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1

Anlass der Planung

Der Ortsteil Derching der Stadt Friedberg ist Uber die nahe liegende A8 gut
erschlossen. Nicht zuletzt deswegen wird Derching zunehmend als Wohn- und
Gewerbestandort nachgefragt. Der Altort von Derching befindet sich oberhalb der
Lechleite und ist stGdtebaulich vor allem durch die bestehenden landwirtschaftlichen
Hofstellen entlang der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe gepragt.

Durch den Strukturwandel in der Landwirtschaft werden immer mehr Ho6fe
aufgegeben und stadtebaulich prédgende Gebdudestrukturen durch neue
Wohngebdude ersetzt. Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Friedberg hat
am 25.01.2018 Kriterien beschlossen, die eine Einflgung in die ortstypische Bebauung
gewdhrleisten sollen. Da sich das bestehende Baurecht entlang der Bgm.-
Schlickenrieder-StraBe planungsrechtlich Gberwiegend nach § 34 BauGB beurteilt, hat
die Stadt jedoch kaum Steuerungsmaoglichkeiten diese Kriterien als Vorgaben fir
Baugenehmigungen heranzuziehen und umzusetzen.

Um den dérflichen, gewachsene Charakter und somit die Qualitat des Ortsbildes zu
erhalten und um gleichzeitig die anstehenden Umstrukturierungsprozesse aktiv zu
steuern, hat die Stadt Friedberg am 11.07.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 13 beschlossen. Gleichzeitig wurde eine Verdnderungssperre erlassen.

Parallel zum Bebauungsplan wird fUr den Ortsteil ein Integriertes Entwicklungskonzept
(IEK) erarbeitet. Die zum gegenwadartigen Zeitpunkt vorliegenden Erkenntnisse aus dem
IEK wurden in den Bebauungsplan soweit mdglich integriert.

Der Bebauungsplan Nr. 13 wird abweichend von den anfénglichen Uberlegungen im
Regelverfahren aufgestellt.

Bestandsaufnahme und Bewertung
Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdlinisse und Geltungsbereich
Der Ortsteil Derching befindet sich ca. 10 km nérdlich der Innenstadt Friedbergs.

Das etwa 6,3 ha groBe Planungsgebiet umfasst im Wesentlichen die alte Ortsmitte von
Derching entlang der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe.

Das Planungsgebiet wird im Westen durch den bewaldeten Steilhang der Lechleite,
im Norden durch den Forstweg, im Osten durch den Sebastianweg und im Suden
durch den Kreisverkehr, der den Ortseingang darstellt, begrenzt. Die Verkehrsfldche
des Sebastianweges innerhalb des GrundstUck FI.Nr. 101 sowie die noérdlich daran
anschlieBenden Fidchen um den Bereich der bestehenden geschotterten Zufahrt auf
dem GrundstUck FI.Nr. 96/3 wurden mit in den Umgriff aufgenommen, um einen
angemessenen Ausbau des Sebastianweges sowie eine zusatzliche AnknUpfung an
die Bgm.-Schlickenrieder-StraBe zu ermdglichen. Dies dient zukinftig der Sicherung
der ErschlieBung der zum Sebastianweg orientierten GrundstGcke und deren
moglicher baulicher Weiterentwicklung.

Die GrundstUcke FI.Nrn. 14 und 15 wurden entgegen dem Aufstellungsbeschluss nicht
weiter in den Geltungsbereich einbezogen, da durch die direkte Lage am westlichen
Wald und den daraus resultierenden Schutzabstinden gegenudber einem
Baumwurfrisiko sowie im Hinblick auf die unmittelbare Nahe zur Hangkante Gber den
Bebauungsplan keine sinnvolle Steuerung einer Bebauung erfolgen kann. Zudem
stellen die Bestandsgebdude keine ortsbildrelevante Bebauung dar, so dass
insgesamt hier die Zul&ssigkeit der Bebauung ausreichend nach den §§ 34 und 35
BauGB geregelt ist.
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Die GrundstUcke FI.Nrn. 22/5 + 22/4 (Dorfplatz), 22/5, 24 (Feuerwehr und ehem. Schule)
befinden sich im Eigentum der Stadt Friedberg. Dies gilt auch fUr die GrundstUcke der
Bgm.-Schlickenrieder-StraBe Fl. Nrn. 47 TF, 47/8, 47/10, 47/11, 47/12, 47/13, 47/14,
47/15, 47/16, 47/17, 47/19, das Grundstick FI.Nr. 101 (innerhalb des Sebastianweges),
das GrundstUck FI.Nr. 22/3 (Kirchweg), das Grundstick FI.Nr. 32/7 (Fuchsenweg) sowie
das GrundstUck FI.Nr. 217/47 TF.

Die Ubrigen Flursticke im Umgriff des Bebauungsplans Nr. 13 befinden sich derzeit in
Privateigentum.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Regionalplan

FUr den Ortsteil Derching der Stadt Friedberg gilt der Regionalplan der Planungsregion
9 (Augsburg). Dieser wurde 2007 fortgeschrieben und 2018 um das Fachkapitel B IV
2.4. ,Nutzung der Windenergie" teilfortgeschrieben.

Das Planungsgebiet selbst ist im Regionalplan als Siedlungsfldche dargestellt. Nach
Karte 1 liegt die der Ortsteil Derching im Stadt- und Umlandbereich des groBen
Verdichtungsraums der Stadt Augsburg. Sudlich des Ortes fungiert die Stadt Friedberg
als Mittelzentrum, im Westen bildet Augsburg in ca. 2 km Entfernung das Oberzentrum.
Gem. Karte 3 zieht sich ein Landschaftsschutzgebiet an der westlichen Grenze des
Planungsgebiets entlang.

Der Regionalplan der Region Augsburg (Region ?) vom 19. November 2007 beschreibt
im Text ,,Uberfachliche Ziele (Z) und Grundsatze (G)*: ,Die Wohnnutzung und die
gewerbliche Nutzung sind moglichst so miteinander zu kombinieren, dass das daraus
resultierende Verkehrsaufkommen geringgehalten wird. Eine Mischnutzung, die die
L&rmbelastung innerhalb des Wohngebietes erhdhen wirde, soll vermieden werden.
AuBerdem sollen Struktur, Funkfion sowie ortsbildprdgende Gebdude und Platze
erhalten und genutzt werden.”

Zur Sicherung der Landschaft sind Lechauwald, Lechniederung und Lechleite als
landschaftliche Vorbehaltsgebiete ausgewiesen. Die naturnahen Waldbestédnde an
den Hangleiten entlang der Friedberger Ach sollen erhalten und gepflegt werden.
Diese sind von Siedlungstatigkeit freizuhalten.

Der Bebauungsplan steht den Zielen des Regionalplanes nicht entgegen.

Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan

Der derzeit gultige Fldchennutzungsplan (in der Fassung vom Dezember 2017, mit der
Anderung FNP/47 in Kraft getreten am 21.04.2021) stellt das Planungsgebiet fast
vollst&ndig als Dorfgebiet dar.

FUr die Kirche St. Sebastian zeigt der Fi&chennutzungsplan eine Gemeinbedarfsfldche
mit der Zweckbestimmung Kirche.

Die Bgm.-Schlickenrieder-StraBe wird als Hauptverkehrsfliche KreisstraBe dargestellt.
Die Ortsdurchfahrt ist jeweils nérdlich der ForststraBe und sudlich der Neuen BergstraBe
gekennzeichnet. Innerhalb des Ortes bestehen folglich entlang der Bgm.-
Schlickenrieder-StraBe keine Bauverbofs- oder Baubeschrdnkungszonen. Beim
Sebastianweg handelt es sich um eine innerdrtliche ErschlieBungsstraBe, die aktuell
noch in einer Sackgasse endet.

Im Westen des Altortes Derching gibt es die Darstellung von Fidichen fUr Wald, die dem
Erhalt und der Entwicklung des Waldrandes dienen. Diese Fldchen werden zum Tell
Uberlagert durch das amtlich kartierte Biotop Nr. 7531-0077-0001.
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Am Kreuzungsbereich Alte BergstraBe/ Bgm.-Schlickenrieder-StraBe stellt der
FlI&chennutzungsplan eine Grinfl&che dar.

Die FlurstGcke FI.Nr. 3 und Teilfladche 3/1 sind als FiGchen fUr Landwirtschaft dargestellt.
Die Darstellung als FiGche fir Landwirtschaft ist obsolet, die FlurstGcke sind zur Génze
dem planungsrechtlichen Innenbereich zuzuordnen.

Weder diese Darstellung einer landwirtschaftichen FiGche noch die geplante
FortfGhrung der ErschlieBungsstraBe Sebastianweg steht dem Entwicklungsgebot gem.
§8 Abs. 2 BauGB entgegen. Eine Anpassung des FlGdchennufzungsplanes im
Parallelverfahren ist vorliegend nicht erforderlich.

Die sich aus dem Fldchennutzungsplan ergebende geordnete stddtebauliche
Entwicklung ist nicht beeinfréchtigt und ein VerstoB gegen §8 Abs. 2 BauGB ist
unbeachtlich, wenn im Bebauungsplan keine quanftitativ oder qualitativ relevante
Verschiebung von Fidchen mit voneinander abweichenden Nutzungsarten erfolgt.
Dabeikann es je nach den Umstdnden des Einzelfalles darauf ankommen, in welchem
Verhdltnis die GrdéBe eines geplanten Baugebietes zur GroBe des gesamten
Gemeindegebietes oder eines Ortsteils steht. Im vorliegenden Fall ist das
Baugrundstick FLLNr. 3 mit einer GréBe von ca. 1.500 m2 deutlich der GroBe des
Planungsgebiets im Oberdorf mit ca. 63.000 m2 untergeordnet.

Zudem ist beachtlich, dass der Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan gem.
§30 Abs. 3 BauGB aufgestellt wird und in diesem Zusammenhang auf die Festsetzung
der Art der baulichen Nutzung verzichtet wird.

Sonstige Plane nach §1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts

Die Belange des Umweltschutzes im Rahmen des Landschaftsplanes wurden in Kap.
2.2.2 bereits aufgefihrt.

DarUber hinaus liegen keine Pldne des Wasser-, Immissions- und Abfallrechts vor.

Planungsrechtliche Beurteilung

Im  Umgriff des Bebauungsplans befinden sich keine rechtswirksamen
Bebauungspldne. Aus diesem Grund erfolgt die planungsrechtliche Beurteilung der
Grundsticke im Planungsgebiet bislang ausschlieBlich nach §34 BauGB und §35
BauGB.

Der Planungsumgriff stellt sich dabei weit Uberwiegend als planungsrechtliche
Innenbereichslage dar. Lediglich die Bereiche &stlich des Sebastianwegs ndrdlich der
Hausnummer 14 und Teile der rOckwdartigen Hofstellenbereich auf den Grundsticken
FLNrn. 8, 9, 96 sowie 96/3 sind derzeit nach sté@ndiger Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts als AuBenbereichslagen zu qualifizieren.

Bauaktenrecherche

Da durch den Bebauungsplan ein Altort mit Bestandsbebauung Uberplant wird,
werden die Belange vieler PrivateigentUmer*innen betroffen. Um 0Ober den
Bebauungsplan das MaB der baulichen Nutzung festzusetzen, ist die Ermittlung des
Baurechtes als Grundlage erforderlich. Dazu wurde eine umfangreiche
Bauaktenrecherche durchgefihrt, um den Genehmigungsstand der privaten
GrundstUcke im Geltungsbereich zu erfassen.

Dabei wurde zunéchst geprift, fir welche Hauptgebdude und/ oder Nebenanlagen
Baugenehmigungen vorliegen.
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In diesem Zusammenhang wurden die genehmigten Grundfldchen bzw. die aus dem
Bestand ableitbaren Grundfl&chenzahlen gem. §§19 Abs. 2 und 4 BaAuNVO sowie zur
Steuerung der H6henentwicklung die genehmigten Wand- und Firsthéhen ermittelt.

Die Ermittlung des bestehenden Baurechts diente zudem dazu, etwaige
Planungsschadenanspriche in der Abwdgung bertcksichtigen zu kbnnen.

Dabei wurde auch geprUft, ob das bestehende Baurecht bereits ausgeschopft
wurde. Parallel wurde die realisierte Grundfldche aus dem Kataster und Luftbild
ermittelt und mit dem genehmigten Baurecht verglichen.

Zum Teil konnten die bendtigten Informationen z.B. zur Hohenentwicklung direkt aus
dem Genehmigungsbescheid enthommen werden, zum Teil wurden diese aus den
Bauantragspldnen herausgemessen.

Relevante Satzungen und Verordnungen

Im Umgriff der Bauleitplanung gelten bislang folgende relevante Satzungen der Stadt
Friedberg:

- Satzung fUr die o6ffentliche Entwdsserungseinrichtung (Entwdsserungssatzung),
i.d.F. vom 01.08.2015

- Satzung Uber die Gestaltung von Dachgauben und vergleichbaren
Dachaufbauten (Dachgaubensatzung), i.d.F. vom 08.08.1998

- Satzung Uber die Herstellung von Stellpldtzen und Garagen und deren Abldsung
(Stellplatz- und Garagensatzung), i.d.F. vom 01.01.2008

- Werbeanlagensatzung, i.d.F. vom 01.02.1995

- Satzung Uber abweichende MaBe der Abstandsfléchentiefe
(Abstandsfl&échensatzung), i.d.F. vom 01.02.2021

Beschluss Uber Kriterien der Unbedenklichkeit bzw. des gemeindlichen
Einvernehmens

Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Friedberg hat am 25.01.2018 folgende
Kriterien der Unbedenklichkeit bzw. des gemeindlichen Einvernenmens beschlossen:

- llI'Vollgeschosse (E+I+D)

- Entlang der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe mind. Il Vollgeschosse (E+l)

- Satteldach

- Dachneigung 40-45°

- Wandhéhe max. 6,50 m

- Firsthdhe max. 12 m

- Gebdudebreite max. 12 m und -ldnge von mind. 1,3 x Gebdudebreite

- Gebdudesituierung giebelstdndig entlang der Bgm.-Schlickenrieder-Strae

- Grundflache max. 240 m2 je Gebdude

- Max. 5 Wohneinheiten je Gebdude

- StellplatzschlUssel: bis 50 m2 Wohnfldche 1 Stellplatz; 50-100 m2 Wohnflédche 1,5
Stellplatze; Ober 100 m2 Wohnfléche 2 Stellplatze

Diese Kriterien dienten der Stadt vorUbergehend als Leitlinie fUr die Bewertung von
Bauantrégen im Altort Derchings. Anlass fUr den Beschluss vom 25.01.2018 waren ein
Bauantrag zum Neubau von Wohnhdusern mit Carports auf dem GrundstUck FI.Nr.
22 und 22/2 im Jahr 2016 sowie ein Antrag auf Vorbescheid Uber die Bebauung mit
Wohnhé&usern der Hofstelle auf FI.Nr. 25.
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Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

Im Planungsgebiet sind keine Schutzgebiete, Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder Europdische Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete) vorhanden.

Bestehende stadtebauliche und landschaftsplanerischen Situation

Die Bebauungsstruktur innerhalb des Planungsgebiets setzt sich aus (teils ehemaligen)
landwirtschaftlichen Wirtschafts- und Wohngebduden, vereinzelten gewerblichen
Nutzungen und weiteren Wohngebduden zusammen.

Bei den noch akfiv landwirtschaftlich genutzten Hofstellen handelt es sich im
Wesentlichen um Dreiseithdfe, deren Innenhdfe zur Bgm.-Schlickenrieder-StraBe
geodffnet  sind. Die Hofstellen dienen sowohl Tierhaltungs- als auch
Ackerbautdtigkeiten. Die Héfe selbst sind an den Seiten durch zur StraBe
giebelstndige Hauptgebd&ude und im rGckwdartigen Bereich meist separat durch eine
Scheune, Stallgebdude oder Maschinenhalle raumlich gefasst. Auf den GrundstUcken
befinden sich zudem vereinzelt mehrere Nebenanlagen wie Garagen, Kleintierstalle
und Silos.

Iwei Einfamilienh&user im Geltungsbereich werden Uber den Sebastianweg
erschlossen: Hausnummer 3 und 7. Die Gebdude haben jeweils eine Doppelgarage.

Auf dem Grundstick Bgm.-Schlickenrieder-StraBe 15 befindet sich ein neu errichtetes
Mehrfamilienhaus mit oberirdischen Stellplétzen. Ein weiteres Wohnhaus steht in der
Bgm.-Schlickenrieder-StraBe 26 und wurde 2019 zu einem Mehrfamilienhaus
umgebaut.

Des Weiteren befinden sich im Zentrum denkmalgeschitzte Anlagen wie die kath.
Kirche St. Fabian und St. Sebastian mit zugehérigem Friedhof sowie das ehem.
Pfarrhaus in der Bgm.-Schlickenrieder-Strae 12.

SUdwestlich der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe befinden sich das ehem. Schulhaus,
welches heute als BUrgerhaus genutzt wird, sowie das Gebdude der Freiwilligen
Feuerwehr.

Nordlich  angrenzend zum  Kirchfriedhof gibt es ein  Gdastehaus mit
Beherbergungsnutzung, welches Teil einer landwirtschaftlichen Hofstelle ist.

Ortsbildprédgend an der bestehenden Gebdudestruktur sind zum einen die zur Bgm.-
Schlickenrieder-StraBe hin giebelstdndigen Gebdude und zum anderen die bis zu 45 °
steilen Sattelddcher der Hauptgebdude mit rot-brauner Dacheindeckung und
DachUbersténden sowie die weiBen Putzfassaden.

Einen weiteren prégenden Baustein fUr die Charakteristik der dorflichen Struktur bildet
im Freiraum entlang der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe der Wechsel zwischen den
bereits oben beschriebenen offenen, meist groBflachig versiegelten, fir die
landwirtschaftiche Nutzung notwendigen Hofstrukturen, den begrinten, gut
einsehbaren und teils mit Obstb&dumen und Str&éuchern bestandenen Freifldchen und
den oft schmalen grinen Vorbereichen vor den zur StraBe orientierten
giebelstdndigen Gebduden. Diese begrinten Bereiche wirken in den StraBenraum
hinein, werten ihn auf und bieten eine optische Strukturierung der verkehrsdominierten
StraBe.

Die zenfral an der Kreuzung Bgm.-Schlickenrieder-StraBe und Alte BergstraBe
gelegene &ffentliche Grinflache (Dorfplatz) ist von groBen Laubbdumen (Kastanie
und Linden) umstanden und durch eine Wegeflhrung erschlossen. Besonders
markant und ortsbildprégend wirkt sich der an der StraBe stehende Kastanienbaum
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auf den StraBenraum aus. Die &ffentliche GrinflGdche bildet den sGdlichen Abschluss
der bewaldeten Lechleite, die als topographische Kante das Planungsgebiet im
SUden und Westen begrenzt.

GegenUber der o6ffentlichen Grinfldche (Dorfplatz) befindet sich der Garten des
ehemaligen Pfarrhauses, in dessen Mitte sich ein solitér stehender, ortsbildprégender
Walnussbaum befindet. DarGber hinaus finden sich Gber das gesamte Planungsgebiet
verstreut immer wieder ortsbildprégende, vitale Einzelbdume (Walnuss, Kastanie), die
aufgrund ihrer positiven Wirkung auf die dérflichen Strukturen, inres Beitrags zum Arten-
und Klimaschutz und ihrer augenscheinlichen Vitalitat erhalten werden sollen.

Die vorhandenen Wegeverbindungen (Kirchweg, Fuchsenweg), die den
Planungsumgriff, das sog. Oberdorf, Uber die Hangleite mit dem Unterdorf verbinden,
sind in der Bebauungsstruktur ablesbar und sollen erhalten bleiben. Insbesondere der
derzeit  sanierungsbedUrftige  Kirchweg ist  ein  wichtfiges,  fuBlaufiges
Verbindungselement.

Grinordnerische Grundlagen

Naturraum und Topgraphie

Die Gemeinde Derching liegt im Naturraum Tertidres HUgelland, welcher durch den
breiten Talraum des Lechs im Westen, der Altmordnenlandschaft im SGden und der
Ebene des Donaumooses im Norden begrenzt wird. Das Planungsgebiet selbst liegt
auf dem Sattel der bewaldeten Lechleite, welche die topographische Grenze
zwischen Oberdorf und Unterdorf bildet und das Planungsgebiet im Westen begrenzt.

Das Planungsgebiet liegt im Mittel auf einer Geldndehdhe von ca. 510 m U. NHN. Dem
Nord-Sud-Héhenverlauf der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe folgend, fallt das Geldnde
von SUden (ca. 512,6 m . NHN) bis zur Kreuzung mit der Alten BergstraBe (ca. 509,6 m
U. NHN) leicht ab und verlduft dann nur noch mit geringen Héhenverspringen nach
Norden.

Der Hoéhenverlauf in  Ost-West-Richtung betrédgt im sodlichen Bereich des
Planungsgebiets einen Unterschied von ca. 1 - 2,5 m, in &stlicher Richtung abfallend.
Ab dem Kreuzungsbereich der Alten BergstraBe verdndert sich der Gefdlleverlauf im
nérdlichen Bereich des Planungsgebiets, was zu einem westlich abfallenden Gelédnde
(um ca. 2 m) fGhrt.

Im Westen auBerhalb des Planungsgebiets fallt der Hang der Lechleite steil in Richtung
Unterdorf ab.

Boden, Versiegelung

Gem. vorliegender baugrundgutachterlicher Stellungnahme (Geotechnische
Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Schuler & Dr.-Ing. Gddecke mbH, Stand 15.11.21) sind
im Planungsgebiet unterhalb der Mutterbodendecke (Schichtdicke bis zu 0,15 m) bzw.
unterhalb von &rtlichen kUnstlichen Auffillungen (Schichtdicke bis zu 0,2 m) zundchst
oft geringkonsistente Decklehme (bis ca. 1,3 m Tiefe) zu erwarten. Unterhalb der
Decklehme folgen die Terti@rbdden (ab ca. 1,3 m Tiefe bis zur Erkundungstiefe bei ca.
8.0 unter Gel@ndeoberkante) der Oberen SuBwassermolasse in Form von zundchst
meist unterschiedlich kornabgestuften Terti@rsanden. In den oberen Abschnitten
kénnen die Tertigrbdden zundchst noch stark verwittert und oftmals umgelagert,
aufgelockert und dementsprechend entfestigt sein. Mit zunehmender Tiefe stehen die
Terti@rschichten erfahrungsgemdB jedoch in hoher Lagerungsdichte und guter
Tragfdhigkeit in Wechsellagen aus Sanden, Kiesen, Schluffen, Tonen und Mergeln mit
zT. Sand-, Ton- und Mergelsteinausbildung an. Bei solchen wechselhaften
Kornabstufungen sind in den tertidren Sandbdden innerhallb des Planungsgebiets
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grundsétzlich auch erhebliche Schwankungen bei der Wasserdurchldssigkeit und der
Versickerungsfahigkeit zu erwarten (sieche Wasserhaushalt).

Die im Zuge der Baugrunderkundung aufgeschlossenen bindigen Decklehme mit ihrer
meist nur weich-steifen Konsistenz sowie auch die unterlagernd aufgeschlossenen -
und insbesondere im Bereich der Hangkante der Lechleite - oft nur locker gelagerten
Sandbdéden sind nicht mit den zuldssigen Bodenpressungen nach den Tabellenwerten
der DIN 1054 belastbar, da solche gering tragfdhigen Béden keinen Regelfall zur
Grindung von Ingenieurbauwerken im Sinne dieser Norm darstellen (siehe
Hangkante).

Der Boden im Planungsgebiet ist durch anthropogene Einflisse in weiten Teilen
Uberpragt. Die Versiegelung des Planungsgebiets betragt derzeit durch Gebdude,
ErschlieBungsfldichen und Nebenanlagen ca. 31.000 m?2 (ohne &ffentliche
StraBenverkehrsfldchen). Dies entspricht einem Versiegelungsgrad bezogen auf die
Gesamtheit der Baugrundsticke von ca. 60 %.

Hangkante der Lechleite

Im Rahmen der baugrundgutachterlichen Stellungnahme wurden zur Beurteilung der
B&schungsbruchsicherheit und Hangstandsicherheit im Bereich der Hangkante der
Lechleite in Hinblick auf eine etwaige zukinftige weitere Bebauung Untersuchungen
durchgefUhrt. Als Ergebnis aus diesen Untersuchungen l&sst sich ableiten, dass bei
zukUnftigen BaumaBnahmen nahe der Hangkante (bzw. auch bereits durch das
Aufbringen von zusdtzlichen Lasten im Bereich der Hangkante) bei den oben
beschriebenen, vorgefundenen wenig scherfesten Untergrundverhdltnissen
grundsatzlich  eine  Hangdestabilisierung  (=Hangstandssicherheitsgefdhrdung)
keinesfalls ausgeschlossen werden kann. Schlimmstenfalls kénnten solche
MaBnahmen auch zu entsprechenden Hangrutschungen fUhren.

Wasserhaushalt

Es sind keine oberirdischen Gewdsser im Planungsgebiet vorhanden.

Wie in der baugrundgutachterlichen Stellungnahme sowie unter ,Boden, Versie-
gelung" bereits dargestellt wurde, ist im Planungsgebiet je nach dem ortlichen
Feinkornanteil, je nach der ortlichen Kornabstufung und je nach der &rtlichen
Feinschichtung des Untergrunds mit ausgesprochen wechselhaften Sickerverhdit-
nissen zu rechnen. Das Grundwasser wurde bei den durchgefUhrten Feldarbeiten in
Bohrungen und Schirfen bis zur jeweiligen Bohr- und Schurfendtiefe bei max. 8 m unter
GOK nicht angetroffen - je nach Witterung kann auf wasserstauenden Schluff- oder
Tonbdden zumindest zeitweise jedoch Schichtwasser anstehen.

Grundsatzlich  unterliegen die  Grundwassersténde  nicht  unerheblichen
jahreszeitlichen,  klimabedingten, wie auch  anthropogen  verursachten
Schwankungen, so dass kUnftig durchaus auch hoéhere oder niedrigere
Grundwasserspiegel moglich sind. Ndhere Angaben zu den Schwankungsbreiten und
Héchststdnden liegen derzeit jedoch nicht vor und mUssten bei Bedarf - z.B. durch die
Errichtung und Beobachtung von Grundwassermesspegeln - noch erhoben werden.

Die Entwdsserung erfolgt derzeit im Bestand Uber den Mischwasserkanal in der Bgm.-
Schlickenrieder-StraBe, dessen Kapazitdt bereits ausgelastet ist. Weitere bauliche
Anderungen und zusatzliche Verdichtungen auf den angeschlossenen Grundsticken
werden seitens der Stadtwerke Friedberg daher ohne entsprechende Vorkehrungen
bzw. regelnde Anséize kritisch gesehen. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
werden auf Grundlage der baugrundgutacherlichen Stellungnahme entsprechende
Regelungen geftroffen (siehe Kap. 4.16), um eine ordnungsgemdBe Entwdésserung der
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GrundstUcke infolge einer weiteren baulichen Entwicklung weiterhin sicherstellen zu
kénnen.

Klima und Luft

Die Jahresmitteltemperatur betragt ca. 7 °C - 8 °C. Die Jahresniederschlagssumme
liegt im Landkreismittel bei 850 -950 mm. Die Hauptwindrichtung ist SW bis W.

Der Siedlungsbereich von Derching liegt bioklimatisch gunstig. Durch die Lage
auBerhalb der Stadtbereiche von Augsburg und Friedberg, die umliegenden
landwirtschaftlichen Grinflachen und die unmittelbar angrenzenden Waldgebiete
findet ein guter Kalt- und Frischluftaustausch statt.

In Bereichen mit hohem Versiegelungsgrad innerhalb des Planungsgebiets kann es in
sommerlichen Hitzeperioden zu einer starken Aufheizung der Belagsflichen kommen,
was zu einer thermischen Belastung fUhren kann. Der vorhandene
Vegetationsbestand sowohl groBfladchig der Waldbestand entlang der Lechleite als
auch kleinrGumig innerhalb der privaten GrundstUcke sowie der oOffentlichen
Freifldche (Dorfplatz) trégt zu einer Minderung dieser Belastung bei.

Das Planungsgebiet ist durch seine Lage an der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe durch
Luftschadstoffe sowie der vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzung durch Gerlche
und Schalleinwirkungen einer gewissen Vorbelastung ausgesetzt.

Vegetation und Baumbestand

Freifldchen und Gehdlze befinden sich einerseits in Privatgarten, andererseits auf der
zentral gelegenen &ffentlichen Grinfldche (Dorfplatz) und gegenUber auf Flurstick
Nr. 3. Auf der heutigen Wiesenfl&che, welche einst der Nutzgarten des ehemaligen
Pfarrhauses im Norden war, steht unter anderem ein groBer Walnussbaum mit einem
Stammumfang (STU) von ca. 190 cm, der auf Grund seines Habitus sowie seiner
Vitalitat als ortsbildprégend einzustufen ist. Auf der 6ffentlichen Grinfldche befinden
sich mehrere StrGucher und groBe Laubb&ume. Zwei markante, vitale Walnussbdume
(Juglans regia) wurden am Sebastianweg kartiert. Weitere einzelne B&ume, u.a.
Hangebirke (Betula pendula), Rosskastanie (Aesculus hippokastanum) sowie
Obstbdume stehen in den privaten Garten Uber das gesamte Untersuchungsgebiet
verteilt. Vereinzelt sind Hecken vorhanden. Hierbei handelt es sich Gberwiegend um
schmale Schnitthecken, die als Einfriedung der Gdarten dienen. Hier findet sich zumeist
Thuja (Thuja occidentalis) und vereinzelt Hainbuche (Carpinus betulus).

Wald

Im SUdwesten des Planungsgebiets grenzt gem. Darstellung im FNP wie auch
waldrechtlich eine Waldfldche an, welche in Teilbereichen in das sGdwestliche
Planungsgebiet hineinragt. Diese stellt sich vor Ort als AuslGufer der bewaldeten
Lechleite dar und ist in Teilbereichen des Geltungsbereichs sowohl als
Landschaftsschutzgebiet (LSG-00440.01) als auch als Biotop (ID: 7531-0077-001)
ausgewiesen. Es ist anzunehmen, dass jedenfalls die die bebauten innerdrtlichen
Bereiche Uberlagernde Biotopkartierung Uberholt ist.

Nach Abstimmung mit dem zustdndigen Amt fOr Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten (AELF Augsburg) handelt es sich bei der Waldfldche um Wald im Sinne des Art.
2 Abs. 1 BayWaldG. Dieser Wald an der Lechleite wird dabei als Schutzwald gem.
Waldfunktionsplan und teilweise auch als Bodenschutzwald Art. 10 gem. BayWaldG
klassifiziert, um Hangrutschungen entgegenzuwirken.

Der Waldbestand gerade in den steilen Hadngen der Lechleite ist fUr die Stabilitat des
Hanges wichtig. Eine etwaige Schdadigung der Bdume durch Bautdtigkeit im Bereich
des Wurzelraums kénnte deren Standfestigkeit dauerhaft beeintréchtigen. Gerade
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unter dem Gesichtspunkt, dass die Bume im Westen von Gebduden stehen und die
Hauptwindrichtung aus Westen kommt, ist hier durch entsprechende Vorkehrungen
im Bebauungsplan ein Schutz der Bdume und somit auch der Gebdude
sicherzustellen. Da es die Siedlung im Oberdorf von Derching aber in ihrer Ausprégung
schon sehr lange gibt und durch die fachlichen Abstandsvorgaben zum Waldrand
(Baumwurfbereich zum Waldrand) kein absolutes Bauverbot fir weite Teile der
angrenzenden Grundsticke ausgesprochen werden soll, werden im Bebauungsplan
in Abstimmung mit dem AELF entsprechende Regelungen zum Schutz von Gebduden
mit Aufenthaltsrumen in einem definierten Bereich der entsprechenden GrundstUcke
erforderlich (siehe Kap. 4.5 Uberbaubare Grundsticksfldche, Baugrenzen, Baulinien
und Baubeschrdnkungen).

Die Waldgrenze wurde nach Begehung durch das AELF im Winter 2021 auf Grundlage
des Vorhandenseins einer waldtypischen Vegetation fUr die Grundsticke FI.Nr. 16, 17,
19, 21, 22/2 und 22 festgelegt (Vgl. Linie ,Waldgrenze" Abbildung 1). Als
Planungsgrundlagen fir die Begehung wurden dem AELF dabei die
Katastergrundlagen inkl. Vermessung der Baumkronen (Vgl. Linie ,,AufmaB
Baumkrone" Abbildung 1). Fachlich ist davon auszugehen, dass sich der Wurzelraum
eines Baumes in etwa mit der oberirdischen Ausprdgung der Baumkrone deckt) und
Baumstandorte entlang der Hangkante sowie der eingemessene Verlauf der
Hangkante zur Verfigung gestellt. Bei der fachlichen Einsch&tzung wurde das
Vorhandensein von Bodenvegetation und eines entsprechenden Waldinnenklimas
berUcksichtigt. Insofern liegt die Waldgrenze innerhalb des Planungsgebiets oftmals
dort, wo z.B. Gebdude oder Mauern direkt angrenzen oder Einzelbdume und
Strducher erkennbar nicht mehr Teil eines Waldgefiges sind. Ein entsprechender
naturnaher Waldsaum ist in diesem Bereich daher nicht vorhanden.
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| N | Umgriff Bebauungsplan

)| Kronenfraufe  kronentraufe (Grundlage Vermessung)

aldgrenze - Waldgrenze (festgelegt durch AELF)

Hangkante  Hangkante (Grundlage Vermessung)

Abbildung 1 Verlauf der Kronentraufe, Waldgrenze und Hangkante

Nationale Schutzgebiete und Biotope

Im SUdwesten des Planungsgebiets liegen das Landschaftsschutzgebiet (LSG-
00440.01) ,Friedberger Lechleite" und das kartierte Biotop (ID: 7531-0077-001)
»Laubwaldbestand an der Lechleite N u. S Derching" (vgl. Abbildung 2).

Das Biotop setzt sich als Hauptbiotoptyp aus mesophilem Laubwald mit weiteren
Biotoptypen sonstiger Feuchtwald und mesophilen GebUschen zusammen
(Bayernatlas, Erhebungsdatum 12.06.1988). Nach fachlicher Einschdtzung wird
angenommen, dass die die bebauten innerdrlichen Bereiche Uberlagernde
Biotopkartierung Uberholt ist. Ein Uber das bisherige MaB erforderlicher baulicher
Eingriff in das kartierte Biotop bei Umsetzung des Bebauungsplans ist nicht vorgesehen.
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.| KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN

I‘:*“*:" Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten
) L A I im Sinne des Naturschuiz- bzw. des Waldrechts
(§9 Abs. 6 BauGB), Landschaftsschutzgebiet

W v e e e

| $7531-007-00™ Biotop mit Nummer 7531-0077-001
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7531-0077-001

Abbildung 2: Lage des Biotops und Landschaftsschutzgebietes (DRAGOMIR Stadtplanung
GmbH)

Erholung

Die offentliche Grunfldche des Dorfplatzes, die zentral an der EinmUndung zwischen
der alten BergstraBe und der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe liegt, dient den
Anwohner*innen zur Erholung. Ebenso hat die angrenzende ,,Friedberger Lechleite”
einen Erholungseffekt. Im Osten grenzen an das Planungsgebiet landwirtschaftliche
Fli&chen mit Feld- und Waldwegen an, die Mdglichkeiten zum Spazieren und
Fahrradfahren bieten.
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Artenschutz

Zur Bewertung etwaiger Beeintrchtigungen planungsrelevanter Arten durch die
zukUnftige Erweiterung und Nachverdichtung der bestehenden Bebauung wurde
eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung in Auftrag gegeben.

Im Rahmen der Relevanzprifung (DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH, Stand
26.01.2022) zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurden vor Ort die
vorhandenen Habitatstrukturen, wie Vegetationsbestand und Bestandsgebdude,
untersucht und auf ihre Eignung fir planungsrelevante Arten gepruft.

Dabei wurden die vorhandenen Lebensraumstrukturen auf ihre Habitateignung for
saP-relevante Arten untersucht.

Sowohl die Gehdlzstrukturen als auch die Gebdude innerhalb des Planungsgebietes
bieten potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten fUr Fledermduse und Vogel:

- Es wurden an vier Bdumen im Untersuchungsgebiet Baumhohlen festgestellt.
AuBerdem sind an zwei Baumen Nistk&sten vorhanden.

- In den Hecken ist ein Vorkommen heckenbritender Vogelarten nicht ganzlich
auszuschlieBen.

- Fost adlle Geb&ude im Gebiet bieten potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestétten
fUr Fledermduse und Vogel in Form von Nischen, Verstecken und Einflugldchern.

Denkmalschutz

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich zwei Baudenkmdler: Zum einen das
ehem. Pfarrhaus in der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe 12 (D-7-71-130-164) mit einem
barockisierenden zweigeschossigen Satteldachbau mit Schweifgiebel, gebaut 1922.
Zum anderen befindet sich im Ortszentrum die alte katholische Pfarrkirche St. Fabian
und St. Sebastian (D-7-71-130-119).

Im Bereich der Kirche mit Friedhof befindet sich ein Bodendenkmal mit
mittelalterlichen und frihneuzeitlichen Befunden (D-7-7531-0259).

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art.7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zusté&ndigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. Stédtebauliche MaBnahmen sind
frihzeitig mit den Denkmalpflegebehdrden abzustimmen.

Zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fUr Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemdaB Art.8
Abs.1-2 BayDSchG.

DarUber hinaus weist das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege darauf hin, dass
auch in den weiteren Teilen des Planungsgebiets Bodendenkmdler zu vermuten sind.
Der Ort Derching geht der schriftichen Uberlieferung zufolge mindestens bis in das
Hochmittelalter zurGck. Die Namensendung —-ing macht sogar eine Entstehung im
frUhen Mittelalter wahrscheinlich. Deshalb sind im gesamten Planungsgebiet Reste
mittelalterlicher Besiedlung zu vermuten.

Das Bauwerk Pfarrkirche St. Fabian und Sebastian kénnte am weitaus empfindlichsten
auf Erschitterungen, z. B. durch Verdichtungsarbeiten und den Bau von Tiefgaragen,
reagieren. Deshalb sind Erschitterungen jeglicher Art, insbesondere Uber
BodenUbertragung, auszuschlieBen. BodenUbertragungen kdnnen Uber weite
Strecken erfolgen, die kurz- oder I&ngerfristig zu Lockerungen und Haarrissen fUhren.
Daher wird empfohlen, vor Verwirkichung des Bauvorhabens ein
Beweissicherungsverfahren in der Pfarrkirche St. Fabian und Sebastian durchzufUhren.
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2.6

Nach Beendigung des Bauvorhabens ist ein zweites Beweissicherungsverfahren als
Schlusskontrolle vorzunehmen.

Zudem wird darauf hinweisen, dass gegebenenfalls wahrend erschiUtterungsreicher
Arbeiten ErschUtterungsmessungen in der Pfarrkirche St. Fabian und Sebastian
durchzufUhren sind. Sollte hier ein bedenklicher Grenzwert Uberschritten werden,
muUssen die Arbeiten sofort eingestellt werden, um Schdadigungen an der Bausubstanz
der Kirchen zu vermeiden.

Verkehr und ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird von der Bgm.-Schlickenrieder-Strae und dem Sebastianweg
erschlossen. Bei der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe (KreisstraBe AIC 25) handelt es sich
um eine KreisstraBe, die Uber die ,Neue BergstraBe" an die Bundesautobahn A8
Ubergeordnet verkehrlich angebunden ist.

Sudlich des Planungsgebiets, am Kreisverkehr Neue BergstraBe/ Bgm.-Schlickenrieder-
StraBe/ Frechholzhauser StraBe, befindet sich die Bushaltestelle ,,Derching, Abzweig
Staétzling*. Von hier aus ist das Planungsgebiet Uber die Regionalbuslinien 202 und 201
an den Friedberger Hauptbahnhof sowie an den Augsburger Hauptbahnhof
angebunden. Die Busse fahren tagsuber stindlich.

Begleitend zur Bgm.-Schlickenrieder-StraBe gibt es teilweise einen zweiseitigen,
teilweise aber auch nur einseitigen FuBweg mit erhdhtem Bordstein. Teilweise ist der
Gehweg viel zu schmal und weniger als 50 cm breit, sodass ein Begegnen von
FuBg&nger*innen nur unter Inanspruchnahme der Fahroahn maoglich ist.

Der Sebastianweg umfasst das FlurstGck Fl. Nr. 101. Die 6ffentlich gewidmete FlGche
des Sebastianweges stellt derzeit eine SackstraBe dar; sie hdrt im Bestand auf Hohe
der GrundstUcke FI.Nr. 9 und 97 auf. Im Bestand ist die StraBe nur bis auf Hohe der
nérdlichen Grundsticksgrenzen der GrundstUcke FI.Nrn. 100 und 3/1 asphaltiert. Durch
Ubergangssteine ist im asphaltierten StraBenraum ein Gehweg getrennt von der
Fahrbahn angedeutet.

Im weiteren Verlauf ist der Sebastianweg nicht ausgebaut. Auf dem GrundstUck FI.Nr.
96/3 lauft der Weg Uber Privatgrund als Schotterweg in Richtung Norden zum Forstweg
und in Richtung Westen zur Bgm.-Schlickenrieder-StraBe weiter; in diesem Bereich gibt
es keine Sicherung des Weges fUr die Offentlichkeit. Gleichzeitig gibt es weder eine
Wendemdglichkeit noch eine offizielle Durchfahrt.

Auf dem GrundstUck FI.Nr. 22 befinden sich heute tempordre Stellplatzanlagen.

Zwei historische Wege (Kirchweg, Fuchsenweg) verbinden das Oberdorf Uber die
Hangleite mit dem Unterdorf. Der Fuchsenweg verlduft auf dem Grundstock Fl. Nr. 32/7
in Richtung Lechleite und geht auBerhalb des Geltungsbereichs in den Zischnweg
Uber.

Insbesondere der aktuell wiederherstellungsbedurftige Kirchweg ist ein viel genutztes,
fuBlaufiges Verbindungselement. DarUber hinaus gibt es zwischen der Kirche St.
Sebastian und dem GrundstUck FLLNr. 5 einen historisch entstandenen FuBweg auf
Privatgrund, Gber den frGher das Vieh getrieben wurde und der noch heute aus
Gewohnheit von den Derchingern genutzt wird.

Die FuBwege sind in den folgenden Abbildungen dargestellt:
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i

Abbildung 3: Bestehende Wegeverbindungen (DRAGOMIR Stadtplanung GmbH)
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2.7 Ver- und Entsorgung

Da es sich um die Uberplanung eines Bestandsgebietes handelt, ist die technische
Ver- und Entsorgung grundsétzlich gegeben. Die erforderlichen Leitungen befinden
sich in den umgebenden &ffentlichen StraBen. Beispielweise verlduft eine 20-kV-
Kabelleitung innerhalb der StraBenverkehrsfldche der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe.

Das Planungsgebiet wird durch die Stadtwerke Friedberg frinkwasser- und
abwassertechnisch ver- und entsorgt.

Aufgrund der begrenzten AufnahmekapazitGten der Einleifungsmengen in die
bestehende Mischwasserkanalisation ist der Umgang mit der
Niederschlagswasserentsorgung bei einer weiteren Verdichtung und zusatzlichen
Bebauung sowie Versiegelung im Rahmen des jeweiligen Bauvorhabens zu kidren
(siehe Kap. 4.16).

Die Beseitigung des Abfalls erfolgt nach den ortlichen Vorschriffen Uber die
kommunale Abfallentsorgung bzw. den dafUr zusténdigen Betrieb.

2.8 Vorbelastungen

28.1 Altlasten
Derzeit liegen keine Hinweise auf schddliche Bodenverunreinigungen vor.

Sollten bei den Aushubarbeiten jedoch optische oder organoleptische Auffdlligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schddliche Bodenverdnderung oder
Altlast hindeuten, sind gem. Art.1 BayBodSchG das zustdndige Landratsamt zu
benachrichtigen und die erforderlichen MaBnahmen abzustimmen. Der Aushub ist
zwischenzulagern, zu beproben und ordnungsgemdan zu entsorgen.

2.8.2 Kampfmittel
Derzeit liegen keine Hinweise zu Kampfmitteln vor.

283 Larm
Die BUrgermeister-Schlickenrieder-StraBe ist als KreisstraBe AIC 25 gewidmet.

Im Hinblick auf Verkehrs- bzw. Umgebungsldrm hat die Stadt Friedberg angesichts ihrer
Einwohnerzahl nicht an der Umgebungsldrmkartierung 2017 in den Ballungsr&dumen in
Bayern teilgenommen. Larmrelevante Daten gibt es daher lediglich fUr die BAB 8
(gem. Bayern Aflas Online). Deren Pegel reicht weder tags noch nachts in den
Planbereich hinein.

Es ist weiterhin davon auszugehen, dass die aktuelle Bauleitplanung weder erhebliche
Umweltauswirkungen im Hinblick auf Verkehrsimmissionen erstmalig ausldst bzw. in
ihrer Einwirkungsintensitdt auf angrenzende Wohn- und anderweitige Nutzflichen
nachteilig ver&ndert noch schutzwirdige Nutzungen erstmalig oder stérker als bislang
vorhandenem Verkehrsldrm der KreisstraBe aussetzt. Tatsdchlich fuhrt die Planung
partiell wohl sogar im Vergleich zum planungsrechtlichen Ist-Zustand des § 34 BauGB
zu einer DistanzvergréBerung zwischen zuld@ssig angrenzender baulicher Nutzung und
StraBenbereich (GrUnfldchenvorgaben, Baugrenzenvorgaben), die Bebauungs-
struktur  (Hofestruktur) wird durch den Bebauungsplan mehr oder weniger
fortgeschrieben.

Innerhalb des Kernortbereichs muss fir Wohnbauvorhaben bereits derzeit im Rahmen
von Baugenehmigungsverfahren hinsichtlich der Verkehrsl&rmeinwirkungen durch die
Ortsdurchfahrt der AIC 25 durch den Bauherrn ein Nachweis fir das Vorliegen
gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gemas DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau
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3.2

- vorgelegt werden. Dabei sind akfuelle Verkehrszahlen des Bayerischen
StraBeninformationssystems (BAYSIS) der Bayerischen StraBenbauverwaltung oder der
Stadt Friedberg zu verwenden.

FUr das Jahr 2015 lag laut BAYSIS die Verkehrsbelastung bei taglich 1.300 Kfz, mit einem
Schwerlastanteil von 4,3 %. Eine Z&hlung der Stadt Friedberg im Juni 2021 ergab eine
durchschnittliche Belastung mit 1900 Kfz/Tag bei einem Schwerlastanteil von 8,3%.

Mit entsprechend von der StraBe abgewandten Orientierungen der Schlafrume
sowie  technischen  Vorkehrungen (LOftungsanlagen,  Vorbauten) sind
Gesundheitsgefahren fir die Bewohner entlang der Ortsdurchfahrt nicht zu
befUrchten. Die schutzwUrdigen Freibereiche (Terrassen, Balkone) sind durch
lGrmabgewandte Orientierung oder aktive SchallschutzmaBnahmen (z.B. Teil-
Einhausungen, schalldichte Balkon-Bristungen) ausreichend vom Verkehrsl@rm
abzuschirmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich innerhallbb des Planungsgebiets noch aktive
landwirtschaftliche Hofstellen befinden. Erwerber und Besitzer von GrundstUcken im
Planungsgebiet haben mit Immissionen der angrenzenden landwirtschaftlichen
Fl&chen zu rechnen. Eine zeitweise La&rmbeldstigung durch landwirtschaftlichen
Fahrverkehr, auch vor 6:00 Uhr morgens, ist hinzunehmen. Zudem sind weitere
Larmbeeinfréchtigungen jeglicher Art, z.B. wdhrend der Erntezeit (Mais-, Silage-,
Zuckerriben-, Gefreideernte) auch nach 22:00 Uhr zu erwarten.

Ziele des Bebauungsplanes
Stadtebau/ Verkehr
Mit der Planung sollen folgende stadtebauliche Ziele umgesetzt werden:

- Erhalt und Weiterentwicklung der hergebrachten, identitatsstiffenden und
ortsbildprégenden dérflichen Struktur des Alfortes im Sinne der Abfolge von
Bauwerken und Freifl&dchen

- Sicherung der ortsbildprédgenden Gebdudestruktur, Geb&udeanordnung und
Baugestaltung entlang der Bgm.-Schlickenrieder-Strae

- Sicherung des Fortbestandes sowie der baulichen Entwicklungsmdglichkeiten
landwirtschaftlich betriebener Hofstellen

- Ermodglichung einer vertrdglichen Nachverdichtung bei Sicherstellung der
Einfgung sowohl in die Struktur als auch in die Hdhenentwicklung der
umgebenden Bebauung

- Gewdbhrleistung einer langfristigen Ortsentwicklung durch den Ausbau und die
Verl@ngerung des Sebastianweges in Richtung Norden

- Schaffung und Sicherung fuBlaufiger Wegeverbindungen

- Verbesserung der Verkehrsverhdltnisse durch die Anbindung des Sebastianweges
an die Bgm.-Schlickenrieder-StraBe im Norden des Planungsgebiets

Grinordnung / Freiraum
Die grunordnerischen Ziele der Planung sind:

- Erhalt der charakteristischen dérflichen Grin- und Freifléchen insbesondere der
bestehenden begrinten Vorgarten- und Hofbereiche

- Erhalt und Starkung von ortsbildprdgenden Vegetationsstrukturen und
Einzelbdumen

- Sicherung einer ausreichenden Durchgrinung des Planungsgebiets aus
ortsgestalterischen Grinden und zur UnterstUtzung des lokalen Kleinklimas

- Bestmodgliche Vermeidung sowie Ausgleich von Beeintréchtigungen von Natur
und Landschaft
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- Begrenzung der Versiegelung auf das notwendige MaB

- Schaffung von attraktiven Freifldchen fUr die Dorfgemeinschaft

- BerUcksichtigung der baumschutzrechtlichen und waldrechtlichen Belange
sowie des Umweli- und Artenschutzes

4 Planungskonzept
4.1 Bebauungsplankonzept

FUr das Ortsbild Derchings ist vor allem die straBenbegleitende Bebauung in ihrer
bestehenden Struktur mit den zum StraBenraum gedffneten Dreiseithdfen mit
giebelstdndigen Gebduden mit steilen, schlichten Sattelddchern prégend. Diese
Struktur wird durch den Wechsel aus teilweise unmitteloar an der Gehwegkante
stehenden Gebduden und dann wieder sich 6ffnenden H&fen und Vorgdérten
gestarkt.

Um diese Struktur zu sichern und gleichzeitig Nachverdichtungsméglichkeiten zu
ermoglichen, wurde das Planungsgebiet in zwei Zonen gefteilt, die sich in den
Festsetzungen des Bebauungsplanes widerspiegeln. Diese beiden Zonen sind in der
folgenden Abbildung farblich markiert.

Abbildung 4: Zonierung Kernortbereich (gelb) und rickwdrtiger Bereich (weif)
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4.2

Das Konzept des Bebauungsplans sieht vor, dass die im Bestand vorhandene
straBenraumprdgende Gebdude- und Freifldchenstruktur, in ihrer Gestaltung und
Ausrichtung gesichert werden soll. Aus diesem Grund werden hier bewusst restriktivere
Festsetzungen gefroffen. Dieser Bereich ist zur besseren Nachvollziehbarkeit in den
folgenden Kapiteln als ,,Kernortbereich" bezeichnet.

Im Kernortbereich werden als Ausdruck der Grundzige der Planung folgende,
gegenUber dem restlichen Umgriff restriktivere Festsetzungen getroffen:

e Festsetzung von Baulinien und bestandsorientierten Firstrichtungen zur
Sicherung der giebel- und vereinzelt traufstndigen Gebdudestellungen
entlang der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe

e Festsetzung von zum Teil zur StraBe zurUckspringenden Baugrenzen zur
Sicherung der vorhandenen, ortsbildpradgenden Hofstruktur

e Ausschluss von Vorbauten wie Erker, Balkone und Wintergérten entlang der
Bgm.-Schlickenrieder-StraBe zur Wahrung des ruhigen und traditionell
hergebrachten Fassadenbildes

o Festsetzung einer Mindest- und Maximal-Wandhdhe in Koppelung mit
definierten Hohenbezugspunkten begleitend zur Bgm.-Schlickenrieder-Strae
zur Sicherung der ortsbildprdgenden Hbhenentwicklung entlang der
HauptstraBe

e Festsetzungen zur Fassadengestaltung (weiBe Putzfassade) und Regelung von
Dachuberstdnden zur Sicherung der charakteristischen Gebdudegestaltung

e Ausschluss von Doppelhdusern und Hausgruppen, um sicherzustellen, dass
auch zukUnftig nur Einzelhduser das Ortsbild entlang der Bgm.-Schlickenrieder-
StraBe bestimmen

Im Gegensatz dazu wird in den rickwdrtigen Bereichen - das sind im Wesentlichen die
Grundsticke entlang des Sebastianweges und die hinteren GrundstUcksteile der
einzelnen Hofstellen - eine héhere Flexibilitét fUr die zukUnftige Bebauung erméglicht.
Diese Bereiche sind in der Planzeichnung mit einer maximalen Wandhohe
gekennzeichnet. Hier werden  beispielsweise  keine  Festsetzung  von
Mindestwandhéhen getroffen, um auch eingeschossige Bebauungen zu
ermoglichen. Doppelh&user und Hausgruppen (Reihenhduser) sind ebenfalls zuldssig.
Die Uberbaubare Grundsticksfldche im rickwdartigen Bereich wird zudem durch
groBzUgige Baugrenzen definiert, auch um die teils bestehenden landwirtschaftlichen
Nutzungen nicht einzuschrénken. Hinsichtlich der baulichen Gestaltung gibt es keine
Einschrdnkungen zu Vorbauten, DachUberstédnden und Fassadengestaltung.

DarUber hinaus werden im Bebauungsplan gemeinsame Festsetzungen fir den
Kernortbereich und den rickwdrtigen Bereichen geregelt. Dies umfasst einheitliche
Regelungen u.a.

e zum MaB der baulichen Nutzung;
e zur Dachgestaltung;

e der Abstandsfl&chen;

e zur GrUnordnung.

Einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB

Die Nutzung des heutigen Altorts von Derching ist wesentlich gepragt durch eine
gemischte  Nutzung aus landwirtschaftlich  betfriebenen  Hofstellen  und
Wohnnutzungen sowie vereinzelten gewerblich genutzten Bereichen. ZukUnftige
Nutzungen sollen sich in ihrer Art in dieses Gebiet einfUgen. Dies kann ausreichend
Uber die Beurteilung gem. § 34 BauGB und § 35 BauGB gewdhrleistet werden, so dass
eine Regelung der Art der Nufzung nicht erforderlich ist. Deshalb wird der
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4.3

Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt und
auf die Festsetzung einer Nutzungsart verzichtet.

MaB der baulichen Nutzung

Grundfl&chenzahl

Das MaB der baulichen Nufzung wird im Wesentlichen Uber eine
grundsticksbezogene Festsetzung der maximal zul&ssigen Grundfldchenzahl (GRZ)
sowie Uber die Hohenentwicklung der Gebd&ude (Wandhdohen, Firsthdhen) definiert.
Mit diesen Festsetzungen ist es moglich, die staddtebaulichen Ziele der Sicherung der
vorhandenen Baustruktur und der Schaffung eines homogenen Ortsbildes zu sichern
und gleichzeitig Spielrdume bei der individuellen Ausnutzung dieser Festsetzungen zu
eroffnen.

Grundsatzlich wird fir das Planungsgebiet eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt.

Im Rahmen der Bauaktenrecherche und Luftbildauswertung konnten im Bestand bei
GrundstUcken, die ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt werden, GRZ-Werte gem.
§19 Abs. 2 BauNVO zwischen 0,11 und 0,36 ermittelt werden. EinschlieBlich der
Grundfldchen baulicher Anlagen gem. §19 Abs. 4 BauNVO liegen die
Grundfldchenzahlen im Bestand zwischen 0,26 und 0,63. Mit der Festsetzung einer GRZ
von 0,4 und einer Uberschreitungsmdaglichkeit nach BauNVO durch die Grundfléche
baulicher Anlagen gem. §19 Abs. 4 BauNvVO um 50 % (dies entspricht einer GRZ von
0,6) kann einerseits dem bestehenden Baurecht ausreichend Rechnung gefragen
werden und kdnnen andererseits angemessene Freifldchen auf den GrundstUcken
gesichert werden. Bei der Ermittlung der in §19 Abs. 4 BauUNVO genannten Anlagen
wurden auch Schotfterwege und Zufahrisbereiche mit  Rasengittersteinen
angerechnet. In diesem Zusammenhang wird auf das Rundschreiben des Bayerischen
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr vom 27.07.2021 zum Klimasensiblen
Umgang mit Niederschlagswasser in der Bauleitplanung verwiesen.

Die Bestandserhebung der Grundfldchen gem. §19 Abs. 2 BauNVO im Bereich der
aktiven Hofstellen, welche die Wohngebdude sowie landwirtschaftlich genutzten
Hauptbaukorper wie Scheunen, Maschinenhallen und Stdlle umfasst, ergab fr die
landwirtschaftlich geprégten Grundsticke Grundfldchenzahlen von 0,15 bis 0,56.
ZuzUglich der Grundflachen gem. §19 Abs. 4 BauNVO einschlieBlich Stellplatze,
Garagen, Zufahrten und Nebenanlagen i.S. des §14 BauNVO, liegen die
Grundfléchenzahlen zwischen 0,24 und 0,95. Insbesondere die Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Betriebe im Planungsgebiet erfordert einen hohen Anteil an
befestigten Zufahrts- und Rangierfldchen. Da im Altortbereich eine dichte Bebauung
und die Sicherung der landwirtschaftlichen Nutzungen stddtebaulich gewlUnscht ist,
wird fUr GrundstUcke, die einem landwirtschaftlichen Betrieb im Sinne des § 201 BauGB
dienen, ausnahmsweise eine maximale mbgliche Grundfldchenzahl von 0,6
zugelassen. Eine zuldssige Uberschreitungsmaoglichkeit der zuldssigen GRZ ergibt sich
aus der Regelung der BauNVO um 50 % bis zu einer max. GRZ von 0,8.

DarUber hinaus wird zur Sicherung der kleinteiligen Gebdudestruktur im Ort eine
maximale Grundfldche je Gebdude bei Neubauten festgesetzt. Da landwirtschaftlich
genutzte Gebdude aus wirtschaftlichen und betrieblichen Grinden oft eine gréBere
Grundfldche aufweisen muUssen, sind Gebdude, die einem landwirtschaftlichen
Betrieb im Sinne des § 201 BauGB dienen, zum Schutz der bestehenden und
ausgeUbten Betriebe von der Regelung ausgenommen.
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Héhenentwicklung

Enflang der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe ist das Ortsbild mit wenigen Ausnahmen
geprégt von zweigeschossigen Gebduden zzgl. Dach. Die Wandhdhen liegen
entsprechend gem. Bestandserhebung zwischen 3,0 m und 8,5 m, wobei die meisten
Bestandsgebdude eine Wandhdhe zwischen 5,5 — 6,5 m aufweisen. Die Firsthdhen
liegen im Bereich zwischen ca. 8,5 m und ca. 12,8 m. Allerdings ist eine Firsthéhe Uber
12 m der Einzelfalll.

Um diese straBenraumprégende Kubatur der Gebdude zu sichern, wird im
Kernortbereich entlang der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe eine Mindestwandhdhe von
6,0 m und eine Maximalwandhdhe von 6,5 m festgesetzt. Im Gegensatz dazu wird im
rockwdartigen Bereich die Hohe der Gebdude nur durch eine maximale Wandhoéhe
begrenzt und ermoéglicht somit eine gréBere Flexibilitat.

Um zu vermeiden, dass bei groBen Gebdudetiefen unter Ausnutzung der maximalen
Wandhoéhe in Verbindung mit der maximalen Dachneigung gebietsuntypische
Gebdudehdhen erreicht werden, wird zusatzlich die Firsthdhe als H6chstmaB
festgelegt. Die Kirche ist von einer Regelung der First- und Wandhdhe ausgenommen,
da sie sich sowohl durch ihre Funktion und damit verbunden auch in Ihrer Bauweise
als Sonderbau darstellt.

In der Kombination mit den festgesetzten maximalen Wandhéhen von 6,5 m und
Firsthdhen bis 12 m wird somit die Errichtung von zwei Vollgeschossen mit groBzigigen
Geschosshéhen und einem gut nutzbaren Dachgeschoss erméglicht.

Die Wandhdhen werden in Metern Uber Hdhenbezugspunkt festgesetzt. Bei
Gebduden mit Sattel- oder Walmdach ist der obere Bezugspunkt fUr die Wandhdhe
der Schnittpunkt der aufgehenden Wand mit der Oberkante der Dachhaut. Bei
untergeordneten Anbauten und Nebenanlagen mit einem Flachdach bildet die
Attika den oberen Bezugspunkt. Die Firsthdhe wird an den Giebelseiten gemessen.
Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante des Firstes.

Das Oberdorf weist ein bewegtes Geldnde mit Geldndehdhenunterschieden von bis
zu 3 m zwischen der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe und den rUckwdartigen
GrundstUcksbereichen auf. Aus diesem Grund wird der untere Bezugspunkt fir den
Kernortbereich und den rockwartigen Bereich differenziert geregelt. Im Kernortbereich
entlang der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe ist der untere Bezugspunkt jeweils der
ndchstgelegene festgesetzte HOhenbezugspunkt im  StraBenraum der Bgm.-
Schlickenrieder-StraBe. Somit kann sichergestellt werden, dass zum StraBenraum die
stddtebaulich pragnante Hdhenentwicklung beibehalten wird. Im rickwdartigen
Bereich, der in der Planzeichnung mit einer max. Wandhohe von 6,50 m definiert wird,
beziehen sich die Wand- und Firsthdhen auf die natUrliche Geldndeoberfldche. Das
bedeutet, dass im Zuge der Bauantragserstellung eine Vermessung durchgefUhrt
werden muss, um die konkrete Héhe des natirlichen Gelédndes zu ermitteln und darauf
aufbauend planen zu kdnnen.

Einige Bestandsgebdude im Planungsbereich Uberschreiten die oben genannten
Festsetzungen zur Hohenentwicklung. Dabei handelt es sich jedoch um relativ geringe
Uberschreitungen. Um auch fir diese Gebdude eine Nutzungsénderung im Bestand
zu ermdglichen ohne dabei die H&henentwicklung relevant zu erhdhen sind
Abweichungen von den festgesetzten Héhenentwicklungen zulé&ssig. Gleiches gilt
auch fUr einer energetische Sanierung von Bestandsgebduden oder fir einem
landwirtschaftlichen Betrieb dienenden Gebdude.

Durch die festgesetzte .Knddellinie", welche die unterschiedlichen
Hbéhenentwicklungen voneinander frennt, wird zugleich auch der Kernortbereich
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4.4

4.5

entlang der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe vom rickwdrtigen GrundstUcksbereich
abgegrenzt. Dies dient insbesondere dazu, die bestehenden Wohngebdude entlang
der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe in ihrer Hohenentwicklung zu sichern und gleichzeitig
auch bei neuerrichteten Wohngebduden dieses stddtebaulich vorherrschende Bild
der Gebdude mit 2 Geschossen zuzUglich eines Dachgeschosses beizubehalten. Des
Weiteren wurden bei der Abgrenzung zukinftige Umstrukturierungspotenziale
betrachtet. Dabei wurde geprift, ob innerhalb der Abgrenzung in Koppelung mit den
festgesetzten BaurGumen zeitgemdBe Bebauungen gewdhrleistet werden kénnen.
Hilfsweise wurde in diesem Zusammenhang von einem Gebdude mit einer
Grundflédche von 250 m2 bzw. einem Beispielgeb&ude mit den MaBen 12 m (Tiefe) x
20,8 m (Lange) ausgegangen. Zudem wurde, sofern im Bestand nicht bereits eine
Grenzbebauung vorhanden ist, eine Einhaltung von Abstandsfldchentiefen von 0,4 H
berucksichtigt.

Die Wandhdéhen von Nebenanlagen einschlieBlich Garagen, Carports und
eingehausten Tiefgaragenabfahrten werden auf 3 m beschrénkt, um sicherzustellen,
dass sich diese dem Hauptgebdude in ihrer stddtebaulichen Wirkung deutlich
unterordnen.

Bauweise

Hausgruppen im Sinne des § 22 BauNVO sind auf mehr als zwei unterschiedlichen
GrundstUcken aneinander gebaute Hauser (klassisch: ,,Reihenhduser"). Die Errichtung
von Hausgruppen und Doppelhdusern wird im Kernortbereich ausgeschlossen, da
diese Bauweise einschlieBlich der damit einhergehenden kleinteiligen Parzellierung
nicht dem typischen Ortsbild und damit auch nicht den stddtebaulichen Zielen der
Planung entspricht.

Doppelhduser und Hausgruppen werden jedoch im rGckwartigen Bereich zugelassen,
um ein breites Spekfrum an Wohnformen zu ermdéglichen. Um die EinfUgung in das
Ortsbild zu gewdhrleisten, wird im Sinne einer abweichenden Bauweise gem. § 22 Abs.
4 BauNVvO festgesetzt, dass die Ladnge der Hausgruppen maximal 20 m betragen darf.
So kénnen drei, bei sehr schmalen Bautypen bis zu vier zusammenhdngenden
Reihenhdusern errichtet werden.

Uberbaubare Grundsticksfléche, Baugrenzen, Baulinien und Baubeschrénkungen

Uberbaubare Grundsticksfl&ichen, Baugrenzen und Baulinien

Der Bebauungsplan sieht groBzigige Baurdume vor, die sich soweit vorhanden
entlang der Bgm.-Schlickernrieder-StraBe an den bestehenden u-férmigen
Hofstrukturen orientieren. Um die Lage der Hofbauten mdglichst zu fassen, wurden
sowohl zur StraBe giebelst@ndigen Gebdude durch ,,Bauraumschenkel” gesichert als
auch gleichzeitig die raumprégenden Innenhdfe von Uberbauung freigehalten (vgl.
Abbildung 5, Abbildung 6).
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Abbildung 6: H6fe im Bestand

Um diese Gebdudesituierung insbesondere zur Bgm.-Schlickenrieder-StraBe hin zu
sichern, werden die dort bestehenden Gebd&udekanten durch Baulinien gesichert.

Gleichzeitig soll das ruhige Fassadenbild entlang der StraBe erhalten werden. Aus
diesem Grund durfen die Baulinien und Baugrenzen, die zur StraBe hin orientiert sind,
insbesondere weder durch Balkone noch durch Erker Uberschritten werden. Da ein
gestalterisches Element die DachUberstdnde darstellen, kédnnen die festgesetzten
Baulinien und Baugrenzen im Kernortbereich durch DachUbersténde Uberschritten
werden.

Im Gegensatz zum streng reglementierten Bauraum im Kernortbereich sind im
rGckwdartigen Bereich entlang des Sebastianweges und der Fl. Nrn. 24, 25, 220 und 218
gréBtmagliche Baurdume definiert.
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Um zum einen groBtmogliche begrinbare Freifldichen auf den Grundsticken zu
sichern bzw. zu schaffen, sind Tiefgaragen zuldssig. Um zum anderen gleichzeitig
ausreichend Flexibilitdt in  der AusfUhrungsplanung zu ermdglichen, durfen
Tiefgaragen (ohne Rampenbauwerk) ausnahmsweise auf dem gesamten jeweiligen
Grundstick, d.h. auch auBerhallb der festgesetzten Baurdume realisiert werden.
Hierbei handelt es sich um eine Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB, da im Rahmen
der Baugenehmigung geprift werden muss, dass die Belange der
GrundstUcksentwdsserung, der GrUnordnung und des Naturschutzes (v.a.
Baubeschrdnkungen durch Anforderungen an die bewaldete Lechleite) eingehalten
werden.

Da die Baurdume groBzUgig bemessen sind, sind Nebenanlagen und Einrichtungen
i.S. des § 14 BauNVO sowie Garagen, Carports und Tiefgaragenrampen nur innerhalo
der Baurdume zuldssig. Um offene oberirdische Stellplatze und Unterbauungen durch
Regenwasserzisternen sowie Tiefgaragen auch in den Innenhdfen unterbringen zu
kénnen und Zufahrten und Zuwegungen zu ermoglichen, gilt fUr diese Anlagen eine
entsprechende Ausnahme von der Regelung.

Die Ausweisung der Baurdume wird im nérdlichen Bereich des Planungsgebiets lokall
von der geplanten FortfUhrung des Sebastianweges (ausfUhrlichere ErlGuterungen
siehe Kapitel 4.13) beeinflusst.

Der zukinftige Verlauf der StraBenverkehrsfldche hat dort einen Eingriff in das
PrivatgrundstGck des EigentUmers Fl. Nr. 96/3 zur Folge. Um auf die hieraus
resultierenden Einschrénkungen zu reagieren wurden die Baugrenzen dort ndher an
die StraBenbegrenzungslinie  herangefUhrt.  Zur  StraBenverkehrsfidche  des
Sebastianweges halten die Baugrenzen einen Abstand von ca. 1,50 m ein, um aus
ortsgestalterischen Grinden hier einen minimalen Vorgarten zu sichern. Unter
BerUcksichtigung der Abstandsflédchen von 0,4 H ist auf dem Grundstick FI.Nr. 96/3 in
dem GrundstUcksteil, derim Kernortbereich liegt, dadurch parallel zum Sebastianweg
ein Gebdude mit einer Tiefe von ca. 10 m méglich.

Daneben wird hier die Situierung der Baugrenzen auch durch Belange der
Verkehrssicherheit im EinmUndungsbereich Sebastianweg/ Bgm.-Schlickenrieder-
StraBe bestimmt. Im Bestand weist die Bgm.-Schlickenrieder-StraBe eine zuldssige
Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h auf. Um ausreichende Sichtverhdltnisse
gewdhrleisten zu kdnnen, wurde das notwendige Sichtfeld gem. RASt 06 ermittelt und
die Baugrenzen im Mindungsbereich wurden unter BerUcksichtigung einer
entsprechenden Freihaltung dieses Sichtbereichs festgesetzt (vgl. Abbildung 7).
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Sichtfeld bei 50 km/h, nach
den Richtlinien fir die
Anlage von StadtstraBen

Abbildung 7: Sichtdreieck im Bereich der EinmUndung Sebastianweg/ Bgm.-Schlickenrieder-
StraBe

Der Verlauf der Baugrenzen auf dem Grundstick FI.Nr. 6 nimmt RUcksicht auf das
Grundstick FILNr. 7 mit der dort befindlichen, denkmalgeschiUtzten Kirche St.
Sebastian. Zur Sicherung der Denkmaleigenschaft der Kirche und deren Bedeutung
im Ortsbild wird der Bauraum auf dem Grundstick FI.Nr. 6 mit einem deutlichen
Abstand festgesetzt. Hierbei Uberwiegt der 6ffentliche Belang des Denkmalschutzes
den privaten Belang einer maximierten Bebauung auf diesem GrundstUck.

Zum Schutz der bewaldeten Hangkante der Lechleite sind die Baugrenzen auf den
Grundsticken FI.Nm. 16, 17, 19 und 21 in einem Abstand von 10 m zur
GrundstUcksgrenze festgesetzt. Durch diesen festgesetzten Abstand ist einerseits
gewdhrleistet, dass zum einen grundsétzlich keine baulichen Eingriffe in den
Wurzelraum erfolgen und andererseits die Entwicklung eines Waldsaums erméglicht
wird. Ein Waldrand oder -saum bietet als Ubergangsbereich zwischen Wald und
angrenzenden Fl&chen in seinen unterschiedlichen Schichten einen besonderen
Lebensraum, der vielen Tierarten Schutz und Nahrungshabitat ermdéglicht. In einem
Bereich zwischen den GrundstUcken FI. Nrn. 19 und 21 rUckt die Baugrenze um weitere
rd. 2 m von der GrundstUcksgrenze ab, da auf die Kronentraufe des dort vornandenen
Baumbestandes reagiert wird.

Baubeschrédnkungen

Die bebaubaren GrundstUcksbereiche auf den GrundstUcken Fl. Nrn. 16, 17, 19, 19/1,
21, 22/2 und 22 werden aufgrund ihrer N&he zum Hang der bewaldeten Lechleite
beschrankt.
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In Abstimmung mit dem Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) ist von
der bewaldeten Hangkante der Lechleite ausgehend in einem Mindestabstand von
20 m eine nicht nur abstrakte, sondern eine konkrete Baumwurfgefahr anzunehmen.
Dort ist eine Bebauung forstfachlich bereichsweise grundsétzlich abzulehnen und
bereichsweise eine Bebauung fir Aufenthaltsnutzungen nur nach fachlicher Vorgabe
zuzulassen. Nach bauordnungsrechtlichen Vorschriffen sind gem. Art. 45 BayBO
AufenthaltsrGume RGumen von einer bestimmten lichten Mindesthdhe (i.d.R. 2,40 m),
die zum nicht nur vorUbergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt oder
geeignet sind. Sie werden also zum dauerhaften Aufenthalt verstanden sowie
einereiner ausreichenden BelUftung und Belichtung durch Tageslicht. Des Weiteren
gelten laut dem Praxiskommentar Fickert/ Fieseler ,,Baunutzungsverordnung" nicht als
Aufenthaltsriume insbesondere Nebenrdume wie Speisekammern und andere
Vorrats- und Abstellrdume, Trockenrdume, Wasch- und FutterkGchen, Garagen,
Heizrdume, Kesselrdume, Maschinenrédume, Lagerrdume.

Der Verlauf der Waldgrenze sowie die Ableitung einer festgesetzten ,,Gefahrenzone
Baumwurf" wurden in enger Abstimmung und mit fachlicher UnterstUtzung durch das
AELF festgelegt.

Umgriff Bebauungsplan
Waldgrenze, definiert durch AELF

Bereich 20 m Abstand zur Waldgrenze innerhalb des Bauraums

= Gefahrenzone Baumwurf - Erfordernis von besonderen baulichen
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten bei Bebauung

N Y

m
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Abbildung 8: Waldgrenze und Gefahrenzone Baumwurf
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Der Verlauf des Waldrands ist faktfisch verénderlich, das kann aber Gber die statische
Planzeichnung nicht abgebildet werden. Der Verlauf der &stlichen Begrenzungslinie
der Gefahrenzone wird daher in Teilbereichen schematischer definiert (= gerader
Verlauf), um bei kinftigen Planungen die Ubernahme und Beachtung zu erleichtern
(vgl. Abbildung 8).

Der Gefahrenbereich Baumwurfzone wird festgesetzt, als Fliche, bei deren Bebauung
besondere SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind. Infolge
der klimatischen Verhdlinisse der letzten Jahre — frockenere Phasen, &rtlich vermehrte
Sturmereignisse - und dadurch bedingte Auswirkungen auf die Standfestigkeit der
Bdume, Wind- oder Schneebruchgefahren sowie angesichts vorhandener
Beeintrchtigungen des Wurzelraums durch bereits bestehende bauliche und
nutzungsbezogene Eingriffe, vor allem auch durch die nahe an die Waldgrenze
heranreichende Bebauung auf den jeweiligen Grundsticken, ist weitreichend mit
einer konkreten Baumwurfgefahr zu rechnen. Vor allem vor dem Hintergrund, dass bei
kUnftigen Bauvorhaben auf den Grundsticken FI.Nm. 16, 17, 19, 21, 22/2 und 22 im
Nahbereich der Hangkante die B&dume im Westen von Gebduden stehen und die
Hauptwindrichtung aus Westen kommt, ist hier durch entsprechende Vorkehrungen
im Bebauungsplan ein Schutz von Gebduden mit Aufenthaltsr&umen sicherzustellen.

Im Bereich dieser Zone dUrfen daher grundsétzlich keine zum Aufenthalt fUr Personen
geeigneten Gebdude errichtet, gedndert oder erweitert bzw. in bestehenden
Gebduden durch Nutzungsdnderung Aufenthaltsfidchen neu geschaffen werden.

In den Bereichen der GrundstUcke, in welchen sich gem. Planzeichnung mit einem
Abstand von 20 m zum Verlauf des Waldbereichs der festgesetzte Bauraum mit dieser
Baumwurfzone Uberlagert, sind im Rahmen einer Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB
bauliche Anlagen mit Aufenthaltsfunktion nur dann zul&ssig, wenn im Zuge der
baurechtlichen Prifung der fachliche Nachweis erbracht wird, dass eine statische
Vorsorge gegeniber Baumschlag sichergestellt ist, d.h. unter der MaBgabe eines
Nachweises durch einen PrUfsachversténdigen fur Standsicherheit an Gebduden. Das
stdtebauliche Ziel ist die Wahrung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen.

Die Gefahrenzone Baumwurf wird auf den oben genannten FlurstUcken zusétzlich von
einer ,,Gefahrenzone Hangrutsch' Uberlagert.

FUr die betreffenden Grundsticke wird ein Bereich festgesetzt, der direkt angrenzend
an die geologische Hangkante von jeglicher baulichen Nutzung freizuhalten ist. Diese
Distanz zur Hangkante ist aus geologischen Grinden erforderlich, denn in der
Vergangenheit gab es bereits einen Hangrutsch auf den angrenzenden
GrundstUcken Fl. Nrn. 14 und 15. Durch diesen Vorfall veranlasst, wurde fUr die
weiteren im Umgriff des Bebauungsplans befindlichen Grundsticke eine
baugrundgutachterliche Stellungnahme in  Auftrag gegeben, welche die
B&schungsbruchsicherheit im Bereich der Hangkante der Lechleite in Hinblick auf eine
etwaige zukUnftige weitere Bebauung beurteilt hat. Im Rahmen ihrer Stellungnahme
kommen die Gutachter zur Empfehlung, dass im Bereich der Hangkante mit inren nur
wenig scherfesten Untergrundverhdltnissen, von BaumaBnahmen oder von
nennenswerten Lastaufbringungen in einem Abstand von ca. 15 m von der Hang-
Oberkante génzlich abzusehen ist. Bei MaBnahmen bis zu einem Abstand von 25 m
von der oberen Hangkante sollten fUr zukUnftige weitere Bebauungen auf jeden Falll
im Rahmen der Beantragung von Bauvorhaben stets entsprechende erdstatische
Berechnungen durchgefihrt und grundsatzlich ein entsprechender Béschungs- bzw.
Standsicherheitsnachweis vorgelegt werden. Inwieweit je nach der GroBe eines
Bauvorhabens, je nach den Bauwerkslasten und je nach den értlich erkundeten
Untergrundverhdlinissen darUber hinaus auch fir weiter entfernte BaumaBnahmen
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ein solcher Boschungsbruchnachweis noch erforderlich ist, ist im Einzelfall
eigenverantwortlich durch die Bauherren gemeinsam mit einem Bodengutachter zu
klgren.

Weitere Anforderungen an den zweckmaBig freizuhaltenden Sicherheitsabstand einer
etwaigen zukUnftigen weiteren Bebauung zur oberen Hangkante der Lechleite
werden sich darUber hinaus infolge der resultierenden Baumwurfgefahr ergeben.
Daher wurde in Kombination aus den Empfehlungen der Bodengutachter sowie des
AELF zum Schutz des Baumbestandes ein Mindestabstand zu bestehenden
Kronentraufen im Bereich der Lechleite von 1,50 m festgesetzt, in dem keine baulichen
Anlagen errichtet werden durfen.

Um den beiden Belangen Sicherung der Stabilitdt des Hanges sowie Schutz des
vorhandenen Baumbestandes an der Lechleite somit in ausreichendem MaBe
Rechnung zu fragen, wird Uber die Festsetzung von Fl&chen, in denen bauliche
Anlagen unzul&ssig sind, die Bebaubarkeit partiell ausgeschlossen. Dies schlieBt dann
auch Nebenanlagen, Versickerungseinrichtungen, Wege, Zufahrten,
LeitungsfUhrungen und Tiefgaragen mit ein.

Im Falle eines Ausbaus der StraBenverkehrsfldche der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe am
nérdlichen Ortsausgang (mit Lage innerhalb eines Abstands von bis zu 25 m zur oberen
Hangkante der Lechleite) sowie beim Kanal- und Leitungsbau sind durch einen
Baugrundgutachter Nachweise zu erbringen, auf dessen Grundlage eine
Hangstandsicherheitsgefdhrdung ausgeschlossen  werden kann. Da davon
auszugehen ist, dass die &ffentliche Hand sich an entsprechende Anforderungen, von
denen sie Kenntnis hat, halt, ist eine Festsetzung an dieser Stelle nicht erforderlich.

Bauliche Gestaltung

Fassadengestaltung

Charakteristisch fUr den Ortsteil sind die weiBen Putzfassaden sowie die deutlich der
Fassade untergeordneten Erker, Balkone und Wintergdrten.

Um das historische Erscheinungsbild jedenfalls im Kernortbereich entlang der Bgm.-
Schlickenrieder-StraBe zu sichern, werden dort daher ausschlieBlich weiBe
Putzfassaden zugelassen. Auch Vorbauten wie Erker, Balkone und Wintergdrten sind
an den straBenzugewandten Baulinien und Baugrenzen entlang der Bgm.-
Schlickenrieder-StraBe  unzuldssig, da dies nicht dem ortbildprdgenden
Erscheinungsbild entspricht.

Durch die Festsetzung von einheitlich zu gestaltenden, durchgehenden
Gesamtfassaden von aneinander gebauten Hauptgebduden sowie deren
einheitlicher Dachform, -deckung und -neigung, ist sichergestellt, dass
zusammenhdngende Baukdrper eine bauliche Einheit bilden und in ihrer Gestaltung
aufeinander abgestimmt werden. Das bedeutet, dass die Baukorper die gleiche Trauf-
und Firsthdhe sowie die gleiche Haustiefe mit gleicher Dachneigung haben und in
einer Bauflucht liegen muUssen. So ist auch bei Doppelhdusern ein Versprung an der
gemeinsamen GrundstUcksgrenze nicht zuldssig. Eine  Abstimmung mit dem
entsprechenden NachbareigentUmer ist hierbei erforderlich. Die Festsetzung regelt
dabei lediglich aneinander gebaute Hauptgebdude. Beispielsweise eine Garage, die
an ein Hauptgebdude angebaut werden soll, ist von dieser Festsetzung nicht
betroffen.
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Dachgestaltung, technische Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Ein weiteres ortsbildprégendes Element sind die symmetrischen, steilen Satteldé&cher
mit geringen DachUberstinden und ziegelroter bzw. rotbrauner Dacheindeckung
(vgl. Abbildung 9).

4

Abbildung 9: Bebauung entlang der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe

Dachform, Dacheindeckung

FUr jegliche Baukdrper sind deshalb ausschlieBlich symmetrische Sattelddcher zul@ssig.
Hiervon ausgenommen ist das ehem. Schulgebdude, welches im Bestand ein
Walmdach hat. Um die bestehende Dachform auch langfristig zu sichern, wird hier ein
Walmdach festgesetzt. Neben der Dachform ist ein Wesentliches gestalterisches
Merkmal der Bebauung die ziegelroter bzw. rotbraune Dacheindeckung. Um diese
langfristig zu sichern, sollen auch zukUnftig Sattel- und Walmddcher in dieser Farbe
ausgefihrt werden.

Um das festgesetzte Farbspekirum zu verdeutlichen, sind im Folgenden RAL-Farben
(nach RAL gGmbH normierte Farben) mit der entsprechend zugeordneten Nummer
aufgelistet:

RAL RAL RAL RAL
040 40 30 040 40 40 040 40 50 040 40 60

RAL RAL RAL RAL
050 30 20 050 30 30 050 30 36

RAL RAL RAL
8004 8012

Quelle: http://www.ral-farben.de/alle-ral-farben

Dachneigung

Die Dachneigung der Wohngebdude variiert im Bestand zwischen 30° und 53°, wobei
in der Regel die Dachneigung bei max. 45 ° liegt. Teilweise sind die Sattelddcher
landwirtschaftlich genutzter Gebdude mit ca. 12-20° deutlich flach geneigter, so dass
eine abweichende Dachneigung fur landwirtschaftliche Nicht-Wohngebdude
zugelassen wird. Mit dieser Festsetzung soll im rUckwdartigen Ortsbereich fUr die
Betriebe vor allem zum Bau von besonders breiten Gebd&uden (wie z.B. Stallungen)
eine groBere bauliche Flexibilitat erdffnet werden. Stérkere Dachneigungen wirden
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bei Gebduden mit einer erforderlichen groBen Breite ansonsten zu sehr hohen und
aufwdandigen Dd&chern fGhren. Somit wird der Bebauungsplan auch den
Bestandsverhdlinissen (z.B. breiter Viehstall mit geringer Dachneigung auf Fl. Nr. 9)
gerecht. Durch die Beschrinkung geringerer Dachneigungen auf Nichi-
Wohngebd&ude der Landwirtschaft kann eine doérflich erscheinende und Uberwiegend
einheitliche Dachlandschaft erreicht werden. Im Kernortbereich, in dem vor allem die
giebelstdndigen Wohngebdude und die Wohnteile (ehemals) landwirtschaftlich
genutzter Gebdude mit Satteldéchern gréBerer Dachneigung prdgen, sollen zur
Erreichung eines einheitlichen Ortsbildes bezUglich der Dachneigung die strengeren
Vorgaben (D&cher mit 30° bis 50° Dachneigung) gelten.

FOr Garagen und Carports, die mit dem Hauptgebdude baulich verbunden sind, sind
auch Flachddcher und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung bis zu 10° und
Pultd&cher mit einer Dachneigung bis zu 30° zuldssig. Dies ist stddtebaulich vertréglich,
da durch die Ausprédgung der Ddcher auf den Hauptbaukdrpern der
Gestaltungscharakter weiter gewahrt bleibft.

Dacheinschnitte, Dachaufbauten, Dachgauben

Die Sattelddcher im ortsbildprdgenden Bestand weisen nur sehr untergeordnete
Dachgauben auf. Zudem gilt hier die Dachgaubensatzung der Stadt Friedberg. Da
kein konkreter Regelungsbedarf besteht, werden Dachgauben und Zwerchgiebel
nicht Uber den Bebauungsplan geregelt, sondern weiterhin  CUber die
Dachgaubensatzung.

Technische Dachaufbauten und Dacheinschnitte, z.B. fUr Dachterrassen, sind
unzul@ssig, da sie sich in das dorflich geprégte Ortsbild nicht einfGgen. Kamine,
Antennen und Solaranlagen sind dagegen zuldssig. Da sich aufgesténderte
Solaranlagen, nicht in das Ortsbild einfUgen wirden, werden Solaranlagen nur auf
Sattel- und Walmddchern ermdglicht. Aus gestalterischen Grinden mussen diese
dabei fldchenbindig zur Dachhaut mit einem maximalen Aufbau von 20 cm installiert
werden.

Dachbegrinung von Nebenanlagen

Die Flachd&cher und flachgeneigten D&cher (mit einer Dachneigung bis zu 15°) und
Pultd&cher (mit einer Dachneigung bis zu 30°) von Nebenanlagen wie Carports und
Garagen sollen mit einer extensiven Dachbegrinung hergestellt werden. Die
Dachbegrinung entfaltet insbesondere eine positive Wirkung auf den Wasserhaushalt
(Regenwasserretention), das lokale Klima (Verdunstung) und den Naturschutz
(Magerstandorte, Artenvielfalt als Lebensraum fUr ein erweitertes Artenspektrum
dient).

DachuUberstédnde

Die DAcher der Hauptgebdude im Bestand werden durch allseitige Dachibersténde
betont. Diese betragen bei Wohngebduden an der Traufseite bis zu 0,70 m, bei
landwirtschaftlich genutzten Gebduden — dann aber mit eigener, zuséatzlicher Funktion
- teilweise bis zu 3 m. Um auch den ortsbildtypischen Uberstand am Giebel langfristig
Zu sichern, wird hier ein DachUberstand von mind. 25 cm bis maximal 70 cm
festgesetzt. Diese Ortsbildtypik soll durch die Festsetzung zu den DachUberstGnden
weiterhin gesichert werden.

Firstrichtung

Charakteristisch fUr das Ortsbild entlang der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe ist die
GiebelstGndigkeit der Gebdude. Dabei stehen die Gebdude nicht einheitlich
senkrecht zur StraBe, sondern springen vor und zurlck. Zudem stehen die Gebdude in
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geringflgig unterschiedlichen Winkeln an der StraBe. Die folgende Abbildung 10 dient
zur Verdeutlichung dieses ortsbildprégenden Merkmals:

Abbildung 10: Firstrichtung im Bestand

Die Festsetzung der Abgrenzung der Firstrichtung orientiert sich stark an derim Bestand
vorhandenen Ausrichtung der Gebdude. Aus diesem Grund werden die
Bauraumbereiche, die fast senkrecht zur Bgm.-Schlickenrieder-StraBe stehen, mit einer
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4.8

4.9

4.10

entsprechenden Giebelstdndigkeit gesichert. Einzelne Gebdude, die bereits im
Bestand traufstandig sind, wie zum Beispiel auf dem GrundstUck Fl. Nr. 9 und Fl. Nr. 95,
sollen in dieser Gebdudestellung weiterhin gesichert werden, um die abweichende
Stellung im Ortsbild zu erhalten.

Gemeinbedarfsflache

Um langfristig die zentrale Freifldche in der Ortsmitte als Treffpunkt fUr die
Bewohner*innen Derchings zu sichern, wird ein Dorfplatz mit der Zweckbestimmung
ynicht bebaute, teilbegrinte, offentliche Fldche fir Kommunikation und
Zusammentreffen im Ortsteil” festgesetzt. Die Ausgestaltung der Freifldche wird Uber
Festsetzungen der Grunordnung geregelt.

Abstandsflachen

Zur Sicherung der dichten Bebauung im Oberdorf wird die unverdnderte Geltung der
Abstandsfldchenbestimmungen gem. Art. 6 BayBO mit der derzeitigen
Regelabstandsfldche von nur 0,4 H, mind. 3 m, angeordnet. Es gilt automatisch die
zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans geltende Fassung der BayBO.

Die Abstandsfldchensatzung der Stadt Friedberg gilt bislang auch im Ortsteil Derching,
findet auf der Grundlage des vorliegenden Bebauungsplans dann jedoch keine
Anwendung mehr. Auch hierdurch wird die Stadt den gewachsenen innerdrtlichen
Strukturen in besonderem MaBe gerecht.

Stellplatze, Tiefgaragen und Garagen, Zu- und Ausfahrien

Um eine optische Beeintrdchtigung des StraBenraums durch abgestellte Fahrzeuge
aller Art zu vermeiden, sind im Kernortbereich offene oberirdische Stellpl&ize erst ab
einem Abstand von 5 m zur StraBenbegrenzungslinie realisieroar. Hierbei sind die als zu
begrinen und zu bepflanzen festgesetzten Fidchen von Stellpl&tzen freizuhalten.

Um eine Flexibilitdt in der AusfUhrungsplanung zu gewdhrleisten und gleichzeitig eine
Minimierung des Freifldchenverbrauchs sicherzustellen, sind Tiefgaragen im gesamten
Planungsgebiet zuldssig.

Garagen und Uberdachte Stellpl@tze (z.B. Carports) dirfen zudem im Kernortbereich
erst ab einem Abstand von mindestens 15 m zur StraBenbegrenzungslinie errichtet
werden, damit der StraBenraum entlang der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe aus
stadtgestalterischen Grinden nicht von diesen eher niedrigen baulichen Anlagen
dominiert wird. Hauptgebdude, in denen Garagen baulich integriert sind, sind
hingegen zuldssig.

Des Weiteren wird die Anzahl der oberirdischen Stellpldtze dadurch beschrénkt, dass
die notwendigen Kfz-Stellpl&ize im Gebd&ude (z.B. im Falle von Nutzungsdnderungen
im Erdgeschoss) oder in Tiefgaragen untergebracht werden mussen, sofern infolge
eines Bauvorhabens auf einem Baugrundstick durch Neuerrichtung, Anderung oder
Nutzungsédnderung von Gebduden insgesamt die Zahl von 7 notwendigen
Stellplatzen Uberschritten wird. Die bereits auf dem Baugrundstick nachgewiesenen,
notwendigen Stellpldtze sind dabei auf den aus neuen Vorhaben resultierenden
Stellplatzbedarf anzurechnen. Dadurch soll groBfidchig versiegelten, oberirdischen
Stellplatz- und Garagenlandschaften entgegengewirkt werden.

Besucherstellpldtze dUrfen grundsatzlich oberirdisch realisiert werden, damit sie von
Besuchern leicht erreicht und angenommen werden kdnnen.

Diese Festsetzung fUhrt zwar ggf. zu erheblichen Zusatzkosten bei Bauvorhaben,
allerdings wird dies wie folgt gerechtfertigt: Durch die Realisierung von Tiefgaragen ist
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zum einen eine kompakte Bebauung erreichbar, da Stellplétze so auch unterirdisch
unter dem jeweiligen Gebdude untergebracht werden kénnen. Die Freifldchen des
Grundsticks stehen dadurch in gréBerem MaBe héherwertigen
AuBenaufenthaltsnutzungen, etwa bei Wohngebd&uden, zur Verfigung. Gleichzeitig
kann der Versiegelungsgrad reduziert bzw. kd&nnen die Freifldchen auf dem
GrundstUck von einer hohen Anzahl an oberirdischen Stellplatzen freigehalten werden
und stehen somit einer Begrinung zur VerfGgung. Durch die Mdglichkeit zur Pflanzung
von Vegetationsstrukturen wird zur Reduzierung der Aufheizung von versiegelten
Fldchen beigetragen und ein Ausgleich fUr das lokale Kleinklima geschaffen. Zum
anderen dienen Tiefgaragen mit einer erndhten Bodensubstratschichtdecke und
durchwurzelbarem Bodenaufbau der RUckhaltung von Niederschlagswasser und
foérdern die VerdunstungskUhlung.

Der Stellplatzbedarf wird weiterhin Uber die Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg in der
jeweils gultigen Fassung ermittelt.

Einfriedungen

Zur Qualitat des Ortsbildes im Oberdorf von Derching gehdren die bestehenden
Gdarten und Vorgdrten, die den StraBenraum der BUrgermeister-Schlickenrieder-StraBe
optisch positiv  beeinflussen und den dorflichen Charakter des Oberdorfs
unterstreichen. Daher ist es ein grundlegender Planungsgedanke dieses grine, den
angrenzenden StraBenraum optisch positiv beeinflussende Erscheinungsbild weiterhin
zu wahren und einer Abschottung durch hohe, blickdichte Zdune oder Mauern
entgegenzuwirken.

Deswegen sind Einfriedungen entlaong der o&ffentlichen VerkehrsfidGchen zur
Abgrenzung der privaten Grundsticksfldchen ausschlieBlich mit einer Hohe von bis zu
1,30 m sowie in Form von offen wirkenden Drahtgeflecht- oder Stabgitterz&unen ohne
Einflechtungen sowie naturfarbene offene Holzlattenzdunen zuléssig. Einfriedungen in
Form von Hecken sind ebenfalls zul&ssig.

FUr Einfriedungen zwischen den jeweiligen GrundstUcken ist bei der Ausbildung der
ZGune auf eine Bodenfreiheit von mindestens 10 cm zu achten, um eine
Durchgdngigkeit fUr KleinsGuger zu gewdhrleisten. Des Weiteren sind auch dort
Einfiedungen in Form von Hecken zuldssig.

Die zuldssige Hohe der Hecken aus einheimischen Gehdlzen, sowohl in geschnittener
als auch in freiwachsender Form, ergibt sich dabei aus den gesetzlichen
Bestimmungen, etwa den Abstands- und Hohenvorgaben des BayAGBGB (Gesetz zur
AusfUhrung des Burgerlichen Gesetzbuchs in der in der Bayerischen Rechtssammlung)

Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen im Bereich des Baugrundstickes sind
ausschlieBlich zur Schaffung ebener Terrassenfldéchen am Gebd&ude und zur Schaffung
barrierefreier Zugdnge zulassig. Damit soll das pradgende Geldnde im Planungsgebiet
erhalten bleiben.

Abgrabungen sind nur Abgrabungen zur Belichtung von Untergeschossen nur in
untergeordnetem Umfang zul@ssig, um zu gewdhrleisten, dass das Ortsbild nicht durch
groBe Abgrabungen zur Belichtung von Kellergeschossen negativ beeintrachtigt wird.
AuBenliegende Kellerabgdnge sowie Lichtschdchte kdnnen unter Einhaltung der
Festsetzungen grundsatzlich erméglicht werden.
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Verkehrsflachen, Gehrechtsflachen

StraBenverkehrsflache Bgm.-Schlickenrieder-StraBe

Die Bgm.-Schlickenrieder-StraBe wird als &ffentliche Verkehrsfldche festgesetzt.
Grundlage fur die Dimensionierung der StraBe ist die StraBenplanung des Ing. BUros
Hyna + WeiB aus dem Jahr 2013 mit beidseitigem Gehweg.

Bei der StraBenplanung wurde das vorrangige Ziel der Sanierung des bestehenden
StraBenaufbaus sowie die Erhdhung der Verkehrssicherheit verfolgt. Um das Ziel
umsetzen zu kédnnen und gleichzeitig den Eingriff auf Privatgrund zu minimieren, wurde
durch das BUro Hyna+Wei ein StraBenquerschnitt ausgearbeitet, der die
Mindestanforderungen erfUllt. Hierbei wurde eine Regelbreite der Fahrbahn von 5,50
m vorgeschlagen, damit der Verkehr auf der Bgm.-Schlickenrieder-StraBRe
verlangsamt werden kann. Damit der Schwerlastverkehr (LKW, Traktoren) beim
Begegnen ausweichen kénnen, bedarf es vsl. eines Mittelbordes. Gleichzeitig sind
beidseitig Gehwege mit einer Regelbreite von 1,80 m bzw. 1,50 m berUcksichtigt, um
die Verkehrssicherheit auch fUr den fuBldufigen Verkehr zu gewdhrleisten.

Durch die durchgdngige funkfionelle Gliederung des StraBenraums in Fahrbahn- und
FuBgdngerfldchen wird eine Verbesserung der Verkehrssicherheit und des
Verkehrsablaufes sichergestellt. Gleichzeitig kann durch einen Fahrbahnneubau
insbesondere durch den Einbau einer ldrmarmen Deckschicht (-4 dB (A)) eine
spUrbare Abnahme der Larmemissionen erreicht werden.

Die stadtische Tiefbauabteilung hat der StraBenplanung von 2013 zugestimmt.
Insofern hdlt die Stadt an dem StraBenquerschnitt, der fUr die Festsetzung der
offentlichen Verkehrsfldche zugrunde gelegt wurde, weiterhin fest.

FUr die StraBenbaumaBnahme ist ein Eingriff in private Flursticke und somit ein
Grunderwerb seitens der Stadt Friedberg erforderlich. Dies betrifft innerhallo des
Geltungsbereichs folgende FlurstUcke:

- FI.Nr. 219: ca. 9 m2

- FI.Nr. 219/2: ca. 22 m2
- FI.Nr. 1: ca. 50 m?

- FI.Nr. 2: ca. 11 m2

- FI.Nr. 4: ca. 1 m2

- FI.Nr. 5: ca. 7 m2

- FI.Nr. 25: ca. 26 m?

- FI.Nr. 21: ca. 8 m2

- FI.Nr. 94: ca. 116 m2

AuBerhalb des Geltungsbereichs ist fur den Ausbau auf dem FlurstOck Fl. Nr. 89/5 ein
Eingriff von ca. 32 m2 erforderlich.

DarUber hinaus werden auch FlurstUcke, die sich bereits im Eigentum der Stadt
befinden fUr den Ausbau bendtigt. Dies betrifft das GrundstUck Fl. Nr. 24 mit ca. 2 m2
(Standort Feuerwehr/ Alte Schule) sowie das FlurstUck Fl. Nr. 22/3: ca. 2 m2 (Kirchweg).

StraBenverkehrsflache Sebastianweg

Der bereits straBenrechtlich gewidmete Sebastianweg umfasst das Grundstick Fl. Nr.
101 und ist im Bestand nur bis auf Hohe der ndrdlichen Grundsticksgrenzen der
GrundstUcke FILNrn. 100 und 3/1 asphalfiert. Im weiteren Verlauf ist dieser nicht
ausgebaut.

Auf dem Grundstick FL.Nr. 96/3 verlduft sodann ein Weg Uber Privatgrund als
Schotterweg in Richtung Norden zum Forstweg und in Richtung Westen zur Bgm.-
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Schlickenrieder-StraBe weiter; in diesem Bereich gibt es keine Sicherung dieses Weges
for die Offentlichkeit. Damit steht der Weg dort der Offentlichkeit nicht zur Nutzung zur
Verfugung. Die Unterhalts- und Verkehrssicherungspflicht liegt vollsténdig bei dem
EigentUmer.

Bereits gegenwadartig sind Umstrukturierungsprozesse der bestehenden Hofstellen im
Ortsteil deutlich erkennbar. Im Oberdorf gibt es inzwischen nur noch 2
Vollerwerbslandwirtschaften. Auf einzelnen inzwischen inaktiven Hofstellen fanden
bereits Nachverdichtungen durch den Bau von Einfamilienh&usern statt (z.B.
Sebastianweg, Hausnummer 3 und 7).

FUr eine gezielte Ortsentwicklung des Derchinger Oberdorfes besitzt der Sebastianweg
eine wesentliche Bedeutung, denn das bestehende Siedlungsgebiet ist in seiner
zukUnftigen r&umlichen Entwicklung stark eingeschrdnkt. Zum einen schlieBen im
Norden, Osten und SUden landwirtschaftlich genutzte Fldchen an, die in ihrem
Umfang erhalten werden sollen und nach § 35 BauGB beurteilt werden. Zum anderen
ist eine Ortsentwicklung in westlicher Richtung durch die bewaldete Hangkante der
Lechleite ausgeschlossen.

Eine bauliche Entwicklung ist daher vorrangig im Bereich der heute noch
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten oder der ehemaligen Hofstellen zwischen
der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe und dem Sebastianweg zu erwarten. Dabei sind
diese Hofstellengrundsticke zum einen teilweise durch die Verldngerung und die
geringfUgige Verbreiterung des Sebastianwegs belastet, zugleich zum anderen aber
auch die wesentlichen NutznieBer des LUckenschlusses zur Bgm.-Schlickenrieder-
StraBe. Die Verbindung des Sebastianwegs mit der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe ist fir
die Stadt eine zentrale sté&dtebauliche Voraussetzung fUr eine vertrégliche
Entwicklung der Bereiche 6stlich des Kernorts.

Als Entscheidungsgrundlage hat die Stadt die Bestandssituation mit verschiedenen
maoglichen Zukunftsszenarien verglichen. Neben dem Ubergeordneten Ziel, die
Ortsentwicklung mittel- bis langfristig zu steuern, diente diese Alternativenbetrachtung
dazu, den Eingriff in Privatgrund moglichst gering zu halten und die betroffenen
privaten Belange mit den zu beachtenden &ffentlichen Belangen unter- und
gegeneinander abzuwdégen.

Der Sebastiaonweg endet im Bestand auf Hohe der GrundstUcksgrenze der
GrundstUcke Fl. Nm. 97 und 96/3. Einen Wendeplatz gibt es nicht. Das Wenden von
Fahrzeugen erfolgt zumeist unter Inanspruchnahme von privaten Fl&chen. Das
bedeutet, dass eine offentliche Wendemdoglichkeit nicht gesichert ist. Ein Erhalt des
Sebastianweges in seinem jetzigen Ausbauzustand bremst eine langfristige
Ortsentwicklung mit einer potenziellen baulichen Nutzung der rOckwartigen
GrundstUcksteile, da die ErschlieBung nicht ausreichend gesichert wére. GemdaB Art.
5 BayBO muss im Falle eines Feuerwehreinsatzes insbesondere gewdhrleistet sein, dass
Gebdude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von hdéchstens 50 m von der
offentlichen Verkehrsfl&che erreichbar sind. Sofern dies nicht méglich ist, sind zu den
vor und hinter den Gebduden gelegenen GrundstUcksteilen Zufahrten oder
Durchfahrten und Bewegungsfldchen herzustellen, wenn sie aus Grinden des
Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

Grundsétzlich bietet eine Fortfihrung des Sebastianweges nach Norden mehrere
Vorteile fUr die mittel- bis langfristige Ortsentwicklung des Derchinger Oberdorfes.

FUr eine FortfUhrung des Sebastianweges spricht, dass zukUnftig auch die rGckwartigen
GrundstUcksteile erschlossen werden kdnnen. Dies ermdglicht den derzeit noch
landwirtschaftlich akfiven Hofstellen fUr die Zukunft eine groBere Flexibilitat bei
Umstrukturierungsprozessen. In diesem Zusammenhang kénnten z.B. Grundsticke neu
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parzelliert werden und langfristig auch Uber den rUckwdartigen Bereich erschlossen
werden. Dies erfolgte beispielsweise bereits beim Flurstick FI.Nr. 2/1. Gerade fUr den
GrundstUckseigentUmer FI.Nr. 96/3 ergibt sich die Mdglichkeit zukUnftig auch seine
rGckwdartigen Grundsticke leichter zu erschlieBen. Die Landwirte nufzen den
Sebastianweg gegenwdrtig vorrangig nach Suden, soweit sie nicht Uber die Bgm.-
Schlickenrieder-StraBe aus den Hofen fahren. Durch die neue Verbindung im Norden
wirde die Mobglichkeit bestehen, einen kirzeren Weg zur DurchgangsstraBe zu
generieren.

Dadurch kann auch eine gerechtere Verteilung verkehrlicher Lasten ermdglicht
werden, vor allem im Hinblick auf die Wohnanlieger im sUdlichen Bereich des
Sebastianweges und der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe. Am Tag werden
schatzungsweise ca. 500 oder weniger Fahrzeuge auf dem Sebastianweg fahren. Es
handelt sich hierbei jedoch lediglich um eine Prognose, da fir den Sebastianweg
keine konkreten Verkehrszahlen vorliegen. Ausgehend von den letzten Z&hlungen der
Tiefbauabteilung der Stadt Friedberg im Juni 2021, die auf der Bgm.-Schlickenrieder-
StraBe durchgefUhrt wurden ergab sich eine tégliche Verkehrsbelastung von ca. 1.900
Kfz. Die prognostizierte Anzahl von 500 Fahrzeugen entspricht ca. 25% der derzeitig
durch Derching fahrenden Fahrzeuge mit einem Anteil von 7% LKW /
landwirtschaftliche Fahrzeuge. Da der Sebastianweg weitgehend landwirtschaftliche
Hofstellen und Gewerbebetriebe erschlieBt, wird von einem hoéheren Anteil an
Schwerverkehr (ca. 20%) als auf der bestehenden Ortsdurchfahrt ausgegangen. Mit
dem erhdhten Anteil kdnnen die Richtwerte der Verkehrsidrmschutz-Verordnung (16
BImSchV) fUr Misch- und Dorfgebiete in ca. 3 m Abstand von der Mittellinie (Mitte der
StraBe) eingehalten werden.

Gerade auch im Hinblick auf das zukUnftige Nachverdichtungspotenzial der
rGckwartigen GrundstUcksfldchen kann eine Beeintréchtigung der stdlichen Anlieger
am Sebastianweg verhindert werden.

Das Oberdorf von Derching besitzt auBerdem nur eine einzige StraBentrasse. Sollte
diese einmal infolge eines Havariefalls ausfallen, z.B. Verkehrsunfall, Brandfall,
Sanierungsarbeiten usw., wuirde der Sebastianweg als AnliegerstraBe in
Ausnahmefdllen auch als Ausweichstrecke dienen kénnen. Gleichzeitig kann durch
die Verl&dngerung dem Belang der Feuerwehr Rechnung getragen werden, da bis zur
Bgm.-Schlickenrieder-StraBe eine durchgehende Feuerwehrzufahrt sichergestellt
werden kann und Wendemandver nicht bendtigt werden.

Die Verladngerung des Sebastianweges wurde durch das Ingenieurbiro Hyna + Weil
im Vorfeld untersucht. In Anlehnung an die RASt 06 fUr ErschlieBungsstraBe (ES5) mit
Begegnungsverkehr von modernen landwirtschaftlichen Fahrzeugen ist fUr die
vorliegende Situation im Zuge der Verldngerung des Sebastianweges mindestens eine
Querschnittsbreite von 6,50 m erforderlich. Aufgeteilt in 6,00 m Fahrbahn und
beidseitige 0,25 m breite Sicherheitsstreifen. Der StraBenplaner geht deshalb analog
zum bestehenden stdlichen Bereich von einem 7,00 m breiten StraBenraum aus.
Dieser bietet in der spdteren Planung die Mdglichkeit flexibel auf die konkreten
Anspriche an die StraBenplanung zu reagieren. Im Hinblick auf die privaten Interessen
der EigentUmer wird unter BerUcksichtigung der Bestandssituation nur die
Mindestbreite durch den Bebauungsplan gesichert.

Neben dem Eingriff in die Privatgrundsticke FI.Nrn. 96/3 und 96 stellt der Ausbau des
Sebastianweges grundsatzlich einen Eingriff in das GrundstUck FI.Nr. 97 dar. In diesem
Bereich ist der private Wirtschaftsweg im Bestand nur ca. 4,50 m breit und wirde zu
einer &ffentlichen StraBe mit auf ca. 7,00 m ausgebaut werden (vgl. Abbildung 11):
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4.13.3

Abbildung 11: StraBenverkehrsflGche auf Grundstick Fl. Nr. 97

Alternativenpriffung Verldngerung Sebastianweg

FUr die FortfUhrung des Sebastianweges kommen zwei Alternativen in Betracht, die im
Folgenden vergleichend erlduternd werden:

1. Anschluss an ForststraBBe
2. Anschluss an die Bgm.-Schlickenrieder-StraBe

Alternative 1: Anschluss an die ForststraBe

Bei dieser StraBenfUhrung wirde die kUnftige Verkehrsfldche mittig Uber das
GrundstUck FI.Nr. 96/3 verlaufen und im Norden an die ForststraBe anbinden (vgl.
Abbildung 12). Diese Alternative hat folgende Nachteile: Der Arbeitsbereich der
bestehenden und noch in Befrieb befindlichen Hofstelle wirde deutlich
durchschnitten und es bestinde der Konflikt, dass notwendige Betriebsabldufe noch
starker beeintréchtigh wirden als bei Alternative 2. Zudem wdre neben diesem
GrundstUck auch ein Eingriff in die PrivatgrundstUcke Fl. Nrn. 96/1 und 96/2 notwendig.

Die ForststraBe ist eine reine AnliegerstraBe. Zwischen den GrundstUcken FI.Nr. 94/2
und 89/5 weist der StraBenraum der ForststraBe eine Engstelle mit einer Breite von
maximal 5 m auf. Ein Begegnungsverkehr von landwirtschaftlichen Fahrzeugen und
Schwerlastverkehrist an dieser Stelle nicht mdglich, da die Breite im Bestand zu schmal
ist. Gleichzeitig ist ein Ausbau der StraBe nicht moglich, da sich angrenzend
bestehende Wohngebdude befinden. Gegen die Alternative spricht auch, dass man
nicht auf direktem Weg auf die KreisstraBe Bgm.-Schlickenrieder-StraBe gelangt,
sondern dieser mit einem Umweg verbunden ist und die ForststraBe zusdatzlich, und so
gesehen unndtig, mit Verkehr belastet wird.
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Abbildung 12: Alternative 1: Anschluss an ForststraBe

Alternative 2: Anschluss an die Bgm.-Schlickenrieder-StraBBe

FUr die nérdliche Anbindung an die Bgm.-Schlickenrieder-StraBe kommen hingegen
neben dem Eingriff in Privateigentum und in die Betriebsabl&ufe der Hofstelle folgende
Vorteile in Betracht:

- Gewdbhrleistung einer Anbindung an die Ortsdurchfahrt mit ausreichender Breite

- Fahrzeuge, die von Norden kommen, kénnten so ohne Umwege von der Bgm.-
Schlickenrieder-StraBe auf den Sebastianweg abbiegen

- Dadurch kann auch eine Entlastung der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe erreicht
werden, weil der Zielverkehr Sebastiaonweg von Norden kommend nicht
umsténdlich erst auf der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe nach Siden fahren muss,
um dann wiederum auf dem Sebastianweg nach Norden zu fahren

Fir den Anschluss an die Bgm.-Schlickenrieder-StraBe wurden folgende
Untervarianten gepruft:

- 2A: FortfUhrung in Richtung Norden auf FL.Nr. 96/3 und in Richtung Westen auf
FL.LNr. 96/3 entlang der GrundstUcksgrenze FI.Nr. 95

- 2B: FortfOhrung in Richtung Norden auf FL.Nr. 96/3 und in Richtung Westen auf
FI.Nr. 96

- 2C: Fortflhrung nach Norden und Westen etwa mittig entlang der
GrundstUcksgrenze von FLLNr. 96 mit FL.Nr. 96/3

- 2D: Verkehrstechnisch optimierte Trasse mit FortfUhrung in Richtung Norden auf
FI.Nrn. 96 und 96/3 und in Richtung Westen auf FI.Nrn. 96 und 96/3

Die Untervarianten sind in Abbildung 13, Abbildung 14, Abbildung 15 und Abbildung
16 skizziert:
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Abbildung 13: Untervariante 2A: FortfGhrung in Richtung Norden auf Fl. Nr. 96/3 und in Richtung
Westen auf FI. Nr. 96/3 entlang der GrundstUcksgrenze Fl. Nr. 95

Abbildung 14: Untervariante 2B: FortfGhrung in Richtung Norden auf Fl. Nr. 96/3 und in Richtung
Westen auf FI. Nr. 96

Seite 41 von 113



Stadt Friedberg

Bebauungsplan 13 fUr das Gebiet entlang der BUrgermeister-Schlickenrieder-StraBe (Ortsmitte)

im Stadftteil Derching

lll.) Begrindung mit Umweltbericht Fassung vom 20.07.2022

Abbildung 15: Untervariante 2C: FortfGhrung nach Norden und Westen etwa mittig entlang der
GrundstUcksgrenze von Fl. Nr. 96 mit Fl. Nr. 96/3

Abbildung 16: Untervariante 2D: Verkehrstechnisch optimierte Trasse mit FortfGhrung in Richtung
Norden auf FI. Nr. 96 und FI. Nr. 96/3 und in Richtung Westen auf FI. Nr. 96 und FI. Nr. 96/3

Erlauterung und Bewertung der Untervarianten 2A bis 2D:

Bei Untervariante 2A wirde sich neben dem GrundstUck Fl. Nr. 97 der Eingriff
ausschlieBlich auf das Grundstick Fl. Nr. 96/3 beschrdnken. Somit wéren die privaten
Belange zweier EigentUmer betroffen. Neben dem Eingriff in das Eigentum ist auch der
Eingriff in die bestehende Nutzung der Hoffl&che als privater Belang beeintréchtigt.
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Da die StraBe mitten durch die Hofstelle verlaufen wirde, werden die fir den im
Bestand akfiven Betrieb notwendige Betriebsabldufe beeintrdchtigt. Zudem wirde
der erforderliche Kurvenbereich in Richtung Bgm.-Schlickenrieder-StraBe fast bis an
die Fahrzeughalle im Bestand stoBen. Dies ist aus verkehrstechnischen Grinden nicht
umsetzbar.

Bei einem Anschluss des Sebastianweges mit direktem Verlauf sudlich der
GrundstUcksgrenze FI.Nr. 95 wdre die neue StraBenverkehrsfléiche so weit wie moglich
vom Wohnhaus Haus Nr. 26 entfernt angeordnet, so dass der EigentGmer in Bezug auf
Verkehr und L&m am wenigstens beeintréchtigt wird. Trotz des direkten Verlaufs
enflang der GrundstUcksgrenze des Grundsticks FI.Nr. 95 ist keine Stdrung des
Wohnhauses Nr. 28 zu erwarten, da sich im Bestand an der GrundstUcksgrenze
Garagen und Stallanlagen befinden. Im Vergleich zu den folgenden Untervarianten
wirde diese StraBenfUhrung eine gréBere FlGcheninanspruchnahme und somit
Fldchenversiegelung umfassen. Folglich wdre auch der Eingriff in Privateigentum
héher. GCleichzeitig wiUrde sich durch diese Anordnung der StraBe eine
UbererschlieBung des Grundsticks FI.Nr. 95 ergeben, da dieses bereits zwei Zufahrten
an das offentliche StraBennetz (eine an der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe und eine an
der ForststraBe) aufweist. Insofern ist diese Untervariante als nicht verh&ltnismdaBig
anzusehen und wird nicht weiterverfolgt.

Untervariante 2B war Gegenstand des Bebauungsplan-Entwurfes im Rahmen des
frihzeitigen Beteiligungsverfahren. In dieser Variante verlguft die
StraBenverkehrsfldche zundchst auf dem GrundstGck FINr. 96/3 und ab dem
Kurvenbereich in westlicher Richtung auf dem GrundstUck FI.Nr. 96. Aus Sicht des
StraBenplaners sollte die StraBenflhrung moglichst geradlinig und mittig zwischen den
Bestandsgebduden  verlaufen und einen  ausreichenden  Abstand  zu
Bestandsgebduden einhalten. Nur so kann eine Anfahrsicht fir eine Geschwindigkeit
von 40 km/h gewdhrleistet werden. Aus diesem Grund wird die Untervariante nicht
weiterverfolgt.

Untervariante 2C unterscheidet sich minimal von Untervariante 2B lediglich dadurch,
dass die Verkehrsfldche mittig auf den GrundstUcksgrenzen zwischen den
GrundstUcken Fl. Nrn. 96 und 96/3 verlaufen wirde. Somit wdren beide EigentUmer
ahnlich betroffen. Auch hier kommt es der Bestandsituation nahe. Um jedoch eine
verkehrstechnisch umsetzbare Kurvenausrundung zu generieren, um v.a. die
Sichtweite in der Kurve zu verbessern, ist der Abstand der StraBe zum
Bestandsgebdude auf dem FlurstUck FI.Nr. 96 zu gering. Diese Variante ist somit aus
verkehrstechnischen Grinden nicht umsetzbar und wird nicht weiterverfolgt.

Das Ergebnis der Alternativenbetrachtung ist, dass die Variante 2D ,,Verkehrstechnisch
optimierte Trasse mit FortfGhrung in Richtung Norden auf den Grundsticken FI.Nrn. 96
und 96/3 und in Richtung Westen auf den GrundstUcken FLLNrn. 96 und 96/3" im
Bebauungsplan gesichert werden soll. Die zukUnftige StraBentrasse der Verldngerung
orientiert sich weitgehend am Verlauf des bestehenden, privaten Weges und fGhrt
diesen geradlinig mittig zwischen den Bestandsgebduden fort. Somit ist die
StraBenfUhrung verkehrstechnisch umsetzbar. Die Verkehrsfldche kommt groBtenteils
auf dem GrundstUck FI.Nr. 96/3 (ca. 765 m2) und nur geringfigig auf dem Grundstick
FI. Nr. 96 (ca. 80 m2) zum Liegen. Dadurch wird neben dem GrundstUck Fl. Nr. 97 in das
Eigentum zweier GrundstUcksbesitzer eingegriffen. Die privaten Belange von drei
EigentUmern sind bei dieser Planung betroffen. Da sich die Verkehrsfldche jedoch
weitgehend am bestehenden Schotterweg orientiert, wird am wenigsten in die
bestehende Nutzung eingegriffen. Somit wird auch die Betriebsfléiche der im Bestand
aktiven Hofstelle des Grundsticks Fl. Nr. 96/3 am wenigsten beeintrachtigt. Auf den
privaten Belang, dass die Abldufe fUr einen reibungslosen Betrieb aufrechterhalten
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werden kdnnen, kann in dieser Untervarionte am besten RUcksicht genommen
werden. Eine soforfige Umsetzung der Planung bietet den Vorteil, dass die Verkehre
der Anlieger am Sebastianweg entzerrt werden, da die Zufahrt nicht mehr nur Gber
den sUdlichen Anschlusspunkt erfolgt. Dennoch ist der Betrieb auf dem GrundstUck
FIINr.  96/3 derzeit noch akfiv, sodass bei einer soforfigen Umsetzung
Beeintrchtigungen der Betriebsabldufe grundsatzlich zu erwarten sein werden. Der
offentliche Belang wdre nicht mit dem privaten Belang vereinbar. Langfristig
betrachtet, bietet die StraBenfUhrung den Vorteil, dass bei einer Reduzierung oder
Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebes die ErschlieBung der rUckwdartigen
GrundstUcksbereiche fir eine Ortsentwicklung sichergestellt werden kann. Das
GrundstUck des EigentUmers FI.Nr. 96/3 wird zwar eingeschrdnkt, dennoch ist diese
Untervariante im Hinblick auf die o6ffentlichen Belange und im Hinblick auf eine
kompakte Siedlungsstruktur die einzige Mdglichkeit fur eine Ortsentwicklung. Dem
EigentUmer verbleiben darUber hinaus FiGchen, die einer zukUnftigen Bebauung zur
Verfugung stehen.

Bei der GegenUberstellung der privaten Belange (Eingriff in das Privateigentum, Eingriff
in die bestehende Nutzung) und der o6ffentlichen Belange (Verbesserung der
ErschlieBung des Ortsteils, Sicherung einer ErschlieBung fUr eine Ortserweiterung)
Uberwiegen hier die offentlichen Belange. Die privaten Belange werden nur
dahingehend beeintrachtigt, dass die ohnehin bereits im Bestand genutzten
Wegefldchen, zukUnftig offentlich gewidmete StraBenverkehrsfldéchen werden. Die
Verkehrssicherungs- und Unterhaltspflicht liegt dann bei der Gemeinde, sodass der
Weg auch offiziell fir Anlieger nutzbar ware.

FUr den akfiven Befrieb des Hofes wirde die Durchweg eine Beeintrchtigung
darstellen, wenn die Verkehrsfldche &ffentlich wére und somit von der Allgemeinheit
genutzt werden kénnte. Die Betriebsabldufe wdren voraussichtlich beeintrachtigt.
Daher beabsichtigt die Stadt Friedberg vorerst durch die Festsetzung einer
offentlichen StraBenverkehrsfidche die erforderliche Fldche zu sichern. Zu einem
spateren Zeitpunkt kann diese Fléche als Verkehrsfldiche umgewidmet und durch die
Stadt erworben werden. Der 6ffentliche Belang der Sicherung einer erschlossenen
Ortsentwicklung Uberwiegt deutlich.

Mit der im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzung als &ffentliche Verkehrsfldche
soll die notwendige FiGche fir den Ausbau des Sebastianwegs gesichert werden, um
den o&ffentlichen Belang einer gezielten Ortsentwicklung verfolgen zu kdnnen.
Gleichzeitig soll die Fliche gegenUber anderweitigen neuen Nutzungen auf dem
Privatgrundstick, die einer potenziellen FortfUhrung des Sebastianweges
entgegenstehen kdénnte, fUr eine &ffentliche Verkehrsnutzung gesichert werden.

Die Stadt ist sich in Zusammenhang mit der Festsetzung der neuen o6ffentlichen
Verkehrsflache am Sebastianweg ihrer Entschadigungspflichten aus § 40 BauGB
bewusst. Sie bendtigt im Bereich des LUckenschlusses des Sebastianwegs zur
BUrgermeister-Schlickenrieder-StraBe die betroffenen GrundstUcksteilfldchen fir den
im Bebauungsplan festgesetzten Zweck alsbald und wird als zur Entschddigung
Verpflichtete jeden Entschddigungsberechtigten auf den Ubernahmeanspruch
gegenUber der Stadt verweisen.

Ungeachtet dessen wird die Stadt mit den betroffenen FidcheneigentiUmern mit dem
Ziel eines freihdndigen Erwerbs der festgesetzten Verkehrsfl&ichen persdnliche Kontakt
suchen. Sie wird sich dabei fUr betriebliche bzw. private Belange bezogen auf die
betroffenen Teilfldchen wie auch hinsichtlich angrenzender Bereiche aufgeschlossen
zeigen und sich insoweit bietende Losungen offen erdrtern. Zugleich ist die Stadt
gewillt, sollten diese fraglichen Fldchen nicht freindndig fUr die ihnen im
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4.13.4

Bebauungsplan zugedachten verkehrlichen Zwecke zur Verfigung gestellt werden
kénnen, nach anderen Wegen zu suchen und diese zu beschreiten, soweit dadurch
die Umsetzung der Festsetzungsinhalte realisiert werden kann. Ein Weg bestinde etwa
in der M&glichkeit, die erforderliche Fidche im Verkaufsfall durch die AusGbung eines
Vorkaufsrechts zu erwerben.

FuBwegeverbindungen/ Gehrechtisflciche

Zur Sicherung der FuBwegeverbindung zwischen Ober- und Unterdorf wird der
Kirchweg als ,,Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung, FuBweg" festgesetzt. Im
Bereich der daran anknUpfenden Waldfladche ist der Weg weiterhin zuldssig (vgl.
Abbildung 17).

T77 13

Abbildung 17: Auszug aus der Planzeichnung zum Kirchweg

Um eine fuBlaufige Querung des Planungsgebiets zu ermdglichen, wird der
Sebastianweg und die Bgm.-Schlickenrieder-StraBe an einer Stelle miteinander
verbunden. Derzeit gibt es nur einen einzigen offiziellen Verbindungspunkt beider
StraBen im SUden im Bereich des Kreisverkehrs. Weiterhin verfUgt die Bgm.-
Schlickenrieder-StraBe in Teilbereichen Uber sehr schmale Gehwege. Um das
Gefahrenpotenzial fUr FuBgdnger*innen zu reduzieren, dient die FuBwegeverbindung
zwischen den o6ffentlichen StraBen als Zusatzangebot um das Oberdorf auf kurzem
Wege ohne Umwege queren zu kénnen.

Der Verbindungsweg verlduft auf dem Grundstick FILLNr. 3, welches sich in privatem
Eigentum befindet. Hier verlaufen auch grundstUcksUbergreifende
Versorgungsleitungen. Nach RUcksprache mit der Eigentimerin  wird die
Wegeverbindung von dieser toleriert und somit hier ein Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt.

Der Umfang des FuBweges auf dem FlurstUck FLLNr. 3 wird auf ein notwendiges
MindestmaB von jeweils ca. 2,50 m lichte Breite begrenzt. Damit kdnnen die
Anforderungen von FuBgdngern (nebeneinander laufen, sich begegnen)

Seite 45 von 113



Stadt Friedberg

Bebauungsplan 13 fUr das Gebiet entlang der BUrgermeister-Schlickenrieder-StraBe (Ortsmitte)

im Stadftteil Derching

lll.) Begrindung mit Umweltbericht Fassung vom 20.07.2022

4.14

gewdhrleistet werden. Die genauere Lage im Bebauungsplan sowie der Umfang der
Dienstbarkeit ist in der folgenden Abbildung 18 dargestellt:

P / ; N\ i o

Umieng
Gehrechlisfitehe:
co. 145m?

Abbildung 18: FuBweg auf Flurstick Fl. Nr. 3

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Ortsentwicklung auch mittel- und langfristig zu
steuern — gerade im Hinblick auf den fortschreitenden Strukturwandel in der
Landwirtschaft in Derching. In Zuge dessen werden auch weitere Hofe aufgegeben,
groBere Grundsticke geteilt, eingefriedet und mit neuen Wohngebduden
nachverdichtet. Dadurch werden heutige Verbindungen Uber die Grundsticke
gekappt. Die festgesetzte FuBwegeverbindung soll zukinftig die ortskernnahe
Verbindung zwischen Bgm.-Schlickenrieder-StraBe und Sebastianweg ohne groBe
fuBlaufige Umwege ermdéglichen und damit die Mdglichkeiten des nichtmotorisierten
Verkehrs férdern.

An dieser Stelle wird noch einmal darauf hingewiesen, dass fUr die geplante fuBléufige
Verbindung zwischen Bgm.-Schlickenrieder-StraBe und Sebastianweg kein
Grunderwerb erforderlich ist, da fUr das vorgesehene Gehrrecht zugunsten der
Allgemeinheit eine Belastung im Grundbuch mittels einer Dienstbarkeit geregelt
werden kénnte. Die Fl&che verbliebe im privaten Eigentum. Sollte die EigentUmerin
dies WUnschen, wdre jedoch auch ein Erwerb durch die Stadt denkbar.

Bestandsschutz

Grundsétzlich genieBen alle rechtmdBig errichteten baulichen Anlagen
Bestandsschutz, auch dann, wenn sie nicht oder nicht in vollem Umfang den
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes entsprechen.

Bestandsschutz besteht hingegen nicht fir neue Vorhaben im Sinne von § 29 BauGB,
wie etwa die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen,
oder fUr Aufschiftungen und Abgrabungen gréBeren Umfangs sowie fUr
Ausschachtungen, Ablagerungen einschlieBlich Lagerstatten. Hierbei ist es einerlei, ob
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4.15

diese Vorhaben nach Art. 56 BayBO baugenehmigungspflichtig oder nach Art. 57
BayBO verfahrensfrei umsetzungsfahig sind, da all diese Vorhaben den Vorgaben
dieses Bebauungsplans unterworfen sein werden.

Ein Bebauungsplan stellt stets eine Zusammenfassung einer Mehrzahl von
stddtebaulich begrindeten und erforderlichen Vorgaben dar, die zundchst und
prinzipiell nach dem Willen des Satzungsgebers unterschiedslos fUr alle unterworfenen
Sachverhalte Anwendung finden sollen. Um dem Umstand gerecht zu werden, dass
die Bauleitplanung der Stadt vorliegend vorwiegend bauliche Bestandssituationen
Uberplant, sieht die Stadt dennoch gerade fUr die bauliche Anderung oder die
Nutzungs&nderung bestehender baulicher Anlagen Erleichterungen vor. So hat die
Stadt im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung durch die Festsetzung expliziter
Ausnahmemaoglichkeiten — etwa hinsichtlich der Héhenentwicklung von baulichen
Anlagen oder bezogen auf die notwendigen Rangierfléchen landwirtschaftlicher
Betriebe — ausdricklich Einzelfallentscheidungen zugunsten des Bestandes die Tor
gedffnet.

Grinordnungskonzept

Das Grunordnungskonzept sieht vorrangig den Erhalt und die Weiterentwicklung der
charakteristischen doérflichen Grunstrukturen vor. So soll die ortsbildprédgende zentrale
Freifldche - die offentliche Grinfldiche am Dorfplatz - gesichert werden (vgl.
Abbildung 19).

Die groBzUgigen, privaten, begrinten Freifldéchen entlang der Bgm.-Schlickenrieder-
StraBe, deren Wechsel mit giebelstindigen Gebduden und Hofstellen den
StraBenraum und die Eigenart des Derchinger Oberdorfes pragt, sollen ebenfalls
erhalten und gestarkt werden (vgl. Abbildung 20).

Der dritte Baustein des Grunordnungskonzeptes ist das Bestehenbleilben und Betonen
der begrinten Vorbereiche ,Vorgarten" (vgl. Abbidung 21) sowie des
ortsbildpr&égenden Baumbestandes.
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Abbildung 19: Offentliche Grinfléiche (= Dorfplatz)

Abbildung 21: StraBenraumprdgende Vorbereiche mit Einfriedungen

Allgemeines

Um eine ausreichende und nachhaltige Durchgrinung des Planungsgebiets weiterhin
sicherzustellen, wird festgesetzt, dass dieses entsprechend den texilichen
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Festsetzungen und Planeintrégen zu begrinen und zu bepflanzen ist. Die neue
Bepflanzung ist sachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene
Bdume und StrGucher der Neupflanzung mUssen ersefzt werden, um den
Vegetationsbestand in seiner Ausprégung zu erhalten, der sich sowohl kleinklimatisch,
naturschutzfachlich als auch ortsgestalterisch positiv auswirkt. Diese Nachpflanzungen
haben den festgesetzten GUteanforderungen zu entsprechen und sind in der
n&chsten Pflanzperiode durchzufGhren.

BearUnung der Baugebiete

Ein Konzeptbaustein der Grunordnung sieht den Erhalt bzw. die Starkung der
hofartigen privaten Freifldichen und der begrinten Vorbereiche zur Bgm.-
Schlickenrieder-StraBe vor, die einen wichtigen Aspekt fUr die Charakteristik des Ortes
bilden. Daher wurden die vorhandenen Strukturen aufgenommen und Uber eine als
zu begrinen festgesetzte Fi&che gesichert. DarUber hinaus leisten unversiegelte sowie
begrinte Fli&dchen einen elementaren Beitrag zum immer wichtiger werdenden
Thema der Klimaanpassung. Diese unbebauten und begrinten Fldchen kdnnen
Niederschlagswasser aufnehmen und speichern und damit verzdgert an das
Grundwasser sowie in Form der Verdunstung an die Umgebung abgeben. Die als zu
begrinen und bepflanzen zeichnerisch festgesetzten Flichen innerhalb der privaten
Freifldchen sind max. zu 80 % als strapazierfdhige Rasenfldche herzustellen, um eine
ausreichend intensiv nutzbare FlGdche fUr die Bewohner*innen zu ermdglichen.
Mindestens 20 % dieser Fldchen sind jedoch aus &kologischen Grinden und im
Hinblick auf die Fdérderung der heimischen Insektenwelt mit einer bienen- und
insektenfreundlichen Bepflanzung (z.B. blUtenreiche Wiesenansaat,
Staudenpflanzung) herzustellen. Dabei ist eine Kombination der fldchenhaften
Begrinung mit B&umen und Str&uchern vorzusehen. Gerade vor dem Hintergrund der
N&he zum Biotop (vgl. Kap. 2.3) sowie dem Landschaftsschutzgebiet der Lechleite ist
bei der Pflanzenauswahl auf heimische und standortgerechte Pflanzen zu achten, um
einen Eintrag gebietsfremder Pflanzenarten in die Schutzgebiete soweit als méglich zu
vermeiden. Die begrinten FiGdchen und Vegetationsstrukturen sind zu pflegen und
dauverhaft zu erhalten. Notwendige Zufahrten und Zugdnge, offene oberirdische
Stellpl&tze sowie eine Unterbauung durch Regenwasserzisternen sind von den
Begrinungsfestsetzungen ausgenommen.

Die darUber hinaus vorhandenen unbebauten Fl&dchen der Baugrundsticke sind,
soweit sie nicht fUr oberirdische Fahr- und ErschlieBungsfléchen, Terrassen oder
Stellplatze erforderlich sind, vollst&ndig als Rasen- oder Pflanzfldéchen mit Str&duchern
und Stauden sowie B&umen herzustellen, um eine ausreichende Begrinung und einen
kleinklimatischen Ausgleich zu erreichen sowie die gestalterische und die
Aufenthaltsqualitat der privaten Freifldchen zu erhalten bzw. zu erhdhen. Dies gilt
auch fur nicht bebaute Fl&dchen innerhalb von BaurGumen.

Fldchen mit Schotter, Kies oder dhnlichem Belag insbesondere in Kombination mit
nicht durchwurzelbaren Folien sind unzuldssig, da sie keinen Beitrag zur Biodiversitat
leisten und zu einer zusatzlichen Fidchenversiegelung mit Aufheizung fGhren. DarGber
hinaus sind sie nicht als traditionelles gestalterisches Element in der bestehenden
dorflichen Freiraumstruktur vorhanden.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades und unter BerUcksichtigung des
Niederschlagsabflusses sind die erforderlichen Zufahrten, Wege sowie offenen
Stellplatze auf ein MindestmaB zu beschrdnken und mit sickerféhigen Beldgen (z.B.
Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder wassergebundener Decke) herzustellen. Von
dieser Festsetzung sind die landwirtschaftlich genutzten Grundsticke ausgenommen,
da fur den Betrieb und die Nutzung dieser Fl&ichen eine stérkere Verschmutzung,
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hdufigere Reinigung und hdhere Belastbarkeit erforderlich ist, welche zumeist nur mit
geschlossenen BelGgen erreicht werden kann.

Baumpflanzungen

Die vorhandenen und zu pflanzenden B&dume sowie der gréBtenteils auBerhalb des
Planungsgebiets liegende Waldbestand auf der Lechleite tragen einerseits auf Grund
ihrer Staubfilterfunktion, ihrer lokalklimatischen Ausgleichsfunktion und ihrer attraktfiven
Optik zur Aufwertung der Aufenthaltsqualitét im Freiraum bei, andererseits erfllen sie
einen wichtigen Beitrag als Lebensraum von Tierarten.

Um eine hohe Freiraumqualitét und ein attraktives Erscheinungsbild der privaten
Freirdume sowie des Dorfplatzes zu erzielen sowie eine addquate o6kologische
Funktion zu gewdhrleisten, werden entsprechende GuUteanforderungen und
MindestpflanzqualitGten an Baumpflanzungen festgesetzt.

Die im Planungsgebiet vorhandenen B&ume verteilen sich gleichmdBig Uber das
gesamte Gebiet. Besonders prégende und vitale Bdume, wie z.B. im Bereich des
Dorfplatzes sowie auf der Wiesenfldche von Fl. Nr. 3 sollen erhalten werden (vgl.
Abbildung 22). So leisten sie einen Beitrag als Lebensraum fUr Tiere, fragen damit zur
Biodiversitat bei und sind gleichzeitig aufgrund ihres Alters und ihrer GréBe ein
identitatsstiftendes Merkmal fUr den dorflichen Freiraum. Sie sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen. Ausgefallene Geholze sind in der darauffolgenden
Vegetationsperiode nachzupflanzen. Ausnahmsweise kénnen aus Grinden der
Verkehrssicherheit  Féllungen vorgenommen werden, wenn orfsgleich eine
Ersatzpflanzung sichergestellt ist.

Der im ersten Verfahrensschritt als zu erhalten festgesetzte Baum auf Fl. Nr. 6 wurde
wdhrend des Verfahrens gefdllt, sodass dieser akfuell aus der Planzeichnung
herausgenommen wurde, um den tatséchlichen Zustand darzustellen.

)
)

-
1
1
1
i
1
1
1
1
1
]
!
\

Seite 50 von 113



Stadt Friedberg

Bebauungsplan 13 fUr das Gebiet entlang der BUrgermeister-Schlickenrieder-StraBe (Ortsmitte)

im Stadftteil Derching

lll.) Begrindung mit Umweltbericht Fassung vom 20.07.2022

Abbildung 22: Ortsbildprdgender Baumbestand

Im Bereich der privaten Freifldchen sind je angefangener 300 m2 GrundstUcksfléche,
mindestens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum oder ein Obstbaum sowie
zusatzlich fGnf heimische, standortgerechte Str&ucher in der Mindestpflanzqualitét in
der darauffolgenden Pflanzperiode zu pflanzen. Bestehende B&ume kdnnen bei
entsprechender Qualitét darauf angerechnet werden. So kann eine ausreichende
und qualitéatvolle Durchgrinung des Planungsgebiets sichergestellt werden. Auch in
den immer heiBer werdenden Sommern gewdhrleisten die Verschattungs- und
Verdunstungsfunktion des Vegetationsbestands eine temperaturausgleichende
Wirkung und tragen so auch zum Wohlbefinden der Anwohnerinnen und Anwohner
bei.

Durch die o.g. Neupflanzungen in privaten Freifldichen sowie den Erhalt der
Bestandsbdume ist die Begrinung des Planungsgebiets weiterhin gesichert.

Dem Baumschutz des vorhandenen Baumbestands sowie des direkt im Westen an das
Planungsgebiets angrenzenden Waldbestandes der Lechleite (vgl. Abbildung 23) wird
im Rahmen des Bauvolizugs eine wichtige Rolle zukommen. Um diesen
Vegetationsbestand nicht durch die Bauarbeiten bzw. durch Eingriffe in den
Wurzelraum zur Herstellung von baulichen Anlagen zu geféhrden, gilt, dass zum Schutz
und Erhalt der Baume der Wurzelbereich (Kronenbereich) plus 1,50 m ab Kronentraufe
nicht verdichtet werden sollte. AuBerdem ist ein Bodenauftrag oder -abtrag im
Wurzelbereich zu vermeiden. Zu beachten sind deshalb die Normen der DIN 18920
»Schutz von B&umen, Pflanzen und Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen" sowie
die RAS-LP4 ,Richtlinie fUr die Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt
4: Schutz von Bdumen, Vegetationsbest&nden und Tieren". Bei Arbeiten, die den
Wurzelbereich der als zu erhalten festgesetzten Bdume, sch&digen kdnnten sind in
Anlehnung an diese Richtlinien MaBnahmen zum Schutz der B&ume vorzusehen.
Damit kann den beiden Belangen Sicherung der Stabilitédt des Hanges durch eine
standfeste Vegetation sowie Schutz des vorhandenen Baumbestandes an der
Lechleite in ausreichendem MaBe Rechnung getragen werden.

Der vorhandene Waldbestand soll in seiner derzeitigen Ausprdgung gesichert werden.
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Abbildung 23: Bewaldeter Steilhang der Lechleite

Pflanzungen auf Tiefgaragen und in Belagsfléichen

Bei Pflanzung von Bd&umen auf Tiefgaragen und in Belagsfldchen ist eine
durchwurzelbare Mindestschichtdicke gem. Festsetzung des Bebauungsplanes
vorzusehen, um eine qualitativ hochwertige Bepflanzung zu ermdglichen. Dadurch
soll eine ausreichende Durchwurzelungstiefe gewdhrleistet und die Standfestigkeit der
Pflanzung geférdert werden. Des Weiteren soll die Festsetzung der Sicherung
angemessener Wuchsbedingungen dienen.

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der nicht Uberbauten
GrundstUcksfléche sind mit einer Bodensubstratschicht von mindestens 0,8 m
durchwurzelbarem Bodenaufbau zu Uberdecken, um trotz der Unterbringung von
Stellplatzen einen RUckhalteraum fOr Regenwasser zu schaffen. Durch die
Verdunstung des zuriGckgehaltenen Niederschlagswassers wird ein positiver Beitrag
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zum Ausgleich des lokalen Kleinklima geleistet sowie durch Versickerung eine

Grundwasserneubildung gewdhrleistet.

Offentliche Grinfldche und Dorfplatz

Die zenfral gelegene Freifldche ist als Gemeinbedarfsfidche Dorfplatz festgesetzt

Diese soll als begrinte Fl&che fir Kommunikation und Zusammentreffen fungieren,

daher ist sie vorrangig als Rasenfléche mit Einzelbdumen zu erhalten und zu pflegen.
fior Wege und

Innerhalb  des Dorfplatzes ist jedoch eine Befestigung
Aufenthaltsfldchen zuldssig, um einen attraktiven, frequentierten Treffpunkt fUr die

Dorfgemeinschaft zu schaffen.
Die stadteigene GrundstUcksfléche, die sich zwischen den Hausnummern 23 und 25

von der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe bis zur Hangkante der Lechleite erstreckt, wird als
Iweckbestimmung &ffentliche Durchwegung

offentliche Grinfldiche mit der

festgesetzt, um den ftraditionell genutzten ,Fuchsenweg" planungsrechtlich zu
sichern. Dieser fUhrt aus dem Oberdorf Uber die Lechleite auf dem Zischnweg bis in
die Kleingartenanlage des Unterdorfes (vgl. Abbildung 24).

S &

hem Grund

Zischnweg auf stéatisc

Abbildung 24: Zischnweg im Bereich der Lechleite auBerhalb des Geltungsbereichs (DRAGOMIR

Stadtplanung GmbH)
Die Fldche ist als Rasenfléche zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Eine Befestigung

fUr einen Weg ist zul@ssig.
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4.16

Insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung

FUr AuBenbeleuchtungen sind ausschlieBlich nach oben abgeschirmte warm-weie
LED-Leuchtmittel zuldssig, da Insekten nachts von kUnstlichen Lichtquellen wie
StraBenbeleuchtung und dauerhafter Gartenbeleuchtung angelockt werden.
Nachtaktive Insekten nehmen helles weiBes Licht und Licht mit vielen Blauanteilen
besonders stark wahr. FOr gelb-orange sowie rofe Lichtanteile sind sie nahezu
unempfindlich. Neben der spektralen Lichtverteilung entscheidet u.a. insbesondere
der Abstrahlwinkel der Leuchte Uber die Anlockung bzw. Sch&digung von Tieren. So
mindert der Einsatz von Lichtquellen (LED) mit warmen Lichtfarben in Kombination mit
nach oben abgeschirmten Lampen den Insektenanflug. Eine Abstrahlung oberhalb
der Horizontalen, insbesondere auf angrenzende Wasserflidchen, Gehdlze und
Biotope, ist zu vermeiden.

DarUber hinaus ist darauf zu achten, dass die Leuchten geschlossen sind, um ein
Verfangen der Tiere zu vermeiden.

Auswirkungen auf nationale Schutzgebiete und Biotope

Ein Eingriff in die Biotopfldche Nr. 7531-0077-001 (mesophiler Laubwald mit weiteren
Biotoptypen sonstiger Feuchtwald und mesophilen GebUschen), die im Bereich des
Bebauungsplanumgriffs liegt, soll vermieden bzw. so gering wie mdglich gehalten
werden.

Bei einem Eingriff in die Biotopfl&che ist die Abstimmung mit der zustdndigen Unteren
Naturschutzbehérde zu suchen. Darlber hinaus erfolgt die Festsetzung zur
Verwendung von heimischen und standortgerechten Bdumen und Strduchern im
Zuge von Neupflanzungen, um einen Einfrag von gebietsfremden, invasiven
Pflanzenarten in die Biotop- und Waldfl&éche weitgehend zu vermeiden.

Durch entsprechende SchutzmaBnahmen, die im Zuge der texilichen und
zeichnerischen Festsetzungen zum Bebauungsplan getfroffen wurden, wird
sichergestellt, dass der Waldbestand der Lechleite baumschutzrechtlich gesichert
wird. Die waldrechtlichen Auflagen der BerUcksichtigung eines Baumwurfbereichs
wurden in Kap. 4.5. ausreichend erl@utert. Insgesamt kann festgehalten werden, dass
dem Schutzbelang des Waldes in Abwdagung mit den privaten Interessen der Anlieger
im Rahmen des Bebauungsplans in ausreichendem MaBe nachgekommen worden
ist.

Niederschlagswasserbeseitigung und Grundwasser/Hochwasser

Nach Angaben der Stadtwerke Friedberg ist der bestehende Mischwasserkanal an
seinen Auslastungsgrenzen angekommen, so dass der Umgang mit dem anfallenden
Niederschlagswasser von zusdtzlich versiegelten Fldchen «als Folge von
Nachverdichtung und Neubebauung gekléart werden muss.

Wie in Kap. 2.3 bereits erwdhnt, kommen im Planungsgebiet inhomogene
Bodenverhdlinisse vor. Die Eignung der Bdden zur Versickerung ist grundsétzlich
gegeben, kann aber nicht fir alle Grundstlcke gleichermaBen angenommen
werden. Angesichts der in der bodengutachterlichen Stellungnahme erkundeten
wechselhaften Sickerverhdltnisse sollte die Realisierbarkeit von Sickereinrichtungen
zweckmd@Big jeweils vorab  im  Einzelfall z.B. mittels entsprechender
Erkundungsbohrungen und/oder in-situ-Sickerversuchen geklart werden: Bei
Wasserdurchldssigkeiten im Sickertest von > 106 m/s kédnnte Ublicherweise eine
entsprechende Regenwasser-Versickerungsanlage errichtet und auf Grundlage der
ermittelten Wasserdurchldssigkeiten dimensioniert werden. Bei
Wasserdurchl@ssigkeiten im  Sickertest < 106 m/s musste eine tempordre
Regenwasserspeicherung mit Drosselabfluss eingeplant werden.
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So muss nun aufgrund der begrenzten Aufnahmekapazité&ten / der Einleitungsmengen
in die bestehende Mischwasserkanalisation innerhalb des Planungsgebietes das
durch  Neubebauung zusdtzlich anfallende Niederschlagswasser in den
BaugrundstUcken zurickgehalten und bestenfalls versickert werden.

Im Rahmen des Bebauungsplans ist daher eine  Priorisierung  der
VersickerungsmaBnahmen gewollt und festgesetzt:

- Das Niederschlagswasser von Dachfl&échen und sonstigen befestigten Flchen
des jeweiligen BaugrundstUcks ist grundsatzlich breitfldchig Uber Mulden auf den
einzelnen GrundstUcken zu versickern. Auch eine Versickerung Uber Rigolen oder
Sickerschdchte ist bei entsprechendem Nachweis der ausreichenden
Sickerfahigkeit des Bodens zul&ssig.

- Im Falle nachgewiesener eingeschrdnkter oder ungenigender SickerfGhigkeit
des Bodens kann aber auch ausnahmsweise die Entwdsserung der Grundsticke
Uber die Inanspruchnahme von Zisternen zugelassen werden. Aus den Zisternen
darf nur eine vorgegebene Menge (Drosselabflussmenge) in die stadt.
Kanalisation eingeleitet werden. Der vorzuhaltende RUckhalteraum ist Uber den
Drosselabfluss zu entleeren und zur RUckhaltung von Niederschlagswasser
daverhaft freizuhalten. Das Volumen des RUckhalteraumes sowie die maox.
Drosselabflussmenge zur stadt. Kanalisation wird in der Baugenehmigung
vorgegeben. Hierbei erfolgt Uber die Stadtwerke die Gestattung zur Einleitung in
den Kanal und Uber die zustandige Fachbehdérde im Landratsamt die Erlaubnis
Zur Versickerung.

Zudem wird Uber die ZulGssigkeit der Errichtung von Sickerschdchten mit
vorgeschaltetem Absetzschacht im Bereich der 6ffentlichen StraBenverkehrsfldchen
die Moglichkeit eréffnet, auchim Zuge eines Ausbaus der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe
eine weitere Belastung des Mischwasserkanals zu vermeiden und eine gezielte
Versickerung vor Ort vorzunehmen. Auch in diesem Fall gilt, dass entsprechende
Nachweise der Sickerfdhigkeit des Bodens als Grundlage fUr die Lage, die GréBe und
die Art der Versickerungseinrichtung zu erbringen sind.

Die dezentrale Versickerung soll aber nicht nur eine Uberlastung des vorhandenen
Mischwasserkanals verhindern, sondern sie entfaltet auch positive Wirkung auf die
Grundwasserneubildungsrate. Zudem fragt die Verdunstung des gespeicherten
Niederschlagswassers zum Ausgleich des lokalen Mikroklimas bei.

Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu berUcksichtigen. Beim Bau von
Versickerungsanlagen ist darauf zu achten, dass die Versickerung ausschlieBlich
unterhallb von Deckschichten und Auffillungen in den gewachsenen Boden erfolgt.
FUr die Bemessung und Planung von Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser
wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) und das Merkblatt
DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) verwiesen.

Durch Wassereinleitungen kénnen bindige Béden aufweichen und entfestigen - und
bei Wassereinleitungen nahe der Hangkante der Lechleite kdnnten vorliegend evil.
auch unerwinschte Gleithorizonte entstehen und die Boschung destabilisieren.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhdlinisse obliegt
grundsdtzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen
auftretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.
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4.17

4.18

Generell sind Gebdude wasserdicht zu errichten sowie gegen eindringendes
Niederschlagswasser zu schitzen. Zu diesem Zweck wird empfohlen, auch die
Tiefgaragenein- und -ausfahrt baulich zum Schutz vor Uberflutung mit einer
Uberhdhung von 10 cm gegeniber der angrenzenden offentlichen StraBenfléche
auszubilden. Durch die entstehende Bebauung darf es zudem zu keiner
Verschlechterung bei wild abflieBendem Wasser fUr Dritte kommen (§ 37 WHG). Auch
sind Offnungen am Gebdude (Lichtschdchte, Treppenabgdnge, Kellerfenster, Tiren,
Be- und Entliftungen, Mauerdurchleitungen, etc.) ggf. ausreichend hochzusetzen
und gegen eindringendes Wasser zu sichern.

Artenschutz

Aus den Einschdtzungen der Relevanzprifung zu potenziell betroffenen Arten sind
folgende fUnf Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen zu bericksichtigen, um
Gefdhrdungen der planungsrelevanten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden und zu
mindern:

- V1: Erhalt von Fortpflanzungs- und Ruhest&tten

- V2: Zeitliche Beschrdnkung der Baufeldfreimachung bzw. der Bauarbeiten

- V3: Uberprifung auf Fledermduse unmittelbar vor der Entfernung von
potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten

- V4: |Installation insekten- und fledermausfreundlicher Beleuchtung (siehe
Festsetzung D.11.12)

- V5. Vermeiden von Vogelschlag

- Vé: Kartierung von planungsrelevanten Arten bei konkreten Vorhaben

Es wird empfohlen, eine Umweltbaubegleitung zu vergeben, um die Umsetzung der
formulierten MaBnahmen zu gewdhrleisten.

Die Relevanzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung der
VermeidungsmaBnahmen, das Einfreten von Verboftstatbestinden nach § 44
BNatSchG ausgeschlossen werden kann. Durch die Bauleitplanung im Wege eines
einfachen Bebauungsplans wird kein Baurecht erstmals neu begrindet wird, sondern
lediglich bestehendes Baurecht gemdB den §§ 34 und 35 BauGB stddtebaulich
erforderlichen  Festsetzungen unterworfen. So 16st die Planung keine
artenschutzrechtlichen Konflikte aus, die abschlieBend auf der Ebene der
Bauleitplanung aufzuldsen wdaren.

NatUrlich kann sich artenschutzrechtlich auch nach Erlass eines Bebauungsplans eine
Anderung der Sachlage ergeben, die beachtlich ist. Im Rahmen der kinftigen
baulichen Entwicklung innerhalb des Planungsgebietes ist im Zuge der Planung
baulicher Vorhaben der Bauherr im Zweifel verpflichtet, gesondert eine vertiefte
artenschutzrechtliche  Stellungnahme zu  erstellen und mit  der unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen. Dabei gilt es zu beachten, dass fir manche Arten
bis zum Eintreten der Wirksamkeit der ergriffenen MaBnahme deren Umsetzung
deutlich vor dem Eingriff erfolgen muss. Daher wird eine frGhzeitige Kontaktaufnahme
mit der Unteren Naturschutzbehoérde empfohlen.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Sind bei der Aufstellung von Bebauungspl@nen Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, ist gemaB § 18 BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriffen des Baugesetzbuches zu entscheiden. Nach § 1a Abs. 3
BauGB ist deshalb fUr den vorliegenden Bebauungsplan die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung vorgesehen, soweit auf Grund des Verfahrens
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.
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GemdB § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung unter dem Aspekt Vermeidung und
Ausgleich zu bericksichtigen. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Die Eingriffe und KompensationsmaBnahmen werden in Anlehnung an den Leitfaden
»Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(ergénzte Fassung STMLU, 2003)" bewertet.

Zur BerUcksichtigung der umwelt- und naturschutzfachlichen Belange wurde ein
Umweltbericht nach § 2 BauGB verfasst, der Teil dieser Begrindung ist.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ergeben sich enfsprechend den
Darstellungen zu den SchutzgUtern nach UVPG im Umweltbericht weit Gberwiegend
nicht:

e Im Bebauungsplan ist die Art der baulichen Nutzung nicht festgesetzt.
Demnach gilt fUr die ZulGssigkeit der Art der baulichen Nufzung in dem
Uberplanten, im Zusammenhang bebauten Oristeil weiterhin § 34 BauGB, in
Verbindung mit § 30 Abs. 3 BauGB. Die Festsetzungsinhalte des einfachen
Bebauungsplans besitzen insoweit nur baurechtssteuernde  Wirkung,
begrinden jedoch nicht erstmals neues Baurecht. Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, da die zuldssigen Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren

e Soweit der vorliegende Bebauungsplan im Bereich bestehender Hofstellen vor
allem in den rGckwdartigen, éstlich an den Sebastianweg heranreichenden
Bereichen auch AuBenbereichsflachen Uberplant, dndert er ebenso nichts an
deren bauplanungsrechtlicher Qualitat. Die Zuldssigkeit der Art der Nutzung
bestimmt sich fUr diese Fidchen nach § 35 BauGB. Die Festsetzungsinhalte des
einfachen Bebauungsplans besitzen insoweit nur baurechtssteuernde
Wirkung, begrinden jedoch nicht erstmals neues Baurecht. Die vorhandenen
und genehmigten baulichen Anlagen wurden im Rahmen der
landwirtschaftlichen Privilegierung errichtet und waren schon vor dem
Bauleitplanungsvorgang zuldssig. Neue ausgleichspflichtige Einzelvorhaben
werden mit der Planung nicht grundsatzlich zugelassen, weswegen die
projektbezogene Bearbeitung der Eingriffsregelung erst im jeweiligen
Verfahren zur Bauantragstellung zu erfillen ist. Auf die Erforderlichkeit zur
Abarbeitung der Eingriffsregelung im Zuge von Baurechtsschaffung wird im
Umweltbericht bezogen auf betroffene Einzelfldchen hingewiesen.

Ausgenommen hiervon ist der Bereich der Verkehrsfldche fUr die Verlingerung des
Sebastianwegs, fur die der Ausgleichsbedarf im Folgenden dargestellt wird.

Zur Hondhabung der Eingriffsregelung im  Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans wird in  Anlehnung an den Leitfaden des Bayerischen
Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen ,,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (ergdnzte Fassung,
STMLU, 2003)" herangezogen. GemdB Leitfaden kdnnen Fldchen, die keine
erhebliche oder nachteilige Umgestaltung oder Nutzungsdnderung im Sinne der
Eingriffsregelung erfahren, aus der Betrachtung zur Ausgleichsberechnung
ausgeklammert werden.
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Einstufung der Beeintrdchtigungsintensit&t

In der Bestandsbewertung wird der Zustand des Eingriffsbereichs (=Ausbau des
Sebastianwegs) nach den Bedeutungen der SchutzgUter bzw. der Fldchen fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild untersucht.

Im Planungsgebiet kommen Fldchen mit geringer Bedeutung fUr Naturhaushalt und
Landschaftsbild (Kategorie 1) mit einer Spanne des Kompensationsfaktors von 0,3-0,6
vor:

¢ Wassergebundener Weg aus Schotterfldchen, als versiegelte Fidche mit geringer
Versickerungsleistung

e GrUnfldchen entlang von Verkehrsfldchen, z.T. mit artenarmen Ruderalfléchen

e Einzelbdume und Stréucher mittlerer Ausprégung

Die Bedeutung aller Schutzguter flieBt in einer Bewertung in die Gebietskategorie und
somit in den Kompensationsfaktor mit ein.

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Es sind MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrdchtigungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorgesehen, die als Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen wurden. Diese MaBnahmen vermindern die
Auswirkungen durch Eingriffe und foérdern die Belange des Nafur- und
Landschaftsschutzes.

Wasser

- Versickerungsf@hige, seitliche Multifunktionsfléchen
- Dezentrale Versickerung

Diese festgesetzten MaBnahmen kénnen dazu beitragen, den im Folgenden
erléuterten Kompensationsfaktor zu reduzieren.

Kompensationsbedarf

GemdB Leitfaden (STMU, 2003) ldsst sich der Ausbau des Sebastianwegs dem
Eingriffsschwere-Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) zuordnen.

FOr FiGdchen, die der Eingriffsschwere A | unterliegen, wurde aufgrund der hohen
Versiegelung sowie unter BerUcksichtigung der o0.g. Vermeidungs- und
VerminderungsmaBnahmen fir den Kompensationsfaktor der untere Rand der
Wertespanne (0,3 bis 0,6) herangezogen. Auf Grund der o.g.
VermeidungsmaBnahmen wird daher ein Kompensationsfaktor von:

= 0,3 fUr die geschotterten Fiichen des Sebastianwegs

Die geschoftterte Fldche unterliegt keiner grundlegenden Wertdnderung
gegenUber einer asphaltierten FlGdche, da diesbeziglich die Umweltbelange
(versiegelter Boden, geringe Versickerungsleistung, in doérflich Uberpragten
Strukturen => keine erhebliche Beeintréchtigung des Landschaftsbildes) bereits im
Bestand nur eine sehr geringe Funkfion aufweisen. Durch die festgesetzte
dezenfrale  Versickerung bzw. die sickerfdhigen Beldge auf den
Multifunktionsfldchen verschlechtert sich die Planung gegenUber dem derzeitigen
Bestand nur sehr geringfUgig.
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= 0,5 fUr die GrUnbereiche

Die Eingriffsermittlung erfolgt fir die angrenzenden Grinbereiche (Grinfl&échen,
EinzeloGume und Striucher mittlerer Ausprdgung). in die bei Umsetzung der
StraBenplanung eingegriffen werden muss bzw. die komplett verloren gehen.

angesetzt.

Schutzgut

Ausgangszustand

Bedeutung

K-Faktor

Arten und
LebensrGume

Grinfldchen entlang von
Verkehrswegen, z.T.
artenarme Ruderalfléche,
verdichtet

Einzelb&ume und Strducher
mit mittlerer Ausprédgung

Al

Al

0.3-0.,6
=>0,5

Boden

kein
Bodenaufbau
anthropogener
Verdichtung
Anthropogen Uberpragter
Boden

versiegelter Boden und
sonstige befestigte Beldge
+ unbefestigte
Fldchen/Kiesfldichen ohne
Oberboden

ungestorter
aufgrund
EinfluBe,

Al

0.3-0.,6
=>03

Wasser

Versiegelte Fl&dchen ohne
Versickerungsleistung
Grunflachen
verdichtetem
Bodenaufbau mit mittlerer
Versickerungsleistung

mit

Al

0.3-0.,6
=>03

Klima und Luft

groBflachig versiegelte
Bodenbereiche und
Baullcken mit verdichtet
bebautem Umfeld

Al

0.3-0.,6
=>03

Landschaftsbild

stark Uberprégte dorfliche
Siedlungsstrukturen

Al

0.3-0.,6
=>03

Eine zeichnerische Ubersicht der Fldchen, die einem Eingriff und einer Aufwertung im
Sinne der Eingriffsregelung unterliegen, liegt auBerdem dem Umweltbericht bei.
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Die folgende Tabelle zeigt einen rechnerischen Uberblick des Eingriffs:

Eingriffsschwere Fi&che | Faktor | Kompensations-
in M2 bedarf in m2
gerundet
A | von unbefestigten Fidchen/Kiesflachen in | 1.200 0.3 360
Baugebieten
A | Versiegelung von Okologisch | 500 0.5 250
geringwertigen Grinfl&chen
Gesamt 610

ErsatzmaBnahmen (auBerhalb des Planungsgebietes)

Die Stadt Friedberg verfigt Uber ein Okokonto, welches fir den Nachweis des
ermittelten Ausgleichsbedarfs herangezogen wird (vgl. Abbildung 25, Abbildung 25).

FOr den vollstandigen Ersatz des Eingriffs soll eine rund 750 m2 aus dem Okokonto
verbucht werden. Bei der betreffenden Fldche handelt es sich um eine
Streuobstwiese, die etwa 700 m noérdlich des Planungsgebietes auf der
FlurstUcksnummer 48 der Gemarkung Derching liegt.

Abbildung 25: Ausschnitt aus dem Okokonto der Stadt Friedberg (Quelle Stadt Friedberg)
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4.19

Flurnummer 48 Derching

Okokonto

Abbuchungsflache

o 7s0m? Stadt Friedberg
| Andrea Fendt, Birgermeisterrefat - Abt. 63

| E— Lageplan, nur far dienstliche Zwecke. Zur MaBentnahme nur bedingt Erstellt am: 15.02.2022
| geeignet! ©Daten: LDBV Mapstab 1:1000 N

Abbildung 26: Lage des Ausgleichsbedarfs auf der Okokontofléche (Quelle Stadt Friedberg)

Klimaschutz und Klimaanpassung

Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung gefragen werden. Der Grundsatz
ist in der Abwégung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu bericksichtigen.

MaBnahmen, die dem Klimawandel Rechnung fragen

Um auch bei zunehmenden Starkregenereignissen Schdden und Nachteilen
vorzubeugen, ist vorrangig eine dezenfrale Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers auf dem Baugrundstick vorgesehen.

Der zu erhaltende bzw. wiederherzustellende Vegetationsbestand innerhalb des
Planungsgebiets tragt zur D&dmpfung von Temperaturextremen bei. Durch eine
entsprechende GrUnausstattung kann somit ein positiver Effekt fir das lokale
Kleinklima bewirkt werden.

Das  Gebiet liegt  auBerhalb  von Uberschwemmungsgebieten. Bei
Starkregenereignissen und lokalen Unwetterereignissen kdnnen StraBen und
GrundstUcke kurzzeitig Uberflutet werden. Dies sollte im Rahmen der BauausfUhrung
bei der Festlegung von Erdgeschosshéhen bzw. der Ausbildung von Kellern etc.
Beachtung finden.

Im Rahmen der BauausfUhrung ist ebenso auf eine ausreichende Dimensionierung von
RegenrUckhaltevolumen zu achten, sodass auch bei Starkregen ausreichend
Regenrickhaltevolumen zur VerfUgung steht.

DarUber hinaus finden durch die Festsetzung einer GRZ eine Beschrénkung der
Versiegelung statt.  Weitergehende Festsetzungen zur Uberdeckung von
Tiefgaragenfldchen bzw. Dachbegrinung von Nebenanlagen bezwecken zudem
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eine stérkere Wasseraufnahme, voribergehende Speicherung und Verdunstung von
Niederschlagswasser und haben somit einen positiven Effekt auf das Klima.

MaBnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Gebiets wird der Ausweisung
neuer Baugebiete im unbebauten Naturraum vorgebeugt und so die
Neuversiegelung von AuBenbereichsfldchen tendenziell vermieden. Des Weiteren
wird durch die Festsetzungen zur Niederschlagsversickerung sowie bezuglich einer
ausreichenden Begrinung des Planungsgebiets dem Klimawandel entgegengewirkt.

Auswirkungen der Planung
Stadtebau

- Qualifizierte  Steuerung der baulichen Entwicklung im Sinne einer
ortsbildvertréglichen Nachverdichtung

- Erhalt der identitatsstiffenden und ortsbildprégenden doérflichen Strukturen

- Erhalt und maBvolle Weiterentwicklung des bestehenden Gebietscharakters

Grinordnung

- Mdoglicherweise bei kinftigen Bauvorhaben Verlust von Baumbestand; durch
Ersatzpflanzungen zum Teil Kompensation dieses Verlusts. Festsetzungen zum
Schutz des Wurzelbereichs von Bdumen im Bereich der Hangkante, Erhalt des
Waldbestands im Planungsgebiet.

- Erhdhung der Versiegelung; Verlust von natUrlichen Bodenfunkfionen. Durch
Festsetzung von dezentralen Versickerungseinrichtungen kann aber die
Grundwasserneubildungsrate positiv beeinflusst werden.

- Minimierung der Auswirkungen der Fl&dchenversiegelung durch sickerfahig
herzustellende BelGge bei Zufahrten, Wegen sowie offenen Stellplétzen in Form
von z. B. Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder wassergebundener Decke auf
den Grundsticken fir Wohnnutzung

- Grundwasser: durch die zuldssige kUnftige Bebauung treten voraussichtlich keine
Beeinfrdchtigungen bzw. Eingriffe in das Grundwasser auf. Zusatzlich erfolgt die
Festsetzung von Versickerungseinrichtungen, die einen positiven Beitrag zur
Neubildungsrate des Grundwassers leisten kénnen.

- Durchliftung des Planungsgebiets durch Stellung der Gebdude unverdndert;
Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima durch Neupflanzung von
Baum- und Vegetationsstrukturen, Erhalt von Vegetationsbestand sowie zu
begrinenden Fldchen

- Verdichtung der Bebauung im Gemeindegebiet; EinfUgen in das Ortsbild, da
Festsetzungen zu Gebdudehdhe, Dachform, Firstrichtung, Baur&umen erfolgen

- Soweit mdéglich Erhalt der biologischen Vielfalt durch Neupflanzungen von Baum-
und Vegetationsstrukturen und Festsetzung von insekten- und bienenfreundlicher
Bepflanzung sowie Erhalt von Vegetationsbestand.

- Keine Befroffenheit der Erhaltungsziele und dem Schutzzweck von Natura 2000-
Gebieten

- Keine Betroffenheit von Kultur- und Sachgutern: Die Bau- und Bodendenkmdler
im Geltungsbereich werden entsprechend gesichert

- Beseitigung des Abfalls erfolgt nach den ortlichen Vorschriffen Uber die
kommunale Abfallentsorgung bzw. den daflr zusténdigen Betrieb. Die
technische Ver- und Entsorgung sind grundsatzlich gesichert. Die
Niederschlagsentwdsserung der BaugrundstUcke ist geregelt.

- GemdB der Begriffsbestimmung des Art. 2 Satz 1 i.V. Art. 3 Seveso llI-Richtlinie
befindet sich weder ein Betrieb nach Anhang | im Planungsgebiet noch in der
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6.1.1

ndheren Umgebung. Von einer Gefdhrdung oder erheblichen Beeintréchtigung
kann nicht ausgegangen werden. Im Umkreis zum Planungsgebiet ist kein
Betriebsbereich gem. §3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern sind gem. §50
BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unfdllen im Sinne
des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte
Schutzobjekte gem. §3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten. Von anderweitig
maoglichen, natUrlichen Katastrophen im Hinblick auf starke Trockenheit und DUrre
ist das Planungsgebiet nicht betroffen. Gefdhrdung durch Hochwasser oder
Uberschwemmung ist fir das Plangebiet eher unwahrscheinlich und im
Bebauungsplan ausreichend berUcksichtigt.

Verkehr und ErschlieBung

- Neuordnung von StraBenr&umen zur Verbesserung des Ortsbildes und der
Verkehrssicherheit und der Aufenthaltsqualité@t im StraBenraum

- Sicherung einer nérdlichen StraBenanbindung des Sebastianwegs an die Bgm.-
Schlickenrieder-StraBe

- Sicherung und Erg&nzung von FuBwegeverbindungen zur Vernetzung mit der
Umgebung

Umweltbericht
Einleitung

Auf Grund seiner Lage nahe der Stadt Augsburg und der verkehrsgUnstigen
Anbindung an die Autobahn A 8 ist der Ortsteil Derching der Stadt Friedberg
zunehmend als Wohn- und Gewerbestandort nachgefragt. Der
verfahrensgegensténdliche Altort von Derching befindet sich oberhalb der Lechleite
und ist stadtebaulich vor allem durch die bestehenden landwirtschaftlichen Hofstellen
entlang der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe geprégt. Durch den fortschreitenden
Strukturwandel in der Landwirtschaft werden immer mehr Héfe aufgegeben und
staddtebaulich prégende Gebdudestrukturen durch neue Wohngebdude ersetzt.

Daher hat der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Friedberg am 25.01.2018
Kriterien beschlossen, die eine Einflgung von Neubauvorhaben in die ortstypische
Bebauung gewdhrleisten kbénnen. Da sich  das bestehende Baurecht
planungsrechtlich hauptséchlich nach § 34 BauGB sowie in geringfugigem Umfang
im nordostlichen Planungsgebiet gem. § 35 BauGB beurteilt, hat die Stadt jedoch
kaum Steuerungsmaglichkeiten diese Kriterien als Vorgaben fir Baugenehmigungen
heranzuziehen und umzusetzen.

Um den dorflichen, gewachsene Charakter und somit die Qualitdt des Ortsbildes
erhalten und gleichzeitig die anstehenden Umstrukturierungsprozesse aktiv lenken zu
kénnen, hat die Stadt Friedberg am 11.07.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 13 beschlossen.

Da der geltende Fldchennutzungsplan mit der erforderlichen Neuordnung der
Flachen konform ist und insoweit der angestrebte Bebauungsplan aus seinen
Darstellungen entwickelt werden kann, ist eine Anderung des Fiichennutzungsplanes
nicht erforderlich.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Standort, GroBe und Besitzverhdlinisse

Der Ortsteil Derching befindet sich ca. 10 km nérdlich der Stadt Friedberg.
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Das etwa 6,3 ha groBe Planungsgebiet umfasst im Wesentlichen die alte Ortsmitte von
Derching beidseits der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe bis zur Hangkante der Lechleite im
Westen und dem Sebastianweg im Osten.

Das Planungsgebiet wird im Westen durch den bewaldeten Steilhang der Lechleite,
im Norden durch den Forstweg, im Osten durch den Sebastianweg im Sudwesten
durch Flachen der Kirche und der Schule und im SUGden durch den Kreisverkehr, der
dort den Ortseingang darstellt, begrenzt.

Die FlurstGcke Fl. Nr. 22/5 + 22/4 (Dorfplatz), 22/5, 24 (Feuerwehr und ehem. Schule)
befinden sich im Eigentum der Stadt Friedberg. Ebenso wie die FlurstGcke innerhalb
der Flidche der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe Fl. Nr. 47 TF, 47/8, 47/10, 47/11, 47/12,
47/13, 47/14, 47/15, 47/16, 47/17, 47/19, das FlurstGck innerhalb des Sebastianweges
mit der Fl. Nr. 101, der Kirchweg mit der Fl. Nr. 22/3, der Fuchsenweg mit der Fl. Nr. 32/7
sowie FlurstUck 217/47 TF.

Die Ubrigen FlurstGcke im Umgriff des Bebauungsplans Nr. 13 befinden sich derzeit in
Privateigentum.

SUdwestlich angrenzend an das Planungsgebiet gibt es den bestehenden
Bebauungsplan ,,3_0 -Sudlich und 6stlich der Ulrichsiedlung® vom 5. Juli 1967.

FUr das Planungsgebiet selbst liegt kein Bebauungsplan vor.
Art des Gebietes

Im Umgriff des Bebauungsplans gibt es noch keine rechtswirksamen Bebauungspléne.
Der Planungsumgriff stellt sich weitgehend als planungsrechtliche Innenbereichslage
(§ 34 BauGB) dar. Lediglich die Bereiche &stlich des Sebastianwegs nérdlich der
Hausnummer 14 und Teile der rGckwdrtigen Hofstellenbereiche auf den Fl. Nr. 8, 9 und
96 sowie der Fl. Nr. 96/3 sind als AuBenbereichslagen (§ 35 BauGB) zu quadlifizieren.

ZukUnftige Nutzungen sollen sich in ihrer Art in dieses Gebiet einfugen. Dies kann
ausreichend Uber die Beurteilung gem. den §§ 34, 35 BauGB gewdhrleistet werden,
so dass eine Regelung der Art der Nutzung nicht erforderlich ist. Deshalb wird der
Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt und
auf die Festsetzung einer Nutzungsart verzichtet.

Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Abgesehen von der Art der Nutzung setzt der Bebauungsplan jedoch ein MalB3 der
baulichen Nutzung fest, welches Uber die max. zuldssigen Grundfldchenzahl (GRZ)
von 0,4 sowie die Hohenentwicklung der Gebdude (Wandhohen, Firsthdhen) definiert
wird. Da im Altortbereich eine dichte Bebauung und die Sicherung der
landwirtschaftlichen Nutzungen stddtebaulich gewinscht sind, wird fior Grundsticke,
die einem landwirtschaftlichen Befrieb im Sinne des § 201 BauGB dienen,
ausnahmsweise eine maximale mogliche Grundfl&chenzahl von 0,6 zugelassen. FOr
die derzeit schon bestehende Bebauung wund Nuftzung gerade der
landwirtschaftlichen Hofstellen besteht weiterhin Bestandsschutz. Zur Definition der
Uberbaubaren GrundstUcksfléche werden Baugrenzen sowie Baulinien, entlang der
Bgm.-Schlickenrieder-StraBe, festgesetzt.

DarUber hinaus werden vorwiegend die Bauweise, die Baugestaltung
(Dachgestaltung, Firstrichtung) sowie Stellpl&ize betreffende Festsetzungen getroffen.
Hierbei wird in einen Kernortbereich entlang der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe und die
Hinterliegergrundsticke unterschieden (sieche Kap. 4.1. Begrlndung). FiUr den
Kernortbereich werden restriktivere Festsetzungen beziglich Héhe, Firstrichtung und
Gestaltung geftroffen, als fir die hinteriegenden GrundstUcksbereiche, die
st&dtebaulich nicht so stark in den &ffentlichen Raum an der HaupterschlieBung durch
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die Bgm.-Schlickenrieder-StraBe hineinwirken. Die beiden ErschlieBungsstraBen Bgm.-
Schlickenrieder-StraBe und Sebastianweg werden als offentlichen
StraBenverkehrsfldchen festgesetzt. Der Sebastianweg, der sich im Bestand bislang als
Sackgasse darstellt, wird darGber hinaus im Nordwesten bis an die Bgm.-
Schlickenrieder-StraBe verldngert, um den &ffentlichen Belang einer gezielten Orts-
und Verkehrswegeentwicklung verfolgen zu kdnnen (Alternativenprifung
Sebastianweg, siehe Kap. 4.13.3 der Begrindung).

Auf Grund der westlich an das Planungsgebiet angrenzenden bewaldeten Lechleite
werden zum Schutz vor Hangrutschungen, zum Erhalt des den Hang stabilisierenden
Baumbestandes, zur Forderung eines natUrlichen Waldsaums sowie zur UnterstUtzung
der Waldfunktion als Lebensraum entsprechende Abstdnde zur bewaldeten
Hangkante definiert und Baubeschrénkungen fur die GrundstUcke FI.Nr. 16, 17,19, 21,
22 und 22/4 geftroffen.

Um langfristig die zentrale Freifldche in der Ortsmitte als Treffpunkt fUr die Bewohner
des Oberdorfes zu sichern, wird der Dorfplatz als Gemeinbedarfsfiiche mit der
Iweckbestimmung ,,nicht bebaute, teilbegrinte, oOffentliche Flache for
Kommunikation und Zusammentreffen im Oristeil" festgesetzt. Im Nordwesten des
Planungsgebiets wird das GrundstUck, das sich zwischen den Hausnummern 23 und
25 von der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe bis zur Hangkante der Lechleite erstreckt, als
offentliche Gronflache mit der Zweckbestimmung o&ffentliche Durchwegung
festgesetzt, um den ftraditionell genutzten ,Fuchsenweg" planungsrechtlich zu
sichern.

Zur Sicherung der freiraumplanerischen, natur- und artenschutzrechtlichen sowie
klimatischen Belange werden u.a. die Ausgestaltung von Einfriedungen, die
flachenhaften Begrinung und Bepflanzung der Baugrundsticke sowie die Nutzung
von insekten- und fledermausfreundlicher Beleuchtung festgesetzt. DarGber hinaus
werden durch entsprechende Festsetzungen die baumschutzrechtlichen und
waldrechtlichen Belange entlang der Hangkante zur Lechleite berUcksichtigt. Des
Weiteren werden Festsetfzungen zum Umgang mit dem anfallenden
Niederschlagswasser getroffen.

Bedarf an Grund und Boden

Insgesamt nimmt das Planungsgebiet eine Fldche von ca. 6,3 ha ein.

Wie eingangs erwdhnt, ist das Plangebiet im Bestand bereits weitgehend bebaut. Die
Baugrundsticke nehmen eine Fidche von ca. 5,09 ha ein. Die Gemeinbedarfsfléche
und die offentliche Grinfldche haben eine Fldche von ca. 600 m2. Die im
Planungsgebiet festgesetzte Waldfldche umfasst eine GréBe von ca. 1.275 m2. Um
eine ausreichende ErschlieBung zu ermoglichen, bedarf es Verkehrsfidchen von ca.
1,07 ha, welche ebenfalls Uberwiegend im Bestand bereits vorhnanden sind.

Wichtigste Ziele des Plans

Die Ziele der Planung werden unter Punkt 4 der Begrindung genannt.
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6.1.2

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des
Umwelitschutzes

Fachpldane

Landesentwicklungskonzept (LEP)

GemdB des Landesentwicklungsprogramms (=LEP) (Stand 01.01.2020) ist die Stadt
Friedberg als Mittelzentrum bestimmt und liegt im groBen Verdichtungsraum
Augsburg.

Reqgionalplan (RP)

Der RP konkretisiert die Zielvorstellungen des LEPs auf regionaler Ebene und bildet
einen langfristigen planerischen Ordnungs- und Entwicklungsrahmen fUr die jeweilige
Region. Daher werden insbesondere die Ziele des RP berUcksichtigt.

Nach Karte 1 des Regionalplans der Planungsregion 9 (Augsburg) (Stand 2007,
Teilfortschreibung 2018) liegt der Ortsteil Derching im Stadt- und Umlandbereich des
groBen Verdichtungsraums der Stadt Augsburg. SUdlich des Ortes fungiert die
Kernstadt Friedberg als Mittelzentrum, in ca. 2 km Entfernung schlieBt im Westen das
Stadtgebiet  Augsburg  (Oberzentrum) an. Gem. Karte 3 zieht ein
Landschaftsschutzgebiet (die Lechleite)] an der westlichen Grenze des
Planungsgebiets entlang.

Der Regionalplan der Region Augsburg (Region 9) beschreibt im Text ,,Uberfachliche
Ziele (Z) und Grundsatze (G)". Die Wohnnutzung und die gewerbliche Nutzung sind
moglichst so miteinander zu kombinieren, dass das daraus resultierende
Verkehrsaufkommen geringgehalten wird. AuBerdem sollen Struktur, Funkfion sowie
ortsbildprédgende Gebdude und Platze erhalten und genutzt werden.

Iwischen dem Oberdorf und dem Unterdorf Derching verlauft ein
Landschaftsschutzgebiet.

Zur Sicherung der Landschaft sind Lechauwald, Lechniederung und Lechleite als
landschaftliche Vorbehaltsgebiete ausgewiesen. Die naturnahen Waldbestédnde an
den Hangleiten oberhalb der Friedberger Ach sollen erhalten und gepflegt werden.
Diese sind von Siedlungstatigkeit freizuhalten. Nérdlich von Derching befindet sich das
Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 19 ,Waldgebiete 6stlich von Augsburg*.

FIGchennutzungsplan (FNP) mit Landschaftsplan

Der Fldchennutzungsplan (=FNP) (in der Fassung vom Dezember 2017, mit der
Anderung FNP/47 in Kraft getreten am 21.04.2021) der Stadt Friedberg stellt fOr das
gesamte Planungsgebiet eine Nutzung als Dorfgebiet dar. FUr die Kirche St. Sebastian
zeigt der Fldchennutzungsplan eine Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung
Kirche. Die Bgm.-Schlickenrieder-StraBe und der Sebastionweg werden als
Verkehrsfldchen dargestellt. Im Westen des Altortes Derching gibt es die Darstellung
von Fldchen fUr Wald. Diese Fldchen werden zum Teil Uberlagert durch das
nachrichtlich dargestellte amtlich kartierte Biotop Nr. 7531-0077-0001 (mesophilem
Laubwald mit den weiteren Biotoptypen sonstiger Feuchtwald und mesophilen
GebUschen). Am Kreuzungsbereich Alte BergstraBe/ Bgm.-Schlickenrieder-StraBe stellt
der Fidchennutzungsplan eine Grinfldche dar. Die FlurstUcke FLLNr. 3 und Teilfladche
3/1 sind als FiGdchen fOr Landwirtschaft dargestellt, obschon sie planungsrechtlich dem
Innenbereich zugehdrig sind.

Die Ziele des neu aufzustellenden Bebauungsplans korrespondieren mit denen des
Landesentwicklungsprogramms, des Regionalplans, des Fldchennutzungsplans und
des Landschaftsplans.
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Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP), Stand September 2007

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Entwicklung naturnaher Laubwadlder
entlang der &stlichen Lechleite

Die Friedberger Lechleite grenzt
unmittelbar an das Planungsgebiet an.
Zu deren Schutz wird ausreichend
Abstand vom Baumbestand gehalten.

Entwicklung vernetzter Gehdlzstrukturen im
HUgelland.

Der Bebauungsplan umschlieBt
ausschlieBlich bereits bebaute Fldchen.
Durch  die  Nachverdichtung im
Geltungsbereich ké&nnen Freifldchen im
AuBenbereich mit wertvollen
Gehdlzstrukturen geschont werden.

Erhalt bedeutsamer Waldré&nder

Der an das Planungsgebiet
angrenzende Waldrand wird durch die
Planung nicht berUhrt. Ein ausreichender
Abstand der Baurédume zum Wald wird
eingehalten, um kinftig die Ausbildung
eines Waldsaums zu ermdglichen.

Erhalt und Optimierung von
sLeitenwdldern*

Der Wald ,Friedberger Lechleite wird
durch die Planung gesichert, indem die
Baurdume einen angemessenen
Abstand vom Baumbestand wahren.

Erhaltung und Opftimierung | Feuchtgebiete sind im Planungsumgriff
naturschutzfachlich  lokal bedeutsamer | oder in der unmittelbaren Umgebung
Feuchtgebiete. nicht vorhanden.

Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Bei der Aufstellung von Bauleitplédnen sind
gem. § 1 Abs. 6 BauGB die Belange des
Umweltschutzes einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu bericksichtigen.

Der Begrindung zum Bebauungsplan ist
ein Umweltbericht beigeflgt, der die
Belange ausfUhrlich behandelt.

GemdaB § 1a Abs. 2 soll mit Grund und

Boden sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind  zur
Verringerung der zusatzlichen

Inanspruchnahme von Fldchen fUr bauliche
Nutzungen die Méglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von
Fldchen, Nachverdichtung und andere
MaBnahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaB zu begrenzen.

Im Bebauungsplan wird die kUnftige
bauliche Entwicklung innerhalb eines
Bestandsgebiets ermoglicht. Die
Aufstellung des Bebauungsplans setzt
einen qualifizierten Rahmen Uber die
Zul@ssigkeit von Vorhaben bzgl. MaB der
Nufzungen in Form einer GRZ sowie der
erforderlichen Begrinung der
Grundstucke. Durch die Planung wird
eine Moglichkeit zur Nachverdichtung
ausgeschopft  und der sparsame
Umgang mit Grund und Boden
gewdhrleistet.
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GemdB § Ta Abs. 3 sind die Vermeidung | Da es sich um einen einfachen
und der Ausgleich voraussichtlich | Bebauungsplan im Bestand handelf,
erheblicher Beeintrdchtigungen des | durch den kein neues Baurecht
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und | entsteht, sind kaum Eingriffe
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in | ausgleichsbedUrftig. Eine
seinenin § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe | Ausgleichsermittiung wird im Rahmen
a bezeichneten Bestandteilen | des Bebauungsplanverfahrens fir die
(Eingriffsregelung nach dem | Eingriffe, die sich durch den Ausbau des
Bundesnaturschutzgesetz) in der | Sebastianswegs ergeben, durchgefthrt.
Abwdgung zu berUcksichtigen. Entsprechend erforderliche Regelungen
zur Sicherung eines Ausgleichsbedarfs
werden berUcksichtigt. Der erforderliche
Ausgleichsbedarf kann im stédtischen
Ausgleichsfl&chenkataster
nachgewiesen werden.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll | Entsprechende MaBnahmen, die der
gemdB § 1a Abs. 5 sowohl durch | Klimaanpassung dienen bzw. dem
MaBnahmen, die dem Klimawandel | Klimawandel entgegenwirken  u.q.
entgegenwirken, Beschrdnkung des MaBes der Nutzung,
als auch durch solche, die der Anpassung | Begrinung, Gebdudestellung, Umgang
an den Klimawandel dienen, Rechnung | mit Versickerung efc. werden in den
getragen werden. Der Grundsatz ist in der | Bebauungsplan miteinbezogen.

Abwdgung zu berUcksichtigen.

GemdaB § 2 Abs. 4 soll fUr die Belange des | Der Begrindung liegt der
Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer | gegenstdndliche Umweltbericht bei, in
7 und § 1la eine Umwellprifung | dem die Ergebnisse der Umweltprifung
durchgefUhrt  werden, in der die | beschrieben und bewertet werden. Der
voraussichtlichen erheblichen | Umweltbericht beinhaltet alle Angaben
Umweltauswirkungen ermittelt werden und | nach Anlage 1 BauGB.

in einem Umweltbericht nach Anlage 1
beschrieben und bewertet werden. Liegen
Landschaftspldne oder sonstige Pldne nach
§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe g vor,
sind deren Bestandsaufnahmen und
Bewertungen in  der Umwelfprifung
heranzuziechen. GemdaB § 2a bildet der
Umweltbericht einen gesonderten Teil der
Begrindunag.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

Ziele des Umweltschutzes: Art der Beriicksichtigung:

Laut § 1 BNatSchG sind Natur und | Der Begrindung liegt ein Umweltbericht
Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes | bei, in dem die Ergebnisse der
und als Grundlage fir Leben und | Umweltprifung beschrieben und
Gesundheit des Menschen im besiedelten | bewertet werden. Der Umweltbericht
und unbesiedelten Bereich so zu schiUtfzen, | beinhaltet alle Angaben nach Anlage
dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- | 1.

und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit
und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturguter, sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schénheit sowie der Erholungswert von
Natur und Landschaft auf Dauer gesichert
sind.
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§ 18 BNatSchG regelt das Verhdlinis der

Eingriffsregelung  zum  Baurecht.  Sind
aufgrund der Aufstellung, Anderung,
Ergdnzung oder Aufhebung von

Bauleitpldnen Eingriffe zu erwarten, ist Ober
die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu

entscheiden. Auf Vorhaben im
Innenbereich nach § 34 des
Baugesetzbuches sind die §§ 14 bis 17

BNatSchG hingegen nicht anzuwenden.

des
wird eine

Im Rahmen
Bebauungsplanverfahrens
Ausgleichsermittlung durchgefhrt.
Nicht vermeidbare Eingriffe
beschrédnken  sich  innerhalb  des
Siedlungsbereich  und werden im
Rahmen der Eingriffsregelung bewertet

sowie durch  Vermeidungs- und
VerminderungsmaBnahmen im
Planungsgebiet sowie im weiteren

Stadtgebiet kompensiert z.B. Uber das
Ausgleichsfléchenkonto  der  Stadt
Friedberg.

Zum Schutz der auf Grundlage nationaler
und europdischer Verordnungen und
Richtlinien besonders und streng
geschitzten Arten sind gem. § 44 BNatSchG
die Belange des Artenschutzes zwingend
bei allen Plan- und Bauvorhaben zu
beachten.

Um den besonderen Artenschutz nach §

44 BNatSchG zu beachten, wurde eine
Relevanzprifung  erstellf.  In dem
Gutachten sind

VermeidungsmaBnahmen fUr Vogel und
Flederm&use genannt, die zT. als
textliche Festsetzung und Hinweise in
den Bebauungsplan aufgenommen
werden. Da es sich um einen
Bebauungsplan im Bestand handelt und
die individuellen Bauabsichten der
EigentUmer nicht bekannt sind, ist im
Rahmen der kinftigen baulichen
Entwicklung innerhalb des
Planungsgebietes im  Zuge  der
Baugenehmigungsverfahren fUr jedes
Bauvorhaben gesondert eine vertiefte
artenschutzrechtliche  Stellung-nahme
einzureichen und mit der unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Beleuchtungen in unmittelbarer Nédhe von
geschitzten Landschaftsbestandteilen und
Biotopen sind gem. Art. 11a BayNatSchG
nur in Ausnahmefdéllen von der zustdndigen
Behdrde oder mit deren Einvernehmen zu
genehmigen.

Im Rahmen des Bebauungsplans ist eine
insekten- und fledermausfreundliche
Beleuchtung festgesetzt.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

/  Bayerisches Bodenschutzgesetz

(BayBodSchG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Zum Schutz des Bodens sind laut § 1
BBodSchG schadliche
Bodenverdnderungen abzuwehren, der
Boden und Altlasten sowie hierdurch
verursachte Gewdsserverunreinigungen zu
sanieren und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei
Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrchfigungen  seiner  natUrlichen
Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie
moglich vermieden werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt
es sich insbesondere um eine
Nachverdichtung im Bereich bebauter
Siedlungsfldchen. Es werden texiliche
Hinweise aufgenommen, dass der
Mutterboden, bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen, anderen Verdnderungen
der Erdoberfléche ausgehoben wird, in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen ist (§ 202 BauGB) und ggf.
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Die Bundes-Bodenschutz- und | vorhandene Altlasten im Rahmen des
Altlastenverordnung prézisieren den | Bauvollzuges ndher zu untersuchen, zu
Umgang mit Altlasten und | sichern und ggf. fachgerecht zu
Altlastenverdachtsfléichen  und  enthdlt | entsorgen sind.

Vorschriffen u.a. Uber Anforderungen an | AuBerdem wird die BerUcksichtigung
die Sanierung von schadlichen | der DIN 19639 ,Bodenschutz bei
Bodenverdnderungen und Alflasten oder | Planung und  DurchfUhrung  von
das Vorsorgen gegen das Enfstehen | Bauvorhaben" empfohlen.
schédlicher Bodenveré&nderungen. Unvermeidbare Beeintrchtigungen
Bei Planungen, BaumaBnahmen und | von natirlichen Bodenfunkfionen beim
sonstigen Vorhaben ist vor  der | Ausbau des Sebastianwegs werden in
Inanspruchnahme von nicht versiegelten, | der Eingriffsregelung bericksichtigt.
baulich nicht verdnderten oder

unbebauten Fldchen zu prifen, ob

stattdessen eine Wiedernutzbarmachung

von ehemals genutzten oder bereits

versiegelten, baulich verdnderten oder

bebauten Fldchen mdbglich ist (§ 1

BBodSchG).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Bayerisches Wassergesetz (BayWG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Laut § 1 WHG sind Gewdsser Bestandteil des
Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des
Menschen, als Lebensraum fUr Tiere und

Da die Kapazitétsgrenzen des
vorhandenen Mischwasserkanails
bereits im Bestand erreicht sind, werden

Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu | Festsetzungen zZur dezentralen
schutzen. Das BayWG ist das bayerische | Versickerung von Niederschlagswasser
AusfUhrungsgesetz zum | sowie  diesbeziglicher  Ausnahmen
Wasserhaushaltsgesetz. formuliert.

Abwasser ist gem. § 55WHG so zu | Bei einer ausnahmsweise erforderlichen
beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit | gedrosselten Einleitung von
nicht beeintrdchtigt wird. Dem Wohl der | Niederschlagswasser — aus  privaten

Allgemeinheit kann auch die Beseitigung
von hduslichem Abwasser durch dezentrale
Anlagen entsprechen. Niederschlagswasser

soll soweit moglich ortsnah  versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne  Vermischung  mit

Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet
werden.

GrundstUcken in den &ffentlichen Kanal
(=Mischwasserkanal) kann derzeit eine
Vermischung mit Schmutzwasser nicht
vermieden werden.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

/ Verordnung zur DurchfUhrung des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchV)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

FUr die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG
den Grundsatz fest, die fir eine bestimmte
Nufzung vorgesehenen Fldchen einander
so zuzuordnen, dass die von schadlichen
Immissionen hervorgerufenen
Auswirkungen auf schutzwirdige Gebiete,
wie z.B. Wohnen, so weit wie modglich
vermieden werden.

Der Bebauungsplan wird als einfacher
Bebauungsplan aufgestellt. Die Nutzung
des heutigen Altorts von Derching ist

wesentlich  geprégt  durch  eine
gemischte Nutzung aus
landwirtschaftlich betriebenen
Hofstellen und Wohnnutzungen.

ZukUnftige Nutzungen sollen sich in ihrer
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Die 16. BImSchVv
(Verkehrsidrmschutzverordnung)  definiert
u.a. Immissionsgrenzwerte zum Schutz vor
Verkehrsldrm. Bei den Grenzwerten wird
danach unterschieden, welche Gebiete
(z.B. Wohngebiete) betroffen sind. Die 24.
BImSchV (Verkehrswege-
SchallschutzmaBnahmenverordnung) legt
Art und Umfang der notwendigen
SchallschutzmaBnahmen fest. Die 16. und
24. BImSchV gelten nur fUr den Bau oder die
wesentliche Anderung von &ffentlichen
StraBen und von Schienenwegen, werden
im L&mgutachten aber gleichwohl als
Beurteilungsgrundlage mit herangezogen.

Art in dieses Gebiet einfugen. Dies kann
ausreichend Uber die Beurteilung gem.
§ 34 BauGB und § 35 BauGB
gewdhrleistet werden. BerUcksichtigt
werden muss hier immer die Wahrung
der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse. Die Baurdume im
Bebauungsplan sind so angeordnet,
dass die erforderlichen Abstandfléchen
eingehalten werden kénnen. Lediglich
im Bestand werden in Teilbereichen die
Abstandsfléchen bereits heute
unterschritten.

Zum Schutz vor Verkehrslrm muUssen
Bauvorhaben innerhalb der
Kernortszone entlang der Burgermeister-
Schlickenrieder-StraBe
einzelfallbezogen einen ausreichenden
Ladrmschutz nachweisen.

Die Seveso-lll-Richtlinie 2012/18/EU des
Europdischen Parloments und des Rates
vom 4. Juli 2012 zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unfdlle mit geféhrlichen
Stoffen wurde durch die 12. BImSchV in
deutsches Recht Ubernommen.

Kein Vorhaben im Planungsumgriff oder
dessen Ndhe.

Die Storfall-Verordnung (12. BImSchV) dient
der Verhinderung von Stérféllen und der
Begrenzung von Stérfallauswirkungen.

Kein Vorhaben im Planungsumgriff oder
dessen Ndhe.

Bundes-Waldgesetz (BWaldG) / Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Der Wald hat besondere Bedeutung fir den
Schutz von Klima, Wasser, Luft und Boden,
Tieren und Pflanzen, fUr die Landschaft und
den Naturhaushalt. GemdadB Artikel 9 ist jede
Handlung, durch welche die
Produktionskraft des Waldbodens
vernichtet oder wesentlich geschwdcht
oder durch welche der Waldboden
beseitigt wird (Waldzerstérung), verboten.
Dies gilt nicht, wenn die Erlaubnis zur
Rodung erteilt wird.

Im Nordwesten des Planungsgebiets
liegt der bewaldete Hang der Lechleite.
Dieser ist gem. Art. 2 Abs. 1 BayWaldG
und darUber hinaus als Schutzwald gem.
Waldfunktionsplan sowie teilweise auch
als Bodenschutzwald Art. 10 gem.
BayWaldG klassifiziert. Im Rahmen der
Festsetzungen werden
Baubeschrankungen mit erforderlichen
Abstdnden zur Waldgrenze und zur
Hangkante definiert und Festsetzungen
zur Freihaltung des Kronentraufbereichs
von Baumbestand formuliert. So dass
sowohl der Schutz vor Baumwurf und
Hangrutsch gewdhrleistet als auch der
Lebensraum Wald in seiner
Funkfionsfé&higkeit  erhalten  werden
kann.
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6.2

Sonstige einschldgige Fachgesetze und Fachpldne

Weitere in einschlégigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes sind fUr die Planung nicht relevant.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Die Inhalte des Umweltberichts sind in Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB geregelt
und entsprechend aufzubereiten.

GemdB § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde den erforderlichen Umfang und den
Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange fUr die Abwdgung fest.

Nach Einschdatzung der Stadt Friedberg wurden durch die bereits im ersten
Verfahrensschritt gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB ausgelegte Vorprifung des
Einzelfalls sowie durch die Beschreibung der berlhrten Umweltbelange in der
Begrindung, die die Umweltbelange betreffenden Einsch&tzungen im erforderlichen
MaBe umrissen. Der daraus abgeleitete Umfang und Detailierungsgrad des
vorliegenden Umweltberichtes ist ausreichend, um die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB und § 1a BauGB in der Abwdgung nach § 1
Absatz 7 BauGB ausreichend zu berUcksichtigen.

Die Stadt stellt dabei in ihre Entscheidung ein, dass ihre Bauleitplanung weit
Uberwiegend schon im Bestand stark verdichtete Bebauung nach § 34 BauGB einer
st@dtebaulichen Steuerung zufUhrt. Weiter, dass randlich nach § 35 BauGB zu
qualifizierenden  Fldchen einbezogen werden, die weitgehend durch
landwirtschaftlichen Gebd&udebestand bzw. landwirtschaftlich genutzte, teilweise
oder gdnzlich baulich in Anspruch genommene bzw. versiegelte Freifldchen
charakterisiert sind.

Im vorliegenden Umweltbericht werden die umweltbezogenen Belange zum Schutz
von Tieren, Pflanzen, biologischer Vielfalt, Boden, Fl&che, Luft/Klima, Grundwasser,
Landschaft, KulturgUtern und Menschen auf ihre Betroffenheit hinsichtlich der
Auswirkungen des Bebauungsplans geprUft. DarUber hinaus werden die
Wechselwirkungen zwischen den genannten Umweltbelangen untersucht.

Der Umweltbericht geht nicht ndher auf den Umweltbelang Oberfldchengewdsser
ein, da kein Oberfldchengewdsser im Planungsgebiet vorkommt. Darlber hinaus
werden keine vertieffen Aussagen zum sachgerechten Umgang mit Abfdllen und
Abwdssern — ausgenommen Niederschlagswasser - sowie zur Energieversorgung
gemacht. Begrindung: Es handelt sich um einen Bebauungsplan im Bestand und die
anfallenden Abfdlle werden getrennt und der entsprechenden Verwertung bzw.
Beseitigung zugefUhrt. Die Energieversorgung erfolgt Uber die bereits vorhandene
Infrastruktur. DarUber hinaus werden im Bebauungsplan keine Regelungen getroffen,
die CO2 einsparende MaBnahmen vorgeben. Die diesbezlgliche Entwicklung erfolgt
im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen.

Die wesentlichen Ergebnisse der erstellfen Fachgutachten sind im vorliegenden
Umweltbericht berUcksichtigt. Die Umweltprifung beschrénkt sich ferner auf das, was
nach gegenwdrtigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise erwartet
werden kann.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltpriffung
nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden

In den folgenden Kapiteln wird zun&chst der Ist-Zustand (Bestand) des
Planungsgebietes beschrieben. Im Anschluss werden die Auswirkungen der Planung
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6.2.1

auf die Umweltbelange bei DurchfUhrung der Planung dargelegt (Prognose) und die
MaBnahmen aufgezeigt, die zur Vermeidung, Verminderung bzw. zum Ausgleich der
Auswirkungen durchgefthrt werden.

Zur Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkungen wird eine vierstufige Skala
verwendet. Diese unterscheidet Auswirkungen von keiner, geringer, mittlerer und
hoher Erheblichkeit. Dabei wird eine Beurteilung fir jeden Umweltbelang einzeln
vorgenommen. Die Erheblichkeit hdngt von der Wertigkeit des Umweltbelangs im
Bestand und von der zu erwartenden Beeintfrchtigungsintensitét ab.

Die Beschreibung der erheblichen Auswirkungen in den Kapiteln 6.2.1 bis 6.2.10
erstreckt sich dabei auf die direkten und die etwaigen indirekten, sekunddaren,
kumulativen, grenzUberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen,
stndigen und vorUbergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen des
geplanten Vorhabens.

Bei der Bewertung der Auswirkungen wird geprUft, inwieweit die unter Nr. 2 b) aa)-dd)
der Anlage 1 zum BauGB genannten Punkte als Ursache in Frage kommen kénnen.
Hinsichtlich der unter ee — hh (Anlage 1 BauGB) aufgefUhrten potenziellen Ursachen
erfolgt keine Bezugnahme auf die einzelnen Belange nach § 1 Abs. 6 Nr.7 a-i BauGB.
Hier werden in sich geschlossene AusfUhrungen unter den Kapiteln 6.2.11 bis 6.2.14
erstellt.

Auswirkungen auf die Umweltbelange Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Pflanzen

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Freifldchen und Gehdlze innerhalb des Planungsgebiets befinden sich einerseits in
Privatgdrten, andererseits auf der zentral gelegenen &ffentlichen Grinflache
(Dorfplatz) und gegentber auf dem FlurstGck 3. Auf diesem Grundstick steht unter
anderem ein groBer Walnussbaum mit einem Stammumfang (STU) von ca. 190 cm,
der auf Grund seines Habitus sowie seiner Vitalitat als ortsbildprégend einzustufen ist.
Auf der 6ffentlichen Grinflche bzw. dem Dorfplatz befinden sich mehrere Stréucher
und groBe Laubb&ume. Zwei markante, vitale Walnussbdume (Juglans regia) wurden
am Sebastianweg kartiert. Weitere einzelne Bdume, u.a. Héngebirke (Betula
pendula), Rosskastanie (Aesculus hippokastanum) sowie Obstbdume stehen in den
privaten Gdarten Uber das gesamte Untersuchungsgebiet verteilt. Vereinzelt sind
Hecken vorhanden. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um schmale Schnitthecken,
die als Einfriedung der Gdarten dienen. Hier findet sich zumeist Thuja (Thuja
occidentalis) und vereinzelt Hainbuche (Carpinus betulus).

Im Nordwesten des Planungsgebiets grenzt der Waldbestand der Lechleite direkt an
das Planungsgebiet an bzw. befindet sich auch teils im westlichen Planungsgebiet
innerhalb der Privatgrundsticke. Dieser stellt sich vor Ort als Ausldufer der bewaldeten
Lechleite dar und ist in Teilbereichen des Geltungsbereichs nachrichtlich sowohl als
Landschaftsschutzgebiet (LSG-00440.01) als auch als Biotop (ID: 7531-0077-001)
ausgewiesen. Zur Vereinfachung der Planzeichnung sind die Grenzen dieser
Schutzgebiete nicht aufgenommen. Eine Darstellung dazu ist in der Begrindung zum
gegenstdandlichen Bebauunungsplan zu finden.

Es ist dabei anzunehmen, dass jedenfalls die, die bebauten innerdrtlichen Bereiche
Uberlagernde Biotopkartierung Uberholt ist.

Nach Abstimmung (am 27.04.21 mit Gesprdchsprotokoll und 12.11.21, 08.12.21 E-Maiil)
mit dem zust@ndigen Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF Augsburg)
handelt es sich bei der Waldfldche um Wald im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayWaldG.
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DarUber hinaus wird der Wald an der Lechleite gem. Waldfunktfionsplan als
Schutzwald und teilweise auch als Bodenschutzwald Art. 10 gem. BayWaldG
klassifiziert, um Hangrutschungen entgegenzuwirken. Nach RUckmeldung des AELF
kann der Verlauf der Waldgrenze gezogen werden (siehe Abbildung 1, Begrindung
Kap. 2.3)

Die Waldgrenze wurde nach Begehung im Winter 2021 durch das AELF auf Grundlage
des Vorhandenseins einer waldtypischen Vegetation fUr die Grundsticke FI.Nr. 16, 17,
19, 21, 22/2 und 22 festgelegt. Hier wurde das Vorhandensein von Bodenvegetation
und eines entsprechenden Waldinnenklimas berlcksichtigt. Insofern liegt die
Waldgrenze innerhallb des Planungsgebiets oftmals dort, wo z.B. Gebd&ude oder
Mauern direkt angrenzen. Wald kann auch auf Privatgrundsticken liegen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Durch die Nachverdichtung und den Neubau von Gebduden, StraBen,
Parkpldtzen sowie sonstigen versiegelten und befestigten Flichen gehen Freifléchen
und Vegetationsbestand verloren. Bei den betroffenen Freifldchen handelt es sich
weitgehend um artenarme Rasen- und sonstige gértnerisch genutzte Fidchen auf den
Baugrundsticken. Durch den Ausbau des Sebastianwegs werden in
untergeordnetem MaBe Grunfldchen entlang von Verkehrsfldchen verloren gehen.
Dieser Eingriff wird im Rahmen der Ausgleichsermittiung erfasst und entsprechend
ausgeglichen.

Im westlichen Bereich der FlurstGcke FILNr. 16, 17, 19, 21, 22/2 und 22 ist zum Schutz des
Waldbestandes vor Eingriffen durch bauliche Anlagen sowie zur Entwicklung eines
naturnahen Waldsaums ein Abstand der Baurdume von 10 m zur Waldgrenze
vorgesehen. Zudem sind zum Erhalt der Bume im Bereich der Hangkante zwischen
den GrundstUcken Fl. Nrn. 16 und 22 im Abstand von 1,5 m keine baulichen Eingriffe
zul@ssig.

Betriebsphase: Bei Umsetzung des Bebauungsplans gehen keine Waldfldchen
verloren. Durch den festgelegten Abstand der Baurdume zur Waldgrenze wird die
Maoglichkeit erdffnet, dass sich ein naturnaher Waldsaum etablieren kann. Um die
Auswirkungen der kinftigen baulichen Entwicklung und Nachverdichtung
abzumildern und die Biodiversitdt zu fdérdern, werden im Bebauungsplan
Vermeidungs-und  VerminderungsmaBnahmen  wie  z.B.  Begrlnung  der
BaugrundstUcke inkl. Bepflanzung mit heimischen B&umen und Stréuchern, Erhalt von
Baumbestand, bienen- und insektenfreundliche Bepflanzung getroffen. Die
Verwendung von heimischen, standortgerechten B&Gumen und Str&éuchern wird u.a.
festgesetzt, um eine Beeintrachtigung des angrenzenden
Biotops/Landschaftsschutzgebiets durch gebietsfremde Vegetation gering zu halten.

Insgesamt sind die negativen Auswirkungen als gering erheblich zu bewerten.
Tiere
Bestandsaufnahme der einschidgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Die faunistische Potenzialeinschdtzung (DRAGOMIR Stadtplanung GmbH, 26.01.2022)
kommt zu dem Ergebnis, dass saP-relevante Vogel- und Fledermausarten im
Planungsgebiet vorkommen kdnnen.

Aufgrund der bestehenden Nutzung und der vorhandenen Strukturen sind
reproduktive Vorkommen von saP-relevanten Pflanzen, Weichtieren, Reptilien,
Amphibien und Libellen nicht mdéglich. Schmetterlinge, Ké&fer und Sdugetiere (ohne
Fledermduse) sind im Planungsgebiet selbst auszuschlieBen, kdnnen aber im
angrenzenden Baumbestand der , Friedberger Lechleite" vorkommen.
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Fledermduse:

FOr gebdudebewohnende Arten stellt das Planungsgebiet insgesamt einen
geeigneten Lebensraum dar. Die vielen alten Bestandsgebd&ude mit zahlreichen
Spalten, Nischen und Léchern in und an Fassaden, D&chern und Rollladenkd&sten
sowie Einflugmdglichkeiten in Dachstihle kdnnen Tiere als ganzjaghriges Versteck
(Ruhestatte) und ggf. als Wochenstube (= Fortpflanzungsstatte) nutzen. Selbst im
Winter kann ein Vorkommen von einzelnen Arten bzw. Tieren in den beschriebenen
Strukturen  nicht  ausgeschlossen  werden. Mogliche  Winterquartiere  der
Zwergfledermaus befinden sich z. B. in Mauerspalten, in Ritzen zwischen Dachgebdlk
und hinter Fassadenverkleidungen.

Da im Siedlungsbereich nur wenige Bume, insbesondere alte BGume mit natirlichen
Hohlen, Spechthdhlen und Spalten bzw. Risse wie z.B. abgeplatzter Borke, vorhanden
sind, ist das Potential fUr baumbewohnende Arten eher gering. Die nachgewiesenen
Héhlen sind jedoch als potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten fUr Fledermduse
ZU werten.

Mehrere  Spechthdhlen wurden im  Wald am westlichen Rand des
Untersuchungsgebietes nachgewiesen. Dort sind auBerhalb des Planungsgebiets
weitere Hohlen und andere geeignete Baumquartiere anzunehmen.

Sowohl der Siedlungsbereich als auch die umgebenden Strukfuren (Wald +
Offenland) eignen sich als Jagdhabitat fir Fledermé&use.

Végel:

Am Boden brUtende typische Arten wie die Haubenlerche kommen im
Planungsbereich auf Grund fehlender, groBer Freifldchen, nicht vor.

Der Siedlungsbereich im Untersuchungsgebiet weist nur wenige B&ume auf. Das
Brutplatzangebot fUr hdéhlen- und halbhdhlenbewohnende Brutvégel in diesem
Bereich ist daher sehr eingeschrankt. Einzelne Nistk&sten kdnnen die Situation nur
geringflgig kompensieren.

Bei den kartierten Héhlen im Siedlungsbereich ist aufgrund der Lage der an
StraBen/Wegen, belebten Platzen bzw. bebauten Grundsticken anzunehmen, dass
diese insbesondere von typischen Arten des Siedlungsraumes bewohnt werden. Diese
fallen Uberwiegend in die Kategorie der nicht saP-relevanten Arten. Allenfalls der
Feldsperling (Passer montanus) und Haussperling (Passer domesticus) sind als
potenzieller Brutvdgel zu erwarten.

Ein Vorkommen von saP-relevanten, freibritenden Brutvogelarten im Planungsgebiet
ist sehr unwahrscheinlich. Die meisten Gehodlze befinden sich an Wegen, StraBen und
offentlichen Platzen bzw. in Innenhodfen. Dichte, strukturreiche Gehdlzbesténde, die
ausreichend Schutz und Deckung sowie Nahrung bieten, sind nicht vorhanden.

Die Vielzahl an Spalten, Hbhlen und Ldcher in den Fassaden und D&chern der
Bestandsgebdude stellt ein Angebot an potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
fir viele gebdudebritende Vogelarten, beispielsweise Feldsperling (Passer
montanus), Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus) und Mauersegler (Apus
apus) dar.
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Zudem weisen die groBen, offenen Stdlle mit teilweise Uberhdngenden Déchern ein
hohes Potential fir Mehl- (Delichon urbicum) und Rauchschwalben (Hirundo rustica)
auf,

An vielen Gebduden sind im Bereich der Giebel groBe Locher zur LUftung der
DachstUhle eingelassen worden oder die alten D&cher von Scheunen weisen groBe
Loécher auf. Dies ermdglicht auch gréBeren Tieren, wie z.B. der Schleiereule (Tyto alba)
oder Turmfalke (Falco finnunculus) den Einflug in DachstUhle. In hdheren Gebduden,
z.B. dem Kirchturm, sind auch Bruten von Wanderfalken (Falco peregrinus) und Dohlen
(Corvus monedula), moéglich.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Eine erhebliche Stérung von nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
geschuUtzten Tieren durch Verldrmung und Beleuchtung ist nicht zu erwarten, da der
Bebauungsplan u.a. das Bestandsrecht sichert und sich die bereits im Bestand
vorhandenen Belastungen durch Verkehr, Larm und Beleuchtung voraussichtlich nicht
spurbar erhéhen.

Durch die Bauleitplanung im Wege dieses einfachen Bebauungsplans wird zudem
kein Baurecht erstmals neu begrindet, sondern lediglich bestehendes Baurecht
gemdB den §§ 34 und 35 BauGB modifiziert und st&dtebaulich erforderlichen
Festsetzungen unterworfen. So 16st die Planung keine neuen artenschutzrechtlichen
Konflikte aus, die abschlieBend auf der Ebene der Bauleitplanung aufzuldsen wdaren.
NatUrlich kann sich artenschutzrechtlich auch nach Erlass eines Bebauungsplans eine
Anderung der Sachlage ergeben, die zu berUcksichtigen ist. Daher ist jedes
Einzelbauvorhaben verpflichtet, einer derart neuen Sachlage gerecht zu werden. In
der Relevanzprifung und der Begrindung wird diesbeziglich darauf verwiesen, dass
im Rahmen der kUnftigen baulichen Entwicklung innerhalb des Planungsgebietes im
Zuge der Planung baulicher Vorhaben der Bauherr im Zweifel verpflichtet ist,
gesondert eine vertiefte artenschutzrechtliche Stellungnahme zu erstellen und mit der
unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Im Rahmen dieser Untersuchung mussen
die saP-relevanten Arten genauer geprift und auf etwaiges Ausldsen von
Verbotstatbestdnden durch den spezifischen Eingriff beurteilt werden. Auf Grundlage
dieser Untersuchung mussen dann im Hinblick auf die Eingriffsschwere bzw. Anzahl
tatséchlich betroffener Arten/Individuen in  Abstimmung mit der UNB die
erforderlichen Vermeidungs- bzw. cef-MaBnahmen festgelegt werden.

Die Umsetzung des Bebauungsplans fuhrt nicht zu Verbotstatbesténden nach § 44
BNatSchG, wenn die in der Relevanzprifung zur saP formulierten sperzifischen
VermeidungsmaBnahmen durchgefihrt werden.

Insgesamt sind die negativen Auswirkungen als gering erheblich zu bewerten.

Betriebsphase: Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Allerdings kbnnen
bei Neubauten spiegelnde oder transparente Fassadenteile ggf. zu einem erhdhten
Vogelschlagrisiko fGhren.

Biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Fldchen, die fUr die biologische Vielfalt von besonderem Wert sind, z.B. sehr
artenreiche oder seltene Biotoptypen (z.B. Magerrasen, Moore) sind im
Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.
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Dennoch ist durch das Vorkommen von Wald verschiedener Altersstufen mit
Laubbdumen entlang der Lechleite an der westlichen Grenze des Planungsgebiets
sowie in Gestalt privater und &ffentlich nutzbarer Freifldéchen mit Siedlungsgehdlzen
eine gewisse Biodiversitat vorhanden. Gerade einige Walnussbdume (auf den FILLNrn.
3 und 6) sowie Ahorn und Linden im Bereich des Dorfplatzes sind auf Grund ihres
Bestandsalters und ihrer Vitalitdt von besonderer Bedeutung.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Das Planungsgebiet ist im Bestand groBfl&chig versiegelt und bebaut. Der
Verlust von Gehdlzen ist nicht abzuschétzen, da es sich hauptsdchlich um
PrivatgrundstUGcke handelt, bei denen der vorhandene Vegetationsbestand nicht
einzeln aufgenommen und vermessen wurde und der Umfang von zukUnftigen
Bauvorhaben nicht klar prognostiziert werde kann. Es sind Festsetzungen zum Erhalt
sowie zur Neupflanzung bzw. Neuanlage von BGdumen, Strduchern und Grinfldchen
getroffen worden. Die Vorgaben der DIN 18920 (zum Schutz von Bdumen,
Pflanzbest&nden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen) und der RAS-LP4
Richtlinie fUr die Anlage von StraBen sollten beachtet werden. Zudem werden

Betriebsphase: Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans zur BegrGnung der Baugebiete sowie zu deren
Bepflanzung kann ein groBer Teil der vorhandenen Vegetation innerhalb des
Planungsgebiets erhalten oder ersetzt werden.

Die Erheblichkeit der Auswirkungen wird als gering eingestuft.

Schutzgebiet und Biotop

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im SUdwesten des Planungsgebiets grenzt eine Waldfl&che an. Diese stellt sich als
Ausl@ufer der bewaldeten Lechleite dar und ist in Teilbereichen des Geltungsbereichs
sowohl als Landschaftsschutzgebiet (LSG-00440.01) als auch als Biotop (ID: 7531-0077-
001) ausgewiesen. Das Biotop sefzt sich als Hauptbiotoptyp aus mesophilem
Laubwald mit den weiteren Biotoptypen sonstiger Feuchtwald und mesophilen
GebUschen zusammen (Bayernatlas, Erhebungsdatum 12.06.1988).

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Nach fachlicher Einschétzung wird angenommen, dass die die bebauten
innerdrtlichen Bereiche Uberlagernde Biotopkartierung Uberholt ist. Ein Uber das
bisherige MaB erforderlicher baulicher Eingriff in das kartierte Biotop sowie auch in das
Landschaftsschutzgebiet ist bei Umsetzung des Bebauungsplans ist nicht vorgesehen.

Betriebsphase: Da die bestehende Siedlung bereits heute sehr nah am Baumbestand
angrenzt und der Bebauungsplan einen gréBeren Abstand der Baugrenzen zum
Vegetationsbestand vorsieht, sind sowohl das Landschaftsschutzgebiet als auch die
Biotopflche von der Planung nicht betroffen. Das Landschaftsschutzgebiet ragt mit
ca. 400 m2im Nordwesten in das Planungsgebiet hinein.
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Biotop-Nr.
7531-0077-001

\ KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN

5 “" B Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten
NG im Sinne des Naturschutz- bzw. des Waldrechts
(§9 Abs. 6 BauGB), Landschaftsschutzgebiet

e

7531-007-00™ Biotop mit Nummer 7531-0077-001

Abbildung 27: Lage des Biotops und Landschaftsschutzgebiets

Die Erheblichkeit der Auswirkungen wird als gering eingestuft.
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6.2.2

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen

Hinweise

Festsetzung von Baugrenzen mit ca.
10 m Abstand zur Waldgrenze
Bepflanzung mit heimischen B&dumen
und Struchern

Festsetzung zur Unzuldssigkeit von

Hinweis zur zeitlichen Beschrdnkung
der Baufeldfreimachung bzw. der
Bauarbeiten

Uberprifen auf Fledermduse
unmittelbar vor der Entfernung von

Schottergdarten potenziellen Fortpflanzungs- und
» Festsetzungen zu erhaltenswertem Ruhestatten

Baumbestand = Vermeiden von Vogelschlag
» Festsetzung einer insekten- wund | = Kartierungen von

fledermausfreundlichen Beleuchtung planungsrelevanten Arten bei

» Festsetzungen zZu konkreten Vorhaben
Mindestbodenvolumina fOr | = Hinweise zum Baumschutz
Pflanzungen in Belagsfléchen und auf | = Erhalt  von  Fortpflanzungs- und
Tiefgaragen Ruhestatten

AusgleichsmaBnahmen
Festsetzungen Hinweise

» Ausgleich fUr den Eingriff durch den
Ausbau des Sebastianwegs,
Ausgleichsfléchenkataster der Stadt
Friedberg

» Finzelfallbezogener Ausgleich von
Bauvorhaben im

planungsrechtlichen AuBenbereich

Auswirkungen auf den Umweltbelang Boden
Bodenfunktionen

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Gem. digitaler geologischer Karte Bayerns (Bayernatlas, Stand Mai 2021) handelt es
sich bei der geologischen Einheit im Planungsgebiet um Gerdll- und Kiessande mit
Sand und Fein- bis Mittelkiesanteil in wechselnden Verhdltnissen. Nach Aussagen der
digitalen ingenieurbiologischen Karte von Bayern (Bayernatlas, Stand Mai 2021) findet
sich der Baugrundtyp ,hichtbindige Lockergesteine* (Kies, Fluss-
/Schmelzwasserablagerungen, Flusssande), die mitteldicht bis dicht gelagert und
lokal maBig frostempfindlich sind. Der aufgelagerte Boden besteht fast ausschlieBlich
aus Braunerde (Ubersichtsbodenkarte von Bayern, Bayernatlas, Stand 2020) auf
kiesfUhrendem Lehmsand bis Sandlehm. Seltene und sehr wertvolle Béden, wie z.B.
Moorbéden, sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Gem. vorliegender baugrundgutachterlicher Stellungnahme (Geotechnische
Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Schuler & Dr.-Ing. Gddecke mbH, Stand 15.11.21) sind
im Planungsgebiet unterhalb der Mutterbodendecke (Schichtdicke bis zu 0,15 m) bzw.
unterhalb von &rtlichen kUnstlichen Auffillungen (Schichtdicke bis zu 0,2 m) zundchst
oft geringkonsistente Decklehme (bis ca. 1,3 m Tiefe) zu erwarten. Unterhalb der
Decklehme folgen die Terti@rbdden (ab ca. 1,3 m Tiefe bis zur Erkundungstiefe bei ca.
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8.0 m unter Geldndeoberkante) der Oberen SUBwassermolasse in Form von zundchst
meist unterschiedlich kornabgestuften Terti@rsanden. In den oberen Abschnitten
kénnen die Tertigrbdden zundchst noch stark verwittert und oftmals umgelagert,
aufgelockert und dementsprechend entfestigt sein. Mit zunehmender Tiefe stehen die
Terti@rschichten erfahrungsgemdB jedoch in hoher Lagerungsdichte und guter
Tragfdhigkeit in Wechsellagen aus Sanden, Kiesen, Schiuffen, Tonen und Mergeln mit
zT. Sand-, Ton- und Mergelsteinausbildung an. Bei solchen wechselhaften
Kornabstufungen sind in den tertidren Sandbdden innerhallb des Planungsgebiets
grundsétzlich auch erhebliche Schwankungen bei der Wasserdurchldssigkeit und der
Versickerungsfahigkeit zu erwarten (siehe Kap. 6.2.4).

Die im Zuge der Baugrunderkundung aufgeschlossenen bindigen Decklehme mit ihrer
meist nur weich-steifen Konsistenz sowie auch die unterlagernd aufgeschlossenen, oft
nur locker gelagerten Sandbdéden sind gem. baugrundgutachterlicher
Stellungnahme nicht mit den zuldssigen Bodenpressungen nach den Tabellenwerten
der DIN 1054 belastbar, da solche gering fragfdhigen Bdden keinen Regelfall zur
Grindung von Ingenieurbauwerken im Sinne dieser Norm darstellen.

Dieser Sachverhalt ist insbesondere im Bereich der westlich an das Planungsgebiet
angrenzenden Hangkante zu berdcksichtigen. So wurde im Rahmen der
baugrundgutachterlichen Stellungnahme eine Beurteilung der
B&schungsbruchsicherheit im Bereich der Hangkante der Lechleite in Hinblick auf eine
etwaige zukUnftige weitere Bebauung Untersuchungen durchgefihrt. Als Ergebnis aus
diesen Untersuchungen I&sst sich ableiten, dass bei zukUnftigen BaumaBnahmen nahe
der Hangkante (bzw. auch bereits durch das Aufbringen von zusétzlichen Lasten oder
durch Versickerungsanlagen im Bereich der Hangkante) bei den vorgefundenen
wenig scherfesten  Untergrundverhdltnissen  grundsétzlich eine  unzul@ssige
Hangdestabilisierung keinesfalls ausgeschlossen werden kann. Schlimmstenfalls
kédnnten solche MaBnahmen auch zu entsprechenden Hangrutschungen fUhren. Im
gesamten Planungsgebiet sind also gem. Baugrundgutachten sehr inhomogenen
Baugrundverhdltnissen anzutreffen. So ist in weiten Teilen mit einer mdaBigen
Tragfdhigkeit und Scherfestigkeit des Untergrunds zu rechnen.

Boden nimmt insbesondere Funkfionen als Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen,
Wasserspeichermedium, Filter und Puffer fUr Schadstoffe sowie als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte ein. Da der Boden im Planungsgebiet durch anthropogene
Einflusse in weiten Teilen Uberpragt ist, ist die FunkfionsfGhigkeit des Bodens im
Planungsgebiet bereits eingeschrankt. Die Versiegelung des Planungsgebiets betragt
derzeit durch Gebdude, ErschlieBungsfldichen und Nebenanlagen ca. 31.000 m?
(ohne offentliche StraBenverkehrsfldchen). Dies entspricht einem Versiegelungsgrad
bezogen auf die Gesamtheit der Baugrundsticke von ca. 60 %.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Baubedingt kann die zeitweilige Inanspruchnahme von unversiegelten
Fldchen bspw. fUr Baustelleneinrichtungen oder Lagerpldtze nicht ausgeschlossen
werden.

Im Bereich der Hangkante zur Lechleite ist wie oben beschrieben auf Grundlage der
baugrundgutachterlichen Stellungnahme mit wenig scherfesten
Untergrundverhdltnissen zu rechnen. Von nennenswerten Lastaufbringungen in einem
Abstand von ca. 15 m von der Hang-Oberkante génzlich abzusehen. Bei MaBnahmen
bis zu einem Abstand von 25 m von der oberen Hangkante werden fUr zukUnftige
weitere Bebauungen im Rahmen der Anbahnung baurechtlicher Zulassungen stets
entsprechende erdstatische Berechnungen durchgefUhrt und grundsdatzlich ein
entsprechender Bd&schungs- bzw. Geldndebruchnachweis vorgelegt werden.
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Inwieweit je nach der GroBe eines Bauvorhabens, je nach den Bauwerkslasten und je
nach den &rtlich erkundeten Untergrundverhdltnissen darUber hinaus auch fUr weiter
entfernte BaumaBnahmen ein solcher Bdschungsbruchnachweis/
Hangstandssicherheitsnachweis  noch  erforderlich  ist, ist  im  Einzelfall
eigenverantwortlich durch die Bauherren gemeinsam mit einem Baugrundachter
kiGren.

Betriebsphase: Durch die mégliche Versiegelung von bislang unbebauten Fldchen im
Rahmen von Neubauvorhaben gehen die natUrlichen Bodenfunktionen komplett
verloren. Da es sich um einen Bebauungsplan im Bestand, mit z.T. bereits sehr hoher
Versieglung auf einigen GrundstUcken, handelt, ist nicht davon auszugehen, dass eine
relevante Baurechtsmehrung mit entsprechend zusatzlicher Versiegelung, die
negative Auswirkungen auf den Umweltbelang Boden mit sich bringt, generiert wird.
In Teilbereichen ist sogar davon auszugehen, dass durch die festgesetzte GRZ z.B. bei
den ehemaligen Hofstellen, die fUr eine Konversion herangezogen werden, eher eine
Entsiegelung von Fldchen ausgeldst wird. So herrschen im Planungsgebiet im Bereich
der Baugrundstucke im Bestand schon hohe Vorbelastungen durch Versiegelung vor,
sodass bereits heute eine deutliche Einschrénkung der Bodenfunktionen (zu
Versickerung siehe Kap. 6.2.4) vorzufinden ist.

Die mdgliche zusatzliche Versiegelung von bisherigen Schotterfldchen und in
untergeordnetem Umfang unversiegelten, daran angrenzenden Fldchen im Bereich
des Sebastianwegs fUhrt zu einer erheblichen Beeintréchtigung, die im Rahmen der
Ausgleichsermittlung ausgeglichen werden muss.

Durch entsprechende Festsetzungen zur Verwendung sickerfGhiger Bodenbel&ge,
Uberdeckung von Tiefgaragen sowie der Beachtung der Hinweise zum Bodenschutz
und zum Umgang mit (falls vorhanden) belasteten Béden werden die Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden geringgehalten und fUhren zu keinen erheblichen
Auswirkungen auf den Umweltbelang.

Schadstoffbelastungen/ Altlasten

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Es liegen keine Hinweise auf Alllasten und d&hnliche schédliche
Bodenverunreinigungen gemans BBSchG vor.

Kampfmittel

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Es liegen keine Hinweise zu Kampfmitteln vor.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise
» Baubeschrénkung .,Gefahrenzone | = Hinweise zum Bodenschutz
Baumwurf" mit zuldssiger Ausnahme | =  Hinweise zU Altlasten und
nach statischem Nachweis Kampfmitteln
» Baubeschrénkung »Gefahrenzone

Hangrutsch® mit zul@ssiger Ausnahme
nach geotechnischem Nachweis
» Festsetzung zu sickerfahigen BelGgen
= Festsetzung zur Uberdeckung von
Tiefgaragen
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6.23

= Festsetzungen zur Versickerung von
Niederschlagwasser

AusgleichsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

» Ausgleich fUr den Eingriff durch den
Ausbau des Sebastianwegs,
Ausgleichsfléchenkataster der Stadt
Friedberg

» Finzelfallbezogener Ausgleich von
Bauvorhaben im
planungsrechtlichen AuBenbereich

Auswirkungen auf den Umweltbelang Flache
Bestandsaufnahme der einschlidigigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet liegt im Oberdorf des Ortsteils Derching der Stadt Friedberg. Es
wird dabei im Westen durch den bewaldeten Steilhang der Lechleite, im Norden
durch den Forstweg, im Osten durch den Sebastianweg im SUdwesten durch die
Fldchen von Kirche und Schule und im SUden durch den Kreisverkehr, der den
Ortseingang darstellt, begrenzt. Generell setzt sich die Bebauung innerhalb des
Planungsgebiets aus landwirtschaftlichen Wirtschafts- und Wohngebd&uden und
vereinzelten gewerblichen Nutzungen sowie Wohngebduden mit entsprechenden
Freifldichen zusammen. An der Kreuzung BUrgermeister-Schlickenrieder-StraBe und
Alte BergstraBe befindet sich eine &ffentliche Grinfldche, auch Dorfplatz, der von
groBen Laubbd&umen umstanden und durch WegefUhrung erschlossen ist. Die
offentliche Grinfléche bildet den sUdlichen Abschluss der bewaldeten Lechleite, die
als fopographische Kante das Planungsgebiet im SUden und Westen begrenzt.

Im Planungsgebiet des Bebauungsplans befinden sich keine rechtswirksamen
Bebauungspldne. Aus diesem Grund erfolgt die planungsrechtliche Beurteilung der
GrundstUcke im Planungsgebiet auch nach SatzungserlaB im Zweifel nach § 30 Abs. 3
BauGB in Verbindung mit den §§ 34 und 35 BauGB. Die Festsetzungsinhalte des
einfachen Bebauungsplans besitzen nur baurechtssteuernde Wirkung, begrinden
jedoch nicht erstmals neues Baurecht.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Eine Neubeanspruchung von Flédchen im AuBenbereich aufgrund von
Nachverdichtung im Siedlungsbereich wird durch die Bauleitplanung — von der Fidche
der Verl&ngerung des Sebastianweges abgesehen - nicht ausgeldst, sondern allenfalls
gesteuert.

Die Eingriffe in den AuBenbereich gem. § 35 BauGB mussen einzelvorhabenbezogen
kompensiert werden. Neue ausgleichspflichtige Einzelvorhaben werden in der
Planung nicht abbildet, weswegen die projekibezogene Bearbeitung der
Eingriffsregelung im jeweiligen Verfahren zur Bauantragstellung zu erfullen ist.

Betriebsphase: Innerhalb der BaugrundstUcke werden die maximal bebaubaren
Grundfldchenzahlen nach BauNVO zugelassen, sodass die Fl&iche im Planungsgebiet
optimal genutzt werden kann. Zusétzlich tragen groBe, zusammenhdngende
Baufenster fUr eine bestmogliche Gestaltungsfreiheit dazu bei. AuBerdem kommt die
Abstandsfldchensatzung der Stadt Friedberg, die bislang fir das Plangebiet eine
gréBere Abstandsfldchentiefe bestimmt hat, nicht zur Anwendung. Um eine
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Beeintréchtigung des Ortsbildes zu vermeiden, werden maximale Gebdudehdhen,
Firstrichtung, Dachform etc. festgesetzt.

Durch die ermdéglichte Nachverdichtung im Bestand tritt keine Zerschneidung von
Landschaft bzw. Wald und Biotopen im Allgemeinen ein. Die Waldfldchen westlich
des Planungsgebietes bleiben erhalten und bilden einen freien Korridor entlang der
Lechleite.

Erhebliche Beeintrdchtigungen auf den Umweltbelang kénnen ausgeschlossen
werden.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

»  Zulassung der max. bebaubaren GRZ | -

nach BauNVvO
»  Festsetzung groBer,

zusammenhdngender Baufenster
»  Festsetzung von Max.

Gebdudehdhen, Firstrichtung,

Dachform, etc.
= Zulassung gesetzlicher

Abstandsfl&échentiefen

Auswirkungen auf den Umweltbelang Wasser
Grundwasser / Schichtwasser

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Grundwasser wurde bei den durchgeflhrten Feldarbeiten im Rahmen der
baugrundgutachterlichen Stellungnahme in Bohrungen und Schirfen bis zur
jeweiligen Bohr- und Schurfendtiefe bei max. 8 m unter GOK nicht angetroffen - je
nach Witterung kdnnen aber auf wasserstauenden Schiuff- oder Tonbdden
wasserfUhrende Schichten anstehen.

Die Grundwasserstinde sind nicht unerheblichen jahreszeitlichen, klimabedingten,
wie auch anthropogen verursachten Schwankungen ausgesetzt, so dass kiUnftig
durchaus auch hdéhere oder niedrigere Grundwasserspiegel moglich sind. Ndhere
Angaben zu den Schwankungsbreiten und Héchststénden liegen derzeit jedoch nicht
vor.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Aufgrund des hohen Grundwasserflurabstandes werden bauliche
Tatigkeiten das  Grundwasser nicht  berGhren. Mit  dem Vorkommen von
Schichtwasserhorizonten im gesamten Planungsgebiet ist zu rechnen. Durch vertiefte
Baugrunduntersuchungen sollen diese bei Neuerrichtung von baulichen Anlagen
berUcksichtigt werden. In Abstimmung mit der Genehmigungsbehdrde wdren dann
entsprechende MaBnahmen (z.B. Bauwasserhaltung) zu ergreifen.

Baubedingt ist eine geringe BeeintrGchtigung des Schutzgutes zu erwarten.
Betriebsbedingt fUhrt die Versiegelung ebenfalls zu Auswirkungen mit geringer
Erheblichkeit, da bereits heute eine relativ hohe Versiegelung im Bestand vorliegt.
Aufgrund  der  Versickerung im  Planungsgebiet und der gefroffenen
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VerminderungsmaBnahmen, wie z.B. die Verwendung von wasserdurchldssigen
Beldgen von Wegen und offenen, oberirdischen Stellplatzen, kénnen die
Auswirkungen auf das Grundwasser reduziert werden.

Entwdasserung / Versickerung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Gem. baugrundgutachterlicher Stellungnahme ist im Planungsgebiet je nach dem
ortlichen Feinkornanteil, je nach der értlichen Kornabstufung und je nach der 6rtlichen
Feinschichtung des Untergrunds mit ausgesprochen wechselhaften
Sickerverhdltnissen zu rechnen. Die Eignung der Bdden zur Versickerung st
gebietsbezogen grundsatzlich gegeben, kann aber nicht fir alle Einzelgrundsticke
gleichermaBen angenommen werden.

Die Entwasserung erfolgt derzeit im Bestand Uber den Mischwasserkanal in der Bgm.-
Schlickenrieder-StraBe. Die Ableitung des Schmutzwassers aus dem Baugebiet ist
sichergestellt. Niederschlagswasser soll kUnftig nicht mehr ungebremst eingeleitet
werden. Weitere bauliche Anderungen und zusdtzliche Verdichtungen auf den
angeschlossenen Grundsticken werden seitens der Stadtwerke Friedberg kritisch
gesehen. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens werden daher auf Grundlage der
baugrundgutacherlichen Stellungnahme entsprechende Regelungen getroffen
(siehe Kap. 5.15), um eine ordnungsgemdBe Entwdasserung der GrundstUcke bezogen
auf das Oberflachenwasser infolge einer weiteren baulichen Entwicklung weiterhin
sicherstellen zu kénnen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Angesichts der in der bodengutachterlichen Stellungnahme erkundeten
wechselhaften Sickerverhdltnisse sollte die Realisierbarkeit von Sickereinrichtungen
jeweils vorab im Einzelfall z.B. mittels entsprechender Erkundungsbohrungen und/oder
in-situ-Sickerversuchen geklart werden. Bei Wasserdurchldssigkeiten im Sickertest von
> 106 m/s sollte eine entsprechende Regenwasser-Versickerungsanlage errichtet und
auf Grundlage der ermittelten Wasserdurchl@ssigkeiten dimensioniert werden. Bei
Wasserdurchl@ssigkeiten im  Sickertest < 106 m/s musste eine tempordre
Regenwasserspeicherung mit  Drosselabfluss  eingeplant  werden.  Durch
entsprechende Festsetzungen ist langfristig sichergestellt, dass eine bauliche
Entwicklung innerhalb des Planungsgebiets im Hinblick auf den Umgang mit
anfallendem Niederschlagswasser gesichert ist.

FOr die sachgemdBe Entwdésserung wdhrend der Bauphase ist der Bautréger
verantwortlich, was von der zustindigen Behdrde im Bauvollzug geregelt und
konftrolliert wird.

Im Rahmen des Baugrundgutachtens wird darauf hingewiesen, dass durch
Wassereinleitungen bindige B&den aufweichen und sich entfestigen kdnnen. Gerade
mit Blick auf Wassereinleitungen nahe der Hangkante der Lechleite kénnten auch
unerwUnschte Gleithorizonte entstehen und die Boschung destabilisieren. Etwaige
neue Sickeranlagen sollten soweit als mdéglich nicht im Nahbereich der Hangkante
errichtet werden - im Zweifel ware die Lage von neuen Sickereinrichtungen vom
Baugrundgutachter zu prufen.

Zudem wird Uber die ZulGssigkeit der Errichtung von Sickerschdchten mit
vorgeschaltetem Absetzschacht im Bereich der 6ffentlichen StraBenverkehrsfldchen
die Moglichkeit eréffnet, auch im Zuge eines Ausbaus der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe
eine weitere Belastung des Mischwasserkanals zu vermeiden und eine gezielte
Versickerung vor Ort vorzunehmen. Auch im Bereich des geplanten Ausbaus des
Sebastianswegs kann die Mobglichkeit der denzentralen Versickerung von
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StraBenfldchen zu einer Verminderung der Auswirkungen der zusétzlichen
Versiegelung fGhren.

Insgesamt kann durch die festgesetzte dezentrale Versickerung langfristig ein Beitrag
zu einer positiven Grundwasserneubildungsrate geleistet werden.

Betriebsphase: FUr Zufahrten, Wege sowie offene Stellpldize sind sickerfdhige Beldge
vorgesehen. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind derartige Anlagen auf
GrundstUcken, die einem landwirtschaftlichen Betrieb im Sinne des § 201 BauGB
dienen, soweit fUr sie ein anderer Belag betrieblich notwendig ist.

Durch die geplante Dachbegrinung auf Flach- und Pultdé&chern von Garagen- und
Carports sowie die Uberdeckung von Tiefgaragenfldchen und sonstigen baulichen
Anlagen unterhalb der nicht Uberbauten GrundstUcksfliche mit  einer
Bodensubstratschicht kann anfallendes Niederschlagswasser zurickgehalten werden.
Das Regenwasser verdunstet, wirkt so temperaturausgleichend und leistet einen
positiven Beitrag fUr das lokale Kleinklima.

Generell ist das anfallende Niederschlagswasser oberfléichig zu versickern. Sollte eine
oberfléchige Versickerung nicht moglich sein, z.B. aus funktionalen Grinden, oder weil
diese nicht ausreicht, ist alternativ auch eine Versickerung Uber Rigolen oder
Sickerschdchte mdbglich. Im Falle nachgewiesener eingeschrdnkter oder
ungenugender Sickerfdhigkeit des Bodens kann aber auch ausnahmsweise die
Entwdasserung der Grundsticke Uber die Inanspruchnahme von Zisternen zugelassen
werden. Aus den Zisternen darf nur eine vorgegebene Menge (Drosselabflussmenge)
in die stadt. Kanalisation eingeleitet werden.

Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu berUcksichtigen. Die
detaillierte PrGfung und Planung erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.
DarUber hinaus sollte das Gebdude wasserdicht errichtet werden. Tiefer liegende
Gebdudeteile und Lichtgrdben, Kelleréffnungen, usw. sind dabei gegen
eindringendes Niederschlagswasser zu schitzen. Durch die entstehende Bebauung
darf es zudem zu keiner Verschlechterung bei wild abflieBendem Wasser fUr Dritte
kommen (§ 37 WHG).

Betriebsbedingt fUhrt die zusatzlich in Folge der Nachverdichtung auftretende
Versiegelung zu Auswirkungen geringer Erheblichkeit. Aufgrund der Versickerung im
Planungsgebiet und der gefroffenen VerminderungsmaBnahmen, wie z.B.
Verwendung von extensiver Dachbegrinung, Uberdeckung von Tiefgaragen, die
Verwendung von wasserdurchléssigen Beldgen sowie die Anwendung einer
dezentralen Versickerung, k&dnnen die Auswirkungen noch weiter reduziert werden.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Festsetzungen Hinweise
» Festsetzungen ZU GRZ und | = Hinweise  zum Umgang mit
Grundflache der Gebdude unter Regenwasser und Grundwasser
BerUcksichtigung zuldssiger | = Hinweis zZur Erkundung des
Ausnahmen fUr landwirtschaftliche Baugrunds durch den jeweilligen
Betriebe Bauherrn
» Festsetzung zu sickerf@higen Beldigen | = Hinweis zum Umgang mit
Grundwasser im Zuge von
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= Festsetzung zur Uberdeckung von BaumaBnahmen z.B
Tiefgaragen Bauwasserhaltung
» Festsetzungen zur dezentralen
Versickerung und zul@ssiger
Ausnahme

6.2.5

AusgleichsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise
» Ausgleich fUr den Eingriff durch den
T Ausbau des Sebastianwegs,

Okokonto der Stadt Friedberg

Auswirkungen auf den Umweltbelang Klima und Luft
Luftaustausch / Lokalklima

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Die Jahresmitteltemperatur betragt ca. 7 °C - 8 °C. Die Jahresniederschlagssumme
liegt im Landkreismittel bei 850 -950 mm. Die Hauptwindrichtung ist SW bis W.

Der Siedlungsbereich von Derching liegt bioklimatisch gunstig. Durch die Lage oben
auf der Lechleite, auBerhalb der Stadtbereiche von Augsburg und Friedberg, die
umliegenden landwirtschaftlichen Grinfldchen und die unmittelboar angrenzenden
Waldgebiete findet ein sehr guter Kalt- und Frischluftaustausch statt.

Thermik und Fiachenaufheizung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

In Bereichen mit hohem Versiegelungsgrad innerhalb des Planungsgebiets kann es in
sommerlichen Hitzeperioden zu einer starken Aufheizung der Belagsfldchen kommen,
was zu einer thermischen Belastung bereits im Bestand fUhrt. Der vorhandene
Vegetationsbestand sowohl groBfldchig entlang der Lechleite als auch kleinr&Gumig
innerhalb der privaten GrundstUcke sowie der 6ffentlichen Freifldche (Dorfplatz) fragt
ZU einer Minderung dieser Belastung bei.

Lufthygiene

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet ist durch seine Lage an der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe durch
Luftschadstoffe sowie seitens der vorhandenen landwirtschaftichen Nutzung durch
GerUche einer gewissen Vorbelastung ausgesetzt.

Der bestehende Wald westlich des Planungsgebiet besitzt eine hohe Bedeutung, da
er Staub und Schadstoffe bindet und Kohlenstoffdioxid zu Sauerstoff umwandelt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wéahrend der Bauphase ist zeitweise von erhdhten Schadstoffbelastungen,
verursacht durch Baustellenverkehr und Baustellentatigkeit, auszugehen. Diese sind
jedoch als nicht erheblich einzustufen, da diese bauzeitlich begrenzt auftreten.

Auch wdhrend der Betriebsphase ist mittelfristig weiterhin durch die vorhandenen
landwirtschaftlichen Betriebe mit Geruchsbelastungen zu rechnen. Langfristig
berUcksichtigt der Bebauungsplan aber auch die MOoglichkeit, dass die
landwirtschaftliche Nutzung durch eine Nutzung mit geringen Emissionen ersetzt
werden kann.
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6.2.6

Der Wald an der Lechleite sowie im Westen des Planungsgebiets bleibt erhalten und
wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ergdnzend geschutzt, somit
bleiben auch seine klimawirksamen Funkfionen dauerhaft erhalten. Durch die in Folge
der Nachverdichtung mogliche zusdtzliche Versiegelung von derzeit begrinten
Fldchen bei Umsetzung des Bebauungsplans werden im Vergleich zum jetzigen
Zustand die thermischen Belastungen jedoch moglicherweise, bezogen auf das
Einzelvorhaben, geringfUgig zunehmen. Als mittel einzustufende Auswirkungen der
Erhdhung der Versiegelung werden sich voraussichtlich auf den betroffenen Bereich
und dessen unmittelbare Umgebung beschrnken. Durch die festgesetzten
Freifldichen sowie die Pflanzauflagen von B&umen und Stréduchern kénnen die
Auswirkungen der zusdtzlichen Versiegelung jedoch deutlich eingehegt werden.

Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf den Umweltbelang wird als gering eingestuft.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise
» Festsetzung Wald * Hinweise zu landwirtschaftlichen
»  Festsetzung zum Erhalt von Emissionen
Baumbestand

» Festsetzung zur Begrinung der
BaugrundstUcke inkl. Bepflanzung mit
heimischen B&dumen und Struchern

» Festsetzung zur Pflanzung von
Bdumen und StrGuchern

AusgleichsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

Die genannten MaBnahmen tragen zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat bei.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Landschaft

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Die Gemeinde Derching liegt im Naturraum Tertidres HUgelland, welcher durch den
breiten Talraum des Lechs im Westen, der Altmordnenlandschaft im SGden und der
Ebene des Donaumooses im Norden begrenzt wird. Das Planungsgebiet selbst liegt
auf dem Sattel der bewaldeten Lechleite, welche die topographische Grenze
zwischen Oberdorf und Unterdorf bildet und das Planungsgebiet im Westen begrenzt.

Das Planungsgebiet erstreckt sich beidseits der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe im Osten
des Stadftteils Derching. Das Planungsgebiet wird im Westen durch den bewaldeten
Steilhang der Lechleite, im Norden durch den Forstweg mit seiner angrenzenden
Bebauung, im SUden durch den Kreisverkehr, der den Ortseingang darstellt und im
Osten durch den Sebastianweg mit der 6stlich davon liegenden, z.T. groBvolumigen
Bebauung durch landwirtschaftiche Nebengebdude sowie Gewerbehallen
begrenzt. Diese Bebauung im Nordosten des Planungsgebiets ermdglicht bereits
heute keinen flieBenden Ubergang in die angrenzende freie Landschaft und bildet
dadurch eine bauliche Kante.
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Die Bebauungsstruktur innerhalb des Planungsgebiets setzt sich aus (teils ehemaligen)
landwirtschaftlichen Wirtschafts- und Wohngebduden und vereinzelten gewerblichen
Nutzungen und Wohngebduden zusammen. Freiraumplanerisch wird die
Charakteristik der dorflichen Struktur entlang der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe durch
den Wechsel zwischen offenen, meist groBfldchig versiegelten, fir die
landwirtschaftiche Nutzung notwendigen Hofstrukturen, den begrinten, gut
einsehbaren und teils mit Obstb&dumen und Str&éuchern bestandenen Freifldchen und
den oft schmalen grGnen Vorbereichen vor den zur StraBe orientfierten
giebelstndigen Gebduden gebildet. Diese begrinten Bereiche wirken in den
StraBenraum hinein, werten ihn auf und bieten eine optische Strukturierung der
verkehrsdominierten StraBe.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wé&hrend der Bautatigkeiten kann es zu Auswirkungen aufgrund von z.B.
Bauzdunen, Krdnen, Baustelleneinrichtungen, usw. auf das Schutzgut Orts- und
Landschaftsbild kommen. Da diese Beeintréchtigungen nur tempordér auftreten, sind
sie als nicht erheblich einzustufen.

Betriebsphase: Die im Westen des Planungsgebiets liegende Waldfldche der Lechleite
bleibt erhalten. Somit wird das Planungsgebiet auch zukUnftig im westlichen Bereich
bis zur Alten BergstraBe eingegrint sein. Unbebaute oder geringfigig bebaute
Fldchen, fUr die im Zuge der vorliegenden Planung eine Bebauung zugelassen wird,
liegen im Siedlungsbereich und fGhren nicht zu einer Beeintréchtigung des
Landschaftbildes. Dies betrifft insbesondere den 6stlichen Ortsrandbereich, da dieser
bereits im Bestand durch die vor allem in Nordosten bestehenden landwirtschaftlichen
Nebengebdude sowie die Gewerbehalle geprégt ist.

Durch die Festsetzung einer Gemeinbedarfsfldiche Dorfplatz wird ein zentraler
Treffpunkt fUr die Bewohnerinnen und Bewohner Derchings in seiner Strukfur und
Funktion gestdarki.

Die zulassigen Gebdudehdhen in Richtung Suden und SUdwesten werden begrenzt.
Es sind Gebdudehdhen mit Firsthdhen von bis zu 12 m und Wandhdhen von max. 6,5
m zul&ssig, so dass sie sich sowohl in das Orts- als auch das Landschaftsbild einfigen.
DarUber hinaus werden zum Erhalt des charakteristischen Dorfbildes Festsetzungen zur
Bauweise, zur Lage von Stellplatzen, gestalterische Festsetzungen (z.B. Fassadenfarbe,
Vorbauten, Dachformen etc.) sowie der Begrinung und Einfriedung von
Baugrundsticken getroffen, die dazu dienen die traditionell hergebrachte Bauweise
des Oberdorfes sowie den Freiraumcharakter auch zukUnftig zu sichern und dennoch
eine bauliche Weiterentwicklung zu ermdglichen.

Erhebliche Beeintr&chtigungen auf den Umweltbelang sind nicht zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Festsetzungen Hinweise

» Festsetzung zu First- und Wandhoéhen | -

»  Festsetzung zu Bauweise

» Gestalterische  Festsetzungen  zu
Fassadenfarbe, Vorbauten,
Dachform, -eindeckung wund -
neigung, Dachaufbauten
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6.2.7

6.2.8

= Gemeinbedarfsfldéche Dorfplatz mit
entsprech. grunordnerischen
Festsetzungen zur Begrinung

» Festsetzung zu Einfriedungen entlang
der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe

» Festsetzung Wald

» Festsetzung zur Begrinung der
BaugrundstUcke inkl. Bepflanzung mit
heimischen B&dumen und Struchern

» Festsetzungen zu erhaltenswertem
Baumbestand

AusgleichsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck von Natura 2000 Gebiete

Nord&stlich, in ca. 390 m Entfernung (Luftlinie zum ndchstgelegenen Punkt) befindet
sich das FFH-Gebiet die 5,28 ha groBe ,,Lechleite zwischen Friedberg und Tierhaupten*
(ID: 7531-372). Auf Grund der Entfernung und der gleichbleibenden Nutzungsart und -
intensitat innerhalb des Planungsgebiets steht keine Beeintrachtigung des FFH-Gebiets
zu befUrchten.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Kulturgiter und sonstige Sachguiter

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich zwei Baudenkmdler: Zum einen das
ehem. Pfarrhaus in der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe 12 (D-7-71-130-164) mit einem
barockisierenden zweigeschossigen Satteldachbau mit Schweifgiebel, gebaut 1922.
Zum anderen befindet sich im Ortszentrum die alte katholische Pfarrkirche St. Fabian
und St. Sebastian (D-7-71-130-119).

Im Bereich der Kirche mit Friedhof befindet sich ein Bodendenkmal mit
mittelalterlichen und frihneuzeitlichen Befunden (D-7-7531-0259).

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Bei Verdnderungen des Bodenprofils kdnnen, insbesondere durch die
N&he des Planungsgebietes zu dem genannten Bodendenkmal, weitere
archdologische Funde zu Tage treten. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler
unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder
die untere Denkmalschutzbehdérde gemdaB Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG.

Durch die Bauleitplanung steht keine Gefdhrdung von Baudenkmdlern zu erwarten.
Der der Kirche und dem ehem. Pfarrhaus benachbarte, Bauraum auf Flurnr. 3 wurde
mit Abstand zur StraBenbegrenzungslinie nach hinten versetzt, um die BlickbezUge auf
die denkmalgeschitzten Gebdude weiterhin zu erhalten und so eine visuelle
Beeintréchtigung zu vermeiden. Die Festsetzungen begrinden keine Méglichkeit einer
neuen Beeintrdchtigung des Wesens, des Uberlieferten Erscheinungsbilds oder der
kUnstlerischen Wirkung der Baudenkmadler, gewichtige Grinde des Denkmalschutzes
fUr die unverdnderte Beibehaltung des bisherigen umgebenden Zustands Uber die
getroffene Festsetzungslage hinaus sind nicht ersichtlich.

Es ist nicht von erheblichen Beeintrdchtigungen auszugehen.
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6.2.9

Betriebsphase: Es sind keine Beeintfrdchtigungen zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen
Festsetzungen Hinweise
- = Meldepflicht von Bodendenkmalen
an das Bay. Landesamt  fOr
Denkmalpflege bzw. untere
Denkmalschutzbehdrde
AusgleichsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

Auswirkungen auf die Umweltbelange Mensch / Gesundheit / Bevolkerung
Verkehr

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

FUr den vorliegenden Bebauungsplan liegt kein aktuelles Verkehrsgutachten vor, da
die Bauleitplanung keine Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung enthdlt und
auch durch den LUckenschluss der gewidmeten OrtsstraBe Sebastianweg keine auf
Ebene des Bauleitplanungsverfahrens bewdltigungsbedurftigen Einwirkungen auf
schutzwUrdige Nutzungen auf angrenzenden Fl&ichen zu erwarten stehen.

Das Planungsgebiet wird von der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe und dem Sebastianweg
erschlossen. Die Bgm.-Schlickenrieder-StraBe (KreisstraBe AIC 25) ist eine Kreisstrale,
die Uber die KreisstraBe ,,Neue BergstraBe” an die Bundesautobahn A8 verkehrlich
angebunden ist.

Ausgehend von den letzten Z&hlungen der Tiefbauabteilung der Stadt Friedberg im
Juni 2021, die auf der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe durchgefUhrt wurden, ergab sich
eine tagliche Verkehrsbelastung von ca. 1.900 Kfz. Die BUrgermeister-Schlickenrieder-
StraBe hatte zuletzt einen Schwerlastverkehrsanteil von 8.3% LKW / landwirtschaftliche
Fahrzeuge.

Der Sebastianweg ist bislang eine reine AnliegerstraBe in Ausbildung einer SackstraBe.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Es ist davon auszugehen, dass durch die ermdglichte Nachverdichtung im
Planungsgebiet mit einer geringfigigen Verkehrszunahme zu rechnen ist.

Durch den ermdglichten Umbau der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe kann die
Verkehrssicherheit fUr die Passanten erhdht werden.

Eine bauliche Entwicklung des Derchinger Oberdorfs ist vorrangig im Bereich der
heute noch Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten oder der ehemaligen
Hofstellen zwischen der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe und dem Sebastianweg sowie im
SUdwesten des Plangebiets zu erwarten. Dabei sind diese Hofstellengrundsticke zum
einen teilweise durch die Verlingerung und die geringfUgige Verbreiterung des
Sebastianwegs geringfUgig verkehrlich mehr belastet, zugleich zum anderen aber
auch die wesentlichen NutznieBer des LUckenschlusses zur Bgm.-Schlickenrieder-
StraBe infolge einer ausgeglicheneren Verteilung des Verkehrs auf zwei Ein- und
Ausfahrten.
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Larm

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

FOr den vorliegenden Bebauungsplan liegt kein Ldrmgutachten vor, da die
Bauleitplanung keine Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung enthdlt und auch
durch den Lickenschluss der gewidmeten OrisstraBe Sebastianweg keine auf Ebene
des Bauleitplanungsverfahrens  bewdltigungsbedurftigen  Einwirkungen  auf
schutzwUrdige Nutzungen auf angrenzenden Fl&ichen zu erwarten stehen.

Im Hinblick auf Verkehrs- bzw. Umgebungsldrm hat die Stadt Friedberg angesichts ihrer
Einwohnerzahl nicht an der Umgebungsldrmkartierung 2017 in den Ballungsrdumen in
Bayern teilgenommen. Larmrelevante Daten gibt es daher lediglich fUr die BAB 8
(gem. Bayern Atlas Online). Deren Pegel reicht weder tags noch nachtsin den Bereich
des Planungsgebiets hinein.

FUr das Jahr 2015 lag laut BAYSIS die Verkehrsbelastung bei taglich 1300 Kfz, mit einem
Schwerlastanteil von 4,3 %. Eine Z&hlung der Stadt Friedberg im Juni 2021 ergab eine
durchschnittliche Belastung mit 1900 Kfz/Tag bei einem Schwerlastanteil von 8,3%.

Da der gegenstdndliche Bebauungsplan keine Festsetzungen zur Art der Nutzung trifft,
und weil die BUrgermeister-Schlickkenrieder-StraBe bereits besteht und hinsichtlich des
Verkehrs mit der Planung nicht verdndert werden soll, war eine VerkehrslGrm-
Untersuchung verzichtbar.

Innerhalb des Kernortbereichs entlang der BUrgermeister-Schlickenrieder-StraBe muss
fir Wohnbauvorhaben bereits derzeit im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
hinsichtlich der Verkehrsidrmeinwirkungen durch die Ortsdurchfahrt der AIC 25 durch
den Bauherrn ein Nachweis fUr das Vorliegen gesunder Wohn- und Arbeitsverhd&ltnisse
gemdaB DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - vorgelegt werden. Dabei sind aktuelle
Verkehrszahlen des Bayerischen StraBeninformationssystems (BAYSIS) der Bayerischen
StraBenbauverwaltung oder der Stadt Friedberg zu verwenden.

Der Sebastianweg ist bislang eine reine AnliegerstraBe in Ausbildung einer SackstraBe.
Die StraBe ist verhdltnismd@Big ruhig. Hier findet Verkehr der anliegenden
Wohnnutzungen, sowie der anliegenden landwirtschaftlichen und gewerblichen
Betfriebe statt. Aufgrund der fUr eine AnliegerstraBe Ublichen geringen
Verkehrsverhdltnisse ist nach Angaben der Unteren Immissionsschutzbehdrde fir die
Beurteilung der zuldssigen bzw. der gesundheitsrelevanten Larmsituation kein
L&rmgutachten erforderlich.

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich darlber hinaus noch akfive
landwirtschaftliche Hofstellen mit entsprechenden Larmemissionen durch Fahrverkehr
v.a. wahrend der Erntezeiten auch nachts.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wahrend der Bauphase kdnnen, verursacht durch Baustellenverkehr und
gerduschintensive Bauarbeiten, deutlich erhdhte Ladrmemissionen im Vergleich zur
Bestandssituation entstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass gemdB § 66 Abs. 2
BImSchG die , Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm -
Gerduschimmissionen” maBgebend ist.

Unter Zugrundelegung der darin genannten Grenzwerte und der zeitlichen
Begrenzung der Bauphase werden die Auswirkungen als nicht erheblich eingestuft.

Betriebsphase: Auch mit nérdlichem Anschluss an die Burgermeister-Schlickenrieder-
StraBe und kUnftig hinzukommenden Wohneinheiten entlang des Sebastianweges
wird dieser in Zukunft eine relativ ruhige AnliegerstraBe bleiben. Bezogen auf den zu

Seite 91 von 113



Stadt Friedberg

Bebauungsplan 13 fUr das Gebiet entlang der BUrgermeister-Schlickenrieder-StraBe (Ortsmitte)

im Stadtteil Derching

lll.) Begrindung mit Umweltbericht Fassung vom 20.07.2022

erwartenden Verkehrsldrm geht die Stadtverwaltung davon aus, dass der
Sebastianweg ein Verkehrsuafkommen von weniger als 500 Fahrzeugbewegungen
taglich aufweisen wird. 500 Fahrzeugbewegungen entspréchen ca. 25% der derzeitig
durch Derching fahrenden Fahrzeuge. Da der Sebastianweg weitgehend
landwirtschaftliche Hofstellen und Gewerbebetriebe erschlieBt, wird von einem
hoheren Anteil an Schwerlastverkehr (bis zu 20%) als auf der bestehenden
Ortsdurchfahrt ausgegangen.

Die Stadt Friedberg und die Untere Immissionsschutzbehdérde gehen davon aus, dass
die Richtwerte der Verkehrsl&rmschutzverordnung (16. BImSchV) fir ein Misch-/
Dorfgebiet in 3 m Abstand von der Mittellinie der StraBe eingehalten werden kénnen.
Somit sind bezUglich der Verkehrsi@rmentwicklung entlang des Sebastianweges
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse moglich bzw. gegeben.

FOr den verkehrsiérm entlang der BUrgermeister-Schlickenrieder-StraBe ist davon
auszugehen, dass die aktuelle Bauleitplanung weder erhebliche Umweltauswirkungen
im Hinblick auf Verkehrsimmissionen erstmalig ausldst bzw. in ihrer Einwirkungsintensit&t
auf angrenzende Wohn- und anderweitige Nutzfldéchen nachteilig veré&ndert, noch
schutzwUrdige Nutzungen erstmalig oder stérker als bislang vorhandenem
Verkehrsl@drm der KreisstraBe aussetzt. Tatséchlich fGhrt die Planung partiell wohl sogar
im Vergleich zum planungsrechtlichen Ist-Zustand des § 34 BauGB zu einer
DistanzvergréBerung zwischen zuldssig angrenzender baulicher Nufzung und
StraBenbereich (Grinfldchenvorgaben, Baugrenzenvorgaben).

Mit entsprechend von der StraBe abgewandten Orientierungen der Schlafrume
sowie fechnischen Vorkehrungen (massive Bauweise, Ausbildung der Fenster,
LGftungsanlagen, Vorbauten) sind Gesundheitsgefahren fUr die Bewohner entlang der
Ortsdurchfahrt nicht zu befirchten. Die schutzwUrdigen Freibereiche (Terrassen,
Balkone) sind durch Abstand zur StraBe, durch abgewandte Orientierung sowie durch
SchallschutzmaBnahmen  (z.B. bauliche Abschirmungen) ausreichend vom
Verkehrsl&rm abzuschirmen.

Erwerber und Besitzer von GrundstUcken im Planungsgebiet haben die Immissionen
der angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen zu rechnen. Eine zeitweise
L&rmbeldstigung durch landwirtschaftlichen Fahrverkehr, auch vor 6:00 Uhr morgens,
ist hinzunehmen. Zudem sind Ldrmbeeintrichtigungen jeglicher Art, insbesondere
wdhrend der Erntezeit (z. B. Mais-, Silage-, Zuckerriben-, Getreideernte) auch nach
22:00 Uhr zu erwarten.

Natirliche und kunstliche Belichtung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im Bereich von bestehenden Verkehrsfldchen und von landwirtschaftlich genutzten
Grundsticken sowie Wohngrundsticken sind bereits kUnstliche Beleuchtungsmittel
vorhanden.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wa&hrend der Bauphase zu den jeweiligen Bauvorhaben ist immer wieder
tempord&r von einer Beleuchtung der Baustelle auszugehen. Hier kann es zu
zus@tzlichen Lichtimmissionen in das Planungsgebiet kommen.

Betriebsphase: Durch die Erweiterung und Nachverdichtung der baulichen Nutzung
innerhalb des Planungsgebiets wird die kUnstliche Beleuchtung zunehmen.

Im Bestand werden Abstandsfldéchen aktuell nicht Uberall eingehalten, da in der
Vergangenheit AbstandsfléchenUbernahmen bzw. Grenzbebauungen umgesetzt
wurden. Die erforderlichen Abstandsfldchen nach BayBO mussen auf Grundlage des

Seite 92 von 113



Stadt Friedberg

Bebauungsplan 13 fUr das Gebiet entlang der BUrgermeister-Schlickenrieder-StraBe (Ortsmitte)

im Stadtteil Derching

lll.) Begrindung mit Umweltbericht Fassung vom 20.07.2022

Bebauungsplans kUnftig eingehalten werden. Um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdlinisse zu gewdhrleisten, sollfen zudem die DIN 17037 und 5034 (Vorgaben
zur Beleuchtung von R&umen) eingehalten werden. Eine ausreichende Besonnung
und Belichtung sind somit gegeben. Erhebliche Beeintréchtigungen fUr Belichtung,
BelUftung und sozialen Wohnfrieden sind somit voraussichtlich nicht zu erwarten.

Erholung

Bestandsaufnahme der einschldigigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Die &ffentliche Grinfldche des Dorfplatzes dient den Anwohner*innen zur Erholung.
Ebenso hat die angrenzende ,,Friedberger Lechleite" eine Erholungsfunktion. Diese ist
bereits historisch bedingt mit einer Vielzahl an kleineren Verbindungswegen
durchzogen. Insbesondere der derzeit wiederherstellungsbedurftige Kirchweg ist ein
wichtiges, fuBldufiges Verbindungselement.

Im Osten grenzen an das Planungsgebiet landwirtschaftliche Fidchen mit Feld- und
Waldwegen an, die Méglichkeiten zum Spazieren und Fahrradfahren bieten.

Im Plangebiet bestehen zahlreiche private Garten- und Freifldchen, die aufgrund ihrer
Aufenthaltsqualitat eine Erholungfunktion haben.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wéhrend der Bauphase zur Instandsetzung des Dorfplatzes sowie bei der
Wiederherstellung des Kirchwegs kann es aufgrund von Larm-  und
Schmutzeinwirkungen maoglicherweise zu einer zeitweisen BeeintrGchtigung fUr
Anwohnerinnen und Anwohner sowie zu einer tempordren Nutzungseinschrinkung
kommen.

Betriebsphase: Die vorhandenen Wege (Kirchweg und Fuchsnweg) werden
planungsrechtlich gesichert und bleiben damit langfristig fUr die Anwohnerinnen und
Anwohnern als Verbindungswege zwischen Ober- und Unterdorf erhalten. Zusatzlich
ist  zwischen  Bgm.-Schlickenrieder-StraBe und  Sebastionweg ein  neuer
Verbindungsweg vorgesehen, der als Zusatzangebot dazu dienen soll, die
FuBwegeverbindungen zwischen den offentlichen StraBen im Oberdorf auf kurzem
Wege ohne Umwege queren zu kdnnen.

Die als Gemeinbedarfsfldche Dorfplatz festgesetzte zentrale Freifldche fungiert
langfristig als Kommunikationsbereich und férdert das Zusammentreffen der
Dorfgemeinschaft.

Durch die Festsetzungen zur Freihaltung von Frei- und Gartenfldchen, insbesondere
festgesetzt mit MaBgaben zur Begrinung der Grundsticke sowie zur Pflanzung von
B&umen und Stréuchern bleiben Gartenfléiche sowie der grine, dérfliche Charakter
des Oberdorfs in Derching erhalten und werden gestarkt, was einer Erholungsnutzung
zugute kommt. DarUber hinaus tragen die Qualitdten einer attraktiven Ortsgestaltung
durch die baugestalterischen Festsetzungen sowie die bauleitplanerisch gesicherten
privaten Gartenfl&échen in den Vorbereichen zur Bgm.-Schlickenrieder-StraBe zu einer
erhohten Aufenthaltsqualitéat im offentlichen Raum bei.

Erhebliche Beeintrdchtigungen sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen
Festsetzungen Hinweise
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6.2.10

Festsetzung &ffentliche Grinfléche | —

(Fuchsnweg)

Festsetzung Gemeinbedarfsfldche
Dorfplatz

Festsetzung VerkehrsflGche
besonderer Zweckbestimmung,
FuBweg (Kirchweg, Gehrecht auf FI.Nr.
3)

Festsetzung max. GRZ

Festsetzung zu Einfriedungen entlang
der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe sowie
zwischen den Nachbargrundsticken
Festsetzung zur Begrlnung der
Baugrundsticke inkl. Bepflanzung mit
heimischen B&umen und Str&uchern
unter  BerUcksichtigung  zuldssiger
Ausnahmen fUr landwirtschaftliche
Betriebe

Festsetzung zur UnzulGssigkeit von
Schottergdarten

Festsetzung zur Anzahl der zu
pflanzenden B&dume und Strducher je
angefangener 300m?
GrundstUcksfléche

AusgleichsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

Sonstige Beldstigungen (z.B. Erschiitterung, Strahlung, Warme, Schadstoffe)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Mit
hinausgehenden Beld&stigungen durch Erschitterung, Strahlung, Wdéarme oder
Schadstoffe ist nicht zu rechnen.

Uber die bereits beschriecbenen Vorbelastungen des Planungsgebiets

Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen sowie mit Natura 2000 Gebieten

Wesentliche planungsrelevante Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwischen
folgenden Umweltbelangen:

Arten und Lebensréume — Tiere und Pflanzen:

Verlust von Rasenflachen und Gehdlzen durch Uberbauung und damit Verlust
von Nahrungshabitaten fUr Tiere. Grinfldichen und Gehdlzen bieten
Nahrungsgrundlage und Lebensraum fUr Tiere

Boden und Klima:

Verlust von unversiegelten FiGchen, die eine relativierende Wirkung auf das
Aufheizen der Belagsfldchen im Sommer haben.

Pflanzen und Luft:
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6.2.11

Grunfldchen und Gehdlzen wirken thermisch ausgleichend, B&dume produzieren
Sauerstoff und binden Staub/Abgase, B&ume spenden Schatten

- Boden und Arten/Lebensrume:

Verlust von unversiegelten Béden und dem Lebensraumangebot fUr boden-
bewohnende Lebewesen

- Boden (Puffer- und Filterfunktion) und Wasser (Grundwasser):

Verlust von unversiegeltem Boden fUhrt zu eingeschrénkter Puffer- und
FilterfGhigkeit und damit zu Auswirkungen auf die Versickerung und damit die
Grundwasserneubildungsrate

- Pflanzen und Landschaft

Geholze und Grinfldchen préagen die Landschaft

- Boden und (Grund-)Wasser

Boden speichert Wasser und versickert Niederschlagswasser, durch Filter- und
Pufferfunktion des Bodens wird Wasser gereinigt

- Boden und Pflanzen + Tiere

Boden bildet Lebensraum bodenbewohnende Lebewesen und Pflanzen

- Luft und Mensch

Saubere Luft bildet eine Lebensgrundlage fir den Menschen und seine
Gesundheit, Hitzebelastungen kann sich auf das Wohlbefinden des Menschen
auswirken

Aus diesen Wechselwirkungen — so weit nicht bereits bei der Darstellung in den
einzelnen Kapiteln angesprochen — ergeben sich keine neuen abwagungsrelevanten
Aspekte.

Prognose Uber die voraussichtliche Enitwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Bereits im Bestand beurteilt sich das Planungsrecht weitgehend nach § 34 sowie fur
einen Teilbereich im Nordosten nach § 35 BauGB.

Bei NichtdurchfUhrung der Planung ist eine Bebauung gemdaB § 34 BauGB zul&ssig,
wenn sie sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Uberbaubaren GrundstUcksfldche in die Eigenart der néheren Umgebung einfugt und
die ErschlieBung gesichert ist. Die hergebrachten, identitatsstiftenden und
ortsbildprégenden dorflichen Strukturen des Derchinger Oberdorfes wdren
planungsrechtlich allerdings nicht gesichert und es wirde zu einer uneinheitlichen,
gestalterisch sowie strukturell beliebigen Neubebauung fGhren. Somit wirden sich das
Ortsbild und die stddtebauliche Struktur im Planungsgebiet mittelfristig wesentlich
verdndern.

Eine Steuerung der bereits stattfindenden Umstrukturierungsprozesse v.a. im Bereich
ehemaliger genutzter Hofstellen sowie eine Sicherung der ErschlieBung rockwartiger
GrundstUcksteile entlang des Sebastianweges wirde nicht durchgefUhrt werden.
Auch wirde der Sebastianweg mit entsprechenden Nachteilen fir Verkehr und
abwehrenden Brandschutz (Feuerwehr) ohne nérdlichen Anschluss an die Bgm.-
Schlickenrieder-StraBe als Sackgasse (ohne verkehrstechnisch ausreichende und
offentlich gesicherte Wendemdoglichkeit) verbleiben.
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6.2.12

MaBnahmen zur Versickerung von Niederschlagswasser, zur Vermeidung von
Erdrutschen an der Hangkante, MaBnahmen des Naturschutzes und zum Schutz des
Waldes sowie zum Schutz vor Baumwurfgefahr sind auch ohne die Planung geboten,
wirden aber im zeitlichen Verlauf und bei verschiedenen Einzelbauvorhaben
vermutlich  unkoordiniert und uneinheitlich umgesetzt werden. Mit dem
Bebauungsplan erfolgt nun eine Klarstellung der zu beachtenden Anforderungen und
eine vereinheitliche Regelung zu deren Umsetzung.

Risiken der Planung fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt z.B. infolge von Unfdllen oder Katastrophen

Uber die in Kapitel 6.2.9 zum Schutzgut Mensch beschriebenen nachteiligen
Auswirkungen hinaus sind keine weiteren, darUberhinausgehende erheblichen
Auswirkungen zu erwarten. Dasselbe gilt fUr die SchutzgUter Kultur- und SachgUter
(siehe 6.2.8).

Auch die Risiken der Planung fir die Umwelt wurde in den Kapiteln 6.2.1-6.2.7
umfassend dargestellt, sodass auch hier keine weiteren, darUberhinausgehende
erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind.

Die Auswirkungen, die aufgrund der Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan
zuldssigen Vorhaben fUr schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, werden
ausfUhrlich in Kapitel 6.5 beschrieben und erldutert. Bei der Anfélligkeit des Vorhabens
fUr schwere Unfdlle oder Katastrophen ist zwischen den nachfolgenden Aspekten zu
unterscheiden:

- Die nach Planaufstellung zul@ssigen Vorhaben sind keine potenziellen
Verursacher fUr schwere Unfdlle oder Katastrophen, z.B. durch erhdhte Explosions-
oder Brandgefahr.

- Das Planungsgebiet ist nicht durch Ereignisse auBerhalb des Gebietes fur schwere
Unfélle oder Katastrophen besonders gefdhrdet; dazu kdnnen z.B. Erdbeben oder
Hochwasser gehdren.

Die gesetzlichen Grundlagen finden sich in den gUltigen Fachgesetzen: BImSchG,
BImSchV, Seveso llI-Richtlinie.

Eine Gefdhrdung der im Bereich der Lechleite liegenden Grundsticke durch
Hangrutschungen wurde im Rahmen des Baugrundgutachtens untersucht. Das
Gutachten kommt zum Ergebnis, dass im Bereich der Hangkante mit wenig
scherfesten Untergrundverhdltnissen zu rechnen ist. Hier ist zu berUcksichtigen, dass in
einem Bereich von 25 m bis zur Hangkante fUr etwaige zukUnftige weitere
Bebauungen im Rahmen der Baugenehmigung fUr kUnftige Bauvorhaben (Errichtung,
bauliche Anderung und Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen sowie von
Versickerungsvorrichtungen, Leitungsfuhrungen, Zufahrten, Wegen und Lagerfléchen
aller Art) stets entsprechende erdstatische Berechnungen durchgefGhrt und
grundsdatzlich ein entsprechender Béschungs- bzw. Geldndebruchnachweis vorgelegt
werden mussen, um eine genigende Standfestigkeit des Hangs weiterhin zu
gewdbhrleisten.

Durch Staundsse, Krankheiten, Schneelast, Windbruch etc. kann die Standfestigkeit
der Bume entlang der Lechleite eingeschrénkt sein. In Kombination mit der
Hauptwindrichtung aus Westen sind die 0Ostlich des Waldbestandes stehenden
Bestandsgebdude sowie kinftige Gebdude in einem Bereich bis 20 m einer erhdhten
Gefahr durch Baumfall ausgesetzt. Um das Risiko fUr Personen gerade in diesem
Bereich zu minimieren, dirfen in der benannten Zone von 20 m zum Waldbestand
grundsatzlich keine zum Aufenthalt fUr Personen geeigneten Gebdude errichtet,
gedndert oder erweitert bzw. in bestehenden Gebduden durch Nutzungsédnderung
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6.2.13

Aufenthaltsfléchen neu geschaffen werden. Bei statischem Nachweis durch einen
sachverstndigen Gutachter kdnnen derartige Bauvorhaben ermdglicht werden.

Von einer Gefdhrdung oder erheblichen nachteiligen Auswirkung infolge Risiken der
Planung fUr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt kann
bau- und betriebsbedingt bei Einhaltung der zur Gefahrenabwendung festgesetzten
MaBnahmen nicht ausgegangen werden.

Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Bericksichtigung etwaiger Umweltprobleme in Bezug auf Gebiete mit spezieller
Umwelirelevanz und die Nuizung von Ressourcen

Eine Kumulierung der Auswirkungen mit anderen Vorhaben, sodass zusdtzliche
erhebliche Auswirkungen wdhrend der Bau- und Betriebsphase hervorgerufen
werden, ist nicht zu erwarten.
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6.2.14

6.2.15

6.3

6.3.1

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima und Anfdlligkeit des Vorhabens
gegeniber den Folgen des Klimawandels

Auswirkungen auf das Klima

Auswirkungen auf das Klima werden unter. Kap. 6.2.5 beschrieben.

Anfdlligkeit des Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels

Das Vorhaben zeigt aufgrund der Lage auBerhalb von Hochwassergefahrenfl&chen
diesbeziglich keine besondere Anfdlligkeit fUr den Klimawandel. Anders verhdlt es
sich jedoch aufgrund der Lage des Planungsgebiets am Waldrand der Lechleite und
in Verbindung mit der Topografie entlang des Hangbereichs Lechleite. Hier muss vor
allem im Nordwesten des Planungsgebiets mit Gefahren durch Baumwurf, auf Grund
von Sch&den durch Hitze, Trockenheit, Schneelast und StGrmen gerechnet werden.

Jedoch kénnen auch Gebdude abseits von oberirdischen Gewdssern Gefahren
durch  Wasser  (z.B.  Starkregenereignisse  etc.)  ausgesetzt  sein.  Bei
Starkregenereignissen und lokalen Unwetterereignissen kdnnen StraBen und
GrundstUcke Uberflutet werden. Dies sollte im Rahmen der BauausfUhrung bei der
Festlegung von Erdgeschosshdhen bzw. der Ausbildung von Kellern etc. Beachtung
finden.

Im Rahmen der BauausfUhrung ist ebenso auf eine ausreichende Dimensionierung von
RegenrUckhaltevolumen zu achten, sodass auch bei Starkregen ausreichend
Volumen zur VerflOgung steht.

Vermehrt auftretende Extremwetterereignisse (z.B. DUrreperioden und Unwetter)
kédnnen Auswirkungen auf die Vitalitédt des Waldes bzw. von B&umen und Pflanzen im
gesamten Planungsgebiet haben. Innerhalb des sonstigen Plangebietes sollen
standortgerechte (und damit klimagerechte) Gehdlze bzw. Saatgutmischungen
verwendet werden. Schadliche Folgen des Klimawandels kénnen dadurch minimiert
werden.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden fir den Bau und die Errichtung von
Neubauvorhaben keine umweltgef&dhrdenden Materialien verwendet, sodass bau-
und betriebsbedingt diesbezuglich nicht mit umweltrelevanten Auswirkungen zu
rechnen ist.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verminderung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen sowie UberwachungsmaBnahmen

Bau- und betriebsbedingte Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmaBnahmen wurden - auf die einzelnen Umweltbelange bezogen - in Kap.
6.2.1 bis 6.2.9 genannt.

Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Sind bei der Aufstellung von Bebauungspl@nen Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, ist gemdaB § 18 BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriffen des Baugesetzbuches zu entscheiden. Nach § 1a Abs. 3
BauGB ist deshalb fUr den vorliegenden Bebauungsplan die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung vorgesehen, soweit auf Grund des Verfahrens
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

GemaB § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung unter dem Aspekt Vermeidung und
Ausgleich zu berucksichtigen. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.
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Die Eingriffe und KompensationsmaBnahmen werden in Anlehnung an den Leitfaden
»Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(ergénzte Fassung, STMLU, 2003)" bewertet.

Zur BerUcksichtigung der umwelt- und naturschutzfachlichen Belange wurde ein
Umweltbericht nach § 2 BauGB verfasst, der Teil dieser Begrindung ist.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ergeben sich entsprechend den
Darstellungen zu den SchutzgUtern nach UVPG im Umweltbericht weit Gberwiegend
nicht:

e Im Bebauungsplan ist die Art der baulichen Nutzung nicht festgesetzt.
Demnach gilt fUr die ZulGssigkeit der Art der baulichen Nufzung in dem
Uberplanten, im Zusammenhang bebauten Oristeil weiterhin § 34 BauGB, in
Verbindung mit § 30 Abs. 3 BauGB. Die Festsetzungsinhalte des einfachen
Bebauungsplans besitzen insoweit nur baurechtssteuernde  Wirkung,
begrinden jedoch nicht erstmals neues Baurecht. Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, da die zuldssigen Eingriffe fldchig bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

e Soweit der vorliegende Bebauungsplan im Bereich bestehender Hofstellen vor
allem in den rGckwdartigen, &stlich an den Sebastianweg heranreichenden
Bereichen auch AuBenbereichsflachen Uberplant, dndert er ebenso nichts an
deren bauplanungsrechtlicher Qualitat. Die Zuldssigkeit der Art der Nutzung
bestimmt sich fUr diese Fidchen nach § 35 BauGB. Die Festsetzungsinhalte des
einfachen Bebauungsplans besitzen insoweit nur baurechtssteuernde
Wirkung, begrinden jedoch nicht erstmals neues Baurecht. Die vorhandenen
und genehmigten baulichen Anlagen wurden im Rahmen der
landwirtschaftlichen Privilegierung errichtet und waren schon vor dem
Bauleitplanungsvorgang zuldssig. Neue ausgleichspflichtige Einzelvorhaben
werden mit der Planung nicht grundsatzlich zugelassen, weswegen die
projektbezogene Bearbeitung der Eingriffsregelung erst im jeweiligen
Verfahren zur Bauantragstellung zu erfillen ist. Auf die Erforderlichkeit zur
Abarbeitung der Eingriffsregelung im Zuge von Baurechtsschaffung wird im
Umweltbericht bezogen auf betroffene Einzelfldchen hingewiesen.

Ausgenommen hiervon ist der Bereich der Verkehrsfldche fUr die Verlingerung des
Sebastianwegs, fur die der Ausgleichsbedarf im Folgenden dargestellt wird.

Zur Hondhabung der Eingriffsregelung im  Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans wird der Leitffaden des Bayerischen Staatsministeriums for
Landesentwicklung und Umweltfragen ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (ergdnzte Fassung, STMLU, 2003)*
herangezogen. Gemd&B Leitfaden k&nnen Fidchen, die keine erhebliche oder
nachteilige Umgestaltung oder Nutzungsé&nderung im Sinne der Eingriffsregelung
erfahren, aus der Betrachtung zur Ausgleichsberechnung ausgeklaommert werden.

Einstufung der Beeintrdchtigungsintensit&t

In der Bestandsbewertung wird der Zustand des Eingriffsbereichs (=Ausbau des
Sebastianwegs) nach den Bedeutungen der SchutzgUter bzw. der Fldchen fUr
Naturhaushalt und Landschaftsbild untersucht.

Im Planungsgebiet kommen im betroffenen Bereich Fiichen mit geringer Bedeutung
for Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 1) mit einer Spanne des
Kompensationsfaktors von 0,3-0,6 vor:
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e Wassergebundener Weg aus Schotterfldchen als versiegelte Fidche mit geringer
Versickerungsleistung

e GrUnfldchen entlang von Verkehrsfldchen, z.T. mit artenarmen Ruderalfldchen

e Einzelb&ume und Str&ucher mittlerer Ausprégung

Die Bedeutung aller Schutzguter flieBt in einer Bewertung in die Gebietskategorie und
somit in den Kompensationsfaktor mit ein.

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Es sind MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrdchtigungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorgesehen, die als Festsefzung in den
Bebauungsplan aufgenommen wurden. Diese MaBnahmen vermindern die
Auswirkungen durch Eingriffe und foérdern die Belange des Nafur- und
Landschaftsschutzes.

Wasser

- Versickerungsfdhige, seitliche Multifunktionsfldchen
-  Dezenftrale Versickerung

Diese festgesetzten MaBnahmen kénnen dazu beitragen, den im Folgenden
erléuterten Kompensationsfaktor zu reduzieren.

Kompensationsbedarf

GemdB Leitfaden (STMU, 2003) ldsst sich der Ausbau des Sebastianwegs dem
Eingriffsschwere-Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) zuordnen.

FUr FiGdchen, die der Eingriffsschwere A | unterliegen, wurde aufgrund der hohen
Versiegelung sowie unter BerUcksichtigung der o0.g. Vermeidungs- und
VerminderungsmaBnahmen fir den Kompensationsfaktor der untere Rand der
Wertespanne (0,3 bis 0,6) herangezogen.

Auf Grund der o.g. VermeidungsmaBnahmen wird daher ein Kompensationsfaktor
von:

= 0,3 fUr die geschotterten FiGichen des Sebastianwegs erforderlich;

Die geschoftterte Fldche unterliegt keiner grundlegenden Wertdnderung
gegenUber einer asphaltierten FlGdche, da diesbeziglich die Umweltbelange
(versiegelter Boden, keine Versickerungsleistung, in dorflich Uberpréagten
Strukturen => keine erhebliche Beeintrichtigung des Landschaftsbildes) bereits im
Bestand nur eine sehr geringe Funktion aufweisen. Durch die festgesetzte
dezenfrale  Versickerung bzw. die sickerfdhigen Beldge auf den
Multifunktionsfldchen verschlechtert sich die Planung gegenUber dem derzeitigen
Bestand nur sehr geringfUgig.

= 0,5 fUr die Grinbereiche erforderlich;
Eingriffsermittlung erfolgt daher nur fUr die angrenzenden Grinbereiche, in die bei
Umsetzung der StraBenplanung eingegriffen werden muss.

angesetzt.
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Tabellarische Auflistung der Betroffenheit der SchutzgUter mit Ableitung des

Kompensationsfaktors:
Schutzgut Ausgangszustand Bedeutung | K-Faktor
- Grunfldchen entlang von Al 03-0,6
Verkehrswegen, z.T. artenarme =>0,5
Arten ,L,md Ruderalfldche, verdichtet Al
Lebensrume

- Einzelb&ume und Straucher mit
mittlerer Ausprégung

- kein ungestérter Bodenaufbau
aufgrund anthropogener EinflUsse,
Verdichtung

- Anthropogen Uberprégter Boden Al 0,3-0,6

- versiegelter Boden und sonstige =>0,3
befestigte Beldige + unbefestigte
Fldchen/Kiesflachen ohne
Oberboden

- Versiegelte Fldchen ohne Al 0.3-0,6
Versickerungsleistung =>0,3

Wasser - Grunfldchen mit verdichtetem
Bodenaufbau mit mittlerer
Versickerungsleistung

- groBfléchig versiegelte

Boden

. Bodenbereiche und Baulicken mit Al 0,3-0,6
Klima und Luft verdichtet bebautem Umfeld =>0,3
- stark Gberpragte dérfliche Al 0,3-0,6
Landschaftsbild Siedlungsstrukturen =>0,3

Eine zeichnerische Ubersicht der Fldchen, die einem Eingriff und einer Aufwertung im
Sinne der Eingriffsregelung unterliegen, liegt auBerdem dem Umweltbericht bei.
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versiegelter Boden und sonstige
befestigte Beldge

unbefestigte Fidchen/ Kiesfladchen
Grunfldchen entlang von
Verkehrsflachen

EinzelbGume und Stréucher mit mittlerer
Auspragung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Legende
I
=
|
[ ]

Abbildung 28: Bestandssituation (DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH)
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Legende

I:l Eingriffsschwere A |
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Abbildung 29: Eingriffsschwere (DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH)

Die folgende Tabelle zeigt einen rechnerischen Uberblick des Eingriffs:

Eingriffsschwere Fldche | Faktor | Kompensations-
in m2 bedarf in m?2

gerundet

A | von unbefestigten Fidchen/Kiesfldchen in | 1.200 0.3 360

Baugebieten

A [ Versiegelung von Okologisch | 500 0.5 250
geringwertigen Grinfl&échen

Gesamt 610

ErsatzmaBnahmen (auBerhalb des Planungsgebietes)

Die Stadt Friedberg verfigt Uber ein Okokonto, welches fUr den Nachweis des
ermittelten Ausgleichsbedarfs herangezogen wird (vgl. Abbildung 30, Abbildung 31)

FOr den vollstandigen Ersatz des Eingriffs soll eine rund 750 m2 aus dem Okokonto
verbucht werden. Bei der betreffenden Fldche handelt es sich um eine
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Streuobstwiese, die etwa 700 m noérdlich des Planungsgebietes auf der
FlurstGcksnummer 48 der Gemarkung Derching liegt.

Abbildung 30: Ausschnitt aus dem Okokonto der Stadt Friedberg, Lage der Ausgleichsfléiche
FI.Nr. 48 | Gemarkung Derching (Quelle Stadt Friedberg)
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Flurnummer 48 Derching
| Okokonto

Vorschlag Abbuchungsflache

| 22°35m=770m? Stadt Friedberg
\ Andrea Fendt, Birgermeisterrefat - Abt. 63

Kein amtlicher Lageplan, nur fiir dienstiiche Zwecke. Zur MaBentnahme nur bedingt Erstellt am: 24.01.2022
geeignet! ©Daten: LDBV MaBstab 1:1000 N

Abbildung 31: Lage der Ausgleichsfléiche innerhalb der Streuobstwiese (Quelle Stadt Friedberg)

Beschreibung der Ausgleichsfléiche

Der Ausgangszustand der Ausgleichsfléiche Fl. Nr. 48 / Gemarkung Derching war
intensiv genutztes Grinland, das der Wertigkeit Kategorie | oberer Wert (mit geringer
Bedeutung fUr Naturhaushalt und Landschaft) mit einem anrechenbaren Faktor von
0,5 (=Anerkennungsfaktor) zugeordnet wurde.

Entwicklungsziel ist eine Streuobstwiese mit artenreichem, extensivem Grinland in
Kombination mit der Pflanzung von Obstbdumen (mittlere Wertigkeit der Kategorie I
oberer Wert). Die Entwicklungsdauer ist als kurz- bis mittelfristig (10-25 Jahre)
beschrieben.

Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang eines Baumes ist
ein gleichartiger Ersatz zu pflanzen. Die GrUnlandflGche ist extensiv zu pflegen und
zweimal jdhrlich zu mdhen. Das Schnittgut ist abzufahren. Innerhalb der
Ausgleichsfl&che ist der Einsatz von Dinge- und Spritzmitteln nicht zuldssig.

Durch die BerUcksichtigung des Anerkennungsfaktors von 0,5 kénnen 2.326 m2 der
urspringlich 4.186 m2 groBBen FlGche als Ausgleichswert anerkannt werden.

6.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten und Begrindung fir die
Wahl der endgiltigen Planungsvariante

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

GemaB EinfUhrungserlass zum Europarechtsanpassungsgesetz handelt es sich bei den
laut BauGB zu priUfenden, anderweitigen Planungsmdglichkeiten nicht um
grundsdtzlich andere Planungen, sondern um anderweitige Losungsmadglichkeiten im
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Rahmen der beadbsichtiglen Planung und innerhalb des betreffenden
Planungsgebiets.

FUr die einzelnen Grundsticke lagen zum Zeitpunkt der Aufstellung vereinzelt
Bauvoranfragen vor, die eine gezielte planungsrechiliche Steuerung begrinden.
Durch den Bebauungsplan sollen die hergebrachten, identitatsstiffenden und
ortsbildprégenden dorflichen  Strukturen des Derchinger Oberdorfes gesichert
werden. Gleichzeitig sollen Nachverdichtungspotenziale ausgeschopft werden
kénnen und der Fortbestand landwirtschaftlich betriebener Hofstellen sowie deren
bauliche Entwicklungsmdglichkeiten gesichert werden. Weiterhin sollen die
ErschlieBungs- und Verkehrsverhdlinisse verbessert werden.

Das Planungsgebiet umfasst entlang der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe weitgehend
Fldchen, die sich im Bestand planungsrechtlich nach § 34 BauGB beurteilen. Durch
den Bebauungsplan wird folglich primdr eine Innenentwicklung verfolgt, da ein bereits
bestehendes Siedlungsgebiet in bereits erschlossener Lage beplant wird. Zudem
werden die Bebauung von Baulicken sowie eine Nachverdichtung von noch
untergenutzten GrundstUcken mit einem feilweise geringen Anteil an Bebauung
sichergestellf. Durch die Nachverdichtung u.a. ehemaliger landwirtschaftlicher
Betriebe besteht gleichzeitig das Potenzial, die Nutzung dieser Grundsticke zu
intensivieren. Durch die festgesetzten groBen Baurdume soll die Moglichkeit eréffnet
werden, im Rahmen der baurechtssteuernden, gestalterischen Festsetzungen eine
groBe Bandbreite an Bebauung zuzulassen.

Die Bdden innerhalb des Planungsgebiets sind bereits weitgehend bebaut oder
weisen aufgrund der landwirtschaftlichen und sonstigen Nufzung groBzUgige
Zufahrten und Betriebsfldchen auf. Durch den Bebauungsplan werden folglich
Fldchen Uberplant, die zum Teil bereits versiegelt oder anderweitig genutzt werden.
Hinsichtlich eines fldchenschonenden Umgangs mit Grund und Boden stellt die
Planung eine Alternative zu Planungen auBerhalb des Derchinger Siedlungsgebiets
dar, da dort im AuBenbereich Béden mit einer hdheren Funktion gesichert werden
kénnen.

Der Sebastianweg ist im Bestand eine SackstraBe und verfugt Uber keine gesicherte
offentliche Wendemaoglichkeit fUr gréBere Fahrzeuge, insbesondere der Feuerwehr.
Der Weg soll daher als 6ffentliche StraBe weitergefUhrt und im Norden an die
BUrgermeister-Schlickenrieder-StraBe angebunden werden. Auch um frihzeitig auf
den strukturellen Wandel im  Ort reagieren zu kdnnen, kommt eine
Siedlungsentwicklung im Bereich des Sebastianweges in Befracht. FUr eine mdgliche
FortfGhrung wurden im Rahmen der Abwdgung folgende zwei Alternativen
betrachtet: 1. Anschluss an ForststraBe, 2. Anschluss an die Bgm.-Schlickenrieder-
StraBe. DarGber hinaus wurden fUr den Anschluss an die Bgm.-Schlickenrieder-StraBe
folgende Untervarianten geprift (siehe Begrindung Kap. 4.13.3):

- 2A:FortfUhrung in Richtung Norden auf Grundstick Fl. Nr. 96/3 mit Verlauf entlang
der Grundstucksgrenze Fl. Nr. 95

- 2B: FortfUhrung in Richtung Norden auf Grundstick FI. Nr. 26/3 und in Richtung
Westen auf Grundstick Fl. Nr. 96

- 2C: FortfUhrung mittig entlang GrundstUcksgrenze GrundstGck Fl. Nr. 96 und 96/3

- 2D: FortfGhrung in Richtung Norden zum Teil auf Grundstick FI. Nr. 96/3 und in
Richtung Westen zum Teil auf GrundstUck FI. Nr. 96 und GrundstiGck Fl. Nr. 96/3

Bei der Gegenuberstellung &ffentlicher und privater Belange stellte Variante 2D den
geeignetsten Verlauf dar und wird somit durch den Bebauungsplan planungsrechtlich
gesichert.
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6.5

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde auch in einer
Online-Information fUr interessierte BUrger*innen frihzeitig Gber das Planungskonzept
informiert. Zudem wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ein Integriertes
Entwicklungskonzept (IEK) mit der Offentlichkeit erarbeitet. Die dort vorgebrachten
Anregungen wurden seitens der Stadt Friedberg aufgenommen und soweit fachlich
begrundbar in der Planung entsprechend bertcksichtigt.

Durch den Bebauungsplan kdénnen auBerdem die oOffentlichen Belange der
Hangsicherung, des Naturschutzes und der Schutz des Waldes entlang der
bewaldeten Hangkante der Lechleite durch gezielte MaBnahmen innerhalb der
festgesetzten Hangrutschzone und Gefahrenzone Baumwurf sichergestellt werden.
Die festgesefzten MaBnahmen gewdhrleisten zudem eine zukUnftige sichere
Bebauung der PrivatgrundstUcke und somit gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse.

Auswirkungen aufgrund von schweren Unfdllen oder Katastrophen des zuldssigen
Vorhabens auf andere Umweltbelange

Hier sollen Umwelteinwirkungen, die die Folge von Unféllen / Katastrophen sind, die
von dem beabsichtigten Bauleitplan ausgehen kdnnen bzw. denen der Bauleitplan
ausgesetzt ist, erfasst werden. Die gesetzlichen Grundlagen finden sich in den gUltigen
Fachgesetzen: BImSchG, BImSchV, Seveso lll-Richtlinie.

GemaB der Begriffsbestimmung des Art. 2 Satz 11.V. Art. 3 Seveso llI-Richtlinie befindet
sich weder ein Betrieb nach Anhang | im Planungsgebiet noch in der relevanten
Umgebung. Von einer Gefdhrdung oder erheblichen Beeintrdchtigung kann nicht
ausgegangen werden.

Im Umkreis zum Planungsgebiet ist kein Betriebsbereich gem. §3 Nr. 5a BImSchG
vorhanden. Insofern sind gem. §50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund
von schweren Unfdllen im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gem. §3 Abs. 5d BImSchG nicht zu
erwarten.

Von anderweitig méglichen, natirlichen Katastrophen im Hinblick auf starke
Trockenheit und DuUrre ist das Planungsgebiet potenziell nicht betroffen. Der Aspekt
der Gefé@hrdung durch Hochwasser bzw. auch oberfldchig abflieBendes
Oberflachenwasser ist  im Bebauungsplan durch die Einbindung eines
Baugrundgutachtens sowie der Festsetzung von dezentralen
Versickerungseinrichtungen fir die jeweiligen Neubauvorhaben sowie den
StraBenraum ausreichend berUcksichtigt. Die aus dem Gutachten abgeleiteten,
erforderlichen MaBnahmen sind in den Bebauungsplan eingeflossen.

Die Aspekte zu den Gefahrenpunkten Hangrutsch sowie Baumwurf wurden in Kap.
4.5. und 6.2.2 ausfUhrlich dargelegt.

Von einer Gefdhrdung oder erheblichen nachteiligen Auswirkung infolge von Unféllen
und Katastrophen fUr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt kann bau- und betriebsbedingt bei Einhaltung der zur Gefahrenabwendung
festgesetzten MaBnahmen nicht ausgegangen werden.
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6.6 Zusatzliche Angaben
6.6.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise auf

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Daten

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei

der Umweltprifung

Hinsichtlich des methodischen Vorgehens wird auf die Auswertung und Beschreibung

der vorliegenden Fachgutachten verwiesen. Um die voraussichtlichen Auswirkungen

auf die Umweltbelange qualitativ zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten,
wurden die vorliegenden Fachgutachten als ausreichend eingeschdatzt. Ein Larm-
sowie ein Verkehrsgutachten lagen nicht vor und waren zur Beurteilung der

Auswirkungen des Bebauungsplanes nicht erforderlich. Sonstige Schwierigkeiten, die

bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, sind nicht angezeigt.

Folgende Methoden bzw. technische Verfahren wurden bei der Erstellung der

Fachgutachten angewendet:

Relevanzprifung (DRAGOMIR Stadtplanung GmbH, 26.01.2022):

- Auswertung der Artenschutzkartierung (ASK)

- Fachliteratur zu den prifungsrelevanten Arten und Artengruppen

- Verbreitungsatlanten (Fledermdause, Brutvdgel, Tagfalter, Libellen, Heuschrecken)

- Internet-Arbeitshilfe , Arteninformation* (Bayerisches Landesamt fUr Umwelt,
Stand 2021)

- Verbreitungskarten der FFH-Arten Deutschlands (Natfionaler Bericht — Bewertung
der FFH-Arten Deutschlands BFN 2007)

- Ortsbegehungen, dabei vertieft v.a. zu den Tiergruppen Végel und Fledermdause.
Dabei wurde auf Sicht und Gehor kartiert.

Baugrundgutachterliche Stellungnahme (Geotechnische Ingenieurgesellschaft Prof.

Dr. Schuler + Dr.-Ing. Gédecke mbH, Stand November 2021):

- Durchgefihrte Untersuchungen (Rammkern-Kleinbohrungen, Baggerschirfe und
Sickerversuche, schwere Rammsondierungen, bodenmechanische
Laborversuche, Lage- und Héheneinmessung)

- Beurteilung des Untergrundes

- Darstellung der hydrogeologischen Verhdltnisse

- Boden-Kennwerte gem. Bodenklassen nach DIN 18300, Bodengruppen nach DIN
18916, KorngréoBenverteilung nach DIN 18123, Lagerungsdichte nach DIN 18126,
Bodenpressung nach Tabelle 1 und 2 der DIN 1054:2005-01

- Aussagen zur Erdbebenzone nach DIN 4149

- Aussagen zur Sickerfahigkeit der Béden, zur B&dschungsbruchstabilitét im Bereich
der Hangkante der Lechleite sowie zu den Grindungsmaoglichkeiten fUr etwaige
zukUnftige weitere Bebauung

6.6.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfilhrung des

Bebauungsplans auf die Umwelt

Im Monitoring sollen gem. § 4c BauGB erhebliche Auswirkungen der Planung auf die
SchutzgUter Uberwacht werden. Folgende schutzgutbezogene MaBnahmen missen
Uberwacht werden:

Schutzgut Mensch:

- Sollten sich Hinweise darauf ergeben, dass sich wesentliche Randbedingungen
fir die Larmsituation dndern, wird vorgeschlagen, die zum Zeitpunkt des
Safzungsbeschlusses angenommenen Verkehrsdaten in einem FUnfjahreszyklus zu
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6.6.3

Uberprifen und ggf. geénderte Zahlen auf ihre schalltechnische Relevanz zu
prifen

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt:

Konfrolle der artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen (zeitliche Frist fir
Gehdlzrodung sowie  -fdllung, Konfrolle der Bestandsgebdude  auf
Fledermausbesatz bzw. Nester von Brutvogeln)

Uberprifung der Neupflanzung nach Fertigstellung im Jahr nach der Pflanzung
zur Kontrolle des Anwachserfolgs sowie Konfrolle der Entwicklungspflege bis 5
Jahre nach Pflanzung

Pflege der VermeidungsmaBnahmen: jGhrliche Kontrolle des Etablierungserfolges
von Dachbegrinung (ggf. Pflege durch Auslichtung bzw. Gehdlzaufwuchs
entfernen)

Erfolgskontrolle des naturschutzrechtlichen Ausgleichs auf den FlGdchen des
Okokontos der Stadt Friedberg FINr. 48 der Gemarkung Derching

Schutzgut Boden:

Schutzgut Wasser:

Konftrolle der Einhaltung der GRZ im Baugenehmigungsverfahren

Kontrolle der kinftigen Sickereinrichtungen im Planungsgebiet

Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Umweltbelang | Erheblichkei | Beurteilung mdglicher Umweltauswirkungen

t
1. Tiere, | gering Durch die bereits bestehende Bebauung und Nutzung
Pflanzen und des Planungsgebiets, das sich fast ausschlieBlich im
biologische bebauten Zusammenhang des Ortsteils Derching
Vielfalt befindet, ist der Gberwiegende Teil der FiGche bereits

versiegelt oder Uberbaut und damit mit einer
geringen Bedeutung fUr den Naturhaushalt und
Landschaft einzustufen. Der westlich angrenzende
Waldbestand der Lechleite kann erhalten und, durch
einen entsprechenden Abstand der Bebauung von
den Vegetationsbest@nden, geschitzt werden. Der
Baumbestand tragt in erheblichem Umfang zur
Stabilitadt des Hangbereichs der Lechleite bei.

NatUrliche Biotoptypen hoher Bedeutung sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Im Rahmen der
Umsetzung des Bebauungsplans mussen
VegetationsbestGnde entfernt werden. Der Verlust
von Vegetationsstrukturen bei den jeweiligen
Bauvorhaben wird durch die vorgesehenen
Neupflanzungen von Bd&umen und Stréuchern
kompensiert.

Durch den Ausbau des Sebastianwegs wird kommt es
zum Verlust von Grinfl&dchen, die jedoch nur eine
geringe Bedeutung fUr den Naturhaushalt und das
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Landschaftsbild aufweisen. Dieser Eingriff wird im
Rahmen der Ausgleichsermittlung berucksichtigt.

Eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung liegt vor.
Diese kommt zum Ergebnis, dass im Planungsgebiet
Potenziale vor allem fir gebdudebewohnende
Vogel- und Fledermausarten vorhanden ist. Im
Rahmen der kUnftigen baulichen Entwicklung
innerhalb des Planungsgebietes ist daher im Zuge
Einzelbauvorhaben im Zweifel verpflichtet, gesondert
eine vertiefte artenschutzrechtliche Stellungnahme
einzureichen und mit der unteren
Naturschutzbehdérde abzustimmen. So kann das
Einfreten von Verbotstatbestinden nach § 44
BNatSchG ausgeschlossen werden.

2. Boden

Keine

Der Boden innerhalb des Planungsgebiets ist bereits
heute durch die bestehenden Gebdude,
ErschlieBungsfldchen sowie Nutzungen Uberwiegend
Uberpragt sowie in  weiten Teilen in seiner
Funktionsféhigkeit eingeschrénkt. Daher wird durch
die Aufstellung des Bebauungsplans nicht erstmals
neues Baurecht und damit eine mogliche neue
Versiegelung / Inanspruchnahme von Boden
zugelassen, sondern nur eine baurechtssteuernde
Wirkung erzielt. Daher ist nicht von einer erheblichen
negativen  Auswirkung durch  Neuversiegelung
auszugehen.

Durch den Ausbau des Sebastianwegs wird zusatzlich
Boden versiegelt. Dieser Eingriff wird im Rahmen der
Ausgleichsermittlung berGcksichtigt.

Im Planungsgebiet stehen B&dden mit wechselhaften
Kornabstufungen an, bei denen grundsatzlich auch
erhebliche Schwankungen bei der
Wasserdurchldssigkeit und der Versickerungsféhigkeit
zu erwarten sind.

Insbesondere im Bereich der Hangkante der Lechleite
(bis zu 25 m) ist mit einer geringen Tragfdhigkeit sowie
Scherfestigkeit des Untergrunds zu rechnen. Zur
Vermeidung von Hangrutschungen sind bauliche
Einrichtungen jeglicher Art sowie die Errichtung von
Versickerungsanlagen in diesem Bereich nur nach
erdstatischem Nachweis durch einen 6ffentlich
bestellten und  vereidigten  Sachverstdndigen
ausnahmenweise zuldssig.

Die geplanten MinimierungsmaBnahmen (extensive
Dachbegrinung auf Garagen und Carports,
wasserdurchl@ssige Beldge, dezentrale Versickerung
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etc.) fragen zu einer Verminderung der Auswirkungen
bei.

3. Flache

Keine

Es handelt sich um eine Nachverdichtung im
Siedlungsbereich. In den Baugebieten werden die
maoximal méglichen Grundfléchenzahlen von 0,4
ausgeschopft, eine Ausnahme fUr GrundstUcke, die
einem landwirtschaftlichen Betrieb im Sinne des § 201
BauGB dienen, ist zuldssig.

Eine FlGdchenzerschneidung findet nicht statt. Die
Waldfunktionen (insbesondere bezUglich Klima)
bleiben langfristig erhalten.

4. Wasser

Keine

Oberfldchenwasser liegt im Planungsgebiet nicht vor.
Grundwasser wurde gem. Bodengutachten nicht
angetroffen. Mit schichtwasserfGhrenden Horizonten
ist im Hinblick auf den anzutreffenden inhomogenen
Bodenaufbau zu rechnen.

Eine dezentrale Versickerung ist Gber Mulden, Rigolen
oder  Sickerschdchte  auf dem  jeweilligen
Baugrundstick  grundsdtzlich  anzustreben.  Bei
Nachweis einer eingeschrankten oder
ungenUgenden SickerfGhigkeit des Bodens st
ausnahmsweise die gedrosselte Entwdsserung mit
Zwischenspeicherung in Zisternen zuldssig.

Durch die RUckfUhrung des von neu zu versiegelnden
Flachen anfallenden Niederschlagswassers wird zu
einer positiven Grundwasserneubildungsrate
beigetragen und der heute bereits an seinen
Kapazitétsgrenzen befindliche Kanal entlastet.

5. Luft und
Klima

Keine

Die Klimafunktionen des westlich des Planungsgebiets
liegenden Waldes der Lechleite kénnen langfristig
erhalten bleiben. Der Verlust von Grinfldéchen und
Gehdlzen sowie die geringfUgige Zunahme der
Versiegelung im Planungsgebiet bei Umsetzung
einzelner Bauvorhaben wird durch die
Begrinungsfestsetzungen ausgeglichen, so dass die
thermische Belastung im Gebiet sich  nicht
maBgeblich erhdhen wird.

6. Landschaft

Keine

Die Nachverdichtung im Siedlungsbereich fGhrt nicht
zu erheblich negatfiven Auswirkungen auf das
Landschaftsbild. Da Wald im Westen erhalten bleibt,
ist ein wirksamer Sichtschutz weiterhin gegeben.
Aufgrund der max. zuldssigen Gebdudehdhen, der
Festsetzung von Firstrichtung und Fassaden- und
Dachgestaltung zum  Erhalt des  fraditionell
hergebrachten Ortsbildes mit seinen
charakteristischen  Freiraumstrukiuren  ist  keine
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erhebliche Beeintréchtigung des Landschafts- und
Ortsbildes zu erwarten.

Die Planung zielt darauf ab, dass das dorftypische
Orts- und Landschaftsbild erhalten und positiv
weiterentwickelt werden kann.

Sachguter

7. Kultur- und

Keine

In die im Planungsgebiet vorhanden Bau- und
Bodendenkmdler:

ehem. Pfarrhaus in der Bgm.-Schlickenrieder-StraBe 12
(D-7-71-130-164), Baudenkmal

alte katholische Pfarrkirche St. Fabian und St.
Sebastian (D-7-71-130-119), Baudenkmal

Friedhof mit mittelalterlichen und frGhneuzeitlichen
Befunden (D-7-7531-0259%), Bodendenkmall

wird nicht eingegriffen. Eventuell bei Verdnderung
des Bodenprofils zu Tage tretende Bodendenkmdler
unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fUr Denkmalpflege oder die untere
Denkmalschutzbehérde gemdB Art. 8 Abs. 1 und 2
BayDSchG.

8. Mensch
Gesundheit
Bevolkerung

/
/

Keine
gering
mittel
hoch

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie in
seinem Umfeld tritt durch die Planung ggf. eine
geringe Zunahme der bestehenden Larmbelastung
auf. Durch einzelvorhabenbezogene MaBnahmen
zum L&rm-schutz kann gewdhrleistet werden, dass
gesunde  Wohn- und  Arbeitsverhdltnisse  im
Planungsgebiet und seiner Umgebung eingehalten
werden.

Zur Gefahrenabwendung durch Baumwurf wurde
eine Gefahrenzone Baumwurf definiert, innerhalb
derer bauliche Anlagen, die dem Aufenthalt von
Personen dienen, nur nach statischem Nachweis
durch einen PrUfsachversténdigen  fUr  Statik
ausnahmenweise zuldssig sind.

9. Natura 2000

Keine

Im Planungsgebiet und der nahen Umgebung sind
keine Natura 2000 Gebiete vorhanden.

Durch Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen werden die Eingriffe in die
Umweltbelange minimiert. Durch die Planung kommt es durch den Ausbau des
Sebastianwegs zu unvermeidbaren Eingriffen in Natur und Landschaft, die
ausgeglichen werden muUssen. Es entsteht ein Ausgleichsbedarf von 750 m?2, der
auBerhalb des Planungsgebiets Uber das Okokonto der Stadt Friedberg auf FI.Nr. 48
der Gemarkung Derching gedeckt werden kann.

Nach den Ergebnissen der Umweltprifung sind damit die Voraussetzungen fUr eine
umweltvertrégliche Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes gegeben.
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6.6.4 Datengrundlagen

Folgende Quellen wurden fUr die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und
Bewertungen herangezogen:

Gutachten:

e Artenschutzgutachten
e Bodengutachterliche Stellungnahme

Dariber hinaus standen folgende Grundlagen zur Verfigung:

¢ Kartenmaterial und Grundlagen aus dem ,,Bayern Atlas* vom Bayerischen
Staatsministerium der Finanzen und fur Heimat (Stand Juni 2021)

o Kartenmaterial und Grundlagen aus dem ,,UmweltAtlas Bayern® vom
Bayerischen Landesamt fUr Umwelt (Stand Oktober 2021)

e Kartendienst Informationsdienst Uberschwemmungsgeféhrdeter Gebiete vom
Bayerischen Landesamt fUr Umwelt (Stand Oktober 2021)

e Arten- und Biotopschutzprogramm fUr den Landkreis Aichach-Friedberg (Stand
Februar 1997)

¢ Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 01.01.2020) vom Bayerischen
Staatsministerium fUr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie

e Regionalplan der Region Augsburg, RP 9, in Kraft getfreten am 01.04.2019) vom
Regionalen Planungsverband Augsburg

o Fldchennutzungsplan der Stadt Friedberg, in der Fassung vom Dezember 2017,
mit der Anderung FNP/47 in Kraft getreten am 21.04.2021
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