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1. Planungsanlass und Aufgabenstellung

Die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 "Sidlich der Konigsberger StraRe"
(rechtswirksam ab 9.11.2002) auf einer Teilflache zieht das Erfordernis nach sich, auch den
Landschaftsplanerischen Fachbeitrag an den geanderten Planungsstand anzupassen. Im
Juni 2016 beauftragte der Magistrat der Kreisstadt Friedberg Gber das Amt fir Stadtentwick-
lung, Liegenschaften und Rechtswesen - Abteilung Stadtplanung das Biro Beuerlein/ Baum-
gartner mit dieser Planungsleistung.

Das Anderungsverfahren wird als vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.
Dies erfordert eine Anpassung der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung an die geanderte Pla-
nungssituation. Dabei werden als Voreingriffszustand nicht die derzeit existierenden Biotop-
und Nutzungsstrukturen herangezogen, sondern die anhand des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes maximal zulassigen Strukturen.

Zur Uberprifung, ob sich gegeniiber dem Jahr 2002 erhaltenswerte Biotopstrukturen von
Planungsrelevanz entwickelt haben, erfolgt eine Aktualisierung der Bestandserfassung der
Biotop- und Nutzungsstrukturen fir den Anderungsbereich.

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde des Wetteraukreises wird auf der Grund-
lage von Datenauswertungen und orientierenden Gelandebegehungen beschrieben, welche
artenschutzrechtlich relevanten Arten vorkommen kodnnten (Potentialanalyse) und welche
Beeintrachtigungen sich durch den Bebauungsplan ergeben kdnnten (Risikoabschatzung).
Hieraus werden eventuell erforderliche VermeidungsmalRnahmen abgeleitet.

2. Entwicklungsziele

Das Ziel der Anderungsplanung besteht darin, das im rechtskraftigen Bebauungsplan festge-
setzte Gewerbegebiet zu einem Mischgebiet umzuwidmen. Dadurch entféllt die aus Immissi-
onsschutzgrinden (Staub, Larm) festgesetzte 15 m breite Uberbaubare Grundstiicksflache
mit Nutzungsbeschrankung (Ue).

Neu ist die Festsetzung einer Flache fir Stellplatze innerhalb des sogenannten ,Griinen
Kerns®.

BEUERLEIN/BAUMGARTNER LANDSCHAFTSARCHITEKTEN 11. APRIL 2017



KREISSTADT FRIEDBERG - 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 19 SEITE 2
LANDSCHAFTSPLANERISCHER FACHBEITRAG

3. Realnutzung (Biotop- und Nutzungsstrukturen)
(vgl. Bestandsplan, Plan-Nr. 1720-1)

Die im Jahr 2002 erfassten Biotop- und Nutzungsstrukturen wurden im Sommer 2016 aktua-
lisiert. Nach knapp 15 Jahren ergaben sich einige Anderungen im Bestand. Die im Jahr 2002
im oOstlichen Anderungsbereich als Brachflachen/Ruderalfluren erfassten Flurstiicke sind
mittlerweile bebaut. Ein ebenfalls brach liegendes Flurstick im Westteil wird als Freizeitgar-
ten genutzt. Auf der sudlichen Grundsticksflache des Gebaudes Konigsberger Stral’e 16
(Moschee) sind Stellplatze angelegt worden (Bereich ,,Griner Kern®).

4. Freiflachenkonzeption

Die Freiflachenkonzeption fir den Anderungsbereich lehnt sich an das Griinkonzept des
rechtsgultigen Bebauungsplans an. Die im Rechtsplan als Puffer zwischen dem Gewerbege-
biet und dem Mischgebiet festgesetzte Grinflache als Bestandteil der nicht Gberbaubaren
Grundstucksflache bleibt als ,Gruner Kern® erhalten, mit den entsprechenden Festsetzungen
zur naturnahen Vegetationsentwicklung (Wiese, Geholzflache). Neu ist die Festsetzung von
480 m2, der Moschee Kdnigsberger Stralle 16 zugeordneter Stellplatzflache innerhalb der
Grinzone. Die Stellplatze sind bereits angelegt worden und werden nachtraglich planungs-
rechtlich gesichert. Sie sind nach der Stellplatzsatzung der Kreisstadt Friedberg mit Baumen
je 5 Stellplatze zu uberstellen.

Als Ergebnis der ortlichen Uberpriifung wird zusatzlich zu den im Rechtsplan als zu erhal-
tend festgesetzten Baumen die unter Punkt 3 aufgefiihrte Blut-Buche auf Flurstlick 181/32
als zu erhaltend festgesetzt.

Die Ubrigen Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung, Regenwasserrickhaltung,
Bodenbefestigung, Gehdlzartenverwendung und zu den Pflanzgeboten (Baumpflanzungen)
entlang der Stral3e am Wartfeld bleiben erhalten.

Das anstelle des Gewerbegebietes ausgewiesene Mischgebiet Teil 3 entlang der StralRe ,Am
Wartfeld“ erhéalt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6. Eine Uberschreitung der GRZ durch
Stellplatze, Garagen oder ihre Zufahrten ist nicht zulassig. Dadurch tritt eine Okologische
Verbesserung gegentiber dem Rechtsplan ein. Der Grinflaichenanteil kann von 20% (Ge-
werbegebiet im Rechtsplan) auf 40% (Mischgebiet Teil 3) erhdht werden.
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5. Darstellungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
(vgl. Abbildung 1)
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Abbildung 1: Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 19 im Anderungsbereich

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan ist ein Gewerbegebiet (Ge / GRZ 0,8) entlang der Stral3e
~LAm Wartfeld“ festgesetzt. Fir die im rechtskraftigen Bebauungsplan als Bauflachen festge-
setzten Bereiche wurde in der Eingriffs-Ausgleichbilanzierung (Stand Mai 2002) von folgen-
den prozentualen Flachenanteilen ausgegangen:

Uberbaute Flachen: 60% (davon 60% mit Dachbegriinung/40% ohne Dachbegriinung)
Versiegelte Flachen: 10%
Sonstige befestigte Flachen:  10%
Begrunte Flachen: 20%

An den ruckwartigen Grundstiicksgrenzen ist als Bestandteil der nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflache ein naturnah zu gestaltender Griinzug (,Griiner Kern®) festgesetzt.
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Tabelle 1: Biotop- und Nutzungsstrukturen gem. rechtskréftigem Bebauungsplan
(die ziffern kursiv im Klammern beziehen sich auf die Kennziffern gem. Kompensations-

verordnung)
Biotop- /Nutzungstyp m2 % m2 %
Ge / Baufldchen (GRZ 0,8)*: 12.868 m? 12.868 78
60% Uberbaute Flachen: 7.720 m2
- davon 40% ohne Dachbegriinung mit Regenwasser- 3.088 19
versickerung (10.715)
- davon 60% mit Dachbegriinung (10.720) 4.632 28
10% Versiegelte Flachen (10.510) 1.287
10% Durchlassig befestigte Flachen (10.530) 1.287
20% Begrinte Flachen (11.221) 2.574 15
Griner Kern: 3.590 m2 3.590 22
- davon 50% Frischwiese (06.310) 1.795 11
- davon 50% Geholzflache (02.400) 1.795 11
Plangebiet 1. Anderung - gesamt - 16.458| 100| 16.458 100

*  Die Ermittlung der Flachenanteile von tiberbauten, versiegelten und durchlassig befestigten Flachen inner-

halb der Bauflachen beruht auf Annahmen auf der Grundlage von Erfahrungswerten.

6. Darstellungen des Anderungsplanes

Die im Anderungsplan festgesetzten Flachenanteile sind in Tabelle 2 dargestellt.

Beim Mischgebiet Teil 3 ist eine Uberschreitung der GRZ von 0,6 durch Stellplatze, Garagen
und ihre Zufahrten nicht zulassig, 40 % der Grundsticksfreiflachen sind zu begrinen.

Durch die neu festgesetzte Stellplatzflache verringert sich der Flachenanteil des ,Griinen
Kerns® um 480 m2.
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Tabelle 2: Biotop- und Nutzungsstrukturen gem. 1. Anderung*
(die ziffern kursiv im Klammern beziehen sich auf die Kennziffern gem. Kompensations-

verordnung)
Biotop- /Nutzungstyp m?2 % m2 %
MI / Bauflachen (GRZ 0,6)* 12.868 78
40% Uberbaute Flachen : 5.147 m?
- davon 40% ohne Dachbegriinung mit Regenwasser- 2.059 12
versickerung (10.715)
- davon 60% mit Dachbegriinung (10.720) 3.088 19
10% Versiegelte Flachen (10.510) 1.287
10% Durchléssig befestigte Flachen (10.530) 1.287
40% Begrunte Flachen (11.221) 5.147 31
Griiner Kern 3.110 19
- davon 50% Frischwiese (06.310) 1.555 9,5
- davon 50% Geholzflache (02.400) 1.555 9,5
Stellplatzanlage (wasserdurchlassig befestigt) 480 3 490 3
Plangebiet 1. Anderung - gesamt - 16.458 100| 16.458 100

*  Die Ermittlung der Flachenanteile von tiberbauten, versiegelten und durchlassig befestigten Flachen inner-

halb der Bauflachen beruht auf Annahmen auf der Grundlage von Erfahrungswerten.

7. Eingriffs- Ausgleichsbetrachtung

Bei der Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung werden als Voreingriffszustand nicht die derzeit exis-
tierenden Biotop- und Nutzungsstrukturen herangezogen, sondern die anhand des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes maximal zuléssigen Strukturen.

Erlauternd zur Eingriffs-Ausgleichstabelle in der Anlage ist anzumerken, dass die Pflanzge-
bote auf privatem Grund entlang der Stralenflaichen als durchlaufender Posten betrachtet
und nicht berechnet wurden. Die naturnahen Wiesen- und Geholzflachen im ,Grinen Kern®
wurden als Neuanlage berechnet, da sie Uberwiegend noch nicht vollzogen sind (vgl. Be-
standplan).

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19, die die Umwidmung vom Gewerbege-
biet zum Mischgebiet festsetzt, ergeben sich 6kologische Verbesserungen gegentber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan. Die Absenkung der Grundflachenzahl von 0,8 im Gewerbe-
gebiet auf 0,6 im Mischgebiet schafft einen héheren Anteil an Griunflachen mit Bodenan-
schluss und einen geringere Uberbauung. Biotopwertmindernd wirkt sich dagegen die Stell-
platzanlage im ,Griinen Kern® aus.

Trotz der Okologischen Verbesserungen durch den hoheren Begriinungsanteil ergibt die
rechnerische Eingriffs-Ausgleichsbilanz nach der Kompensationsverordnung ein geringfugi-
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ges Defizit von 105 Biotopwertpunkten. Der Biotopwert sinkt von 236.454 Wertpunkten auf
236.349 Wertpunkte (0,17%).

Dies ist darin begriindet, dass mit einer geringeren Uberbauung auch der Anteil der Dachbe-
grinung sinkt. Diese geht mit 19 Biotopwertpunkten pro mz2 in die Berechnung ein, wohinge-
gen die begriinten Freiflachen (11.221) lediglich 14 Biotopwertpunkte pro m2 erhalten.

Aufgrund der Geringfligigkeit des rechnerischen Defizits und der tatsachlich zu erwartenden
okologischen Verbesserung des Anderungsplans gegeniiber dem Rechtsplan werden aus
fachgutachterlicher Sicht zusatzliche Kompensationsmaflinahmen als nicht notwendig erach-
tet.

8. Artenschutz

Da sich das Anderungsgebiet Giberwiegend aus nicht 6ffentlich zuganglichen Privatgrundstu-
cken zusammensetzt, wird auf der Grundlage der Datenauswertung und orientierender Ge-
lAndebegehungen von auf3en (6ffentlich zugéngliche Standorte) beschrieben, welche arten-
schutzrechtlich relevanten Arten festgestellt wurden, welche Arten potenziell vorkommen
kénnten und welche Beeintrachtigungen sich durch den Bebauungsplan ergeben kénnten
(Potentialanalyse und Risikoabschéatzung). Angesichts der vorhandenen, innerstadtischen
Biotopstrukturen wird diese Vorgehensweise flr geeignet erachtet. Es erfolgten zwei Bege-
hungen am 6. und 30. Juli tagsiber. Bei den Begehungen wurde insbesondere gezielt nach
Reptilien- und Vogelarten gesucht. Am 6. Juli wurden die Begehungen bis in die Nacht zur
Erfassung der Fledermausvorkommen ausgedehnt. Die Ergebnisse der Potentialanalyse und
Risikoabschatzung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Saugetiere

Als artenschutzrechtlich relevante Saugetierarten wurden die streng geschiitzten Fleder-
mausarten Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und GrolRer Abendsegler (Nyctalus
noctula) festgestellt. Quartiere der Zwergfledermaus (Spalten, Verschalungen, Zwischenda-
cher oder Hohlwande) kénnen sowohl in den Gebauden des Untersuchungsgebietes, als
auch im angrenzenden Siedlungsbereich oder dem ehemaligen amerikanischen Kasernen-
gelande vorkommen. Es handelt sich bei dieser Art um die haufigste und fast flachende-
ckend verbreitete Fledermaus im Siedlungsbereich. Bei der zweiten mit dem Detektor fest-
gestellten Art, dem GroRRen Abendsegler, gab es keine Hinweise auf ein Quartier im Unter-
suchungsgebiet.

Vogel

Im Rahmen der Ortsbegehungen wurde 15 Vogelarten registriert. Weitere 20 Arten kdnnen
als potenzielle Besiedler des Untersuchungsraumes eingestuft werden. Die Artenzusam-
mensetzung ist typisch fur den Ortsrandbereich. Von den als Brutvigel festgestellten Arten
befinden sich die Mehlschwalbe (Delichon urbicum), der Haussperling (Passer domesticus)
und der Stieglitz (Carduelis carduelis) in Hessen in einem ungiinstigen Erhaltungszustand.
Den hochsten Gefahrdungsgrad bei den potenziell vorkommenden Arten hat der Gartenrot-
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schwanz (Phoenicurus phoenicurus), der sich nach Werner et al. (2014) in Hessen in einem
ungunstig-schlechten Erhaltungszustand befindet und als stark gefahrdet in der Roten Liste
gefuhrt wird. Die Art kommt aber regelméaflig im Siedlungsbereich vor und britet dort in Na-
turhéhlen, in Nistkasten oder in Gebaudenischen. Weitere potenziell vorkommende, gefahr-
dete Vogelarten sind der Star (Sturnus vulgaris) und der Trauerschnapper (Ficedula hypole-
uca), der Mauersegler (Apus apus) als Gebaudebriter sowie die Turkentaube (Streptopelia
dacocto), der Bluthanfling (Carduelis cannabina) und die Wacholderdrossel (Turdus pilaris)
als Brutvogel in den Gehdlzen.

Reptilien

Nach Reptilien und speziell der Zauneidechse (Lacerta agilis) wurde in den Randbereichen
der Garten und zum Kasernengelande hin bei glnstigen Witterungsbedingungen gesucht.
Tiere dieser Gruppe wurden im Rahmen der Begehungen jedoch nicht nachgewiesen.

Schmetterlinge

Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und weitere national streng geschutzte Arten sind
im Untersuchungsgebiet auf Grund ihrer meist speziellen Lebensraumanspriche nicht zu
erwarten. Als besonders geschitzte, verbreitete Arten wurden der Kleine Heufalter (Coeno-
nympha pamphilus) und der Hauhechelblduling (Polyommatus icarus) in der Stral3e ,Am
Wartfeld“ beobachtet.

Sonstige Tiergruppen

Fur weitere Tiergruppen (Amphibien, Fische und Rundméauler, Haut- und Netzfligler, Libel-
len, Kafer, Fang- und Heuschrecken, Krebse, Spinnentiere, Weichtiere) wurde gepriift, ob
besonders und streng geschiitzte Arten vorkommen kénnen. Besonders geschiitzte Arten
aus den Tiergruppen der Hautfligler (z.B. Wildbienen), Netzfligler (z.B. Ameisenjungfer),
Kafer (z.B. Bockkéfer), Fang- und Heuschrecken (z.B. Blaufligelige Odlandschrecke) und
Weichtiere (z.B. Weinbergschnecke) kénnen potenziell vorkommen. Aufgrund des Fehlens
geeigneter Lebensraume (u.a. Gewasser) oder aufgrund ihrer speziellen Lebensrauman-
spriche ist das Vorkommen streng geschutzter Arten aus den aufgefiihrten Tiergruppen im
Untersuchungsgebiet auszuschliel3en.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Die vordringliche Artenschutzmaflinahme im Untersuchungsgebiet ist die Sicherung alter und
grofRer Baume als wichtige Lebensraumstrukturen. Bei ihrem Erhalt ist davon auszugehen,
dass keine wesentlichen Veranderungen in der Artenzusammensetzung des Gebietes eintre-
ten. Eine Betroffenheit von besonders oder streng geschitzten Arten bezlglich der Verbots-
tatbestdnde des § 44 BNatSchG ist bei keiner der besprochenen Tiergruppen durch die
Planédnderung zu erwarten.

Zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestdnden bei der Umsetzung der Planung
wird in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan auf die Bauzeitenregelung hinge-
wiesen (Geholzrodungen nur auRerhalb der Brutzeit vom 1. Oktober bis Ende Februar eines
jeden Jahres). Vor einem Abriss von Gebauden mussen diese auf Nistplatze von europaisch
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geschitzten Vogelarten und auf mogliche Quartiere von Fledermé&usen hin untersucht wer-
den. Auch sollte ein Abriss oder eine Sanierung nach Mdéglichkeit auRerhalb der Brutzeit be-
gonnen werden.

Zur Wahrung bzw. Verbesserung des Erhaltungszustandes von Vogeln und Flederméausen
wird empfohlen, im vorhandenen Baum- oder Gebaudebestand an einem mit der zustandi-
gen Naturschutzbehdrde abzustimmenden geeigneten Standort zwei spezielle Nisthilfen fur
den Gartenrotschwanz fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

Bei Neubebauung wird empfohlen, entsprechende Nisthilfen fir Gebaudebriter wie Mehl-
schwalbe, Rauchschwalbe, Mauersegler und Haussperling und fur Fledermause fachgerecht
anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

BEUERLEIN/BAUMGARTNER LANDSCHAFTSARCHITEKTEN 11. APRIL 2017



