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TEIL C:

1

1.1

1.2

1.3

BEGRUNDUNG ZU DEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

LAGE UND BESTAND DES PLANGEBIETES

Raumliche Lage in der Stadt Friedberg

Fur den Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung mit Griinordnung und Eingriffsre-
gelung fir das Gebiet nordlich des Hochstallerwegs im Stadtteil Rederzhausen gilt die
vom Architekturbiro Wolfgang Rockelmann & Kollegen in Zusammenarbeit mit dem
Landschaftsarchitekturbiro Stadt Land Fritz ausgearbeitete Planzeichnung vom
12.03.2024.

Die Planzeichnung der Einbeziehungssatzung umfasst den Geltungsbereich 1 mit den
FI.Nrn. 949 (Teilflache), 973 (Teilflache), 949/1, 949/2 und 993/1 der Gemarkung Re-
derzhausen, sowie den Geltungsbereich 2 (Ausgleichsflache) mit der FI.Nr. 916 (Teil-
flache) der Gemarkung Rederzhausen.

Bestand (Geltungsbereich 1)

Es handelt sich um ein zurzeit landwirtschaftlich genutztes Grundstlick mit einer
leichten Hanglage im oberen Bereich, die zum Hochstallerweg hin steiler abbdscht.
Das Gelande fallt vom Feldweg im Norden von ca. 499,70 m Uber NN um ca. 8,7 m
auf ca. 491 m Uber NN. zur Mitte des Hochstallerwegs. Im Norden und Osten schlief3t
weiterhin das freie Feld und Grinland als landwirtschaftliche Nutzung bzw. eine
Pflanzflache und eine landwirtschaftliche Flache mit Sickermulde fir wildabflieRendes
Hangwasser an.

Raumliche Lage der Stadt Friedberg

Die Stadt Friedberg mit seiner Kernstadt und den 13 Ortsteilen liegt zwischen den
Metropolen Augsburg und Minchen und wird im Landesentwicklungsprogramm
Bayern als Mittelzentrum eingestuft. Ostlich an die Stadt Augsburg grenzend, liegt
Friedberg innerhalb des Verdichtungsraums der Metropole Augsburg. Zudem liegt die
Stadt auf der Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse von Augsburg in Richtung
Aichach und Ingolstadt und ist Teil der Europaischen Metropolregion Minchen.
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Lage der Stadt Friedberg im Stadt- und
Umlandbereich im gro3en Verdichtungsraum
der Stadt Augsburg und auf der
Entwicklungsachse von (iberregionaler

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan der
Region Augsburg, Karte 1, Raumstruktur

Die Stadt Friedberg verfligt Uber eine besondere Lagegunst durch die verkehrliche An-
bindung.

Die Stadt Friedberg liegt im Verbundraum des Augsburger Verkehrs- und Tarifverbun-
des und ist durch Strallenbahn- und Busverbindungen sowie die Bahnverbindung zwi-
schen Augsburg und Ingolstadt hinsichtlich des 6ffentlichen Personennahverkehrs sehr
gut angebunden. Uber Ingolstadt ist das ICE Netz, Gber Augsburg Hochzoll ist die
dichte Zugverbindung nach Minchen erreichbar.

Mittels Individualverkehr ist Friedberg vernetzt. Durch die Bundesautobahn A 8 und die
Bundesstralle B 300, sowie die Nahe zur Bundesstrale B 2 sind nicht nur Minchen
und Augsburg schnell erreichbar, sondern auch die Verbindungen in Nord-Sid-Rich-
tung wie Aichach oder Landsberg am Lech gut angebunden.

UBERGEORDNETE VORGABEN DER RAUMORDNUNG, ENTWICKLUNGSGE-
BOT, GRUNDZUGE DER PLANUNG

Gemal Fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) vom 1. Ja-
nuar 2020, zuletzt geandert am 01.Juni 2023 als LEP- Teilfortschreibung, ist die Stadt
Friedberg ein Mittelzentrum im Westen des Landkreises Aichach-Friedberg innerhalb
des Verdichtungsraums der Metropole Augsburg.

Fur den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern mafgeblich:

e LEP1.2.1(2): Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Pla-
nungen und MalRnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Sied-
lungsentwicklung, zu beachten.

e LEP 3.1 (G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

e LEP 3.1 (G): Flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen un-
ter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
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e LEP 3.3 (G): Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

e Anhang 2 — Strukturkarte: Ausweisung der Stadt Friedberg als Mittelzentrum im
Verdichtungsraum Augsburg

Der Regionalplan stellt die Stadt Friedberg als Mittelzentrum im Stadt- und Umlandbe-
reichs im grof3en Verdichtungsraum dar. Friedberg liegt zudem auf einer Entwicklungs-
achse mit Uberregionaler Bedeutung.

In der Ubergeordneten Planung der Stadt Friedberg ist die Flache nérdlich des Hoch-
stallerwegs im Stadtteil Rederzhausen als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Im
Westen, Suden und Osten sind Wohnbauflachen im Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan (FNP) der Stadt Friedberg, Stand Dezember 2017, dargestellit.
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Abbildung: Fldchennutzungsplan der Stadt Friedberg, Stand Dezember 2017
Quelle: Stadt Friedberg
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3.1

3.2

Diese Aulienbereichsflache soll gemal § 34 Abs. 4 Nummer 3 und § 13 BauGB (ver-
einfachtes Verfahren) tberplant werden. Die Flache schlief3t an einen im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil an.

Geltungsbereich 1: 5.663 m?
Baugrund: 4.466 m?

private Grinflache: 142 m?

Verkehrsflache: 531 m?

Geltungsbereich 2- Ausgleichsflache: 515 m?

Die Einbeziehungssatzung weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
ab, die Ubergeordnete Entwicklung des Gemeindegebietes wird nicht beeintrachtigt.
Durch die Einbeziehungssatzung wird der Siedlungskoérper erweitert und mit einer Orts-
randeingrunung in Richtung Norden zur Landwirtschaft abgeschlossen. Als Grundzige
der Planung werden detaillierter festgesetzt:

die Baugrenzen zur Gliederung der Bauraume.

STADTEBAULICHE ZIELE UND ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN
ORDNUNG

Ziele

Die Planung soll die Licke in der Bebauung ndrdlich des Hochstallerwegs schlief3en.
Die bebauten Grundstlicke FI.Nr. 993/1, 949/2 und 949/1 sind nicht Uberplant. Hier
sollen Regelungen flr die bebaubaren Grundstlicksflachen getroffen werden. Dies ist
auch Planungsziel fUr die bisher unbebauten, jetzt einzubeziehenden Grundsticksteile
der FL.Nr. 949. Ferner sollen Verkehrsflachen festgesetzt werden, die auch fir eine
eventuelle spatere Erweiterung mittels eines Bebauungsplans dienen kénnen. Eine sol-
che Erweiterung wurde in mehreren Varianten stadtebaulich untersucht. Daraus hat
sich der Stichweg zwischen Bauraum 2 und 3 ergeben. Diese zu bericksichtigende
Erweiterung hat Probleme bei der Oberflachenentwasserung und der Leistungsfahig-
keit des Kanalnetzes aufgeworfen. Hierfur fanden geologische Bodenuntersuchungen
und eine Uberpriifung der Sickerfahigkeit statt. Daraus hat sich ergeben, dass der suid-
liche Teil der FI.Nr. 949 im Bereich der angedeuteten Mulde nicht bebaubar ist. Hier
werden im westlichen Bereich eine Pflanzflache geplant und im 6stlichen Anschluss-
bereich mit einer Breite von 7 Metern eine landwirtschaftliche Flache mit Sickermulde
fur wildabflieRendes Hangwasser und dauerhaft gesichert. Die Vorgehensweise wurde
im Vorfeld mit den Stadtwerken Friedberg abgestimmt. Weiterhin wird auf eine Eingru-
nung des nach Norden freien Ortsrandes geachtet.

Einordnung in die Umgebung

Die Nachbarbebauung besteht Uberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhdusern. Auf
diese Struktur wurde Rucksicht genommen. Die durch festgesetzte Baugrenzen defi-
nierten Baurdume stellen dies sicher. Dabei wurde aber durch gré3ere Abmessungen
gestalterische Freiheiten flr die Bebauung bewusst geschaffen. Ausgenutzt werden
kénnen diese Flachen auf Grund der Beschrankungen des § 34 BauGB entsprechend
dem vorhandenen Maf} der Bebauung in der Nachbarschaft nicht.
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.6.1

3.6.2

Gestaltung und Gliederung

Der Ortsrand nach Norden wird durch einen privaten Grunstreifen gefasst. Die Hohen-
entwicklung der Gebaude und die Dachlandschaft der neuen Baurdume sollen eine
harmonische Linie zur Nachbarbebauung ergeben.

Verkehrssystem, ErschlieBung

Die verkehrstechnische Erschliefung der Bauraume erfolgt ausschlie3lich vom im Su-
den gelegenen Hochstallerweg aus.

Far den Stichweg auf FI. Nr. 973 (potentieller Anschluss nach Osten) zwischen Bau-
raum 2 und Bauraum 3 wurden Langsneigungen und Kurvenradien fir PKW, Muillfahr-
zeuge und Feuerwehr nachgewiesen. Die Sichtbeziehungen bei der Einmundung in
den Hochstallerweg wurden durch Sichtdreiecke nachgewiesen. Die Herstellung des
Stichweges ist erst vorgesehen, wenn eine Erweiterung der Bebauung auf der restli-
chen Flache der Fl. Nr. 949, Gmkg. Rederzhausen erfolgt. Herflr bedirfte es einer
Baurechtschaffung durch einen separaten Bebauungsplan.

Ruhender Verkehr

Die Einzel- und Doppelhauser decken den nach der Satzung der Stadt Friedberg (Sat-
zung Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen und deren Ablésung — Stell-
platz und Garagensatzung — der Stadt Friedberg vom 13.12.2007) geforderten Stell-
platzbedarf auf dem jeweilige eigenen Grundstiick. Hierflr sind neben der Méglichkeit
der Herstellung von Stellplatzen und Garagen innerhalb der Flachen der Baugrenzen
der Hauptgebaude eigene Bauraume fur die Garagen und Stellplatze vorgesehen.

Entwasserung

Derzeit sind die neuen Bauplatze auf Flurnummer 949, Gemarkung Rederzhausen
noch nicht durch den 6ffentlichen Mischwasserkanal erschlossen.

Fir die Herstellung der Kanalverlangerung und den Anschluss der Grundstucke ist ein
Vertrag mit den Stadtwerken Friedberg zu schlief3en.

Versickerungsbeurteilung fiir das Neubaugebiet
Fir das Planungsgebiet der Einbeziehungssatzung mit Grinordnung und Eingriffsre-
gelung fur das Gebiet nérdlich des Hochstallerwegs im Stadtteil Rederzhausen und die
untersuchte Erweiterungsflache fur einen Bebauungsplan liegt ein gutachterlicher Er-
gebnisbericht mit kf-Wert-Ermittlung vor.
Gemal der durchgeflihrten Feld- und Laborversuche haben sich im geplanten Bauge-
biet zusammenfassend keine glinstigen Versickerungsverhaltnisse ergeben. Wenn fur
die einzelnen Bauraume eine Versickerung nicht mdglich ist, sind fur die Einleitung in
das Kanalsystem der Stadtwerke Friedberg Retentionszisternen vorzuschalten. Deren
Bemessung ist mit den Stadtwerken abzustimmen und nachzuweisen.
Anlage 1 zur Begrindung: Baugrundgutachten
INSTITUT FUR MATERIALPRUFUNG
DR. SCHELLENBERG LEIPHEIM GmbH & Co. KG
Maximilianstraf3e 15

89340 Leipheim
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4.1

4.2

4.3

4.4

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Bauweise

Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern in der Planzeichnung entspricht der
Eigenart der Bebauung in der weiteren Umgebung. Da eine strenge Auslegung des §
34 BauGB hier Doppelhauser moglicherweise ausschliel3t, aber diese vom Trager der
Planungshoheit ausdrucklich auch erwiinscht sind, um Flachen und Kosten zu sparen,
wird dies festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen ge-
maf § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Hierdurch wird das Planungsgebiet in MalRstab
und Struktur gegliedert. Dies entspricht dem stadtebaulichen Ansatz. Die Gebaudegro-
Ren sind durch § 34 BauGB begrenzt.

Zufahrten und befahrbare Flachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen mit einem
Versickerungsbeiwert von kleiner 0,75 herzustellen, um die Einleitung von
Oberflachenwasser in die Kanalisation zu reduzieren und die Grundwasserbildung zu
ermoglichen.

Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der in der Planzeichnung hierfir
vorgesehenen Flachen oder innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zu errichten.
Hierdurch soll eine weitere Versiegelung oder Einschrankung von Freiflachen verhin-
dert werden.

BEGRUNDUNG ZUR GRUNORDNUNG, NATURSCHUTZ UND NATURSCHUTZ-
RECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Geltungsbereich 1

441

44.2

Private Gruinflaichen auerhalb der Bauflachen im Geltungsbereich 1

Im Norden und im Studosten der neu ausgewiesenen Bauflachen wird eine Ortseingru-
nung festgesetzt flr eine verbesserte Integration der geplanten Bebauung in Land-
schaft.

Private Griuinflachen innerhalb der Bauflachen im Geltungsbereich 1

Die privaten Grunflachen innerhalb der Bauflachen sind aufgrund ihrer Lage am Orts-
rand als naturnahe Vegetationsflache (Eingrinung) zu erhalten bzw. anzulegen.

Als naturnahe Vegetationsflachen sind Flachen mit Baumen, Strauchern, Stauden oder
Rasen- und Wiesenbereichen mit standortgerechten Arten zu betrachten. Bei
Neupflanzungen innerhalb der privaten Griunflachen sollen vorrangig heimische Ge-
hdlze verwendet werden.

Schittungen mit Kies oder Schotter (sogenannte Schottergarten) sowie Abdeckungen
mit Folien, Vliesen, Textilgeweben und Ahnliches verursachen nachweisliche Okologi-
sche Defizite und sind gemal Art. 7 Abs. 1 Satz 1 BayBO auf dem gesamten Grund-
stiick generell nicht zulassig (siehe Hinweise zu den Festsetzungen), also auch nicht
in Vorgarten.
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4.4.3 Landwirtschaftliche Flachen zur Versickerung von Oberflachenwasser im Gel-
tungsbereich 1

Bei der Sickermulde handelt es sich um eine vorsorgliche Malinahme, um die beste-
hende und neue Bebauung vor Hangwasser zu schutzen. Die Mulde dient dazu, das
Hangwasser geordnet, gesammelt und langsam zu versickern und den Uberlauf in den
bestehenden Schacht abzuleiten. Daflir wird die Grasnarbe abgezogen, eine in der
Mitte 30 cm tiefe Mulde mit Oberbodendeckung hergestellt und anschlielend mit au-
tochthonem Saatgut angesat. Der Schacht ist an einen, vom 6ffentlichen Mischwasser-
kanal getrennten, Regenwasserkanal angeschlossen, welcher in den Rederzhauser
Graben mundet.

Geltungsbereich 2

4.4.4 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur,
Boden und Landschaft — 6kologische Ausgleichsflache

Zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft wird eine 515 m? groRe Flache
entlang der Paar genutzt, die in der Planzeichnung als Geltungsbereich 2 festgelegt
ist. Die Ermittlung der bendtigten Flache fur die AusgleichsmalRnahme sind unter Ab-
schnitt ,Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung® zu entnehmen. Als mal3gebliche Fak-
toren flur die Wahl der AusgleichsmalRnahme wurden einerseits der Ausgangszustand
und andererseits das spezifische Entwicklungspotenzial der Flache herangezogen.
Auf der Ausgleichsflache sind aus naturschutzfachlichen Grinden Mauern und sons-
tige Einbauten; Drainagen, Aufschittungen und Abgrabungen; Lagerung von Materia-
lien und das Ausbringen von Dunger und Pestiziden nicht zulassig, da es den Ausgleich
auf der Flache einschrankt und der Eingriff somit nicht ausgeglichen ware.

Begriindung zur Auswahl der Flache

Die MalRBnahmen auf der Ausgleichsflache orientieren sich an folgenden Gbergeordne-
ten Zielen, die sich aus dem spezifischen raumlichen Potential der Flache ergeben:

e Ausgleich und Aufwertung im FFH-Gebiet und im Uberschwemmungsgebiet an der
Paar

¢ Verbund mit bestehender Abstandsflache im Osten zur Verbesserung der Habitat-
vernetzung

e Standortaufwertung fir Flora und Fauna durch Neuansaat, Neupflanzung und Pfe-
gemallnahmen

o Verbesserung des Wasserhaushalts durch geringeren Diingemitteleintrag
e Asthetische Aufwertung der Flache durch differenzierte Vegetationsstrukturen

Bei dem Saum der Paar handelt es sich um einen stickstoffhaltigen Bereich, was u.a.
durch das Vorkommen von Brennnesseln (Urtica) angezeigt wird. Daher soll in die-
sem Bereich nach Biotopwertliste ein Biotopnutzungstyp ,Gebulsche / Hecken stick-
stoffreicher, ruderaler Standorte” Biotopnutzungstyp B116 entwickelt werden.

AulRerdem bietet sich die Flache an der Paar als Ausgleichsflache an, da in diesem
Bereich Bibervorkommen zu verzeichnen sind und durch die AusgleichsmafRnahmen
groliere Flachen fir diese streng geschlitzte Tierart geschaffen werden.
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Darlber hinaus liegt das Flurstiick im Uberschwemmungsgebiet der Paar, sodass
durch die Ausgleichsmal3nahmen ausreichend Flache geschaffen wird auf der die
Paar Uber die Ufer treten kann.

Ziel

Im Zielzustand befindet sich auf ca. 380 m? der Flache der Biotopnutzungstyp G213
,artenarmes Extensivgrinland® mit 8 Wertpunkten und auf ca. 135 m? der Biotopnut-
zungstyp B116 ,Gebusche / Hecken stickstoffreicher, ruderaler Standorte® mit 7 Wert-
punkten.

MaRnahmen zur Herstellung der Ausgleichsflache
Zur Umsetzung der Ziele werden folgende AusgleichsmalRnahmen geplant:

Pflanzung

Zur Anreicherung des Ufersaums mit Geholzstrukturen sind entlang des Saums der
Paar auf einer Flache von 135 m? Straucher anzupflanzen. Es sind auf 80% der an-
gegebenen Flache zweireihige Strauchpflanzungen herzustellen, um einen geschlos-
senen Ufersaum zu erhalten.

Die Flachen sind mit folgenden autochthonen Strauchern zu bepflanzen:

o Corylus avellana (Gemeine Hasel)

e Euonymus europaeus (Gewohliches Pfaffenhiitchen)
e Prunus padus (Traubenkirsche)
e Rhamnus frangula (Kreuzdorn)

Am Saum der Paar ist aulRerdem eine Pappel (Populus nigra) oder Erle (Alnus gluti-
nosa) mit einem Stammumfang von 14 bis 16 cm als Ersatz fur die derzeit absterben-
den Eschen vorgesehen.

Ansaat

AulRerdem soll auf der verbleibenden Flache Krauter angesat werden mit dem Ziel
der Herstellung eines artenarmen Extensivgrinlands. Es ist autochthones Saatgut mit
Herkunftsnachweis aus Ursprungsgebiet 16 ,Unterbayerische Hligel- und Plattenre-
gion“ zu verwenden, (Futterwiese fur Pferde: mit Grasern aus Rieger-Hofmann
.Frischwiese/Fettwiese Graser 50%, sowie Krauterzusammenstellung 50 % (Carum
carvi, Sanguisorba minor, Daucus carota, Cichorium intybus, Achillea millefolium,
Anthriscus sysvestris), Ansaatstarke 3 g/m*, geeignet als Futterwiese. Alternativ
kann auch eine Mahgutibertragung vorgenommen werden.

Pflege

Die Pflege der Straucher ist 21 Jahre lang, erstmalig nach 7 Jahren und dann alle 2-3
Jahre durchzufiihren, dabei ist ein Drittel der Strauchflache auf Stock zu setzen (Stock-
héhe 20-70 cm).

Auf der Wiese ist im ersten Jahr ein Schropfschnitt ca. 6 Wochen nach der Ansaat
durchzufihren, das Mahgut ist abzutransportieren. Im Folgenden ist jahrlich nach dem
15. Juni das Grinland 2-mal im Jahr zu Mahen, das Mahgut ist abzutransportieren.

Die Flache kann alternativab dem 15.06. fir 2 mal 3 Wochen im Jahr beweidet werden.
Hierfir ist ein notwendiger Weidezaun zulassig, der einen Mindestabstand von 1,5m
zu der Neupflanzung einhalt. Es ist dabei jedoch darauf zu achten, dass fur samtliche
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Wildtiere die Mdglichkeit bestehen muss diesen zu passieren (z.B. Bodenfreiheit von
mind. 30 cm).

Der Einsatz von Diingemitteln, Pestiziden und Ablagerungen sind auf Dauer verboten,
da ansonsten die Entwicklung und der Erhalt der Ausgleichsflache nicht geben sind.
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Gedruckt am 17.08.2023 16:31
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Luftbild des Flurstiicks Nr. 916 an der Paar mit der Ausgleichsfliche (in gelb) (Bayern Atlas August 2023)

4.4.5 Durchfiihrung der griinordnerischen Manahmen

Die Umsetzung der Ortseingriinung und die Herstellung der dkologischen Ausgleichs-
flachen hat spatestens sechs Monate nach Erteilung der ersten Baugenehmigung zu
erfolgen, um eine gute Einbindung der Bebauung in die Umgebung zu gewahrleisten
und einen entsprechenden Ausgleich zu schaffen. Die Baume und Griinflachen sind
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Zur Sicherung des grunen Ortsrandes sind ausgefallene Baume und Straucher inner-
halb eines Jahres gleichwertig und gleichartig zu ersetzen. Die festgesetzten Gehdlze
sind wahrend der Bauphase nach DIN 18920 ausreichend vor Beschadigung zu schut-
zen.

5 NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Die Ausweisung von Bauflachen stellt gemafy § 14 BNatSchG einen Eingriff in Natur
und Landschaft dar. GemaR § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs ver-
pflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen oder unvermeidbare Beein-
trachtigungen durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landespflege auszuglei-
chen. Die Eingriffsbewertung wird gemaf dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft® (StMB 2021) durchgefihrt.
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Luftbild der Eingriffsfliche (Flurstiick-Nr. 949) (Bayern Atlas August 2023)

5.1 Bestandsbewertung der Schutzgiter und Auswirkungen der Planung
Klima und Luft

Der Geltungsbereich1 stellt sich momentan bis auf die bereits bebauten Wohngrund-
stiicke und dem asphaltierten Weg als landwirtschaftlich genutzte Grinlandflache dar.
Die Flache ist aufgrund ihrer geringen GréfRe und aufgrund der umgebenden Bebauung
grol3klimatisch (Luftaustausch und Frischluftproduktion) ohne Bedeutung.

Durch die geplante Bebauung ergeben sich lediglich Veranderungen des Mikroklimas.
Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima und Luft sind aufgrund der
geringen Eingriffsflache und der Umgebungsstruktur somit insgesamt als gering zu be-
werten.

Boden und Flache

In Bezug auf das Schutzgut Boden ist der Bestand laut der Ubersichtsbodenkarte von
Bayern 1:25.000 als Typ 48a ,Fast ausschlieRlich Braunerde aus (kiesflihrendem)
Lehmsand bis Sandlehm (Molasse), verbreitet mit Kryolehm (Lésslehm, Molasse)“ ein-
zustufen. Braunerden weisen eine hohe Ertragsfahigkeit auf. Durch die Bebauung wird

in den Boden eingegriffen, naturliche Bodenfunktionen gehen verloren. Seltene bzw.
grundwasserbeeinflusste Bodenarten sind jedoch nicht betroffen.

Hinsichtlich des Schutzguts Flache gehen Teile einer landwirtschaftlich genutzten Fla-
che verloren. Allerdings erfolgt die Bebauung auf einer ortsangrenzenden Flache An-
schluss und ErschlieRung sind Uber die Hochstallerweg bereits vorhanden.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden und Flache sind aufgrund der
geringen Eingriffsflache und der bereits bestehenden Bebauung auf dem Grundstiick
somit insgesamt als Mittel zu bewerten.
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Wasser

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Etwa 300 m sidost-
lich flieRt die Paar durch den Ort Rederzhausen. Aufgrund der topographischen Lage
(Hangbereich) fliet im Stden des Planungsgebietes Oberflachenwasser zusammen.
Dieses wird derzeit zu Teilen Uber einen Einlaufschacht am &stlichen Rand des Gel-
tungsbereiches in die Paar abgeleitet.

Aufgrund der Entfernung des Bauvorhabens zum Bach von etwa 300 m sind die Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Wasser insgesamt als gering zu bewerten.

Arten und Biotope

In Bezug auf das Schutzgut Arten und Biotope sind Grinland-, Bdschungs- und
Feldrainflachen unterschiedlicher Auspragung, jedoch keine wertvollen oder
besonders schitzenswerten Arten und Lebensraume beeintrachtigt: Im oberen Bereich
des Hangs zeigt sich die Wiese aufgrund des dort sandigeren Bodens arten- und
krauterreicher. Richtung Siden wird die Wiese mit abfallender Topographie
zunehmend krauterarmer und nahrstoffreicher. Im Westen befinden sich innerhalb der
Bdschung zum Weg einige Geholze, die Boschungsbereiche sind ansonsten
hinsichtlich ihrer Vegetation &hnlich wie die Wiesenflachen einzustufen.
Magerkeitszeiger sind im Planungsgebiet nicht zu finden.

Siehe Anlage: EBS Hochstallerweg
Grinordnung Bestandsaufnahme
vom 16.01.2024

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Arten und Biotope sind somit insge-
samt als Mittel zu bewerten.

Aufnahme der Bestandsfldche, Boschung am Hochstallerweg (Fotos: Stadt Land Fritz, August 2023)

Landschaftsbild

Hinsichtlich des Landschaftsbilds und Erholungsqualitat besitzt das Planungsgebiet
aufgrund der bereits bestehenden Bebauung und der umgebenden intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung (stark ausgeraumte Feldflur) eine geringe Bedeutung. Durch Be-
bauung innerhalb des Planungsgebietes verandert sich der Ortsrand, durch Eingru-
nungsmafnahmen kann hier jedoch auch eine Aufwertung stattfinden.
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Demnach sind die Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsbild als gering zu
bewerten.

Mensch

Durch die Planung sind keine Wegeverbindungen oder offentlich nutzbaren Erholungs-
flachen betroffen.

Kultur- und Sachguter

Im néheren Umfeld des Geltungsbereiches befindet sich ca. 150 m sudlich ein einge-
tragenes Bodendenkmal (frihmittelalterliches Reihengraberfeld, Aktennummer D-7-
7632-0067).

Die Schutzguter werden gemal Leitfaden zusammenfassend, wie folgt, bewertet:

Schutzgut

Beschreibung und Funktion

Bewertung

Klima und Luft

Umgebende Bebauung, Siedlung
Geringe FlachengroRe

Geringe Bedeutung fir Naturhaus-
halt & Landschaftsbild, geringe
Auswirkungen

Boden und Flache

Braunerden, durch Bebauung und
landwirtschaftliche Nutzung gepragt
Verlust landwirtschaftlicher Flache

Mittlere Bedeutung fir Natur-
haushalt & Landschaftsbild, mitt-
lere Auswirkungen

Wasser e Keine Gewadsser Geringe Bedeutung fir Naturhaus-
e Regenwasser wird iiber Schacht direkt | halt & Landschaftsbild, geringe
in Paar entwassert Auswirkungen
Arten und e Krauterreiche bis krauterarme Wie- Mittlere Bedeutung fir Natur-
Biotope senflachen haushalt & Landschaftsbild, mitt-

Geringer Geholzbestand
Keine Magerkeitszeiger

lere Auswirkungen

Landschaftsbild

Ortsrand mit angrenzender intensiver
landwirtschaftlicher Nutzung
Einsichtige Hanglage

Geringe Bedeutung fur Naturhaus-
halt & Landschaftsbild, geringe
Auswirkungen

Mensch

Keine Wege oder 6ffentlichen Erho-
lungsflachen beeintrachtigt

Geringe Bedeutung fir Naturhaus-
halt & Landschaftsbild, geringe
Auswirkungen

Kultur- und Sach-
giiter

Im Geltungsbereich und Umfeld keine
vorhanden

Keine Bedeutung fiir Naturhaus-
halt & Landschaftsbild, keine Aus-
wirkungen
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5.2

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Die durch die Bebauung und Versiegelung entstehenden Eingriffe in den Wasserhaus-
halt wird dadurch minimiert, dass entweder ein Nachweis fir die Versickerung des Nie-
derschlagswassers auf dem Baugrundstiick vorliegt oder andernfalls Retentionszister-
nen mit Abwasserdrosselung bereitzustellen sind.

Es wird festgesetzt, dass Zufahrten und befahrbare Flachen mit wasserdurchlassigen
Belagen mit einem Versickerungsbeiwert von kleiner 0,75 herzustellen sind, um die
Einleitung von Oberflachenwasser in die Kanalisation zu reduzieren und die Grund-
wasserbildung zu ermdglichen.

Im Norden und Sutdosten des Geltungsbereiches wird eine Ortseingrinung festgesetzt.
Diese tragt zu einer verbesserten Integration der geplanten Bebauung in die landwirt-
schaftlich genutzte Umgebung bei. Aulierdem stellt sie einen wichtigen Lebensraum
fur Insekten und Vogel dar.

Aulerdem sind fir die gartnerische Gestaltung Vegetationsflachen, bestehend aus ty-
pischen gartnerischen Gestaltungselementen wie Baumen, Strauchern, Stauden, Ra-
sen- und Wiesenflachen, anstelle von Versiegelung durch Kiesschuttungen vorgese-
hen. Dadurch kann auf der Flache Niederschlagswasser versickern, Verdunstung statt-
finden und ein potenzieller Lebensraum fir Insekten und Vdgel entstehen.

Darlber hinaus wird in den Hinweisen darauf verwiesen, dass fir die Vermeidung von
Beeintrachtigung nachtaktiver Insekten und Fledermause fir die Aullenbeleuchtung
ausschliel3lich Leuchtmittel, wie LED-Lampen unter 3000 Kelvin zu verwenden sind.

Die geplanten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen reduzieren den Eingriff in
Natur und Landschaft. Die verbleibenden Beeintrachtigungen werden im Folgenden
bilanziert und durch 6kologische AufwertungsmalRnahmen ausgeglichen. Durch die
Bepflanzungen der aul3erhalb der Bauflachen liegenden privaten Grinflachen sowie
innerhalb der Ausgleichsflache findet eine Aufwertung des Gebietes und eine Ergan-
zung der Ortsrandeingrinung statt.

Beeintrachtigungen der Schutzguter Wasser, Arten und Lebensrdume durch die ge-
plante Bebauung kénnen durch die genannten Festsetzungen reduziert werden.Die
geplanten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen reduzieren den Eingriff in Na-
tur und Landschaft. Die verbleibenden Beeintrachtigungen werden im Folgenden bilan-
ziert und durch 6kologische Aufwertungsmaflnahmen ausgeglichen.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

Die Ermittlung wird gemafl dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft (StMB 2021) durchgefihrt.

Schritt 1: Bestandserfassung und Bewertung nach Biotop- und Nutzungstypen
Gemal Leitfaden (StMB 2021) sind die im Planungsgebiet vorhandenen Flachen zur
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs je nach ihren Merkmalen und Auspragungen den Bi-
otop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste zuzuordnen.

Das Planungsgebiet lasst sich hierbei grotenteils dem BNT ,G11 Intensivgrinland”
zuordnen. Aufgrund der geringen naturschutzfachlichen Bedeutung wird der BNT ,G11
Intensivgrinland" gemafR Leitfaden pauschal mit 3 Wertpunkten (WP) bewertet. Sd-
lich grenzt die Paar direkt an die Flache an. Am Saum der Paar befinden sich im Be-
stand u.a.Brennnessel (Urtica), zwei Eschen (Fraxinus excelsior) und Straucher, wie
Weilkdorn (Crataegus), Pfaffenhltchen (Euonymus europaeus) und Hasel (Corylus a-
vellana).
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Aufnahme des Bestands der Ausgleichsfliche, Saum der Paar (Fotos: Stadt Land Fritz, August 2023)
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Gemal Leitfaden (StMB 2021) kann im Regelfall davon ausgegangen werden, dass
Uber den rechnerisch nach Wertpunkten ermittelten Ausgleichsbedarf auch die Beein-
trachtigungen der nicht flachenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen der
Schutzguter abgedeckt werden. Da bei der vorliegenden Planung keine Umstande er-
kennbar sind, die eine Abweichung vom Regelfall nahelegen, wird die Ermittlung des
Ausgleichsbedarfes nach Standardvorgabe durchgefuhrt.

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

Fur eine praxisgerechte Ermittlung der Eingriffsschwere bietet sich gemaf Leitfaden
bei Biotop- und Nutzungstypen (BNT) mit einer geringen oder mittleren naturschutz-
fachlichen Bedeutung (wie im vorliegenden Fall) als Beeintrachtigungsfaktor die Grund-
flachenzahl (GRZ) bzw. die Grundflache an.

Da auf den Baugrundstiicken eine Bebauung gemal § 34 BauGB ermdglicht wird, ent-
spricht die maximal mdgliche Grundflachenzahl (GRZ) flr Bauvorhaben derjenigen
GRZ, die innerhalb der bereits bestehenden angrenzenden Bebauung vorzufinden ist
und damit die Eigenart der Umgebung bildet. Aus der angrenzenden Bebauung ergibt
sich fur den Geltungsbereich eine GRZ von 0,35.

Gemal Leitfaden wird daher der Beeintrachtigungsfaktor 0,35 angesetzt.

Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

Der Ausgleichsflachenbedarf ergibt sich durch die Multiplikation von Eingriffsflache x
Wertpunkte BNT x Beeintrachtigungsfaktor bzw. GRZ.

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann laut Leitfaden (StMB 2021) um einen
Planungsfaktor bis zu 20% reduziert werden, sofern durch Vermeidungsmaf3nahmen
am Ort des Eingriffs die Beeintrachtigungen verringert werden. Voraussetzung ist, dass
die Vermeidungsmalnahmen rechtlich verbindlich festgesetzt sind.

Aus den Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen ergibt sich fur das Vorhaben ein
Planungsfaktor von 5%.
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Die Berechnung des Ausgleichsbedarfes stellt sich gemal Leitfaden wie folgt dar:

Tabelle zur Bilanzierung des Ausgleichsbedarfs

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

. " Bewertung  GRZ/Ein- Ausgleichs-
L E ML Flache (m?)  (\yp) griffsfaktor  bedarf (WP)
G11 Intensivgrinland 2.428 3 0,35 2.549
Summe 2.428 2.549
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Festsetzung einer Ortseingriinung Die Ortseingrinung im Norden und Sud- Festsetzung
im Norden und im Siidosten osten tragt zu einer verbesserten Integra- nach EBZ
tion der geplanten Bebauung in die land- gem. § 9
wirtschaftlich genutzte Umgebung bei. Abs. 1 Nr.
AuBerdem stellt sie einen wichtigen Le- 25 BauGB
bensraum fir Insekten und Vogel dar.
Naturnahe Gestaltung der privaten Durch eine gértnerische Gestaltung der ~ Festsetzung
Griunflachen privaten Grunflachen, wie Baumen, nach EBZ
Straduchern, Stauden, Rasen- und Wie- gem. §9
senflachen, anstelle von unbelebten Ma- Abs. 1 Nr. 25
terialien, kann auf der Flache Nieder- BauGB
schlagswasser versickern, Verdunstung
stattfinden und ein potenzieller Lebens-
raum fur Insekten und Végel entstehen.
Bau der Zufahrten und befahrba-  Indem die Zufahrten und befahrbare Fla- gesichert
ren Flachen mit wasserdurchlassi- chen mit wasserdurchlassigen Belagen durch Fest-
gen Belagen gebaut werden, wird die Einleitung von  setzung
Oberflachenwasser in die Kanalisation
reduziert und die Grundwasserbildung er-
maoglicht.
Hinweis auf Verwendung von Durch eine entsprechende Beleuchtung  gesichert
LED-Leuchten unter 3000 Kelvin kann die Beeintrachtigung von nachtakti- durch Hin-
ven Insekten und Fledermausen vermie-  weis
den werden.
Summe (max. 20%) der Reduzierung des
Ausgleichsbedarfes 5% 127,47
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 2.422
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Geplante AusgleichsmaBnahme

Zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft wird eine 515 m? grof3e Flache
entlang der Paar genutzt, die in der Planzeichnung als zweiter Geltungsbereich festge-
setzt ist. Die Flache befindet sich in rdaumlicher Nahe zum Eingriffsort (ca. 700 m Dis-
tanz) im Landschaftsraum Tertiarhigelland.

Die ausgewahlte Flache auf dem Flurstick Nr. 916 (Teilflache), Gemarkung Rederz-
hausen, wird aktuell als Intensivgriinland mit mehrmaliger Mahd pro Jahr landwirt-
schaftlich genutzt und ansonsten durch artenarmes Griinland gepragt. Die Flache wird
als Biotopnutzungstyp G11 ,Intensivgriinland® (3 WP) eingestuft.

Auf der Ausgleichsflache wird auf 380 m? die Entwicklung einer Krauterwiese und auf
135 m?die Pflanzung von Strauchern festgesetzt, um eine langfristige naturschutzfach-
liche Aufwertung der Flache zu schaffen. Der zu entwickelnde Biotopnutzungstyp ent-
spricht somit zum einen ,Artenarmes Extensivgrinland® Typ G213 und dem Biotopnut-
zungstyp ,Gebischen / Hecken stickstoffreicher, ruderaler Standorte® Typ B116.

Tabelle zur Bewertung des geplanten Ausgleichs

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

MaBnahme Nr.

[y

Ausgangszustand nach der Prognosezustand nach der AusgleichsmaBnahme
BNT-Liste BNT-Liste

* o
~ ~~ c
o o . &
o = o = & E
c o c =) ? g = a
3 £ 2 £ =S = £
£ 3 £ = S g0 %)
A 2
s L e §F g 9 95 2 _
o n o (] n o L <« uf <
Gl1  Intensivgrinland 3 G213 Artenarmes Ex- 8 380 5 O 1.900

tensivgriinland

G11 Intensivgriinland 3 B116 Gebische /He- 7 135 4 O 540
cken stickstoff-
reicher, rudera-
ler Standorte

Summe Ausgleichsumfang in Wertpunk- 2.440

ten

Bilanzierung

Summe Ausgleichsumfang 2.440
Summe Ausgleichsbedarf 2.422
Differenz 18

* ggf. unter Berlicksichtigung Timelag (diese Eintragung ist maglich)
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Die positive Differenz von 18 Wertpunkten ergibt sich durch die Anpassung der Mal3-
nahme an die ortliche Flurstiicksgeometrie und schafft einen zusatzlich férdernden
Ausgleichseffekt.

Nach Herstellung der Ausgleichsflache und Eingriinung des Planungsgebiets ist der
Eingriff vollstdndig ausgeglichen.

6 ALLGEMEINE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Art der baulichen Nutzung

Der Gebietscharakter entspricht derzeit dem eines Allgemeinen Wohngebiet, nach § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Dies wird aber nicht festgesetzt, es gilt § 34
BauGB.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung, die Anzahl der zuldssigen Geschosse, die Geschoss-
flachenzahl, die Bauweise, die zulassige Hohe des Erdgeschossfulbodens, die Wand-
héhen und die maximale Firsthdhe, werden flr die Baurdume nicht festgesetzt. Es gilt
§ 34 BauGB.

Koordinatensystem der Planzeichnung und der Vermessungsgrundlagen
Die Planzeichnung ist auf der Grundlage des UTM32-Systems erstellt.

Abstandsflachen

Es qilt die Satzung der Stadt Friedberg Uber abweichende Mal3e der Abstandsflachen-
tiefe. Dies entspricht der allgemeinen Beschlusslage der Stadt Friedberg und dient dem
Ziel die Abstandsflachen im Stadtgebiet hier entsprechend der Satzung einheitlich,
aber gegliedert und abgestuft zu regeln. Diese gewahrleistet den vom Gesetzgeber
gewilnschten und vorgegebenen Schutz der nachbarschaftlichen Belange. Die Absich-
ten der Stadt Friedberg in der erlassenen Satzung werden berlcksichtigt. Auf die Ab-
standsflachensatzung wird dynamisch verwiesen, d.h. es gilt die Abstandsflachensat-
zung in der Fassung zum Zeitpunkt des Bauantrags.

Fir Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sowie fur Balkone, Loggien und Terrassen sind
keine vertiefenden Regelungen vorgesehen. Hier gelten die gesetzlichen Vorschriften.

Landwirtschaft

Die Schaffung entsprechenden Wohnraums rechtfertigt den Entzug der landwirtschaft-
lichen Flachen.

Die benachbarten landwirtschaftlichen Flachen sind durch die Eingrinung des Ortsran-
des weitgehend vom Baugebiet abgerlckt. Die Grundstlickseigentimer und sonstigen
Nutzer der Baugrundstiicke haben die von den in der Nahe liegenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen ausgehenden Immissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkun-
gen) entschadigungslos hinzunehmen. Wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten
ist mit zeitweiser Larmbelastigung auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr zu
rechnen.
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6.6

Griun im Bereich der Ortsrandeingriinung und Begriinung

Das Grin und die Bepflanzung mit Bdumen im Streifen der Ortsrandeingrinung und
die Pflanzflache im Siidosten ist gewlinscht und in der Einbeziehungssatzung festge-
setzt und soll das Gebiet verschénern und die Wirkung in die freie Landschaft verbes-
sern.

Die Anwohner werden darauf hingewiesen, dass Beeintrachtigungen durch Verschmut-
zungen (Laub, Blitenstaub) und Verwurzelungen hinzunehmen sind.

Auf Art. 7 BayBO ist hinzuweisen. Die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren bauli-
chen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundsticke sind

1. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrinen oder zu bepflanzen,

soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen
entgegenstehen. Bei der Errichtung von Gebduden mit mehr als drei Wohnungen ist
ein ausreichend groRRer Kinderspielplatz anzulegen.

Friedberg, den 12.03.2024

Anlagenverzeichnis:

Anlage 1 zur Begrindung: Baugrundgutachten
INSTITUT FUR MATERIALPRUFUNG
DR. SCHELLENBERG LEIPHEIM GmbH & Co. KG
Maximilianstrafde 15
vom 17.02.2021

Anlage 2 zur Begrindung  EBS Hochstallerweg
Grinordnung Bestandsaufnahme
vom 16.01.2024

Anlage 3 zur Begrindung  EBS Hochstallerweg
Grunordnung Eingriffsberechnung
vom 16.01.2024



