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Vorbemerkung

Der Markt Ziemetshausen verfugt Uber einen rechtsgiltigen Flachennutzungs-
plan.

Die plangegenstandlichen Grundstlicke sind im Flachennutzungsplan sind im
Flachennutzungsplan wie folgt vorgetragen:

Die Grundstiicke sind im glltigen Flachennutzungsplan als Flache fiir die Land-
wirtschaft vorgetragen.

2 Veranlassung der Anderung des Flichennutzungsplanes

Der Eigentimer des antragsgegenstandlichen Grundstlcks beabsichtigt im vor-
liegenden Plangebiet ein Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung einschl.
Garagen zu errichten.

Der Grundstiickseigentimer stellte mit Schreiben vom 18.07.2024 an den Markt
Ziemetshausen einen Antrag auf Aufstellung des Bebauungsplans “1. Erweite-
rung StralRenacker” Markt Ziemetshausen als Allgemeines Wohngebiet in Zie-
metshausen, Fl.-Nrn. 1842 (Plangrundstlick) sowie Fl. Nr. 1831/6 (Auweg) Teil-
flache Gemarkung Ziemetshausen sowie Anderung des Flachennutzungsplans
im Parallelverfahren fir den vorliegenden Bereich.

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

Mit dem Bebauungsplan im Parallelverfahren sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen geschaffen werden, um eine stadtebaulich vertragliche Gebiets-
entwicklung, unter Bertcksichtigung 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
Grundstucke in seinem Geltungsbereich geordnet und vor allem in stadtebauli-
cher und umweltbewusster Hinsicht sinnvoll entwickeln.

Der Aufstellungsbeschluss zu der vorliegenden Anderung des Flachennutzungs-
planes wurde am 16.10.2023 gefasst.

Fir die Anderung des Flachennutzungsplanes wird ein Verfahren nach § 2
BauGB durchgefuhrt.

3 Stadtebauliche Erwagungen und Ortsplanung

Allgemein

Auf Grund des sich sudlich an das Plangebiet anschlieRenden bestehenden Bau-
gebietes “Strallenacker”, Markt Ziemetshausen sowie der bereits vorhandenen
ErschlieBungsstrukturen ist mit dem vorliegenden Baugebiet das Gebot von fla-
chensparenden Siedlungs- und ErschlieRungsformen gegeben.
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Mit den geplanten Grinordnungsmafnahmen ist gewahrleistet, dass das Bauge-
biet schonend in die Landschaft eingebunden wird.

Die vorliegende Bauleitplanung berlcksichtigt, dass durch die geplante Aufstel-
lung eines Bebauungsplans und die Anderung des Flachennutzungsplans fir die-
sen Bereich, auch bezogen auf den Bestand, zusammenhangende Siedlungsfla-
chen entstehen.

4 Art der geplanten Nutzung

Mischgebiet

Mischgebiet (Ml) im Sinne des § 6 der Baunutzungsverordnung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

5 ErschlieBung
Die ErschlieBung des Baugrundstlicks erfolgt tber die Ortsstrale Auweg.

6 Ver- und Entsorgung
Die Schmutzwasser sind Uber das gemeindliche Entwasserungssystem der ge-
meindliche Klaranlage zuzuleiten.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen sollte, wenn mdglich in
den Untergrund versickert werden. Ist eine Versickerung nicht mdglich, sind die
Niederschlagswasser Uber das gemeindliche Entwasserungssystem zuzuleiten.

Die Wasserversorgung erfolgt Gber das mengen- und druckmaRig ausreichende
stadtische Wasserversorgungsnetz. Damit ist sichergestellt, dass jederzeit eine
ausreichende Versorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser gegeben ist.

Die Stromversorgung wird von den LEW Lechwerken durchgefiihrt.

Fir die Versorgung mit Telekommunikationsanlagen sind bei der Uberarbeitung
des Bebauungsplans, in allen Straflen geeignete und ausreichende Trassen flr
deren Unterbringung vorzusehen.

GroRBe des Plangebiets

Das Plangebiet besitzt eine Gesamtflache von ca. 0,22 ha. Nach Abzug der Er-
schliefungs- 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 mdéglichst geringe
Flacheninanspruchnahme gemaR § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umzugehen und dabei zur Verringerung der zuséatzlichen In-
anspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdéglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde, insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung, zu be-
rucksichtigen.
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Obwohl sich der Markt Ziemetshausen immer wieder bemiht, an Innerortsgrund-
stucke zu kommen, ist es derzeit nicht mdglich, im Innerortsbereich entspre-
chende Baulandentwicklungen fur Wohnbauflachen zu betreiben. Trotzdem wird
der Markt Ziemetshausen weiterhin bemiht sein, auf eine Innenentwicklung und
den damit vorhandenen und auch bekannten Problemstellungen ein besonderes
Augenmerk zu legen. Dennoch ist auch eine bestimmte Aul3enentwicklung erfor-
derlich, um bauwilligen ortsansassigen Burgern als auch Interessierten aus den
Nachbargemeinden die Moéglichkeit zu bieten, im Markt Ziemetshausen bleiben
bzw. sich ansiedeln zu kdnnen.

Immissionsschutz
Aus Immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten wird folgende, sich in der
Umgebung befindlichen, Gegebenheiten hingewiesen.

Im ndheren und weiteren Umfeld zum Plangebiet befinden sich nachfolgend
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 Plangrundstick 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.

Emissionen und Immissionsbelastungen aus dem “Gewerbegebiet Auweg
II“

Zu dem vorgenannten Gewerbegebiet liegt nachfolgendes Schallschutzgutach-
ten vor.

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

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

aus dem “Gewerbegebiet Auweg II“ keine Uberschreitungen der zulassigen Im-
missionswerte gegeben sind.
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Emissionen und Immissionsbelastungen aus den westlich des Plangebiets
gelegene Gewerbebetriebe entlang der OrtsstraBe Am Bahnhof

Auler den bestehenden Gewerbebetrieben im Bereich des Baugebiets ,Gewer-
begebiet Auweg Il (wie oben angefihrt) bestehen westlich des Plangebiets ent-
lang der der Ortsstralie 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 kdnnen grundsatzlich
nicht vernachlassigt werden und missen in einer Prognoseberechnung beriick-
sichtigt werden.

Bei dem geplanten Gebiet handelt es sich um ein Baugebiet. Das bedeutet, dass
der Schutzcharakter beziglich der Larmimmissionen deutlich héher ist (tags und
nachts um jeweils 5 dB(A); Berticksichtigung von morgendlichen und abendli-
chen 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.
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In der Stellungnahme zum Vorentwurf tragt die Abt. Immissionsschutz des Land-
ratsamtes Glinzburg umfassende Ausfiihrungen hinsichtlich evtl. bestehender
Emissionsorte mit den westlich des Plangebiets gelegenen Gewerbebetrieben,
sowie Problemstellungen vor, dass sich der neu entstehende Immissionsort be-
lastend auf die bestehende Gewerbebetriebe bei evtl. Erweiterungsabsichten
auswirken kénnten.

Die in der Stellungnahme geforderte Uberpriifung der schalltechnischen Vertrag-
lichkeit der Planung des Allgemeinen Wohngebiets, welches nun, wie vorausge-
hend angeflihrt, als Mischgebiet des vorliegenden Bebauungsplans ,1. Erweite-
rung Strallenacker” festgesetzt wird, mit der umgebenden Bauleitplanung — also
den bereits gultigen Bebauungsplanen und den westlichen Gewerbebebauungen
in Form eines Schallschutzgutachtens wird als nicht erforderlich angesehen, da
sich bereits jetzt verschiedenen Wohnbebauungen in einem wesentlich geringe-
ren Abstand zu den bestehenden gewerblichen Anlagen befinden.

Wie die nachfolgende Plandarstellung zeigt, sind bereits schon jetzt zu allen um-
liegenden Emissionsorten nahergelegene Wohngebaude, die entsprechende Im-
missionsorte darstellen, gegeben. Das bedeutet, dass die plangegenstandliche
Baugebietserweiterung, nachdem das Plangebiet als Mischgebiet festgesetzt ist,
in immissionsschutztechnischer Hinsicht, keine Verschlechterung darstellt.
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Landwirtschaftliche Immissionen

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

Das Baugebiet “1. Erweiterung StralRenadcker” 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} ver-
andern und beeinflussen.

Durch die Ausweisung des Plangebiets gehen derzeit landwirtschaftlich genutzte
Flachen verloren. Dies bedeutet in einem geringen Male auch einen Verlust von
Lebensraumen fir eine arttypische Flora und Fauna.

Aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege kommt aufgrund der
Ortsrandlagen der Ein- und Durchgriinung eine besondere Bedeutung zu.

Das Plangebiet stellt auf Grund ihrer seiner Lage, hinein in die freie Landschaft
einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Das Plangebiet wird das Landschafts-
bild in einem gewissen Mal} verandern und beeinflussen.

Diese Sachlage erfordert einen sensiblen Umgang mit dem Ubergang von Be-
bauung zur freien Natur. Hier ist es besonders wichtig, dass hin zur freien Land-
schaft ausreichend breite Grinstreifen mit entsprechender Bepflanzung angelegt
werden. Als Abgrenzung der Bebauung hin zur freien Natur ist anzustreben, dass
ein méglichst natiirlicher Ubergang gebildet wird.

Brandschutz

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayerischen Landesamtes fur
Wasserwirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches auszubauen. Der Léschwasserbedarf ist nach dem Er-
mittlungs- und Richtwertverfahren des Bayerischen Landesamtes fur Brand- und
Katastrophenschutz zu ermitteln.

Bodendenkmalpflege

Es wird darauf verwiesen, dass entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des
Denkmalschutzgesetzes Bauarbeiten unterbrochen werden missen und die wei-
tere Vorgehensweise mit den Denkmalschutzbehdrden abzustimmen ist, wenn
Bodenfunde auftreten.

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist nach Art. 8 Abs. 1 DSchG verpflichtet, diese
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdérde oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen.

Uberschwemmungsbereich — Zusam

Der Planbereich Gberdeckt in Teilflachen im nordwestlichen Bereich des amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiets der Zusam HQ100 sowie mit dem HQ ext-
rem.

Der nachfolgende Planauszug zeigt, den Uberschneidungsbereich des Plange-
biets mit dem Uberschwemmungsgebiet des amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiets der Zusam HQ100 und dem HQ extrem.
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HQ 100

Der Planbereich, der sich mit der bei einem HQ100 und dem HQ extrem Uber-
schwemmten Flachen Uberdeckt, ist als Ausgleichsflache Uberplant. Hier werden
keine Gelandeveranderungen 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 fur den vorliegenden Bebauungsplan nur erteilt werden,
wenn die in § 78 Abs. 2 Nrn. 1 — 9 WHG genannten Voraussetzungen allesamt
kumulativ erfillt sind:

Zudem sind, wie nachfolgend dargelegt, die in § 78 Abs. 2 Nrn. 1 — 9 WHG ge-
nannten 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 Héhe des Wasserstandes nicht nachteilig
beeinflusst werden,

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

Fassung vom 02.12.2024 mit redaktionellen Anderungen vom 01.07.2024 Seite 11 von 33



Markt Ziemetshausen Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich
“1. Erweiterung StraRenacker”

Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

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 Mischge-
biet zu schaffen. Auf Grund des unter 2.2.2 Erforderlichkeit der Planaufstellung
dargelegten Sachverhalts und der darin angeflhrten Gegebenheiten soll die
plangegenstandliche Bauflache entwickelt werden. Somit stehen keine anderen
Maglichkeiten hinsichtlich der vorliegenden Planung zur Verfligung.

ZUNr. 2§78 Abs. 2 WHG

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

ZUNr.3-9878 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 beein-
flusst werden, die Hochwasserrickhaltung nicht beeintrachtigt wird, keine nach-
teiligen 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 ausschlieBlich innerhalb der festgesetzten Ausgleichsflache befinden und
in diesen Bereichen, insbesondere im Uberschwemmungsbereich, in festgesetz-
ten Flachen mit Auffullverbot keine Gelandeveranderungen vorgenommen wer-
den, ergeben sich hinsichtlich des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
biets der Zusam HQ100 und des HQ extrem durch die vorliegende Bauleitplanung
keine Veranderungen des Hochwasserabfluss und der Hohe des Wasserstan-
des. Somit ist nachgewiesen, dass die Bedingungen des WHG Nr. 3-9 § 78 Abs.
2 WHG vollumfanglich erflllt sind.

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 flur Heizdlverbraucheranlagen sowie die
Regelungen der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrden-
den Stoffen (AwSV).*

Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich eines Risikogebiets auf3erhalb von
Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1 Satz 1 WHG (HQ ext-
rem). Bei einem Extremereignis kdnnen im Planungsgebiet Uberschwemmungen
auftreten. Eine Uber die Festsetzungen dieses Planes hinausreichende hochwas-
serangepasste Bauweise und Fluchtwege in hdhere Stockwerke bzw. Bereiche
werden empfohlen.
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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 anndhernd ebenen Grundstiick des Plangebiets auf die be-
nachbarten Grundstucke wild abflieliendes Hang- bzw. Schichtwasser nicht auf-
treten.

Infolge der geringen Gelandeneigung kann es bei Starkniederschlagen durch
wild abflielendes Wasser nicht zu nennenswerten Beeintrachtigungen kommen.
Die Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieiendes
Wasser schadlos abgefuhrt werden kann. Zum Schutz der einzelnen Gebdude
vor wild abflieRendem Wasser sind ggf. ObjektschutzmalRinahmen vorzusehen,
wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet
werden darf. Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass sog. wild
abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

Im Weiteren ist das Merkblatt DWA-M 119 ,Risikomanagement in der kommuna-
len Uberflutungsvorsorge — Analyse von Uberflutungsgefahrdungen und Scha-
denspotenzialen zur Bewertung von Uberflutungsrisiken“ sowie das DWA-The-
menheft T1/2013 ,Starkregen und urbane Sturzfluten — Praxisleitfaden zur Uber-
flutungsvorsorge” zu beachten.

Altlasten

Innerhalb der Grenze der rdaumlichen Geltungsbereiche der Untersuchungs-
raume sind keine Altlastverdachtsflachen oder sonstige Untergrundverunreini-
gungen bekannt.
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Markt Ziemetshausen Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich

B

1.1

1.2

“1. Erweiterung StraRenacker”
Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

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

Einleitung:

Rechtliche Grundlagen

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine
Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren, in der die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB gewtirdigt werden.

Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes sind, gemal § 2a
BauGB in einem Umweltbericht, als Anlage zur Begrindung der Bauleitplane bei-
zufugen. Die Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an den Vorgaben
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 Eigentimer des antragsgegenstandlichen Grundstlcks beabsichtigt im vor-
liegenden Plangebiet ein Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung einschl.
Garagen zu errichten.

Um diesem Bestreben nachzukommen und dabei die stadtebauliche Ordnung zu
gewahrleisten sowie insbesondere verkehrliche, grunordnerische und immissi-
onsschutzrechtliche Belange zu bericksichtigen, ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes gemal § 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 ErschlieBungssituation fur die beabsichtigte
Wohnbebauung besonders gut an.

Der Markt Ziemetshausen beabsichtigt, dem Bestreben des Antragstellers nach-
zukommen und beschlielt die Aufstellung des plangegenstandlichen Bebau-
ungsplans.

Mit diesem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen werden, um eine stadtebaulich vertragliche Gebietsentwicklung, unter
Berucksichtigung 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 stadtebauli-
cher 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. innerértliches
Baulandpotential vorrangig zur baulichen Entwicklung herangezogen werden.
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Markt Ziemetshausen Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich

1.3

“1. Erweiterung StraRenacker”
Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

Lage und GroBe des Gebietes
Siehe Begriindung.

Planerisches Konzept
Siehe Begriindung.

Art und MaR der baulichen Nutzung
Siehe Begrundung.

Beschaffenheit des Gebietes

Topografie
Siehe Begriindung.

Derzeitige Nutzung
Siehe Begriindung.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen fest-
gelegten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Be-
deutung 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 Vorbeugen
dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen.

Im Westen schlieRen sich direkt unmittelbar Mischgebietsflachen an. Ostlich des
Plangebiets befindet sich in einem Abstand von ca. 65 m des Gewerbegebiet
“‘Auweg“ Im Norden schliel3en sich landwirtschaftlich extensiv genutzten Grin-
landflachen an. Das Plangrundstiick wird derzeit landwirtschaftlich als Griinland-
flache genutzt.

Emissionen und Immissionsbelastungen aus dem “Gewerbegebiet Auweg
"“

Zu dem vorgenannten Gewerbegebiet liegt nachfolgendes Schallschutzgutach-
ten vor.

Schalltechnische Untersuchung - Schalltechnische Untersuchung zur Be-
bauungsplandnderung und Erweiterung "Gewerbegebiet Auweg II" in Zie-
metshausen, Bezeichnung - LA05-174-G12-01, Stand 21.08.2017, des IB BE-
KON 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 II“ keine Uberschreitungen der zuldssigen Im-
missionswerte gegeben sind.
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Markt Ziemetshausen

Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich

“1. Erweiterung StralRenacker”

Begrindung mit Umweltbericht - Entwurf

Pegelwerte
tags

<=40
<=45
<= 50

in dB(A

40<

45<

50 < <=55

56 < <= 60

60 < <=65
65< <=70
70<

Zusatzbelastung - Rasterlarmkarten - Tagsuber, Hohe 5,2 m

Pegelwerte
nachts
in dB(A

<=25
25 <[l <= 30
30< <=35
35< <=40
40< <=45

45 < <=50
50 < <=55
56 <

_—

Zusatzbelastung - Rasterlérmkarten - Nachts, Hohe 5,2 m
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Markt Ziemetshausen Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich
“1. Erweiterung StraRenacker”

Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

Emissionen und Immissionsbelastungen aus den westlich des Plangebiets
gelegene Gewerbebetriebe entlang der OrtsstraBe Am Bahnhof

Auler den bestehenden Gewerbebetrieben im Bereich des Baugebiets ,Gewer-
begebiet Auweg Il (wie oben angefihrt) bestehen westlich des Plangebiets ent-
lang der der Ortsstralie 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 mdglichen Immissionen aus
diesem Gebiet auf das geplante Allgemeine Wohngebiet kdnnen grundsatzlich
nicht vernachlassigt werden und mussen in einer Prognoseberechnung bertick-
sichtigt werden.

Bei dem geplanten Gebiet handelt es sich um ein Baugebiet. Das bedeutet, dass
der Schutzcharakter beziglich der Larmimmissionen deutlich héher ist (tags und
nachts um jeweils 5 dB(A); Berlicksichtigung von morgendlichen und abendli-
chen 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

N4

13d
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Markt Ziemetshausen Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich
“1. Erweiterung StraRenacker”

Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

In der Stellungnahme zum Vorentwurf tragt die Abt. Immissionsschutz des Land-
ratsamtes Glnzburg umfassende Ausfiihrungen hinsichtlich evtl. bestehender
Emissionsorte mit den westlich des Plangebiets gelegenen Gewerbebetrieben,
sowie Problemstellungen vor, dass sich der neu entstehende Immissionsort be-
lastend auf die bestehende Gewerbebetriebe bei evtl. Erweiterungsabsichten
auswirken konnten.

Die in der Stellungnahme geforderte Uberpriifung der schalltechnischen Vertrag-
lichkeit der Planung des Allgemeinen Wohngebiets, welches nun, wie vorausge-
hend angeflhrt, als Mischgebiet des vorliegenden Bebauungsplans ,1. Erweite-
rung StralRenacker” festgesetzt wird, mit der umgebenden Bauleitplanung — also
den bereits gultigen Bebauungsplanen und den westlichen Gewerbebebauungen
in Form eines Schallschutzgutachtens wird als nicht erforderlich angesehen, da
sich bereits jetzt verschiedenen Wohnbebauungen in einem wesentlich geringe-
ren Abstand zu den bestehenden gewerblichen Anlagen befinden.

Wie die nachfolgende Plandarstellung zeigt, sind bereits schon jetzt zu allen um-
liegenden Emissionsorten nahergelegene Wohngebaude, die entsprechende Im-
missionsorte darstellen, gegeben. Das bedeutet, dass die plangegenstandliche
Baugebietserweiterung, nachdem das Plangebiet als Mischgebiet festgesetzt ist,
in immissionsschutztechnischer Hinsicht, keine Verschlechterung darstellt.

85,00
FFH Gebiet
DE7629371

1
o S+ 10 s 10

Landwirtschaftliche Immissionen

Die vom landwirtschaftlichen Verkehr und der Bewirtschaftung landwirtschaftli-
cher Anwesen und Grundstlicke, die an das Plangebiet anschlieRen bzw. sich im
naheren Umfeld befinden, ausgehenden Emissionen in Form von Larm, Staub,

Geruch usw. sind zu dulden.
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Markt Ziemetshausen Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich
“1. Erweiterung StraRenacker”

Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

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

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
Durchgriinung eine besondere Bedeutung zu.

HierfUr sind entsprechende Grinordnungsmafinahmen mit den notwendigen
Festsetzungen in Form eines Grinordnungsplanes in den Bebauungsplan einge-
arbeitet.

Das Baugebiet “1. Erweiterung Strallenacker* 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} ver-
andern 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 Grinstreifen 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 Walder
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 Walder
unmittelbar an.

Biotopflache Nr. 7729-1010-001 Ungenutzte Feuchtwiese am Ortsrand von
Ziemetshausen.
Nordlich des Plangebiets befindet sich die Biotopflache Nr. 7729-1010-001.

Amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Zusam HQ100

Der Planbereich Uberdeckt in Teilflachen im nordwestlichen Bereich des amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiets der Zusam HQ100.
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Markt Ziemetshausen Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich
“1. Erweiterung StralRenacker”

Begrindung mit Umweltbericht - Entwurf

7
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Flurkartenauszug mit Dla'rstellung Naturpark Augsburg ;Nes‘_liche Wélciéﬁ ‘Biotopfléch'e
FH Gebiet, LSG 00417.01 Augsburg Westliche Wéalder und HQ 100 Zusam- unmaRBstablich
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Markt Ziemetshausen Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich
“1. Erweiterung StralRenacker”

Begrindung mit Umweltbericht - Entwurf

Wil

Luftbild mit Darstellung Naturpark Augsburg westliche Walder, Biotopflache
FFH Gebiet, LSG 00417.01 Augsburg Westliche Walder und HQ 100 Zusam- unmaBstéblich

Somit ist davon auszugehen, dass im vorliegenden Fall keine wesentlich konkur-
rierenden raumwirksame Nutzungen zwischen den Belangen von Natur und
Landschaft gegenliber dem vorliegenden Planbereich vorliegen, die im Rahmen
der Ausgleichsregelungen auf der Grundlage der Naturschutzgesetze zu bewal-
tigen sind.
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Markt Ziemetshausen

2.1

2.2

Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich
“1. Erweiterung StraRenacker”

Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

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

Das Plangebiet befindet sich im nérdliche Ortsbereich des Marktes Ziemetshau-
sen, das im Talraum der Zusam liegt. Im Westen schliel3en sich direkt unmittelbar
Mischgebietsflachen an. Ostlich des Plangebiets befindet sich in einem Abstand
von ca. 65 m des Gewerbegebiet “Auweg“ Im Norden schliefen sich landwirt-
schaftlich extensiv genutzten Grunlandflachen an. Das Plangrundstuck wird der-
zeit landwirtschaftlich als Grunlandflache genutzt.

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

Die Abarbeitung der Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeiti-
gen Umweltzustands, einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die vo-
raussichtlich erheblich beeinflusst werden, sowie die Prognose Uber die Entwick-
lung des Umweltzustands bei Durchfliihrung der Planung werden in Form einer
tabellarischen Abarbeitung parallel geftihrt.

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 Abwiagung

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 Grunland. In die- gleichsmallnahmen 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 geschutzten
Pflanzenarten festzustellen.

Fassung vom 02.12.2024 mit redaktionellen Anderungen vom 01.07.2024

gen werden, dass sich
durch die nach der Eingriffs-
regelung geforderten Aus-
gleichsmalRnahmen sogar
bessere Lebensbedingun-
gen fir die Pflanzenwelt
einstellen.
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Markt Ziemetshausen

Boden

Wasser

Luft

Klima

Wirkungsge-
flige zwischen
ihnen

Landschaft

Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich

“1. Erweiterung StraRenacker”

Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

Bei den Bdden handelt es
sich um gut landwirtschaftlich
nutzbare Grunlandflachen in
ebender Lage und geringerer
Bodenqualitat. Durch die Be-
bauung kommt es zu Versie-
gelungen, welche durch die
angemessenen Baunut-
zungszahlen im vertretbaren
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 01.07.2024

Diese = Mangel werden
durch die Ausgleichsmal-
nahmen nach der Eingriffs-
regelung kompensiert.

Es ist anzustreben, die an-
fallenden Oberflachenwas-
ser soweit moglich Gber 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-
maflinahmen 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 grunordnerischen
Mafnahmen, Anlegung der
Ausgleichsflache im noérdli-
chen Planbereich, werden
neue Strukturen geschaf-
fen, welche das Land-
schaftsbild positiv beein-
flussen und den Eingriff in
das Landschaftsbild in ei-
nem gewissen Male kom-
pensieren. Im Ubrigen kann
davon ausgegangen
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biologische
Vielfalt

Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich

“1. Erweiterung StraRenacker”

Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

Nicht betroffen

werden, dass durch die er-
forderlichen Ausgleichs-
mallnahmen der Eingriff
ausgeglichen werden kann.

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

Nicht betroffen

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

Bestandsaufnahme/
Betrachtung

Die Erweiterungen der Bau-
flachen fuhren mit ihren bau-
lichen Entwicklungen zu den
Ublichen  umweltrelevanten
Auswirkungen wie Verkehr
und Anspruch auf Ver- und
Entsorgung als auch Ener-
gieverbrauch.

Auswirkung/
Abwagung

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

Abfille

Bestandsaufnahme/
Betrachtung

Die Erweiterungen der Bau-
flachen fUhren zu den ubli-
chen umweltrelevanten Aus-
wirkungen wie Verkehr. Im
Ubrigen sind die zulassigen
Emissionswerte in den Bun-
desimmissionsschutzgeset-
zen geregelt.

Es ist mit dem Ublichen Anfall
von privaten Abfallen zu
rechnen.
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Auswirkung/
Abwagung

Die Erweiterungen der Bau-
flachen verursachen keine
Emissionen auf die umge-
bende Wohnbebauung.

Die Entsorgung hat tber g
das Abfallentsorgungssys-
tem des Landkreises Glinz-
burg zu erfolgen.
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Abwasser

Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich

“1. Erweiterung StraRenacker”

Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

Die Baugebiete werden an
die gemeindliche Abwasser-
entsorgung, mit Anbindung
an die gemeindliche Klaran-
lage angeschlossen.
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 Gunzburg einzu-
schalten. Es muss sicherge-
stellt sein, dass nur unver-
schmutztes Niederschlags-
wasser eingeleitet wird.

Mit den vorgesehenen
Maflnahmen und Auflagen
ist sichergestellt, dass die
anfallenden Schmutzwas-
ser ordnungsgemal gerei-
nigt und entsorgt werden.
Soweit mdglich, wird mit der
grof¥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 ermdoglicht
werden. Die sparsame und
effiziente Nutzung von Ener-
gie sind zu beachten.

Auswirkung/
Abwagung

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

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

Landschafts-
plan

Sonstige

Bestandsaufnahme/
Betrachtung

Siehe unter 1.3

Nicht betroffen

Auswirkung/
Abwagung

h) Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitadt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschliissen der Europa-
ischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iiber-

schritten werden

Nicht betroffen
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“1. Erweiterung StraRenacker”

Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

Bestandsaufnahme/
Betrachtung

Aus den Betrachtungen der
einzelnen Belange des Um-
weltschutzes nach den Buch-
staben a, ¢, und d sind keine

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

Auswirkung/
Abwigung

Der vorliegende Bebau-
ungsplan fuhrt zu keinen
wesentlichen wechselseiti-
gen Beeintrachtigungen in

wesentlichen  Wechselwir-
kungen festzustellen.

den Belangen des Umwelt-
schutzes. Die in verschie-
denen Bereichen wohl ein-
tretenden Beeintrachtigun-
gen konnen im Rahmen der
Eingriffsregelung durch
Ausgleichsmalinahmen
kompensiert werden, so-
dass fur Natur und Land-
schaft kein nachhaltiger
Schaden entsteht.

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

Zusammenfassung

Durch die bauleitplanerische Entwicklung des Planbereiches zu einem Baugebiet
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 Baugebie-
tes ausgeglichen wird.

Nullvariante

Bei Nichtdurchflihrung der Planung hatte sich durch die weitere landwirtschaftli-
che Bewirtschaftung der Flachen als Griinand, aus naturschutzfachlicher Sicht,
keine positive Entwicklung im Sinne einer héheren Wertigkeit der Flachen einge-
stellt.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag.

Um die Auswirkungen des Plangebiets hinsichtlich der naturschutzfachlichen Be-
lange bewerten zu kdnnen, wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung
durchgefinhrt.

Hinsichtlich der betroffenen naturschutzrelevanten Flachen wurde nachfol-
gende naturschutzfachliche Untersuchung Ziemetshausen, Bebauungs-
plan "1. Erweiterung StraBenacker" (Fist. 1842) Artenschutz einschlielich
Dokumentation der FFH Vertraglichkeitsabschatzung durchgefiihrt.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Markt Ziemetshausen, Bebauungsplan “1.
Erweiterung StralRenacker” des Marktes Ziemetshausen, vom 10.02.2025 der IB
bioblro 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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Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

Auszug aus dem Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag:

5 Notwendige VermeidungsmaBBnahmen

MalBnahmen, 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 setzen
oder zu roden. Vor Abbruch des Stadels ist dieser innen von einer fledermaus-
kundlichen Person nachzukontrollieren. Beim Abbruch miissen die Traufkésten
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, miissen umgehend mindestens 5 Fledermaus-Flachkés-
ten (Holz oder Holzbeton) wiederum von einer fledermauskundlichen Person an
einem der Gebédude in der Nachbarschaft aufgehédngt werden. Die Naturschutz-
behérden 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. Anfliige von Végeln an
Fensterscheiben u. 4. Um dies zu vermeiden, sind bei den neuen Gebduden
moglichst keine grélReren Glasscheiben (ab ca. 5-6 m2 Fldche), transparente
Balkonbriistungen oder Larmschutzwénde oder &hnliche Flédchen einzubauen.
Wenn doch, sind dort dauerhafte (z. B. eingeétzte) Linien, Streifen1, Punktras-
ter2, Muster, Symbole oder andere Markierungen3 aufzubringen. Auch Folien-
Markierungen sind méglich, miissen aber regelméfig ersetzt werden. Alle miis-
sen sich jeweils Uber die gesamte Glasflédche erstrecken. Als Anhaltspunkt fiir
eine ausreichende ,Menge“ an Markierungen kann die so genannte ,Handfl&-
chen-Regel“ gelten: Die Zwischenrdume zwischen den Markierungen diirfen
nicht breiter als eine Hand sein (i.d.R. <10 cm).

Die unter 5 Notwendige VermeidungsmaBnahmen angefiihrten MaBnahmen
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 Frei-
berg (BVERWG 2011) hat sich diese Vorgabe so verschérft, dass jetzt tatséchlich auf praktisch
jedes Individuum zu achten ist. D.h. der sog. ,Zugriffstatbestand“ wird bereits dann effiillt, wenn
seinzelne Tiere* durch eine MaBnahme getétet werden (k6nnen) — 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 Gré3e oder Fortpflanzungserfolg der ,lokalen Population®
signifikant und nachhaltig verringern. (vgl. LANA 2009)

In Verbindung mit den in Kap. 5 genannten VermeidungsmalBnahmen kénnen
erhebliche Stérungen der lokalen Population(en) bei Abbruch und Neubebauung
ausgeschlossen werden.
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6.3 Schédigungsverbot Habitate — Art. 44 (1) 3 BNatSchG

Beim Schédigungsverbot von Habitaten ist eine Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten
von nicht standorttreuen Tierarten, die ihre Lebensstétten regelméf3ig wechseln, aullerhalb der
Nutzungszeiten kein Verstol3 gegen den Artenschutz. Das gilt jedoch nicht fiir Vogelarten, die zwar
ihre Nester, nicht aber ihre Brutreviere regelméf3ig wechseln; ein Verstol3 ldge dann vor, wenn
dieses Revier aufgegeben wiirde. Bei standorttreuen Tierarten, die regelméfig zu einer Lebens-
stétte zuriickkehren, ist diese auch dann geschlitzt, wenn sie gerade nicht bewohnt wird. (vgl. LANA
2009)

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

Selbst wenn einzelne Brutplétze von hier zu erwartenden, kommunen bzw. st6-
rungsunempfindlichen Arten wie Hausrotschwanz oder Amsel verloren gehen, ist
davon auszugehen, dass gemél3 § 44 (5) BNatSchG die 6kologische Funktion
der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im réumli-
chen Zusammenhang weiterhin erflillt 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 nachgewiese-
nermal3en) vorkommenden streng geschiitzten Arten und der européischen Vo-
gelarten bzw. ihre Lebensstétten nicht oder nur unerheblich betroffen. Fiir nicht
auszuschlieBende Fledermausvorkommen sowie mégliche Vorkommen der Huf-
eisen-Azurjungfer miissen spezifische VermeidungsmalBnahmen sowie méglich-
erweise auch CEF-MalBnahmen durchgefiihrt werden. Insgesamt kann dadurch
aber verhindert werden, dass gegen die artenschutzrechtlichen Verbote versto-
Ben wird, d. h. bei Umsetzung aller MaBnahmen 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 (AusgleichsmafRnahmen) oder in sonsti-
ger Weise zu kompensieren (Ersatzmafl®nahmen). Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafinahmen kdénnen somit dazu beitragen, vermeidbare Beeintrachtigun-
gen von Naturhaushalt und Landschaftspflege zu verhindern. Grundsatzlich ha-
ben solche Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen 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.

Als Verringerungsmafnahme zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen sind
im Plangebiet ausreichende Griinzonen mit naturnaher Gehdlzbepflanzung an-
zulegen. Diese sind bezuglich der Ortsrandlage hin zur freien Landschaft ein
wichtiges landschaftspragendes Element.

Im Rahmen der nachfolgenden Bebbauungsplanverfahren sind die geman
BNatSchG § 13, 14 und 15 erforderliche Ausgleichsflache innerhalb oder aul3er-
halb des Plangebiets bereitzustellen. Hier eignet sich im Besonderen die Anlage
von Streuobstwiesen.
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“1. Erweiterung StraRenacker”
Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

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

Das geplante Baugebiet “1. Erweiterung StralRenacker”, Markt Ziemetshausen
als Allgemeines Wohngebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des
Marktes Ziemetshausen als landwirtschaftliche Nutzflache vorgetragen.

Wie bereits unter 1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bauleitplans erlautert und dargestellt, befindet sich das Grundstlick bereits im
Eigentum des Antragstellers und bietet sich aufgrund des unmittelbaren An-
schlusses an das bestehende Baugebiet “Strallenacker, Markt Ziemetshausen
und der gegebenen Erschlielungssituation fur die beabsichtigte Wohnbebauung
besonders gut an. Hinsichtlich dieser Gegebenheit wurden weitere Planungsal-
ternativen nicht in Betracht gezogen.

Zusatzlichen Angaben:

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwie-
rigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten
sind, zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse.

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 Schutzglitern Boden,
Wasser, Tiere und Pflanzen, die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichti-
ger 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 herange-
zogen.

Fir die Beurteilung der Auswirkungen auf die Schutzglter Boden und Wasser
wurden Erfahrungswerte aus umliegenden Bauleitplanverfahren herangezogen.
Zur Beurteilung der Auswirkungen auf das Kleinklima, das Landschaftsbild, Tiere
und Pflanzen wurde der Grinordnungsplan zugrunde gelegt.

Zu den mdglichen betriebsbedingten kleinklimatischen Auswirkungen waren
keine Prognosen maglich.

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

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

Monitoringkonzept

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind entsprechende Kontrollen beziig-
lich der Durchfiihrung der AusgleichsmalRnahmen vorzugeben.

Fassung vom 02.12.2024 mit redaktionellen Anderungen vom 01.07.2024 Seite 29 von 33



Markt Ziemetshausen Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich

3.3
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Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

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 Umwelt-
prifung geman § 2 Abs. 4 BauGB dar.

Die Ubersicht in der nachstehenden Tabelle verdeutlicht die Gegebenheiten und
Standortverhaltnisse dieses Gebietes. Fur seine Entwicklung sind Anstrengun-
gen und Eingriffe baubedingter Art erforderlich. Dem stehen eher niedrige be-
triebsbedingte Auswirkungen gegeniber. Anlagebedingt, das bedeutet dauer-
haft, stellt das Allgemeine Wohngebiet eine Veranderung von Boden, Wasser-
haushalt und Landschaftsbild dar. Die Auswirkungen auf den Lebensraum fur
Tiere und Pflanzen werden auf Grund des Ausgangszustandes, der Vorbelastung
und der geringen Bedeutung fir einen Lebensraumverbund eher einer mittleren
Stufe zugeordnet. Dies gilt auch fur die Erholungseignung und die kleinklimati-
schen Effekte. Wie dargestellt, werden verschiedene Malihahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und Kompensation vorgesehen. Die dennoch zu erwarten-
den verbleibenden Umweltauswirkungen sind nachstehend schutzgutbezogen
aufgeflhrt.

Prognose des kiinftigen Umweltzustandes bei Verwirklichung der Bauleit-
planung

Mensch Fur den Mensch sind keinerlei Umweltauswirkungen mit der
Entwicklung des plangegenstandlichen Allgemeinen Wohn-
gebiets zu erwarten.

Tiere Pflanzen Der geplante Versiegelungsgrad fuhrt zu Eingriffen in die Le-
bensraumqualitat. Die Beeintrachtigungen sind durch die vor-
gesehenen AusgleichsmalRnahmen oOkologisch aufgewertet
und somit gut ausgeglichen. Hinsichtlich der bestehenden in-
tensiven landwirtschaftlichen Nutzung kann davon ausge-
gangen werden, dass sich fir verschiedene Tierarten bes-
sere Lebensbedingungen ergeben. Wechselwirkungen erge-
ben sich hier zu den Schutzgtitern Wasser und Boden.

Boden Der geplante Versiegelungsgrad und die Umgestaltung fuh-
ren zu nicht kompensierbaren Auswirkungen. Baubedingt ist
auf eine sachgerechte Lagerung von Abraum und Humus zu
achten. Der natlrliche Bodenaufbau wird in Teilbereichen
verandert mit Auswirkungen auf Versickerung, Porenvolu-
men und Leistungsfahigkeit.

Wasser Die Grundwasserneubildung wird durch den geplanten Ver-
siegelungsgrad beeintrachtigt.

Klima/ Luft Hierzu sind keine Veranderungen zu erwarten.

Landschaft Die sich durch die geplante Bebauung verandernde Sied-
lungsstruktur schafft zusatzlich bebaute Flachen. Hierdurch
wird sich keine wesentliche Verschlechterung von Sichtbe-
ziehungen ergeben. Mit den geplanten grinordnerischen
MaRnahmen auf der West- und Nordseite werden neue
Strukturen geschaffen, welche das Landschaftsbild positiv
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beeinflussen und den Eingriff in das Landschaftsbild in einem
gewissen Mafe kompensieren. Im Ubrigen kann davon aus-
gegangen werden, dass durch die erforderlichen Ausgleichs-
mafRnahmen 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

maoglich

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 Sachglter | gering gering gering gering
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Beteiligte Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange

Anschrift E-Mail-Adresse

1. | Amt fiir L&ndliche Entwicklung Schwaben, Dr.-Rothermel-Str. 12, 86381 Krumbach | poststelle@ale-schw.bayern.de

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

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

4. | Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Koordination Bauleitplanung - BQ, poststelle@Ifu.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 Glinzburg/ Neu-Ulm, Landstrale 35, | guenzburg@bund-naturschutz.de
89284 Pfaffenhofen

7. | Deutsche Telekom Technik GmbH, TNL Std/ 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

Augsburg

14,

Kreishandwerkerschaft Glinzburg/Neu-Ulm, Memminger Strale 59, 89264
Weillenhorn

info@khw-guenzburg.de

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

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

17| E;r:dratsamt Giinzburg Kreisbauamt, An der Kapuzinermauer 1, 89312 Giinzburg | bauwesen@landkreis-quenzburg.de

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 Munsterhausen, Inselweg 8, 86505 Minsterhausen 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 Augsburg | gaa@reg-schw.bayern.de

25/ Regierung von Schwaben Hohere Landesplanungsbehérde, Fronhof 10, 86152 poststelle@reg-schw.bayern.de

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 fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Giinzburg, Augsburger Str. 1, | poststelle@adbv-gz.bayern.de

89312 Giinzburg

31/ Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr | BAIUDBwToeB@bundeswehr.org
Referat Infra | 3 (T6B), Fontainengraben 200, 53123 Bonn
32/ WWA Donauwdrth Servicestelle Krumbach, Dr.-Rothermel-Str. 11, 86381 poststelle@wwa-don.bayern.de

Krumbach
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Markt Ziemetshausen Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich
“1. Erweiterung StraRenacker”

Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

Unterschriften:
Balzhausen, Ausgefertigt am..........ccccece....
ﬂ ¢ -
A J v
Gerhard Glogger, Architekt 1. Blrgermeisterin
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