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1. Anlass und Ziel der Aufstellung

Die Gemeinde Waltenhausen beabsichtigt stidlich der TannengehaustraBe im OT Waltenhausen neues
Baurecht fiir Wohnbebauung zu schaffen. Die Gemeinde hat viele Anfragen fiir Bauplatze, ein GroRteil
davon von ortsansassigen Birgern. Um dem Wunsch nachzukommen und die Bauwilligen nicht zu verlie-
ren, hat sich der Gemeinderat entschlossen ein Baugebiet auszuweisen.

In der Sitzung am 27.01.2022 wurde schlielRlich der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 6
,Sudlich der TannengehaustralRe’ gefasst.

2. Ausgangssituation
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Sidwesten des OT Waltenhausen der Gemeinde Waltenhausen im Landkreis
Glnzburg. Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche von 23.175,34 m? (2,3 ha).

) i
Tl

Abbildung 1: Rdumlicher Geltungsbereich (ohne Malstab)

Der Geltungsbereich umfasst Teilflichen der Flurnummern 506/2, 507, 507/1 und 508, alle Gemarkung
Waltenhausen. Die Grundstiicke bzw. die Teilflachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich im
Eigentum der Gemeinde und werden derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.

2.2 Lage und Umgebung des Planungsgebietes

Im Norden und westlich grenzt bestehende Bebauung an. Im Stden schliet landwirtschaftliche Nutzfla-
che an. Im Osten grenzt zunachst der Krumbach an, es folgt landwirtschaftliche Nutzflache und anschlie-
Rend Wohnbebauung.
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2.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Waltenhausen verfiigt Gber keinen Flachennutzungsplan. Dieser ist nicht notwendig, wenn
durch einen Bebauungsplan die stadtebauliche Entwicklung geordnet werden kann.

Der Bebauungsplan ist durch das Landratsamt zu genehmigen.

Bebauungspldane

Nordostlich schliefSt der Bebauungsplan ,TanngehaustralRe’ an, weiter nordlich befindet sich der Bebau-
ungsplan ,Wohngebiet siidlich der Kr GZ 13 — nordlich der TannengehaustraRe’.

Schutzgebiete
Es befinden sich keine Schutzgebiete im oder um das Planungsgebiet.

Biotopkartierung

Es befinden sich keine kartierten Biotope im oder um das Plangebiet.

Denkmaldaten
Es befinden sich It. Bayerischem Denkmalatlas keine Denkmaler im oder um den Geltungsbereich.

Wasser
Es ist kein Trinkwasserschutzgebiet betroffen. Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem Uber-
schwemmungsgebiet oder einer Hochwassergefahrenflache.

2.4 Vorbelastungen im Planungsgebiet

Altlasten

Es sind keine Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadliche Bodenveranderungen im Pla-
nungsgebiet bekannt.

Immissionen

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kdnnen, auch bei ordnungsgemalier Bewirt-
schaftung, Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen, die von den Bewohnern zu dulden sind. Dies
kann auch vor 6.00 Uhr morgens und nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirt-
schaftlicher Saisonarbeit - der Fall sein.

Im Slidosten befindet sich eine Biogasanlage. Hierzu hat das Landratsamt Giinzburg im Rahmen einer

schriftlichen Scopinganfrage in seiner Stellungnahme vom 16.07.2021 bereits eine Beurteilung abgege-

ben:
»In siidéstlicher Richtung befindet sich die nach BImSchG genehmigte Biogasanlage (Fl. Nr. 344). Die
mafSgeblichen Schallemittenten stellen hierbei die Motoren dar. Beziiglich der Luftverunreinigung
stellen die Fahrsilos die gréfsten Emittenten dar. Sowohl die Motoren als auch die Fahrsilos weisen
einen geringeren Abstand zu dem bereits bestehenden Wohnbaugebiet auf, als zum geplanten Wohn-
baugebiet. Zusdtzlich liegt das bestehende Wohnbaugebiet in Hauptwindrichtung. Daraus ergibt sich,
dass sowohl die Immissionsschutzrichtwerte des Schallschutzes als auch die zuldssigen Geruchsstun-
den fiir das geplante Wohnbaugebiet voraussichtlich eingehalten werden kénnen.”

Im Nordosten befindet sich eine Halle. Hier werden landwirtschaftliche Fahrzeuge untergestellt. Die Zu-
fahrt liegt Ostlich der Halle (abgewandt vom Baugebiet) und verlauft nach Norden. Die beiden Stadel auf
Flur-Nummer 508, stdlich des Plangebietes, dienen als Lager. Die Landwirtschaft (Flur-Nummer 763/3)
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gibt es nicht mehr. Das Grundstiick unterliegt einer reinen Wohnnutzung.

Auf der noérdlich angrenzenden Flur-Nummer 506 findet eine Geflligelhaltung statt. Auch hiervon kénnen
Geruchs- und Larmemissionen ausgehen, welche von den Bewohnern zu dulden sind.

Georisiken
Es sind keine Georisiken (Erdfalle, Dolinen, Steinschlag, Rutschungen) bekannt.

Leitungstrassen
Westlich des Baugebietes und des Krumbachs verlauft die 20-kV-Freileitung A20/1D. Der Schutzbereich

befindet sich beiderseits der Leitungsmittelachse mit jeweils 7,0m. In diesem Schutzbereich gelten fol-
gende Auflagen und Hinweise:

e Innerhalb des Schutzbereiches missen die einschlagigen Vorschriften der DIN EN 50423 (vormals
VDE-Vorschrift 0210) beachtet werden; insbesondere ist nach DIN VDE 0105 bei Arbeiten in Span-
nungsnahe immer ein Schutzabstand von mindestens 3,00 m zu den unter Spannung stehenden Lei-
terseilen einzuhalten.

e  Samtliche Baumaschinen, Werkzeuge, Baumaterialien, Gerate und Geriste, die im Rahmen der Bau-
malnahme innerhalb des Schutzbereiches der Freileitung zum Einsatz kommen, sind so zu betreiben
bzw. zu errichten, dass eine Anndaherung von weniger als 3 m an die Leiterseile in jedem Fall ausge-
schlossen ist. Dabei ist zu beachten, dass die Seile bei hohen Temperaturen weiter durchhdngen bzw.
bei Wind erheblich ausschwingen kdénnen.

e Jede auch nur kurzfristige Unterschreitung des Schutzabstandes ist fiir die am Bau Beschaftigen le-
bensgefahrlich.

e  Bei Verwendung eines Bau- oder Autokranes auRerhalb des Schutzbereiches der genannten Leitung
muss durch geeignete, von der Baufirma zu treffende MaRBnahmen sichergestellt werden, dass ein
Einschwingen des Kranseiles in den Schutzbereich der Leitung unter allen Umstanden unterbleibt.
Der Standort des Baukrans ist entsprechend zu wahlen.

e Im Ubrigen verweisen wir auf die zu beachtenden Unfallverhiitungsvorschriften fiir elektrische Anla-
gen und Betriebsmittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro
Medienerzeugnisse.

2.5 Verkehr und ErschlieBung
Das Baugebiet wird von Norden her durch die TannengehaustralRe erschlossen. Im Inneren erfolgt die
verkehrliche ErschlieBung tber eine RingstraRe.

Sudlich der privaten Ortsrandeingriinung ist ein Wiesenweg geplant.

Das Baugebiet wird im Trennsystem erschlossen.

Das Schmutzwasser des Baugebietes wird Uiber einen Kanal gesammelt. Die Trasse verlauft in den Erschlie-
BungsstraBen liber den d6stlichen Fullweg, quert den Krumbach und verlauft dann entlang des bestehen-
den Wirtschaftsweges. Der Kanal wird in der TannengehaustralRe an das bestehende Ortsnetz angeschlos-
sen.

Das Niederschlagswasser wird in einem Regenwasserkanal gesammelt. Der Regenwasserkanal liegt

Ingenieurbiiro Marcus Kammer 5



Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Stdlich Tannengehaustrale” Begriindung inkl. Umweltbericht

ebenfalls in den ErschlieBungsstralRen und fiihrt Gber den Fulweg ins Regenriickhaltebecken. Im Regen-
rickhaltebecken wird das Niederschlagswasser gepuffert und von dort mit einem Drosselabfluss in den
Krumbach abgeleitet. Die Einleitung des Niederschlagswassers in den Krumbach ist genehmigungspflichtig
und wird im Zuge der ErschlieBungsplanung beim Landratsamt beantragt.

Alle Baugrundstiicke erhalten einen Schmutzwasser- und Regenwasserhausanschluss (Zisterne).

Die Trinkwasserversorgung ist ausreichend und wird sichergestellt.

3. Bedarfsanalyse
Bei der Bedarfsermittlung fir Wohnbauflachen sind folgende Faktoren zu berlicksichtigen:

e die natdrliche Bevolkerungsentwicklung

e die Haushaltsstrukturverdanderung (Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgroRRe, steigende
Raumanspriiche der Wohnbevélkerung durch steigende individuelle Raumanspriiche sowie abneh-
mende HaushaltsgroRen bei haufig gleichbleibenden WohnungsgroRen)

e  der Ersatz fur Abriss und Umnutzung von Wohnungen (Sanierungsbedarf)

e gegebenenfalls ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (fehlendes Angebot trotz bestehendem Be-
darf, z.B. durch Hindernisse in der Baulandbereitstellung und Flachenverfligbarkeit)

e die bestehenden und aktivierbaren Bauliickenpotentiale fiir eine Innenentwicklung

3.1 Bevélkerungsentwicklung

3.1.1 Bisherige Bevolkerungsentwicklung

Das Bayerische Landesamt fiir Statistik Flrth geht in der Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung
flir Bayern bis 2039 (Stand Dezember 2020, S. 4) fiir den Landkreis Gilinzburg von einer Bevolkerungszu-
nahme von 2,5 - 7,5 % (zunehmend) aus. Demnach wird die Bevolkerung im Landkreis von 127.027 (2019)
auf 132.200 (2039) Menschen um 4,1% zunehmen (Stand Dezember 2020, S. 8).

Die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Waltenhausen in den Jahren 2010 bis 2019 zeigt, dass die
Bevolkerung in Waltenhausen bisher gestiegen ist.

Bevdlkerung am 31. Dezember
Jahr ) Veranderung zum Vorjahr "
insgesamt
Anzahl %
2010 685 - 20 -28
2011 699 14 2,0
2012 700 1 0.1
2013 705 5 07
2014 569G - 6 -09
2015 702 3 04
2016 704 2 03
17 125 2 30 Abbildung 2: Bayerisches Landesamt flr Statistik
2018 731 6 0.8 Firth, Statistik kommunal 2020, Stand Juni 2021
2018 740 9 1.2 (S.6)

Auch bei den Einwohnerzahlen, die die Gemeinde Waltenhausen fihrt, ist in den letzten Jahren - 2010 bis
2020 (Stand jeweils 31.12.) - ein Wachstum zu verzeichnen.
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Tabelle 1: Einwohnerentwicklung bis 2020 (Erganzung zu Abb. 1; Quelle der Zahlen: VG Krumbach, Einwohnermeldeamt)

Die Bevolkerungsentwicklung der Ortsteile Waltenhausen, Hairenbuch und Weiler der Jahre 2010 bis
2020 lasst sich analog der oben gezeigten Statistik wie folgt darstellen:

Jahr Einwohner gesamt | Veranderung zum Vorjahr
Anzahl %

2010 703

2011 698 -5 -0,71
2012 698 0 0,0
2013 705 +7 +1,00
2014 697 -8 -1,13
2015 700 +3 +0,43
2016 703 +3 +0,43
2017 721 +18 +2,56
2018 732 +11 +1,53
2019 739 +7 +0,96
2020 753 +14 +1,89

Jahr | Waltenhausen Hairenbuch Weiler Gesamt
2010 482 103 118 703

2011 473 -9 108 +5 117 -1 698 -5
2012 478 +5 104 -4 116 -1 698 0
2013 490 +12 104 0 111 -5 705 +7
2014 475 -15 103 -1 119 +8 697 -8
2015 476 +1 106 +3 118 -1 700 +3
2016 487 +11 100 -6 116 -2 703 +3
2017 503 +16 103 +3 115 -1 721 +18
2018 514 +11 103 0 115 0 732 +11
2019 522 +8 103 0 114 -1 739 +7
2020 541 +19 105 +2 107 -7 753 +14

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung der einzelnen Ortsteile (Quelle: VG Krumbach, Einwohnermeldeamt)

Anhand der beiden Tabellen Iasst sich insgesamt v.a. ab dem Jahr 2015 ein stetiges Wachstum verzeich-

nen.
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3.1.2 Zukiinftige Bevélkerungsentwicklung

In der Bevolkerungsvorausberechnung des Demographie-Spie-
Bevélkerungs- Personen gels flr Bayern des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik (Stand
stand am 31.12... insgesamt August 2021, S.5) ist fiir die Gemeinde Waltenhausen ein Bevol-
kerungswachstum prognostiziert. Demnach wird in der Ge-
2019 740 meinde Waltenhausen im Jahr 2033 die Einwohnerzahl 790 Per-
2020 750 . . . .
2021 260 sonen betragen. Dies bedeutet im Vergleich zum Jahr 2019 ein
2022 760 Bevolkerungswachstum von 6,76%.
2023 760
2024 760
2025 770
2026 770
2027 770
2028 780
2029 780
2030 780
2031 780
2032 790 Abbildung 3: Bevolkerungsvorausberechnung Gemeinde Waltenhau-
2033 290 €N (Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Waltenhausen, Be-
rechnungen bis 2033, August 2021, S. 5)

3.1.3 Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs aus der Bevolkerungsentwicklung

Die bestehende Siedlungsdichte (EW/ha) wird sich aufgrund der Verkleinerung kinftiger Grundsticksgro-
Ren in Zukunft vergrofRern. Dies lasst sich damit begriinden, dass sich die Bestandsgrundstiicke, welche
aktuell etwa 850 bis 900 m? umfassen, in den Folgejahren auf 700 bis 750 m? verkleinern werden.

Zur Analyse der bestehenden Siedlungsdichte werden die bestehenden, relevanten Bebauungspldane und
ihre aktuelle Bebauung herangezogen.

Nr. 1 Nr. 4 Summen
Flache (ha) 6,6 1,4 8,0
akt. Gebaude | 41 14 55

Nimmt man an, dass sich in jedem Gebaude 1,25 Wohneinheiten (WE) befinden ergeben sich fiir diese
Flache 69 WE. Nimmt man weiter eine Belegungsdicht von aktuell 2,578 EW/WE an (siehe Kap. 3.2), so
wohnen in dem Gebiet durchschnittlich 178 EW. Damit ergibt sich aktuell im Siedlungsgebiet von Walten-
hausen eine Siedlungsdichte von 22 EW/ha.

Bei einem Anstieg der Bevolkerung um 50 EW bis zum Jahr 2033 ergébe dies ein Bauflachenbedarf von
2,3 ha (50 EW / 22 EW/ha).

Bevolkerung

Bevdlkerung insgesamt 2019 740
Bevdlkerung insgesamt - vorausberechnet 2026 770
Bevdlkerung insgesamt - vorausberechnet 2033 790

Abbildung 4: Bevolkerungsveranderung Gemeinde Waltenhausen (Demographie-Spiegel fir Bayern; Berechnungen fir die Ge-
meinde Waltenhausen bis 2033; S. 8)

Nun kann man von einem leichten Anstieg der Siedlungsdichte auf 25 EW/ha ausgehen. Daraus ergibt sich
dann fir Waltenhausen ein Baufldchenbedarf von 2,0 ha (50 EW / 25 EW/ha).
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3.2 Haushaltsstrukturveranderung

Innerhalb des Planungszeitraumes wird ebenfalls mit einer Veranderung der Belegungsdichte zu rechnen
sein. Die letzten Jahre zeigen, dass man mit einer durchschnittlichen Veranderung der EW/WE um 0,006
EW/Jahr rechnen kann.

Ubertragt man diese Veranderung auf den Planungszeitraum von 14 Jahren zur Beurteilung der zukiinfti-
gen Belegungsdichte, so wird sich diese bis zum Jahr 2033 auf 2,494 EW/WE andern.

Jahr EW WE EW/WE Verdnderung
2016 704 275 2,560

2017 725 281 2,580 + 0,020

2018 731 284 2,574 - 0,006

2019 740 287 2,578 + 0,004

2033 Progn. 790 2,494

Tabelle 3: Angaben aus Statistik kommunal 2021

Bei einer weiteren angenommenen Anderung von 0,084 EW/WE ergibt sich im 14-Jahres-Planungszeit-
raum auf der Basis von 287 WE ein Einwohnergleichwert von 287 WE * 0,084 EW/WE = 24 EW. Bei einer
durchschnittlichen Siedlungsdichte von 25 EW/ha ergeben sich rechnerisch ca. 1,0 ha Bauflachen (24 EW
/ 25 EW/ha).

3.3 Zusammenfassung

GemalR der statistischen Prognose des Bayerischen Landesamtes fir Statistik ergibt sich fiir die Bedarfs-
berechnung folgende Ubersicht:

Bevolkerungsentwicklung 2,0 ha
Haushaltsstrukturverdanderung 1,0 ha
Gesamt 3,0 ha

3.4 Gegeniiberstellung Bauflachenpotentiale

,Um die Innenentwicklung zu stérken, miissen vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung geeignete
Fléchenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflédichen und leerstehende
Bausubstanz, sowie Mdglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden (3.2 (B), LEP
2013).”

,Grund und Boden sind ein nicht vermehrbares Gut und haben auch eine wichtige Funktion fiir den
Naturhaushalt. Einer Neuversiegelung von Fléichen kann neben dem Vorrang der Innenentwicklung
vor der Aufsenentwicklung (vgl. 3.2) durch fldchensparende Siedlungs- und ErschliefSungsformen |(...)
entgegengewirkt werden (3.1 (B), LEP 2013).“

Um diesen beiden Grundsatzen der Siedlungsentwicklung aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) aus dem Jahr 2013 gerecht zu werden, werden nun die aktuell im Gemeindegebiet zur Verfligung
stehenden freien Bauflachen dem errechneten Prognosewert gegeniibergestellt.

Die aktuell vorhandenen Bauliicken bzw. bestehende Baulandpotentiale wurden mittels Flachenkataster,
Luftbildern und einer Ortsbesichtigung aufgenommen. Die vorhandenen Bauliicken befinden sich alle in
Privatbesitz.
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Aktuelle Baullicken in den Ortsteilen (eigene Erhebung):

Ortsteil Leerstand | Bauplatz
Waltenhausen 2 8
Weiler -- 6
Hairenbuch 1 --
14

Insgesamt befinden sich 17 Bauliicken/leerstehende Gebdude im Gemeindegebiet von Waltenhausen.
Nimmt man bei diesen Grundstiicken eine durchschnittliche GrundstiicksgréRe von 700 m? an, nehmen
die Baullicken eine Flache von 1,2 ha ein.

Da jedoch aus Erfahrung nicht alle Flachen fiir eine Bebauung aktiviert bzw. realisiert werden kdnnen,
kann von einer Aktivierungsquote von 30 bis 50 % ausgegangen werden. Das entspricht bei 17 Baullicken
einem Potential von 5 - 9 Bauliicken. Bei einer durchschnittlichen GrundstiicksgroRe von 700 m? ent-
spricht dies einem Bauflachenpotential von 0,4 bis 0,6 ha.

Stellt man nun den errechneten Wohnflachenbedarf dem bestehenden Baufldchenpotential gegeniber,
so ergibt sich bei fortsetzender Haushaltsstrukturverdnderung folgende Ubersicht:

Bauflachenbedarf: Bevolkerungsentwicklung 2,0 ha

Haushaltsstrukturveranderung 1,0 ha
abziigl. Bauflachenpotential - 0,4 bis 0,6 ha
Gesamt 2,6 bis 2,4 ha

Bis zum Jahr 2033 ergibt sich folglich ein Bedarf an Wohnbauflédchen von 2,4 bis 2,6 ha fiir das Gesamt-
gebiet der Gemeinde Waltenhausen.

- Das geplante Baugebiet mit einer Gesamtflache von 2,3 ha liegt somit unterhalb des ermittelten Be-
darfs.

Des Weiteren wird immer wieder von der Gemeinde angefragt, ob Bereitschaft zum Verkauf leerstehen-
der Grundstiicke oder Gebdude besteht. Bis dato werden diese Anfragen verneint, weshalb aktuell der
Gemeinde kein Bauplatz zur Verfiigung steht. Im Gegensatz dazu hat die Gemeinde einige schriftliche
Anfragen (rd. 30) von einheimischen wie auch auswertigen Interessenten, ob Bauplatze zur Verfiigung
stehen. Diese Anfragen, vor allem auch die der Einheimischen, missen aktuell von der Gemeinde verneint
werden. Dies hat zur Folge, dass die Bauwilligen aus der Gemeinde abwandern und somit Kaufkraft fir
die Gemeinde verloren geht.
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4. Planungsziele

4.1 Stadtebauliche Ziele und Ziele der ErschlieBung

- Schaffung von Wohnbauflachen zur Ortsentwicklung

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

- Sicherung einer ausreichenden verkehrlichen Anbindung des Planungsgebietes an den Bestand
- Schaffung einer Verkehrsbegriinung zur Strukturierung des Verkehrsraumes

4.2 Griinplanerische Ziele

- Sicherung einer guten Begriinung der Baugrundstiicke

- Sicherung einer guten Durchgriinung des StraBenraumes

- Sicherung einer ausreichenden Ortsrandeingriinung

- Minimierung der versiegelten Flachen im Plangebiet

- Schaffung einer Griinflache entlang des Krumbachs zum Erhalt des Biotopverbunds

5. Planungskonzept
5.1 Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept

Das Wohngebiet wird Giber Tannengehaustralle von Norden her erschlossen. Durch das Wohngebiet fiihrt
dann eine Ringstralle, welche im Inneren als Verkehrsberuhigt festgelegt wird.

Es ist eine ausreichende Ortsrandeingriinung im Siiden des Baugebietes geplant, so dass dadurch ein Puf-
fer fiir das Wohngebiet zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung entsteht und gleichzeitig eine
gute Einbindung des Gebietes in das Landschaftsbild stattfindet.

Folgende Hinweise sind im Zuge der stadtebaulichen ErschlieBung bzw. der griinplanerischen Umsetzung
zu beachten:

- zwischen den geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach DVGW Regelwerk, Ar-
beitsblatt GW 125 ,, Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen” ein Abstand
von 2,50 m einzuhalten.

5.2 Bebauungsplankonzept
5.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Nutzungen, die
nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 ausnahmsweise zuldssig sind, werden ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung

Im gesamten Wohngebiet gilt als Hochstgrenze fir die Grundflachenzahl (GRZ) der Wert 0,35. Der Wert
liegt unter der in §17 BauNVO festgesetzten Obergrenze von 0,4 fiir allgemeine Wohngebiete. Der Wert
lasst dennoch eine groRziigige Bebauung der Grundstiicke zu. Gleichzeitig gewéhrleistet der Wert, dass
ein GroRteil der Flache nicht Versiegelt werden darf. Somit wird mit Grund und Boden schonend umge-
gangen.

Die Geschossflachenzahl mit 0,7 bleibt unter der in der BauNVO festgesetzten Obergrenze (1,2). Der Wert
lasst aber trotzdem eine flexible Gestaltung der Gebaude zu und ist somit ausreichend bemessen.

Die Hohenentwicklung der Gebadude im Baugebiet wird durch das Festsetzen der Geschossigkeit und der
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Wandhohen geregelt. Im gesamten Planungsgebiet werden zwei mogliche Geschossigkeiten zugelassen:

- ll=E+D Es sind maximal zwei Vollgeschosse zugelassen, wobei das zweite Vollgeschoss
im Dachgeschoss liegen muss
- Es sind maximal zwei Vollgeschosse zugelassen

Die Wandhohen sind abhangig von der Dachform und werden im nachsten Punkt genauer erlautert.

5.2.2 Stadtgestalt

Bauweise und Uiberbaubare Grundsticksflache

Im gesamten Baugebiet ist eine offene Bauweise vorgeschrieben. Es sind Einzel- und Doppelhduser zulas-
sig.

Bei den maximal zuldssigen Wohneinheiten wird folgende Unterscheidung getroffen:
WA 1:

Im WA 1 (dies entspricht der Bebauung in den duBeren Grundstiicken) werden maximal zwei Wohnein-
heiten je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte zugelassen. Eine Einliegerwohnung dient dabei als eigen-
stdandige Wohneinheit.

WA 2:

Im WA 2 (dies entspricht der Bebauung der inneren Grundstlicken) werden maximal sechs Wohneinheiten
je Einzelhaus zugelassen, je Doppelhaushalfte werden maximal zwei Wohneinheiten zugelassen. Eine Ein-
liegerwohnung dient dabei als eigenstandige Wohneinheit.

Im Inneren des Gebietes sind aufgrund der Ausdehnung und der bestehenden Gegebenheiten flichenma-
Rig etwas groRere Grundstiicke entstanden. Um aber dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden gerecht zu werden und um alle Wohnformen anbieten zu konnen soll hier die Moglichkeit
geschaffen werden Mehrfamilienhduser zu errichten. Durch die Festsetzung der max. sechs Wohneinhei-
ten und die weiterhin bestehende Bindung an die Geschossigkeit und die max. zuldassigen Wandhohen
kann dies hier auch im landlichen Raum durchgefiihrt werden. Es entsteht ein homogenes Bild, ohne den
Eindruck eines Wohnblocks zu hinterlassen. Zum Ortsrand hin wird die zuldssige Bebauung abgestuft, da
hier dann noch zwei Wohneinheiten zuldssig sind und die Grundstiicke und dadurch die Gebaude kleiner
werden. Eine gute Durchmischung des Wohngebietes wird moglich, Grund kann optimal ausgenutzt wer-
den und es besteht die Moglichkeit verschiedene Wohnformen (Einzelhaus, Doppelhaus und Wohnungen)
anzubieten.

Gestaltung der Hauptgebidude

Die Bauweise wird durch die Dachformen, -neigungen und die Wandhohen (WH) bestimmt.

Die WH sind durch folgende Werte definiert:
- bei II=E+D (SD 25°-40°) WH,se = (W1 +W2)/2<4,75 m

- bei Il (SD, WD, ZD 18° - 28°) WhHinax, = (W1 +W2) /2 7,50 m . .
Abbildung 5: Schematische
w2

Wi Darstellung der Gebaude
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Auf der einen Seite entsteht dadurch ein groRziigiges Angebot an verschiedenen Wohnformen. Auf der
anderen Seite wird durch die individuell festgesetzten maximalen Wandhdhen den angrenzenden Grund-
stlicken und Nutzungen, sowie der Ortsrandlage gerecht. Durch die an die Wandhdhen und Geschossig-
keiten angepassten Dachneigungen wird auch gewiahrleistet, dass keine Uberhéhung eines Gebiudes ent-
steht. Die maximale Firsthéhe eines zweigeschossigen Gebaudes mit einem flachen Dach ist gleich der
maximalen Firsthohe eines Gebaudes mit E+D und steilem Dach. Durch die gleichen maximalen Firsthohen
ist das Bild im Wohngebiet gleichmaRig und kein Gebdude kann durch einen (iberhohen First herausste-
chen.

Die Dachformen und -neigungen werden wie folgt festgelegt:

Geschossigkeit Dachform Dachneigung

Il =E+D Satteldach (SD) 25°-40°

Il Satteldach (SD) 18°-28°
Zeltdach (ZD) 18°-28°
Walmdach (WD) | 18°-28°

Die Dacheindeckungen sind mit Dachziegeln oder Dachsteinen herzustellen. Die Dacheindeckungen sind
in den Farben rot, rotbraun, grau oder anthrazit herzustellen.

Flir Anbauten an Hauptgebdude entfallen die Festsetzungen zu Dachform, -neigung und-eindeckung. Fir
Anbauten, wie z.B. Wintergarten sind daher auch Glasdacher moglich.

Dachiiberstande sind zuldssig. Im Ortgang bis 50cm und im Traufbereich bis 70cm.

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 35° (Gebaude mit II=E+D) zuldssig. Dies gilt bis zu einer Ge-
samtlénge von 1/3 der Dachlinge. Es sind max. zwei verschiedene Breiten auf einer Dachhilfte zul3ssig.
Vom Ortgang ist ein Mindestabstand von 2,00m einzuhalten.

Wenn sich Dachgauben und Zwerchgiebel auf einer Seite befinden diirfen diese eine Gesamtbreite von %
der Dachlange haben.

Dies dient der harmonischen Gestaltung der einzelnen Gebaude und somit des gesamten Wohngebietes.

Doppelhaushalften missen sich in Hohe und Ausbildung an die an die ggf. schon an der Grenze errichteten
Gebdaude oder in Genehmigung befindlichen Gebaude anpassen. Dies gilt sowohl fiir die Gebaudehdhe,
Dachneigung und Stellung des Gebaudes, wie auch fiir die Ausbildung der Dachabschliisse und die ver-
wendeten Materialien in Dach und Fassade.

So wird es moglich den Nachfragen nach individuell gestaltbaren Gebauden gerecht zu werden. Durch die
Festsetzung der zulassigen Dachneigungen und der darauf abgestimmten Wandhéhen wird gewahrleistet,
dass es keine Uberhdhung eines Gebiudes gibt und insgesamt ein homogenes Bild entsteht.

Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Nebenanlagen dirfen auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden, zu 6ffentlichen Flachen
ist ein Abstand von 1,00m einzuhalten. Vor Garagen muss ein Stauraum von 5,00 Metern eingehalten
werden. So kénnen Garagen und Nebenanalgen auch an der Grundstlicksgrenze errichtet werden. Der
Abstand von 1,00 Meter zu 6ffentlichen Flachen gewéhrleistet, dass entlang von diesen 6ffentlichen Fahr-
bahnen, Gehwegen, Griinflachen aus keine ,Mauerwirkung’ durch Garagen und Nebenanlagen entsteht,
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sondern diese zuriickversetzt werden und die Ansicht offener ist. Durch den Stauraum von 5,00 Metern
sind Stellplatze direkt auf dem Grundstiick vorhanden. Je Wohneinheit miissen dies zwei Stiick sein.

Bei Garagen und Nebengebauden sind folgende Dachformen zulassig:

e Satteldach (18° - 40°)

e Zeltdach (18°-28°)

e Walmdach (18° - 28°)

e Pultdach (3°-10°)

e Flachdach nicht begehbar

Solaranlagen

Sonnenkollektoren sind zuldssig, wenn sie parallel zur Dachhaut und zusammenhangend errichtet wer-
den. Eine aufgestanderte Bauweise ist nicht zuldssig. Zudem diirfen sie nicht reflektieren.

Somit ist gewahrleistet, dass diese eine untergeordnete Rolle fiir das Gesamtbild spielen und von ihnen
keine Blendwirkungen ausgeht.

Warmepumpen

Zur Beheizung von Wohngebduden werden zunehmend Luftwdarmepumpen eingesetzt. Beim Betrieb von
Luftwarmepumpen besteht die Moglichkeit, die Anlagen nachts mit weniger Last zu fahren als tagstber.
Durch den Betrieb von Luftwarmepumpen kdnnen bei ungtlinstiger Aufstellung und durch tonhaltige Ge-
rausche in der Nachbarschaft Immissionsrichtwertiiberschreitungen der TA Ldrm und somit schadliche
Umwelteinwirkungen vor allem nachts an benachbarten Wohngebauden nicht ausgeschlossen werden.
Gerade in Wohngebieten treten hdufig Nachbarbeschwerden beim Betrieb von Luftwdarmepumpen auf-
grund von Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Ldrm an benachbarten Wohn-
nutzungen auf. Um schadliche Umwelteinwirkungen durch evtl. geplante Luftwarmepumpen zu vermei-
den, ist zur moglichen Errichtung von Luftwarmepumpen im Plangebiet eine Festsetzung aufzunehmen.

Weitere Informationen diesbeziiglich enthalt das Faltblatt ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fiir eine
ruhige Nachbarschaft”, das 2018 vom Bayerischen Landesamt fiir Umwelt herausgegeben wurde.

Abstandsflachen

Um eine ausreichende Belichtung und Beliiftung der einzelnen Baugrundstiicke zu gewahrleisten, sind im
gesamten Planungsgebiet die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO, mindestens jedoch 3,00 m, einzuhal-
ten.

Einfriedungen

Einfriedungen sind entweder durch offene Zaune oder als freiwachsende, standortgerechte, heimische
Laubstraucher und Hecken ausgefiihrt werden. Die Errichtung von Mauern als Einfriedungen ist nicht zu-
lassig.

Die Einfriedungen sind ohne Sockel herzustellen. Dies dient der Durchldssigkeit von Kleinlebewesen. Die

Hohe der Zaune darf maximal 1,25m Uber Gelandeoberkante betragen.

Im Bereich von Terrassen sind Sichtschutzanlagen zuldssig. Diese dirfen hochstens 2,00m hoch sein und
mussen aus ortsliblichen Naturmaterialien hergestellt sein.
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Keller und Untergeschosse

Keller und Untergeschosse sind als wasserdichte Konstruktionen ausgefiihrt werden. Diese miissen gegen
driickendes Wasser resistent ausgebildet werden, sog. weille oder schwarze Wanne.

5.3 Héhenentwicklung / Geldndeverlauf

Das Geldnde weist in West-Ost-Ausrichtung einen Héhenunterschied von 6,00 — 8,00 Metern auf. Fir eine
Bebauung werden Aufschiittungen und Abgrabungen notwendig. Um diese zu regeln und in geordnete
Bahnen zu lenken wurden hier einige Festsetzungen getroffen. Abgrabungen und Aufschiittungen sind
entlang der Grundstlicksgrenzen je bis zu 60cm erlaubt. Um die Hohendifferenz abzufangen dirfen in
diesen Bereichen Stutzmauern errichtet werden. Diese durfen maximal 0,60m hoch sein. Wenn an einer
Grenze eine gemeinsame Stltzmauer entsteht, dann darf diese folglich 1,20m Héhe (Sichthohe) haben.

Bei den Hauptgebauden darf die Oberkante des FFB im Erdgeschoss maximal 0,50m lber dem Niveau der
nachstgelegenen 6ffentlichen ErschlieRungsstraRe liegen. Dies wird an der StraRenbegrenzungslinie in der
Mitte des Grundstiicks gemessen.

Diese Regelungen sollen eine gute Bebaubarkeit der Grundstiicke und Gestaltung der AuBenanlagen ge-
wahrleisten und gleichzeitig verhindern, dass durch zu groBe Abgrabungen oder Aufschiittungen eine
Uberhdhung eines Grundstiicks entsteht und durch Hohe Stiitzmauern die Nachbarn negativ beeinflusst
werden.

5.4 Entwadsserung von Niederschlagswasser

Die Versiegelung auf den Baugrundstilicken und auf 6ffentlichem Grund ist auf das unbedingt notwendige
Mal zu beschranken. Wege, Ein- und Ausfahrtsbereiche und Stellplatze (privat und 6ffentlich) sind mog-
lichst mit wasserdurchldssigen Belagen auszufiihren. Das Oberflachenwasser ist auf den jeweiligen Grund-
stiicken zu sammeln und zu versickern bzw. an die Entwdsserungseinrichtung anzuschlieSen. So wird ei-
nerseits das in die Kanalisation einzuleitende Wasser geringer und andererseits ein Beitrag zur Grundwas-
serneubildung geleistet.

Aufgrund des Geotechnischen Gutachtens (siehe Anhang 2) ist eine Versickerung nur bedingt méglich.
Niederschlagswasser von Dachflachen ist auf dem Grundstlick zu sammeln. Im Zuge der ErschlieBung wird
auf jedem Grundstlick eine Zisterne errichtet. Diese hat mind. ein Riickhaltevolumen von 4,00 m? und ein
Speichervolumen von 6,00 m3 (insg. mind. 10,00 m3). Durch das Riickhaltevolumen kann das Regenwasser
gedrosselt an die Kanalisation abgegeben werden.

Die Zisterne ist als Eigentum und in Verantwortung des Bauwerbers an das Regenwassersystem anzu-
schlieRen, dauerhaft zu betreiben und zu warten.

5.5 Griinordnung

Grundsatzlich sind Freiflachen der Baugrundstiicke und 6ffentliche Griin- und Verkehrsflachen zu begri-
nen und mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Diese sind zu erhalten und ausgefallene Baume und
Straucher sind zu ersetzen. Diese Festsetzung gewahrleistet eine dauerhafte Durchgriinung des Planungs-
gebietes.

Begriinung der Baugrundsticke

Nicht bebaute Flachen sind grundsatzlich als Griinflachen herzustellen, zu bepflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Dabei sind heimische Pflanzen zu wahlen, Nadelgehdlze werden ausgeschlossen.
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Bei den Baugrundstiicken sind nicht bebaute Flachen grundsatzlich als Griinflaichen herzustellen bzw. zu
bepflanzen. Pro 300,00 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein Baum zu pflanzen. Dadurch wird gewahr-
leistet, dass die versiegelte Flache in Grenzen gehalten wird und fir die Baugrundstiicke eine Mindestbe-
grinung gewabhrleistet ist.

Besonderer Wert bei der Begriinung ist bei den sidlich liegenden Baugrundstiicken auf die Ortsrandein-
grinung zu legen. Es diirfen ausschliefRlich autochthone (aus bodenstédndigem Saatgut gezogene) Bdume
und Straucher verwendet werden. Es ist eine naturnahe Baum-Strauch-Hecke mit heimischen, standort-
gerechten Arten herzustellen. Zier- und Nadelgeholze werden ausgeschlossen. Hierbei sind die Empfeh-
lungen der Artenlisten zu beachten.

Die Erstpflanzung der Ortsrandeingriinung wird durch die Gemeinde vorgenommen. Danach geht die
Baum-Strauch-Hecke in das Eigentum der Grundstiicksbesitzer (iber. Dies beinhaltet auch die Pflege und
notwendige Ersatzpflanzungen.

Des Weiteren wird dieser Griinstreifen bei der Erstherstellung durch die Gemeinde als kleiner Wall aus-
gebildet. So kann Hangwasser kontrolliert entlang des Walls abgeleitet werden. Die Grundstlicke des Bau-
gebietes werden so durch das abflieRende Oberflaichenwasser nicht belastet.

Dadurch wird als Ortsabrundung zur freien Landschaft hin eine Bepflanzung mit standortgerechten, hei-
mischen Baumen und Strauchern erzielt.

Offentliche Griinflichen

Die 6ffentliche Griinflache im Osten ist flir das Regenriickhaltebecken vorgesehen. Die Flache inkl. Becken
ist als Griinflache herzustellen.

Fir die Flache des Regenrickhaltebeckens ist eine halbruderale Gras- und Staudenflur mit standortheimi-
schen Grasern und Krdutern (Regio-Saatgut UG 16) mit einer 2-3-schiirigen Mahd festgesetzt.

Die weitere Griinflaiche wird als extensive Wiese mit 2-schiriger Mahd hergestellt, auf der Bdume und
Straucher in Gruppen gepflanzt werden.

In die Flache, die als StralRenbegleitgriin hergestellt wird sind standortgerechte Laubbdume zu pflanzen.
Hierbei ist die Artenliste 1 zu beachten.

5.6 Hinweise

Folgende Hinweise sind zusétzlich zu beachten und/oder einzuhalten:
Brandschutz:

e Aufdie Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken” ist zu achten.

e Auf die Einhaltung der eingeflihrten Technischen Regel , Richtlinien fiir die Flachen der Feuerwehr”
ist zu achten.

e Aufdie Einhaltung des gemeinsamen Arbeitsblattes der DVGW und AGBF Bund zur Léschwasserver-
sorgung, Stand Oktober 2018, sowie des Arbeitsblattes W 405 des DVGW ist zu achten.

e  Esist sicherzustellen, dass eine maximale Entfernung von 75 m Luftlinie zwischen den betreffenden
Gebdauden an den Grundstilickszugangen und der nachsten Loschwasserentnahmestelle gewahrleis-
tetist.
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6. Auswirkungen der Planung

6.1 Stadtebau

- Schaffung neuer Wohnbauflachen mit Grlinzasur zur Strukturierung
- Bericksichtigung der Umgebung inkl. der infrastrukturellen Anbindung

6.2 ErschlieBung

- Schaffung von StralRen- und Verkehrsflachen fir den motorisierten und den nicht-motorisierten Ver-
kehr
- Sicherung einer wohngebietskonformen ErschlieBung

6.3 Griinordnung

- gute Begriinung der Baugrundstlicke
- ausreichende Eingriinung des Planungsgebiets
- privat gestaltete Ortsrandeingriinung als Ubergang von der Bebauung zur freien Landschaft

7. Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Flachenbilanz des Planungsgebietes mit Angaben zu Bauflachen, Er-
schlieBungsstraen, Griinflichen (OG) und der Gesamtfliche des Gebietes.

Bauflachen 17.588,20 m?

ErschlieRungsflachen 3.903,80 m?
(inkl. Fahrbahn, Gehweg, Strafienbegleitgriin, Wiesenweg)

0G 1.684,00 m?

(inkl. Fldche fiir RRB; ohne Ortsrandeingriinung (diese liegt auf Privat-
grund und zdhlt daher zu den Grundstiicken/Baufldchen))
Planungsgebiet gesamt 23.176,00 m?
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8. Umweltbericht
8.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Planung

Das Planungsgebiet liegt stidlich der Tannengehaustralle im OT Waltenhausen. Es soll neues Baurecht fiir
Wohnbebauung geschaffen werden. Die Gemeinde hat viele Anfragen fiir Bauplatze, ein GroRteil davon
von ortsansassigen Birgern. Um dem Wunsch nachzukommen und die Bauwilligen nicht zu verlieren, hat
sich der Gemeinderat entschlossen ein Baugebiet (allgemeines Wohngebiet) auszuweisen.

8.2 Ziele des Umweltschutzes, Rechtliche Vorgaben

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Waltenhausen verfiigt Gber keinen Flachennutzungsplan. Dieser ist nicht notwendig, wenn
durch einen Bebauungsplan die stadtebauliche Entwicklung geordnet werden kann.

Der Bebauungsplan ist durch das Landratsamt zu genehmigen.

Schutzgebiete
Es befinden sich keine Schutzgebiete im oder um das Planungsgebiet.

Biotopkartierung

Es befinden sich keine kartierten Biotope im oder um das Plangebiet.

Denkmaldaten
Es befinden sich It. Bayerischem Denkmalatlas keine Denkmaler im oder um den Geltungsbereich.

Aufgrund der siedlungsgiinstigen Topographie des Planungsgebietes und der fehlenden flachendecken-
den Aufnahmen in diesem Bereich fordert das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, dass grundsatz-
lich eine denkmalrechtliche Erlaubnis (gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG) beantragt werden muss.

8.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognose bei Durch-
fiihrung der Planung

8.3.1 Schutzgut Mensch einschl. menschl. Gesundheit

Immissionen
Bestand

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Wiese genutzt. Es grenzt im Norden und Westen
an bestehende Bebauung an. Ostlich verlduft der Krumbach.

Emissionen des Gebietes gehen durch die bestehende Nutzung als landwirtschaftliche Flache aus.

Immissionen auf das Gebiet wirken durch die angrenzenden Nutzungen (Gefligelhaltung im Norden, La-
gerhallen, landwirtschaftliche Flachen).

Mafnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen

Bebauungsplan mit Griinordnung:

- Offentliche / private Griinanlagen

- Eingrliinung des Geltungsbereiches

- Ausgleichsflache im Osten, innerhalb Geltungsbereich
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Auswirkung unter Berticksichtigung der MafSnahmen

Durch den Bebauungsplan ist mit einer Erhohung der Verkehrsbelastung zu rechnen. Das Gebiet wird iber
die TannengehaustraRe erschlossen. Eine temporar hohe Immissionsbelastung fir die bestehenden An-
wohner ist durch die ErschlieBungs- und Bauphase wahrscheinlich. Diese nimmt aber mit Fertigstellung
der BaumaRBnahmen wieder ab.

Beeintrachtigung: hoch (temporar)

Es wird ein neues Wohngebiet ausgewiesen. In diesem sind Nutzungen nach § 4 Abs. 9 BauNVO (Beher-
bergungsgewerbe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen) nicht zulassig. Der hinzukommende Verkehr wird sich auf die neuen Anwohner in
diesem Gebiet beschranken.

Beeintrachtigung: gering

Fiir das geplante Baugebiet ist mit Immissionen aus der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung zu
rechnen (sowohl Bewirtschaftung der Flachen als auch best. Gefllgelhaltung). Diese sind allerdings mit
dem ,ldndlichen Wohnen’ vereinbar und in einem landlichen Raum ist damit auch zu rechnen. Die Immis-
sionen, welche bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung der Flachen entstehen, sind von den Grundstick-
seigentlimern zu dulden.

Beeintrachtigung: gering

Erholung

Bestand

Die Flache der Baugrundstiicke dient nicht der Erholungsnutzung, da es im Bestand landwirtschaftlich
genutzt wird. Im Osten befindet sich der Krumbach, entlang dessen fiihrt ein Wirtschaftsweg Richtung
Siden, hin zu freier Landschaft.

Mafinahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen

Bebauungsplan mit Grinordnung:
- offentliche Griinflache, naturnah gestaltet als Ausgleichsflache im Osten entlang Krumbach

Auswirkung unter Berticksichtigung der MafSnahmen

Durch den Verlust der landwirtschaftlich genutzten Flache geht kein Bereich der Erholungsnutzung verlo-
ren. Durch die Schaffung der 6ffentlichen Griinflachen innerhalb des Planungsgebietes entsteht ein Auf-
enthaltsbereich direkt vor Ort. Die Erholungsfunktion auf das Schutzgut Mensch wird dadurch gestarkt.

Beeintrachtigung: gering
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8.3.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestand

Die potentiell natiirliche Vegetation im Planungsgebiet ist der Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Wald-
meister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; 6rtlich mit Waldziest-
Eschen-Hainbuchenwald (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-
Web) am 05.05.2022). Diese Vegetation ist im Planungsgebiet nicht zu finden.

Schutzgebiete, Okofldchen oder Biotope befinden sich nicht im Planungsgebiet.

Mafinahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen

Bebauungsplan mit Griinordnung:

- Festsetzung von naturnah gestalteten 6ffentlichen Griinflachen
- Begriinung der Baugrundstticke

- Begriinung der Verkehrsflache

Auswirkung unter Berticksichtigung der MafSnahmen

Die Reduzierung der Habitatmoglichkeiten durch Versiegelung und Bebauung bedeutet einen Eingriff in
das Schutzgut Tiere und Pflanzen. Der Beeintrachtigung durch die flichenmaRige Reduzierung steht eine
Aufwertung durch naturnah zu gestaltende Griinflachen gegeniiber. Da die Bestandsbedingungen durch
die landwirtschaftliche Nutzung als nicht wertvoll beurteilt werden, stehen den Pflanzen und Tieren durch
die Planung zwar weniger Habitate, diese aber qualitativ hochwertiger, zur Verfligung.

Fiir das Gebiet wurde ebenfalls eine saP-Relevanzprifung (siehe Anlage) durchgefiihrt. Es werden keine
Verbotstatbestande durch das Vorhaben ausgelost.

Beeintrachtigung: gering

8.3.2 Schutzgut Boden / Fliche
Bestand

Das Planungsgebiet liegt in der Hochflache der Siidlichen Frankenalb.
Im Planungsgebiet kommen folgende zwei Bodentypen vor:

1. Fast ausschlieRlich Braunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckenschotter, Molasse, Losslehm) Gber
(kiesfuhrendem) Sand bis Lehm (Molasse) = westlicher Teil

2. Bodenkomplex: Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Boden aus (skelettfiihrendem) Schluff bis
Lehm, selten aus Ton (Talsediment) = ostlicher Teil

Die relevanten Bodenteilfunktionen werden wie folgt bewertet (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Um-
weltAtlas, am 05.05.2022):

a) Standortpotential fir die natirliche Vegetation

- nicht bewertet
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b) Retention des Bodens bei Niederschlagsereignissen:

- nicht bewertet

¢) Natlrliche Ertragsfahigkeit landwirtschaftlich genutzter Boden:
- nicht bewertet

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung ist der Boden stark anthropogen lGberformt. Im Geltungsbe-
reich ist der Boden nahezu unversiegelt.

Mafnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen

Bebauungsplan mit Griinordnung:

- Festsetzung einer GRZ zur raumlichen Einschrankung der versiegelten Flachen;
- Minimierung der Versiegelung auf das unbedingt erforderliche Maf3;

- Verwendung versickerungsfahiger Beldge, so weit moglich;

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG):
- Meldepflicht fir Bodendenkmaler und Abstimmungspflicht bei Bodeneingriffen.

Auswirkung unter Berticksichtigung der MafSnahmen

Durch die Planung wird bisher unversiegelter Boden versiegelt. Der Eingriff erfolgt durch die Grundstiicke,
ihre Bebauung und die Verkehrsflachen.

Versiegelungsbilanz:

Art der Nutzung Fliche (m?) Versiegelungsgrad | neu versiegelte Fliche (m?2)
Bauflachen 17.588,20 0,35 6.155,87
Wiesenweg 706,59 0,0 0,00

Verkehrsfléche inner-
halb Begrenzungslinie +3.197,21 1,0 3.197,21
Verkehrsflachen ges. 3.903,80
Griinflichen (OG) 1.684,00 0,0 0,00
Gesamtfldache 23.176,00 9.353,08

Insgesamt werden somit max. 9.353,08 m?2 bisher unversiegelte Flache neu versiegelt. Die zusatzliche Ver-
siegelung bedeutet einen Eingriff in das Schutzgut Boden. Die Auswirkungen werden insgesamt als ver-
traglich beurteilt. Natirliche Bodenfunktionen gehen zwar, zumindest zeitweise, verloren, stellen sich
aber in den geplanten Grinflachen und in den nicht versiegelten Bereichen (Gartenbereichen) der Grund-
stiicke wieder ein.

Beeintrachtigung: mittel
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8.3.3 Schutzgut Wasser

Bestand

Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine Oberflichengewésser. Ostlich grenzt der Krumbach an.

Das Planungsgebiet fallt von West nach Ost hin ab. Das Gebiet liegt zwischen 554 und 543 m . NN. Im
Bericht der geotechnischen Untersuchung ist zu erkennen, dass ein Wasserzutritt spatestens nach 150cm
unter GOK erfolgt (Geotechnischer Bericht Nr. 721 047, Baustoffpriifinstitut vom 23.07.2021).

Wasserschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Mafnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen

Bebauungsplan mit Griinordnung:

- Sammeln von Niederschlagswasser fiir Brauchwasserzwecke

- Wasserdurchlassige Beldge

- Einbau von Zisternen zur Zwischenpufferung von Niederschlagswasser
- 6ffentliche Grinflache mit Regenriickhaltebecken

- baurechtliche Genehmigung im 60-Meter Bereich des Krumbachs

Auswirkungen unter Beriicksichtigung der MafSnahmen

Anfallendes Niederschlagswasser wird auf den Grundstilicken gesammelt und gedrosselt abgegeben. Ein
Grol3teil des Niederschlagswassers wird gespeichert und kann fiir Brauchwasserzwecke verwendet wer-
den (z.B. zum Garten gielRen). Das anfallende Niederschlagswasser auf o6ffentlichen Flachen wird im Re-
genriickhaltebecken gepuffert und von dort gedrosselt an den Krumbach abgegeben.

Auf den Baugrundstiicken ist die Versiegelung auf ein Minimum zu reduzieren, es sind versickerungsfahige
Beldge zu verwenden, so dass hier die Moglichkeit der Versickerung von Niederschlagswasser entsteht.
So ist eine optimale Nutzung des Wassers vor Ableitung moglich.

In den Krumbach wird nicht eingegriffen. Der Unterhalt wird durch den 6stlich angrenzenden Wirtschafts-
weg weiter gewahrleistet. Zudem ist im 60-Meter-Bereich des Krumbachs fiir alle Bauvorhaben eine Ge-
nehmigung notwendig.

Beeintrachtigung: gering

8.3.4 Schutzgut Luft / Klima

Bestand

Aufgrund der Lage am Siedlungsrand hat das Planungsgebiet im Bereich seiner unversiegelten Flachen
eine gewisse Bedeutung fiir die Frischluftentstehung.

Die Luftschadstoffbelastung durch angrenzende landwirtschaftliche Bewirtschaftung ist vertraglich.

Mafinahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen

Bebauungsplan mit Griinordnung:
- Festsetzung von GRZ
- Sicherung von ausreichend Freiflachen und Minimierung der Versiegelung;
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- Festsetzung von offentlichen Grinflachen zur Verbesserung des Kleinklimas.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV):
- Beschrankung von Emissionen zur Luftreinhaltung.

Auswirkungen unter Beriicksichtigung der MafSnahmen

Die geplante Bebauung von bisher unversiegelten Flachen wirkt sich negativ auf das Mikroklima aus, da
die Kaltluft- bzw. Frischluftproduktion reduziert wird. Aufgrund der genannten Vermeidungs- und Minde-
rungsmalnahmen, der festgesetzten offentlichen Griinflache entlang des Krumbach (Frischluftschneise)
und direkt angrenzender freier, offener Landschaft bleiben die mikroklimatischen und lufthygienischen
Beeintrachtigungen minimal.

Beeintrachtigung: gering

8.3.5 Schutzgut Landschafts- und Stadtbild

Bestand

Im Stiden und Osten ist das Landschaftsbild gepragt von landwirtschaftlichen Nutzflachen. Im Osten
grenzt der Krumbach an. Im Norden und Westen grenzt bestehende Bebauung an.

Mafnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen

Bebauungsplan mit Grinordnung:
- Festsetzung der max. zuldssigen Wandhohe;
- Begriinung der einzelnen Baugrundstiicke

Auswirkungen unter Berticksichtigung der MafSnahmen

Die Bebauung anstatt den landwirtschaftlichen Flachen hat Einfluss auf das Landschaftsbild. Zudem ver-
andern auch die Gelandemodellierungen das Landschaftsbild. Diesen negativen Auswirkungen soll durch
geregelte Gebdudehdhen entgegengewirkt werden. Ostlich der Baugrundstiicke wird eine Ausgleichsfla-
che erbracht. Hier wird eine naturnah gestaltete Griinflaiche mit Baum-Strauch-Bepflanzung und Regen-
rickhaltebecken hergestellt. Durch die Ortsrandeingriinung im Siden erfolgt eine gute Einbindung des
Planungsgebiet in die Landschaft.

Beeintrachtigung: gering

8.3.6 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Bestand
Es befinden sich keine Denkmaler (Boden-, Bau-, Natur-, usw.) im und um das Planungsgebiet. Laut Aus-

sage des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege liegt das Planungsgebiet in einer siedlungsgiinsti-
gen Topographie, welche Bodendenkmaler vermuten lasst.
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Mafnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen

Bundesbodenschutzgesetz (DSchG):
-denkmalrechtliche Erlaubnis fiir jegliche Eingriffe im Planungsgebiet notwendig (nach Art. 7 Abs. 1
BayDSchG)

Auswirkungen unter Beriicksichtigung der MafSnahmen

Aufgrund der archaologischen Baubegleitung bei den ErschlieBungsmallnahmen wird die Beeintrachti-
gung minimiert.

Beeintrachtigung: gering

8.3.7 Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter unter Beriicksichtigung der MaR-
nahmen
Schutzgut MaRnahmen Beeintrachtigung Beurtei-
lung

Mensch Offentliche / private Griinfla- - temporar hoch durch v.a. Ver-
chen kehr in der Bauphase

Immissionen Festsetzen einer 6ffentlichen - gering durch Anliegerverkehr
Grinflache (allgemeines Wohngebiet)
Ausgleichsflache im Osten, in- - gering; Belastungen durch u.a.
nerhalb Geltungsbereich Landwirtschaft sind im ,landli-

chen Raum’ bekannt

Erholung offentliche Grinflache, natur- - gering; kein Verlust von Erho-
nah gestaltet als Ausgleichsfla- lungsverlust
che im Osten entlang Krum-
bach

Tiere /Pflan- Festsetzung von naturnah ge- - gering; weniger, aber qualitativ

zen stalteten 6ffentlichen Griinfla- hochwertigere Habitate
chen
Begriinung der Baugrundstiicke
Begriinung der Verkehrsflache

Boden Festsetzung einer GRZ zur - mittel; Versiegelung bisher un-
raumlichen Einschrankung der versiegelter Flachen; Natirliche
versiegelten Flache Bodenfunktionen gehen verlo-
Minimierung der Versiegelung ren, kénnen sich aber in unver-
auf das unbedingt notwendige siegelten Grinflachen und Gar-
MaR tenbereichen wieder einstellen
Verwendung versickerungsfahi-
ger Belage
schonender und sparsamer
Umgang mit dem Schutzgut Bo-
den

Wasser Sammeln von Niederschlags- - gering; Niederschlagswasser
wasser fur Brauchwasserzwe- wird, soweit moglich vor Ort
cke gesammelt und verwendet
Wasserdurchldssige Belage bzw. vor Ort versickert; Versie-
Einbau von Zisternen zur gelung muss so gering wie
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Zwischenpufferung von Nieder-
schlagswasser

offentliche Griinflache mit Re-
genrickhaltebecken
baurechtliche Genehmigung im
60-Meter-Bereich des Krum-
bachs

moglich gehalten werden; kein
Eingriff in den Krumbach

Luft/Klima Festsetzung GRZ - gering; Frischluftschneise ent-
Sicherung von ausreichend lang Krumbach wird freigehal-
Freiflachen und Minimierung ten
der Versiegelung
Festsetzung von offentlichen
Grinflachen zur Verbesserung
des Kleinklimas
Landschafts- Festsetzung max. zulassiger - gering; gute Einbindung des
/Stadtbild Wandhdéhen Baugebietes durch Ortsrandein-
Begriinung der einzelnen Bau- grinung
grundstiicke
Kultur- denkmalrechtliche Erlaubnis flr | - gering
/Sachgiter jegliche Eingriffe notwendig

Zeichenerklarung:

geringe Beeintrachtigung

mittlere Beeintrachtigung

- hohe Beeintrachtigung

8.3.8

(Beriicksichtigung der sog. Nullvariante)

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung erscheint die folgende Entwicklung wahrscheinlich:

Begriindung inkl. Umweltbericht

Das Planungsgebiet wird wie bisher landwirtschaftlich genutzt werden. Durch den stark anthropogen
Uberformten Boden wiirden sich voraussichtlich keine 6kologisch wertvollen Flachen entwickeln. Eine
Strukturanreicherung und Verringerung des Stoffeintrags konnen bei gleichbleibender intensiver Nutzung
ausgeschlossen werden. Allerdings wirde eine Versiegelung des Schutzgutes Boden entfallen.

Eine Ortsteil-, Gemeindeentwicklung ware bei Nichtdurchfiihrung fir die Gemeinde nicht moglich.
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8.3.9 Ausgleich
8.3.9.1 Naturschutz

Naturschutzrechtliche Ausgleichs-Erfordernis
GemaR Bundesnaturschutzgesetz (§ 15 BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz (Art. 6 BayNatSchG)
und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) miissen bei Planungen von Bauvorhaben nicht vermeidbare Eingriffe in

Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Durch die Planung werden ca. 0,9 ha bisher unversiegelten Bodens (siehe Versiegelungsbilanz unter Punkt
9.3.2) durch zusatzliche Verkehrsflachen, Bebauung, Stellpldtze, etc. neu versiegelt. Insgesamt hat der
Bebauungsplan einen Umgriff von ca. 2,3 ha Dieser Eingriff in das Schutzgut Boden mit seinen negativen
Auswirkungen auf andere Schutzgliter muss ausgeglichen werden. Der Ausgleichsbedarf fiir den erwarte-
ten Eingriff in Natur und Landschaft wird auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des bayerischen Staatsministeriums fiir Woh-
nen, Bau und Verkehr, 2021, ermittelt.

Schritt 1: Bestandserfassung und -bewertung

Schutzgut Bestand Bewertung / naturschutz-
fachliche Bedeutung
Arten und Lebensrdume | Intensivgrinland gering
Boden und Flache anthropogen Uberpragter Boden unter mittel
Dauerbewuchs
Wasser Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen, mittel
Gewadsser mit hohem Grundwasserstand
Klima und Luft gut durchliiftetes Gebiet im Randbereich mittel
von Luftaustauschbahnen
Landschaftsbild bisheriger Ortsrandbereich mittel

Insgesamt kann das Gebiet mit einer naturschutzfachlich mittleren Bedeutung eingestuft werden.

Anhand des Leitfadens kann hier die Bewertung pauschal mit 8 WP (Wertpunkten) erfolgen. Eine diffe-
renzierte Abgrenzung ist nicht erforderlich.

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

Bei Einstufung in naturschutzfachlich mittlere Bedeutung ergibt sich die Eingriffsschwere aus der GRZ.

GRZ=0,35

Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarf

Vor der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird gepriift, ob Beeintrachtigungen durch Vorkehrungen so-
weit wie moglich vermieden werden kénnen. Unter VermeidungsmalRnahmen sind Vorkehrungen zu ver-
stehen, die den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft erreichen.

Soweit VermeidungsmaRnahmen vorgesehen sind, die Beeintrachtigungen nur teilweise vermeiden, kon-
nen sie Uber einen Planungsfaktor durch Abschlage beim ermittelten Ausgleichsbedarf beriicksichtigt wer-
den. Voraussetzung ist, dass die VermeidungsmaRnahmen rechtlich verbindlich gesichert sind (z.B. fest-
gesetzt oder vertraglich vereinbart) und ihre positive Wirkung prognostisch quantifiziert und qualifiziert
bewertet werden kdnnen.
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Malnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs, Umsetzung im vorliegenden Bauleitplan (KEINE Berlicksich-
tigung beim Planungsfaktor):

Umsetzung

Schutzgut VermeidungsmaBnahmen
ja nein

Erhalt und Sicherung von Bereichen mit besonderer nicht vorhanden
Bedeutung fiir das Schutzgut Arten und Lebens-
raume, wie z.B.: Schutzgegenstande gemaR § 20 Abs.
2 BNatSchG, Natura 2000-Gebiete, gesetzlich ge-
schitzte Biotope nach § 30 BNatSchG iVm. Art. 23
BayNatSchG, Lebensraume gefahrdeter Arten (Rote-
Liste-Arten) einschlieBlich ihrer Wanderwege, Vor-
kommen landkreisbedeutsamer Arten nach dem Ar-
ten- und Biotopschutzprogramm

Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Le- Ll
Arten “r"'d bensrdumen und Arten durch Isolation, Zerschnei-
Lebensraume dung oder Stoffeintrag

Erhalt schutzwirdiger Gehdlze, Einzelbdume, Baum- nicht vorhanden
gruppen und Alleen

Sicherung erhaltenswerter Baume und Straucher im nicht vorhanden
Bereich von Baustellen (RAS-LP4 bzw. DIN 18920)

Blindelung von Versorgungsleitungen und Wegen allg. Stand der
Technik

Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bau- Ll
teile, z.B. Sockelmauern bei Zdunen

Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonde- nicht vorhanden
rer Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser, wie Uber-
schwemmungsgebiet einer FlieBgewasseraue, Berei-
che mit oberflachennahem Grundwasser

Erhalt von Oberflaichengewdssern durch geeignete Ll
Standortwahl

Vermeidung von Gewasserverfillung, -verrohrung ]

Wasser und -ausbau

Vermeidung von Grundwasserabsenkungen infolge ]
von TiefbaumalRnahmen

Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in ]
Oberflachengewasser

Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behin- ]
derung seiner Bewegung

Erhalt und Sicherung von Bereichen mit besonderer nicht vorhanden
Bedeutung fiir das Schutzgut Boden, wie naturnahe
Boden und Fliche und/oder seltene Boden

Schutz natirlicher und kulturhistorischer Boden- und ]
Oberflachenformen durch geeignete Standortwahl
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Anpassung des Baugebiets an den Gelandeverlauf zur
Vermeidung groRerer Erdmassenbewegungen sowie
von Veranderungen der Oberflaichenformen

allg. Stand der
Technik

Vermeidung von Bodenkontamination, von Nahrstof-
feintragen in nahrstoffarme Béden und von nicht
standortgerechten Bodenveranderungen

schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des
Bodens

allg. Stand der
Technik

Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung

allg. Stand der
Technik

Erhalt von Flachen, die fir die naturraumliche Struk-
tur von Bedeutung sind

0

Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch fla-
chensparende Siedlungsformen mit der Schaffung
von hoherer baulicher Dichte sowie der Verringerung
des Versiegelungsgrades

o effiziente Bauformen (Reihenhduser, Hausgrup-
pen, Geschosswohnungsbau)

e geringere Abstandsflachen unter Wahrung gesun-
der Lebens- und Wohnverhaltnisse

e hoherer Bebauung (héhere GFZ)

0

Reduzierung Flacheninanspruchnahme durch Steige-
rung der Flachenausnutzung

o Mehrfachnutzung von Flachen und Rdumen
o effiziente Nutzungsmischung (Wohnen, Arbeiten,
Nahversorgung, ...)

Reduzierung von Flacheninanspruchnahme durch
Ausnutzung von Nachverdichtungspotenzialen

Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch fla-
chensparende ErschlieRungsstrukturen

e effiziente interne und externe Verkehrserschlie-
Rung
o effiziente technische Infrastruktur

Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch
Malnahmen zur Verkehrsvermeidung

e Vermeidung von Verkehren durch alternative Mo-
bilitatsangebote mit der Folge der Reduktion von
Parkierungsflachen

Klima / Luft

Erhalt von Luftaustauschbahnen (Vermeidung von
Barrierewirkungen)

Erhalt kleinklimatisch wirksamer Flachen, z.B. Kaltluf-
tentstehungsgebiete

Landschaftsbild

Vermeidung der Bebauung in Bereichen, die sich
durch folgende landschaftsbildpragende Elemente
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auszeichnen:

e naturnahe Gewadsserufer

e markante Einzelstrukturen des Reliefs (z.B. Kup-
pen, Hange, Geldndekanten)

e Waldrander — einzeln stehende Baume, Baum-
gruppen und Baumreihen

e Hecken und Geblischgruppen, insbesondere wenn
diese strukturierende Funktion einnehmen

Erhalt von Sichtbeziehungen und Ensemblewirkungen ]

Malnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs, Umsetzung im vorliegenden Bauleitplan (Anrechnung beim
Planungsfaktor)

Umsetzung
Schutzgut VermeidungsmaBnahmen

ja nein

Schaffung kompakter Siedlungsraume und Vermei- nicht zutreffend
dung von Zersiedelung zur Sicherung und Entwicklung
flr das SG Arten und Lebensraume bedeutender Fla-
chen auf Flachennutzungsplan- sowie Landschaftspla-
nebene

Erhohung der Durchladssigkeit der Siedlungsrander zur ]
freien Landschaft zur Erhaltung und Wiederherstel-
lung des Biotopverbundes der Griinflichen/Biotope
im Siedlungsbereich mit den Biotopen im AuBenbe-
reich (multifunktionale Wirkungen zur Aufrechterhal-
tung und Forderung des Kalt- und Frischluftaustau-
sches)

Abbau von kiinstlichen Barrieren durch Schaffung von ]
Naherholungs- und Griinverbindungen zur Abschwa-
chung von naturrdaumlichen Trennungseffekten durch
die Wiederherstellung der Durchgangigkeit von Griin-
und Wegeverbindungen mit z.B. breiten wegbeglei-
tenden Sdumen und Hecken sowie die Aufhebung der
Verrohrungen von Gewassern und Wegunterfiihrun-
gen

Arten und
Lebensraume

X

Vernetzung von grofRrdumigen Griinstrukturen ]

X

Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten O
Griinrdumen und der Erhalt von bestehenden Grin-,
sowie fiir das SG Arten und Lebensraume bedeuten-
den Baustrukturen

naturnahe Gestaltung der 6ffentlichen und privaten ]
Grinflachen, der Wohn- und Nutzgarten sowie der
unbebauten Bereiche der privaten Grundstiicke, z.B.
durch Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro
Grundsticksflache
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Eingriinung von Wohnstralen, Wohnwegen, Innen- L]
hofen und offenen Stellplatzen, z.B. durch Min-
destanzahl von autochthonen Baumen pro Stellplatz
Fassadenbegriinung mit hochwiichsigen, ausdauern- Ol
den Kletterpflanzen
dauerhafte Begriinung von Flachdachern ]
Beleuchtung von Fassaden und AulRenanlagen: Ver- ]
wendung von Leuchtmitteln mit warmweiRen LED-
Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max.
3000 Kelvin
Rickhaltung des Niederschlagswassers in naturnah L]
gestalteter Wasserriickhaltung bzw. Versickerungs-
mulden
Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens L]
durch Verwendung versickerungsfahiger Belage

Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Erhdohung der Durchlassig-
keit der Siedlungsrander

Biotopverbund zwischen Siedlungsrand und
freier Landschaft; Forderung des Kalt- und
Frischluftaustausches

Festsetzung in BP

naturnahe Gestaltung der
offentlichen und privaten
Grinflachen

Offentliche und private Griinflichen kénnen mit
ihren Wiesen, Beeten, Strauchern und Bdumen
fiir Tiere und Pflanzen einen wichtigen Lebens-
raum darstellen. Die urbanen Griinflachen stel-
len auRerdem vielfiltige Okosystemleistungen
fir den Menschen bereit. Sie sorgen fir frische
Luft, bieten Moglichkeiten zur Naturerfahrung
oder dienen der Bevdlkerung zur Erholung.

Festsetzung in BP

Eingriinung von Wohnstra-
Ren, Wohnwegen, Innen-
hofen und offenen Stell-
platzen

Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen; Okosystem
und Biotopverbindung

Festsetzung in BP

Rickhaltung des Nieder-
schlagswassers in naturnah
gestalteter Wasserriickhal-
tung bzw. Versickerungs-
mulden

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bo-
dens, Belassen des Niederschlagswasser an Ort
und Stelle, keine Ableitung in Kanalsystem

Festsetzung in BP

Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bo-
dens durch Verwendung versickerungsfahiger
Belage

Festsetzung in BP

Summe (max. 20 %)

20 %

Auf Grund der verbindlich festgesetzten VermeidungsmaRBnahmen wird der Planungsfaktor hier mit -20%

angesetzt (max. -20% moglich).
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Der Ausgleichsumfang der flaichenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzgutes
Arten und Lebensrdaume erfolgt in Wertpunkten gemaR der nachfolgenden Matrix:

Auseleichsbe- Wertpunkte Beeintrachti- Planungs.
darfg = | Eingriffsfliche | x | BNT/m? Eingriffsfla- | x | gungsfaktor " | faktor g
che (GRZ oder 1)

Im vorliegenden Bauleitplanverfahren ergibt sich analog der Matrix folgender Ausgleichsbedarf:

| 48.142,08 WP | = | 21.492,00m? | x | 8 wp/m? | x]0,35 |-]20%

Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass liber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf auch die
Beeintrachtigungen der Funktionen der flaichenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des
Schutzgutes Arten und Lebensraume sowie der Schutzgiiter biologische Vielfalt, Boden und Flache, Was-
ser, Klima und Luft mit abgedeckt werden.

Das Vorliegen des Regelfalls wird im Umweltbericht begriindet dargelegt.

Das Schutzgut Landschaftsbild wird aufgrund der sehr spezifischen Eigenart dieses Schutzguts immer ge-
sondert verbal-argumentativ ermittelt. Es wird gepriift, ob dieser Ausgleichsbedarf mit den fiir das Schutz-
gut Arten und Lebensraume ergriffenen MaBnahmen abgedeckt wird oder zusatzliche Ausgleichsmalinah-
men zur Aufwertung des Landschaftsbilds einschlieRlich der innerdrtlichen Durchgriinung erforderlich
sind.

In der vorliegenden Bauleitplanung besteht kein zusatzlicher Bedarf an AusgleichsmaBRnahmen fiir das
Schutzgut Landschaftsbild. Durch die Griinordnung und die EingriinungsmalRnahmen am Ortsrand wird
das Landschaftsbild nicht relevant negativ beeinflusst.

Schritt 4: Auswahl geeigneter Ausgleichsmafinahmen / MafSnahmenkonzept

Ausgehend von der Bestandserfassung und -bewertung wird ein Ausgleichskonzept entwickelt, indem die
erforderlichen MalBnahmen und die hierfiir notwendigen Flachen ausgewahlt werden. Dabei werden Rah-
menbedingungen berlicksichtigt.

Im Ostlichen Bereich des Geltungsbereiches entsteht innerhalb des Planungsgebietes eine Ausgleichsfla-
che.

Ausgangszustand Prognosezustand Aufwertung Ausgleichsum-
Code | Bezeichnung | WP | Code | Bezeichnung | WP* | WP | Flache fang

WP

1 G1l1 Intensivgrin- 3 | B313 | Baumgrup- 9 6 1.300 7.800
land (genutzt) pen mit
Uberwiegend
einheimi-
schen, stand-
ortgerechten
Arten —alte
Auspragung
2 G1l1 Intensivgrin- 3| G212 | MaRig exten- 8 5 1.678 8.390
land (genutzt) siv genutz-
tes, artenrei-
ches

Nr
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Griinland

3 G11 | Intensivgrin- B441 | Streuobstbe- 11 4.000 32.000
land (genutzt) stande im

Komplex mit

artenrei-

chem Exten-

sivgriinland

(junge bis

alte Auspra-

gung)
Summe Ausgleichsumfang 48.190
* ggf. unter Berlicksichtigung Timelag
Bilanzierung
Summe Ausgleichsbedarf 51.151 WP
Summe Ausgleichsumfang 48.190 WP
Differenz 2.961 WP

Es bleiben nach der Umsetzung 2.961 WP (brig, die fir andere MalRnahmen genommen werden kdnnen

oder dem Okokonto, welches angelegt werden soll, gutgeschrieben werden kénnen.

Umsetzung und Sicherung der AusgleichsmafSnahmen

Allgemeine Vorgaben

Die MaBnahmen sind spatestens 1 Jahr nach Satzungsbeschluss umzusetzen. Die im Rahmen der natur-

schutzfachlichen Eingriffsregelung festgelegten Ausgleichsflichen sind nach Inkrafttreten an das Okofla-

chenkataster des Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (LfU) zu melden.

Die Flachen auf denen die MaRnahmen stattfinden befinden sich alle im Besitz der Gemeinde Waltenhau-

sen, daher ist keine unbeschrankte Dienstbarkeit oder dingliche Sicherung notwendig.

Auf den Ausgleichsflachen sind MaRnahmen, die den Naturhaushalt oder das Landschaftsbild beeintrach-

tigen kdnnten, untersagt. Hierzu fallen insbesondere die folgenden Verbote:

bauliche Anlagen zu errichten

die Flache einzuzdunen (temporare Zaune zur Sicherung des Aufwuchses ist zulassig, hier v.a. Biber-

schutz)

zu diingen oder Pflanzenschutzmittel einzubringen

standortfremde Pflanzen zu verwenden
die Flachen aufzufiillen oder sonstige zweckwidrige landwirtschaftliche Nutzungen

Freizeiteinrichtungen oder gartnerische Nutzungen auf den Ausgleichsflachen

Im Bereich der Ausgleichsflachen ist ausschlieRlich autochthones Pflanz- und Saatgut zu verwenden. Ein
entsprechender Nachweis ist der UNB nach Abschluss der MalBnahme vorzulegen.
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e AusgleichsmalRnahme 1 und 2:
3 ( ( ( Diese MaRBnahmen finden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
statt. Zum einen werden Baumgruppen mit einheimischen, standortgerechten Arten
gepflanzt (Nr. 1). Diese dienen der naturnahen Gestaltung der 6ffentlichen Griinfla-
T~ che im Osten des Baugebietes. Sie dienen dem Biotopverbund entlang des Krum-
bachs und stellen zugleich die Eingriinung des Ortsrandes von Osten her dar. Zum
anderen wird Nutzung unter den Bdumen extensiviert (Nr. 2). Es soll ein extensiv ge-
® nutztes, artenreiches Griinland entstehen. Dazu wird, nach Fertigstellung der Er-
\ schlieBung des Baugebietes, Griinland mit Regio-Saatgut angesat. Die Pflege erfolgt
mit einer 2-schiirigen Mahd (1. Mahd ab Mitte Juni; 2. Mahd im Herbst (Ende Sep-
/ tember — Mitte Oktober)).

\ \ \\\ Abbildung 6: Ausgleichsmafinahme Nr. 1 und 2 (ohne MaRstab)
I

e Ausgleichsmalnahme 3:

Diese MalRnahme wird aulRerhalb des Planungsgebie-
tes auf der Flache mit der Flur-Nummer 1238 (Gemar-
kung Waltenhausen) durchgefiihrt. Diese Flache hat
eine GroRe von 4.178 m?, davon sind im Siiden der Fl&-
che schon 178 m? fur eine vorherige MaRnahme ver-
braucht, so dass 4.000 m? fir den jetzigen Ausgleich
Ubrigbleiben.

Auf der Flache wird eine Streuobstwiese mit artenrei-
chem Extensivgriinland angelegt. Hierzu werden au-
tochthone, heimische Obstbdaume gepflanzt. Die Fla-
chen werden im Anschluss ebenfalls mit Regio-Saatgut
hergestellt. Die Mahd erfolgt auch hier 2-schirig (1.
Mahd: Mitte Juni; 2. Mahd: Ende September — Mitte
Oktober). Da die Flache unter den Obstbdumen ge-
maht wird, wird fir die Obstbdaume ein Pflanzabstand
von 12m gewabhilt.

Abbildung 7: Ausgleichsmafinahme Nr. 3 (ohne Malstab)
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8.3.9.2 Artenschutz

Alle europdischen Vogelarten sowie die Arten des Anhangs IV der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie sind nach
§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gemeinschaftsrechtlich geschiitzt. Dariiber
hinaus sind weitere Arten nach nationalem Naturschutzrecht streng oder besonders geschiitzt.

Bei Planungen ist die Betroffenheit von geschiitzten Arten zu priifen. Gefdhrdungen lokaler Populationen
und damit der Eintritt von Verbotstatbestanden kann vermieden werden, wenn vorgezogene, arten-
schutzspezifische AusgleichsmaBnahmen (,,CEF-MaRnahmen”) durchgefiihrt werden.

Uber den Schutz der Lebensstatten nach Art. 16 BayNatSchG kénnen Verbotstatbestinde vermieden wer-
den.

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurde untersucht, inwieweit Verbots-
tatbestdnde gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. der VS-RL und der FFH-RL erfillt sind. Die Betroffenheit
gemeinschaftsrechtlich geschiitzter Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-
Richtlinie) durch artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
wurde ermittelt. Zudem wurden die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den
Verboten gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG gepriift.

Zusammenfassend brachte das Gutachten (siehe Anhang 1) folgendes Ergebnis:

Um Gefdahrdungen der vorhandenen Population zu vermeiden, werden Vermeidungsmallnahmen und
Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-MaRnahmen) durchge-
fUhrt:

VermeidungsmaRnahmen:

e Baufeldraumung auBerhalb der Vogelschutzzeit (1. Marz bis 30. September)

e Minimierung des Arbeitsumfeldes zum Schutz der anliegenden freien Landschaft als Tierlebensraum

e Errichtung der StraBenbeleuchtung unter Berlicksichtigung des Leitfadens 'Leitfaden zur Eindammung
der Lichtverschmutzung, Handlungsempfehlungen fiir Kommunen' des Staatsministeriums fir Umwelt
und Verbraucherschutz (StMUV), Sept. 2020 zu berlcksichtigen. Aktuell abrufbar unter:
http://www.bestellen.bayern.de/shoplink/stmuv_natur_0025.htm

e Erstellen der Ortsrandeingriinung als neues Jagd- und Nahrungshabitat fir z.B. Fledermause, Vogel,
Insekten und als Bruthabitat fiir Vogel

e Herstellen einer naturnah gestalteten Grinflache mit Regenriickhaltebecken entlang des Krumbachs
(Erhalt den Biotopverbund entlang des Baches und bildet ein neues Jagd-, und Nahrungshabitat)

e Anbringen eines Biberschutzes bei Neupflanzungen im Bereich der 6stlichen, 6ffentlichen Griinflache
mit Regenriickhaltebecken (Vermeidung von Problemen hinsichtlich Biberaktivitaten)

CEF-MaBnahmen:

Es ist eine MalRnahme zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-MalRnahmen)
hinsichtlich der Feldlerche notwendig. Auch andere offenlandbriitende Arten kénnen von dieser Mal3-
nahme profitieren.

Die MalRnahme wird durchgefiihrt auf der Flur-Nummer 759, Gemarkung Waltenhausen. Es handelt sich
hier um rd. 190m einer aktuell als Wiesenweg gewidmeten Flache. Dieser Teilbereich des Weges wird
allerdings nicht mehr als solcher genutzt. In der Umgebung sind ackerbaulich genutzte Flachen vorhan-
den.
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Es werden folgende MaRnahmen festgelegt:

e Umwidmung der Flache

e Erstmalige Ansaat der Flache mit Ackerwildkrautern.

e Im Spatherbst (Mitte November) Mahd und Grubbern/AufreiRen in Teilbereichen, um Rohboden-
flachen zu schaffen. Hierbei werden 2 Stellen, je auf einer Lange von 20 Metern, hergestellt. Je
nach Beschaffenheit sollte Sand aufgetragen werden.

e Etwa alle 2 Jahre wird die Lage der Flachen fiir die Herstellung der Rohbodenflachen wechseln

e An der Einmindung des ,Weges’ muss eine Absperrung aufgestellt werden, um sicherstellen zu
kdénnen, dass nicht in den Weg hineingefahren wird.

Alle festgelegten MaRnahmen (CEF-MaBnahmen und VermeidungsmaBnahmen) werden von der Ge-
meinde durch ein Monitoring iberwacht.

Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch das geplante Vorhaben Baugebiet
»Sudlich der TannengehaustraBe” unter Beriicksichtigung der VermeidungsmaRnahmen und der MalRnah-
men zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-MaRnahmen) nicht betroffen,
weder fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fiir Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzricht-
linie.

Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

8.3.10 Alternative Planungsmaglichkeiten

Auf Bebauungsplanebene sind verschiedene Varianten alternativer ErschlieBungsmodelle zu betrachten.

Varianten mit geringerem Eingriffspotential konnten nicht erkannt werden.

8.3.11 Zusatzliche Angaben
8.3.11.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Bestandserhebung erfolgte durch Luftbilder, digitale Flurkarte und eigenen Bestandserhebungen vor
Ort.

Die vorliegenden Rechts- und Bewertungsgrundlagen entsprechen dem allgemeinen Kenntnisstand und
allgemein anerkannter Priifmethodik. Schwierigkeiten, Liicken oder fehlende Kenntnisse tber bestimmte
Sachverhalte, die Bestandteil des Umweltberichts sind, waren nicht erkennbar.

Fir die Beurteilung der Eingriffe und die Anwendung der Eingriffsregelung wurde der Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung’ des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr aus dem Jahr 2021 verwendet. Als Grundlagen hierfiir wurden
der Landschaftsplan, eigene Erhebungen, Gutachten und Angaben von Fachbehorden und FIS-Natur On-
line verwendet.

Die nach der ersten Auslage gewonnenen Erkenntnisse wurden in den Umweltbericht eingearbeitet.

Eine saP zur Priifung, in wieweit europarechtlich geschiitzte Arten und sonstige streng geschiitzte Arten
(nach nationalem Recht) betroffen sind wurde durchgefihrt. Unter Berlicksichtigung der Vermeidungs-
und MinderungsmaRnahmen und der festgelegten CEF-Malnahmen werden Verbotstatbestiande im
Sinne von §44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht ausgelost.
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8.3.11.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgeschrieben, um frithzeitig un-
vorhergesehene Auswirkungen ermitteln und geeignete AbhilfemalRnahmen ergreifen zu kénnen.

Genaue Vorgaben zu Zeitpunkt, Umfang und Dauer eines Monitorings sind nicht festgelegt. Es sollt in
erster Linie ein Monitoring zur Umsetzung und zur Erfolgskontrolle der festgesetzten MaRnahmen erfol-
gen und geprift werden, ob unvorhergesehene Umweltauswirkungen auftreten.

Schutzgut Beschreibung

Mensch einschl. e Uberpriifung der Einhaltung der notwendigen Abstandsflichen (= Bauan-
menschl. Gesund- trag)

heit e Einhaltung der Immissionswerte (Warmepumpen)

e Umsetzung der EingriinungsmaRnahmen

Tiere und Pflanzen |e Spéatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaRnahmen erfolgt eine Priifung, ob
die Griinordnung eingehalten und umgesetzt wurde (Pflanzbindung)

e Umsetzung der EingriinungsmalRnahmen (Ortsrandeingriinung, offentliche
Grinflachen) erfolgt durch die Gemeinde bei Erschlieung

e 5 Jahre nach Umsetzung erfolgt eine Priifung, ob sich die AusgleichsmaRnah-
men entsprechend der Zielsetzung entwickeln

Boden und Flache |e Spatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaRnahmen erfolgt eine Priifung, ob
die Griinordnung eingehalten und umgesetzt wurde (Pflanzbindung)

e Umsetzung der EingriinungsmalRnahmen (Ortsrandeingriinung, offentliche
Grunflachen) erfolgt durch die Gemeinde bei ErschlieBung

e 5 Jahre nach Umsetzung erfolgt eine Priifung, ob sich die Ausgleichsmalinah-
men entsprechend der Zielsetzung entwickeln

Wasser e Spatestens 5 Jahre nach Beginn der Baumalinahmen erfolgt eine Priifung, ob
die Griinordnung eingehalten und umgesetzt wurde (Pflanzbindung)

e Umsetzung der EingriinungsmalRnahmen (Ortsrandeingriinung, offentliche
Grinflachen) erfolgt durch die Gemeinde bei Erschlieung

e 5 Jahre nach Umsetzung erfolgt eine Priifung, ob sich die AusgleichsmaRnah-
men entsprechend der Zielsetzung entwickeln

Luft und Klima e Spatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaRBnahmen erfolgt eine Prifung, ob
die Griinordnung eingehalten und umgesetzt wurde (Pflanzbindung)

e Umsetzung der EingriinungsmalRnahmen (Ortsrandeingriinung, offentliche
Grunflachen) erfolgt durch die Gemeinde bei ErschlieBung

e 5 Jahre nach Umsetzung erfolgt eine Priifung, ob sich die Ausgleichsmalinah-
men entsprechend der Zielsetzung entwickeln

Landschafts- und e Spatestens 5 Jahre nach Beginn der Baumalinahmen erfolgt eine Priifung, ob

Stadtbild die Griinordnung eingehalten und umgesetzt wurde (Pflanzbindung)

e Umsetzung der EingriinungsmalRnahmen (Ortsrandeingriinung, offentliche
Grinflachen) erfolgt durch die Gemeinde bei Erschlieung

e 5 Jahre nach Umsetzung erfolgt eine Priifung, ob sich die AusgleichsmaRnah-
men entsprechend der Zielsetzung entwickeln

Ingenieurbiiro Marcus Kammer 36



Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Stdlich Tannengehaustrale” Begriindung inkl. Umweltbericht

Kultur- und Sachgi- | --
ter

8.3.12
Das Planungsgebiet liegt stidlich der TannengehaustraBe im OT Waltenhausen. Es soll neues Baurecht fir

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Wohnbebauung geschaffen werden. Die Gemeinde hat viele Anfragen fiir Bauplatze, ein GroRteil davon
von ortsansadssigen Birgern. Um dem Wunsch nachzukommen und die Bauwilligen nicht zu verlieren, hat
sich der Gemeinderat entschlossen ein Baugebiet (allgemeines Wohngebiet) auszuweisen.

Um den gesetzlichen Anforderungen nach Durchfiihrung einer sog. Umweltpriifung Rechnung zu tragen,
ist ein Umweltbericht als Teil der Begriindung des Bauleitplans zu erstelle. Im vorliegenden Umweltbericht
werden die einzelnen Schutzgliter hinsichtlich ihres Bestandes und der zu erwartenden Beeintrachtigun-

gen bei Umsetzung des Bauleitplanes beurteilt.

Die Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst.

Schutzgut MaRBnahmen Beeintrachtigung Beurtei-
lung
Mensch - Offentliche / private Griinfla- - temporar hoch durch v.a. Ver-
chen kehr in der Bauphase
Immissionen - Festsetzen einer 6ffentlichen - gering durch Anliegerverkehr
Griinflache (allgemeines Wohngebiet)
- Ausgleichsflache im Osten, in- - gering; Belastungen durch u.a.
nerhalb Geltungsbereich Landwirtschaft sind im ,landli-
chen Raum’ bekannt
Erholung - offentliche Grinflache, natur- - gering; kein Verlust von Erho-
nah gestaltet als Ausgleichsfla- lungsverlust
che im Osten entlang Krum-
bach
Tiere /Pflanzen | - Festsetzung von naturnah ge- - gering; weniger, aber qualitativ
stalteten 6ffentlichen Grinfla- hochwertigere Habitate
chen
- Begriinung der Baugrundstiicke
- Begriinung der Verkehrsflache
Boden - Festsetzung einer GRZ zur - mittel; Versiegelung bisher un-
raumlichen Einschrankung der versiegelter Flachen; Natiirliche
versiegelten Flache Bodenfunktionen gehen verlo-
- Minimierung der Versiegelung ren, kdnnen sich aber in unver-
auf das unbedingt notwendige siegelten Grinflachen und Gar-
MaR tenbereichen wieder einstellen
- Verwendung versickerungsfahi-
ger Belage
- schonender und sparsamer
Umgang mit dem Schutzgut Bo-
den
Wasser - Sammeln von Niederschlags- - gering; Niederschlagswasser
wasser fur Brauchwasserzwe- wird, soweit moglich vor Ort
cke gesammelt und verwendet
- Wasserdurchlassige Beldge bzw. vor Ort versickert; Versie-
- Einbau von Zisternen zur gelung muss so gering wie
Ingenieurbiiro Marcus Kammer 37




Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Stdlich Tannengehaustrale”

Begriindung inkl

. Umweltbericht

Zwischenpufferung von Nieder-
schlagswasser

offentliche Griinflache mit Re-
genriickhaltebecken
baurechtliche Genehmigung im
60-Meter-Bereich des Krum-
bachs

moglich gehalten werden; kein
Eingriff in den Krumbach

Begriinung der einzelnen Bau-
grundstiicke

Luft/Klima Festsetzung GRZ - gering; Frischluftschneise ent-
Sicherung von ausreichend lang Krumbach wird freigehal-
Freiflachen und Minimierung ten
der Versiegelung
Festsetzung von offentlichen
Grinflachen zur Verbesserung
des Kleinklimas
Landschafts- Festsetzung max. zuldssiger - gering; gute Einbindung des
/Stadtbild Wandhohen Baugebietes durch Ortsrandein-

grinung

Kultur-/Sachgii-
ter

denkmalrechtliche Erlaubnis fir

jegliche Eingriffe notwendig

- gering

Zeichenerklarung:

geringe Beeintrachtigung

mittlere Beeintrachtigung

- hohe Beeintrachtigung

Es werden durch EingrinungsmaBnahmen, Einbindung der Baukérper und Reglementierung der Versie-

gelung Vermeidungsmalnahmen getroffen.

Durch die Planung sind keine wertvollen Lebensraume betroffen. Durch die genannten Vermeidungsmal3-

nahmen bleibt die 6kologische Funktionsfahigkeit des Landschaftsraumes erhalten.

Insgesamt ist das Vorhaben unter Berticksichtigung der Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen so-

wie der AusgleichsmalRnahmen als umweltvertraglich einzustufen. Standorte mit geringeren Auswirkun-

gen auf die Schutzgiter stehen nicht zur Verfligung.

Waltenhausen, den

A. Rampp

(1. Burgermeister)

Ingenieurbiiro Marcus Kammer
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