17#” KLING
IN\% CONSULT

Projekt-Nr. 2425-405-KCK Kling Consult GmbH

Burgauer Strafl3e 30
86381 Krumbach

T +49 8282/ 994-0
kc@klingconsult.de

Bebauungsplan
,Im Eichet Sud*,

Gemeinde Ebershausen

Begrindung

I. d. F. vom 27. Oktober 2020 mit redaktionel-
len Anderungen/Erganzungen vom 23. Feb-
ruar 2021

R

Raumordnung




l ” KLING 27. Oktober 2020 mit redaktionellen

| ‘\ CONSU LT Anderungen/Erganzungen vom 23. Februar 2021 Projekt-Nr. 2425-405-KCK

Inhaltsverzeichnis

1 Aufstellungsverfahren 5
1.1 Rechtsgrundlage 5
1.2  Aufstellungsbeschluss 5
1.3 Bebauungsplanentwurf (Beteiligungen nach 8 3 Abs. 2 bzw. 8 4 Abs. 2 BauGB nach §
13b BauGB - zugleich friihzeitige Beteiligungen entsprechend 8 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs.
1 BauGB) 5
1.4 2. Bebauungsplanentwurf 6
15 Satzungsbeschluss 6
1.6 Genehmigung 6
2 Erforderlichkeit der Planaufstellung 6
2.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 8
2.2 Planungsalternativen 8
2.3 Lage 9
2.4  Vorgaben der Raumordnung/Landesplanung und Regionalplanung 9
2.4.1 Landesplanung 9
2.4.2 Regionalplanung 10
2.5  Verbindliche Bauleitplanung 10
3 Bestand innerhalb und auf3erhalb des rdumlichen Geltungsbereiches 11
3.1 Geléndebeschaffenheit 11
3.2 Bestand innerhalb und auf3erhalb 11
4 Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte 11
4.1 Stadtebauliches Konzept 11
4.2  Art der baulichen Nutzung 12
4.3 Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Gestaltung 12
4.4 Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen 13
4.5 Einfriedungen und Gestaltung der Grundstlicke 13
5 Verkehrserschliel3ung 14
6 Ver- und Entsorgung 14
7 Immissionsschutz 15
7.1 Stral3enverkehrslarm 15
7.2 Sportlarm 15
7.3 Landwirtschaftliche Immissionen 15
2425-405-KCK Begriindung.doc Bebauungsplan ,/m Eichet Siid* Seite 2 von 35

erstellt: sd-dj

Gemeinde Ebershausen



l ” KLING 27. Oktober 2020 mit redaktionellen

| ‘\ CONSU LT Anderungen/Erganzungen vom 23. Februar 2021 Projekt-Nr. 2425-405-KCK

8 Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden 15
9 Baugrund/Versickerung von Niederschlagswasser 16
10 Bodendenkmalpflege/Altlasten 18
11 Brandschutz 18
12 Artenschutz 19
13 Griunordnung/Naturschutz 19
13.1 Bestand und Analyse/Erfassen des Eingriffs 20
13.2 Erfassen des Eingriffs 20
13.3 Auswahl geeigneter Flachen und Festsetzung naturschutzfachlicher
Ausgleichsmaflinahmen 21
14 Umweltbericht 22
14.1 Einleitung 22
14.1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes 22
14.1.2 Kurzdarstellung der Planung 23
14.1.3 Planungsbezogene Ziele des Umweltschutzes 23

14.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprufung ermittelt werden einschl. Prognose bei Durchfiihrung der Planung 25
14.2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, die in

der Umweltprifung ermittelt wurden (Basisszenario) 25
14.2.2 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung 26
14.2.3 Kumulative Auswirkungen 28
14.3 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung 29
14.4  Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompensationsmaf3nahmen 29
14.5 Planungsalternativen 32
14.6  Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeit 33
14.7 Monitoring 33
14.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung 33
15 Eigentumsverhéltnisse 34
16 Planungsstatistik 34
17 Beteiligte Behdrden/Sonstige Trager offentlicher Belange 34
2425-405-KCK Begriindung.doc Bebauungsplan ,/m Eichet Siid* Seite 3 von 35

erstellt: sd-dj Gemeinde Ebershausen



l ” KLING 27. Oktober 2020 mit redaktionellen

| ‘\ CONSU LT Anderungen/Erganzungen vom 23. Februar 2021 Projekt-Nr. 2425-405-KCK

18 Anlagen 35

19 Bestandteile des Bebauungsplanes 35

20 Verfasser 35
2425-405-KCK Begriindung.doc Bebauungsplan ,/m Eichet Siid* Seite 4 von 35

erstellt: sd-dj Gemeinde Ebershausen



l l’ KLING 27. Oktober 2020 mit redaktionellen

| ‘\ CONSU LT Anderungen/Erganzungen vom 23. Februar 2021 Projekt-Nr. 2425-405-KCK

11

1.2

1.3

Aufstellungsverfahren

Rechtsgrundlage

Ursprunglich sollte vorliegender Bebauungsplan gemaf § 13b BauGB ,Einbeziehung von
Aulenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren“ aufgestellt werden. Hierzu hat die
Gemeinde Ebershausen bereits anhand eines Bebauungsplanentwurfes die férmlichen Be-
teiligungsverfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden/sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange durchgefiihrt. Da hinsichtlich zuldssiger Nutzungen im Plangebiet ent-
sprechend der Rechtsauffassung der Obersten Baubehdrde bei Festsetzung eines allge-
meinen Wohngebietes die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1, 2, 3 und 5 BauNVO aus-
drucklich auszuschlie3en sind, vorliegend aber unter Wahrung des Gebietscharakters ei-
nes allgemeinen Wohngebietes sonstige nicht stérende Gewerbetriebe zulassig sein sollen,
ist eine Anwendung des 8§ 13b BauGB nicht mehr gegeben.

Aufgrund dessen hat die Gemeinde Ebershausen in der Gemeinderatssitzung vom 27. Ok-
tober 2020 beschlossen, den vorliegenden Bebauungsplan in ein Regelverfahren nach dem
BauGB zu uberfuihren. Dabei kénnen die bisher durchgefiihrten Beteiligungen nach § 3
Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB nach § 13b BauGB als friihzeitige Beteiligungen entspre-
chend § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB angerechnet werden.

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Ebershausen hat in seiner Sitzung vom 21. November
2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im Eichet Sid“ beschlossen und am 7. August
2020 ortslblich bekannt gemacht.

In der Bekanntmachung vom 27. Oktober 2020 hat die Gemeinde Ebershausen die Uber-
fuhrung des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens von § 13b BauGB in das sog. Regel-
verfahren nach BauGB bekannt gemacht.

Bebauungsplanentwurf (Beteiligungen nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB nach § 13b
BauGB - zugleich frithzeitige Beteiligungen entsprechend § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB)

In der Sitzung vom 28. Juli 2020 beschloss der Gemeinderat, dem Entwurf des Bebauungs-
planes ,Im Eichet Sid“ zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Die offentliche Auslegung wurde am 7. August 2020 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes lag gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom 17. August 2020 bis
18. September 2020 in den Amtsrdumen der Verwaltungsgemeinschaft Krumbach o6ffent-
lich aus.

Die Bebauungsplanunterlagen wurden zudem in das Internet eingestellt.

Den bertihrten Behdrden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange wurde geméan § 4

Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17. August 2020 bis 18. September 2020 Gelegenheit zur
Abgabe einer Stellungnahme gegeben.
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1.4

1.5

1.6

2. Bebauungsplanentwurf

In der Sitzung vom 27. Oktober 2020 beschloss der Gemeinderat dem 2. Bebauungsplan-
entwurf zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Die offentliche Auslegung wurde am 11. Dezember 2020 ortstiblich bekanntgemacht.

Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes lag vom 21. Dezember 2020 bis 25. Januar 2021 in
den Amtsrdumen der Verwaltungsgemeinschaft Krumbach 6ffentlich aus.

Die Bebauungsplanunterlagen wurden zudem in das Internet eingestellt.

Den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde gemal § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 21. Dezember 2020 bis 25. Januar 2021 Gelegenheit zur Abgabe einer
Stellungnahme gegeben.

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Ebershausen hat am 23. Februar 2021 den Bebauungs-
plan ,Im Eichet Sud“ als Satzung beschlossen.

Genehmigung

Da die Gemeinde keinen rechtswirksamen Flachennutzungsplan besitzt, bedarf gem. § 10
Abs. 2 BauGB der vorliegende Bebauungsplan der Genehmigung durch die héhere Ver-
waltungsbehorde.

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Eigentimer der Grundstiicke Flur-Nr. 1517 und 1516, jeweils Gemarkung Ebershausen
beabsichtigen sudlich der Bestandsstralle ,Im Eichet®, dstlich des Trainingsplatzes des FC
Ebershausen drei Wohngebaude zu errichten. Das Baugebiet umfasst eine Flache von ca.
3.050 mz.

Durch vorliegende Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes soll die Bebauung im
direkten Anschluss an den bestehenden Ortsrand erméglicht werden.

Die geplanten drei Wohnbaugrundstiicke schliel3en unmittelbar stdlich der Wohnbebauung
nordlich der bestehenden ErschlieBungsstrale ,Im Eichet” an. Eine Vertraglichkeit der
Wohnbebauung mit dem westlich bestehenden Sportplatz wurde im Rahmen der Bebau-
ungsplanaufstellung mittels einer schalltechnischen Begutachtung bestatigt. Noérdlich des
Sportplatzes bestehen darliber hinaus weitere Wohnbauflachen. Ein Sagewerk befindet
sich im westlichen Anschluss an den Sportplatz, welches ndrdlich und westlich wiederum
von bestehenden Wohnnutzungen am sudlichen Ortsrand von Ebershausen umgeben ist.
Auf dem Geléande des Sagewerks befinden sich zudem selbst zwei Wohngebaude, die zur
ErschlieBungsstralle ,Im Eichet* hin orientiert sind. Die vorliegende Planung weist demnach
einen deutlich raumlichen Abstand zum genannten Sagewerk auf und bildet mit dem beste-
henden Wohngebiet nordlich des Planbereiches eine rdumliche Einheit. Aufgrund der be-
reits bestehenden verkehrlichen ErschlieBung sowie der bestehenden Einrichtungen zur
Ver- und Entsorgung fur diese drei geplanten Baugrundstiicke bietet sich die Arrondierung
des Ortsrandes u.a. hinsichtlich eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

2425-405-KCK Begriindung.doc Bebauungsplan ,/m Eichet Siid* Seite 6 von 35

erstellt: sd-dj

Gemeinde Ebershausen



l l’ KLING 27. Oktober 2020 mit redaktionellen

| ‘\ CONSU LT Anderungen/Erganzungen vom 23. Februar 2021 Projekt-Nr. 2425-405-KCK

vorliegend entsprechend an, so dass ein logischer und wirtschaftlicher Aufbau des Ortsge-
fliges gegeben ist.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im sogenannten Auf3enbereich ware eine bauliche
Nutzung der unbebauten Grundstlicke aktuell nur innerhalb der Privilegierung geman § 35
BauGB (Bauen im Auf3enbereich) zulassig. Als Voraussetzung fir die Errichtung der ge-
planten Einfamilienh&auser ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Zugleich
sind im Bebauungsplan hinsichtlich der Gelandetopografie, des Landschaftsbildes sowie
der Lage im Anschluss an ein Wasserschutzgebiet und einem Waldbereich die erforderli-
chen Parameter einer zurtickhaltenden, das Landschaftsbild sowie Grund und Boden scho-
nenden Bebauung festzusetzen.

Die Gemeinde Ebershausen stellt die vorliegende Planung aus stadtebaulichen Motiven
heraus auf, auch wenn die Grundstickseigentiimer an die Gemeinde mit ihrer Planungsab-
sicht und ihrem Wunsch einer bauleitplanerischen Sicherung von Wohnbauflachen heran-
getreten sind. Der AnstoR3 der Planung zum jetzigen Zeitpunkt ist lediglich privat initiiert. Die
Gemeinde Ebershausen stellt diesen Bebauungsplan im Rahmen ihrer Planungshoheit auf,
da entsprechend der Baulandnachfrage ein Bedarf zur Wohnbaulandentwicklung gegeben
ist. Die Gemeinde Ebershausen verfugt derzeit Uber 9 gemeindeeigene Grundstiicke in
Ebershausen, wobei sich 8 Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sud-
Ostlicher Ortsrand Ebershausen II* (1520/8, 1520/10, 1520/9, 1520/, 1520/12, 1520/13,
1520/15 und 1520/15) und 1 Grundstlck im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,An
der Hasel“ (Teilflache von 116/3) befinden. Bezlglich der 8 Baugrundstiicke im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Stdostlicher Ortsrand Ebershausen II* sind derzeit bereits
26 Bewerbungen bei der Gemeinde eingegangen, wobei die Bewerbungsfrist noch bis Ende
November 2020 lauft und die Gemeinde mit weiteren Bewerbungen rechnet.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt stammen allein 12 Bewerbungen von Ebers-
hausenern, wodurch der seitens der Gemeinde Ebershausen bestehende Be-
darf an Wohnbaugrundstiicken entsprechend dokumentiert wird.

Aufgrund der unerwartet hohen Bewerberzahl hat die Gemeinde Kriterien zur
Rangfolge der Vergabe der Baugrundstiicke festgelegt.

Vergabekriterien

e Zum Eingang bis zum 30.11.2020 wird die Bewerberliste geviertelt und nach zeitlichem
Eingang bewertet (1.Viertel 4 Punkte, 2. Viertel 3 Punkte, 3. Viertel 2 Punkte, 4. Viertel
1 Punkt).

e Kinder im eigenen Haushalt bis zur Vollendung des 18. Lebensjahres (2 Punkte/Kind).
e  Aktives Mitglied in einem Ebershauser Verein (vor Stichtag 01.01.2020, 2 Punkte).

e Lebensjahre in Ebershausen (pro Jahr 1 Punkt, max. 10 Punkte).

e Junger als 40 Jahre (4 Punkte).

e Arbeitsplatz im Ort (2 Punkte).

e Die Wohneinheit wird selbst genutzt (2 Punkte).

¢ Mitglied/ehemaliges Mitglied mit einer herausragenden und arbeitsintensiven Funktion

in einem ortsansassigen Verein oder Institution (5 Punkte).

Dieses verdeutlicht entsprechend den Nachfragedruck seitens Bauwerbern auf die Ge-
meinde Ebershausen, unabhangig der Entwicklung der Baugenehmigung der letzten Jahre.
Die Teilflache Grundsttick Flur-Nr. 116/3 wird seitens der Gemeinde potenziellen Bauher-
ren immer angeboten, aber bisher konnte diese nicht veraul3ert werden. Alle anderen un-
bebauten Grundstiicke in Ebershausen befinden sich in privater Hand und stehen seitens
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2.1

2.2

der Gemeinde zur Deckung der Wohnbaulandnachfrage nicht zur Verfigung. Hinsichtlich
der von Seiten der Gemeinde ver&uf3erten Baugrundstiicke ist entsprechend eine Bauver-
pflichtung in den Kaufvertragen enthalten, so dass in den nachsten Jahren die verauf3erten
Baugrundstlicke bebaut sein werden.

Da sich die gegenstandlichen Flachen im Privatbesitz befinden, hat die Gemeinde Ebers-
hausen zwischenzeitlich mit den Grundstiickseigentiimern der privaten Flachen im Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes einen stadtebaulichen Vertrag u.a. mit
einer Bauverpflichtung und einem Vorkaufsrecht fir die Gemeinde geschlossen, um auf
diese Weise die Realisierung des allgemeinen Wohngebietes sicherzustellen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Gemeinde besitzt aufgrund der nur geringen Siedlungstatigkeit und Entwicklung keinen
rechtswirksamen Flachennutzungsplan fur das Gemeindegebiet. GemalR § 8 Abs. 2 BauGB
ist ein Flachennutzungsplan nicht erforderlich, wenn der Bebauungsplan ausreicht, um die
stadtebauliche Entwicklung zu ordnen (selbststandiger Bebauungsplan). Aufgrund des
Fehlens eines Flachennutzungsplanes bedarf der Bebauungsplan gemal3 § 10 Abs. 2
BauGB einer Genehmigung durch das Landratsamt Gunzburg. Die vorliegende Planung
erma@glicht eine vertragliche Zuordnung der Nutzungen entsprechend der Bedurfnisse der
Einwohner sowie der Nutzungen untereinander. Durch die Inanspruchnahme einer beste-
henden verkehrlichen ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen wird eine
wirtschaftliche und in Ergénzung der bereits bestehenden Wohnbebauung im Anschluss
eine logische Weiterentwicklung des Siedlungsbereiches von Ebershausen vorgesehen.
Die im Bebauungsplan enthaltenden Festsetzungen ermdéglichen ein Einfligen der geplan-
ten Bebauung in den Siedlungsbestand.

Planungsalternativen

Die Griinde, warum der Bebauungsplan wie vorliegend gewéahlt wurde, lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

¢ Bei dem Plangebiet handelt es sich um Flachen, die bereits verkehrlich erschlossen
sind und auch an die sonstigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen der Gemeinde
Ebershausen problemlos angeschlossen werden kénnen.

o Der vorliegende Bebauungsplan sieht eine kleinraumige Erweiterung des bestehenden
Ortsrandes im Sudosten der Gemeinde Ebershausen vor und schlief3t eine vorliegende
fehlende Arrondierung der Bebauung.

¢ Aufgrund der Lage des Wasserschutzgebietes (Schutzzone 2) im Osten des Plange-
bietes ist die Ost—West-Ausdehnung der Wohnbauflachen entsprechend begrenzt.

e Aufgrund der sich im Siden anschlieenden Waldflachen ist die Wohnbauflachenent-
wicklung unter Beachtung eines entsprechenden Schutzabstandes zwischen Bebau-
ung und Wald begrenzt.

e Eine Flachenverfugbarkeit seitens der Gemeinde an einem Alternativstandort besteht
nicht. Die Gemeinde Ebershausen hat zwischenzeitlich mit den Grundstiickseigenti-
mern der privaten Flachen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ei-
nen stadtebaulichen Vertrag u.a. mit einer Bauverpflichtung und einem Vorkaufsrecht
fur die Gemeinde geschlossen, um auf diese Weise die Realisierung des allgemeinen
Wohngebietes sicherzustellen.
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2.3

2.4

241

Eine gebietsinterne Planungsalternative besteht aufgrund der Kleinraumigkeit des Plange-
bietes nicht.

Lage

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Im Eichet Sud“ befindet sich am suddstlichen Orts-
rand von Ebershausen mit Anschluss an ein bestehendes Wohngebiet im Norden. Im Wes-
ten grenzt der Trainingsplatz des SC Ebershausen an, an den wiederum der bebaute Orts-
bereich anschlief3t. Nach Osten schlieBen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, die in-
nerhalb der Schutzzone 2 des Wasserschutzgebietes des Brunnens der Wasserversorgung
der Gemeinde Ebershausen liegen. Ebenfalls schlieRen nach Siiden landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen an, an die wiederrum Wald angrenzt. Das Gebiet umfasst eine Flache von
ca. 0,3 ha und wird bisher landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegen Teilbereiche der Grundstiicke Flur-Nr. 1517, 1516 sowie 1560,
jeweils Gemarkung Ebershausen.

Vorgaben der Raumordnung/Landesplanung und Regionalplanung

Landesplanung

Die Gemeinde Ebershausen ist geman Fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP) vom 1. Marz 2018 eine Gemeinde mit besonderem Handlungsbedarf.

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
folgenden Festlegungen (Ziele (Z) und Grundséatze (G)) des Entwicklungsprogramms Bay-
ern vom 22. August 2013 mit Fortschreibung vom 1. Mérz 2018 sind beim vorliegenden
Bauleitplan zu bertcksichtigen:

e LEP 3.1 (G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demografischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.

e LEP 3.1 (G): Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsform sollen unter Bertick-
sichtigung der ortsspezifischen angewendet werden.

Berticksichtigung in der Bauleitplanung

Bei der Ausweisung des Wohngebietes in der Gemeinde Ebershausen handelt es sich um
eine nachhaltige und angemessene kleinrAumige bauliche Weiterentwicklung des Sied-
lungsbestandes. Durch die bauleitplanerische Sicherung dieses Plangebietes kénnen be-
stehende Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde genutzt werden, sodass eine entspre-
chende flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsform gegeben ist. Seitens der
Grundstickseigentumer besteht ein aktueller Bauwunsch auf den betreffenden Flachen,
sodass durch eine absehbare zeithahe Realisierung die Stabilisierung der Bevélkerungs-
entwicklung in der Gemeinde Ebershausen forciert werden kann.

e LEP 3.2 (2): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.
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24.2

2.5

Bertlcksichtigung in der Bauleitplanung

Zur Deckung der Wohnbauflachennachfrage in der Gemeinde Ebershausen hat die Ge-
meinde im Jahr 2019 den Bebauungsplan ,Siddstlicher Ortsrand Ebershausen II* aufge-
stellt, da anderweitige Innenentwicklungspotenziale der Gemeinde nicht zur Verfligung ste-
hen. Die ErschlieBung des Baugebietes ist hoch nicht abgeschlossen, aber die Grundsti-
cke sind bereits zum Teil an die bisherigen Grundstiickseigentiimer und zukiinftigen Bau-
herren vergeben und zu einem anderen Teil mit einer Warteliste belegt (Flachen im Eigen-
tum der Gemeinde), die weit mehr Interessenten als Baugrundstiicke beinhaltet.

e LEP 3.3 (G): Einer Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
wandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

e LEP 3.3 (2): Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweillen (.....).

Berticksichtigung in der Bauleitplanung

Das geplante Wohngebiet schlief3t sich unmittelbar an bestehende Wohngeb&ude an. Eine
ungegliederte, bandartige Siedlungsstruktur wird nicht ausgeldst.

Regionalplanung

Raumlich konkretisierte Zielaussagen des Regionalplans der Region Donau-lller sind fur
das Plangebiet nicht vorhanden. Es gelten die allgemeinen Ziele der Raumordnung und
Landesplanung.

Verbindliche Bauleitplanung

In der unmittelbaren Umgebung nérdlich des Plangebietes bestehen zwei rechtskraftige
Bebauungsplane:

e Bebauungsplan ,Sudéstlicher Ortsrand Ebershausen®, rechtskraftig mit Bekanntma-
chung vom 12. Mai 2006

e Bebauungsplan ,Im Eichet®, rechtskraftig mit Bekanntmachung vom 20. November
1981.

Beide Bebauungsplane setzen fir das jeweilige Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet
fest.

Durch die direkt an den Bebauungsplan angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache ,Im Eichet"
ist die vorliegende Bauflache vollstdndig und ausreichend erschlossen. Die offentliche Ver-
kehrsflache ist durch die oben genannten rechtsverbindlichen Bebauungsplane planungs-
rechtlich gesichert. Vorliegender Bebauungsplan setzt in Ergénzung der bereits planungs-
rechtlich gesicherten Verkehrsflache lediglich eine kleinrAumige Verkehrsflache zur Er-
schlieBung des Planbereiches in Ergadnzung fest. Die planungsrechtliche Sicherung der
Verkehrsflache ,Im Eichet* erfolgt vorwiegend durch die oben genannten verbindlichen Be-
bauungsplane. Fur vorliegenden Bebauungsplan ist entsprechend von einem qualifizierten
Bebauungsplan auszugehen.
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3.1

3.2

4.1

Bestand innerhalb und aufRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Geldndebeschaffenheit

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt (Grunland). Baum- und Strauchstrukturen
sind nicht vorhanden. Das Plangebiet bewegt sich in einem Ho6henniveau von ca. 537 m
NHN bis ca. 546 m NHN, wobei das Gelande von Nordwesten nach Sidosten ansteigt.
Dem Bebauungsplan liegt eine vermessungstechnische Gelandebestandsaufnahme zu
Grunde.

Bestand innerhalb und auRerhalb

Das ca. 0,3 ha grof3e Plangebiet wird als Grinland genutzt. Weitere Bestandssachverhalte
sind nicht gegeben. Nordlich des Plangebietes schliel3t der bestehende Ortsbereich von
Ebershausen an. Nach Westen grenzt ein Nord-Siid verlaufender Feldweg (6ffentlich ge-
widmet) an, an den sich wiederum nach Westen der bestehende Trainingsplatz des FC
Ebershausen angliedert. Nach Siden und Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen an, wobei nach Stiden wiederrum Waldflachen anschlieRen. Im Osten besteht zudem
ein Wasserschutzgebiet, dessen Schutzzone 2 unmittelbar an die geplanten Wohnbaufla-
chen angrenzt.

Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine lockere Bebauung mit 3 Baugrundsticken fir Ein-
zelh&auser vor. Durch diese Bauweise wird ein harmonischer Ubergang von dem unbebau-
ten Raum im Suden und Osten zu dem bestehenden Ortsrand im Nordwesten geschaffen.
Das Baufenster wird weitestgehend nach Norden geriickt, um hinsichtlich der Gelandeho-
henverhaltnisse ein moglichst harmonisches Einfligen der Bebauung in das Landschafts-
bild zu ermdglichen und zudem einen entsprechenden Mindestabstand von 30 m zu den
sudlich angrenzenden Waldflachen zu erreichen. Durch die gestaffelte Festsetzung einer
maximal zulassigen ErdgeschossrohfuRbodenhdhe und der im Osten vorgelagerten Ein-
grunung wird die Integration der Bebauung in die Landschaft gewahrleistet.

Das Baugebiet wird Uber die bestehende ErschlieBungsstralle ,Im Eichet® an das ortliche
Stral3ennetz angebunden.

Ziel der stadtebaulichen Gestaltung ist es, durch zeichnerische und textliche Festsetzungen
eine landschaftsgerechte Bauweise vorzugeben. Es ist Planungsabsicht der Gemeinde
Ebershausen, den zuklinftigen Bauherren des Wohngebietes den baulichen Rahmen in An-
lehnung in bereits realisierte Baugebiete unter Berlicksichtigung aktueller Wohnrauman-
spruche vorzugeben. So beschrankt sich vorliegend die Auswahl der zuldssigen Dachform
fir Hauptgebéude auf das Satteldach, um entsprechend der ortstypischen Dachform eine
harmonische Einheit der geplanten Bebauung mit der bestehenden Bebauung zu erreichen.
Mit einer zuldssigen Dachneigung von 25° bis 48° und einer grundsétzlich maximal zulés-
sigen Zweigeschossigkeit (zwei Vollgeschosse) wird den Bauherren ermdglicht, ein Einzel-
haus unter Realisierung moderner Wohnraumanspriche umzusetzen. Aus diesem Grund
wird u. a. keine Kniestockhthe festgesetzt, um so den zukinftigen Bauherren einen gestal-
terischen Freiraum zu bieten. Durch die maximale Geb&udehthenfestsetzung von 9,5 m
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4.2

4.3

wird zudem gewabhrleistet, dass keine zu dominante Gebaudehthenentwicklung gegeben
ist.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und zur Beriicksichtigung der Belange der an-
bindenden Wohnbebauung werden die notwendigen stadtebaulichen Kenngré3en festge-
setzt. Hierzu dient die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe und einer maximal zu-
lassigen Erdgeschossrohful3bodenhéhe. Zusatzlich zu den maximal zuldssigen zwei Voll-
geschossen wird aufgrund der bewegten Gelandeverhaltnisse bestimmt, dass in Abhangig-
keit der Gelandeverhéaltnisse bei der Hangbebauung talseitig ein Hervorschauen des Un-
tergeschosses zulassig ist, welches auch ein Vollgeschoss sein darf. In diesem Fall sind
maximal drei Vollgeschosse (talseitig) zulassig. Durch die getroffene Festsetzung der ma-
ximalen Erdgeschossrohfulibodenhéhe wird ein Kompromiss gewahlt, der zum einen eine
visuelle Hohenwirkung der Gebaude gewahrleistet, die sich nicht unverhaltnismafig tber
die angrenzende Bestandsbebauung erhebt, jedoch auch den zukinftigen Bauherren er-
mdglicht, dass Erdgeschoss derart zu positionieren, dass dieses nicht bzw. nicht gravierend
in den Hang hineingebaut werden muss.

Entlang des 0stlichen Plangebietsrandes ist eine private Grunflache festgesetzt, auf der
eine Streuobstwiese als Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft festgesetzt ist. In
den sudlichen Grundstiicksbereichen, welche als Privatgarten genutzt werden, sind jeweils
Baumpflanzungen vorgesehen. Aufgrund des einzuhaltenden Sicherheitsabstandes zum
sudlichen gelegenen Wald ist hier die Baugrenze entsprechend nach Norden geschoben.
Die Ost-West-Erstreckung des allgemeinen Wohngebietes wird im Westen durch den be-
stehenden Feldweg und den Trainingsplatz des FC Ebershausen und im Osten durch die
bestehende Schutzzone 2 des Brunnens der Wasserversorgung Ebershausen bestimmit.

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.
Die in einem allgemeinen Wohngebiet zulassigen Schank- und Speisewirtschaften sowie
Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke werden ausgeschlossen, da sich die Ortsrand-
lage des allgemeinen Wohngebietes nicht als Standort fir die v. g. Nutzungen eignet. Diese
sieht die Gemeinde Ebershausen im zentralen Ortskern.

Von den ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen in einem allgemeinen Wohngebiet wer-
den die sonstigen nicht stdrenden Gewerbebetriebe zugelassen, um den zukinftigen Bau-
herren vor Ort die Moglichkeit zu geben, eine mit dem Wohnen vertragliche Ausiibung ihres
Berufes am Wohnort unter Wahrung des Gebietscharakters eines allgemeinen Wohngebie-
tes zu realisieren. Vorliegend besteht zum gegenwartigen Zeitpunkt fiir ein Baugrundstiick
die Absicht, im Wohngebaude eine handwerkliche/gewerbliche Einheit im Untergeschoss
bzw. Erdgeschoss anteilig zu integrieren, um Wohn- und Arbeitsort unter einem Dach zu
vereinen.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird ein etwaiges Stérpotenzial im allgemeinen
Wohngebiet durch die im Vorfeld genannten ausgeschlossenen Nutzungen unter Wahrung
des Charakters eines allgemeinen Wohngebietes vermieden.

Mald der baulichen Nutzung, Bauweise, Gestaltung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,35 festgesetzt und die Geschossflachenzahl (GF2)
auf 0,5 begrenzt, um eine sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstiicke mit Einzelhausern in
offener Bauweise unter dem Aspekt einer reduzierten Bodenversiegelung zu ermdglichen.
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4.4

4.5

Als Dachform wird das Satteldach als alleinig zuldssige Dachform festgesetzt. Unter dem
Aspekt einer in sich stimmigen Dachlandschaft mit der bereits vorhandenen Bebauung sind
fur die Dacheindeckung Materialen in naturroten, erdfarbenen, grauen und anthraziten
Farbtonen zuldssig. Das Farbspektrum der Dacheindeckung ermdglicht die Realisierung
moderner Farbgestaltungen.

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Vor Garagen, die mit ihrem Garagentor senkrecht zur StralRe ,Im Eichet* positioniert sind,
sind Aufstellflachen von mindestens 6,0 m zur StralBenbegrenzungslinie (vorliegend fallt die
Geltungsbereichsgrenze des Plangebietes mit der StralRenbegrenzungslinie zusammen)
einzuhalten. Werden Garagen gedreht zur ErschlieBungsstralie (Garage ist parallel mit der
Einfahrt zur Stral3e positioniert) errichtet, ist dieser Mindestabstand fur eine Aufstellflache
nicht erforderlich. In diesem Fall ist ein Mindestabstand von 0,5 m zwischen Garage und
StraRenbegrenzungslinie zu gewahrleisten, um eine potenzielle gegenseitige Beeintrachti-
gung zwischen Stral3e und Bebauung zu vermeiden. Je Wohneinheit sind auf den privaten
Grundstucksflachen mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen, dies begriindet sich in der
Annahme einer htheren Pkw-Dichte wegen eines in landlicher Lage vergleichsweise gerin-
ger ausgebauten OPNV-Angebotes. Dariiber hinaus soll damit ein Parken auf 6ffentlichen
Verkehrsflachen vermindert werden. Dies dient auch dem Vermeiden von Behinderungen
fur einen evtl. vorkommenden landwirtschaftlichen Fahrverkehr auf der ErschlieBungs-
stral3e. In diesem Zusammenhang ist festgesetzt, dass bei sonstigen zuldssigen Anlagen,
bei denen ein Zu- und Abfahrtsverkehr zu erwarten ist, Stellplatze in ausreichender Zahl
und GroRe auf dem privaten Baugrundstiick gemaR der Garagen- und Stellplatzverord-
nung - GaStellV) herzustellen sind. AuBerhalb der Baugrenze ist die Errichtung von Ne-
benanlagen gemaf § 14 BauNVO, Garagen und Carports zulassig, um einen groReren Ge-
staltungsspielraum fir die zukinftigen Bauherren zu schaffen.

Einfriedungen und Gestaltung der Grundstiucke

Einfriedung sind zur &ffentlichen Stralenverkehrsflache ,Im Eichet als senkrechter Holz-
staketen, Holzlattenzéune, Stahlzdune ohne Spitzen oder Drahtgitterzaune und/oder He-
ckenpflanzungen aus standortheimischen Laugehdlzen zuldssig. Mauern sind nicht zulas-
sig. Die maximale Hohe der Einfriedung betragt 1,2 m tber der durch zuldssige Gelande-
abgrabung und Aufschittung verdnderten Gelandeoberflache. Zaunsockel sind unzulassig,
um die die Durchgangigkeit fir Kleintiere zu ermdglichen. Durch die Hohenbegrenzung der
Einfriedung entlang der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache ,Im Eichet® wird eine visuelle
Offenheit im Wohngebiet erreicht. Gegeniiber dem 6ffentlich gewidmeten Feldweg Grund-
stick Flur-Nr. 1515 gilt die Festsetzung beztglich der Einfriedungen nicht, damit auf dem
angrenzenden Baugrundstuck gegentber des westlich gelegenen Trainingsplatzes des FC
Ebershausen die Méglichkeit besteht, eine Einfriedung gemaf den Vorschriften der Baye-
rischen Bauordnung errichten zu kénnen.

Im Hinblick auf das geneigte Gelande wird bestimmt, dass grundsatzlich die naturliche Ge-
lAndeoberflache der Grundstiicke zu erhalten ist und Gelandeveranderungen nur insoweit
zulassig sind, als dass sie im Zusammenhang mit der Erstellung baulicher Anlagen fiir ein
hangintegriertes Bauen zwingend erforderlich sind. In diesem Zusammenhang sind dem-
nach Aufschiittungen bzw. Abgrabungen bis auf das Niveau der Erdgeschossrohful3boden-
héhe bzw. Stralenniveau der Bestandsstralle ,Im Eichet® zuldssig. Sollte unterhalb der
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Erdgeschossrohfullbodenhéhe eine Garage im Rahmen der baulichen Anlagen errichtet
werden, ist abweichend eine Geldndeabgrabung unterhalb des Stral3enniveaus zulassig,
um die entsprechende Zufahrt ausbilden zu kdnnen.

Die durch die Gelandeveranderungen entstehenden Hohenunterschiede sind durch Bo-
schungen im Verhaltnis von maximal 1:2 oder Stitzwéande bzw. Mauern, z. B. auch durch
Trockenmauern mit einer Hohe von maximal 1,5 m zu Gberwinden. Sollten héhere Héhen-
unterschiede als 1,5 m tlberwunden werden mussen, so sind diese Boschungen und Sttick-
wande/Mauern durch horizontale Versetzung (z. B. zwei hintereinander angeordnete Tro-
ckenmauern in einem Abstand von z. B. 1,5 m zueinander) zu Uberwinden. Zum weitge-
henden Erhalt der natirlichen Gelandeoberflachen ist der Anschluss an das vorhandene
natirliche Gelande an Nachbargrundstiicke Ubergangslos herzustellen.

5 Verkehrserschlielung

Vorliegendes Baugebiet ist bereits durch die vorhandene Strale ,Im Eichet verkehrlich
erschlossen. Weitergehende ErschlieRungsmafinahmen sind nicht erforderlich.

6 Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind im umgebenden Stral3ennetz bereits
vorhanden. Die fur das Plangebiet erforderliche Versorgung und Entsorgung erfolgt im
Trennsystem durch Anbindung an dieses vorhandene Leitungsnetz.

Das Plangebiet wird an die mengen- und druckmaRig ausreichende Wasserversorgungs-
anlage der Gemeinde Ebershausen angeschlossen, so dass jederzeit eine ausreichende
Versorgung mit Trink-, Brauch- und Loschwasser sichergestellt ist.

Das Kanalnetz von Ebershausen ist an den Hauptsammler angeschlossen und wird der
Abwasserbeseitigungsanlage des Abwasserverbandes Unteres Giinztal zugefiihrt. Eine
Anschlussmaglichkeit an die Kanalisation ist gegeben.

Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt durch die Lech-Elektrizitatswerke (LEW)
bzw. Uberlandwerk Krumbach GmbH in Erweiterung des bestehenden Netzes. Vorsorglich
wird auf die in der Stral3e ,Im Eichet® verlaufende 1-kV-Kabelleitung hingewiesen (vgl. An-
lage 3). Der Schutzbereich samtlicher Kabelleitungen betragt 1,00 m beiderseits der Tras-
sen und ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnden Bepflanzungen freizuhalten.

Im Ostlichen Bereich des Bebauungsplangebietes, auf3erhalb des geplanten Allgemeinen
Wohngebietes, befindet sich die engere Schutzzone Il des sich dstlich des Plangebietes
befindlichen Brunnens der Wasserversorgung Ebershausen. Es handelt sich um das amt-
lich festgesetzte Wasserschutzgebiet Ebershausen (Verordnung des Landkreises Giinz-
burg vom 08.12.1997 in der Fassung der Anderungsverordnungen vom 7. November 2001
und vom 21. Juli 2003). Nutzungen innerhalb der Schutzzonen des Trinkwasserschutzge-
bietes sind nur im Rahmen der Regelungen der Schutzgebietsverordnung zuldssig. In der
Regel ist die Ausweisung neuer Baugebiete in der engeren Schutzzone des Wasserschutz-
gebietes verboten. Gemal § 4 der Wasserschutzgebietsverordnung kann das Landratsamt
Gunzburg bei Vorliegen gewisser Voraussetzungen Ausnahmen dieser Regelung erteilen.

Da in diesem Fall auf dem beplanten Bereich der Schutzzone 1l lediglich die Anlage einer
Streuobstwiese vorgesehen ist, von welcher i.d.R. keine Gefdhrdung des Trink- oder
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7.1

7.2

7.3

Grundwassers ausgeht, kann von dem Erfordernis der Erteilung einer Ausnahme abgese-
hen werden.

Immissionsschutz

StralRenverkehrslarm

Aufgrund der abgelegenen Lage des Baugebietes zu Ubergeordneten Verkehrswegen ist
im Plangebiet eine Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005-1 ,Schallschutz im
Stadtebau” fur allgemeine Wohngebiete anzunehmen.

Sportlarm

Zur Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden Sportlarmimmissionen wurde die
schalltechnische Begutachtung der Kling Consult GmbH, Krumbach vom 24. Juni 2020
(Projekt-Nr. 2425-405-KCK) zur Beurteilung der Sportanlagenlarmimmissionen des FC
Ebershausen auf die heranriickende Bebauung erstellt. Diese schalltechnische Begutach-
tung ist Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans ,Im Eichet Sud“, Gemeinde
Ebershausen.

Die schalltechnische Begutachtung der Sportanlagenlarmimmissionen (siehe Anlage)
kommt zu dem Ergebnis, dass im geplanten allgemeinen Wohngebiet die Immissionsricht-
werte der 18. BImSchV bzw. die Orientierungswerte der DIN 18005-1 ,Schallschutz im
Stadtebau” fur allgemeine Wohngebiete hinsichtlich der einwirkenden Sportlarmimmissio-
nen eingehalten werden. Gesunde Wohnverhaltnisse kdnnen gewahrt werden. Mal3nah-
men zum Schallschutz sind nicht erforderlich. Es wird dennoch vorsorglich empfohlen,
Schlafraume an die vom Sportheim abgewandten Fassaden zu orientieren. Durch die vor-
liegende Planung erfolgt keine Einschrankung der sportlichen Aktivitaten.

Landwirtschaftliche Immissionen

Wie bei Baugebieten im landlichen Raum ublich, kénnen im gesamten Geltungsbereich
zeitweilige Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen aufgrund der Nutzung der umliegen-
den landwirtschaftlichen Flachen nicht ausgeschlossen werden. Sie sind entschadigungs-
los hinzunehmen.

Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 mit Teilfortschreibung 2018 sowie ge-
maf § la Abs. 2 BauGB sollen die Gemeinden verstarkt auf die Innenentwicklung ein-
schlie3lich der Umnutzung von brach liegenden Flachen bzw. Baulandreserven hinwirken.
Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung entspricht dem Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden, in dem u. a. durch die Nutzung bestehender ErschlielRungen
und einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,35 eine zu versiegelnde Flache minimiert
wird.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden ca. 0,3 ha bisher als Griinland ge-
nutzte Flache einer wohnbaulichen Nutzung zugefihrt. Demnach handelt es sich um eine
kleinrAumige Erweiterung der Siedlungsflache im unmittelbaren Anschluss an den Sied-
lungsbestand. Die Gemeinde Ebershausen entwickelt entsprechend der konkret
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vorhandenen Nachfrage nach diesen Wohnbaugrundstiicken das Gebiet, welches sich im
Eigentum der zuklinftigen Bauherren befindet und somit zeitnah realisiert werden soll.

Die Gemeinde Eberhausen gewichtet die vorliegende planungsrechtliche Sicherung von
Wohnbauflachen héher als die erforderliche Flacheninanspruchnahme bisher landwirt-
schaftlich genutzter Flache.

Baugrund/Versickerung von Niederschlagswasser

In Vorbereitung der Bebauungsplanaufstellung wurde seitens der Gemeinde Eberhausen
ein Baugrundgutachten in Auftrag gegeben. Dieses Gutachten liegt dem Bebauungsplan
als Anlage bei.

Im Plangebiet stehen jungtertidre Ablagerungen der oberen SiRwassermolasse (OSM) in
sandiger Ausbildung (Flinzsande) an, die von natlrlichen Deckschichten unterschiedlicher
Machtigkeit Uberlagert werden. Gemal den Gutachten erheben die Bodenaufschliisse ver-
einfacht einen Schichtaufbau der wie folgt beschrieben werden kann:

¢ Unter einer relativ gering machtigen Mutterbodenauflage stehen bis zu einer Tiefe zwi-
schen 1,0 m und 3,9 m natirliche Deckschichten an. Die aktuell aufgeschlossenen
Deckschichten setzen sich im Hinblick auf ihnre KorngréRenverteilung aus schwach bis
stark schluffigen, lokal auch kiesigen und tonigen Sanden bzw. aus sandigen bis stark
sandigen, schwach tonigen bis tonigen Schluffen zusammen. Bereichsweise stehen
diese auch in Form eines tonigen Schluff-Sand-Gemisches bzw. in Form eines stark
sandigen Ton-Schluff-Gemisches an. Die aufgeschlossenen Deckschichten sind méa-
RBig bis stark kompressibel und weisen eine geringe Scherfestigkeit auf. Sie sind gering
tragfahig und zur Aufnahme der Lasten aus dem StralRenbau und der StralRennutzung,
dem Leitungsbau sowie zur Aufnahme von Bauwerkslasten ohne Zusatzmalnahmen
nicht geeignet. Die aufgeschlossenen Deckschichten sind Giberwiegend sehr frostemp-
findlich (Frostempfindlichkeitsklasse F 3), nur lokal auch gering bis mittel frostempfind-
lich (F 2) und dartber hinaus durchweg auch ausgepragt wasserempfindlich (aufweich-
gefahrdet, flieBempfindlich). Nach DIN 18130 sind sie Uberwiegend als sehr schwach
durchlassig bis durchldssig einzustufen. Die Deckschichten sind nur schlecht bis nicht
verdichtbar und fUr bautechnische Zwecke, wie z.B. Bauwerkshinterfiillungen, Boden-
austauschmaf3nahmen etc., ohne Zusatzmaf3nahmen (z.B. Zugabe von hydraulischen
Bindemitteln) nicht geeignet.

e Unterhalb der Deckschichten stehen Ablagerungen der Oberen Sidwassermolasse
(OSM) an, die als schwach schluffige Sande (Flinzsande) ausgebildet sind. Erfahrungs-
gemalf sind die OSM-Schichten in einer Wechsellagerung aus sandig-schluffig-tonigen
Bdden zu erwarten. Die Flinzsande sind gering kompressibel und weisen eine hohe
Scherfestigkeit auf. Sie sind tragfahig und zur Aufnahme der Lasten aus dem Straf3en-
bau und der StraRennutzung, dem Leitungsbau sowie zur Aufnahme von Bauwerks-
lasten geeignet. Die aufgeschlossenen Flinzsande sind Uberwiegend gering bis mittel
frostempfindlich (Frostempfindlichkeitsklasse F 2) und dartber hinaus auch ausgepragt
wasserempfindlich (flielRempfindlich). Nach DIN 18130 werden sie meist als durchlas-
sig eingestuft. Die Flinzsande sind wegen ihrer relativen Gleichkdrnigkeit nur mafig
verdichtbar und fur bautechnische Zwecke, wie z.B. Bauwerkshinterfiillungen, Boden-
austauschmafnahmen etc., nur bedingt geeignet. Nach DIN 18130 sind sie als durch-
lassig einzustufen.
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Mit einem geschlossenen Grundwasserspiegel ist im Planungsgebiet nach den vorliegen-
den Informationen erst in gro3eren Tiefen innerhalb der OSM-Schichten zu rechnen. Im
Zuge der Felduntersuchungen wurde dieser daher erwartungsgemalf nicht angetroffen.

Als Grenzwerte fur die Versickerung von Niederschlagswasser gelten nach dem
DWA-Arbeitsblatt A 138 vom April 2005 Durchlassigkeitsbeiwerte von ks = 1x103 m/s und
ki = 1x10® m/s. Bei k-Werten 2 1x10% m/s ist eine ausreichende Aufenthaltszeit im Sicker-
raum nicht gewabhrleistet, bei Werten von ks < 1x10° m/s wird die Versickerungsanlage zu
lange eingestaut.

Der anhand der Sieblinienauswertungen nach BEYER (1964) fur die schlammkornarmen
Flinzsande abgeschatzte Durchléassigkeitsbeiwert betragt etwa 1,2x10-4 m/s. Unter Be-
ricksichtigung des nach DWA-Arbeitsblatt A 138 anzusetzenden Korrekturwertes (0,2) liegt
die Durchlassigkeit der Flinzsande bei ca. 2,4x10-5 m/s. Damit weisen diese eine zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser geeignete Durchlassigkeit auf.

Im vorliegenden Fall kann fur die Bemessung von Versickerungseinrichtungen in den
schlammkornarmen Flinzsanden ein Durchlassigkeitsbeiwert von kf = 1x10-5 m/s ange-
setzt werden.

Von einer Versickerung in den Deckschichten ist aufgrund der geringen Durchlassigkeiten
abzusehen.

Generell ist daher auch davon auszugehen, dass an der UK von geplanten Versickerungs-
anlagen anstehende Deckschichten in jedem Fall restlos zu entfernen und durch durchlés-
siges Material (1x10 3 > kf > 1x10-4 m/s) zu ersetzen sind. Weiterhin ist zu berlcksichti-
gen, dass die Seitenflachen der Versickerungseinrichtungen dann als nicht sickerfahig ein-
gestuft werden missen. Die Aushubsohlen / Sohlen der Versickerungsanlagen sind in je-
dem Fall durch einen Sachverstandigen fur Geotechnik im Zuge der Bauarbeiten abzuneh-
men.

Hinsichtlich ggf. notwendiger Vorbehandlungsmafinahmen zur Versickerung bzw. zum Ab-
leiten der Niederschlagsabflisse ist das DWA M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser” von 2007, korrigierte Version von 2012 zu beachten. Um einem
Versagen der einzelnen Versickerungsanlagen vorzubeugen, empfiehlt es sich jeweils ei-
nen Notlberlauf (z. B. Kanal, Vorflut) vorzusehen.

Gemal der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser (Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung-NwFreiV)“ vom Ok-
tober 2008 des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucher-
schutz kann anfallendes Niederschlagswasser erlaubnisfrei versickert werden, wenn u. a.:

e an eine Versickerungsanlage hochstens 1.000 m? befestigte Flache angeschlossen
werden

¢ angeschlossene, mit Kupfer-, Zink- oder Bleiblech gedeckte Dachflachen eine GroRRe
von weniger als 50 m? aufweisen

e aullerhalb von Wasserschutz- und Heilquellenschutzgebieten und von Altlasten und
Altlastenverdachtsflachen versickert wird

e auf den angeschlossenen Flachen nicht regelmafig mit wassergefahrdenden Stoffen
umgegangen wird
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Die Einleitung in Oberflachengewésser (z. B. Graben) ist gem. den ,Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewés-
ser (TRENOG)“ des BayStMLU nicht erlaubnisfrei.

Aufgrund der Hanglage kann bei Starkregen ein AbflieBen von Oberflachenwasser aus be-
nachbarten Flachen in das Baugebiet erfolgen. Das Oberflachenwasser ist durch geeignete
Maflinahmen zu fassen. Es wird darauf hingewiesen, dass der Schutz von Geb&uden gegen
Wasserschaden dem Bauherrn obliegt.

Bodendenkmalpflege/Altlasten

Gemal Bayerischem Denkmalatlas des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege sind
im Plangebiet und dessen naherer Umgebung keine Boden- oder Baudenkmaler bekannt.

Sollten dennoch bei Grabungsarbeiten Bodenfunde angetroffen werden, sind diese geman
Artikel 8 Abs. 1 und 2 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) dem Landratsamt Glnzburg
als Unterer Denkmalschutzbehdrde bzw. dem bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
unverzuglich anzuzeigen. Die weitere Vorgehensweise ist abzustimmen. Es wird auf fol-
gende gesetzliche Bestimmungen hingewiesen:

Artikel 8 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Un-
teren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlickes sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines des Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Artikel 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher frei gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Brandschutz

Die ErschlieBungsstralRe und Wege zu den Gebauden und Anlagen sind entsprechend der
DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken® und der ,Richtlinie Gber Flachen
fur die Feuerwehr® zu planen und auszufiihren.

Grundsatzlich ist das Hydrantennetz nach dem Merkblatt des Bayerischen Landeamtes flir
Wasserwirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches auszubauen. Der Loschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richt-
wertverfahren des Bayerischen Landesamtes fiir Brand- und Katastrophenschutzes zu er-
mitteln.

Aufgrund der Néhe des Plangebietes zu Wald wird explizit auf die zu beachtenden Vorga-
ben des Art. 17 Bay. Waldgesetz (Feuergefahr) verwiesen.
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Artenschutz

Die Bewertung der vorhandenen Bestandssituation lasst nicht erkennen, dass mit der durch
den Bebauungsplan zulassig werdende Bebauung ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung mit Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz eintritt oder
Vorgaben des europdischen und nationalen Artenschutzes sich nicht einhalten lassen. Es
liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet einen Lebensraum darstellt, der fir
den Erhalt und die Fortentwicklung von Arten wesentlich ist, die streng geschitzten Tierar-
ten oder Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie oder gemaf Artikel 1 Vogelschutzrichtli-
nie sind. Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt deshalb keine spezielle artenschutzrechtli-
che Prufung (saP). Vorsorglich werden dennoch in den Bebauungsplan folgende Maf3nah-
men zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Tierarten als Empfehlung aufgenommen:

e V 1: Vermeidung einer unbeabsichtigten Fallenwirkung von Lichtschachten, Gullys,
Kellereingéngen etc. durch Schutzabdeckung von Keller-/Lichtschachten (Kleintier-
schutzgitter) bzw. kleintierfreundliche Ausgestaltung (Ausstiegshilfe o. a.)

e V 2: Umsetzung von Malinahmen zur Minderung der schadlichen Einwirkung von Be-
leuchtungsanlagen auf Tiere (insbes. Insekten, Vogel und lichtscheue Fledermause)
im Sinne der ,Licht-Leitlinie“ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft flir Immissions-
schutz (LAI) (2012)

¢ V 3: Vermeidung von Vogel-Kollisionen an Glasflachen durch spezielle Gestaltung
der Glasfronten.

Grunordnung/Naturschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die Belange von Natur und Landschafts-
pflege zu bertcksichtigen. Dies erfolgt im vorliegenden Fall durch die Integration eines
grunordnerischen Fachbeitrages in den Bebauungsplan.

Grundsatzlich sollen bei allen PflanzmaRnahmen auf den privaten Grundstiicksflachen
standortheimische Arten verwendet werden. Auf Nadelgehélze sowie standortfremde gart-
nerische Ziergeholze soll grundsatzlich verzichtet werden.

Als griinordnerische MafRnahmen sind im Bebauungsplan zur Integration der geplanten Be-
bauung in Natur und Landschaft die Pflanzung von mindestens zwei standortheimischen
Laubbiaumen auf jedem Baugrundstiick festgesetzt. Zudem wird im Ubergang zur freien
Landschaft nach Osten die erforderliche Ausgleichsflache festgesetzt, so dass ein vertrag-
liches Landschaftsbild im Ubergang zwischen Siedlung und freier Landschaft erreicht wird.

Die BaumaRhahmen und Nutzungsanderungen stellen gemal § 14 Bundesnaturschutzge-
setz einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, wenn dadurch Verdnderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grinflachen gegeben sind, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Die Ermitt-
lung des Kompensationsflachenumfanges erfolgt fir die einzelnen Schutzgiter: Arten und
Lebensrdume, Boden, Wasser sowie Klima und Luft nach der ,,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung — ein Leitfaden“, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fur
Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU), Januar 2003, im Folgenden kurz ,,Leitfa-
den“ genannt.

Arbeitsschritte Regelverfahren:

e Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestand und Analyse)
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e Erfassen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung
o Ermitteln des Umfangs erforderlicher Kompensationsflachen

o Auswahl geeigneter Flachen und Festsetzung naturschutzfachlicher Kompensations-
mafnahmen

13.1 Bestand und Analyse/Erfassen des Eingriffs
Das ca. 0,3 ha umfassende geplante allgemeine Wohngebiet liegt am stddstlichen Orts-
rand von Ebershausen.
Das Bebauungsplangebiet wird gegenwartig vollstandig landwirtschaftlich genutzt und
weist keine grinordnerischen Strukturen auf. Das gesamte Bebauungsplangebiet ist derzeit
unversiegelt.
Das Plangebiet selbst unterliegt keinem Schutzstatus und enthalt keine Biotopflachen nach
amtlicher Biotopkartierung Bayern sowie keine Fundpunkte der Artenschutzkartierung. Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und européische Vogelschutzge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes werden nicht beeintrachtigt (s. a. Kap. 4.3).
Die Bewertung aller relevanten Schutzgiter des Naturhaushaltes im Plangebiet kommt zu
folgendem Ergebnis:
Schutzgut Auspragung Einstufung
Arten- und Lebensrdume | landwirtschaftliche Nutzung durch | |, oberer Wert
Grinland
Boden anthropogen Uberpragte landwirt- | |, oberer Wert
schatftliche Flachen
Wasser keine Oberflachengewasser, intakter | II, unterer Wert
Grundwasserflurabstand, Eintragsri-
siko von Nahr- und Schadstoffen vor-
handen
Klima/Luft durchliftetes Gebiet, Flachen ohne | I, oberer Wert
kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen
Landschaftsbild im Anschluss an den Siedlungsbe- | |, oberer Wert
stand im Norden und Nordwesten,
Trainingsplatz im Westen benach-
bart, Waldnahe (Siiden)
Insgesamt dominiert im Plangebiet Kategorie | (oberer Wert), es handelt sich somit um ein
Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.
13.2 Erfassen des Eingriffs
Die Grundflachenzahl (GRZ) fur das Wohngebiet liegt mit 0,35 bei dem Grenzwert von 0,35
des Bayerischen Leitfadens, es handelt sich somit um Flachen mit einem niedrigen bis mitt-
leren Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ B).
Als Eingriffsflache werden die als Baugebiet im Sinne der BauNVO (berplanten Flachen
bericksichtigt.
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13.3

Die Eingriffsflache betragt somit fur das allgemeine Wohngebiet 2.910 m2.
Ermitteln des Umfangs erforderlichen Ausgleichsflachen

Der Bayerische Leitfaden sieht fir Typ B: niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad, Gebiet
mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild) ein Kompensationsfaktor
von 0,2 bis 0,5 vor.

Im vorliegenden Fall wird fir das Wohngebiet der Kompensationsfaktor 0,4 gewahlt. Die
Wahl des Kompensationsfaktors wird durch die folgenden integrierten Vermeidungs-/Mini-
mierungsmalf3nahmen begriindet:

e Pflanzungen von standortheimischen, hochstammigen Laubbaumen auf den privaten
Grundstucksflachen

¢ Die Pflanzungen der Baume auf den privaten sind gemaf der festgesetzten Artenaus-
wahl der Satzung auszufiihren und dienen der Eingriinung des Plangebietes.

e Beider Art der baulichen Nutzung handelt es sich um ein Allgemeines Wohngebiet mit
einer zulassigen Grundflachenzahl von maximal 0,35 und somit einer fir ein Allgemei-
nes Wohngebiet geringeren verdichteten Bebauung als gemanr BauNVO zulassig.

o Die Zufahrten zu den Garagen und Stellplatzen auf den privaten Grundstiicksflachen
sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen.

e Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf den privaten Grundstiicksflachen zu
versickern.

¢ Um eine tierdkologische Barrierewirkung zu vermeiden, sind Zaunsockel der Grund-
stuckseinfriedungen zur 6ffentlichen Strallenverkehrsflache ,Im Eichet* unzulassig.

e Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um eine lockere Ortsrandabrundung,
die hinsichtlich Luftaustauschbahnen keine bedeutende Behinderung darstellt.

Der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf fur das WA betragt somit 2.910 m? x 0,4 =
1.164 m2.

Auswahl geeigneter Flachen und Festsetzung naturschutzfachlicher Aus-
gleichsmalRnahmen

Die im Bebauungsplan festgesetzte private Griinfliche — Streuobstwiese, auf der aktive
Mafnahmen zur Verbesserung der 6kologischen Funktion durchgeflihrt werden, wird als
»2Ausgleichsflache im Plangebiet” festgesetzt. Diese Flache betragtinsgesamt ca. 1.173 m2,
Der Eingriff durch das geplante allgemeine Wohngebiet wird dieser Ausgleichsflache 1:1
zugeordnet.

Infolge der Eingriffe in Natur und Landschatft sind folgende Mafl3nahmen auf der Flache fur
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft geman
8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 8§ 9 Abs. 1a BauGB durchzufiihren und dauerhaft zu unterhalten:

Entwicklungsziel: Streuobstwiese
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Entwicklungsmaflinahmen:

o Pflanzung hochstammiger Obstbaume altbewahrter Lokalsorten in Abstdnden von 8 m
bis 12 m; Obstbaume sind mit einem Verbissschutz (Waldnahe) zu versehen

e Sicherung des Bestands durch regelmaRiges Nachpflanzen in der ersten Pflanzperiode
nach Ausfall

o Entwicklung extensiver Wiesenflachen mit 2-maliger Mahd/Jahr und vollstandiger Mah-
gutabfuhr; zumindest auf Teilflachen Ansaat einer autochthonen, artenreichen Wiesen-
mischung (z.B. Nr. 02 — Fettwiese der Firma Rieger und Hofmann oder gleichwertig)

¢ mineralische und organische (z. B. Gulle, Kompost) Diingung sowie der Einsatz von
chemischen Pflanzenschutzmitteln nicht zulassig

Die Ausgleichsflache ist dauerhaft fur Zwecke des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zugunsten des Freistaates Bayern/Landratsamt Guinzburg zu sichern (dingliche Si-
cherung und Reallast). Dieser Tatbestand ist inhaltlicher Gegenstand in dem zwischen der
Gemeinde Ebershausen und den Grundstiickseigentiimern geschlossenen stadtebauli-
chen Vertrag. Die Ausgleichsflache ist an das Okoflachenkataster beim Landesamt fiir Um-
welt zu melden.

Bilanz von Eingriff und Ausgleich
e Ermittelter Ausgleichsflachenbedarf fir den Bebauungsplan WA: 1.164 m?

e Zugeordnete Ausgleichsflache im Plangebiet: 1.173 m2

o Der ermittelte Ausgleichsflachenbedarf fir das geplante allgemeine Wohngebiet wird
durch die Ausgleichsflache gedeckt.

Die private Ausgleichsflache verteilt sich anteilig auf die geplanten Grundstiicke wie folgt:
Westliches Grundstiick WA: anteilig ca. 34,1 % der Ausgleichsflache (ca. 400 m2)

Mittiges Grundstiick WA: anteilig ca. 33,9 % der Ausgleichsflache (ca. 398 m?)

Ostliches Grundstiick WA: anteilig ca. 32,0 % der Ausgleichsflache (ca. 375 m?2)

Durch die im Plangebiet des Bebauungsplanes ,Im Eichet Sud“ vorgesehenen Vermei-
dungs- und Minimierungsmalnahmen und die AusgleichsmalRnahmen auf den o. a. Fla-

chen wird der Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild durch die Umsetzung von Aus-
gleichsmaflinahmen vollstandig kompensiert.

14 Umweltbericht

14.1  Einleitung

14.1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes
Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prufung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB berticksichtigt werden.
Fur den Umweltbericht wurde durch eine Erfassung der aktuellen Nutzungen im Plangebiet
sowie auf Grundlange von Sekundardaten eine Abschatzung der Auswirkungen auf die
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14.1.2

14.1.3

Belange des Umweltschutzes vorgenommen. Die ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes sind gemaf 8§ 2a BauGB in einem Umweltbericht der Bauleitpl&ne beizu-
figen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung. Die Gliederung
des Umweltberichtes orientiert sich an den Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB.

Der Konkretisierungsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Pla-
nungsstand, im vorliegenden Fall der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan).

Der gegenstandliche Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Sicherung von Wohn-
bauflachen am siddstlichen Ortsrand von Ebershausen. Durch das geplante Bebauungs-
plangebiet soll kleinrdumig der Ortsrand von Ebershausen nach Stden erweitert werden.

Das Bebauungsplangebiet (ohne Ausgleichsflachen) umfasst eine Gesamtflache von ca.
0,3 ha.

Hierfur wird auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen Bauland geschaffen.

Kurzdarstellung der Planung

Die Gemeinde Ebershausen beabsichtigt kleinraumig ein allgemeines Wohngebiet im Sud-
osten von Eberhausen in Ergdnzung zum Siedlungsbestand planungsrechtlich zu sichern.
Das Baugebiet umfasst 3 Bauplatze auf insgesamt ca. 0,3 ha im unmittelbaren Anschluss
an den Siedlungsbestand unter Nutzung einer bereits vorhandenen ErschlieBung sowie
Ver- und Entsorgungsanlagen.

Kapitel 4 der Begrindung sind die detaillierten stadtebaulichen und gestalterischen Ge-
sichtspunkte sowie Art und Maf3 der baulichen Nutzung im Plangebiet im Detail zu entneh-
men.

Planungsbezogene Ziele des Umweltschutzes

Neben dem Baugesetzbuch als gesetzliche Grundlage der Bauleitplanung sind zu den
mafgeblichen umweltbezogenen Belangen der Bauleitplanung (vgl. 8 1 Abs. 6 Ziffer 7 und
§ 1a BauGB) verschiedene Fachgesetze zu beachten, wie Naturschutzgesetze, Bun-
desimmissionsschutzgesetz, Bundesbodenschutzgesetz. Des Weiteren sind die umweltre-
levanten Ziele der Raumordnung, dargestellt im Landesentwicklungsprogramm Bayern
2013 gemaR aktueller Teilfortschreibung mit Verordnung zur Anderung vom 21. Februar
2018 (LEP 2018) und Regionalplan Donau-lller zu beachten.

Nachfolgend werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes dargestellt, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind. Es wird
dargelegt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungspla-
nes beriicksichtigt wurden:

e Bundesimmissionsschutzgesetz

Schutz von Menschen, Tieren, Pflanzen, der Flache, dem Boden, dem Wasser, der
Atmosphére sowie Kultur und sonstigen Sachgtitern vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen und Vorbeugen dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen.
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Bauleitplanerische Bericksichtigung

Auf die geplanten schutzenswerten Nutzungen im Bebauungsplangebiet konnen Sport-
anlagenlarmimmissionen des FC Ebershausen einwirken. Zur Beurteilung der auf das
Plangebiet einwirkenden Sportlarmimmissionen wurde die schalltechnische Begutach-
tung der Kling Consult GmbH, Krumbach vom 24. Juni 2020 (Projekt-Nr. 2425-405-
KCK) zur Beurteilung der Sportanlagenlarmimmissionen des FC Ebershausen auf die
heranriickende Bebauung erstellt. Die schalltechnische Begutachtung der Sportanla-
genlarmimmissionen (siehe Anlage) kommt zu dem Ergebnis, dass im geplanten allge-
meinen Wohngebiet die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV bzw. die Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® fur allgemeine Wohngebiete hin-
sichtlich der einwirkenden Sportlarmimmissionen eingehalten werden. Gesunde Wohn-
verhaltnisse kénnen gewahrt werden. Mal3nhahmen zum Schallschutz sind nicht erfor-
derlich. Es wird dennoch vorsorglich empfohlen, Schlafriume an die vom Sportheim
abgewandten Fassaden zu orientieren. Durch die vorliegende Planung erfolgt keine
Einschrankung der sportlichen Aktivitaten.

Bundesnaturschutzgesetz

Eingriffe in Naturhaus- und Landschaftsbild sind zu vermeiden, zu minimieren und falls
erforderlich auszugleichen.

Bauleitplanerische Beriucksichtigung

In den Bebauungsplan sind Festsetzungen zur Integration der zuldssigen Bebauung in
die Landschaft, wie z. B. Gebaudehthenbegrenzung und eine Begrenzung der Grund-
flachenzahl zur Begrenzung der negativen Beeinflussung der Grundwasserneubil-
dungsrate integriert.

Aufgrund der Lage im planungsrechtlichen Aul3enbereich ist die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung nach § la Abs. 3 BauGB anzuwenden. Die Eingriffs-/Ausgleichsbi-
lanzierung erfolgt gemaf bayerischem Leitfaden zu ,Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung“ unter Bertcksichtigung von Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen in-
nerhalb des Plangebietes. Der Ausgleich fir die planungsbedingten Eingriffe erfolgt auf
unmittelbar an die Baugebiete festgesetzten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches.

Regionalplan

Im Regionalplan der Region Donau-lller sind keine raumlich konkretisierten Zielaussa-
gen fur den Planbereich vorhanden.

Allgemein gultiges Ziel ist die klare Trennung zwischen bebauten und unbebauten Be-
reichen sowie die Einbindung von Baugebieten in die Landschaft. Als weiteres allge-
mein glltiges Ziel sollen exponierte und weit einsehbare Landschaftsteile von einer
Bebauung freigehalten werden, um eine Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden.

Bauleitplanerische Beriicksichtigung

Um einen harmonischen Ubergang der geplanten Bebauung zur freien Landschaft zu
schaffen, werden PflanzmaRnahmen auf den privaten Grundstiicken und im 6stlichen
Anschluss an das Baugebiet die erforderlichen Ausgleichsflachen in Form einer Streu-
obstwiese angeschlossen.

Einer Bebauung des Plangebietes steht dem Ziel des Regionalplans (Zersiedelung der
Landschaft im Sinne von exponierten und weit einsehbaren Landschaftsteilen) auf-
grund der Anbindung an den bereits bestehenden Siedlungsbestand, sowie der Lage
am Waldrand und der vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen nicht entgegen.
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14.2

1421

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in
der Umweltprifung ermittelt werden einschl. Prognose bei Durchfihrung der
Planung

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes,
die in der Umweltprifung ermittelt wurden (Basisszenario)

Flachennutzungen

Das Plangebiet liegt im Auf3enbereich und wird landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Die
zur Erschlie3ung des Plangebietes erforderlichen Verkehrsflachen sind bereits vorhanden.
Im Norden und Westen schlief3t der Siedlungsbestand von Ebershausen an, wahrend sich
nach Stden und Osten landwirtschaftliche Flachen befinden.

Schutzgut Mensch

Die unmittelbar bebaute Umgebung ist von Wohnen gepragt und als allgemeines Wohnge-
biet einzustufen. Im westlichen Anschluss an das Plangebiet befindet sich der Trainings-
platz des FC Ebershausen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet liegt in einem bisher landwirtschaftlich genutzten Bereich und weist keine
nennenswerten naturschutzfachlich wertvollen Strukturen auf.

Fundorte von Tierarten der Artenschutzkartierung oder von Biotopen der amtlichen Biotop-
kartierung liegen innerhalb des Plangebietes nicht vor. Im Plangebiet liegen keine natur-
schutzfachlich begriindeten Schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vor.
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete und européische Vogelschutz-
gebiete) werden durch das Plangebiet nicht tangiert.

Anhaltspunkte fur ein Vorhandensein besonders bzw. streng geschiitzter Arten nach § 44
Bundesnaturschutzgesetz und deren Betroffenheit bei Verwirklichung der Planung liegen
nicht vor. Aufgrund der vorhandenen Vegetationsstrukturen sudlich des Plangebietes
(Wald) kénnen Flederméause als Individuen oder in Gruppen nicht ausgeschlossen werden.
Sie nutzen die Waldréander als Leitstruktur und finden auf dem Griinland ein geeignetes
Nahrungsangebot an Insekten.

Schutzgut Flache

Durch die vorliegende Planung gehen kleinraumig landwirtschaftliche Nutzflachen verloren.
Schutzgut Boden

Die Bodenoberflache im Plangebiet ist bisher unversiegelt, die nattrlichen Bodenfunktionen
sind durch die Nutzungen jedoch verandert. Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten
oder sonstigen Untergrundverunreinigungen bekannt.

Mit der Uberbauung des Plangebietes kommt es zu Flachenversiegelungen und damit zum

Verlust von Bodenfunktionen in diesen Bereichen. Die zulassige Uberbauung im Plangebiet
wurde auf eine maximal zulassige GRZ von 0,35 begrenzt.
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14.2.2

Ohne eine Bebauung wirde der Boden in seinem vorliegenden Profilaufbau unverandert
erhalten bleiben.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Baugebiet selbst nicht vorhanden. Die festgesetzte Aus-
gleichsflache befindet sich innerhalb der Schutzzone 2 des Wasserschutzgebietes des
Brunnens der Wasserversorgung der Gemeinde Ebershausen. Anfallendes unverschmutz-
tes Niederschlagswasser im geplanten allgemeinen Wohngebiet ist soweit als mdglich vor
Ort zu versickern. Aufgrund der Hanglage kann bei Starkregen ein AbflieRen von Oberfla-
chenwasser aus benachbarten Flachen in das Baugebiet erfolgen. Das Oberflachenwasser
ist durch geeignete Mal3Bnhahmen zu fassen.

Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet besitzt allgemeine Funktionen fur das Lokalklima als Frischluftentstehungs-
gebiet. Aufgrund der geringen Grof3e und der unmittelbar anschlieRenden Siedlung stellt
das Plangebiet keine relevante klimaaktive Flache dar.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Landschaftshild im Plangebiet sowie seiner Umgebung ist durch das Nebeneinander
der fUr ein Dorfgebiet typischen baulichen Anlagen sowie der unmittelbar angrenzenden
landwirtschaftlichen genutzten Flachen gepragt. Nach Siden und Sidwesten bestimmen
Waldbereiche das Landschaftshild. Das Plangebiet selbst bietet keine visuellen Anreize.

Mit der Uberbauung des Plangebietes erfahrt das Landschaftsbild keine deutliche Veran-
derung. Der Siedlungsbestand wird nach Stiden erweitert, so dass der Ortsrand nhach Su-
den verlagert wird. Durch die festgelegten AusgleichsmalRnahmen in unmittelbaren An-
schluss an die geplanten Bauflachen erfolgt eine Einbindung der Bebauung in das Land-
schaftsbild.

Schutzgut Sach- und Kulturguter

Sach- und Kulturguter sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung
Umweltauswirkungen durch das Plangebiet
Nachfolgend werden mdgliche Umweltauswirkungen der geplanten Bebauung aufgelistet.

Generell sind durch die Bebauung folgende Umweltauswirkungen zu erwarten:
e Entzug von Freiflache durch die baulichen Anlagen.

¢ Veranderung des Landschaftshildes durch Verlagerung des Siedlungsrandes nach Su-
den.

e Veranderung der Bodenverhaltnisse, unter anderem durch Bodenversiegelung.
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Schutzgut Mensch

Zur Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden Sportlarmimmissionen wurde die
schalltechnische Begutachtung der Kling Consult GmbH, Krumbach vom 24. Juni 2020
(Projekt-Nr. 2425-405-KCK) zur Beurteilung der Sportanlagenlarmimmissionen des FC
Ebershausen auf die heranriickende Bebauung erstellt.

Die schalltechnische Begutachtung der Sportanlagenlarmimmissionen kommt zu dem Er-
gebnis, dass im geplanten allgemeinen Wohngebiet die Immissionsrichtwerte der 18. BIm-
SchV bzw. die Orientierungswerte der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® fur allge-
meine Wohngebiete hinsichtlich der einwirkenden Sportlarmimmissionen eingehalten wer-
den. Gesunde Wohnverhaltnisse knnen gewahrt werden. Mal3nahmen zum Schallschutz
sind nicht erforderlich. Vorsorglich ist dennoch die Empfehlung in den Bebauungsplan auf-
genommen worden, dass Schlafrdume an die vom Sportheim abgewandten Fassaden zu
orientieren sind.

Die aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlichen genutzten Flachen méglich einwirken-
den zeitweiligen Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen kénnen nicht ausgeschlossen
werden und sind zu dulden, soweit sie nicht vermeidbar sind.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch werden durch die in der Planung
berlcksichtigten Mal3nahmen als gering eingestuft.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet liegt in einem bisher weitgehend landwirtschaftlich benutzten Bereich und
weist keine bedeutenden naturschutzfachlichen Strukturen auf. Durch die Nutzung als all-
gemeines Wohngebiet wird das Plangebiet baulich Uberpragt. Es kommt zu einem Entzug
von bisherigen Freiflachen. Durch eine Bebauung dieser Freiflachen kann das Nahrungs-
habitat fur eventuell vorkommende Flederméuse, welche die Waldrander als Leitstruktur
nutzen, dezimiert werden. Aufgrund der im naheren Umfeld jedoch ausreichend vorkom-
menden alternativen Nahrungshabitate kann die Einschrankung dieser Flache als nicht er-
heblich gewertet werden. Zudem werden durch die zu pflanzenden Obstbaume im Rahmen
der Ausgleichsflache neue Nahrungshabitate erméglicht.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
werden insgesamt als gering eingestuft.

Schutzgut Flache

Durch die planungsrechtliche Sicherung von Bauflachen werden ca. 0,3 ha Flache bean-
sprucht. Die Eingriff- und Ausgleichsflachenbilanzierung beinhaltet diesen Sachverhalt. Die
Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Flache werden als gering erheblich einge-
stuft.

Schutzgut Boden

Die Bodenoberflache im Plangebiet ist bisher unversiegelt, die natiirlichen Bodenfunktionen
sind durch die Jahrzehnte lange tUberwiegend landwirtschatftliche Nutzung jedoch zum Teil
gestort. Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten oder sonstigen Untergrundverun-
reinigungen bekannt.
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Mit der Uberbauung des Plangebietes kommt es zu Flachenversiegelungen und damit zum
Verlust von Bodenfunktionen in diesen Bereich, wobei jedoch durch die Festsetzung einer
maximal zulassigen GRZ von 0,35 diese entsprechend begrenzt werden.

Ohne eine Bebauung wirde der Boden in seinem vorliegenden Profilaufbau grofR3flachig
unverandert erhalten bleiben.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden werden insgesamt als gering er-
heblich eingestuft, da es sich bei dem vorliegenden Plangebiet lediglich um eine sehr klein-
raumige Siedlungserweiterung mit entsprechender Reduzierung der zulassigen Bodenver-
siegelung handelt.

Schutzgut Wasser

Die im Zuge der Flachenversiegelungen auftretenden Auswirkungen auf den Grundwasser-
hashalt werden durch eine Reduzierung der maximal zulassigen Grundflachenzahl vermin-
dert. Eine Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser im Plangebiet ist vor-
geschrieben. Eine stoffliche Belastung von Niederschlagswasser durch die Versiegelung
mit den zulassigen Nutzungen ist nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser werden als gering erheblich ein-
gestuft.

Schutzgut Klima/Luft

Mit der Beschrankung von Flachenversiegelung reduzieren sich die Veranderungen auf das
Kleinklima. Die Auswirkungen der Planung auf Schutzgut Klima/Luft werden insgesamt als
gering erheblich bewertet.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Mit der Errichtung der im Plangebiet zuldssigen Bauten wird gegentiber der bisherigen Nut-
zung freie Landschaft baulich tUberpragt. Durch die vorgesehene Durchgriinung sowie Ein-
grinung im Rahmen der Ausgleichsflache werden diese Eingriffe in das Landschaftsbild
jedoch ausgeglichen.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Ort- und Landschaftsbild werden als ge-
ring erheblich eingestuft.

Schutzgut Sach- und Kulturguter

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmalfunde bekannt. Sonstige Sach- und Kulturgulter
sind ebenfalls nicht bekannt. Das Schutzgut Sach- und Kulturgtter wird durch die vorlie-
gende Planung nicht betroffen.

Kumulative Auswirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern (z. B. Boden und Wasser) wurden, soweit
beurteilungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgitern miterfasst. Nach derzeitigem Pla-
nungsstand sind dariiber hinaus keine Wechselwirkungen ersichtlich, bei denen relevante
Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten waren.
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14.3 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung
Aufgrund der derzeitigen Lage im planungsrechtlichen AuRenbereich wiirde ohne Aufstel-
lung des Bebauungsplanes kein Baurecht fur eine Wohnbaunutzung entstehen. Verande-
rungen gegeniber der gegenwartigen Nutzung des Plangebietes und dessen allgemeiner
Bedeutung als Lebensraum waren nicht zu erwarten.
Der Umweltzustand wiirde sich gegentiber dem aktuellen Zustand nicht verandern.
14.4  Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompensationsmalinahmen
Nach derzeitigem Planungsstand sind folgende Maflinahmen (z. B. als Festsetzungen im
Bebauungsplan) erforderlich, um planungsbedingte Umweltauswirkungen zu vermeiden, zu
minimieren oder auszugleichen.
Vermeidungs-/Minimierungsmafinahmen Schutzgut Mensch
Festsetzung eines Mindestabstandes von 5 m zwischen Baugrenze im Westen des WA und
des westlichen Geltungsbereichs als Abstand zum westlich benachbarten Trainingsplatz.
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Pflanzung standortheimischer Baume auf Privatgrundstticken.
Schutzgut Boden
Minimierung der Versiegelung durch Begrenzung einer maximal zulassigen Grundflache fur
bauliche Anlagen.
Schutzgut Wasser
Begrenzung der Versiegelung durch bauliche Anlagen zum weitestgehenden Erhalt der
Grundwasserneubildungsrate
Schutzgut Klima
Beschrankung von Flachenversiegelungen, offene Bebauung.
Schutzgut Landschaftsbild
Minimierung von Sichtwirkungen durch die Standortwahl im Anschluss an die bereits be-
stehende Bebauung.
Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung
Nach § la Abs. 2 Nr. 2 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich zu erwartender
Eingriffe in Natur und Landschaft bei der bauleitplanerischen Abwagung besonders zu be-
ricksichtigen.
Neben den Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen sind die mit der Planung verur-
sachten Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild auszugleichen. Wertbestimmend
sind die vorhabenbedingten Eingriffe insbesondere im Hinblick auf die Uberbauung von
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Flache durch die Gebaude und den dadurch verursachten Flachenentzug. Einen weiteren
Eingriff stellt die bauliche Uberpragung durch die Verlagerung des Ortsrandes fur das Land-
schaftsbild dar.

In der vorliegenden Planung wird die Bestandsbewertung und die Ermittlung von Aus-
gleichs- und Ersatzflachen bei den fur Baumaflinahmen direkt betroffenen und damit erheb-
lich und nachhaltig beeintrachtigten Flachen gemal der ,Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung — Ein Leitfaden®, herausgegeben vom bayerischen Staatsministerium fur Landes-
entwicklung und Umweltfragen (StMLU), durchgeflhrt.

Das Plangebiet selbst unterliegt keinem Schutzstatus und enthalt keine Biotopfldchen nach
amtlicher Biotopkartierung Bayern sowie keine Fundpunkte der Artenschutzkartierung. Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und européische Vogelschutzge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes werden nicht beeintrachtigt.

Die Bewertung aller relevanten Schutzgiter des Naturhaushaltes im Plangebiet kommt zu
folgendem Ergebnis:

Schutzgut Auspragung Einstufung

Arten- und Lebensraume landwirtschaftliche Nutzung durch | I, oberer Wert
Grinland

Boden anthropogen Uberpragte landwirt- | I, oberer Wert
schaftliche Flachen

Wasser keine Oberflachengewasser, intakter | II, unterer Wert

Grundwasserflurabstand, Eintragsri-
siko von Nahr- und Schadstoffen vor-
handen, im Bereich der Ausgleichs-
flache Schutzzone 2 des Wasser-
schutzgebietes der Wasserversor-
gung der Gemeinde Ebershausen

Klima/Luft gut durchliftetes Gebiet, Flachen | I, oberer Wert
ohne kleinklimatisch wirksame Luft-
austauschbahnen

Landschaftsbild im Anschluss an den Siedlungsbe- | I, oberer Wert

stand; Waldnahe

Insgesamt dominiert im Plangebiet Kategorie | (oberer Wert), es handelt sich somit um ein
Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Erfassen des Eingriffs
Die Grundflachenzahl (GRZ) fur das Wohngebiet liegt mit 0,35 bei dem Grenzwert von 0,35
des Bayerischen Leitfadens, es handelt sich somit um Flachen mit einem niedrigen bis mitt-

leren Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ B).

Als Eingriffsflache werden die als Baugebiet im Sinne der BauNVO Uberplanten Flachen
bericksichtigt.

Die Eingriffsflache betragt somit fur das allgemeine Wohngebiet 2.910 m=.
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Ermitteln des Umfangs erforderlichen Ausgleichsflachen

Der Bayerische Leitfaden sieht fiir Typ B: niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad, Gebiet
mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild) ein Kompensationsfaktor
von 0,2 bis 0,5 vor.

Im vorliegenden Fall wird fir das Wohngebiet der Kompensationsfaktor 0,4 gewahit. Die
Wahl des Kompensationsfaktors wird durch die folgenden integrierten Vermeidungs-/Mini-
mierungsmaflnahmen begrindet:

o Pflanzungen von standortheimischen, hochstammigen Laubbaumen auf den privaten
Grundstucksflachen

e Die Pflanzungen der Bdume auf den privaten sind geman der festgesetzten Artenaus-
wahl der Satzung auszufiihren und dienen der Eingriinung des Plangebietes.

e Bei der Art der baulichen Nutzung handelt es sich um ein Allgemeines Wohngebiet mit
einer zulassigen Grundflachenzahl von maximal 0,35 und somit einer fur ein Allgemei-
nes Wohngebiet geringeren verdichteten Bebauung als gemal BauNVO zulassig.

o Die Zufahrten zu den Garagen und Stellplatzen auf den privaten Grundsticksflachen
sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen.

e Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf den privaten Grundstiicksflachen zu
versickern.

¢ Um eine tierdkologische Barrierewirkung zu vermeiden, sind Zaunsockel der Grund-
stuckseinfriedungen zur 6ffentlichen Strallenverkehrsflache ,Im Eichet* unzulassig.

e Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um eine lockere Ortsrandabrundung,
die hinsichtlich Luftaustauschbahnen keine bedeutende Behinderung darstellt.

Der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf fir das WA betragt somit 2.910 m2 x 0,4 =
1.164 m2,

Auswahl geeigneter Flachen und Festsetzung naturschutzfachlicher Ausgleichs-
malnahmen

Die im Bebauungsplan festgesetzte private Grunflache — Streuobstwiese, auf der aktive
MalRnahmen zur Verbesserung der 6kologischen Funktion durchgefiihrt werden, wird als
»Ausgleichsflache im Plangebiet® festgesetzt. Diese Flache betragt insgesamt ca. 1.173 m2.
Der Eingriff durch das geplante allgemeine Wohngebiet wird dieser Ausgleichsflache 1:1
zugeordnet.

Infolge der Eingriffe in Natur und Landschaft sind folgende MalRnahmen auf der Flache fur
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft geman
8 9 Abs. 1 Nr. 20 und § 9 Abs. 1a BauGB durchzufiihren und dauerhaft zu unterhalten:

Entwicklungsziel: Streuobstwiese

EntwicklungsmalRnahmen

e Pflanzung hochstammiger Obstbdume altbewahrter Lokalsorten in Abstdnden von 8 m
bis 12 m; Obstbaume sind mit einem Verbissschutz (Waldnéhe) zu versehen

e Sicherung des Bestands durch regelmaRiges Nachpflanzen in der ersten Pflanzperiode
nach Ausfall
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e Entwicklung extensiver Wiesenflachen mit 2-maliger Mahd/Jahr und vollstandiger Mah-
gutabfuhr; zumindest auf Teilflachen Ansaat einer autochthonen, artenreichen Wiesen-
mischung (z.B. Nr. 02 — Fettwiese der Firma Rieger und Hofmann oder gleichwertig)

e mineralische und organische (z. B. Gulle, Kompost) Diingung sowie der Einsatz von
chemischen Pflanzenschutzmitteln nicht zulassig

Die Ausgleichsflache ist dauerhaft fir Zwecke des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zugunsten des Freistaates Bayern zu sichern (dingliche Sicherung und Reallast).
Die Ausgleichsflache ist an das Okoflachenkataster beim Landesamt fur Umwelt zu melden.

Bilanz von Eingriff und Ausgleich
e Ermittelter Ausgleichsflachenbedarf fir den Bebauungsplan WA: 1.164 m?
e Zugeordnete Ausgleichsflache im Plangebiet: 1.173 m2

o Der ermittelte Ausgleichsflachenbedarf flr das geplante allgemeine Wohngebiet wird
durch die Ausgleichsflache gedeckt.

Die private Ausgleichsflache verteilt sich anteilig auf die geplanten Grundstiicke wie folgt:
Westliches Grundstiick WA: anteilig ca. 34,1 % der Ausgleichsflache (ca. 400 m2)
Mittiges Grundstiick WA: anteilig ca. 33,9 % der Ausgleichsflache (ca. 398 m2)

Ostliches Grundstiick WA: anteilig ca. 32,0 % der Ausgleichsflache (ca. 375 m?)

Durch die im Plangebiet des Bebauungsplanes ,Im Eichet Sud“ vorgesehenen Vermei-
dungs- und MinimierungsmalRnahmen und die AusgleichsmalRinahmen auf den o. a. Fla-
chen wird der Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild durch die Umsetzung von Aus-
gleichsmaflinahmen vollstandig kompensiert.

Planungsalternativen

Aufgrund der fehlenden Flachenverfligbarkeit der Gemeinde Ebershausen und des beste-
henden Nachfragedrucks seitens Bauwerbern auf die Gemeinde Ebershausen hat die Ge-
meinde die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes beschlossen. Anderweitige
derart geeignete und seitens der Gemeinde verfiigbare Flachen im Gemeindegebiet sind
nicht vorhanden. Durch die bauleitplanerische Sicherung dieses Plangebietes kénnen be-
stehende Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde genutzt werden, sodass eine entspre-
chende flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsform im unmittelbaren Anschluss an
den Siedlungsbestand gegeben ist. Durch die Bereitschaft der privaten Grundstiickseigen-
timer zum Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags kann die Gemeinde zudem Einfluss
auf die zukunftsnahe Realisierung der Bebauung nehmen.

Planungsalternativen innerhalb des Plangebietes bestehen nicht. Durch die Lage der Er-
schlieBungsstral3e sowie der kleinrAumigen Verschiebung des Siedlungsrandes nach Su-
den ist die grundsétzliche Planungskonzeption vorgegeben.
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14.6

14.7

14.8

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeit

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgen verbal-argumentativ. Technische
Schwierigkeiten treten nicht auf.

Monitoring

Das Monitoring soll die Uberwachung und erheblichen und insbesondere unvorhergesehen
Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sicherstellen. Unvorhergesehene negative Aus-
wirkungen sollen dadurch friihzeitig ermittelt werden kénnen, um der Gemeinde die M6g-
lichkeit zu verschaffen, geeignete Abhilfemalinahmen zu ergreifen. Die Zustandigkeit fur
das Monitoring liegt bei der Gemeinde.

Um die Gemeinde bei dieser Uberwachung zu unterstiitzen, unterrichten nach § 4 Abs. 3
BauGB die Behdrden die Gemeinde Uber ihnen nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens
bekanntgewordene, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt. Die Gemeinde hingegen wird von sich aus nach Fertigstellung der Ma3nahme die
Anlage beobachten. Folgende Monitoringmaf3nahmen fihrt die Gemeinde Ebershausen
durch:

e Uberwachung der griinordnerischen Festsetzungen spétestens zwei Jahre nach Rea-
lisierung der baulichen Anlagen sowie in der Folgezeit.

e Uberprifung der Wirksamkeit und dauerhaften Unterhaltung der Ausgleichsflachen
entsprechend der naturschutzfachlichen Zielsetzung 3 Jahre nach Umsetzung der Aus-
gleichsmaflinahmen und im Weiteren alle 5 Jahre.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Auf Flachen am stdéstlichen Ortsrand von Ebershausen soll in Anbindung an den Sied-
lungsbestand kleinraumig ein allgemeines Wohngebiet entwickelt werden.

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die voraussichtlichen, erheb-
lichen Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgiiter Mensch, Tiere
und Pflanzen einschliellich biologischer Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Luft/Klima, Land-
schaft, Kultur und sonstige Sachguter inkl. Wechselwirkungen betrachtet und bewertet.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind nachfolgend tabellarisch aufgelistet.

Schutzgut Erheblichkeit

Mensch gering

Tiere und Pflanzen gering

Flache gering

Boden gering

Wasser gering

Klima/Luft gering
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Schutzgut Erheblichkeit
Landschaft gering
Kultur- und Sachguter gering

Unter Berlcksichtigung geeigneter Vermeidungs- und Minimierungsmafl3nahmen ist davon
auszugehen, dass keine nachteiligen Umweltauswirkungen der Planung zu erwarten sind.

Da mit der vorliegenden Planung Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden sind, ist ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich. Die Ausgleichsflachen sind im unmittelbaren
Anschluss an die Bauflachen festgesetzt.

15 Eigentumsverhaltnisse
Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich im Eigentum Privater.
Zur Herstellung der Baugrundstiicke sind die Optionen gegeben, dass die Eigentiimer ihre
Grundstiicke auf freiwilliger/privatrechtlicher Basis entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes selbst umgestalten oder dies im Zuge einer Umlegung (férmliches
Grundstucksflachentauschverfahren gemaf BauGB) erfolgt.
16 Planungsstatistik
Gesamtflache 4.149 m? 100 %
davon WA 2.910 m? 70,1 %
Offentliche Verkehrsflache 66 m2 1,6 %
Ausgleichsflache 1.173 m? 28,3 %
max. Uberbaubare Grundstiicksflache 1.067 m?  zzgl. zulassiger Uberschreitun-
max. Geschof¥flache 1.524 m?2 gen gem. 8§ 19 (4) BauNVO
17 Beteiligte Behorden/Sonstige Trager 6ffentlicher Belange
1 Abwasserverband Unteres Gunztal
2 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Giinzburg
3 Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Landwirtschaft, Krumbach
4 Amt fir Landliche Entwicklung, Krumbach
5 Bayerischer Bauernverband Ginzburg
6 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ,
Miinchen
7 bayernets GmbH, Miinchen
8 Deutsche Post Immobilienservice GmbH, Niederlassung Miinchen
9 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Sud, PTI 23, Gersthofen
10 Immobilien Freistaat Bayern, Regionalvertretung Schwaben
11  Kreisheimatpfleger Landkreis Glinzburg
12 Landratsamt Glunzburg — Sachgebiet 402
13 Landratsamt Gunzburg — Gesundheitsamt
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14
15
16
17
18
19
20
21
22
23

Lechwerke AG Augsburg

Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehorde

Regionalverband Donau-lller

schwaben netz gmbh

Staatliches Bauamt Krumbach, Bereich Stral3enbau

Telefonica Germany GmbH & Co. OHG, Nirnberg

Uberlandwerk Krumbach GmbH, Krumbach

Vodafone Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH, Planung NE3, Miinchen
Wasserversorgung Ebershausen

Wasserwirtschaftsamt Donauw®érth, Dienstort Krumbach

18 Anlagen

1)

2)

3)

Kling Consult GmbH: Baugrundgutachten Bebauungsplan ,Im Eichet Sud“ vom
18. Méarz 2020

Kling Consult GmbH: Schallgutachten Sportanlagenlarm zum Bebauungsplan ,Im Ei-
chet Sud“ vom 24. Juni 2020

LEW Verteilnetz GmbH: Kabellageplan, Stand 18.08.2020

19 Bestandteile des Bebauungsplanes

Bebauungsplan vom 27. Oktober 2020 mit redaktionellen Anderungen/Ergéanzungen vom
23. Februar 2021

Begriindung vom 27. Oktober 2020 mit redaktionellen Anderungen/Erganzungen vom
23. Februar 2021

20 Verfasser

Team Bauleitplanung/Regionalplanung

Krun@a&ﬁ,cag? ber 2020 mit redaktionellen Anderungen/Ergéanzungen
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Ebershausen, den .............ccccoo......

Unterschrift Erster Blrgermeister
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