Park-
platzsituation in Rohrbach stark verbessert. Es steht nun der Bestandsparkplatz und zukunftig ein im
naheren Umfeld des Gasthauses neuer Parkplatz mit 13 weiteren Stellplatzen fir das Géste des Gast-
hauses zur Verfigung. Damit wird auch die Situation im StraBenverkehr deutlich verbessert, da das
Parken am StraBenrand reduziert bzw. ausgeschlossen wird.

Im Parallelverfahren wird ebenfalls der zugehdrige Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1 ,Zur Er-
richtung eines Veranstaltungsstadels sowie zugehdriger Stellplatze am nérdlichen Rand des Stadtteils
Rohrbach® aufgestellt.

In der Flachennutzungsplananderung wird der bisher als Fl&che der Landwirtschaft festgelegte nordli-
che Geltungsbereich als Sonderbaufldche mit Zweckbestimmung ,Parkplatz* in naturnaher Gestaltung
ausgewiesen. Der stdliche Geltungsbereich ist im aktuellen Fl&chennutzungs- und Landschaftsplan als
Grinflache bzw. Dorfgebiet festgesetzt. Dieser Bereich wird zukinftig ebenfalls als Sonderbaufléche
Veranstaltungsstadel und Sonderbauflache Parkplatz ausgewiesen. Diese beiden Bereiche, werden
durch einen neuen Gehweg miteinander verbunden. AusschlieBlich fir den barrierefreien Zugang dient
dieser Gehweg vom Bestandsparkplatz zum Veranstaltungsstadel. Die HaupterschlieBung erfolgt fuf3-
laufig vom Parkplatz Nord Uber die bestehende, 6stliche AsphaltstraBe parallel zur KreisstraBe zum
Stadel.
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2. DARSTELLUNG IM AKTUELLEN FLACHENNUTZUNGSPLAN
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg (OM), Anderungsbereiche in magenta

Die Stadt Friedberg verfigt tiber einen wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan. Die betroffe-
nen Flachen werden durch Grinfladche bzw. Landwirtschaft dominiert. Der geplante Veranstaltungs-
stadel wird auf einer bereits nahezu vollstandig versiegelten Teilflache des Biotops 7632-0104-005 ,He-
ckenstrukturen und Hohlweg N u. W Rohrbach* errichtet.

Der stdliche Geltungsbereich ist im Nordteil als Griinflache (mit ,+* schraffierten Bereich fiir Friedhof)
dargestellt. Im Sliden befindet sich ein bestehender Parkplatz, der im dem Anderungsbereich aufge-
nommen ist. Westlich verlduft die DorfstraBe, stidéstlich befindet sich die Kirche St. Philipp und Wal-
burga (ehemals St. Maria Magdalena) mit Friedhof.

Der nérdliche Geltungsbereich liegt auf einer Landwirtschaftlichen Nutzflache. Westlich grenzt hier das
Feldgehdlz entlang der DorfstraBe in Nord-Siid-Ausrichtung an. Sowohl im Norden als auch auf der
Ostseite befinden sich weitere Ackerflachen.

Es wird eine Fl&achennutzungsplandnderung nétig. Diese wird in einem Parallelverfahren (§8 Abs. 3
BauGB) zum Bebauungsplanverfahren (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1 zur Errichtung eines
Veranstaltungsstadels sowie zugehdriger Stellplatze am nérdlichen Rand des Stadtteils Rohrbach) den
aktuellen Zielen angepasst und dementsprechend als Sonderbaufléache dargestellt werden.

Bei dem geplanten Anderungsbereich handelt es sich um eine Flache (2 Teilbereiche Nord und Sid)
von ca. 0,4 ha.
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3. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND UBERGEORDNETE ZIELE
Landesentwicklungsprogramm Bayern
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Rohrbach liegt im allgemeinen Iandhchen Raum der Region Augsburg und gehdrt zum Mittelzentrum
der Stadt Friedberg. In diesem Raum besteht kein besonderer Handlungsbedarf.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayerns beschreibt die Ziele fur den Freistaat Bayern, wie z.B. eine
nachhaltige Raumentwicklung (Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums, Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung), die Schaffung von gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teil-
raumen (Verbesserung der Standortvoraussetzungen fir insbesondere kleine und mittelstandische Un-
ternehmen) sowie Erhalt und Pflege der Kulturlandschaft (u. A. auch Natur und Landschaft, Arten- und
Lebensraumvielfalt etc.)

Die Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms (LEP) Bayerns werden bei der Planung bertick-
sichtigt. Der Bau des geplanten Veranstaltungsstadels wird auf bereits fast vollstdndig versiegelter Fl&-
che hergestellt. Der sudliche Bestandsparkplatz dient weiterhin dieser Funktion. Der zusatzliche Park-
platz Nord grenzt nicht direkt an die vorhandenen Siedlungsflachen an. Jedoch werden hier bestehende
Infrastrukturen (Zufahrt bestehende AsphaltstraBe, vorhandener Wirtschaftsweg) genutzt. Die Fléche
wird naturnah hergestellt und keine Flachenversiegelungen vorgenommen. Somit dient diese Planung
ebenfalls der dkologischen Aufwertung des Areals, welches zudem im Landschaftlichen Vorbehaltsge-
biet “Waldgebiete 6stlich von Augsburg® liegt.

Die Lage der nérdlichen Sonderbauflache (Parkplatz Nord) widerspricht nicht den Zielen des LEP 3.3
Abs. 2 (Z). Im Sinne der LEP Ziele sind Parkplatze nicht als Siedlungsflachen einzustufen und dement-
sprechend vom Anbindegebot ausgenommen. Die Stellungnahme der Regierung von Schwaben hierzu
liegt vor.
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Regionalplan Region Augsburg (9)
Rohrbach gehért zum Mittelzentrum Friedberg und liegt im Stadt- und Umlandbereich des groBen Ver-
dichtungsraums éugsburg.
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Abb. 3: Karte Raumstruktur - Reg;ianaﬁ)lan Augsburg (OM)

Der Geltungsbereich des Flachennutzungsplans liegt im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet (Karte ,Natur
und Landschaft) “Waldgebiete 6stlich von Augsburg®. Es befinden sich keinerlei Vorranggebiete der

Wasserwirtschaft in der Nahe (Karte ,Siedlung und Versorgung®).
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Abb. 4: Karte Natur und Landschaft - Regionalplén' Augsburg (OM)

Arten- und Biotopschutzprogramm

Sudlich von Rohrbach verlduft der Eisenbach. Entlang dieses Baches befinden sich Feuchtzonen, die
dem Erhalt und der Férderung des Vorkommens von Sumpfschrecke und des Sumpfgrashipfers die-
nen. Durch die Planung werden diese Bereiche (Mindestabstand 200m) nicht beeinflusst.

Die geschiitzten Landschaftshestandteile und das Naturdenkmal in der N&he von Rohrbach werden
ebenfalls nicht beeintréchtigt.

Der FlieBgewésserverbund im Tertiérhiigelland (hier Bereich Eisenbach) wird nicht beeinflusst.

In den ABSP Naturraumzielen unter Pkt. 25 ist der Erhalt und die Optimierung von gehélzbestockten
Hohlwegen*® vorgesehen. Ebenso ist unter Pkt. 14 der Erhalt und die Férderung bedeutsamer Arten mit
Vorkommensschwerpunkt in Agrotopen (Ranken, Rainen und Hohlwegen) beschrieben.

Insbesondere alte totholz- und hdhlenreiche Laubbdume sind hier zu erhalten, da Sie diesen bedeut-
samen Arten als Habitat dienen.

Diese Ziele widersprechen den Vorgaben der Verkehrssicherungspflicht, da hier insbesondere diese
Totholzstrukturen eine Gefahr darstellen und zu entfernen sind. Diese Verkehrssicherungspflicht be-
steht bereits jetzt flir die angrenzenden Nutzungen (Friedhof, Dorf- und KreisstraBBe, Bestandsgebéaude).

herb und partner
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Denkmalschutz
Im Geltungsbereich der Flachennutzungsplanénderung befindet sich ein Teilbereich des Bodendenk-
mals der Kirche St. Philipp und Walburga (friher St. Maria Magdalena). Die bauliche MaBnahme selbst
wird nicht in diesem Teilbereich durchgefihrt.

Baudenkmal D-7-71-130-151 — ,Kath. Filial-
kirche St. Philipp und St. Walburga, am Nor-
drand des Ortes beherrschende auf Berghu-
gel gelegen: flachgedeckter Saalbau mit
eingezogenem, tonnengewdlbtem Recht-
eckchor, nérdlicher Satteldachturm, im Kern
wohl 2. Halfte 13. Jh., verandert im spéten
15. Jh.; mit Ausstattung®

Bodendenkmal D 7-7632-0184
,Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befun-
de im Bereich der Kath. Filialkirche St. Maria
, Magdalena in Rohrbach und ihres ummauer-

i T - Lre SSEREIETL o ten Kirchhofs

Abb. 5: Ausschnitt Bayernatlas (OM); Denkmaler sind rot markiert, Bodendenkmal mit weiBem Rand, Anderungsbereich in magenta

Immissionsschutz

Die Planung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,zur Errichtung eines Veranstaltungs-
stadels sowie zugehériger Stellplatze am nérdlichen Rand des Stadtteils Rohrbach® wurde durch eine
schalltechnische Untersuchung Uberpriift. Eine detaillierte Bewertung ist dem Bebauungsplan sowie
dem entsprechenden Gutachten zu entnehmen.

Umweltpriifung

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung oder Anderung von Bauleitplanen ein Umweltbericht zu
erstellen. In diesem erfolgt eine Bestandserfassung und -bewertung der umweltrelevanten Schutzguter
bezogen auf das Bauvorhaben. Der Umweltbericht ist auch Teil der 44. Anderung des Flachennut-
zungs- und Landschaftsplanes.

4. ZUSAMMENFASSUNG

Die unter Punkt 2 aufgefiihrten Anderungen in den Darstellungen des geplanten Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes sind in einem Maf3 geplant, das fiir den bestehenden Ort ertraglich ist und den Be-
darf deckt.

Mit dem parallel ablaufenden Bebauungsplanverfahren ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1 zur
Errichtung eines Veranstaltungsstadels sowie zugehdriger Stellplétze am ndrdlichen Rand des Stadt-
teils Rohrbach® sind auch griinordnerische MaBnahmen umzusetzen, die das Ortsbild aufwerten und ei-
ne Eingriinung gewahrleisten.

Der Ausgleich fur die Flacheninanspruchnahme erfolgt auf einem Grundstiick im Stadltteil Rohrbach,
welches sldlich des Eisenbach gelegen ist. Zusétzlich wird ein Teil des erforderlichen Ausgleichs tber
eine Okokontoflache beglichen. Die Bilanzierung und das Ausgleichskonzept werden im Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan behandelt.
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