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A Begrundung

1.1

1.2

1.3

14

Aufstellungsverfahren/ Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Marktrat beschloss in der Sitzung vom 29.07.2024 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans “1. Erweiterung Strallenacker* Markt Ziemetshausen nach § 2 BauGB.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am .............. bekannt gemacht.

Bebauungsplanvorentwurf

In der Sitzung vom 29.07.2024 beschloss der Gemeinderat, dem Bebauungsplan-
vorentwurf zuzustimmen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand als offentliche Auslegung des
Bebauungsplanvorentwurfes gemaR § 3 Abs.1 BauGB in der Zeit vom 08.08.2024
bis einschlieRlich 13.09.2024 im Rathaus des Marktes Ziemetshausen statt.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange hatten gemai § 4 Abs. 1
BauGB in der Zeit vom 08.08.2024 bis einschlieRlich 13.09.2024 Gelegenheit, zum
Vorentwurf Stellung zu nehmen. (Scoping)

Bebauungsplanentwurf
In der Sitzung vom 02.12.2024 beschloss der Marktrat, dem Bebauungsplanvor-
entwurf zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Der Entwurf des Bebauungsplanes lag, gemal § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom
.............. bis einschlief3lich .............. im Rathaus des Marktes Ziemetshausen
offentlich aus.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange hatten gemaf § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeitvom .............. bis einschlieBlich 15.05.2024 Gelegenheit, zum
Entwurf Stellung zu nehmen.

Satzungsbeschluss

Der Marktrat des Marktes Ziemetshausen beschloss am .............. den Bebau-
ungsplan als Satzung.
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2 Einfuhrung in die Bauleitplanung

21 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Der Bebauungsplan entwickelt sich nicht aus dem Flachennutzungsplan.

Der Markt Ziemetshausen verfiigt Giber einen rechtsglltigen Flachennutzungs-
plan.
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Auszug aus rechtsgiiltigem Flachennutzungsplan Markt Ziemetshausen
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Auszug aus Flachennutzungsplan Planung Markt Ziemetshausen
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2.21

2.2.2

223

Begriindung und Umweltbericht - Entwurf

Das Grundstuck ist im gultigen Flachennutzungsplan als Flache fur die Land-
wirtschaft vorgetragen.

Der vorliegende Bebauungsplan ist als nicht aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt anzusehen. Somit wird im Parallelverfahren zum vorliegenden Bebau-
ungsplan “1. Erweiterung StraBenicker” Markt Ziemetshausen das Ande-
rungsverfahren des Flachennutzungsplanes fir diesen Bereich durchgefihrt.

Bebauungsplan

Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan “1. Erweiterung Stral’enacker® Markt Ziemetshausen wird
auf Grundlage des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist durchge-
fuhrt.

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Vorhabentrager des antragsgegenstandlichen Grundstiicks beabsichtigt im
vorliegenden Plangebiet ein Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung ein-
schl. Garagen zu errichten.

Der Vorhabentrager stellte mit Schreiben vom 18.07.2024 an den Markt Zie-
metshausen einen Antrag auf Aufstellung des Bebauungsplans “1. Erweiterung
Strallenacker Markt Ziemetshausen als Allgemeines Wohngebiet in Ziemets-
hausen, FI.-Nrn. 1842 (Plangrundsttick) sowie FIl. Nr. 1831/6 (Auweg) Teilflache
Gemarkung Ziemetshausen sowie Anderung des Flachennutzungsplans im Pa-
rallelverfahren flr den vorliegen-den Bereich.

Der Markt Ziemetshausen gab dem Antrag statt und beschloss bei der Markt-
ratssitzung am 29.07.2024 die Aufstellung des Bebauungsplans.

Mit diesem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden, um eine stadtebaulich vertragliche Gebietsentwicklung, un-
ter Berlcksichtigung der Vertraglichkeit fir Landschaft und Natur, zu sichern.

Der Bebauungsplan hat die Aufgabe, planungsrechtliche Voraussetzungen zu
schaffen und zu gewahrleisten, dass sich die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundsticke in seinem Geltungsbereich geordnet und vor allem in stadte-
baulicher und umweltbewusster Hinsicht sinnvoll entwickeln.

Ortsplanerische Gesichtspunkte

Allgemein

Auf Grund des sich sudlich an das Plangebiet anschliefenden bestehenden
Baugebietes “StralRenacker”, Markt Ziemetshausen sowie der bereits vorhan-
denen Erschlielungsstrukturen ist mit dem vorliegenden Baugebiet das Gebot
von flachensparenden Siedlungs- und ErschlieBungsformen gegeben.

Mit den geplanten Grinordnungsmalfinahmen ist gewahrleistet, dass das Bau-
gebiet schonend in die Landschaft eingebunden wird.

Die vorliegende Bauleitplanung berlcksichtigt, dass durch die geplante Aufstel-
lung eines Bebauungsplans und die Anderung des Flachennutzungsplans fur
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Begriindung und Umweltbericht - Entwurf

diesen Bereich, auch bezogen auf den Bestand, zusammenhangende Sied-
lungsflachen entstehen.

GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet besitzt eine Gesamtflache von ca. 0,22 ha. Nach Abzug der
ErschlieBungs- und Grunflachen verbleibt eine Wohnbauflache als Allgemeines
Wohngebiet von ca. 960,0 m2.

Innenentwicklung

Auf Grund der Zielvorgabe des LEP ist im Hinblick auf eine mdglichst geringe
Flacheninanspruchnahme gemal § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen und dabei zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten
der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung,
zu berucksichtigen.

Obwohl sich der Markt Ziemetshausen immer wieder bemuht, an Innerorts-
grundstucke zu kommen, ist es derzeit nicht moglich, im Innerortsbereich ent-
sprechende Baulandentwicklungen flr Wohnbauflachen zu betreiben. Trotz-
dem wird der Markt Ziemetshausen weiterhin bemiht sein, auf eine Innenent-
wicklung und den damit vorhandenen und auch bekannten Problemstellungen
ein besonderes Augenmerk zu legen. Dennoch ist auch eine bestimmte AulRen-
entwicklung erforderlich, um bauwilligen ortsansassigen Blirgern als auch Inte-
ressierten aus den Nachbargemeinden die Moglichkeit zu bieten, im Markt Zie-
metshausen bleiben bzw. sich ansiedeln zu kénnen.

Lage und GroRBe des Gebiets

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Ortsbereich am nérdlichen Rand
des Marktes Ziemetshausen. Das Plangebiet schlief3t sich nérdlich an das be-
stehenden Baugebiet “StralRenackert, Markt Ziemetshausen an und liegt n6rd-
lich an den Auweg an. Im Norden schliel3en landwirtschaftlich genutzte Griin-
landflachen an.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,22 ha.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
Bestand innerhalb

Derzeitige Nutzung
Die Planflache wird derzeit als Grinlandflache landwirtschaftlich genutzt.

Beschaffenheit des Gebietes

Topografie

Die plangegenstandliche Flache ist eben und weist ein leichtes Gefalle von Su-
den nach Norden auf. Der Hochpunkt des Grundstlicks liegt auf der Sudtseite
bei 479,50 m NHN und der Tiefpunkt bei 478,0 m NHN. Das Gefalle vom Hoch-
punkt betragt nach Osten ca. 1,5 %.
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Baugrund

Baugrundgutachten

Zur Baugrunderkundung und zur Untersuchung sowie zur Bestimmung der Si-
ckerfahigkeit des Untergrundes im Planbereich, liegt folgende gutachterliche
Stellungnahme vor.

Geotechnischer Bericht Bodenuntersuchung auf Flur-Nr. 1842 der Gemar-
kung Ziemetshausen, am Auweg in 86473 Ziemetshausen Geotechnischer
Kurzbericht vom 13. Dezember 2023, Projekt — Nr. 230934-BE001 des IB
test2safe, Kaufbeurener StraRe 16, 86807 Buchloe.

Das Gutachten ist Bestandteil der Satzung und ist dem Bebauungsplan
beigefiigt.
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Das Ziel der Untersuchung ist die Erkundung und Begutachtung des anstehen-
den Baugrunds mit allgemeiner bautechnischer und bodenmechanischer sowie
geologischer und hydrogeologischer Beurteilung einschlie3lich Erarbeitung von
Hinweisen und Vorschlagen fur die Bauwerksgrindung, zur Versickerung von
Niederschlagswasser sowie zum Kanal- und Stralenbau mit weiteren grund-
bautechnischen Hinweisen.

Die Ergebnisse der Untersuchungen und der Untergrundbeurteilung kénnen
dem beigefligten Baugrundgutachten enthommen werden.

Grundwasser

Bei Ausflhrung der Feldarbeiten am 26. August 2020 wurde ein unzusammen-
hangendes Grund- bzw.- Schichtwasservorkommen bei Héhenkote 476,46 m (i
NHN (= ca. 2,10 m unter Naturgelandeoberkante) angetroffen.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auf-
tretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

,Die geplante Bebauung liegt in einem Gebiet mit bekannten hohen Grundwas-
serstanden weniger als 3 m unter Gelande. Durch bauliche Malkhahmen, wie
eine wasserdichte und auftriebssichere Bauweise des Kellers oder eine ange-
passte Nutzung, kdénnen Schaden vermieden werden. Grundstlicksentwasse-
rungsanlagen (dazu zahlen auch Kleinklaranlagen) sind wasserdicht und auf-
triebssicher zu errichten. Entsprechende Vorkehrungen obliegen dem Bau-
herrn.”

In Bereichen von Schwankungen des Grundwasserspiegels besteht die Gefahr
von Setzungen des Bodens unter Auflast.

Bauwasserhaltung

Aufgrund des gegebenen Grundwasserstandes kdnnen Bauwasserhaltungen
erforderlich werden.

Bauwasserhaltungen im Plangebiet stellen eine Gewasserbenutzung dar und
bedurfen daher einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese ist rechtzeitig vor Be-
ginn der Bauwasserhaltung beim Landratsamt Glnzburg (2-fach) zu beantra-
gen.

Altlasten
Innerhalb der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches sind keine Altlastver-
dachtsflachen oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hin-
deuten, ist unverzlglich die zustandige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwal-
tungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2
BayBodSchG).

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erhdhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zuséatz-
lichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kénnen. Wir empfehlen
daher vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufuhren. Das Landratsamt ist
von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.
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Bestand auBerhalb

Das Plangebiet schlief3t sich nordlich an das bestehenden Baugebiet “Stra-
Renacker” an und liegt nordlich an die Ortsstralie Auweg an. Im Norden schlie-
Ren landwirtschaftlich genutzte Acker- und Griinlandflachen an. Ostlich des
Plangebiets befindet sich in einem Abstand von ca. 65 m das Gewerbegebiet
Auweg

Uberschwemmungsbereich — Zusam

Der Planbereich Uberdeckt in Teilflachen im nordwestlichen Bereich des amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiets der Zusam HQ100 sowie mit dem HQ
extrem.

Der nachfolgende Planauszug zeigt, den Uberschneidungsbereich des Plange-

biets mit dem Uberschwemmungsgebiet des amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiets der Zusam HQ100 und dem HQ extrem.

HQ 100

HQ extrem

Der Planbereich, der sich mit der bei einem HQ100 und dem HQ extrem Uber-
schwemmten Flachen Uberdeckt, ist als Ausgleichsflache tberplant. Hier wer-
den keine Geléandeveranderungen vorgenommen.

Nachdem dieses Uberschwemmungsgebiet "amtlich festgesetzt" ist, bedarf der
vorliegende Bebauungsplan einer wasserrechtlichen Genehmigung. Nach den
jetzigen Vorgaben des § 78 Abs.1 Nr. 1 des Wasserhaushaltsgesetztes (WHG)
kann eine Genehmigung flr den vorliegenden Bebauungsplan nur erteilt
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werden, wenn die in § 78 Abs. 2 Nrn. 1 — 9 WHG genannten Voraussetzungen
allesamt kumulativ erfullt sind:

Zudem sind, wie nachfolgend dargelegt, die in § 78 Abs. 2 Nrn. 1 — 9 WHG
genannten Voraussetzungen allesamt kumulativ erfullt:

1. keine anderen Moglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder
geschaffen werden kénnen,

2.  das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Bauge-
biet angrenzt,

3. eine Gefahrdung von Leben, erhebliche Gesundheits- oder Sachschaden
nicht zu erwarten sind,

4.  der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig
beeinflusst werden,

5. die Hochwasserrtckhaltung nicht beeintrachtigt und der Verlust von ver-
lorengehendem Rulckhalteraum, umfang-, funktions- und zeitgleich, aus-
geglichen wird,

6. der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,

7. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwar-
ten sind,

8. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

9. die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshoch-
wasser, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zu Grunde
gelegt wurde, keine baulichen Schaden zu erwarten sind.

ZuNr. 18§78 Abs. 2 WHG

Der Markt Ziemetshausen beabsichtigt mit der vorliegenden Bauleitplanung, die
bauplanungsrechtlichen Grundlagen fur eine notwendige Bauflache als Misch-
gebiet zu schaffen. Auf Grund des unter 2.2.2 Erforderlichkeit der Planaufstel-
lung dargelegten Sachverhalts und der darin angefihrten Gegebenheiten soll
die plangegenstandliche Bauflache entwickelt werden. Somit stehen keine an-
deren Mdglichkeiten hinsichtlich der vorliegenden Planung zur Verfugung.

ZuNr. 2§78 Abs. 2 WHG

Der Anschluss an ein unmittelbar bestehendes Baugebiet kann durch den di-
rekten Anschluss an das bereits bestehende Mischgebiet des Bebauungsplans
“StralRenacker” als erflllt angesehen werden.

ZUNr.3-98§78 Abs. 2 WHG

Hinsichtlich der Nr. 3-9 ist davon auszugehen, dass:

Eine Gefahrdung von Leben, erhebliche Gesundheits- oder Sachschaden nicht
zu erwarten sind.

Der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig be-
einflusst werden, die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrachtigt wird, keine
nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind und
die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind.

Nachdem sich die Uberschwemmungsflachen bei einem HQ 100 und des HQ
extrem ausschliel3lich innerhalb der festgesetzten Ausgleichsflache befinden
und in diesen Bereichen, insbesondere im Uberschwemmungsbereich, in fest-
gesetzten Flachen mit Auffullverbot keine Gelandeveranderungen vorgenom-
men werden, ergeben sich hinsichtlich des amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiets der Zusam HQ100 und des HQ extrem durch die vorliegende Bau-
leitplanung keine Veranderungen des Hochwasserabfluss und der Hohe des
Wasserstandes. Somit ist nachgewiesen, dass die Bedingungen des WHG Nr.
3 -9 § 78 Abs. 2 WHG vollumfanglich erfillt sind.
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Im Plangebiet gelten die baulichen und sonstigen Schutzvorschriften fur festge-
setzte bzw. vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete nach §§ 78, 78a
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) /sowie der Uberschwemmungsgebietsverord-
nung /, die Regelung des § 78c WHG fur Heizblverbraucheranlagen sowie die
Regelungen der Verordnung uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrden-
den Stoffen (AwSV).“

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich eines Risikogebiets aul3erhalb von
Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1 Satz 1 WHG (HQ ext-
rem). Bei einem Extremereignis kénnen im Planungsgebiet Uberschwemmun-
gen auftreten. Eine Uber die Festsetzungen dieses Planes hinausreichende
hochwasserangepasste Bauweise und Fluchtwege in héhere Stockwerke bzw.
Bereiche werden empfohlen.

Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen ist verboten, wenn andere we-
niger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten
zur Verfigung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden
kann.

Hangwassersituation, wild abflieBendes Wasser

Bei dem vorliegenden Plangebiet besteht hinsichtlich wild abflieRendem Hang-
und Schichtwassern bei auftretenden Starkregenereignissen lediglich ein gerin-
ges Gefahrenpotential, da dieses als eben zu betrachten ist.

Auch kann von dem annahernd ebenen Grundstick des Plangebiets auf die
benachbarten Grundstiicke wild abflieRendes Hang- bzw. Schichtwasser nicht
auftreten.

Infolge der geringen Gelandeneigung kann es bei Starkniederschlagen durch
wild abflieRendes Wasser nicht zu nennenswerten Beeintrachtigungen kom-
men. Die Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflie-
Rendes Wasser schadlos abgeflhrt werden kann. Zum Schutz der einzelnen
Gebaude vor wild abflielendem Wasser sind ggf. Objektschutzmallinahmen
vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundsti-
cke abgeleitet werden darf. Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten,
dass sog. wild abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Im Weiteren ist das Merkblatt DWA-M 119 ,Risikomanagement in der kommu-
nalen Uberflutungsvorsorge — Analyse von Uberflutungsgefahrdungen und
Schadenspotenzialen zur Bewertung von Uberflutungsrisiken® sowie das DWA-
Themenheft T1/2013 ,Starkregen und urbane Sturzfluten — Praxisleitfaden zur
Uberflutungsvorsorge“ zu beachten.

Bodendenkmalpflege

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese unverziglich dem Bayeri-
schen Landesamt flir Denkmalpflege (Dienststelle Thierhaupten) oder der Un-
teren Denkmalschutzbehérde gemal Art. 8,1-2 des DschG unterliegen anzu-
zeigen.

DschG Art. 8,1: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzig-
lich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
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4.2

Begriindung und Umweltbericht - Entwurf

Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben,
aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8,2: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.

Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

Ortsplanung

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Ortsbereich am nérdlichen Rand
des Marktes Ziemetshausen. Das Plangebiet schlief3t sich nérdlich an das be-
stehenden Baugebiet “Strallenackert®, Markt Ziemetshausen an und liegt nérd-
lich an den Auweg an. Im Norden schlielen landwirtschaftlich genutzte Grin-
landflachen an.

Fir das geplante Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Als Hausty-
pen sind Einzelhauser zugelassen. Die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude
ist auf zwei begrenzt. Hauptgebaude kénnen mit Satteldachern gebaut werden.
Es qilt die in der Bebauungsplanzeichnung vorgeschriebene Dachneigung. Es
sind Dachneigungen zwischen 20° und 45° zugelassen. Fur Neben- und Gara-
gengebaude sind Sattel-, Walm- Zelt- und Flachdacher zuldssig. Als Dachein-
deckungsmaterial sind Dachziegel und Betondachsteine in roten, braunen oder
grauen Farbtonen zugelassen. Bei Dachern unter 17° Dachneigung sind zu-
satzlich Metalldeckungen in Kupfer- und Zinkblech sowie aus transparenten
Eindeckungsmaterialien moglich. Photovoltaikanlagen auf Dachflachen sind
ebenfalls zulassig. Dacheinschnitte sind unzulassig. Dachgauben werden unter
bestimmten Voraussetzungen zugelassen. Dachflachen sind rechteckig auszu-
bilden. Abschleppungen Uber Freisitz, Hauseingang und Balkone sind erlaubt.
Quergiebel sind erlaubt. Bei Quergiebeln sind als Dachformen Sattel-, Schlepp-
, Pult- und Flachdacher zulassig.

Planerisches Konzept
Das Gebiet im Geltungsbereich umfasst ca. 0,22 ha

Davon sind etwa:

Verkehrsflachen StralRe 6ffentlich 85,00 m?
Verkehrsflachen Stralle privat 180,00 m?
Bauflache WA 960,00 m?
Grunflachen privat (Ausgleichsflache) 955,00 m?

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind folgende Nutzungen zu-
lassig.

Mischgebiet

Mischgebiet (MI) im Sinne des § 6 der Baunutzungsverordnung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden
ist. Die Ausnahmen des § 6 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen.
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Der Marktrat setzte sich mit den unter § 6 Abs 3 Mischgebiet (Ml) BauNVO
ausnahmsweise zuladssigen Nutzungsarten auseinander. Die darin enthaltenen
ausnahmsweise zuldssigem Nutzungen des § 6 Abs 3 sollen innerhalb des
Plangebiets nicht zulassig sein.

Dies betrifft im Einzelnen:

Abs. 3 Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2

6 ErschlieBung

AuRere ErschlieBung
Die ErschlieBung des Baugrundstlicks erfolgt tGber die Ortsstralte Auweg.

Innere ErschlieBung
Der Bebauungsplan sieht fiur die inneren ErschlieRung eine private Zufahrts-
stral3e vor.

Das Plangegenstandliche Grundstick reicht bis zum Auweg. Die Zuwegung
wird vom Bauwerber als private Zufahrtsflache ausgebaut. Eine Zufahrtsmdg-
lichkeit fur Schwerlastfahrzeuge bis zum Wohngebaude wird vom Grundstuck-
seigentimer nicht gefordert. Die Mulltonnen werden bis zur StralRenkante des
Auwegs verbracht. Eine Wendemadglichkeit flir PKWs ist gegeben. Nachdem
eine Zufahrt fur LKWs und sonstige GroRfahrzeuge nicht gegeben ist, ist eine
dbzgl. Wendmaglichkeit nicht erforderlich.

7 Immissionsschutz

Immissionsschutzrelevante Einfliisse auf oder innerhalb des Baugebietes
Im Westen schlieRen sich direkt unmittelbar Mischgebietsflachen an. Ostlich
des Plangebiets befindet sich in einem Abstand von ca. 65 m des Gewerbege-
biet “Auweg” Im Norden schlielen sich landwirtschaftlich intensiv genutzten
Grinlandflachen an. Das Plangrundstick wird derzeit landwirtschaftlich als
Grunlandflache genutzt.

Im ndheren und weiteren Umfeld zum Plangebiet befinden sich nachfol-
gend angefiihrte immissionswirksame Anwesen:

o Tierhaltung auf Fl. Nr. 1843/2 Auweg 11
Auf der FI. Nr. 1843/2 Auweg 11, befindet sich in unmittelbaren Anschluss
an das Plangrundstuck eine Tierhaltung mit einigen wenigen privaten
Pferden. Es ist mit Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen durch die Be-
wirtschaftung der Hofstelle zu rechnen, die aus unserer Sicht zu dulden
sind.

o Tierhaltung auf Fl. Nr. 1844/2, Auweg 9
Auf der FI. Nr. 1844/2, Auweg 9, befindet sich in einem Abstand von ca.
50 m an das Plangrundstuck eine Tierhaltung mit einigen wenigen priva-
ten Pferden sowie Rinder in geringem Umfang. Es ist mit Geruchs-,
Staub- und Larmimmissionen durch die Bewirtschaftung der Hofstelle zu
rechnen, die aus unserer Sicht zu dulden sind.
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Emissionen und Immissionsbelastungen aus dem “Gewerbegebiet Au-
weg II*

Zu dem vorgenannten Gewerbegebiet liegt nachfolgendes Schallschutzgutach-
ten vor.

Schalltechnische Untersuchung - Schalltechnische Untersuchung zur Be-
bauungsplanidnderung und Erweiterung "Gewerbegebiet Auweg II" in Zie-
metshausen, Bezeichnung - LA05-174-G12-01, Stand 21.08.2017, des IB
BEKON Larmschutz & Akustik GmbH, MorelistraBe 33, 86159 Augsburg

Darin sind die nachstgelegenen Immissonsorte berticksichtig.
Nachfolgende Graphiken aus dem o- g. Schallschutzgutachten zeigen, dass

sich aus dem “Gewerbegebiet Auweg I1“ keine Uberschreitungen der zulassigen
Immissionswerte gegeben sind.

Pegelwerte J
tags
in dB(A
<= 40
40 < <=45 7 i
45< <=50 Pl
50 < <=55
55 < <=60 -
60 < l <=65 5
65 < <=70 B .
70 < 7

Zusatzbelastung - Rasterlarmkarten - Tagstber, Héhe 5,2 m

Fassung vom 02.12.2024 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000 Seite 15 von 55



Markt Ziemetshausen “1. Erweiterung StraBenacker*

Begriindung und Umweltbericht - Entwurf

Pegelwerte
nachts
in dB(A
<=25
25 < <=30
30< <=35 ) =
3B<  <=40 v N
40 < <=45 v
45 < <=50
50 < l <=55 \/
55 < .

1 N
Zusatzbelastung - Rasterlarmkarten - Nachts, Héhe 5,2 m

Emissionen und Immissionsbelastungen aus den westlich des Plange-
biets gelegene Gewerbebetriebe entlang der OrtsstraBe Am Bahnhof
Auler den bestehenden Gewerbebetrieben im Bereich des Baugebiets ,Gewer-
begebiet Auweg Il (wie oben angeflihrt) bestehen westlich des Plangebiets ent-
lang der der Ortsstrale Am Bahnhof weitere Gewerbebetriebe.

Das neu geplante Baugebiet rickt weiter nach Westen und nahert sich damit
an die westlichen Gewerbeflachen (im FNP dargestellt und teilweise Bestand,
sh. nachfolgenden Kartenausschnitt 1) weiter an. Die mdglichen Immissionen
aus diesem Gebiet auf das geplante Allgemeine Wohngebiet kénnen grund-
satzlich nicht vernachlassigt werden und mussen in einer Prognoseberechnung
bertcksichtigt werden.

Bei dem geplanten Gebiet handelt es sich um ein Baugebiet. Das bedeutet,
dass der Schutzcharakter bezlglich der Larmimmissionen deutlich héher ist
(tags und nachts um jeweils 5 dB(A); Berlicksichtigung von morgendlichen und
abendlichen Ruhezeiten), als in dem umgebenden Mischgebiet, welches noch
zusatzlich auf den neuen Immissionsort einwirkt.
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Hinsichtlich der Umgebenden Bebauung des Plangebiets als Mischgebiet wird
das vorliegende Plangebiet aufgrund des Hinweises der Abt. Immissionsschutz
des Landratsamtes Gunzburg dem angrenzenden Mischgebiet zugeordnet und
ebenfalls auch als Mischgebiet festgesetzt.

/ 3 84
13d

13d 1839

e

13d

AN

In der Stellungnahme zum Vorentwurf tragt die Abt. Immissionsschutz des
Landratsamtes Gunzburg umfassende Ausfuhrungen hinsichtlich evtl. beste-
hender Emissionsorte mit den westlich des Plangebiets gelegenen Gewerbe-
betrieben, sowie Problemstellungen vor, dass sich der neu entstehende Immis-
sionsort belastend auf die bestehende Gewerbebetriebe bei evil. Erweiterungs-
absichten auswirken kénnten.

Die in der Stellungnahme geforderte Uberpriifung der schalltechnischen Ver-
traglichkeit der Planung des Allgemeinen Wohngebiets, welches nun, wie vo-
rausgehend angeflhrt, als Mischgebiet des vorliegenden Bebauungsplans ,1.
Erweiterung Strallenacker” festgesetzt wird, mit der umgebenden Bauleitpla-
nung — also den bereits gulltigen Bebauungsplanen und den westlichen Gewer-
bebebauungen in Form eines Schallschutzgutachtens wird als nicht erforderlich
angesehen, da sich bereits jetzt verschiedenen Wohnbebauungen in einem we-
sentlich geringeren Abstand zu den bestehenden gewerblichen Anlagen befin-
den.

Wie die nachfolgende Plandarstellung zeigt, sind bereits schon jetzt zu allen
umliegenden Emissionsorten nahergelegene Wohngebaude, die entspre-
chende Immissionsorte darstellen, gegeben. Das bedeutet, dass die plange-
genstandliche Baugebietserweiterung, nachdem das Plangebiet als
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Mischgebiet festgesetzt ist, in immissionsschutztechnischer Hinsicht, keine Ver-
schlechterung darstellt.

85,00
FFH Gebiet
DE7629371

0,1/ 10 G 10

Landwirtschaftliche Immissionen
Die vom landwirtschaftlichen Verkehr und der Bewirtschaftung landwirtschaftli-
cher Anwesen und Grundstlicke, die an das Plangebiet anschlielten bzw. sich
im naheren Umfeld befinden, ausgehenden Emissionen in Form von Larm,
Staub, Geruch usw. sind zu dulden.

8 Griinordnung/ Naturschutz/ Ausgleichs- und Eingriffsregelung

Landschaft und Griinordnung, Ortsrandeingriinung

Aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege kommt der Ein- und
Durchgrinung eine besondere Bedeutung zu.

Hierfur sind entsprechende Grinordnungsmaflinahmen mit den notwendigen
Festsetzungen in Form eines Grunordnungsplanes in den Bebauungsplan ein-
gearbeitet.

Das Baugebiet “1. Erweiterung StraRenacker” Markt Ziemetshausen stellt auf
Grund seiner Lage, hin zur freien Landschaft, einen Eingriff in Natur und Land-
schaft dar. Das Plangebiet wird das Landschaftsbild in einem gewissen Mafl}
verandern und beeinflussen.
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Diese Sachlage erfordert einen sensiblen Umgang mit dem Ubergang von Be-
bauung hin zur freien Natur. Hier ist es wichtig, dass entlang des Geltungsbe-
reichs hin zur freien Landschaft dementsprechende Griinstreifen mit entspre-
chender Bepflanzung angelegt werden. Als Abgrenzung der Bebauung hin zur
freien Natur erhalt die Planflache nach Westen hin einen 3 m breiten Eingru-
nungsstreifen.

Hierfur sind in der Satzung entsprechende gestalterische Vorgaben erlassen.

Natur- und Artenschutzfachliche Belange
(gemal Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®)

Auf den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsre-
gelungen in der Bauleitplanung“ vom Bayerischen Staatsministerium fir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen wird verwiesen.

Die Umsetzung der notwendigen Ausgleichsmaflinahmen (Eingriffsregelung) ist
durch einen Grinordnungsplan zu gewahrleisten. Soweit diese nicht auf dem
Baugrundstlck erbracht werden kénnen, sind ggf. andere naturschutzfachlich
geeignete Flachen und MalRnahmen zu deren Aufwertung in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehdrde festzulegen. Die Ausgleichsflachen mussen
fur Zwecke des Naturschutzes und der Landschaftspflege gesichert sein.

Bei der grinordnerischen Planung flir das Gesamtareal ist darauf zu achten,
dass die Freiflachen naturnah gestaltet und gepflegt werden. Bei den Gehdlz-
pflanzungen sind standortheimische Laubgehdlze zu verwenden. Ausreichend
bemessene Standraume muissen gerade bei Baumpflanzungen gewahrleistet
sein. Die Versiegelung ist auf das absolut notwendige Mindestmal} zu begren-
zen und Oberflachen allgemein mdglichst wasserdurchlassig zu gestalten. Die
konkrete Planung ist mit der unteren Naturschutzbehdrde beim Landratsamt
Unterallgadu abzustimmen.

Zur Schaffung eines dkologisch vertraglichen Uberganges vom Plangebiet hin
zur freien Natur sind um die bebaubaren Flachen ausreichend breite Griinzonen
anzulegen. Im Besonderen ist hier das Augenmerk auf eine naturnahe Gestal-
tung zu legen.

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Ortsbereich am nérdlichen Rand
des Marktes Ziemetshausen. Das Plangebiet schlief3t sich nérdlich an das be-
stehenden Baugebiet “Stralenackert”, Markt Ziemetshausen an und liegt nérd-
lich an den Auweg an. Im Norden schlie3en landwirtschaftlich genutzte Grin-
landflachen an.

Durch die Ausweisung dieses Baugebiets gehen derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen (Grunland) verloren. Dies bedeutet auch Verlust von Lebens-
raumen fur eine arttypische Flora und Fauna.

Das geplante Baugebiet stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der
durch entsprechende KompensationsmafRnahmen auszugleichen ist. Die Bilan-
zierung der erforderlichen Ausgleichsflachen wird nach dem Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung®, erstellt vom Bayerischen Staatsministerium fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen, vorgenommen. Die Bilanzierung ist dem Bebauungsplan beizu-
legen.
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Die Ausgleichsflache ist baldmdglichst, jedoch bis spatestens 12 Monate nach
Beginn der ErschlieBungsmalnahmen, anzulegen und auszugestalten.

Ein entsprechender Grinordnungsplan ist in diesen Plan mit eingearbeitet.
Auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht wird verwiesen.

9 Ver- und Entsorgung
Wie in nachfolgendem Planausschnitt der best. Kanal- und Wasserleitungen zu

ersehen ist, bestehen in der Ortsstralle Auweg entsprechende Anschluss-
punkte an das oOrtliche Wasser- und Kanalsystem.

st
H

AUWEDSMW

e

Systemplan Kanai- und EntWésserungsanIage unmaRstiblich
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Abwasserbeseitigung
Die Abwasserentsorgung ist im Trennsystem vorgesehen.

Abwasserentsorgung - Schmutzwasser

Die Beseitigung des Abwassers hat nach den gesetzlichen Vorgaben zu erfol-
gen. Das Baugebiet ist an die gemeindliche Abwasserentsorgung mit Anschluss
an die gemeindliche Klaranlage anzuschliel3en.

Die Markt Ziemetshausen besitzt in Ziemetshausen ein funktionsfahiges Ent-
wasserungssystem.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber die bestehende Ortskanalisation,
Mischwasserkanal zur gemeindeeigenen Klaranlage geleitet.

Alle Teile der Abwasserentsorgungsanlage innerhalb des Planungsbereiches
sind entsprechend den einschlagigen Richtlinien, DIN-Normen und den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik zu bemessen und auszufiihren.

Auf das DWA Arbeitsblatt A 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwasse-
rung“ (ISiE) dessen Grundsatze bei der weiteren Planung ebenfalls zu bertick-
sichtigen sind, wird verwiesen.

Fir den Bereich des Bebauungsplanes werden kinftige Bauherren darauf hin-
gewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die 6ffentliche Kana-
lisation, ins-besondere zur Verhinderung von Rickstauereignissen, die entspre-
chenden DIN-Normen zu Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstu-
cke zu beachten sind.

Abwasserentsorgung - Niederschlagswasser

Zur Verbesserung der Grundwasserneubildung sind unverschmutzte Oberfla-
chenwasser auf privaten Grundsticksflachen auf geeignete Weise, tber anzu-
legende Sickermulden und Rigolen flachenhaft zu versickern. Die Einbringung
von schadlichen Emissions- bzw. Immissionsstoffen ist nicht gestattet. In jedem
Einzelfall ist das Landratsamt Gunzburg einzuschalten. Es muss sichergestellt
sein, dass nur unverschmutztes Niederschlagswasser eingeleitet wird.

Dies hat Uber eine breitflachige Versickerung Uber die Rander befestigter Fla-
chen zu erfolgen. Dies kann bei der Anordnung von Park- und Autoabstellplat-
zen oder sonstigen befestigten Flachen erreicht werden, wenn das Gefélle so
ausgerichtet wird, dass ein breitflachiges Ablaufen des Niederschlagswassers
uber die Rander und die anliegenden Grunstreifen erfolgt und so zur Versicke-
rung gelangt. Die Aufbringung einer durchlassigen Befestigung (Pflaster, Ra-
sengitterstein, usw.) sind geeignete Mallnahmen.

Aufgrund der oértlichen Gegebenheiten kann davon ausgegangen werden, dass
die Versickerung der Niederschlagswasser erreicht werden kann. Die Unter-
grundverhaltnisse sind auf Grund der unter 3.1.3 genannten, vorliegenden Bau-
grunduntersuchung bekannt.

Aufgrund des sich daraus ergebenden Bohrprofils wurde der Grundwasser-
stand bei — 2,10 m ab OK Gelande = 476,46 m U NHN aufgeschlossen. Hin-
sichtlich der zulassigen FFB-H6he des Wohnhauses mit 479,75 m NHN ist ein
Abstand zum Grundwasser mit ca. 3,0 m gegeben.
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SCHO01/23
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Endtiefe

Sollten die Verhaltnisse vor Ort bei der Bauausfihrung von den Kenngréf3en
der Planung abweichen, sind die Entwasserungsanlagen zu uberplanen.

Aufgrund der bekannten Bodenschichten ist davon auszugehen, dass
eine Versickerung innerhalb des Plangebiets moglich ist.

Aufgrund der vorgefundenen Bodenschichten und der damit verbunde-
nen Grundwasserstande ist eine Versickerung liber Rigolen vorzuneh-
men.

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt liber anzulegende Rigolen
und soweit moglich lber die belebten Bodenzonen der Randbereiche.

Im Einzelnen sind hierfir die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV), die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Zur Klarung der Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser
vorliegt, wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfeh-
lungen zum Umgang mit Regenwasser" der Deutschen Vereinigung fur Was-
serwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen.
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9.3

9.4

Begriindung und Umweltbericht — Entwurf

Zudem wird auf das Arbeitsblatt DWA-A138 der DWA wird hingewiesen (,Pla-
nung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser").

Die Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung sind so anzulegen und zu di-
mensionieren, dass das anfallende Niederschlagswasser schadlos abgeleitet
wird. Es ist darauf zu achten, dass die Aulienanlagen so angelegt werden, dass
anfallendes Niederschlagswasser nicht auf die Nachbargrundstiicke abgeleitet
wird.

Alle Teile der Abwasserentsorgungsanlage innerhalb des Planungsbereiches
sind entsprechend den einschlagigen Richtlinien, DIN-Normen und den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik zu bemessen und auszufuhren.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzu-
fuhren. Die entsprechenden Unterlagen sind dann bei der Kreisverwaltungsbe-
horde einzureichen.

Nutzung des Niederschlagswassers zur Gartenbewasserung bzw. Toilet-
tenspiilung

Auf die Mdglichkeit, Niederschlagswassers zur Gartenbewasserung bzw. Toi-
lettenspulung zu verwenden, wird hingewiesen

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das mengen- und druckmaflig ausrei-
chende Wasserversorgungsnetz der gemeindlichen Wasserversorgungsan-
lage. Damit ist sichergestellt, dass jederzeit eine ausreichende Versorgung mit
Trink-, Brauch- und Léschwasser gegeben ist.

Wie im Planausschnitt des Bestandsplans unter 9 Ver- und Entsorgung zu er-
sehen ist, bestehen in der Ortsstralie Auweg entsprechende Anschlusspunkte
an das ortliche Wasserleitungsnetz.

Das Baugebiet ist so an die zentrale Wasserversorgung anzuschlief3en, dass
eine Versorgung mit ausreichend Trink-, Brauch- und Léschwasser gesichert
ist. Die richtige Dimensionierung der Wasserleitungen auch im Hinblick auf den
Feuerschutz ist in eigener Zustandigkeit vorzunehmen.

Erdgasversorgung

Die Fa. Schwabennetz betreibt innerhalb des Planbereichs bereits Erdgaslei-
tungen deren Bestand und Betrieb zu sichern sind.

Aktuelle Bestandsplane kénnen auf der Homepage der Schwaben netz gmbh
unter folgender Adresse angefordert werden: ,http:/planauskunft.schwaben-
netz.de

Vor Beginn eventueller Bauarbeiten im Planungsbereich ist die Fa. Schwaben-
netz an der ErschlieBungsplanung entsprechend zu beteiligen

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird von den Lech-Elektrizitats-Werken durchgeflhrt.
Fir die Versorgung samtlicher Neubauten sind Kabelanschllisse vorgesehen.

Die Stromversorgung fur das Plangebiet ist nach entsprechender Erweiterung
des Versorgungsnetzes gesichert.
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Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der Bauflachen verlaufen zurzeit
keine Versorgungsanlagen der LEW Netzservice GmbH. Lediglich in den An-
schlussbereichen der ErschlieBungsstralien in die Wackerlestralte und an die
Krumbacher Straf3e befinden sich Frei- und Kabelleitungen, wie aus den nach-
folgenden Leitungsplénen zu ersehen ist.

Bestehende 20- und 1-kV-Kabelleitungen

Im Stralenraum des Auwegs verlaufenden 20-kV-Kabelleitungen D2Z und
ZH107. Weiter befinden sich mehrere 1-kV-Kabelleitungen in diesem Bereich.
Der Verlauf dieser Kabelleitungen kann dem nachfolgendem Kabellageplan
entnommen werden.

Der Schutzbereich samtlicher Kabelleitungen betragt 1,00 m beiderseits der
Trassen und ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnden Bepflanzungen frei-
zuhalten. Das Kabelmerkblattes ,Merkblatt zum Schutz erdverlegter Kabel“ ist
zu beachten

iir R . : .| Die Angaben aber die Tiefe der Kabel i

)y PR Rilefragen Zeichenerkldrung: (in der Regel 0.6 -1,0m) sind Ort: Ziemetshausen

£ —| ERSD-P-Z unverbindlich!

Tel: ++49-8241-5002:368 | Mittelsp-Kabel - —— | agangabon bozichen sich immer | M= 1:500 A4 | Datum: 11.09.2024, 19:47
/[ Niedersp.-Kabel ———| auf die Hitte der Let i gt
£ Straenbal-Kabol —— | pag ferkblatt zum Schutz

b Srrrrr——1% 15 | Femmelde-Kabel —— | erquerlegter Kabel ist strengstens Inga Dot

T~ il Hetar Fromdiltung == | zu beachton! Sechvesibeien " Unterschrift

Bestehende 1-kV-Freileitungen

Im Geltungsbereich verlauft eine 1-kV-Freileitung. Im nachfolgendem Ortsnetz-
plan sind die Leitungstrassen dargestellit.

Folgende Unfallverhitungsvorschriften und Mindestabstande sind bezuglich
der 1-kV-Leitungen zu beachten:

o Beijeder Annaherung an unsere Versorgungsleitung sind wegen der damit ver-
bundenen Lebensgefahr die Unfallverhitungsvorschriften fir elektrische Anla-
gen und Betriebsmittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der Berufsgenossenschaft
Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse einzuhalten.

¢ Alle Personen sowie deren gehandhabte Maschinen und Werkzeuge, missen
so eingesetzt werden, dass eine Annaherung von weniger als 1,00 m an die 1-
kV-Freileitung in jedem Fall ausgeschlossen ist. Jede auch nur kurzfristige Un-
terschreitung des Schutzabstandes ist fur die am Bau Beschéaftigen lebensge-
fahrlich.
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Die LEW Verteilnetz GmbH (LVN)
ist ein Unternehmen der LEW-Gruppe.

Ortsnetzplan

Begriindung und Umweltbericht - Entwurf

Fiir Riickfragen:

ERSD-P-Z
Tel: ++49-8241-5002-368

Meter

Zeichenerkldrung:

Stromkreise ——iie

Allgemeiner Hinweis
Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine entsprechende Ka-
belauskunft eingeholt werden. Es ist zu gegebener Zeit mit der Betriebsstelle
Krumbach Kontakt aufzunehmen.

Betriebsstelle Krumbach

Bahnhofstrale 4
Tel. 08282/901-216
E-Mail: Krumbach@lew-verteilnetz.de

Die Angaben iiber die Tiefe der Kabel
(in der Regel 0,6 - 1,0m) sind
unverbindlich!

MaBangaben beziehen sich immer
auf die Mitte der Leif 1

Ort: ziemetshausen

M=1:500 A4 | Datum: 11.09.2024, 19:49

Das Merkblatt zum Schutz
legter Kabel ist
zu beachten!

Inga Dom

Sachbearbeiter: Unterschrift

Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter https:/geopor-
tal.lvn.de/apak/ abgerufen werden.
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Telekommunikationsanlagen

Soweit innerhalb des Geltungsbereichs Telekommunikationsleitungen und
Leerrohre der Telekom Deutschland GmbH verlaufen, ist wie folgt zu bertck-
sichtigen:

Brandschutz
Der Loschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des
Bayerischen Landesamtes fUr Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.

Die Markt Ziemetshausen kann im Bereich des Plangebiets Uber das beste-
hende Wasserversorgungsnetz eine Loschwassermenge von max 46 m* uber
den bestehenden Unterflurhydrant im Auweg zur Verfligung stellen.

Der nachstgelegene Unterflurhydrant im Auweg gelegen hat bis zum nérdlichen
Ende des privaten Zufahrtswegs einen Abstand von weniger als 75 m.

Im Umkreis von 300 m zum Plangrundstick befinden Sich 3 Unterflur- und ein
Oberflurhydrant, die aus verschiedenen Hauptstrangen des Wasserleitungsnet-
zes gespeist werden.

Luftbild und Flurkarte mit Léschwassersituation - unmaBstiblich

Mit der im Westen des Plangebiets, in einem Abstand von ca. 250 m Uber Er-
schlieBungsstralRen erreichbaren, befindlichen Zusam steht zudem eine uner-
schopfliche Léschwasserquellen zur Verfigung.

Zudem stellen der Auweg und die Reischenaustralle gering befahrene Ortsstra-
Ren ohne Durchgangsverkehr dar, in den im Brandfall ohne wesentliche ver-
kehrliche Behinderung Léschwasserleitungen fir einen Feuerwehreinsatz in
kirzester Zeit aufgebaut, werden kénnen. Der Abstand des nachstgelegenen

Fassung vom 02.12.2024 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000 Seite 26 von 55



Markt Ziemetshausen “1. Erweiterung StraBenacker*

11

12

13

Begriindung und Umweltbericht - Entwurf

Unterflurhydranten im Auweg Uberschreitet die im Arbeitsblatt des AGBF Bund
zur Léschwasserversorgung, Stand Oktober 2018 den darin geforderten Ab-
stand von 75 m nicht

Der private Zufahrtsweg zur geplanten Bauflache weist eine Breite von >3,0 m
auf. Eine Wendemdglichkeit fir Feuerwehrfahrzeuge ist auf dem Plangrund-
stiick nicht gegeben.

Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fur Feuerwehr auf Grundsticken®
ist zu achten.

Auf die Einhaltung der eingefuhrten Technischen Regeln ,Richtlinien fur die Fla-
chen der Feuerwehr® ist zu achten.

Das gemeinsame Arbeitsblattes der DVGW und AGBF Bund zur Léschwasser-

versorgung Stand Oktober 2018 sowie des Arbeitsblattes W 405 des DVGW ist
zu achten.

Planungsstatistik

Das Gebiet im Geltungsbereich umfasst ca. 0,22 ha

Davon sind etwa:

Verkehrsflachen Straflie offentlich 85,00 m?
Verkehrsflachen Stralle privat 180,00 m?
Bauflache WA 960,00 m2
Grunflachen privat (Ausgleichsflache) 955,00 m?

MaBnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes
Es ist beabsichtigt, das Baugebiet sofort nach Inkrafttreten zu realisieren.

Grundstiicke im Bereich der Bebauungsplananderung

Im Geltungsbereich des Baugebiets 1. Erweiterung Stral’enacker®, Markt Zie-
metshausen befinden sich folgende Grundstlicke (Gemarkung Ziemetshau-
sen):

FI. Nr. 1842  PlangrundstUck
teilweise:  Fl. Nr. 1831/6 (Auweg)
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Begriindung und Umweltbericht — Entwurf

Umweltbericht nach § 2 Abs. 4
und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Einleitung:
Rechtliche Grundlagen

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen
eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren, in der die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB gewdurdigt werden.

Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes sind, gemaf § 2a
BauGB in einem Umweltbericht, als Anlage zur Begriindung der Bauleitplane
beizufiigen. Die Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an den Vorga-
ben der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleit-
plans, einschlieBlich der Beschreibung der Festsetzungen des
Plans mit Angaben uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf
an Grund und Boden der geplanten Vorhaben.

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der Vorhabentrager des antragsgegenstandlichen Grundstiicks beabsichtigt im
vorliegenden Plangebiet ein Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung ein-
schl. Garagen zu errichten.

Um diesem Bestreben nachzukommen und dabei die stadtebauliche Ordnung
zu gewahrleisten sowie insbesondere verkehrliche, grinordnerische und immis-
sionsschutzrechtliche Belange zu berucksichtigen, ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes gemafl § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Das Grundstiick befindet sich bereits im Eigentum des Antragstellers und bietet
sich aufgrund des unmittelbaren Anschlusses an das bestehenden Baugebiet
“Strallenacker” und der gegebenen ErschlieRungssituation fur die beabsichtigte
Wohnbebauung besonders gut an.

Der Markt Ziemetshausen beabsichtigt, dem Bestreben des Antragstellers
nachzukommen und beschlief3t die Aufstellung des plangegenstandlichen Be-
bauungsplans.

Mit diesem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden, um eine stadtebaulich vertragliche Gebietsentwicklung, un-
ter Berlcksichtigung der Vertraglichkeit fir Landschaft und Natur, zu sichern.

Der Bebauungsplan hat die Aufgabe, planungsrechtliche Voraussetzungen zu
schaffen und zu gewahrleisten, dass sich die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundsticke in seinem Geltungsbereich geordnet und vor allem in stadte-
baulicher und umweltbewusster Hinsicht sinnvoll entwickeln.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB (,Bodenschutzklausel®) ist mit Grund und Boden
aus bau- und regionalplanerischer Sicht sparsam und schonend umzugehen.
Neue Bauflachen sollten nur im erforderlichen Umfang beansprucht bzw.
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Begriindung und Umweltbericht — Entwurf

innerdrtliches Baulandpotential vorrangig zur baulichen Entwicklung herange-
zogen werden.

Lage und GroRe des Gebietes
Siehe Begrundung.

Planerisches Konzept
Siehe Begriindung.

Art und MaR der baulichen Nutzung
Siehe Begriindung.

Beschaffenheit des Gebietes

Topografie
Siehe Begrundung.

Derzeitige Nutzung
Siehe Begrundung.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von
Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange
bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes sind der Schutz von Menschen,
Tieren und Pflanzen, dem Boden, dem Wasser, der Atmosphare sowie Kultur-
und sonstigen Sachgutern vor schadlichen Umwelteinwirkungen und Vorbeu-
gen dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen.

Im Westen schlielen sich direkt unmittelbar Mischgebietsflachen an. Ostlich
des Plangebiets befindet sich in einem Abstand von ca. 65 m des Gewerbege-
biet “Auweg” Im Norden schlieRen sich landwirtschaftlich intensiv genutzten
Grunlandflachen an. Das Plangrundstick wird derzeit landwirtschaftlich als
Grunlandflache genutzt.

Emissionen und Immissionsbelastungen aus dem “Gewerbegebiet Au-
weg II“
Zu dem vorgenannten Gewerbegebiet liegt nachfolgendes Schallschutzgutach-
ten vor.

Schalltechnische Untersuchung - Schalltechnische Untersuchung zur Be-
bauungsplanidnderung und Erweiterung "Gewerbegebiet Auweg II" in Zie-
metshausen, Bezeichnung - LA05-174-G12-01, Stand 21.08.2017, des IB
BEKON Larmschutz & Akustik GmbH, MorellstraBe 33, 86159 Augsburg

Darin sind die nachstgelegenen Immissonsorte berucksichtig.
Nachfolgende Graphiken aus dem o- g. Schallschutzgutachten zeigen, dass

sich aus dem “Gewerbegebiet Auweg |1 keine Uberschreitungen der zulassigen
Immissionswerte gegeben sind.
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Emissionen und Immissionsbelastungen aus den westlich des Plange-
biets gelegene Gewerbebetriebe entlang der OrtsstraBe Am Bahnhof
Auler den bestehenden Gewerbebetrieben im Bereich des Baugebiets ,Gewer-
begebiet Auweg Il (wie oben angeflihrt) bestehen westlich des Plangebiets ent-
lang der der Ortsstrale Am Bahnhof weitere Gewerbebetriebe.

Das neu geplante Baugebiet riickt weiter nach Westen und nahert sich damit
an die westlichen Gewerbeflachen (im FNP dargestellt und teilweise Bestand,
sh. nachfolgenden Kartenausschnitt 1) weiter an. Die moglichen Immissionen
aus diesem Gebiet auf das geplante Allgemeine Wohngebiet kénnen grund-
satzlich nicht vernachlassigt werden und mussen in einer Prognoseberechnung
berlcksichtigt werden.

Bei dem geplanten Gebiet handelt es sich um ein Baugebiet. Das bedeutet,
dass der Schutzcharakter bezlglich der Larmimmissionen deutlich hdher ist
(tags und nachts um jeweils 5 dB(A); Berilicksichtigung von morgendlichen und
abendlichen Ruhezeiten), als in dem umgebenden Mischgebiet, welches noch
zusatzlich auf den neuen Immissionsort einwirkt.

Hinsichtlich der Umgebenden Bebauung des Plangebiets als Mischgebiet wird
das vorliegende Plangebiet aufgrund des Hinweises der Abt. Immissionsschutz
des Landratsamtes Gunzburg dem angrenzenden Mischgebiet zugeordnet und
ebenfalls auch als Mischgebiet festgesetzt.

/ 3 84
13d

13d 1839

0

13d

Fassung vom 02.12.2024 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000 Seite 31 von 55



Markt Ziemetshausen “1. Erweiterung StraBenacker*

Begriindung und Umweltbericht — Entwurf

In der Stellungnahme zum Vorentwurf tréagt die Abt. Immissionsschutz des
Landratsamtes Glinzburg umfassende Ausflihrungen hinsichtlich evtl. beste-
hender Emissionsorte mit den westlich des Plangebiets gelegenen Gewerbe-
betrieben, sowie Problemstellungen vor, dass sich der neu entstehende Immis-
sionsort belastend auf die bestehende Gewerbebetriebe bei evitl. Erweiterungs-
absichten auswirken kénnten.

Die in der Stellungnahme geforderte Uberprifung der schalltechnischen Ver-
traglichkeit der Planung des Allgemeinen Wohngebiets, welches nun, wie vo-
rausgehend angefihrt, als Mischgebiet des vorliegenden Bebauungsplans ,1.
Erweiterung StralRenacker festgesetzt wird, mit der umgebenden Bauleitpla-
nung — also den bereits gultigen Bebauungsplanen und den westlichen Gewer-
bebebauungen in Form eines Schallschutzgutachtens wird als nicht erforderlich
angesehen, da sich bereits jetzt verschiedenen Wohnbebauungen in einem we-
sentlich geringeren Abstand zu den bestehenden gewerblichen Anlagen befin-
den.

Wie die nachfolgende Plandarstellung zeigt, sind bereits schon jetzt zu allen
umliegenden Emissionsorten nahergelegene Wohngebaude, die entspre-
chende Immissionsorte darstellen, gegeben. Das bedeutet, dass die plange-
genstandliche Baugebietserweiterung, nachdem das Plangebiet als Mischge-
biet festgesetzt ist, in immissionsschutztechnischer Hinsicht, keine Verschlech-
terung darstellt.

85.00
FFH Gebiet
DE7629371

o f¥/ 10 E 10
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Landwirtschaftliche Immissionen
Die vom landwirtschaftlichen Verkehr und der Bewirtschaftung landwirtschaftli-
cher Anwesen und Grundsticke, die an das Plangebiet anschlieRen bzw. sich
im naheren Umfeld befinden, ausgehenden Emissionen in Form von Larm,
Staub, Geruch usw. sind zu dulden.

Wasserhaushaltsgesetz
Durch die Flachenversiegelung kommt es zu gezielten Ableitungen der Nieder-
schlagwasser, was zu einer Verschlechterung der Grundwasserbildung fuhrt.

Bundesnaturschutzgesetz
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind zu vermeiden, zu
minimieren und falls erforderlich auszugleichen.

Ortsrandeingriinung

Aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege kommt der Ein- und
Durchgrinung eine besondere Bedeutung zu.

Hierflr sind entsprechende Griinordnungsmafnahmen mit den notwendigen
Festsetzungen in Form eines Grinordnungsplanes in den Bebauungsplan ein-
gearbeitet.

Das Baugebiet “1. Erweiterung Stralienacker* Markt Ziemetshausen stellt auf
Grund seiner Lage, hin zur freien Landschaft, einen Eingriff in Natur und Land-
schaft dar. Das Plangebiet wird das Landschaftsbild in einem gewissen Mal}
verandern und beeinflussen.

Diese Sachlage erfordert einen sensiblen Umgang mit dem Ubergang von Be-
bauung hin zur freien Natur. Hier ist es wichtig, dass entlang des Geltungsbe-
reichs hin zur freien Landschaft dementsprechende Griinstreifen mit entspre-
chender Bepflanzung angelegt werden. Als Abgrenzung der Bebauung hin zur
freien Natur erhalt die Planflache nach Westen hin einen 3 m breiten Eingri-
nungsstreifen.

Hierflr sind in der Satzung entsprechende gestalterische Vorgaben erlassen.

Landschaftsplan
Die Gemeinde besitzt einen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan.

Naturpark Augsburg Westliche Wilder
Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Augsburg Westliche Walder.

Landschaftsschutzgebiet LSG 0417.01 Augsburg Westliche Walder
Das Plangebiet grenzt im Nord an das LSG 0417.01 Augsburg Westliche Wal-
der unmittelbar an.

Biotopflache Nr. 7729-1010-001 Ungenutzte Feuchtwiese am Ortsrand von

Ziemetshausen.
Nordlich des Plangebiets befindet sich die Biotopflache Nr. 7729-1010-001.
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Amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Zusam HQ100
Der Planbereich iberdeckt in Teilflachen im nordwestlichen Bereich des amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiets der Zusam HQ100.

LT _! AAAAA ‘——‘- -------------------- J A
| |' j _.._”__-‘-—__" ______

FIurkartenauszug mit Darstellung Naturpark Augsburg westliche Walder, Blotopflache
FH Gebiet, LSG 00417.01 Augsburg Westliche Wélder und HQ 100 Zusam- unmaRBstéblich
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Luftbild mit Darstellung Naturpark Augsburg westllche Walder Biotopflache
FFH Gebiet, LSG 00417.01 Augsburg Westliche Walder und HQ 100 Zusam- unmaRstéb-
lich

Somit ist davon auszugehen, dass im vorliegenden Fall keine wesentlich kon-
kurrierenden raumwirksame Nutzungen zwischen den Belangen von Natur und
Landschaft gegentber dem vorliegenden Planbereich vorliegen, die im Rah-
men der Ausgleichsregelungen auf der Grundlage der Naturschutzgesetze zu
bewaltigen sind.
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2.2

Begriindung und Umweltbericht — Entwurf

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden.

Das Plangebiet befindet sich im stidwestlichen Ortsbereich am westlichen Rand
des Ortsteils Unterrieden, das auf einer Gelandeerhéhung, der Hangschulter
zwischen dem Weilbach und der Kammel liegt. Im Stiden, Westen und Norden
schlielen landwirtschaftlich genutzte Acker- und Grinlandflachen an.

Altlasten
Im Plangebiet befinden sich keine Altlasten.

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustands, einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden,

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiih-
rung der Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung,

Die Abarbeitung der Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzei-
tigen Umweltzustands, einschlieRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die vo-
raussichtlich erheblich beeinflusst werden, sowie die Prognose uber die Ent-
wicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung werden in Form

einer tabellarischen Abarbeitung parallel gefiihrt.

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologi-

sche Vielfalt

Schutzgut Bestandsaufnahme/ Auswirkung/
Betrachtung Abwigung
Tiere Bei den in Anspruch genom- Es kann davon ausgegan-
menen Grundsticken des gen werden, dass sich
Geltungsbereiches handelt durch die nach der Eingriffs-
es sich um landwirtschaftlich  regelung geforderten Aus-
genutztes Griunland. In die- gleichsmalinahmen sogar
sem Gebiet sind keine be- bessere Lebensbedingun-
sonderen oder geschitzten gen fir die Tierwelt einstel-
Tierarten festzustellen. len.
Pflanzen Wie vor, es sind keine beson- Es kann davon ausgegan-
deren oder geschitzten gen werden, dass sich
Pflanzenarten festzustellen. durch die nach der Eingriffs-
regelung geforderten Aus-
gleichsmallnahmen sogar
bessere Lebensbedingun-
gen fir die Pflanzenwelt
einstellen.
Boden Bei den Bdden handelt es Diese Mangel werden

sich um gut landwirtschaftlich
nutzbare Grunlandflachen in
ebender Lage und geringerer
Bodenqualitat. Durch die Be-
bauung kommt es zu

Fassung vom 02.12.2024 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000

durch die Ausgleichsmal-
nahmen nach der Eingriffs-
regelung kompensiert.
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Wasser

Luft

Klima

Wirkungsge-
fige zwischen
ihnen

Landschaft

Begriindung und Umweltbericht - Entwurf

Versiegelungen, welche
durch die angemessenen
Baunutzungszahlen im ver-
tretbaren Rahmen liegen.

Durch die Flachenversiege-
lung kommt es zu gezielten
Ableitungen der Nieder-
schlagwasser, was zu einer
Verschlechterung der Grund-
wasserbildung fuhrt.

Durch das Plangebiet sind
keine  Frischluftaustausch-
bahnen betroffen.

Es sind keine Beeintrachti-
gungen zu erwarten

Es werden keine od. nur in
sehr geringem Umfang ge-
genseitige  Wechselwirkun-
gen auftreten.

Der derzeitige Zustand des
Planbereichs als auch des
Umfelds zeigt sich als land-
wirtschaftlich genutztes
Grinland. Baumbepflanzun-
gen sind in geringem Umfang
innerhalb des Planbereichs
vorhanden. Anderweitige na-
turraumpragende Elemente
sind nicht gegeben.
Dennoch stellt das geplante
Wohngebiet einen Eingriff in
das Landschaftsbild dar.

Fassung vom 02.12.2024 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000

Es ist anzustreben, die an-
fallenden Oberflachenwas-
ser soweit moglich Uber die
belebte Bodenzone zu ver-
sickern bzw. entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben
zu bewirtschaften.

Das geplante Baugebiet
fuhrt somit zu keinen Ein-
schrankungen von Frisch-
luftbahnen.

Die geforderten Ausgleichs-
maflnahmen nach der Ein-
griffsregelung stellen eine
ausreichende Kompensa-
tion dar.

Die sich durch Erweiterung
des Wohngebiets entwi-
ckelnde zusatzliche Sied-
lungsstruktur schafft einen
in den freien Landschafts-
raum hineinreichenden be-
bauten Ortsbereich. Durch
die entstehende Bebauung
werden sich keine nen-
nenswerten Verschlechte-
rungen von Sichtbeziehun-
gen ergeben. Mit den ge-
planten grinordnerischen
Mafnahmen, Anlegung der
Ausgleichsflache im nérdli-
chen Planbereich, werden
neue Strukturen geschaf-
fen, welche das Land-
schaftsbild positiv beein-
flussen und den Eingriff in
das Landschaftsbild in ei-
nem gewissen MalRe kom-
pensieren. Im Ubrigen kann
davon ausgegangen wer-
den, dass durch die erfor-
derlichen Ausgleichsmal3-
nahmen der Eingriff ausge-
glichen werden kann.
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biologische
Vielfalt

Begriindung und Umweltbericht — Entwurf

Nicht betroffen

b) Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes

Nicht betroffen

c¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt

Bestandsaufnahme/
Betrachtung

Die Erweiterung des Wohn-
gebiets fuhrt mit seiner bauli-
chen Entwicklung zu den (b-
lichen umweltrelevanten
Auswirkungen wie Verkehr
und Anspruch auf Ver- und
Entsorgung als auch Ener-
gieverbrauch.

Auswirkung/
Abwigung

Grundsatzlich sind Uber die
in gesetzlichen Regelungen
erfassten  Auswirkungen
durch  Energieverbrauch,
Verkehr, Abfall und Abwas-
ser keine negativen Auswir-
kungen auf den Menschen
und seine Gesundheit zu
erwarten.

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Nicht betroffen

e) Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfal-
len und Abwaéssern

Emissionen

Abfalle

Abwasser

Bestandsaufnahme/
Betrachtung

Die Erweiterung des Wohn-
gebiets flhrt zu den Ublichen
umweltrelevanten  Auswir-
kungen wie Verkehr. Im Ubri-
gen sind die zulassigen
Emissionswerte in den Bun-
desimmissionsschutzgeset-
zen geregelt.

Es ist mit dem Ublichen Anfall
von privaten Abféllen zu
rechnen.

Das Baugebiet wird an die
gemeindliche Abwasserent-
sorgung, mit Anbindung an
die gemeindliche Klaranlage
angeschlossen.

Fassung vom 02.12.2024 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000

Auswirkung/
Abwagung

Die Erweiterung des Wohn-
gebiets verursacht keine
Emissionen auf die umge-
bende Wohnbebauung.

Die Entsorgung hat uber g
das Abfallentsorgungssys-
tem des Landkreises Gunz-
burg zu erfolgen.

Mit den vorgesehenen
MaRnahmen und Auflagen
ist sichergestellt, dass die
anfallenden
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Unverschmutzte Oberfla-
chenwasser sind grundsatz-
lich, soweit es die Bodenver-
haltnisse zulassen, auf priva-
ten Grundstlicksflachen in
geeigneter Weise flachenhaft
zu versickern. Die Einbrin-
gung von schadlichen Emis-
sions- bzw. Immissionsstof-
fen ist nicht gestattet. In je-
dem Einzelfall ist das Land-
ratsamt Unterallgdu einzu-
schalten. Es muss sicherge-
stellt sein, dass nur unver-
schmutztes Niederschlags-
wasser eingeleitet wird.

Schmutzwasser ordnungs-
gemanR gereinigt und ent-
sorgt werden.

Soweit mdglich, wird mit der
grol¥flachigen Versickerung
des Oberflachenwassers
dem entstehenden Versie-
gelungsgrad und einer Ab-
leitung des Niederschlags-
wassers entgegengewirkt
und das anfallende Oberfla-
chenwasser, soweit es die
Untergrundverhaltnisse zu-
lassen, wieder dem Unter-
grund zugeleitet.

f) Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-

zung von Energie

Bestandsaufnahme/
Betrachtung

Der Einsatz erneuerbarer
Energien sollte ermoglicht
werden. Die sparsame und
effiziente Nutzung von Ener-
gie sind zu beachten.

Auswirkung/
Abwiégung

Der Einsatz von Photovolta-
ikanlagen und Sonnenkolle-
ktoren wird erméglicht. Ein
sparsamer und effizienter
Umgang mit Energie ist zu
berlcksichtigen.

g) Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbe-
sondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Landschafts-
plan

Sonstige

Bestandsaufnahme/
Betrachtung

Siehe unter 1.3

Nicht betroffen

Auswirkung/
Abwagung

h) Erhaltung der bestmodglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschlissen der Europa-
ischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiber-

schritten werden

Nicht betroffen

i) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschut-
zes nach den Buchstaben a, c und d

Bestandsaufnahme/
Betrachtung

Fassung vom 02.12.2024 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000

Auswirkung/
Abwigung
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Aus den Betrachtungen der
einzelnen Belange des Um-
weltschutzes nach den Buch-
staben a, ¢, und d sind keine
wesentlichen Wechselwir-
kungen festzustellen.

Der vorliegende Bebau-
ungsplan fuhrt zu keinen
wesentlichen wechselseiti-
gen Beeintrachtigungen in
den Belangen des Umwelt-
schutzes. Die in verschie-
denen Bereichen wohl ein-
tretenden Beeintrachtigun-
gen kdénnen im Rahmen der
Eingriffsregelung durch
Ausgleichsmalinahmen

kompensiert werden, so-
dass fur Natur und Land-
schaft kein nachhaltiger

2.3

Fassung vom 02.12.2024 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000

Schaden entsteht.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung,

Zusammenfassung

Durch die bauleitplanerische Entwicklung des Planbereiches zu einem Bauge-
biet als Allgemeines Wohngebiet sind keine einschneidenden Veranderungen
bzw. Verschlechterungen in Bezug auf die Umwelteinwirkungen zu erwarten.
Mit der geplanten Grundflachenzahl von 0,4 ist ein Versiegelungsgrad gegeben,
der im Rahmen des BNatSchG § 13, 14 und 15 innerhalb und auf3erhalb des
Baugebietes ausgeglichen wird.

Nullvariante

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung hatte sich durch die weitere landwirtschaft-
liche Bewirtschaftung der Flachen als Grinand, aus naturschutzfachlicher
Sicht, keine positive Entwicklung im Sinne einer héheren Wertigkeit der Flachen
eingestellt.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag.

Um die Auswirkungen des Plangebiets hinsichtlich der naturschutzfachlichen
Belange bewerten zu kénnen, wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung
durchgeflihrt.

Hinsichtlich der betroffenen naturschutzrelevanten Flachen wurde nach-
folgende naturschutzfachliche Untersuchung Ziemetshausen, Bebau-
ungsplan "1. Erweiterung StraBenacker" (Flst. 1842) Artenschutz ein-
schlieBlich Dokumentation der FFH Vertraglichkeitsabschatzung durch-
gefuhrt.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Markt Ziemetshausen, Bebauungsplan “1.
Erweiterung Stralienacker® des Marktes Ziemetshausen, vom 10.02.2025 der
IB bioburo schreiber, Dipl.-Biol. Ralf Schreiber, Washingtonallee 33, 89231
Neu-Ulm, Tel. Festnetz: 0731 / 72 90 651, Tel. mobil: 0163 71 69 073, Fax:
0321 23 928 946, Mail: bio.buero@gmx.de
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Auszug aus dem Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag:

5 Notwendige VermeidungsmaBBnahmen

Malnahmen, um eine Tétung oder Verletzung einzelner Individuen (oder von
Gelegen), eine erhebliche Stérung oder einen Verlust von essenziellen Lebens-
rdumen zu vermeiden.

Gehdlze sind im Winter und bis spétestens Ende Februar auf den Stock zu set-
zen oder zu roden. Vor Abbruch des Stadels ist dieser innen von einer fleder-
mauskundlichen Person nachzukontrollieren. Beim Abbruch miissen die Trauf-
kasten in Anwesenheit einer fleder-mauskundlichen Person vorsichtig gedffnet
werden; je nach Jahreszeit sind méglicherweise vorhandene Tiere entweder zu
bergen oder (sofern die Witterung dies zulédsst) wegfliegen zu lassen. Wenn
Quartiere nachgewiesen werden, missen umgehend mindestens 5 Fleder-
maus-Flachkésten (Holz oder Holzbeton) wiederum von einer fledermauskund-
lichen Person an einem der Gebé&ude in der Nachbarschaft aufgehdngt werden.
Die Naturschutzbehérden sind jeweils zu informieren. Zusétzlich ist darauf zu
achten, dass keine Vogelnester von Gebaudebriitern betroffen sind.

Durch die Lage am Ortsrand droht sog. Vogelschlag, d. h. Anfllige von Végeln
an Fensterscheiben u. 4. Um dies zu vermeiden, sind bei den neuen Gebéuden
maoglichst keine gréBeren Glasscheiben (ab ca. 5-6 m2 Fldche), transparente
Balkonbriistungen oder Ladrmschutzwénde oder &hnliche Fldchen einzubauen.
Wenn doch, sind dort dauerhafte (z. B. eingeétzte) Linien, Streifen1, Punkitras-
ter2, Muster, Symbole oder andere Markierungen3 aufzubringen. Auch Folien-
Markierungen sind méglich, missen aber regelméfiig ersetzt werden. Alle miis-
sen sich jeweils (iber die gesamte Glasfldche erstrecken. Als Anhaltspunkt fiir
eine ausreichende ,Menge*“ an Markierungen kann die so genannte ,,Handfl&-
chen-Regel“ gelten: Die Zwischenrdume zwischen den Markierungen dlirfen
nicht breiter als eine Hand sein (i.d.R. <10 cm).

Die unter 5 Notwendige VermeidungsmaRnahmen angefiihrten MaBnah-
men sind bei der Umsetzung des Plangebiets verbindlich zu beachten

6 Auswirkungen auf die artenschutzrechtlichen Verbote

6.1 Schédigungsverbot Individuen — Art. 44 (1) 1 BNatSchG

Seit dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 14.9.2011 zur Ortsumgehung
Freiberg (BVERWG 2011) hat sich diese Vorgabe so verschérft, dass jetzt tatséchlich auf prak-
tisch jedes Individuum zu achten ist. D.h. der sog. ,Zugriffstatbestand” wird bereits dann effiillt,
wenn ,einzelne Tiere” durch eine MalBnahme getdtet werden (kénnen) — sofern dies nicht im
Rahmen des allgemeinen Lebensrisikos dieser Arten stattfindet (sog. Colbitz-Urteil, BVERWG
2014).

Durch die in Kap. 5 genannten VermeidungsmalBnahmen kann ausgeschlossen
werden, dass Tiere bzw. Eier bei der Erweiterung geschédigt werden.

6.2 Stérungsverbot — Art. 44 (1) 2 BNatSchG
Nicht jede stérende Handlung I6st das Stérungsverbot aus, sondern nur erhebliche Stérungen,
die den Erhaltungszustand der ,lokalen Population® verschlechtern. Der Erhaltungszustand ver-
schlechtert sich immer dann, wenn sich Gré8e oder Fortpflanzungserfolg der ,lokalen Population®
signifikant und nachhaltig verringern. (vgl. LANA 2009)

In Verbindung mit den in Kap. 5 genannten Vermeidungsmal3nahmen kénnen
erhebliche Stérungen der lokalen Population(en) bei Abbruch und Neubebau-
ung ausgeschlossen werden.

6.3 Schédigungsverbot Habitate — Art. 44 (1) 3 BNatSchG
Beim Schéadigungsverbot von Habitaten ist eine Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten
von nicht standorttreuen Tierarten, die ihre Lebensstétten regelmélig wechseln, aulRerhalb der
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Nutzungszeiten kein Verstol8 gegen den Artenschutz. Das gilt jedoch nicht fiir Vogelarten, die
zwar ihre Nester, nicht aber ihre Brutreviere regelméB3ig wechseln; ein Versto3 ldge dann vor,
wenn dieses Revier aufgegeben wiirde. Bei standorttreuen Tierarten, die regelmaBig zu einer
Lebensstétte zuriickkehren, ist diese auch dann geschiitzt, wenn sie gerade nicht bewohnt wird.
(vgl. LANA 2009)

Verluste oder Schéadigungen von essenziellen Habitaten sind fiir Fledermause
sowie fiir die Libellenart Hufeisen-Azurjungfer méglich. Diese kénnen durch das
sofortige Aufhéngen von Ersatzquartieren Fledermauskésten) kompensiert
bzw. durch einen Schutzzaun vor dem potenziellen Libellenhabitat vermieden
werden.

Selbst wenn einzelne Brutplatze von hier zu erwartenden, kommunen bzw. sto-
rungsunempfindlichen Arten wie Hausrotschwanz oder Amsel verloren gehen,
ist davon auszugehen, dass gemanl § 44 (5) BNatSchG die ékologische Funk-
tion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im
rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.

7 AbschlieBende Bewertung — Gutachtliches Fazit

Durch die geplante Bebauung des Flurstiicks 1842 am Ortsrand von Ziemets-
hausen sind die meisten lokalen Populationen der (potenziell oder nachgewie-
senermal3en) vorkommenden streng geschlitzten Arten und der europdischen
Vogelarten bzw. ihre Lebensstétten nicht oder nur unerheblich betroffen. Fiir
nicht auszuschlieBende Fledermausvorkommen sowie mdégliche Vorkommen
der Hufeisen-Azurjungfer miissen spezifische Vermeidungsmalinahmen sowie
moglicherweise auch CEF-MalRnahmen durchgefiihrt werden. Insgesamt kann
dadurch aber verhindert werden, dass gegen die artenschutzrechtlichen Ver-
bote verstolen wird, d. h. bei Umsetzung aller MalBnahmen ist das Vorhaben
letztlich aus Sicht des strengen Artenschutzes genehmigungsféhig.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen.

Nach Art. 6 ff BayNschG ist bei erheblichen Eingriffen in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden.
Dadurch sind vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen und unvermeid-
bare Beeintrachtigungen auszugleichen (Ausgleichsmaflinahmen) oder in sons-
tiger Weise zu kompensieren (Ersatzmalinahmen). Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafinahmen kdnnen somit dazu beitragen, vermeidbare Beeintrachtigun-
gen von Naturhaushalt und Landschaftspflege zu verhindern. Grundsatzlich ha-
ben solche Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen Vorrang vor Aus-
gleichs- und Ersatzmalinahmen.

Der Eingriff ist auszugleichen, wenn nach seiner Beendigung keine erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zurtickbleiben und
das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist.

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind vorgesehen:

Durch den Bebauungsplan werden verschiedene Vermeidungs-, Minimierungs-
, Schutz- und GestaltungsmafRnahmen berlcksichtigt. Dazu gehdren insbeson-
dere die auf der Westseite angelegten Randeingriinung mit entsprechender
grunordnerischer Gestaltung.

Im Plangebiet wurde fur die Eingriffe in Natur und Landschaft der erforderliche
Ausgleichsbedarf ermittelt.
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Griinordnung/ Naturschutz/ Ausgleichs- und Eingriffsregelung

Allgemein
Im vereinfachten Verfahren kann nach § 13 BauGB Abs. 3 von einer Umwelt-

prifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a sowie von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind, abgesehen werden.

§ 34 Abs. 5 Satz 2 sieht vor, den § 1a BauGB (umweltschutzende Belange in
der Abwagung) auf die Einbeziehungssatzung anzuwenden. Ein Umweltbericht
ist nach § 2a BauGB fir diese Einbeziehungssatzung nicht erforderlich.

Der Umgang mit Grund und Boden hat sparsam und schonend zu erfolgen. Die
Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mal} zu begrenzen. Aus
Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist bei Ortsrandlagen die
Ein- und Durchgrinung in einem besonderen Male zu berlcksichtigen.

Eingriffs- und Ausgleichsbewertung nach BNatSchG § 13, 14 und 15

Die vorliegende Bauleitplanung stellt gemaR § 14 (1) des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG) einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. GemaR § 15
Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ,unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch MalRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmalinahmen) oder zu ersetzen
(ErsatzmalRnahmen).”

§ 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als
ausgeglichen, ,wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Natur-
haushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist.”

Auf den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsre-
gelungen in der Bauleitplanung“ vom Bayerischen Staatsministerium fir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen, wird verwiesen.

Die Umsetzung der notwendigen AusgleichsmafRnahmen (Eingriffsregelung) ist
durch einen Grinordnungsplan zu gewahrleisteten. Soweit diese nicht auf dem
Baugrundstiick erbracht werden kénnen, sind ggf. andere naturschutzfachlich
geeignete Flachen und Malinahmen, zu deren Aufwertung, in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehdrde, festzulegen. Die Ausgleichsflachen muissen
fur Zwecke des Naturschutzes und der Landschaftspflege gesichert sein.

Bei der grunordnerischen Planung fur das Gesamtareal ist darauf zu achten,
dass die Freiflachen naturnah gestaltet und gepflegt werden. Bei den Gehdlz-
pflanzungen sind standortheimische Laubgehdlze zu verwenden. Ausreichend
bemessene Standrdume mussen gerade bei Baumpflanzungen gewahrleistet
sein. Die Versiegelung ist auf das absolut notwendige Mindestmal} zu begren-
zen und allgemein mdglichst wasserdurchlassig zu gestalten.

Zur Schaffung eines 6kologisch vertraglichen Uberganges von Bauflachen zur
freien Natur sind, um die bebaubaren Flachen Randeingriinungen zu schaffen.
Im Besonderen ist hier ein Augenmerk auf eine naturnahe Gestaltung zu legen.

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Ortsbereich am nérdlichen Rand
des Marktes Ziemetshausen. Das Plangebiet schlie3t sich nérdlich an das be-
stehenden Baugebiet “Stralenackert”, Markt Ziemetshausen an und liegt nérd-
lich an den Auweg an. Im Norden schlie®en landwirtschaftlich genutzte Grin-
landflachen an.
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Durch die Ausweisung dieses Baugebiets gehen derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen verloren. Dies bedeutet auch Verlust von Lebensraumen fiir eine
arttypische Flora und Fauna.

Das geplante Baugebiet stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der
durch entsprechende KompensationsmalRnahmen auszugleichen ist. Die Bilan-
zierung der erforderlichen Ausgleichsflachen ist, nach dem Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®,
erstellt vom Bayerischen Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umwelt-
fragen, vorzunehmen. Die Bilanzierung ist dem Bebauungsplan beizulegen.

Ein entsprechender Grinordnungsplan ist in diesen Plan mit eingearbeitet.
Bestandaufnahme

Gegenwartig wird das Grundstuck als Grinlandflache landwirtschaftlich ge-
nutzt.

Auszug aus PIanzeichnuﬁé mit Darstellung der Eingriffsflaiche - unmaRstéblich
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Begriindung und Umweltbericht - Entwurf

Die Eingriffsflache gliedert sich in folgende Einzelflachenflachen:

Eingriffsflache E1 landw. Nutzfl. Griinland 785,0 m?
Eingriffsfliche gesamt E1 785,0 m?

Die Eingriffsermittiung wurde digital auf Grundlage der Planzeichnung der Ein-
beziehungssatzung durchgefiihrt. Berechnung siehe Anlage 1

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestand)

Schutzgut | Nutzungl Eigenart | Kategorie
Biotoptyp (Eingriffsflache): ~ Griinlandnutzung E1
Arten und Lebensraume Intensiv genutztes Griinland | (oberer Wert)
Boden Intensiv genutztes Griinland | (unterer Wert)
Wasser Flachen ohne Versickerungsleistung | (unterer Wert)
Klima/ Luft Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen | (unterer Wert)
Landschaftsbild Ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaften mit offenen Sichtbeziehungen | (oberer Wert)
Gesamtbewertung | mittlerer bis
oberer Wert

Ermittlung Kompensations-(K)faktor und Ausgleichs-/ Kompensati-
onsbedarf fur die einzelnen Eingriffsflachen

Eingriffsflache E1 Griinlandfldache - Baufliche WA 785,0 m?
pertsiufe Fléchen-  |Kompen-sati
Kategorie| lunten | loben | llunter | Iloben | lllunten | Ill oben | Ermittlungsfaktor — K-Faktor :
; anteil ons-bedarf
Leitfaden
Stufe 1 2 3 4 5 6 2xStufe1=2
Kompen- Eingriffsschwere Typ A - GRZ >035 2xStufe2=4
s?tlons- 03- 06 08- 10 10- 30 1xStufe3=3
aktor
Schutzgut|eKlima/  |e Wasser |Land- 5 9
Luft \ Avten und schaftsbild 7850m? | 425,00 m?
eBoden | Lebens- 9:5=1,8Punkte
raume
= Zuordnung zu
Stufe | Mitte bis oben=
K-Faktor 0,54
Ausgleichsfliche _[fiir E1 [Griinland - landw. Nutzflache 785,0 m?
Ausgleichsflache fiir E1 gesamt erforderlich 425,00 m?

Es sind folgende Ausgleichsflachen geplant:

Ausgleichsflache innerhalb des Plangebiets

Innerhalb des Geltungsbereichs des Baugebiets ist keine Ausgleichsflache
nachgewiesen.

Ein Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist nicht gegeben.
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Begriindung und Umweltbericht - Entwurf

Ausgleichsflache:

Eingriffsflaiche gesamt 7850 m?
Erforderliche Ausgleichsflaiche gesamt 425,0 m?

Ausgleichsflache A1 auf dem Grundstiick

FI. Nr. Gemarkung Flache | Faktor anrechenbare
Ausgleichsflache

Fl. Nr. 1842 | Ziemetshau- 955,0 m? 1,0 955,0 m?

Teilfl. sen

|
Ausgleichsflache gesamt 955,0 m?
erforderliche Ausgleichsflache 4250 m?

Bebauungsplan “ “1. Erweiterung Stra-
Renacker” Markt Ziemetshausen

Die Ausgleichsflache ist dem Okoflachenkataster beim Landesamt fiir Umwelt
zu melden.

Die Ausgleichsflache ist dauerhaft fur Zwecke des Naturschutzes zu sichern
und die Pflege und Entwicklung Uber eine Reallast zu gewahrleisten. Diese Ein-
tragung muss spatestens zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Einbeziehungssat-
zung der unteren Naturschutzbehdrde beim Landratsamt Unterallgdu vorliegen.

Die festgesetzte AusgleichsmalRnahme ist innerhalb eines Jahres nach Rechts-
kraft des Bebauungsplanes auszufihren.

Nachgewiesene Ausgleichsflachen Innerhalb des Geltungsbereichs
Die im Rahmen des BNatSchG § 13, 14 und 15 erforderliche Ausgleichsflache
von 425,00 m? = Ausgleichsflache wird auf nachfolgendem Grundstuck er-
bracht:

Ausgleichsflache Innerhalb des Plangebiets

Die Ausgleichsflache A1 wird auf einer Teilflache des Grundstlicks FI. Nr. 1842
Teilflache Gemarkung Ziemetshausen nachgewiesen. Hier wird unter Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Glinzburg (ist noch
vorzunehmen) ein maRig extensiv genutztes Grunland entwickelt. Das Grin-
land ist zweischirig im Jahr zu mahen (Schnittzeitpunkt Mitte Juni / Ende Au-
gust). Das Mahgut ist zu entfernen. Die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln
sowie eine Dungung sind untersagt.

Zur Erreichung des Entwicklungsziels einer artenreichen Wiese als maRig ex-
tensiv genutztes Grunland ist der Boden vorher auszumagern. Die Feuchtwiese
ist durch Selbstbegrinung oder Mahgutibertragung von artenreichen Wiesen
in der ndheren Umgebung des Zusamtals zu entwickeln.

Alternativ ist eine geeignete Saatgutmischung einzusaen. Hierbei ist zu bertck-
sichtigen, dass nach § 40 BNatSchG ,Ausbringen von Pflanzen und Tieren® in
der freien Natur gebietseigenes Saatgut zu verwenden ist. Im Naturraum 046
lller-Lech-Schotterplatten” ist das Vorkommensgebiet gebietseigener Gehdlze
die Einheit ,6.1 Alpenvorland Autochthones Saatgut oder Pflanzenmaterial® zu
verwenden.

Fassung vom 02.12.2024 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000 Seite 46 von 55



Markt Ziemetshausen “1. Erweiterung StraBenacker*

Begriindung und Umweltbericht — Entwurf

Sicherung der Ausgleichsflachen

Die Ausgleichflachen werden dauerhaft fur Zwecke des Naturschutzes gesi-
chert und die Pflege und Entwicklung uUber eine Reallast gewahrleistet. Die er-
forderlichen Eintragungen werden ebenfalls mit Rechtskraft des Bebauungspla-
nes fallig und sind dann unverzuglich der UNB-Unterallgau vorzulegen.

‘ AUSGLEICHSFLACHE
A1=955m?

1841/2

2
Luftbild und Flurkarte mit Ausgleichsflache unmaRstablich

\ Weitere Angaben siehe Planzeichnung
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2.5

3.1

3.2

Begriindung und Umweltbericht - Entwurf

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten, wobei
die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu
berucksichtigen sind.

Wie bereits unter 1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bauleitplans erldutert und dargestellt, befindet sich das Grundstiick bereits im
Eigentum des Antragstellers und bietet sich aufgrund des unmittelbaren An-
schlusses an das bestehende Baugebiet “Stralenacker, Markt Ziemetshausen
und der gegebenen ErschlieRungssituation fur die beabsichtigte Wohnbebau-
ung besonders gut an. Hinsichtlich dieser Gegebenheit wurden weitere Pla-
nungsalternativen nicht in Betracht gezogen.

Zusatzlichen Angaben:

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufge-
treten sind, zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kennt-
nisse.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal argumentativ. Dabei
werden drei Stufen, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit, unterschieden. Bei
der Bewertung der Erheblichkeit ist, insbesondere bei den Schutzgltern Boden,
Wasser, Tiere und Pflanzen, die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wich-
tiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird grund-
satzlich hoch eingestuft. Dartber hinaus wurden im Hinblick auf die Bewertung
der Schutzguter Klima/Luft und Mensch die einschlagigen Regelwerke heran-
gezogen.

Die Beurteilung der Auswirkungen auf die Schutzglter Boden und Wasser er-
folgte auf Grund eines Baugrundgutachtens. Zur Beurteilung der Auswirkungen
auf das Kleinklima, das Landschaftsbild, Tiere und Pflanzen wurde der Grin-
ordnungsplan zugrunde gelegt. Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde
der Bayerische Leitfaden verwendet.

Zu den moglichen betriebsbedingten kleinklimatischen Auswirkungen waren
keine Prognosen mdglich.

Weitere technische Verfahren bei der Umweltprifung waren nicht erforderlich,
da auch keine weiteren besonderen Schwierigkeiten aufgetreten sind.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der er-
heblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die
Umwelt:

Monitoringkonzept

Folgende Malinahmen sind geeignet, die prognostizierten erheblichen Umwelt-
auswirkungen bei und nach Durchfiihrung der bauleitplanerischen MalRnahme
zu Uberprifen:

e Die Umsetzung der griinordnerischen Malinahmen und der Aus-
gleichsmalRnahmen sowie deren Pflege und Entwicklung sind
durch den Vorhabentrager zu gewahrleisten.
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3.3

Begriindung und Umweltbericht - Entwurf

e Der Markt Ziemetshausen ubertragt die Durchfihrung und Doku-
mentation der im Bebauungsplan bereits enthaltenen Monitoring-
maflnahmen im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages auf den
Vorhabentrager.

e Uberpriifung der Realisierung der AusgleichsmaRnahmen. Die
durch den vorliegenden Bebauungsplan erforderlichen Aus-
gleichsflachen sind in dem eingearbeiteten Grinordnungsplan
dargestellt und festgelegt. Die fertiggestellten Malinahmen sind
auf Veranlassung des Vorhabentragers unter Hinzuziehung der
unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Gilinzburg, so-
weit notwendig unter Hinzunahme des Marktes Ziemetshausen,
spatestens drei Monate nach Fertigstellung einer férmlichen Ab-
nahme zu unterziehen.

Nachdem durch die MaRnahme keine weiteren erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt zu erwarten sind und die geplanten Eingriffe mit dem Ausgleich in-
nerhalb und auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausrei-
chend ausgeglichen sind, kann nach der Feststellung der ordnungsgemalen
Ausflihrung davon ausgegangen werden, dass eine darlberhinausgehende
Uberwachung nicht notwendig ist und sich nach der Realisierung keine weiteren
negativen Auswirkungen ergeben werden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen An-
gaben nach dieser Anlage.

Der Umweltbericht zeigt auf, dass diese MalRnahme einen Eingriff in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild bedeutet und stellt die Ergebnisse der Um-
weltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB dar.

Die Ubersicht in der nachstehenden Tabelle verdeutlicht die Gegebenheiten
und Standortverhaltnisse dieses Gebietes. Fur seine Entwicklung sind Anstren-
gungen und Eingriffe baubedingter Art erforderlich. Dem stehen eher niedrige
betriebsbedingte Auswirkungen gegenliber. Anlagebedingt, das bedeutet dau-
erhaft, stellt das Allgemeine Wohngebiet eine Veranderung von Boden, Was-
serhaushalt und Landschaftsbild dar. Die Auswirkungen auf den Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen werden auf Grund des Ausgangszustandes, der Vorbe-
lastung und der geringen Bedeutung fir einen Lebensraumverbund eher einer
mittleren Stufe zugeordnet. Dies gilt auch fur die Erholungseignung und die
kleinklimatischen Effekte. Wie dargestellt, werden verschiedene Malinahmen
zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation vorgesehen. Die dennoch
zu erwartenden verbleibenden Umweltauswirkungen sind nachstehend schutz-
gutbezogen aufgefihrt.

Auf Grundlage der bauleitplanerischen Analyse umweltrelevanter Festsetzun-
gen im Bebauungsplan werden die planungsbezogenen Ziele des Umwelt-
schutzes fir das Plangebiet ermittelt sowie eine Bestandsaufnahme des der-
zeitigen Umweltzustandes im Plangebiet durchgefiihrt. Diesbezlglich aufge-
baut ist die Prognose des zukunftigen Umweltzustandes nach Durchfuhrung der
MafRnahme einschliellich einer Betrachtung der Nullvariante.
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Begriindung und Umweltbericht - Entwurf

Prognose des kiinftigen Umweltzustandes bei Verwirklichung der Bauleit-
planung

Mensch Fur den Mensch sind keinerlei Umweltauswirkungen mit
der Entwicklung des plangegenstandlichen Allgemeinen
Wohngebiets zu erwarten.

Tiere Pflanzen Der geplante Versiegelungsgrad fuhrt zu Eingriffen in
die Lebensraumqualitdt. Die Beeintrachtigungen sind
durch die vorgesehenen Ausgleichsmaflinahmen 6kolo-
gisch aufgewertet und somit gut ausgeglichen. Hinsicht-
lich der bestehenden intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung kann davon ausgegangen werden, dass sich
fur verschiedene Tierarten bessere Lebensbedingun-
gen ergeben. Wechselwirkungen ergeben sich hier zu
den Schutzgutern Wasser und Boden.

Boden Der geplante Versiegelungsgrad und die Umgestaltung
fuhren zu nicht kompensierbaren Auswirkungen. Bau-
bedingt ist auf eine sachgerechte Lagerung von Abraum
und Humus zu achten. Der natirliche Bodenaufbau wird
in Teilbereichen verandert mit Auswirkungen auf Versi-
ckerung, Porenvolumen und Leistungsfahigkeit.

Wasser Die Grundwasserneubildung wird durch den geplanten
Versiegelungsgrad beeintrachtigt.

Klima/ Luft Hierzu sind keine Veranderungen zu erwarten.

Landschaft Die sich durch die geplante Bebauung verandernde
Siedlungsstruktur schafft zusatzlich bebaute Flachen.
Hierdurch wird sich keine wesentliche Verschlechte-
rung von Sichtbeziehungen ergeben. Mit den geplanten
grunordnerischen MalRnahmen werden neue Struktu-
ren geschaffen, welche das Landschaftsbild positiv be-
einflussen und den Eingriff in das Landschaftsbild in ei-
nem gewissen MafRe kompensieren. Im Ubrigen kann
davon ausgegangen werden, dass durch die erforderli-
chen AusgleichsmalRnahmen der Eingriff ausgeglichen
werden kann.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse noch einmal zusammen.

Schutzgut Baubedingte | Anlagenbedingte | Betriebsbe- Ergebnisbe-
Auswirkun- Auswirkungen dingte zogen auf die
gen Auswirkungen | Erheblichkeit

Klima gering mittel keine Aussage | gering

mdglich

Boden mittel mittel gering mittel

Grundwasser mittel mittel gering mittel

Oberflachenwasser gering mittel mittel mittel

Tiere und Pflanzen gering mittel gering gering

Mensch/ Larm mittel mittel mittel mittel

Landschaft mittel mittel gering mittel

Kultur- und Sachgiter |gering gering gering gering
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Begriindung und Umweltbericht - Entwurf

Mit dieser Prognose werden die Ergebnisse der Minimierungs-, Vermeidungs-
und KompensationsmalRhahmen bilanziert und entwickelt. Fur die Durchfih-
rung der erforderlichen Kompensationsmafnahmen wird eine Gesamtflache als
Ausgleichsflache von 425,00 m? erforderlich.

Nach Erfiillung der festgesetzten Kompensationsmalinahmen als Ausgleich fir
eine umweltvertragliche Realisierung des vorliegenden Bebauungsplanes kann
davon ausgegangen werden, dass die Eingriffe hinsichtlich ihrer Umweltauswir-
kungen im erforderlichen Mal® minimiert oder ausgeglichen sind, soweit diese
zu vermeiden waren. Eingriffe in das Landschaftsbild kdnnen nur ersetzt wer-
den. Im Rahmen des Monitoringverfahrens sind diese Aussagen zu Uberprufen.
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Am Verfahren beteiligte Trager 6ffentlicher Belange

Anschrift

E-Mail-Adresse

Amt fir L&ndliche Entwicklung Schwaben, Dr.-Rothermel-Str. 12, 86381
Krumbach

poststelle@ale-schw.bayern.de

Augsburg

2. | Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Krumbach, Jahnstrale 4, poststelle@aelf-km.bayern.de
86381 Krumbach

3. | Bayerischer Bauernverband Geschéftsstelle Glinzburg, Nornheimer Strale Guenzburg@BayerischerBauernverband.de
2a, 89312 Glinzburg

4. | Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Koordination Bauleitplanung - BQ, | poststelle@|fu.bayern.de
Hofgraben 4,80539 Miinchen

5. | Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Dienststelle Thierhaupten, Am beteiligung@blfd.bayern.de
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten

6. | Bund Naturschutz in Bayern e.V. Kreisgruppe Giinzburg/ Neu-Ulm, Land- quenzburg@bund-naturschutz.de
stralle 35, 89284 Pfaffenhofen

7. | Deutsche Telekom Technik GmbH, TNL Stid/ PTI 23, Gablinger Str. 2, 86368 | C.\Weis@telekom.de
Gersthofen

8. | Gemeinde Aichen, Wiesweg 1, 86479 Aichen aichen@vg.ziemetshausen.de

9. | Gemeinde Langenneufnach, Rathausstr. 58, 86863 Langenneufnach langenneufnach@vgstauden.de

10] Gemeinde Walkertshofen, Hauptstr. 28, 86877 Walkertshofen jungwirth-karl@t-online.de

11) Handwerkskammer fiir Schwaben, Siebentischstrale 58, 86161 Augsburg bauleitplanung@hwk-schwaben.de

12/ Industrie- und Handelskammer Augsburg, Stettenstr. 1 + 3, 86150 Augsburg | info@schwaben.ihk.de

13] Immobilien Freistaat Bay. Regionalvertretung Augsburg, Zeuggasse 3, 86150 | poststelle.a@immobilien.bayern.de

14,

Kreishandwerkerschaft Glinzburg/Neu-Ulm, Memminger Stral3e 59, 89264
Weilenhorn

info@khw-guenzburg.de

Augsburg

15| Herr Kreisheimatpfleger Wolfgang Ott, Roslestrae 2, 89264 Weilenhorn wolfgang.ott@heimatpfleger.bayern

16, Landesbund f. Vogelschutz Kreisgruppe Glnzburg, Backergasse 2/4, 89233 | schwaben@Ibv.de
Neu-Ulm

17/ Landratsamt Giinzburg Kreisbauamt, An der Kapuzinermauer 1, 89312 bauwesen@landkreis-quenzburg.de
Giinzburg

18] LEW Verteilnetz GmbH, Schaezlerstr. 3, 86150 Augsburg kontakt@lew-verteilnetz.de

19] Markt Dinkelscherben, Augsburger Str. 4, 86424 Dinkelscherben info@dinkelscherben.de

20{ Markt Fischach, Hauptstr. 16, 86850 Fischach rathaus@fischach.de

21| Markt Miinsterhausen, Inselweg 8, 86505 Miinsterhausen markt@muensterhausen.de

22| Naturpark Augsburg Westliche Walder e.V., Feyerabendstralle 2, 86830 info@naturpark-augsburg.de
Schwabmiinchen

23| Polizeiinspektion Krumbach, Mindelheimer Str. 32, 86381 Krumbach pp-sws.krumbach.pi@polizei.bayern.de

24| Regierung von Schwaben Gewerbeaufsichtsamt, Morellstr. 30d, 86159 gaa@reg-schw.bayern.de

1, 89312 Glinzburg

25| Regierung von Schwaben Hohere Landesplanungsbehdrde, Fronhof 10, poststelle@reg-schw.bayern.de
86152 Augsburg

26, Regionalverband Donau-lller Geschaftsstelle, Schwambergerstrale 35, 89073 | martin.samain@rvdi.de
Ulm

27/ Firma schwaben netz gmbh, BayerstralRe 45, 86199 Augsburg info@schwaben-netz.de

28/ Staatl. Bauamt Krumbach Abt. StraRenbau, Nattenhauser Str. 16, 86381 poststelle@stbakru.bayern.de
Krumbach

29/ Stadt Thannhausen, Edm.-Zimmermann-Str. 3, 86470 Thannhausen vgem@thannhausen.de

30/ Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Giinzburg, Augsburger Str. | poststelle@adbv-gz.bayern.de

Krumbach

31/ Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der BAIUDBwToeB@bundeswehr.org
Bundeswehr Referat Infra | 3 (TéB), Fontainengraben 200, 53123 Bonn
32 WWA Donauwdrth Servicestelle Krumbach, Dr.-Rothermel-Str. 11, 86381 poststelle@wwa-don.bayern.de
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Begriindung und Umweltbericht - Entwurf

Bestandteile des Bebauungsplans “1. Erweiterung StraBenéacker” Markt Ziemets-
hausen

e Satzung vom .......... mit redaktionellen Anderungen vom ..........
o Begrindung/ Umweltbericht  vom .......... mit redaktionellen Anderungen vom ..........
e Bebauungsplanzeichnung VoM .......... mit redaktionellen Anderungen vom ..........

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Markt Ziemetshausen, Bebauungsplan “1. Er-
weiterung Straldendcker” des Marktes Ziemetshausen, vom 10.02.2025 der IB bio-
buro schreiber, Dipl.-Biol. Ralf Schreiber, Washingtonallee 33, 89231 Neu-UIm, Tel.
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Markt Ziemetshausen “1. Erweiterung StraBenacker*

Begriindung und Umweltbericht - Entwurf

Anlage 1 Berechnung der Eingriffsflache “1. Erweiterung Strallenacker”,
Markt Ziemetshausen

Eingriffsflache E1 Bauflache WA - landw. Nutzfl. Ackerland — WA

Bezeichnung Funktion Nr  Abmessungen Flache [m?]

EINGRIFFSFLACHE
1 0.5%(26.306*0.066) 0,864

2 0.5* 547,671
(26.306+26.159)*20.8
774

3 0.5* 1,564
(26.159+10.000)*0.08
&

4 0.5*(0.027*2.191) 0,030
5 0.5* 17,233
(2.191+2.113)*8.009
6 0.5%(0.089*9.136) 0,407
7 0.5* 120,182
(9.136+3.066)*19.697
8 0.5%(9.133*2.814) 12,851
9 0.5* 58,063
(9.133+6.942)*7.224
10 0.5*(6.007*2.037) 6,118
11 0.5* 20,507
(4.072+2.037)*6.713
Summe 785,490
Summe 785,490
Gesamtsumme 785,490
Eingriffsflache E1 landw. Nutzfl. Griinland 785,0 m?
Eingriffsfliche gesamt E1 785,0 m?

Anlage 2 Berechnung der Ausgleichslache “1. Erweiterung StralRenacker”,
Markt Ziemetshausen

Bezeichnung Funktion Nr  Abmessungen Flache [m?]
AUSGLEICHSFLACHE

1 0.5%(46.306*15.403) 356,620

0.5*(6.870*46.306) 159,051

0.5%(21.030*41.823) 439,760

Summe 955,431

Summe 955,431

Gesamtsumme 955,431

Ausgleichsfliche [fiir E1 |Griinland - landw. Nutzfliche 785,0 m?

Ausgleichsflache fiir E1 gesamt erforderlich 425,00 m?

FI. Nr. Gemarkung Flache | Faktor anrechenbare

Ausgleichsflache
FI. Nr. 1842 |Ziemetshau- 955,0 m? 1,0 955,0 m?
Teilfl. sen

|
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Markt Ziemetshausen “1. Erweiterung StraBenacker*

Begriindung und Umweltbericht - Entwurf

Ausgleichsflache gesamt 955,0 m?

erforderliche Ausgleichsflache 4250 m?
Bebauungsplan “ “1. Erweiterung Stra-
Renécker” Markt Ziemetshausen
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