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1. Planungsanlass und Aufgabenstellung

Die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 "Sidlich der Konigsberger StraRke"
(rechtswirksam ab 9.11.2002) auf einer Teilflaiche 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 Uberpriifung, ob sich gegeniiber dem Jahr 2002 erhaltenswerte Biotopstrukturen von
Planungsrelevanz entwickelt haben, erfolgt eine Aktualisierung des 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, die im rechtkraftigen Bebauungsplan festge-
setzte Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Feuerwehr zu vergréRern. Die restli-
che Flache des Anderungsbereichs soll zu einem Mischgebiet entwickelt werden (alt: Ge-
werbegebiet). Die aus Immissionsschutzgriinden (Staub, Larm) fir das Gewerbegebiet fest-
gesetzte 15 m breite Uberbaubare Grundstiicksflache mit Nutzungsbeschrankung (Ue) ent-
fallt durch die Neuausweisung als Mischgebiet. Neu ist die Festsetzung einer Flache fir
Stellplatze innerhalb des sogenannten ,Grinen Kerns®.
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3. Realnutzung (Biotop- und Nutzungsstrukturen)
(vgl. Bestandsplan, Plan-Nr. 1620-1)

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 Flurstiick 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®). Zwei im Rechtsplan als
zu erhaltend eingestufte Laubbdume (Konigsberger Stral3e/Ecke Dachspfad) sind nicht mehr
vorhanden.

Neu als erhaltenswert eingestuft wird ein Silber-Ahorn auf dem Gelande der Feuerwehr an
der StraBe ,Am Wartfeld“ und eine machtige, ca. 50 Jahre alte Blut-Buche in der privaten
Griunflache ,Am Wartfeld Nr. 3. Der Gehdlzsaum entlang des Feuerwehrgelandes wird
ebenfalls als zu erhaltend eingestuft. Er setzt sich aus heimischen Gehdlzen zusammen, ist
freiwachsend und entlang der Stral3e ,Am Wartfeld* als Baumgeh6lz ausgebildet. Er schafft
eine gute Eingrinung des Gelandes und bildet eine Zasur zwischen der Gemeinbedarfsfla-
che und dem Mischgebiet.

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 Grunflache als Bestandteil der nicht Gberbaubaren
Grundstticksflache bleibt als ,,Griiner Kern* erhalten, mit den entsprechenden Festsetzungen
zur naturnahen Vegetationsentwicklung (Wiese, Gehoélzflache). Neu ist die Festsetzung von
rund 500 m2, der Moschee Kdnigsberger Strale 16 zugeordneter Stellplatzflache innerhalb
der Grinzone. Die Stellplatze sind bereits angelegt worden und werden nachtraglich pla-
nungsrechtlich gesichert. Sie sind nach der Stellplatzsatzung der Kreisstadt Friedberg mit
Baumen je 5 Stellplatze zu tberstellen.

Als Ergebnis der ortlichen Uberpriifung werden zusétzlich zu den im Rechtsplan als zu erhal-
tend festgesetzten Baumen die unter Punkt 3 aufgeflihrten GroRbaume und die Gehdlzflache
(Silber-Ahorn und Baumgeho6lz auf Flurstiick 167/2, Blut-Buche auf Flurstiick 181/32) als zu
erhaltend festgesetzt. Die Ubrigen Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegrinung, Re-
genwasserriickhaltung, Bodenbefestigung, Geholzartenverwendung und zu den Pflanzgebo-
ten (Baumpflanzungen) entlang der Verkehrswege bleiben erhalten. Das anstelle des Ge-
werbegebietes ausgewiesene Mischgebiet Teil 3 entlang der Strale ,Am Wartfeld® erhalt
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6. Eine Uberschreitung der GRZ durch Stellplatze, Ga-
ragen oder ihre Zufahrten ist nicht zuldssig. Dadurch tritt eine Verbesserung gegentiber dem
Rechtsplan ein. Der Griunflachenanteil kann von 20% (Gewerbegebiet im Rechtsplan) auf
40% (Mischgebiet Teil 3) erh6ht 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 rechtskraftigen Bebauungsplan sind folgende bauliche Nutzungen festgesetzt: Mischge-
biet (Ml Teil 1 / GRZ 0,6) entlang der ,Kénigsberger Stralle“, Gewerbegebiet (Ge / GRZ 0,8)
entlang der Stral3e ,Am Wartfeld®. Das Flurstiick Nr. 167/2 ,Am Dachspfad“ ist als Flache fur
Gemeinbedarf — Zweckbestimmung Feuerwehr mit einer GRZ von 0,8 ausgewiesen. Fur die
im rechtskraftigen Bebauungsplan als Bauflachen und als Flachen flir Gemeinbedarf festge-
setzten Bereiche wurde in der Eingriffs-Ausgleichbilanzierung (Stand Mai 2002) von folgen-
den 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 Gberbaubaren Grund-
stucksflache ein naturnah zu gestaltender Grinzug (,Griiner Kern®) festgesetzt. Die Flachen
fur Gemeinbedarf (GRZ 0,8), die Gewerbeflachen (GRZ 0,8) und die Mischgebietsflachen
(GRZ 0,6) wurden trotz unterschiedlicher Grundflachenzahl zusammengefasst, da bei den
Mischgebietsflachen eine Uberschreitung bis zur zu einer GRZ von 0,8 zuléssig ist.
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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 %
MI Teil 1 (GRZ 0,6 Uberschreitung zulassig) / 27100 100
Ge (GRZ 0,8) / Flachen fur Gemeinbedarf (GRZ 0,8) *
60% Uberbaute Flachen: 16.260 m2
- davon 40% Uberbaute Flachen/ohne Dachbegriinung 6.504 24,0
mit Regenwasserversickerung (10.715)
- davon 60% Uberbaute Flachen/Dachbegriinung (10.720) 9.756 36,0
10% Versiegelte Flachen (10.510) 2.710 10,0
10% Durchléssig befestigte Flachen (10.530) 2.710 10,0
20% Begriinte Flachen; 5.420 m2
- davon Gruner Kern: 3.590 m2
- davon 50% Frischwiese (06.310) 1.795 6,6
- davon 50% Gehdolzflache (02.400) 1.795 6,6
- davon sonstige begriinte Flachen (11.221) 1.830 6,8
Plangebiet 1. Anderung - gesamt - 27.100| 100| 27.100 100

*

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

Die Ermittlung der Flachenanteile von Uiberbauten, versiegelten und durchlassig befestigten Flachen inner-
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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 zuldssig, 40 % der Grundsticksfreiflachen sind zu begrinen. Der
Flachenanteil des ,Grunen Kerns® verringert sich durch die neu festgesetzte Stellplatzflache.

Tabelle 2: Biotop- und Nutzungsstrukturen gem. 1. Anderung*

(die ziffern kursiv im Klammern beziehen sich auf die Kennziffern gem. Kompensations-
verordnung)

Biotop- /Nutzungstyp m? % m?2 %
Flachen fir Gemeinbedarf (GRZ 0,8)* 10.600 39
60% Uberbaute Flachen : 6.360 m?2

- davon 40% Uberbaute Flachen/ohne Dachbegriinung 2.544 9,5

mit Regenwasserversickerung (10.715)

- davon 60% Uberbaute Flachen/Dachbegriinung (10.720) 3.816 14,1
10% Versiegelte Flachen (10.510) 1.060 4,0
10% Durchlassig befestigte Flachen (10.530) 1.060 4,0
20% Begrinte Flachen: 2.120 m?

- davon zu erhaltende Gehdlzflache (02.400) 336 1,2

- davon sonstige begriinte Flachen (11.221) 1.784 6,6
MI Teil 3 (GRZ 0,6 Uberschreitung unzulassig)* 16.500 61
40% Uberbaute Flachen : 6.600 m?2

- davon 40% Uberbaute Flachen/ohne Dachbegriinung 2.640 9,8

mit Regenwasserversickerung (10.715)

- davon 60% Uberbaute Flachen/Dachbegriinung (10.720) 3.960 14,6
10% Versiegelte Flachen (10.510) 1.650 6,1
10% Durchlassig befestigte Flachen (10.530) 1.650 6,1
40% Begrunte Flachen: 6.600 m?

- davon Griner Kern: 3.100 m2

- davon 50% Frischwiese (06.310) 1.550 55
- davon 50% Geholzflache (02.400) 1.550 55

- davon sonstige begriinte Flachen (11.221) 3.500 13,0

Plangebiet 1. Anderung - gesamt - 27.100 100| 27.100 100

*

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

Die Ermittlung der Flachenanteile von Uiberbauten, versiegelten und durchlassig befestigten Flachen inner-
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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 zulassigen Strukturen.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 ergeben sich infolge des festgesetzten
héheren Grinflachenanteils von 40% im Mischgebiet MI Teil 3 und die zusatzlich zu erhal-
tende Geholzflache 06kologische Verbesserungen gegeniber den Festsetzungen des
Rechtsplans. Biotopwertmindernd wirkt sich die Stellplatzanlage im ,Grinen Kern* aus.

Die nachfolgende Eingriffs-Ausgleichstabelle nach der Kompensationsverordnung stitzt die-
se Einschéatzung. Der Biotopwert steigt rechnerisch von 352.428 Punkten auf 363.710 Punk-
te. Das Plus von 11.282 Punkten entspricht einer leichten rechnerischen Verbesserung
von 3,2 %.

Zuséatzliche Kompensationsmafnahmen sind im Zuge des Anderungs-Bebauungsplanes
somit nicht erforderlich.

Erlauternd zur Eingriffs-Ausgleichstabelle in der Anlage ist anzumerken, dass die zu erhal-
tenden Einzelbaume (jeweils 6 Stiick im Rechts- und im Anderungsplan) und die Pflanzgebo-
te auf privatem Grund entlang der StraRenflachen als durchlaufender Posten betrachtet und
nicht berechnet wurden. Die naturnahen Wiesen- und Geholzflachen im ,Griinen Kern“ wur-
den als Neuanlage berechnet, da sie Gberwiegend noch nicht vollzogen sind (vgl. Bestand-
plan).

8. Artenschutz
WIRD NOCH ERGANZT
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