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A. Praambel

Die Stadt Neu-Ulm erlasst aufgrund der 88 1, 2, 8, und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung flr
den Freistaat Bayern folgenden Bebauungsplan als Satzung:

Bebauungsplan J 6 ,,Bruhlweg*, Gemarkung Hausen

Rechtsgrundlagen
Zugrunde liegen, mit den jeweils bis zum Satzungsbeschluss erfolgten Anderungen:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezem-
ber 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 1 S. 323)

- das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. 2011 S.
82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom 4. Juni
2024 (GVBI. S. 98)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

- die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Au-
gust 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch die 88 12 und 13
des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch 8§ 4 des Gesetzes vom
23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619)

- die Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zu-
letzt geandert durch 8§ 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573).
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B. Zeichnerischer Teil

Der zeichnerische Teil des Bebauungsplans ist Bestandteil der Satzung.

B.1 Planzeichnung
Malf3geblich ist die Planzeichnung im Maf3stab 1:500 vom 02.04.2025 (Entwurf)

B.2 Zeichenerklérung
Die Zeichenerklarung dient der Erlauterung des Planinhalts und teilt sich auf in pla-
nungsrechtliche Festsetzungen und Hinweise.

B.3 Verfahrensvermerke
Die Verfahrensvermerke enthalten die wesentlichen Daten zum Ablauf des Bau-
leitplanverfahrens inklusive der Angabe zu den gesetzlichen Fristen.
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C. Texttell

C.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung.

2. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA 1 - WA 3 (8 4 BauNVO)

2.1 Zulassig sind:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
- nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke

2.2 Unzulassig sind:

- Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
- Betriebe des Beherbergungswesens

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

3. Baurecht unter Bedingungen/Unzulassig von baulichen und

sonstigen Nutzungen bis zum Eintritt bestimmter Umstéande
(8 9 Abs. 2 BauGB)

3.1 Baurechtin Abhangigkeit von Mallhahmen zum speziellen Artenschutz

Die Errichtung baulicher und sonstiger Nutzungen und Anlagen in den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 - WA 3 ist erst nach Herstellung der im vorliegenden Bebauungsplan festge-
setzten vorgezogenen artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen CEF 1 und CEF 2 zu-
lassig (vgl. Festsetzungen zum speziellen Artenschutz).

3.2 Baurecht in Abhangigkeit von Mallnhahmen zum Hochwasserschutz und
Retentionsvolumenausgleich

Fir Baumalinahmen innerhalb der gemaf Planzeichnung festgesetzten ,Flachen fur Auf-
schuttungen (Gelandeauffullung)” gilt: Die Errichtung von Gebauden und sonstigen baulichen
Anlagen ist hier erst zulassig, wenn die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten was-
serwirtschaftlichen Ausgleichsmal3nahmen zum Ersatz des wegfallenden Retentionsvolumen
im Eingriffsgebiet umgesetzt sind (vgl. Festsetzungen zu Retentionsvolumenausgleich).
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3.3 Baurecht in Abhangigkeit von Mallnhahmen zum Starkregenmanagement

Die Errichtung baulicher und sonstiger Nutzungen und Anlagen in den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 - WA 3 ist erst nach Herstellung der im vorliegenden Bebauungsplan festge-
setzten Malinahmen zum Starkregenrisikomanagement zulassig (vgl. Festsetzungen von
»Flachen und MaBRnahmen zum Starkregenrisikomanagement®).

4. Mald der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. §§ 16-21 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Ge-

schossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse (zwingend) sowie durch die maximale
Hohe der baulichen Anlagen (maximale Gebaudehdhe/OK Firsthéhe) gemal Eintrag in der

Planzeichnung. Zusatzlich gilt folgendes:

4.1 Hohe der baulichen Anlagen/bauliche Anlagen unter der Gelandeoberkante
4.1.1 Hohe des ErdgeschossfulRbodens:

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (Oberkante Rohful3boden) darf maximal 0,50 m Gber dem
folgenden Bezugspunkt liegen. MalRgebend ist die der Stral3e zugewandte Hausseite, Mitte
Hauseingang. Hohenbezugspunkt ist die Oberkante der fir die Erschlieung des betreffen-
den Grundstucks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache. Hierbei ist die Hohe der offentli-
chen Verkehrsflache in der Mitte der gemeinsamen Grundstiicksgrenze (Wohngebietsfla-
che/offentlich Verkehrsflache) mafigebend.

Wenn sich die bauliche Anlage innerhalb der Wohngebietsflachen befindet, die gemaf Plan-
zeichnung als ,Flachen fur Aufschittungen (Gelandeauffiillung) zum Hochwasserschutz*
festgesetzt sind, gelten nachfolgende abweichende Bestimmungen:

- Die ErdgeschossfuRbodenhdhen von Gebauden, Garagen und vor Hochwasser schiit-
zenswerten sonstigen Nebenanlagen missen hier auf einer Hohe von mindestens
481,70 m tber Normalnull (i NN) im H6henbezugssystem DHHN2016 liegen (entspricht
481,75 m tber Normalnull ( NN) gemanR Héhenbezugssystem DHHN92), (vgl. Festset-
zungen und Hinweise zu ,,Flachen fiir Aufschiittungen (Gelandeauffiillung) zum
Hochwasserschutz“.

4.1.2 Bauliche Anlagen unter der Gelandeoberkante (hochwasserangepasste
Bauweise):

In dem gemaf Planzeichnung als ,Flachen fir Aufschittungen (Gelandeauffillung) zum
Hochwasserschutz® festgesetzten Bereich sind bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache zu vermeiden oder bis auf eine Hohe von mindestens 481,70 m G NN gemal Ho-
henbezugssystem DHHN 2016 als wasserdichte, auftriebssichere Wanne auszufihren.

4.2 Oberkante Firsthohe (OK):

Die HOhe der baulichen Anlagen bemisst sich nach dem héchsten Punkt des Gebaudes
(Dachfirst); Untergeordnete Dachaufbauten wie Kamine, Lifter und Energiegewinnungsanla-
gen bleiben bei der Bemessung aul3er Acht. Bezugspunkt ist die Oberkante der fir die Er-
schlieBung des betreffenden Grundstiicks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache. Hierbei
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ist die Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache in der Mitte der gemeinsamen Grundstiicks-
grenze (Wohngebietsflache/6ffentliche Verkehrsflache) malRgebend. Folgende Werte dirfen
nicht Gberschritten:

-  Baufeld WA 1: 8,50 m

- Baufeld WA 2 und WA 3: 9,50 m

Abweichend hiervon durfen innerhalb der ,Flachen fur Aufschiattungen (Gelanderauffullung)
zum Hochwasserschutz* sowie innerhalb der ,Flachen fur Aufschittungen (Gelandeauffil-
lung) zum Starkregenrisikomanagement* die v.g. Werte um den Wert Gberschritten werden,
der aufgeschuttet worden ist.

5. Maximal zulassige Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 BauGB)

Es sind maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude zulassig. Ein Doppelhaus gilt als
ein Wohngebaude.

6. Bauweise und uberbaubare Grundstiucksflachen
(8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO und § 31 Abs. 1 BauGB)

6.1 Bauweise

Die Bauweise wird gemafd Planzeichnung festgesetzt.

6.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden in der Planzeichnung durch Baugrenzen be-
stimmt.

Eine Uberschreitung der Baugrenze bleibt auRer Betracht bei
- Untergeordneten Bauteilen wie Gesimsen, Dachvorspriingen, Eingangs- und Terrassen-
uberdachungen, wenn sie nicht mehr als 1,50 m tber die Baugrenze vortreten
- Untergeordneten Vorbauten wie Balkone und eingeschossige Erker, wenn sie
a) insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der AulRenwand des jeweiligen Gebéau-
des, hdchstens jeweils 5 m, in Anspruch nehmen,
b) nicht mehr als 1,50 m tber die Baugrenze vortreten und
c) mindestens 2 m von der gegentberliegenden Nachbargrenze entfernt bleiben.

7. Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze sowie Ein- und Ausfahrten
(8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §8 12 und 14 BauNVO)

7.1 Nebenanlagen

Nebenanlagen in Form von Nebengebauden wie Geratehitten oder Einhausungen von Muill-
behaltern mit einer Grundflache bis insgesamt maximal 8,0 m? und einer Gesamthdhe bis
maximal 3,00 m sowie untergeordnete Anlagen wie Spielgerate, Ver- und Entsorgungsanla-
gen fur regenerative Energien, Zisternen 0.a. kdnnen auch auf3erhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflache zugelassen werden. Weitere Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Des Weiteren haben alle
Nebenanlagen ein Mindestabstand von 1,00 m zu 6ffentlichen Flachen einzuhalten.
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7.2 Stellplatze, Garagen sowie Carports

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten
tberbaubaren Grundsticksflachen sowie in den gemanR Planzeichnung dafir festgesetzten
Flachen zulassig. Den Garagen und Carports vorgelagerten Stellplatze dirfen auch auf3er-
halb der Baugrenzen liegen.

8. Verkehrsflachen und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
(8 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 11 BauGB)

Die Festsetzungen zu den Verkehrsflachen und den Bereichen ohne Ein- und Ausfahrten er-
geben sich aus der Planzeichnung.

Die Lage der Flachen fur 6ffentliche Parkplatze einschlief3lich daran anschlieRende Stral3en-
begleitgrinflachen und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt dirfen innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache aus Griinden der Verkehrssicherheit und der Leichtigkeit des Verkehrs ver-
schoben werden, soweit mindestens die gemaf Planzeichnung festgesetzte Anzahl an Park-
platzen errichtet wird und die Funktionsfahigkeit der MaBhahmen zum speziellen Arten-
schutz, zum Hochwasserschutz und zum Starkregenrisikomanagement nicht beeintrachtigt
werden.

9. Flachen und Mal3Bnahmen fir Aufschittungen, Hochwasser-
schutz, Retentionsvolumenausgleich und Starkregenrisikoma-

nagement
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB; § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

9.1 Flachen fur Aufschuttungen (Gelandeauffiillung) zum Hochwasserschutz

Im Nordwesten des Geltungsbereiches sind ,Flachen fir Aufschittungen (Gelandeauffil-
lung) zum Hochwasserschutz* festgesetzt. Das vorhandene natirliche Geldnde der dortigen
Bauflachen, muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache bis mindestens zum Beginn der Ge-
baude, Garagen und sonstigen vor Hochwasser schitzenswerten Nebenanlagen aufge-
schittet werden. Hierbei muss das modellierte Gelande entlang des Erdgeschossful3bodens
der zur 6ffentlichen Verkehrsflache ausgerichteten Gebaudeseite, eine Hohe von mindestens
481,70 m U NN im Hohenbezugssystem DHHN2016 aufweisen (entspricht 481,75 m G NN im
Hohenbezugssystem DHHN92). Die Aufschiittung muss liickenlos ausgestaltet werden, so
dass im Norden der dortigen Wohngebietsflache ein durchgehender (grundstiicksiibergrei-
fender) Schutz vor Hochwasser besteht.

9.2 Retentionsvolumenausgleich

Als Retentionsvolumenausgleich ist auf Flurstiick Nr. 234, Gemarkung Gerlenhofen durch
Abgrabungen/Gelandemodellierungen neuer Retentionsraum von mindestens 40 m3 zu
schaffen (vgl. Festsetzung zu ,,Baurecht in Abhangigkeit von MaBRnahmen zum Hoch-
wasserschutz und Retentionsvolumenausgleich®).
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9.3 Flachen und MalRnahmen zum Starkregenrisikomanagement

9.3.1 Flachen fur Aufschiuttungen (Gelandeauffillung) zum Starkregenrisikomanage-
ment

Im Osten des Geltungsbereiches sind ,Flachen fur Aufschittungen (Gelandeauffillung) zum
Starkregenrisikomanagement* festgesetzt. Das vorhandene natirliche Gelande dieser Fla-
che muss auf eine Hohe von mindestens 481,30 m U NN im H6henbezugssystem
DHHN2016 aufgeschittet werden (entspricht 481,35 m 0 NN im Hohenbezugssystem
DHHN92). Die Aufschittung muss liickenlos ausgestaltet werden, so dass im Norden, Osten
und Suden der Flache ein durchgehender Schutz vor Schaden durch wild abflieRendes Was-
ser aus Starkregenereignissen besteht (vgl. Begriindung Kap. ,,Starkrisikomanage-
ment*).

9.3.2 Einlaufbauwerk fur Niederschlagswasser bei Starkregen

Innerhalb der gemal Planzeichnung umgrenzten ,Flache zur Anlage und zum Erhalt einer
artenreichen Wiese (artenreiches Grinland i.V.m. Einrichtung zur Ableitung von Oberfla-
chenwasser mit Einzaunung)“ ist ein Einlaufbauwerk zur Ableitung des Niederschlagswas-
sers in ein daran anzuschlieBendes Wasserspeicher- und -versickerungssystem sidlich des
geplanten Wohngebiets zu errichten (vgl. Festsetzung “Flache fir die Abwasserbeseiti-
gung“ innerhalb der ,,6ffentlichen Griinfliche mit Einzdunung®).

Das Einlaufbauwerk und das anschliel3ende Gelande ist so zu gestalten, dass oberflachlich
von Osten in den Geltungsbereich einflielRendes Wasser im Fall eines 30-jahrlichen Starkre-
genereignisses nicht wild in die Wohngebietsflache flie3t. Es ist sicherzustellen, dass Uber
die Flache fir die Errichtung des Einlaufbauwerks auch das Oberflachenwasser der offentli-
chen Verkehrsflache des Briihlweges in das v.g. Wasserspeicher- und -versickerungssystem
geleitet werden kann.

Alternative bautechnische Lésungen anstelle des v.g. Einlaufbauwerks sind zuléssig, soweit
nachgewiesen ist, dass keine Verschlechterung des Schadensrisikos der schiitzenswerten
Umgebung durch wild abflieBendes Niederschlagswasser eines 30-jahrlichen Starkregener-
eignisses gegeben ist.

9.3.4 Errichtung einer Anlage zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser innerhalb der Flache fur die Abwasserbeseitigung

In der gemaR Planzeichnung festgesetzten ,Flache fir die Abwasserbeseitigung” ist eine An-
lage zur Speicherung und Versickerung des Niederschlagswassers zu errichten und dauer-
haft zu erhalten (z.B. Versickerungsmulde mit darunterliegender Rigole, unterirdische Ri-
gole). Die Anlage ist so zu dimensionieren, dass sie das im Plangebiet auf 6ffentlichen Fla-
chen anfallende sowie in den Geltungsbereich wild einflieRende Niederschlagswasser eines
30-jahrlichen Starkregenereignisses aufnehmen kann (vgl. Begrindung Kap. ,,Starkregen-
risikomanagement®).

Die Zufuihrung des auf der 6ffentlichen Verkehrsflache des Brihlweges anfallenden Nieder-
schlagswassers zur Rickhalte- und Versickerungsanlage soll Giber folgende Flachen erfol-
gen:

- Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Wirtschaftsweg,

- offentliche Grunflache-Zweckbestimmung Ableitung Oberflachenwasser sowie

- offentliche Grunflache mit Einzaunung.
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Alternative bautechnische Losungen sind zulassig, soweit nachgewiesen ist, dass keine Ver-
schlechterung des Schadensrisikos der schiitzenswerten Umgebung durch wild abflieRendes
Niederschlagswasser eines 30-jahrlichen Starkregenereignisses gegeben ist.

9.3.5 Oberflachengestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen

BaumafRnahmen zur Gestaltung der Oberflache der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind so
durchzufiihren, dass sich das Schadensrisiko an angrenzender Bebauung durch wild abflie-
Rendes Wasser eines 30-jahrlichen Starkregenereignisses nicht verschlechtert. Baumalnah-
men sollen am Ziel der Risikominderung von Schaden infolge von Starkregenereignissen
ausgerichtet sein (vgl. Begriindung Kap. ,,Starkregenrisikomanagement*).

Zur Umsetzung des Nicht-Verschlechterungsgebots ist die Oberkante der Verkehrsflache mit
einem umgekehrten Dachprofil und einer entsprechend dimensionierten Abflusseinrichtung
auszustatten. Die Gelandehthen von umgebender Bebauung sind hierbei zu berticksichti-
gen. Alternative bautechnische Oberflachengestaltungen sind zulassig, soweit nachgewiesen
ist, dass sie mindestens im gleichen Maf3 vor Schaden in Folge von 30-jahrlichen Starkrege-
nereignissen schitzen.

9.4 Material fur Gelandeaufschittung und -modellierung
Fur Gelandeaufschuttungen und -modellierungen darf nur unbelastetes Material verwendet
werden (vgl. Hinweise).

10. Grunordnung/Naturschutz
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB; 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB; § 1a Abs. 3 BauGB)

10.1 Offentliche Grunflachen

Die Abgrenzung der offentlichen Grinflachen ergibt sich aus der Planzeichnung. Festgesetzt
werden folgende Arten offentlicher Grinflachen, fur die durch nachfolgende Festsetzungen
unterschiedliche Vorgaben zur Errichtung und zum dauerhaften Erhalt getroffen werden:

- Offentliche Grunflache mit Einzaunung (G1)

- Offentliche Grinflache — Zweckbestimmung Ableitung Oberflachenwasser (G2)

10.2 Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
10.2.1 MalBnahme K 1 — Eingezaunte artenreiche extensive Wiese

In der gemal Planzeichnung festgesetzten ,Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind auferhalb der Flachen mit MaRnahmen
zum speziellen Artenschutz und fir die Ver- und Entsorgung folgende Pflanz- und Pflege-
maflnahmen durchzufihren:

- Anlage und Erhalt einer artenreichen extensiven Wiese (artenreiches Griinland)

o Die Wiese ist als artenreiche Glatthaferwiese anzulegen, die landwirtschaftlich als
2-3-schirige Heuwiese nutzbar ist. Die Ansaat muss mit gebietsheimischem, zertifi-
ziertem Saatgut erfolgen, z.B. Saatmischung Blumenweise Nr. 1 (Fa. Rieger-Hof-
mann)

o Ca. 8 Wochen nach Ansaat ist ein Schropfschnitt durchzufiihren, um Wildaufwuchs
zurtckzudrangen.
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o Als dauerhafte Pflege sind zwei bis drei Schnitte pro Jahr mit Abfuhr durchzufth-
ren, wobei die erste Mahd erst ab dem 15. Juni durchgeftihrt werden darf. Abwei-
chende Mahdtermine sind mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) abzustim-
men.

o Kein Einsatz von Dinge- oder Pflanzenschutzmitteln

- Abgabe von Oberboden

o Nicht bendtigter Oberboden ist abzutragen.

- Entlang der nordlichen Grenze der Flache ist ein ca. 3 m breiter Streifen als Grasweg
auszubilden (vgl. Planzeichnung mit ,,Umgrenzung von Flachen zum Freihalten von
Baumen und Strauchern - unbefestigte Flache zur Befahrung fir Pflegemalnah-
men, z.B. Grasweg*).

- Anlage und Erhalt einer dornenreichen Hecke mit integrierten Einzelbaumen auf einem
Erdwall auf der gemaf? Planzeichnung umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von B&u-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb der Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (zu errichten geméaR der vorgezo-
genen artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahme Nr. 2 (CEF 2) dieses Bebauungs-
planes; (vgl. Festsetzungen und Begriindung zu ,,Spezieller Artenschutz®)

- Anlage und Erhalt eines Erdwalls mit Einlaufbauwerk zur Zuftihrung von Oberflachen-
wasser uber eine unterirdische Leitung in die Entwésserungsanlage in der Flache fur die
Abwasserbeseitigung; die Mindesthéhe der Oberkante der Erdwallaufschittung betragt
481,30 m tber Normalnull (NN) im Hohensystem DHNN2016)

- Anlage und Erhalt einer kleintiergangigen Einzaunung der Flache (mindestens 0,1 m Ab-
stand zwischen Zaununterkante und Boden)

10.2.2 Naturschutzfachlicher Ausgleich

Durch die gemal Bebauungsplan zuldssig werdende Bebauung entsteht geman § 1a Abs. 3

BauGB ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf von 6.510 Wertpunkte (WP) nach der

Berechnungsmethode des folgenden Leitfadens:

- Bayerisches Staatsministerium flr Wohnen, Bau und Verkehr (StMB): Leitfaden der Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung“ (Fassung Dezember 2021)

Dieser naturschutzfachliche Ausgleichsbedarf wird vollstandig durch die Mal3nahmen auf
den im Geltungsbereich umgrenzten Flachen fir MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft - Malihahme K 1 nachgewiesen (= naturschutz-
fachliche Ausgleichsflache auf Teilflachen von Flurstiick Nrn. 346 und 349/6, Gemarkung
Hausen), (vgl. Begrindung).

10.2.3 Zuordnung

Ausgleichsflache fur Wohngebietsflachen

Vom Gesamtausgleichsbedarf von 6.510 WP entfallen 5.472 WP (= 84,1 %) auf die Wohnge-
bietsflachen, welche im Sinne einer Sammelzuordnung der AusgleichsmalRnahme Flurstiicke
Nr. 346, 349/6 (jeweils Teilflachen), Gemarkung Hausen zugeordnet werden.

Ausgleichsflachen fir éffentliche Verkehrsflachen

Vom Gesamtausgleichsbedarf von 6.510 WP entfallen 1.038 WP (= 15,9 %) auf die dffentli-
chen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und den Wirtschaftsweg, die im Sinne
einer Sammelzuordnung der AusgleichsmalRnahme Flursticke Nr. 346, 349/6 (jeweils Teilfla-
chen), Gemarkung Hausen, zugeordnet werden.
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10.3 Pflanz- und Pflegemalinahmen auf privaten Grundsttcksflachen - Durchgriinung
des allgemeinen Wohngebiets (WA)

Pro Baugrundsttick bis einschlief3lich 400 m? Grof3e ist mindestens ein standortgerechter
Laubbaum II. oder lll. Ordnung, Stammumfang 16/18 gemal der Artenliste ,Badume Il. Ord-
nung“ oder ,Baume lll. Ordnung® zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Pro Baugrund-
stiicke mit mehr als 400 m2 ist mindestens ein Laubbaum |. Ordnung oder 2 Laubbaume II.
Ordnung gemal der Artenliste ,Baume I. Ordnung® oder ,Baume II. Ordnung“ zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten.

10.4 Pflanz- und Pflegemal3nahmen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung — StraRenbegleitgrin

An den gemal} Planzeichnung gekennzeichneten Standorten innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen sind StraRenbdume (Hochstamm STU 18 - 20 cm) zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten (siehe Artenempfehlung ,,StraBenbaumen® in den Hinweisen). Sie sollen
standort- und klimagerecht sein. Die nicht mit Baumen bestandenen Strafl3enbegleitgrinfla-
chen gemalfd Planzeichnung sind durch Ansaat bzw. Pflanzung als Vegetationsflachen anzu-
legen und dauerhaft zu unterhalten.

Die erstmaligen Pflanzmaflinahmen sind nach Fertigstellung der technischen ErschlieBungs-
malinahmen, spatestens in der darauffolgenden Vegetationsperiode durchzufiihren.

10.5 Pflanz- und Pflegemalinahmen auf dffentlichen Grinflachen — Zweckbestimmung
Ableitung Oberflachenwasser (G2)

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache ist als Schotterrasen anzulegen und zu erhal-
ten. Die standortgerechte Ansaat muss mit gebietsheimischem, zertifiziertem Saatgut des
Ursprungsgebietes Nr. 16 Unterbayerische Hligel- und Plattenregion erfolgen. Die Flache ist
durch eine 1-2-malige Mahd pro Jahr mit Abrdumen des Méahgutes zu pflegen. Eine Einzau-
nung ist zulassig.

In dieser Flache ist die Errichtung und der Erhalt von baulichen Anlagen zur unter- oder
oberirdischen Wasserleitung zulassig. Bei Pflanzmaflinahmen sind die einschlagigen Schutz-
abstande zur Leitungsfihrung zu beachten. Nicht fir die Wasserflihrung bendétigte Flachen
sind mit einer artenreichen extensiven Wiese (artenreiches Griinland) anzulegen und dauer-
haft zur erhalten. Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind zulassig, soweit sie mit
der Wasserleitung vertraglich sind, z.B. wegen dem Schutzabstand.

10.6 Begrinung von Déachern

Flachdacher von Garagen und Nebenanlagen ab einer Gré3e von 10 m2 und mit einer Dach-
neigung bis einschliellich 10° sind zu begriinen. Ausgenommen sind technische Aufbauten
und Dachterrassen mit einem Anteil von maximal 40% der jeweiligen Dachflache. Die durch-
wurzelbare Gesamtschichtdicke muss mindestens 10 cm betragen. Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen sind zuléssig, wenn die Funktion der Dachbegriinung aufrechterhalten
wird.
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10.7 Artenliste Baume

B&ume I. Ordnung, Endhohe ca. 20 m und héher, Pflanzgréf3e STU 16 — 18 cm als Hoch-
stamm oder Solitarbaum, keine Kugelkronen

Acer platanoides

Acer platanoides ‘Cleveland’
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa

Carpinus betulus

Tilia cordata ‘Erecta’

Tilia cordata ‘Greenspire’
Tilia tomentosa ‘Brabant
Ulmus x hollandica ‘Lobel’
Ulmus leavis

Obstbaum Hochstamm

Baume Il. Ordnung, Endhéhe bis 15m
Solitarbaum, keine Kugelkronen

Acer campestre i.S.
Aesculus carnea

Alnus x spaethii
Carpinus betulus i.S.
Corylus colurna
Fraxinus pennsylvanica ‘Summit’
Prunus avium

Pyrus communis
Sorbus aria

Sorbus intermedia
Tilia cordata ‘Ranchow
Obstbaum Halbstamm

Baume Ill. Ordnung, Endh6he bis 10
oder Solitarbaum, keine Kugelkronen

Amelanchier lamarckii
Amelanchier leavis

Cornus mas

Malus in Sorten

Malus sylvestris

Prunus cerasifera

Prunus padus

Prunus sargentii ‘Accolade’
Pyrus calleryana ‘Chanticleer’
Salix caprea mas

Sorbus ‘Dodong’

Sorbus incana

Sorbus thuringiaca ‘Fastigiata
Obstbaum Halbstamm

Spitz-Ahorn

Spitz-Ahorn ‘Cleveland’
Berg-Ahorn

Schwarz-Erle

Hainbuche

Winter-Linde

Winter-Linde

Silber-Linde
schmalkronige Stadt-Ulme
Flatterulme

, Pflanzgr63e STU 16 — 18 cm als Hochstamm oder

Feld-Ahorn
rotblihende Kastanie
Erle

Hainbuche
Baum-Hasel
Rot-Esche
Vogel-Kirsche
Stadt-Birne
Mehlbeere
schwedische Mehlbeere
Winter-Linde

m, PflanzgroRe STU 14 — 16 cm als Hochstamm

Kupfer-Felsenbirne
kahle Felsenbirne
Kornelkirsche

Zierapfel

Holzapfel
Kirsch-Pflaume
Traubenkirsche
Zierkirsche

Stadtbirne

Sal-Weide

Eberesche
silberblattrige Mehlbeere
Tharingische Mehlbeere

Fassung vom 02.04.2025
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10.8 Sonstige Festsetzung zu Baumen

Die festgesetzten Baume sind in offene Pflanzflachen von mindestens 12 m? zu pflanzen.
Das wasserdurchlassige durchwurzelbare Substrat muss mindestens 16 m3 (bei Baumen Il
Ordnung 12 m3) betragen. Sie sind dauerhaft in ihrem nattrlichen Habitus zu erhalten und je
nach GroRRe standfest zu verankern.

Abgangige Baume und aus Griinden der Gefahrenabwehr oder der Verkehrssicherung zu
entfernende B&aume sind zu ersetzen. Die Pflanzqualitat und die Artenauswahl werden durch
die Vorgaben zu den Pflanzmalinahmen mit der zugehdérigen Artenliste bestimmt.

Wenn es die 6rtliche Situation erfordert, kbnnen festgesetzte Baumstandorte gemaf Plan-
zeichnung innerhalb der offentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung verscho-
ben werden. Die Gesamtanzahl der festgesetzten Baume muss jedoch erhalten bleiben.

10.9 Beleuchtung von Fassaden und Au3enanlagen

Fur die Beleuchtung von Fassaden und AulRenanlagen sind folgende Leuchtmittel zu ver-

wenden:

- Leuchtmittel mit warmwei3en LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von 2.700 bis max.
3.000 Kelvin

11. Spezieller Artenschutz
(8 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 44 Abs. 1 BNatSchG)

11.1 Vermeidungsmal3nahmen

VermeidungsmafBnahme Nr. 1 (V1) — Amphibien- und reptilienfreundliche Entwasserungs-
strukturen

Bei Anlage von Entwéasserungsstrukturen innerhalb des Geltungsbereiches ist ein System zu
nutzen, das oberirdisch und ohne Bordsteine funktioniert, z.B. oberirdische Entwasserungs-
rinnen ohne Schachte und ohne Leitwirkung, die fir wandernde Kleintiere kein Hindernis dar-
stellen.

Bei technisch notwendigen Einldufen in Entwasserungsschachte sind engstrebige Roste mit
einer Schlitzbreite von 1,6 cm zu verwenden. Aul3erdem sind in den Entwasserungsschach-
ten Aufstiegshilfen einzubauen.

Randabschlisse von Entwasserungsrinnen dirfen nicht als Leitfunktion fiir Amphibien und
Reptilien fungieren. Dies ist zu gewahrleisten, indem die Randsteine abgeschragt angelegt
werden. Dabei durfen keine senkrechten Kanten entstehen (siehe Begriindung Kap. ,,Spe-
zieller Artenschutz”).
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11.2 Vorgezogene artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen (MalRnahmen zur
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MaRnahmen)

11.2.1 Vorgezogene artenschutzrechtliche Ausgleichsmafinahme Nr. 1 (CEF 1) —
Anlage von 5 Laichgewassern in Kombination mit Einzaunung der umgebenden Fla-
che

Es sind gemal Planzeichnung 5 Laichgewassern (Mulden) mit folgender Gestaltung anzule-

gen und dauerhaft zu unterhalten:

- Die GroRe der einzelnen Gewasser muss zwischen 20 bis 50 m?liegen.

- Die Tiefe eines Gewassers variiert von 0,1 bis 0,3 m in den Randbereichen (Flachwas-
serzone) und max. 0,8 m

- Die Gewasser mussen kunstlich abgedichtet sein, z.B. mit Folie oder Beton

Vom 01.05. bis 30.06. jeden Jahres ist in den Mulden eine Wasserfuhrung zu gewahrleisten,
die nicht unter 60 cm sacken darf. Dies kann durch kinstliche Beflllung mit Oberflachenwas-
ser oder durch Nutzung des anfallenden Niederschlagswassers, auch aus dem &ffentlich zu
unterhaltenden Entwasserungssystem aus dem Baugebiet, erfolgen. Falls die Enthahme von
Grundwasser hierflr angedacht wird, ist sicherzustellen, dass das Grundwasser aus fachgut-
achterlicher Sicht fiir eine Beflllung der Laichgewasser (z.B. Temperatur, Mikroorganismen,
usw.) geeignet ist. Bei Einsatz von Grundwasser ist dies mit der zustandigen Naturschutzbe-
horde abzustimmen. Eine Beflillung mit Trinkwasser ist auszuschlieen (vgl. Begrindung
Kap. ,,Spezieller Artenschutz®)..

Um die Funktionsfahigkeit bei nicht geplantem Eintrag von Fischen und anderen Laichréu-
bern zu gewébhrleisten, als auch eine schnelle Verlandung zu unterbinden, sind die Gewas-
ser ablassbar zu gestalten und vom 01.10. bis 15.12.eines jeden Jahres zu 6ffnen. Der Ab-
lass ist an der tiefsten Stelle einzubauen.

Die Bauzeit der CEF 1-Maflinahme muss im Zeitraum September bis Januar liegen.

Um eine fachgerechte Umsetzung der Mafnahme zu gewahrleisten, ist eine dkologische
Baubegleitung einzusetzen.

Zum dauerhaften Erhalt der 5 Laichgewasser ist das Schilf im jahrlichen Wechsel ab dem 2.
Jahr im Zeitraum von November bis Dezember von 3 bzw. im nachfolgenden Jahr von 2
Kleingewédssern zu méahen. Andere Mahtermine sind mit der UNB abzustimmen.

Die Lage der Laichgewasser darf innerhalb der ,Offentlichen Griinflache mit Einzaunung*
(G1) verschoben werden, soweit ihre Funktionsfahigkeit nicht beeintréchtigt wird, z.B. Ver-
schiebung in Folge der technischen Ausfiihrungsplanung.

Die gesamte Flache, auf der sich die CEF1-MalRnahme befindet ist zusammen mit der Fl&-

che der CEF 2-MaRnahme fest einzuzaunen, um unbefugtes Betreten und nicht erlaubte

Nutzungen auszuschlieRen (Einzaunung der gemaf Planzeichnung festgesetzten Flachen

fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft —

Maflnahme K 1). Zur Gestaltung des Zaunes ist folgendes zu bertcksichtigen:

- transparente Gestaltung

- Abstand zwischen Zaununterkante und Boden: mindestens 0,1 m (Sicherstellung Klein-
tiergangigkeit)
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11.2.2 Vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme Nr. 2 (CEF 2) —
Errichtung einer dornenreichen Hecke auf einem Erdwall in Kombination mit Einz&u-
nung der umgebenden Flache

Es ist gemalR Planzeichnung eine dornenreiche, mindestens zwei- bis dreireihige Hecke mit
Weil3dorn, Schlehe, Rose sowie grof3blattrigen Brombeeren auf einem mindestens 30 cm
hohen und 1 m bis 3 m breiten Erdwall zu errichten und dauerhaft zu erhalten. Die gesamte
Pflanzung ist bis zur Endwuchshdhe der Heckenpflanzungen mit Totholzreisern abzudecken,
um die Funktionsfahigkeit der Hecke auch direkt nach Anpflanzung und Fertigstellung des
Erdwalls zu gewahrleisten. Die Hecke ist so auszubilden, dass sie einen wichtigen Landle-
bensraum und eine Ausbreitungsachse fir den Laubfrosch sowie eine sichtbare Grenze zum
nordlich angrenzenden Baugebiet bildet. Es sind einzelne Baumstandorte im Sinn von Uber-
halter in die Heckenstruktur zu integrieren. (siehe Begrindung Kap. ,,Griinordnung/Natur-
schutz/Naturschutzfachlicher Ausgleich®).

Die Bauzeit der CEF 2-Maflinahme muss im Zeitraum September bis Januar liegen.

Um eine fachgerechte Umsetzung der MaRnahme zu gewdhrleisten, ist eine 6kologische
Baubegleitung einzusetzen.

Die gesamte Flache, auf der sich die CEF2-Mal3nahme befindet, ist zusammen mit der Fla-
che der CEF 1-MalRnahme gemalf der v.g. Festsetzung zu CEF 1 fest einzuzaunen. Die Ein-
zaunung ist kleintiergangig zu gestalten, wozu ein Mindestabstand von 0,10 m zwischen
Zaununterkante und Boden verbleiben muss.

11.3 Monitoringmalnahmen zum speziellen Artenschutz

Um die Funktionsfahigkeit der speziellen ArtenschutzmafRnahmen zu tberprifen sind fol-
gende Monitoringmalnahmen durchzufihren:
- Beginn des Monitorings im Jahr nach Fertigstellung der MaRnahmen auf eine Dauer von
5 Jahren:
o Jahrliche Kontrolle durch jeweils eine Begehung im April und eine Begehung im
Mai, bei der neben Adulttieren bei Amphibien auch die Larven/Kaulquappen in den
Gewassern zu dokumentieren sind
o Erstellung eines jahrlichen Kurzberichtes mit unaufgeforderter Ubermittlung an die
Untere Naturschutzbehérde

12. Abwasserbeseitigung
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

GemaR Planzeichnung ist innerhalb der ,Offentlichen Grinflache mit Einzaunung“ (G1) eine
,Flache fur die Abwasserbeseitigung mit Zweckbestimmung Versickerung/Ruckhaltung von
Niederschlagswasser festgesetzt. In dieser Flache soll die Anlage (z.B. Rigole) zur Rickhal-
tung und Versickerung des Niederschlagswassers von den 6ffentlichen Flachen des Plange-
biets einschlief3lich des im Fall von Starkregenereignissen ins Plangebiet einflieRenden
Oberflachenwassers errichtet werden (vgl. Begriindung Kap. ,,Starkregenrisikomanage-
ment*). Die Lage dieser Flache darf innerhalb der ,Offentlichen Griinflache mit Einzaunung*
(G1) verschoben werden, soweit die Funktionsfahigkeit der in dieser Flache festgesetzten
MaRnahmen zum speziellen Artenschutz (z.B. Laichgewasser fir Amphibien) nicht beein-
trachtigt werden, z.B. Verschiebung in Folge der technischen Ausfiihrungsplanung.

Fassung vom 02.04.2025 15



C. Textteil Bebauungsplan J 6
,Bruhlweg“, Gemarkung Hausen

Die technische Anlage zur Rickhaltung und Versickerung ist nach den zum Zeitpunkt der Er-
richtung gultigen Gesetzesvorgaben und Richtlinien herzustellen. Bautechnisch nicht fir die
Entwasserung erforderlichen Anteile der ,Flache fur die Abwasserbeseitigung mit Zweckbe-
stimmung Versickerung/Ruckhaltung von Niederschlagswasser® sind entsprechend der
Pflanzvorgaben fir die ,Offentlichen Grinflache mit Einzaunung® (G1) zu bepflanzen und zu
erhalten (vgl. auch ,Hinweise zu Kap. ,,Starkregenrisikomanagement”).

C.2 Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)

1. Baukdrper

Garagen, Carports, Nebenanlagen sowie An- und Vorbauten missen sich dem jeweiligen
Hauptgebaude in den MalRen deutlich unterordnen.

Die zwei Doppelhaushalften eines Doppelhauses sind bezliglich Auenmasse und der aul3e-
ren Gestaltung quantitativ und qualitativ aufeinander abgestimmt herzustellen. Die zwei Dop-
pelhaushalften eines Doppelhauses miissen jeweils die gleiche Dachneigung aufweisen.

2. Dachflachen

Es sind nur symmetrische Satteldacher mit einer Neigung von 25° bis 35° zuléassig. Dach-
gauben sind zuldssig. Photovoltaik- und Solarenergieanlagen auf dem Dach sind zul&ssig.

3. Gestaltung von Aul3enanlagen
3.1 Freiflachengestaltung

Auf unbebauten Grundstucksflachen sind Bodenversiegelungen, nicht begriinte Steingarten
sowie ahnlich eintdnige Flachennutzungen mit hoher thermischer oder hydrologischer Last
oder erheblich unterdurchschnittlichem 6kologischem oder wohnklimatischem Wert unzulds-

sig.

3.2 Einfriedungen, Sockel und Stitzmauern

Sockel- und Stitzmauern sind in den Bereichen, in denen Gelandeaufschittungen festge-
setzt sind, zulassig, wenn sie hierdurch entstehende Héhenunterschiede baulich absichern
(siehe Festsetzung ,,Flachen fiir Aufschiittungen (Gelandeauffiillung) zum Hochwas-
serschutz”. Ansonsten sind Einfriedungen als Sockel- und Stutzmauern unzuléssig.

Bauliche Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrs- und Grinflachen dirfen eine Gesamt-
hdhe von maximal 1,50 m nicht Uberschreiten. Unzulassig sind durchgangige blickdichte
bauliche Einfriedungen (z.B. Mauerstein oder Maschendraht- oder Metallgitterzdune mit
durchgangigen Folien, Kunststoffverkleidungen oder Stoffbahnen). (Andere, nicht bauliche
Einfriedungen, z.B. Hecken als lebende Einfriedungen sind nicht ausgeschlossen.)

Bauliche Einfriedungen sind kleintiergangig, d.h. mit einer Sockelfreiheit von mindestens
0,10 m ab Oberkante Gelande auszufiihren.

Terrassentrennwande mit maximal 2,00 m Héhe und 3,00 m Lange sind allgemein zulassig.
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C.3 Hinweise

1. Gestaltung und Materialwahl der Fassaden

Bei der Gestaltung und der Materialwahl der Fassaden wird empfohlen, Materialien nach
Okologischen und baubiologischen Gesichtspunkten auszuwéahlen.

2. Anzahl an Stellplatzen

Die nachzuweisende Anzahl der Stellplatze ist gemaR der Stellplatzsatzung der Stadt Neu-
Ulm entsprechend der jeweils gultigen Fassung zu ermitteln und nachzuweisen.

3. Immissionsschutz

Larmschutz

Bei der Planung und Installation von Klimageraten, Kiihlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken und dhnlichen Anlagen und Geraten sind die
Vorgaben aus dem LAI "Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei statio-
naren Geraten" ergebende Mindestabstande zur benachbarten Wohnbebauung zu beachten.
Der Leitfaden ist zu beziehen unter www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_ver-
besserung_schutz_gegen_ laerm_bei_stat geraete_1588594414.pdf oder kann kostenlos
bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH Augsburg angefordert werden.

Die durch die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden und umliegenden Flachenent-
stehenden Larm-, Staub und Geruchsimmissionen sind im gesamten Bebauungsplangebiet
hinzunehmen. Dies gilt auch z.B. fiir Larmimmissionen, die bei besonderen Pflege- oder Ern-
tetatigkeiten nachts entstehen.

4. Grinordnung/Naturschutz

4.1 Artenempfehlung ,,StraBenbaume*

Fur die zu pflanzenden und dauerhaft zu unterhaltenden StraRenbaume wird empfohlen, die
Arten aus der zum Zeitpunkt der Pflanzung aktuellen ,GALK-StralRenbaumliste” auszuwahlen
(GALK: Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz). Hierbei handelt es sich um eine von der
GALK online veroffentlichte Artenliste fur StralBenbaume, die regelmafig nach Erfahrungen
in der Praxis aktualisiert wird.
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4.2 Artenempfehlung ,,Einheimische Straucher®

Als einheimische Straucher, z.B. zur Hinterpflanzung von Zaunen kénnen unter anderem fol-
gende heimische Straucher in der Qualitat 60-100, mindestens 2x verpflanzt verwendet wer-
den:

Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rhamnus frangula Faulbaum

Ribes alpinum Johannisbeere
Ribes in Sorten als Obststraucher

Rosa in Arten Wildrose

Salix viminalis Hanf-Weide

Salix purpurea Korb-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana wolliger Schneeball
Viburnum opulus gemeiner Schneeball

5. Bodenschutz/Gewasserschutz/Gelandeaufschittung und -model-
lierung

Humoser Oberboden ist gemaf § 202 BauGB vor Vernichtung oder Verschwendung zu
schitzen. Zu Beginn der Bauarbeiten ist er auf allen Flachen abzuschieben. Der gesamte
Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes, getrennt nach Oberboden und humusfreiem Un-
terboden, in Mieten zwischengelagert werden (siehe. DIN 19731 und DIN 18915). Der Aus-
hub ist geschitzt zu lagern und mit Griindiingung einzuséen. Baustoffe, Bauabfélle und Be-
triebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung mit zwischengelagertem Bodenmate-
rial nicht erfolgen kann. Ein Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und Bo-
denauftrag ist anzustreben.

Bei erforderlichen Geldndeaufschittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden
des Urgelandes nicht Giberschuittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Der erforderli-
che Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Mutterboden und Unter-
boden durchzufihren.

Zur Gelandeauffullung darf nur unbelastetes Material verwendet werden. Bei Kies/Sand/Bo-
den missen die Z 0-Werte nach LAGA-Richtlinie ,Anforderungen an die stoffliche Verwer-
tung von mineralischen Reststoffen/Abfallen eingehalten werden. Dies ist durch entspre-
chende Analysen nachzuweisen. Bei offensichtlich unbedenklicher Herkunft kann auf eine
Analyse des Materials verzichtet werden (Einzelfallbetrachtung).

Bei Recyclingbaustoffen miissen die RW 1-Werte nach dem Leitfaden ,Anforderungen an die
Verwertung von Bauschutt in technischen Bauwerken® vom 15.06.2005 eingehalten sein. Die
Einhaltung der Werte muss durch eine entsprechende Guteliberwachung beim Lieferanten
gewahrleistet sein.

6. Hydrogeologie/Baugrund

Fur den Geltungsbereich liegt ein geologisches Gutachten zur allgemeinen Bebaubarkeit und
zur Versickerung von Niederschlagswasser wie folgt vor:
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- Schirmer Ingenieurgesellschaft mbh Geo- und Umwelttechnik, Ulm: Baugrunduntersu-
chung und geo-/umwelttechnische Beratung zum Projekt Erschliefung Wohngebiet J6
.Bruhlweg“ in Hausen vom 30.08.2018

Das Gutachten beschreibt Untergrundverhéltnisse aus bodenmechanischer und umwelttech-
nischer Sicht. Es enthalt Hinweise zur Gebaudegriindung, zur Ausfiihrung von Baugruben
sowie zur Gebaudeabdichtung.

Im Ergebnis zeigt sich, dass im Plangebiet aufgrund der Durchlassigkeit des Untergrunds
eine Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers grundsatzlich méglich ist.
Die Abstimmung séamtlicher Grindungs-, Abdichtungs- und Entwasserungsmafinahmen mit
einem Sachverstandigen fur Geotechnik und einem Entwasserungsplaner wird empfohlen.
Zudem sollten Bauteile unterhalb des hochsten Grundwasserstandes wasserdicht und auf-
triebssicher ausgefihrt werden (z. B. ,weilte Wanne®, auskragende Kellerbodenplatte etc.).
Zur Herstellung der Abdichtung von Baukorpern/Bauteilen o. &. diirfen keine Stoffe verwen-
det werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

7. Lage in Uberschwemmungsgebieten/Hochwasserrisiko und
-schutz

7.1 Lage in Uberschwemmungsgebiet geman 100-jahrlichem Hochwasser (HQ1o0)/
Hochwasserrisiko

Teile des Plangebietes liegen im faktischen Uberschwemmungsgebiet des Landgrabens ge-
maf des Bemessungshochwassers HQio0 (8 77 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG);
(vgl. Festsetzungen zu ,,Hohe der baulichen Anlagen (...)* und Kap. ,,Wasserwirtschaft
(...) der Begriindung).

7.2 Lage in Uberschwemmungsgebiet gemaR Extremhochwasser (HQextrem)

Gemal 8§ 9 Abs. 6a BauGB wird angemerkt, dass Teile des Geltungsbereiches innerhalb ei-
nes ,Risikogebietes auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten* (§ 78b Abs. 1 WHG) liegen.
Das bedeutet, dass das Gebiet bei einem Extremereignis (HQexrem) laut Gefahrenkarte von
einem hypothetischen Hochwasser, dem HQexrem betroffen ist (vgl. auch Hinweis zu Lage in
Uberschwemmungsgebiet gemal HQ1oo). Mit einem HQexrem Wird ein Katastrophenfall be-
schrieben, der nach Definition des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt und Verbrau-
cherschutz einem ca. 1,5-fachen Durchfluss des HQ100 bzw. einem 1.000-jahrlichen Hoch-
wasser entspricht. Der Hinweis dient der Gefahrenabwehr und der Sensibilisierung, hat aber
keine verbindliche Rechtswirkung. D.h., die Schaffung von Baurecht durch Bebauungsplan
gemal den Vorgaben des BauGB ist in diesen Gebieten moglich (vgl. Kap. ,,Wasserwirt-
schaft” der Begrindung).

In diesem Zusammenhang wird gemal 8 78c Abs. 2 WHG hingewiesen, dass in diesen Risi-
kogebieten die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen nicht zuléssig ist, wenn andere
weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfu-
gung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.
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8. Ver- und Entsorgung/Niederschlagswasserversickerung

Die Entwasserung des Plangebietes ist im Trennsystem vorgesehen. Schmutzwasser ist
uber die Kanalisation zur Klarung abzuleiten. Anfallendes Niederschlagswasser ist entspre-
chend den zum Zeitpunkt der Baumaflinahme geltenden Vorgaben zur Regenwasserbewirt-
schaftung zurickzuhalten und dem Wasserkreislauf zurtickzufiihren. Entsprechend ist sau-
beres bzw. nur gering verschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen
Flachen des Baugrundstiickes unter Bertcksichtigung der Entwasserungssatzung der Stadt
Neu-Ulm zu behandeln und zu versickern (vgl. Hinweise Kap. ,,Hydrogeologie/Bau-
grund“, Hinweise Kap. ,,Starkregenrisikomanagement‘ und die ,,Entwasserungsatzung
der Stadt Neu-Ulm*).

Versickerungen sind moglichst oberflachig und breitflachig auszufiuhren z.B. in Mulden, Gra-
ben oder Grunflachen. Unterirdische Versickerungen werden zugelassen, wenn Flachen fur
eine oberflachige Versickerung nicht ausreichen.

Der Untergrund im Bereich von Regenwasserbewirtschaftungsanlagen darf nicht schadstoff-
belastet sein. Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung und die technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) wird verwiesen. Auf die Vorgaben der technischen Regelwerke DWA-A 138-1,
DWA-A 102, DWA-M 153 und die DIN 1986-100 ist besonders zu achten.

Zu beachten ist zudem, dass Teile des Plangebietes in der Vergangenheit nach Starkregen-
ereignissen von Uberflutungen betroffen waren (vgl. Festsetzungen, Hinweise und Be-
griindung zum ,,Starkregenrisikomanagement®).

Bezlglich der technischen Bauweise von Entwasserungsanlagen sind die Festsetzungen
zum speziellen Artenschutz zu beachten, hier: Vermeidungsmaf3nahme Nr. 1 (V1) zu amphi-
bien- und reptilienfreundlichen Entwasserungsstrukturen (siehe Festsetzungen zu ,,Spezi-
eller Artenschutz®).

9. Starkregenrisikomanagement i.V.m. Abwasserbeseitigung

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine Machbarkeitsprifung Entwasserungskon-
zept mit FlieBwegeanalyse bei Starkregenereignissen erstellt (vgl. Kap. ,,Starkregenrisiko-
management”). Darin wurde nach einer Bemessungsberechnung auf Grundlage des Ar-
beitsblattes DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser”, Stand April 2005 u.a. eine Variante flir die Entwasserung unter Berlck-
sichtigung eines 30-jahrlichen Starkregenereignisses mit einer Rigolenflache von ca. 270 m?
fur ein Wasservolumen von ca. 164 m?® in der Grunflache sidlich des Wohngebietes vorge-
schlagen. In der Machbarkeitsuntersuchung wurde dargelegt, dass zwischenzeitlich eine
Fortschreibung des genannten Arbeitsblattes als Arbeitsblatt DWA-A 138-1, Stand Oktober
2024 vorgelegt wurde. Zu den wesentlichen Anderungen gehorten unter anderem die Uber-
fuhrung des Arbeitsblatts in eine neue Arbeits- und Merkblattreihe unter einem angepassten
Titel, die Harmonisierung der relevanten DIN-Regelungen mit dem Arbeitsblatt, sowie eine
Neubewertung der MaRnahmen zur Vorbehandlung. Weiterhin wurden die Bemessungsver-
fahren Uberarbeitet und an die europdische Normung angepasst. Auch zwischenzeitlich ein-
getretene Anderungen in Bezug auf Gesetze und Verordnungen wurden beriicksichtigt.

Auf eine zusatzliche Berechnung nach dem neuen Arbeitsblatt allein fur die Machbarkeits-
prufung fur den Bebauungsplan wurde verzichtet. Im Gutachten wurde abgeschétzt, dass
auch bei Anwendung des fortgeschriebenen DWA-Arbeitsblattes sichergestellt werden kann,
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dass sich die Entwésserung des Baugebietes ohne Verschlechterung fir die bestehende
Nachbarbebauung ordnungsgemal’ herstellen lasst. Dies, weil in der Grinflache siudlich des
Wohngebietes ausreichende Flachen vorhanden sind, um dort auch gré3ere Rigolenkapazi-
taten unterzubringen. Der konkrete Bedarf an Riickhaltevolumen ist ohnehin im Rahmen der
Entwurfsplanung zur Entwasserung als Teil der gesamten ErschlieBungsplanung im Nach-
gang zum Bebauungsplanverfahren nochmals detailliert zu berechnen. Dies dann auf Grund-
lage der zu diesem Zeitpunkt gultigen Richtlinien.

Um auf Bebauungsplanebene sicherzustellen, dass dann zur Umsetzung der dem Bebau-
ungsplan nachfolgenden Entwéasserungsplanung eine ausreichend grol3e Fléache fur die Ab-
wasserbeseitigung innerhalb der ,Offentlichen Griinflaiche mit Einzdunung® (G1) zur Verfi-
gung steht und diese Flache nicht anderen Zwecken dient (z.B. Verrechnung in naturschutz-
fachlicher Eingriffshilanzierung), setzt der Bebauungsplan die Flache fur die Abwasserbesei-
tigung mit 540 m?fest. Dies entspricht zur sichereren Seite hin einer Verdopplung der in der
Machbarkeitsprifung empfohlenen Flachengrol3e fir eine Rigole auf Grundlage der Bemes-
sung nach dem Arbeitsblatt DWA 138-A 138, Stand April 2005.

10. Abwehrender Brandschutz
10.1 Zufahrtsmdglichkeiten/Rettungswege (Art. 5 BayBO)

Zufahrtsmaglichkeiten und Rettungswege sind gemaf Art. 5 der BayBO zu gewahrleisten.
Die Zufahrten zu den verschiedenen Objekten sowie gegebenenfalls notwendige Bewe-
gungs- und Aufstellflachen fur Feuerwehrfahrzeuge sind gemaR der ,Richtlinie Gber Flachen
fur die Feuerwehr” auszufuhren. Sie sind standig frei zu halten. Bei den Kurvenradien und
der Tragfahigkeit der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ebenfalls die ,Richtlinie Uber Flachen
fur die Feuerwehr” zu beachten.

10.2 Léschwasserversorgung

Der Loschwasserbedarf als Grundschutz entsprechend dem Bayerischen Feuerwehrgesetz
(BayFwG) vom 23.Dezember 1981 (zuletzt gedndert am 20.Dezember 2011) ist Uber die
zentrale Trinkwasserversorgung nach Vorgaben des DVGW Arbeitsblatt W405 bereitzustel-
len. Die Uber den Grundschutz hinausgehende Léschwasserversorgung ist im Zuge des Ob-
jektschutzes durch den jeweiligen Eigentiimer zu prifen und sicherzustellen. Die Feuerwehr
Neu-Ulm behélt sich vor, den fiir den Objektschutz notwendigen Loschwasserbedarf nach
den Ermittlung- und Richtwertverfahren zu ermitteln und festzulegen.

Bei der Einrichtung von Hydranten als Loschwasserentnahmestellen missen diese aul3er-
halb von eventuellen Parkbuchten oder Stellplatzen geplant werden und jederzeit fur die
Feuerwehr leicht zuganglich sein. Anzahl und Abstand der Hydranten richten sich nach dem
DVGW-Arbeitsblatt W 331.

Die Abstande muissen so gewahlt werden, dass im Umkreis von 75 m Entfernung zu einem
Objekt ein Hydrant erreicht werden kann (Information zur Léschwasserversorgung AGBF
vom 16.11.2009). Die Hydranten sind in Art und Ausfiihrung nach dem Merkblatt Nr.1.8/5
Punkt 3.6. des Bayerischen Amtes fur Wasserwirtschaft auszufiihren.
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11. Denkmalschutz/Bodendenkmalpflege

Nach Angaben eines Schreibens des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege (BLfD)
vom 19.19.2024 wiirden mehrere Faktoren darauf hindeuten, dass im Plangebiet und seines
Nahebereichs Bodendenkmaler zu vermuten seien. Hingewiesen wird dbzgl. einerseits eine
Dichte an Bodendenkmalern im néheren Umfeld, andererseits auf die besonders siedlungs-
gunstige Lage in der Nahe der lller. Vor allem sei im Baggersee unmittelbar stidlich des Pla-
nungsgebiets im Jahr 1981 ein Bronzeschwert aus der Zeit um 1.000 v. Chr. (Urnenfelder-
zeit) geborgen worden, das aus einem unsachgemal gestérten Grab gestammt haben
darfte.

Wegen der vom BLfD im Planungsbereich vermuteten Bodendenkmaler - insbesondere spat-
bronzezeitliche Bestattungen — bedurfen hier alle Bodeneingriffe einer vorherigen denkmal-
rechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 DSchG bedirfen. Das ist im weiteren Planungsprozess zu
bertcksichtigen.

Erg&nzend wird noch auf Folgendes zum Bodendenkmalschutz hingewiesen:

- Bodendenkmaler sind gemaf Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Der ungestdrte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayeri-
schen Landesamts fir Denkmalpflege Prioritéat. Weitere Planungsschritte sollen diesen
Aspekt bereits berticksichtigen und Bodeneingriffe sollen auf das unabweisbar notwen-
dige Mindestmal3 beschrankt werden. Eine Orientierungshilfe bietet der offentlich unter
http://www.denkmal.bayern.de zugangliche Bayerische Denkmal-Atlas.

- Im Bereich bekannter Bodendenkmaler sei dartber hinaus der Einsatz technischer Or-
tungsgeréte, die geeignet sind, Denkmaler im Erdreich aufzufinden (z. B. Metallsonden),
gemal Art. 7 Abs. 6 BayDSchG verboten. Fir berechtigte berufliche Interessen (z. B.
KampfmittelrAumung, landwirtschaftliche Zwecke oder arch&ologische Fachfirmen) kdnne
die Erlaubnis erteilt werden.

- Ferner seien zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde gem. Art. 8 BayDSchG
meldepflichtig.

12. Energiegewinnung

Regenerative Energiesysteme sind erwiinscht. Im Rahmen der Festsetzungen sind diese
Anlagen zuléssig.

13. Abfallbehalter

Abfallbehélter sind auf den Privatgrundstiicken abzustellen. Ein Aufstellen auf der Stral3e ist
nicht zulassig.

14. Gelandehdhen sowie H6henbezugs- und Koordinatensysteme

Als Grundlage fur die vorliegende Bebauungsplanung einschlief3lich erforderlicher Fachgut-
achten und -planungen wurde im Jahr 2018 eine vermessungstechnische Bestandaufnahme
durch die Stadt Neu-Ulm erstellt. Dies erfolgte damals in folgenden Bezugssystemen:

- Ho6henbezugssystem: DHHN92

- Koordinatensystem: Gaul3-Kriiger-System (GK4)

Entsprechend beziehen sich die in den Fachgutachten zum Hochwassergefahr des Landgra-
bens zum HQ1go und zum HQexrem VOm Bliro Obermeyer, Neu-Ulm von jeweils 01.08.2008
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genannten Gelandehdhenangaben auch auf die v.g. Hohenbezugs- und Koordinatensysteme
(DHHN92 und GK4). Diese H6henbezugs- und Koordinatensysteme lagen auch den Gelan-
dehdhenangaben in den Bebauungsplanentwirfen zugrunde, die der vorliegenden Entwurfs-
fassung vorausgingen.

Aufgrund des von der Bayerischen Vermessungsverwaltung zum Jahreswechsel 2018/2019
als neues amtliches Bezugs- und Abbildungssystem eingefuhrten Koordinatensystems
,UTM* wurden die Planzeichengrundlage und die Gelandehéhenangaben in der vorliegen-
den Fassung des Bebauungsplanes auch an die aktuellen Bezugssysteme wie folgt ange-
passt:

- Ho6henbezugssystem: DHHN2016

- Koordinatensystem: ETRS89 (UTM)

Hierdurch ergeben sich Differenzen in der Schreibweise der Gelandehéhenangaben zwi-
schen dem Bebauungsplan und den v.g. Fachgutachten, die sich jedoch auf die gleichen tat-
sachlichen Hohenpunkte vor Ort beziehen.

Im Plangebiet betragt die Differenz der Angaben der Héhenkoten zwischen DHHN92 und
DHHN2016 -0,05 m (Hohenkote 481,25 m i NN gemafl DHHN92 der Hohenkote 481,20 m
NN gemal DHHN2016).

15. Normen und Richtlinien

Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmalRiig gesi-
chert hinterlegt. Alle Normen und Richtlinien kdnnen bei der bei der Stadt Neu-UIm, Dezernat
3, Abteilung 61 (Stadtplanung) wahrend der Ublichen Dienstzeiten eingesehen werden. Zu-
satzlich kénnen die Normen und Richtlinien bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin bezogen wer-
den. Daruber hinaus konnen die Normen, Richtlinien und sonstige Vorschriften zum Larm-
schutz auch bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (MorellstraRe 33, 86159 Augsburg
nach Voranmeldung eingesehen werden.

Dezernat 3 — Stadtplanung
Neu-Ulm, 02.04.2025
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1. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Planungsanlass

Der Neu-Ulmer Stadtrat hat in seiner Sitzung am 01.06.2017 das Wohnraumentwicklungs-
konzept 2022 beschlossen. Hintergrund dessen war u.a., dass fir den Verdichtungsraum
Ulm/Neu-UIlm seit langem ein anhaltender Bevoélkerungszuwachs und damit verbunden eine
sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum kennzeichnend ist. Im Wohnraumentwicklungskon-
zept wurde fir Neu-Ulm bis zum Jahre 2022 ein Wohnraumbedarf von ca. 1.900 Wohnein-
heiten festgestellt. In Folge dessen wurde zur Deckung von Wohnraumbedarf in dem Kon-
zept zur Baulandentwicklung fir Wohnen u.a. vorgesehen, dass der bisher im Norden nur
einseitig angebaute Bruhlweg auf der Stidseite einer Wohnnutzung zugefihrt wird. Das Vor-
haben ist auch als MalZnahme zur Schaffung von neuem Wohnraum im Integrierten Stadt-
entwicklungskonzept Neu-UIlm (ISEK 2030) enthalten. Nach wie vor besteht in Neu-Ulm ein
erheblicher Bedarf an tatsachlich verfigbarem Wohnraum. Insbesondere besteht auch eine
grolRe Nachfrage nach Bauplatzen fur Familienhausbau. Derzeit liegen allein fir den Stadtteil
Gerlenhofen im digitalen Bewerberportal ,Baupilot® ca. 2.982 Anfragen flr einen Bauplatz fur
Einzel- oder Doppelhauser vor. Fir den Stadtteil Hausen sind es ca. 2.229 Bauplatzinteres-
sierte. Fur die Gesamtstadt liegen insgesamt ca. 4.506 Anmeldungen fur Wohnungsbau vor
(Stand 01.01.2025). Aus diesem Grund ist das Baugebiet ,,Brihlweg“ auch in der aktuellen
Wohnraumentwicklungskonzeption fur Neu-Ulm als Planungsvorhaben enthalten.

Bei der Begriindung des vorliegenden Wohngebietes ist zudem zu beriicksichtigen, dass
Neu-Ulm ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt gemaf § 201a BauGB i.V.m.
der bayerischen Gebietsbestimmungsverordnung (GBestB-Bau) vom 06.09.2022 ist. Hierbei
handelt es sich um Gebiete, in denen die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedin-
gungen besonders gefahrdet ist. Jegliche Schaffung von neuem Wohnraum, auch Woh-
nungsbau im Eigentumssektor, erweitert grundséatzlich das Wohnungsangebot in einer Kom-
mune. Durch Umzug von Mietern in Wohnungseigentum wird i.d.R. Mietwohnraum flr neue
Nutzer frei.

Das Plangebiet liegt dstlich des Neu-Ulmer Stadtteils Gerlenhofen im Siedlungsbereich
~Werzlen“ (Gemarkung Hausen). Mit dem neuen Baugebiet wird der Nachfrage an familien-
gerechten Einfamilienh&usern nachgekommen. Vorgesehen sind 13 Einzelh&user oder Dop-
pelhaushalften. Die Platze werden von der Stadt vergeben. Bei der geplanten Neubebauung
handelt es sich um ein kleines Baugebiet auf lokaler Ebene.

Der vorliegende Bebauungsplan berticksichtigt damit insbesondere die Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung, auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung ge-
maf 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB.

Daruber hinaus dient der Bebauungsplan zur Bertcksichtigung der Belange von Grinord-
nung, Naturschutz und Artenschutz sowie denen von Immissionsschutz beziiglich des Larm-
schutzes und der Lufthygiene wie auch zum Hochwasserschutz, zur Hochwasservorsorge
und zum Starkregenrisikomanagement. Der vorliegende Bebauungsplan ist fur die stadte-
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bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich. Der Bebauungsplan begriindet die Zulassig-
keit von Wohnnutzung auf Flachen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schlief3en.

In diesem Zusammenhang ist zudem darauf hinzuweisen, dass der Baurechtschaffung fur
Wohnen durch den vorliegenden Bebauungsplan v.a. wegen des dringenden Wohnraumbe-
darfs und der intensiveren Nutzung der vorhandenen Straf3en- und technischen Infrastruktur
der Stadt durch einen zweiseitigen Anbau an den bestehenden Brihlweg Uberwiegende
Grunde des Wohls der Allgemeinheit zugrunde liegen. Dies wird nachfolgend in der Begriin-
dung des Bebauungsplanes im Detail erlautert, v.a. weil kleine Bereiche der geplanten
Wohngebietsflache in einem faktischen Uberschwemmungsgebiet gemaf § 76 Abs. 1 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) liegen (vgl. z.B. Kap. ,,Wasserwirtschaft/Uberschwemmungs-
gebiet (Hochwasserschutz)”).

1.2 Innenentwicklungspotentiale

Die Verwirklichung einer nachhaltigen und flachensparenden Stadtentwicklung hat fur die
Stadt Neu-Ulm einen hohen Stellenwert. Spéatestens seit dem Abzug des amerikanischen Mi-
litars im Jahr 1991 wurden innerértliche Potentiale in groBem Umfang wiederbelebt — von
den insgesamt 140 Hektar wurde rund die Halfte einer Wohnnutzung zugefuhrt. Neben den
militarischen Konversionsflachen werden im Zuge von Neu-Ulm 21 rund 18 Hektar ehemali-
ger Bahnareale einer Wohnnutzung zugefiihrt. Derzeit wird die letzte freie Flache von NU21
beplant und in den nachsten Jahren bebaut.

Weitere Potentiale fir Wohnungsbau bestehen in Baullicken, leerstehenden Gebauden und
untergenutzten Grundsticken. Aufschluss lber die genaue Anzahl der Baullicken bzw. Um-
nutzungs- und Nachverdichtungspotentiale und deren raumliche Zuordnung ergibt das Bau-
und Brachflachenkataster der Stadt Neu-UIm, das 2011 erstmals aufgestellt wurde und seit-
her regelméRig fortgeschrieben wird.

Im Jahr 2012 wurden die Eigentiimer der im Bau- und Brachflachenkataster erfassten
Grundstiicke mit einem Fragebogen angeschrieben. Ziel sollte es sein, die Objekte zu verof-
fentlichen und auf diesem Wege ihre Reaktivierung zu unterstiitzen. Bei einer Ricklaufquote
von 44% haben jedoch nur vier Eigentiimer ihr Einverstandnis gegeben, weshalb eine Bau-
flachenborse nicht eingefiihrt wurde. Es hat sich herausgestellt, dass die Mehrheit der Eigen-
timer die Grundstiicke zwecks spéterer Eigennutzung bzw. fir die Nachkommen freihalten
mdchte. Das tatsachlich verfligbare Potential ist gegeniber der Gesamtzahl der Bau- und
Brachflachen daher &uf3erst gering. Bei der Aufstellung des Wohnbaulandentwicklungskon-
zeptes 2018-2022 wurde fir die Jahre 2018-2022 ein Wohnraumbedarf von 1.900 Wohnein-
heiten ermittelt. Hiervon kdnnen voraussichtlich 70% durch bestehende Potenziale gedeckt
werden. Hiervon entfallen 4% auf die Aktivierung von Flachen des Bau- und Brachflachenka-
taster sowie 66% auf die Aufsiedlung sogenannter Uberhanggebiete (= Gebiete die bereits
beplant und gréf3tenteils erschlossen sind, aber noch nicht oder nur unvollstandig bebaut
sind wie das Baugebiet ,Am Ulmer Hofgut oder die Aufsiedlung der letzten Baufelder im Be-
reich NU21 Wohnbauentwicklung der Bahnbrachen).

Auf die Entwicklung von Innenentwicklungspotenzialen hat die Stadt keinen Einfluss. Die Fla-
chen befinden sich in Privateigentum und haben daher eine gewisse Eigendynamik.
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Da die bestehenden Wohnbaulandpotenziale (Uberhanggebiete, Flachen des Bau- und
Brachflachenkataster) den Wohnraumbedarf nur zu 70 % abdecken, missen dartber hinaus
Neubaugebiete entwickelt werden. Mehrere im Flachennutzungsplan Neu-UIm 2025 darge-
stellten Wohnbaulandreserven lassen sich kurz- bis mittelfristig nicht entwickeln, da die Ei-
gentumer nicht bereit sind die Flachen zu verkaufen. Zur Schaffung des erforderlichen
Wohnraumangebots ist die Stadt daher aktuell auf die stadtebaulich geeigneten Flachen an-
gewiesen, die erworben werden kénnen.

Die Entwicklung von Flachen wie das Plangebiet sind unabdingbar, um neben den innerstad-
tischen bzw. innenstadtnahen Wohnungsbau in urbaner, verdichteter Bauweise, auch der
Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstiicken gerecht zu werden. Mit der vorliegenden Pla-
nung soll der bestehende Siedlungskdrper angemessen erweitert werden. Das Plangebiet
knlpft an die einseitige Bebauung des Bruhlweg an.

1.3 Verfahrenswahl

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im sogenannten Regelverfahren
gemal BauGB mit Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs.
3 BauGB und Durchfiihrung einer Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB (vgl. Kap.
»G@rinordnung/Naturschutz“ und Kap. ,,Umweltbericht®).

2. Angaben zum Bestand
2.1 Ubergeordnete Planungen
2.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Doppelstadt UIm/Neu-Ulm ist im Landesentwicklungsplan Baden-Wrttemberg sowie im
Landesentwicklungsprogramm Bayern als gemeinsames Oberzentrum im Verdichtungsraum
ausgewiesen. Damit wurde Neu-Ulm mit seinen Stadtteilen als Siedlungsschwerpunkt be-
stimmt. Die Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnbauflachen hat somit eine entsprechend
hohe Bedeutung.

2.1.2 Regionalplan Donau/lller

Gemal des Regionalplans Donau/lller soll sich die Entwicklung der Region auf den Verdich-
tungsraum Ulm/Neu-Ulm konzentrieren. Aufgrund der prognostizierten wachsenden Bevolke-
rungszahlen im Oberzentrum Ulm/Neu-Ulm ist eine weitere Entwicklung von Wohnbaufla-
chen erforderlich. Die mit dieser Bauleitplanung vorgesehene Wohnflachenentwicklung dient
insbesondere der Deckung des Bedarfs an familiengerechten Einfamilienhdusern. Der Orts-
teil Werzlen liegt im Regionalplan Donau-lller im Randbereich des Regionalen Griinzuges
lllertal zwischen Neu-Ulm und lllertissen (Teil B | 4.2). Die Funktionen des Regionalen Grin-
zuges (u.a. Verhinderung des Zusammenwachsens von Siedlungseinheiten) werden durch
die kleinrAumige Siedlungserweiterung mit direktem Anschluss an den vorhandenen Sied-
lungskdorper nicht beeintrachtigt.
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2.1.3 Biotopverbundkonzept Neu-Ulm

Ein flachiger Biotopverbund ist ein wichtiges Ziel des Naturschutzes der heutigen Zeit. Der
Biotopverbund ist sowohl im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) als auch im Bayerischen
Naturschutzgesetz (BayNatSchG) sowie in der Bayerischen Biodiversitatsstrategie verankert.
Im Rahmen der Novellierung des BayNatSchG im Jahr 2019 wurden die Ziele und Vorgaben
fur den bayernweiten Biotopverbund konkretisiert. Unter anderem soll der Biotopverbund bis
zum Jahr 2030 mindestens 15 % der Offenlandflache Bayerns umfassen.

Fur das Neu-Ulmer Stadtgebiet liegt noch kein Biotopverbundkonzept als solches vor. Je-
doch existieren bereits einzelne, unverbindliche Biotopverbundprojekte sowie Pléane und Pro-
gramme zum Biotopverbund. Diese wurden vom Landkreis Neu-UIm, der Regierung von
Schwaben und vom Freistaat Bayern erarbeitet.

In der Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses der Stadt Neu-Ulm vom 03.05.2022
wurde die Verwaltung mit der Erstellung eines neuen Biotopverbundkonzept Neu-Ulm als
strategische Planung beauftragt. Aktuell liegt dieses noch nicht vor. Aus diesem Grund wird
in der vorliegenden Planung zur Berilicksichtigung von Biotopverbundkonzepten auf das vom
Bayerischen Landesamt fir Umweltschutz (LfU) erarbeitete Bayerische Arten- und Bio-
topschutzprogramm (ABSP) zuriickgegriffen. Dieses wurde fiir den Landkreis Neu-Ulm zu-
letzt 2003 aktualisiert wurde. Das ABSP beinhaltet eine Bestandsaufnahme und -bewertung
auf Grundlage der Biotopkartierung und Artenschutzkartierung und leitet aus den Ergebnis-
sen Ziele und MaRnahmenvorschlage auf Landkreisebene ab. Die Umsetzung des ABSP er-
folgt zum grofien Teil durch das sogenannten ,BayernNetzNatur®. Dieses bayernweite Netz
aus zahlreichen Naturschutzprojekten enthalt unter dem Namen ,Biotopverbund Donau-lller
ein Projekt mit dem Ziel, entlang des Landgrabens ein durchgangiges Biotopband vom lller-
bis zum Donau-Auwald mit wechselnder Breite, renaturiertem Graben, naturnahem Bewuchs
und fachlich abgestimmter Pflege zu schaffen. Zudem sollen entlang dieser Verbundachse
weitere Naturschutzkernflachen entstehen. Das Projekt wurde 2008 in Zusammenarbeit vom
Gerlenhofener Arbeitskreis Umweltschutz (GAU), der Regierung von Schwaben als héhere
Naturschutzbehorde, dem Landkreis Neu-Ulm als untere Naturschutzbehdrde und der Stadt
Neu-Ulm erarbeitet.

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes und damit auch die zukinftige Wohn-
baugrundstiicke sldlich des Briihlwegs liegen nicht innerhalb des MaRnahmengebietes des
Projektes zum ,Biotopverbund Donau-lller®. Insofern ist nicht davon auszugehen, dass die
geplante Wohnflachenentwicklung der Umsetzung der MaBhahmenplanung zum Biotopver-
bund Donau-lller im Wege steht.

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zum Landgraben wird hier jedoch auf diesen Sachver-
halt hingewiesen. Der vorliegende Bebauungsplan geht davon aus, dass die im Bebauungs-
plan vorgesehene natur- und artenschutzfachliche Aufwertung der siidlich des Wohngebietes
vorgesehenen Griunflache den im ABSP verankerten Zielen zum Biotopverbund dient (vgl.
z.B. Festsetzungen zur Neuschaffung von Amphibienlaichtimpeln zur Verbesserung von
Wanderachsen von Amphibien vom und zum Landgraben und die Umwandlung von intensiv
genutztem Acker in eine extensive Wiese mit Baum- und Strauchstrukturen).

2.1.4 Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Neu-Ulm 2030 (ISEK 2030)

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemai 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB u.a. die Ergeb-
nisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder
einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung zu berticksichtigen.

Die Stadt Neu-Ulm hat am 23.06.2021 das ISEK 2030 als raumliches Leitbild fir die zukinf-
tige Stadtentwicklung von Neu-Ulm beschlossen. Im ISEK wurden Ziele, Handlungsfelder
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und Maflinahmenvorschlage fur die zukinftige raumliche Entwicklung in 5 Schwerpunktréu-
men des gesamten Stadtgebietes von Neu-UIm erarbeitet. Fir das ISEK wurde ein umfang-
reicher Birgerbeteiligungsprozess durchgefinhrt.

Das Wohngebiet ,Bruhlweg® ist im ISEK 2023 als Ma3Bnahmenvorschlag im 5. Schwerpunkt-
raum ,Ddrfliche Stadtteile enthalten mit den Zielsetzungen Bauflachenbereitstellung fir Fa-
milien und Entwicklung von 6kologischen Ausgleichsflachen fir kiinftige Eingriffe.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht damit dem Ergebnis des beschlossenen ISEK
Neu-Ulm 2030.

2.1.5 Flachennutzungsplan Neu-Ulm 2025

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
Neu-Ulm (FNP) 2025 als ,Wohnbauflache® und als ,Flache fir die Landwirtschaft“ darge-
stellt. Dabei ist der bestehende Brihlweg als ,Wohnbauflache® dargestellt. Die sudlich an-
grenzenden bislang unbebauten Flachen werden als ,Flache fir die Landwirtschaft“ darge-
stellt. Dariliber hinaus ist im FNP im Westen des Geltungsbereichs entlang des Landgrabens
ein Uberschwemmungsgebiet eingetragen, das geringfiigig in den Geltungsbereich hinein-
ragt.

Der Bebauungsplan lasst sich nicht vollstandig aus dem rechtswirksamen FNP entwickeln.
Aus diesem Grund fuihrt die Stadt Neu-Ulm im Parallelverfahren geméal3 8 8 Abs. 3 BauGB
ein FNP-Anderungsverfahren durch, um so die stadtebauliche Ordnung sicherzustellen. In
diesem FNP-Anderungsverfahren ist vorgesehen, die derzeit im FNP 2025 dargestellte ,Fla-
che fur Landwirtschaft® entsprechend der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen zu an-
dern (Wohnbauflache und Grunflache).

2.2 Lage, Gr6RRe und Bestandssituation (Plangebiet und Umgebung)

Das Plangebiet liegt dstlich des Neu-Ulmer Stadtteils Gerlenhofen im Bereich der Siedlung
Werzlen, ca. 6 km stdlich der Innenstadt. Werzlen gehdort zur Gemarkung Hausen. Zu dieser
Gemarkung gehoéren auch die beiden jeweils ca. 1,5 km weiter dstlich liegenden Ortschaften
Jedelhausen und Hausen.

Werzlen ist eine kleine Siedlung die urspriinglich nur aus ein paar Gebauden ndérdlich der
Hausener StralRe bestand und in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts um die Bebauung
am Brihlweg erganzt wurde. Dartber hinaus ist die Siedlung Werzlen im 20. Jahrhundert
kaum gewachsen.

Im Westen grenzt Werzlen an die Gemarkung Gerlenhofen. Durch die Erschliel3ung von
mehreren Einfamilienhausgebieten hat sich die Siedlungsflache von Gerlenhofen in der zwei-
ten Halfte des 20. Jahrhunderts vervielfacht. Heute sind die Siedlungsgefiige von Gerlen-
hofen und Werzlen entlang der Hausener Stral3e zusammengewachsen. Das bebaute Orts-
gebiet von Gerlenhofen/Werzlen im Umfeld des Plangebietes ist gepragt durch eine
Mischnutzung aus Wohnen, Gewerbe und Landwirtschatft.

Abgesehen von Gerlenhofen im Westen ist Werzlen umgeben von landwirtschaftlichen Fl&-
chen, Baggerseen und Waldflachen. Weiterhin verlauft im Westen in Nord-Siid-Richtung der
Landgraben. Der Verlauf dieses FlieRgewassers entspricht der Gemarkungsgrenze zwischen
Gerlenhofen und Hausen. Westlich des Landgrabens verlauft in Nord-Sud-Richtung die
Bahnstrecke Ulm - Kempten, welche im Wesentlichen den dstlichen Siedlungsabschluss von
Gerlenhofen darstellt.
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Der Geltungsbereich liegt im Stiden von Werzlen zwischen dem Bruhlweg und dem Hauser-
hofsee. Der Brihlweg ist bisher einseitig angebaut. An der Nordseite des Bruhlweges wur-
den ab den 1970er Jahren Einfamilienh&user mit Satteldach errichtet. Westlich des Briihlwe-
ges ist auf der Gemarkung Gerlenhofen ab Mitte 2000er Jahre das Einfamilienhausquartier
Landgrabenweg entstanden.

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehoren folgende Flurstiick Nr. ganz oder teil-
weise: 338/5, 349/6 und 346, jeweils Gemarkung Hausen.

Das Plangebiet liegt auf ca. 481 m UNN und ist relativ eben. Der Geltungsbereich umfasst
eine Flache von ca. 1,19 ha innerhalb der Gemarkung Hausens und beinhaltet jeweils einen
Teilbereich der Flurstiicke mit den Nrn. 346, 349/6 und 338/5.

Mit Ausnahme der asphaltierten BestandsstralRe (Brihlweg) und einem ca. 30 m breiten sud-
lich der Stral3e liegenden privat genutzten Kfz-Stellplatz wird das gesamte Plangebiet derzeit
intensiv landwirtschaftlich genutzt. Rund 60-70 m sudlich des Brihlweges befindet sich der
Hauserhofsee, der Uber einen ausgepragten Gehdlzgurtel verfligt. Dieser Gehdlzglrtel ist ein
amtlich erfasstes, kartiertes Biotop (BK 7526-0117). Der See ist in Privatbesitz und nicht von
der Offentlichkeit nutzbar (vgl. Kap. ,,Griinordnung/Naturschutz*).

Im Sidosten des Plangebietes liegt auf den Flurstiick Nrn. 336, 339 und 354, Gemarkung
Hausen der landwirtschaftliche Betrieb Kremmeter (Hauserhof). Er betriebt eine Schweine-
masthaltung mit insgesamt 2.304 Tierplatzen (vgl. Kap. ,,Lufthygiene®).

Aufgrund der Nahe des Landgrabens im Westen des Plangebietes liegt ein kleiner Teil des
Geltungsbereiches im Uberschwemmungsgebiet des Landgrabens, das durch das 100-jahrli-
che Hochwasser (HQ100) bestimmt wird (vgl. Kap. ,,Wasserwirtschaft/Uberschwem-
mungsgebiet (Hochwasserschutz)“).

Aufgrund der Lage des Plangebiets am Ful3 der Hangleite des lllertals zur topographisch ho-
her liegenden Riedelflache im Osten kann es vorkommen, dass nach Starkregenereignissen
wild abflieBendes Niederschlagswasser in das Plangebiet einflie3t. Das Plangebiet wurde in
diesem Zusammenhang durch das BaySTMUV auch als ,wassersensibler Bereich“ in der ak-
tuellen Karte ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut® des LfU Bayern eingestuft. Der Brihlweg
selbst wurde als ,potentieller FlieBweg“ mit einem ,starken Abfluss® oder mit einem ,erhohten
Abfluss® markiert (vgl. Kap ,,Starkergenrisikomanagement®).

In der weiteren Umgebung nordéstlich und dstlich von Gerlenhofen liegen fiir das Stadtge-
biet von Neu-Ulm landschaftsdkologisch wertvolle Gewasserbereiche (z.B. Plessenteich) und
Waldflachen (z.B. Grol3er Haining).

3. Planinhalt

3.1 Stadtebauliche, verkehrliche und griinordnerische Konzeption
3.1.1 Grundzige der Planung

Der Bebauungsplan schafft Baurecht fur allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO, d.h.
er begrindet die Zulassigkeit von Wohnnutzungen. Die Bebauungsplanflache schlief3t stad-
tebaulich an Ortsteile an, die zusammenhangend bebaut sind. Der Briihlweg weist eine ndrd-
liche Bebauung auf. Auch sind sudlich des Brihlwegs bereits Geb&ude vorhanden. Im Gel-
tungsbereich ist der Briihlweg bislang nur einseitig mit Wohnbebauung angebaut. Daher bie-
tet sich die Entwicklung einer sidlich des Bruhlwegs verlaufenden Gebaudezeile fir Wohnen
zur Abrundung der Bebauung in der Umgebung an.
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Die Verkehrsflache des Bruhlweg dient unmittelbar der Erschlie3ung der ndrdlich und stdlich
angrenzenden Grundstiicke. Es besteht keine unerhebliche Liicke zwischen dem in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplan und dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Der durch
den vorliegenden Bebauungsplan stadtebaulich weiter aufgewertete &ffentliche StralRenraum
des Brihlweges ist das zentrale offentliche Bindeglied zwischen dem gesamten ndrdlich und
sudlich der StralRe liegenden privaten Grundstticksbereich.

Im Bebauungsplan werden ca. 0,58 ha als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die
Ubrigen Flachen sind als Verkehrsflachen (0,20 ha), Flache fur die Abwasserbeseitigung
(0,05 ha) und als offentliche Grunflachen (0,35 ha) festgesetzt.

Die StralRenentwasserung des Briihlweges ist noch nicht endgultig hergestellt. Die neuen
Wohnbaugrundstiicke werden an die noch auszubauende technische Infrastruktur ange-
schlossen. Der Endausbau des Brihlwegs ist als begrinter, verkehrsberuhigter Bereich kon-
zipiert, in dem auch offentliche Stellplatze errichtet werden.

3.1.2 Stéadtebauliche Konzeption

Die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise, den tGiberbaubaren
Flachen und zur Geb&audegestaltung sind so gewahlt, dass sich die Neubebauung in den
umgebenden Bestand von Uberwiegend Einfamilienhdusern in Form von Einzel- oder Dop-
pelhdusern mit Satteldachern einfiigt (vgl. Kap. ,,MaR der baulichen Nutzung®).

Bautypologisch sieht das stadtebauliche Konzept im Westen freistehende Einfamilienhduser
und im Osten Uberwiegend Doppelhauser vor. Die unterschiedlich zulassigen Gebaudetypen
in den Baufeldern WA 1, WA 2 und WA 3 des Baugebietes schaffen ein starker diversifizier-
tes Bauplatzangebot fiir unterschiedliche Bauwiinsche. Die Bebauung orientiert sich zur
Straf3e hin, wodurch alle Baugrundstticke stidliche Hausgarten erhalten. Zwischen Hauser-
hofsee und den Baugrundstiicken wird zum Schutz und zur Entwicklung von Flora und
Fauna eine 6kologisch wertvolle offentlich Grinflache angelegt, in der natur- und arten-
schutzrechtliche Ausgleichsmaflinahmen sowie Flachen und MaRRnahmen zur Regenwasser-
bewirtschaftung angeordnet sind.

3.1.3 ErschlieBungskonzept

Verkehrskonzept

Die straBenverkehrliche Anbindung des Baugebietes an das ortliche und tberértliche Stra-
Rennetz erfolgt Uber den Bruhlweg, der nordwestlich des Plangebietes in die Hausener
Stral3e. Sie verbindet Gerlenhofen mit dem Stadtteil Hausen.

Nordwestlich des Plangebietes kreuzt die Bahnlinie UIm - Kempten die Hausener Stral3e. An
diesem Kreuzungspunkt befinden sich eine Bushaltestelle und ein Bahnhaltepunkt. Hier-
durch ist die OPNV-Anbindung des Plangebietes sichergestellt (vgl. Kap. ,,Verkehrser-
schlieBung* fur ndhere Details).

Planerisch ist fur den zum Um- und Ausbau vorgesehenen Brihlweg, wie bei vergleichbaren
ErschlieBungsstral3en in Neu-Ulm, vorgesehen, ihn stralienverkehrsrechtlich als verkehrsbe-
ruhigten Bereich auszuweisen. In dessen Folge ist dann Schrittgeschwindigkeit zu fahren
und es darf nur in den hierfir gekennzeichneten Bereichen geparkt werden. Dies dient der
gewunschten Verkehrsberuhigung und gestalterischen Aufwertung, v.a. auch zur Erhéhung
der Aufenthaltsfunktion.
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Ver- und Entsorgungskonzept

Der Brihlweg verfugt aufgrund der vorhandenen einseitigen Bebauung bereits Uber einen
Schmutzwasserkanal. Daran kann die Neubebauung angeschlossen werden. Ebenso ist
eine Versorgung mit Trinkwasser und Strom aus dem vorgelagerten Bestand mdglich. Die
Gebaude werden mittels Erdkabel mit Elektrizitét versorgt. Bei entsprechender Wirtschaft-
lichkeit wird die in diesem Teilbereich vorhandene Gasleitung im Bruhlweg verlangert (vgl.
Kap. ,,Ver- und Entsorgung* fiir nahere Details).

Umgang mit Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstticken entsprechend der stadtischen Ent-
wasserungssatzung zu versickern. Das auf ¢ffentlichen Flachen anfallende Niederschlags-
wasser soll moglichst weitgehend in der 6ffentlichen Grinflache im Stden des Plangebietes
versickert werden (vgl. Kap. ,,Starkenrisikomanagement“ und Kap. ,,Ver- und Entsor-
gung“ fiir ndhere Details).

Hochwasservorsorge

Um bauliche Anlagen vor Ausuferungen des Landgrabens zu schitzen sind in den von ei-
nem HQ1o0o (100-jahrliches Hochwasser als Bemessungshochwasser) betroffenen Bereichen
Gelandeauffiillungen vorzunehmen. Infolgedessen werden im Bebauungsplan auch der Re-
tentionsvolumenausgleich fir das durch die Gelandeaufschiittung wegfallende Einstauvolu-
men des Wassers beim HQ10 sowie Malinahmen zum Schutz vor Auswirkungen von Hoch-
wasser geregelt (vgl. Kap. ,,Wasserwirtschaft/Uberschwemmungsgebiet (Hochwasser-
schutz)” fur nahere Details).

3.1.4 Grunordnungs- und Artenschutzkonzept

Entlang des Brihlweges werden mehrere Baume im 6ffentlichen Stral3enraum gepflanzt. Ne-
ben den kleinklimatischen und 6kologischen Effekten erhélt hierdurch die Wohnstral3e eine
héhere Aufenthaltsqualitat (vgl. Kap. ,,Griinordnung/Naturschutz (...)“ fir nahere De-
tails).

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sowie zur Schaffung eines harmonischen
Wohnumfeldes sind auf den Wohnbaugrundstticken die unbebauten Grundstiicksflachen mit
Ausnahme der notwendigen Zufahrten und Zugange als offene Vegetationsflachen mit Erhal-
tung der natirlichen Bodenfunktion anzulegen. Zudem ist je Baugrundstiick mindestens ein
einheimischer Laubbaum zu pflanzen und Flachdacher von Garagen und Nebenanlagen sind
ab einer GrofRe von 10 m2 zu begrtinen.

Die Flache zwischen dem Wohngebiet und dem Hauserhofsee wird als 6ffentliche Grunfla-
che festgesetzt. Sie wird zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft 6kologisch wertvoll gestaltet und eingezaunt. U.a. werden dort aufgrund der Ergeb-
nisse des Fachbeitrags zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung verstreut Gber der
Grunflache 5 Kleingewéasser angelegt, die dem Laubfrosch und ggf. auch anderen Amphi-
bien als Laichgewasser dienen. Entlang der nérdlichen und 6stlichen Grenze der Flache wird
ein Erdwall mit einheimischer, dorniger Heckenstruktur und einzelnen Baumstandorten ange-
legt. Dieser dient im Osten auch als Puffer fiir die gezielte Zufiihrung von eventuell aus Os-
ten zuflieendem Oberflachenwasser infolge von Starkregenereignissen in den Wasserspei-
cher (z.B. Rigole) in der Grunflache. Ansonsten wird die bisher intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache durch Ansaat mit autochthonem Saatgut und entsprechender Pflege zu einer
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artenreichen extensiv nutzbaren Wiese umgewandelt (artenreiches Grinland), (vgl. Kap.
»G@runordnung/Naturschutz” und Kap. ,,spezieller Artenschutz“ fiir ndhere Details).

Zum Schutz der 6kologisch aufgewerteten Griinflache mit den Amphibienlaichgewéassern wie
auch zum Schutz des aul3erhalb des Geltungsbereichs liegenden nordlichen Ufergehdlzes
am Hauserhofsees wird die Griinflache eingezaunt. Damit werden an dieser Stelle der Zu-
gang zum Hauserhofsee Uber den Brihlweg und das neue Baugebiet verhindert und die 6ko-
logisch wertvollen Strukturen in der Grinflache vor menschlichen Beeintrachtigungen ge-
schutzt.

Die verschiedenen Festsetzungen zum Griun- und Artenschutzkonzept dienen insgesamt
dazu, eine angemessene Ein- und Durchgrinung des Plangebietes sicherstellen, dafir
Sorge zu tragen, dass die dkologisch wertvolle Uferzone des Hauserhofsees nicht beein-
trachtigt wird und die natur- und artenschutzrechtlich notwendigen Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaflinahmen umgesetzt werden. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Maf3nah-
men erféhrt das Plangebiet, in dem sich heute keine héherwertigen Arten- und Biotopstruktu-
ren befinden, eine 6kologische Aufwertung. Dies auch hinsichtlich einer biotopvernetzenden
Funktion angesichts der in der engeren und weiteren Umgebung vorhandenen Bereiche mit
hohen Okologischen Wertigkeiten wie den Wasser- und Uferbereichen des Hauserhofsees,
dem Landgraben, dem Plessenteich oder von Waldgebieten wie dem Grof3en Haining.

3.2 Planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften
3.2.1 Festsetzung von Flachen flr verschiedene Nutzungen

3.2.1.1 Art der baulichen Nutzung/Baurecht unter Bedingungen im allgemeinen
Wohngebiet

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Art der baulichen Nutzung als allgemei-
nes Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die zuldssigen Nutzungen unterstreichen die fir das Bau-
gebiet angestrebte Hauptnutzung Wohnen. Es soll in erster Linie der vorhandenen Nach-
frage nach Familienwohnraum in Einfamilienhdusern Rechnung getragen werden.

Es werden nur Nutzungen zugelassen, welche dem Gebiet selbst oder seiner unmittelbaren
Umgebung dienen. Die ausgeschlossenen Nutzungen sind unzulassig, da diese i.d.R. von
gesamtortlicher oder gesamtstadtischer Bedeutung sind bzw. mit den stadtebaulichen Gege-
benheiten nicht vereinbar sind, z.B. weil sie viel Kfz-Verkehr durch den Betrieb oder durch
Besucher erzeugen.

Durch die Festsetzung der Unzulassigkeit von baulichen und sonstigen Nutzungen und Anla-
gen in der allgemeinen Wohngebietsflache (WA 1 - WA 3) wird sichergestellt, dass dort keine
BaumafRnahmen stattfinden bevor die gemaf Bebauungsplan festgesetzten vorgezogenen
artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) hergestellt sind. Entspre-
chend ist die Errichtung von Geb&uden im Wohngebiet erst moglich, wenn innerhalb der 6f-
fentlichen Griinflache sudlich des Wohngebietes

- die 5 Laichgewasser fur Amphibien hergestellt sind (CEF 1),

- die dornenreiche Hecke auf einem Erdwall errichtet ist (CEF 2) und

- die gesamte Flache der beiden CEF-Mal3nahmen (CEF 1 und 2) eingezunt ist.

Daruber hinaus ist die Errichtung von Gebauden im Wohngebiet auch erst zulassig, wenn die
Entwasserungsanlagen so realisiert sind, dass keine vorhersehbaren Schaden in Folge von
30-jahrigen Starkregenereignissen an der neu geplanten sowie der bestehenden Bebauung
in der Nachbarschaft eintreten.
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3.2.1.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Hohe baulicher Anlagen, maximal zu-
lassige Zahl der Wohneinheiten in Wohngeb&auden

Das Mal3 der baulichen Nutzung definiert sich tber die Festsetzungen zur zulassigen Grund-
flachenzahl (GRZ), zur zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ), zur Zahl der Vollgeschosse
sowie zur Hohe baulicher Anlagen. Dartber hinaus wird die Anzahl der Wohneinheiten pro
Wohngebaude begrenzt.

Durch die festgesetzte Bauweise und die Begrenzung auf maximal zwei Wohneinheiten pro
Wohngebaude wird eine unverhaltnismafige Nutzungsverdichtung pro Grundstiick — auch im
Hinblick auf die vorgesehene Verkehrsberuhigung und einen zu grof3en Stellplatzbedarf —
verhindert. Es soll der typische Charakter einer Einfamilienhaussiedlung mit Einzel- und Dop-
pelhdusern entstehen bzw. gesichert bleiben. Doppelhduser gelten bzgl. der Festsetzung zur
maximalen Anzahl von Wohneinheiten in Wohngebauden als ein Gebaude. D.h., je Doppel-
haus sind max. zwei Wohneinheiten zulassig. Bezuglich Abstandsflachen gelten die Vorga-
ben der BayBO. Mit diesen Festsetzungen wird eine an die Umgebung angepasste Bau-
weise und -dichte im neuen Baugebiet erreicht.

Durch die im Bebauungsplan jeweils festgesetzten Werte zur Grundflachenzahl (GRZ) bis
0,4, zur Geschossflachenzahl (GFZ) bis 0,6, zur Zahl der Vollgeschosse mit zwingend zwei
(I1) Vollgeschossen sowie zur Hohe baulicher Anlagen mit Geb&udeoberkante mit maximal
8,50 m bzw. 9,50 m wird sichergestellt, dass sich das neue Baugebiet stddtebaulich harmo-
nisch in die Umgebung einflgt. Die festgesetzte GRZ und GFZ ist aus den Orientierungswer-
ten fur allgemeine Wohngebiete (WA) gemal § 17 BauNVO abgeleitet. 8§ 19 Abs. 4 BauNVO
findet Anwendung. Demnach sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird,
mitzurechnen. Die zuléassige Grundflache darf durch die Grundflache der vorausgehend be-
zeichneten Anlagen gemal3 § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 vom Hundert tUberschritten
werden.

Die Hohenlage der Gebaude wird durch die zuldssige Erdgeschossfulibodenhdhe (Ober-
kante RohfuBboden) bestimmt. Die max. zulassige Erdgeschossfuibodenhdhe wird mit 0,5
m Uber den festgesetzten Bezugspunkten auf der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache
festgesetzt. Die Festsetzungen zur Erdgeschossful3bodenhthe dienen dazu, dass die Ho6-
henlagen der Geb&aude sich nur geringfligig unterscheiden und die Gebaude mdglichst ohne
gréRere Hindernisse/Stufen von der Stral3e aus erschlossen werden, sofern der Belang des
Hochwasserschutzes nichts anderes erfordert. Mit den Festsetzungen zum Maf3 der bauli-
chen Nutzung kann insbesondere in Verbindung mit den 6rtlichen Bauvorschriften ein weit-
gehend einheitliches Ortshild ermdglicht werden.

Die Ausweisung der jeweiligen Bauweise richtet sich nach der planerischen Idee eines in un-
terschiedliche Teilbereiche gegliederten Wohnquartiers. Im Plangebiet sind Einzelhauser als
freistehende Einfamilienhduser sowie Doppelh&userfestgesetzt. Hiermit erfolgt eine differen-
zierte Bebauung, die sowohl der Nachfrage nach Einfamilienhdusern, als auch dem Leitge-
danken flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden Rechnung tragt.

3.2.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Die so festge-
setzten Baufenster sind dabei groRzligig gefasst, um die notwendige Baufreiheit und Gestal-
tungsspielraume zu erméglichen.
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Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist in bestimmten Fallen bis zu einer maximalen GréRe
maglich, z.B. fur Dachvorspriinge, Eingangsiiberdachungen, Gesimse, Balkone oder Erker.
In diesen Fallen missen diese Bauteile oder Vorbauten dem Gebaude deutlich untergeord-
net sein. Die Festsetzung dient dazu, einerseits besondere Harten zu vermeiden und ande-
rerseits den Nachbarschutz und ein einheitliches Gesamtbild im Gebiet zu gewéhrleisten.
AulBerdem soll eine zu starke bauliche Inanspruchnahme von Vorgartenbereichen vermieden
werden. Mit dieser Festsetzung wird die Regelung zum Uberschreiten von Abstandsflachen
bei untergeordneten Bauteilen und Vorbauten aus Art. 6 Abs. 2 BayBO in mit Bezug auf die
Baugrenzen in den Bebauungsplan Gbertragen. Dadurch erfolgt eine Klarstellung von gering-
figigen Uberschreitungen. Dies ermdglicht mehr Baugenehmigungen im Freistellungsverfah-
ren und macht Genehmigungsverfahren mit erforderlichen Befreiungen gemaf § 31 Abs. 1
BauGB unnotig.

3.2.1.4 Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze, Carports sowie Ein- und Ausfahrten

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen bzw. in den dafir fest-
gesetzten Flachen zugelassen, um ein gebietstypisches Mafl3 an Freiflachen sicher zu stel-
len. Somit ist gewahrleistet, dass derartige Anlagen in entsprechendem Abstand zu den Ver-
kehrsflachen errichtet werden, an die sie angeschlossen sind. Dies fordert die Verkehrssi-
cherheit und bietet den Anwohnern zudem einen Zufahrtsbereich, der in der Regel als zu-
satzlicher (gefangener) Stellplatz dient.

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen sind Ein- und Ausfahrten auf die
privaten Wohnbauflachen unzulassig. Damit wird sichergestellt, dass Grundstiickszufahrten
nicht dort entstehen, wo im 6ffentlichen Raum Stellplatze und Grunquartiere vorgehen sind.

Die Festsetzungen zu Nebenanlagen innerhalb und auf3erhalb von Baugrenzen gewéhrleis-
tet einerseits einen gré3tmaoglichen Nutzungsspielraum der Baugrundstiicke, andererseits
verhindern sie zu groRe Versiegelungen und Baumassen im Baugebiet und ein zu nahes
Bauen an Grundstticksgrenzen zu 6ffentlichen Flachen. Letzteres zudem auch zum Schutz
von Baumwurzeln auf angrenzenden 6ffentlichen Flachen.

3.2.1.5 Abstandsflachen

Fur die Abstandsflachen innerhalb der Baugebiete gilt Art. 6 BayBO. Hierdurch werden die
bauordnungsrechtlichen Mindestabstandsflachen sichergestellt. Es liegen keine stadtebauli-
chen Griuinde vor die eine abweichende Regelung erfordern.

3.2.1.6 Dachflachen, Freiflachengestaltung und sonstige gestalterischen Vorga-
ben/Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung eines hochwertigen und an den Zielen des Klimaschutzes
orientierten Wohngebietes werden Gestaltungsanforderungen nach Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung als 6rtliche Bauvorschriften festgesetzt. Dies auch in Abstimmung mit den auf
Natur- und Umweltschutz bezogenen Vorgaben des BauGB. Die Gestaltungsanforderungen
werden fur die Baukoérper, Dacher und Dachflachen, Freiflachengestaltung, Einfriedungen,
Sockel und Stutzmauern bestimmt.
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Baukdrper
Aus stadtgestalterischen Aspekten sollen sich Anbauten oder Nebenanlagen dem jeweiligen

Hauptbaukdrper deutlich unterordnen. Damit Doppelhauser das Ortsbild nicht beeintrachti-
gen sind diese aufeinander abgestimmt herzustellen.

Déacher

Bei den Gebauden in der Umgebung herrschen symmetrische Satteldacher mit mittleren
Dachneigungen vor. Zur Schaffung eines harmonischen Ortsbildes mit einem einheitlichen
Gebietscharakter greift der Bebauungsplan dies bei seinen Vorgaben zu Dachgestaltung auf.
Dachgauben sind zulassig, um mehr nutzbare Wohnflache zu ermdglichen. Fur die Doppel-
hauser wird festgesetzt, dass der First in Ost-West-Richtung auszubilden ist. Erfahrungsge-
maf weil3en Doppelhduser mit dieser Ausrichtung eine héhere gestalterische Qualitat auf,
da sich die beiden Doppelhaushélften einfacher aufeinander abstimmen lassen als Doppel-
haushélften die giebelseitig aufeinandertreffen. Dariiber hinaus kénnen die Dachflachen mit
dieser Ausrichtung besser zur solaren Energiegewinnung genutzt werden.

Freiflachengestaltung

Festsetzungen und Empfehlungen zur Freiflachengestaltung haben u.a. den Zweck, sich po-
sitiv auf die Ortsbildgestaltung auszuwirken. Das Quartier erhalt dadurch eine seiner Lage
am Siedlungsrand entsprechende Durchgriinung.

Gleichzeitig soll mit dem Verzicht auf nicht begriinte Steingérten (Schottergarten) und andere
Okologisch nicht wertvolle Bodengestaltungen angeregt werden, das Kleinklima, den Was-
serhaushalt und die nattrlichen Bodenfunktionen auf positive Weise zu unterstiitzen.
Dadurch lasst sich die tkologische Wertigkeit der unbebauten Grundstiicksflachen steigern,
z.B. Vermeidung von Hitzeinseln, Férderung der Versickerung und Erh6hung der Grundwas-
serneubildungsrate.

Einfriedungen

Festsetzungen zu baulichen Einfriedungen privater Grundstiicke dienen zur Sicherstellung
des harmonischen Einfligens der Bebauung in das Strafl3en-, Orts- und Landschaftsbild und
zum Arten- und Klimaschutz. Mit der Festsetzung der Hohe fir Einfriedungen werden beson-
ders die Sicht und Kontaktverbindungen zwischen dem offentlichen StraRenraum und den
privaten FreirAumen der Grundstiicke aufrechterhalten. Stitzmauer werden nur dort zugelas-
sen wo sie zur baulichen Absicherung des Gelandes erforderlich sein kdnnten. Da Mauern
einen abschottenden und somit das Ortsbild stérenden Charakter haben, werden sie als Ein-
friedungen weitgehend ausgeschlossen. Zur Sicherstellung der Bewegungsfreiheit von Klein-
lebewesen missen Zaune eine Bodenfreiheit aufweisen.

Im Vergleich zu baulichen Einfriedungen besitzen lebende Einfriedungen wie Hecken oder
Strauchgruppen in der Regel eine héhere 6kologische Wertigkeit. Aus diesem Grund wird
empfohlen, Einfriedungen vorrangig als lebende Einfriedung zu gestalten.
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3.2.1.7 Flachen und MaRnahmen zum Hochwasserschutz und Starkregenrisikoma-
nagement wie Aufschuttungen, Retentionsvolumenausgleich, Flachen fir die
Abwasserbeseitigung und Zuldssigkeit bzw. Unzulassigkeit von Bauvorhaben
bis zum Eintritt bestimmter Umsténde

Zum Schutz der geplanten Bebauung vor Hochwasser werden im von Hochwasser potentiell
Uberschwemmten Bereich im Bebauungsplan ,Flachen fir Aufschittungen (Gelandeauffiil-
lung) zum Hochwasserschutz® mit Mindesthéhen des Gelandes und lickenloser Gestaltung
gegenuber der 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt. Der Umgriff dieser Aufschuttungsfla-
che entspricht dem ermittelten Uberschwemmungsgebiet des Bemessungshochwassers
HQ100.

Daruber hinaus regelt der Bebauungsplan den wasserwirtschaftlichen Ausgleich des durch
den Bebauungsplan zulassig werdenden Verlust an Retentionsvolumen im Plangebiet. ge-
schaffen (vgl. Kap. ,,Wasserwirtschaft/Uberschwemmungsgebiet (Hochwasser-
schutz)”).

AulRerdem regelt der Bebauungsplan Vorgaben zur Reduzierung des Schadensrisiko in
Folge von Starkregenereignissen an der geplanten Bebauung im Plangebiet sowie der be-
bauten Umgebung, z.B. Flachenaufschittungen zum Starkregenrisikomanagement sowie
Flachen und MalRhahmen zur Wasserableitung und Versickerung (vgl. Kap. ,,Starkregenri-
sikomanagement“ und Kap. ,,Umgang mit unverschmutztem Niederschlagswasser

(.)%).

3.2.1.8 Verkehrsflachen

Der Brihlweg wurde seiner Zeit als Mischverkehrsflache ohne begleitenden Gehweg herge-
stellt. Der Brihlweg ist eine Sackgasse, verfugt somit tber keinen Durchgangsverkehr und
dient der ErschlieBung von Einfamilienhdusern und Doppelhdusern. Die Verkehrsflache ist
so dimensioniert, dass sie unter Beriicksichtigung der gultigen Stellplatzsatzung der Stadt
Neu-Ulm den flieBenden und ruhenden Verkehr bewaltigen kann. Dies gilt sowohl fiir den
durch die bisherigen Anwohner erzeugten Verkehr, als auch den zukinftigen Gesamtverkehr
der bisherigen und noch zuziehenden Anwohner. Insofern ist der Brihlweg keiner starken
Verkehrsbelastung ausgesetzt. Somit kann der Brihlweg eine Mischverkehrsflache bleiben.
Der Brihlweg wird durchgehend auf eine Fahrbahnbreite von 6,50 m ausgebaut, als ver-
kehrsberuhigter Bereich ausgewiesen und um Baume sowie offentliche Parkplatze erganzt.
Des Weiteren kann durch das versetzte Parken in Kombination mit Griininseln/Baumstandor-
ten eine Geschwindigkeitsdampfung erzielt werden. Dies dient der Verbesserung der Ver-
kehrssicherheit und der Nutzbarkeit des offentlichen StralRenraumes durch andere Verkehrs-
teilnehmer als dem Kfz, z.B. FuRganger, Fahrradfahrer, spielende Kinder. Soweit sich im
Zuge der ErschlieBungsplanung zeigt, dass aus verkehrstechnischen Grinden eine Ver-
schiebung der offentlichen Parkplatze und Stral3enbegriinungsflachen nétig ist, ist dies zu-
lassig, soweit die gemalR Planzeichnung festgesetzte Anzahl an Parkplatzen errichtet wird.

In diesem Zusammenhang wird auf darauf hingewiesen, dass bauliche Vorhaben die fir ih-
ren Betrieb notwendigen Kfz-Stellplatze auf ihnrem jeweiligen Grundsttick schaffen missen.
Dies gilt auch fur Nutzungen, die u.U. aufgrund ihrer spezifischen Anforderungen einen Be-
darf zum Abstellen Ubergrof3er Fahrzeuge oder sonstiger spezieller Fahrzeuge haben.

3.2.1.9 Festsetzungen zu Grinordnung und Naturschutz

Entlang des Briihlweges sind mehrere Baume im 6ffentlichen Raum zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Diese tragen zur Verkehrsberuhigung bei und werten den Strafienraum
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stadtgestalterisch auf. Zur Durchgriinung der Wohnbaugrundstticke sind je nach Grund-
stucksgrofRe unterschiedlich grof3e bzw. unterschiedlich viele einheimische Laubbaume ge-
mal der Artenliste zu pflanzen. Die Baume sind in ihrem natdrlichen Habitus zu belassen,
damit sie die erwinschten natirlichen Funktionen Ubernehmen kdnnen.

Zusétzlich sind Flachdacher von Garagen und Nebenanlagen ab einer Gré3e von 10 m2 zu
begriinen und die unbebauten Grundsticksflachen mit Ausnahme der notwendigen Zufahr-
ten und Zugange als offene Vegetationsflachen mit Erhaltung der natirlichen Bodenfunktion
zu gestalten. So soll der Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser verringert und verzo-
gert werden. Zudem leisten diese Vegetationsflachen einen wertvollen klimatischen Beitrag
und stellen u.a. Lebensraum fiur Végel und Insekten dar.

AulRerdem sind zur Verbesserung von Lebensrdumen fir Tiere, insbesondere fir Insekten
zur Beleuchtung von Fassaden und AuRenanlagen nur Leuchtmittel mit warmwei3en LED-
Lampen zu verwenden.

Daruber hinaus wird die ,6ffentliche Grinflache mit Einzaunung® (G1) zwischen dem Hauser-
hofsee und den geplanten Wohnbaugrundstiicken als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft” — Ausgleichsflache im Vergleich zur derzeitigen
intensiven Landwirtschaftsnutzung 6kologisch aufgewertet. Entsprechend der Ergebnisse
des Fachbeitrags zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (vgl. Kap. ,,Spezieller Ar-
tenschutz”) ist entlang der ndrdlichen Grenze der Grunflache Erdwall anzulegen. Auf die-
sem sind einheimische, dornige Straucher als durchgehende Hecke zu pflanzen, die zum ei-
nen das Wohngebiet von der Ausgleichsflache trennt und zum anderen ausreichend Ver-
steckmoglichkeiten und Landlebensraume fir den Laubfrosch bietet. Zudem werden 5 Klein-
gewasser angelegt, die dem Laubfrosch und anderen Amphibien als Laichgewasser dienen.

Innerhalb der 6ffentlichen Griunflache ist eine Flache fir die Niederschlagswasserriickhaltung
und -versickerung (z.B. mit Rigolen) festgesetzt. In diese Flache soll das das Regenwasser
von den offentlichen Verkehrsflachen des Plangebietes sowie eventuell von auf3en ins Plan-
gebiet einflieRendes Oberflachenwasser bei Starkregen eingeleitet wird (vgl. Kap. ,,Starkre-
genrisikomanagement“ und Kap. ,,Umgang mit unverschmutztem Niederschlagswas-
ser (...)“.

Bei Bedarf, z.B. infolge der dem Bebauungsplan nachfolgenden Ausflhrungsplanung fur die
Entwasserungsanlage und die 5 Laich-Kleingewasser kénnen diese in der Lage innerhalb
der festgesetzten offentlichen Grinflache auch verschoben werden.

Im Osten des Geltungsbereiches ist zudem ein 3 m breiter Streifen zwischen der Verkehrs-
flache des Bruhlweges im Norden und der ,6ffentlichen Grunflache mit Einzaunung® (G1) im
Suden als ,6ffentliche Grinflache — Zweckbestimmung Ableitung Oberflachenwasser” (G2)
festgesetzt. Diese Festsetzung dient zur Sicherstellung, dass im Rahmen der nachfolgenden
ErschlieBungsplanung eine ober- oder unterirdische Wasserfuhrung des Niederschlagswas-
sers von der Verkehrsflache des Briihlweges in das geplante Regenwasserriickhaltesystem
in der sudlichen Grunflache realisierbar ist. Dies durch Zufiihrung des Wassers in ein geplan-
tes Einlaufbauwerk an der Stdostecke des Geltungsbereiches in der hierfiir festgesetzten
Teilflache der ,6ffentlichen Granflache mit Einzaunung® (G1), (vgl. Kap. ,,Starkregenrisiko-
mangement*).

Die nicht fur wasserbauliche Anlagen genutzten Bereiche der ,6ffentlichen Grunflache —
Zweckbestimmung Ableitung Oberflachenwasser” (G2) ist als Schotterrasen anzulegen und
zu erhalten (vgl. Festsetzungen).

Die zur Anpflanzung festgesetzten B&dume sind dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang durch
gleiche oder gleichwertige Arten zu ersetzen, um zu gewahrleisten, dass der durch den Be-
bauungsplan angestrebte Zustand beibehalten und nicht verschlechtert wird.
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Die festgesetzten griinordnerischen MalRBhahmen im Wohngebiet tragen zur Minimierung und
zum Ausgleich der mit der Bebauung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft bei. Die
Mafinahmen im Bereich der Ausgleichsflache stellen sicher, dass die dkologisch wertvolle
Uferzone des Hauserhofsees nicht beeintrachtigt wird und haben einen positiven Effekt auf
die kleinklimatischen und 6kologischen Verhaltnisse (vgl. Kap. ,,Griinordnung/Natur-
schutz/Naturschutzfachlicher Ausgleich®).

3.2.1.10 Festsetzungen zum speziellen Artenschutz

Im Bebauungsplan werden artenschutzfachliche Vermeidungs- und vorgezogene Aus-
gleichsmafinahmen (sog. CEF-Mal3nahmen) festgesetzt, um sicherzustellen, dass bei der
Umsetzung der durch den Bebauungsplan zulassig werdenden Bebauung keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestidnde nach 844 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG eintreten (vgl.
Kap. ,,Spezieller Artenschutz).

4. Auswirkungen der Planung und sonstige Planungsbelange
4.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber den bestehenden Briithlweg, der
im Nordwesten des Geltungsbereiches in die Hausener StralRe mindet. Der Brihlweg ist ge-
eignet, den durch die Neubebauungs entstehenden Zusatzverkehr zu bewaltigen. Der Be-
bauungsplan geht davon aus, dass durch die geplanten Einzel- und Doppelhauser mit 14
Wohneinheiten ca. 90 Fahrbewegungen pro 24 Stunden entstehen (Annahme von 5 Fahrbe-
wegungen zur Tagzeit und eine Fahrbewegung in der Nachtzeit pro Wohneinheit; Tagzeit:
6:00 Uhr - 22:00 Uhr und Nachtzeit: 22:00 - 06:00 Uhr). Dies entspricht angesichts der vor-
handenen Anzahl von Gebauden am Brihlweg in etwa einer Verdoppelung der Fahrbewe-
gungen (vgl. Kap. ,,Schallschutz (...)“). Durch den geplanten Ausbau der Stral3e als be-
grunten, verkehrsberuhigten Bereich sind zukinftig geringere Fahrgeschwindigkeiten der Kfz
und eine erhdhte Aufenthaltsqualitat im Straldenraum zu erwarten.

Auf der Stidseite des Briihweges setzt der Bebauungsplan eine 6ffentliche Verkehrsflache
fur einen Wirtschaftsweg fest. Dieser dient als Zufahrtsweg fir die Kfz-Fahrten, die fur die
Pflanz- und Pflegemafinahmen auf der stidlich angrenzenden, eingezaunten offentlichen
Grunflache erforderlich sind.

4.2 Immissionsschutz

4.2.1 Schallschutz (Gerausche) zu Verkehrs- und Gewerbelarm

In der Bauleitplanung sind gemanR § 1 Abs. 6 BauGB die Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse sowie die sonstigen Belange des Umweltschutzes zu beachten. Es ist zu prifen,
inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier La&rmimmissionen) nach § 3 Abs. 1 Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larm-
schutz im Plangebiet erfillt wird.

Nordlich des Plangebietes verlauft die Hausener StraRe. Westlich des Plangebietes verlauft
die Bahnstrecke Kempten - Ulm. Sudostlich des Plangebietes liegt die landwirtschaftliche
Hofstelle ,Hauserhof mit einem Schweinemastbetrieb auf den Flurstiicken Nrn. 336, 339
und 354. Von diesen Straf3en- und Schienenverkehrswegen oder vom landwirtschaftlichen
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Betrieb kénnten unvertragliche Larmeinwirkungen auf die schiitzenswerte Nutzung im Plan-
gebiet ausgehen.

Zur Berechnung und Bewertung der Larmimmissionen durch den Stral3en- und Schienenver-

kehr, den landwirtschaftlichen Betrieb sowie der Gesamtlarmsituation im Plangebiet wurde

folgendes Larmgutachten erstellt, das Bestandteil des Bebauungsplanes ist:

- Bekon Larmschutz & Akustik GmbH, Augsburg: Bebauungsplan J 6 Bruhlweg - Prifung
der schalltechnischen Belange vom 11.07.2022 (LA01-059-G05-E01-01)

4.2.1.1 Grundlagen der Larmbeurteilung

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kdnnen die Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen werden. Hin-
sichtlich des Gewerbeldrms sind die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zu
Schutz gegen Larm (TA Larm) maRgeblich. Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Ver-
kehrs- oder Gewerbeldarm in der stadtebaulichen Planung ist in den Orientierungswerten des
Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren" fest-
gelegt.

4.2.1.2 Bewertung der La&rmimmissionen der Hofstelle des Schweinemastbetriebes

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass durch die Larmemissionen der Hofstelle des
Schweinemastbetriebes die Orientierungswerte, welche den Immissionsrichtwerten der TA
Larm entsprechen, im geplanten allgemeinen Wohngebiet unterschritten werden.

Es kann daher davon ausgegangen werden, dass gesunde Wohn und Arbeitsverhaltnisse im
Plangebiet gewahrt sind. Die LArmimmissionen kdnnen als zumutbar angesehen werden.
Des Weiteren zeigen die Berechnungen, dass der landwirtschaftliche Betrieb bereits durch
die Bestandsbebauung in seinem Immissionsverhalten nachts beschrankt wird. Tagstber
werden die Orientierungswerte um 14 dB unterschritten. Durch das Plangebiet kommt es da-
her zu keinen zusatzlichen Einschrankungen hinsichtlich des Larmimmissionsverhaltens der
Hofstelle.

Es wurde unter den Hinweisen vorsorglich angefiihrt, dass die durch die landwirtschaftliche
Nutzung der angrenzenden und umliegenden Flachen entstehenden Larm-, Staub und Ge-
ruchsimmissionen im gesamten Bebauungsplangebiet hinzunehmen sind. Dies gilt auch z.B.
fur LA&rmimmissionen, die bei besonderen Pflege- oder Erntetatigkeiten nachts entstehen.

4.2.1.3 Bewertung der Verkehrslarmimmissionen

Es werden im Plangebiet die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fir ein all-
gemeines Wohngebiet zur Tagzeit und zur Nachtzeit eingehalten.

Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) werden eben-
falls zur Tagzeit und zur Nachtzeit eingehalten.

Die Larmimmissionen kdnnen auch ohne weitere aktive oder passive Schallschutzmal3nah-
men als zumutbar angesehen werden.

Auf Grund der vorliegenden Larmpegel sind zur Sicherung der Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB keine baulichen und sonstigen
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technischen Vorkehrungen (Wegorientierung, Larmschutzfenster, schallgedammte Liftung
usw.) festzusetzen.

Durch die eingefiihrten Baubestimmungen ist ein ausreichender Schallschutz sichergestellt.

4.2.1.4 Gesamtlarmbetrachtung

Im Bereich des Plangebietes kommt es zu Larmimmissionen durch StraRen- und Schienen-
verkehr sowie durch Gewerbeldrmimmissionen durch die landwirtschaftliche Hofstelle mit
Schweinemastbetrieb suddstlich des Plangebietes. Die Untersuchungsergebnisse zeigen,
dass der Gesamtbeurteilungspegel im Planbereich tagsiber bei maximal 51 dB(A) (55 dB(A)
Verkehr ++ 41 dB(A) Gewerbe) sowie nachts bei maximal 46 dB(A) (45 dB(A) Verkehr ++ 36
dB(A) Gewerbe) liegt.

Die in der Rechtsprechung regelmafiig als Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung herangezo-
genen Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden somit tagsiber um 19 dB und
nachts um 14 dB unterschritten. Auch die in der jingeren Rechtsprechung zur Gesundheits-
gefahrdung herangezogenen Werte von 67 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts werden einge-
halten.

4.2.1.5 Haustechnische Anlagen

Es wurde in der Satzung des vorliegenden Bebauungsplanes vorsorglich ein Hinweis aufge-

nommen, dass bei der Planung und Installation von Klimageréaten, Kihlgeraten, Liftungsge-

raten, Luft-Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken und &hnlichen Anlagen und Geréten

die Vorgaben aus dem LAI "Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei

stationdren Geraten" ergebende Mindestabstande zur benachbarten Wohnbebauung zu be-

achten sind. Der Leitfaden ist zu beziehen unter

- www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_ge-
gen_laerm_bei_stat geraete 1588594414.pdf

oder kann kostenlos bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH, Augsburg angefordert

werden.

4.2.1.6 Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die Erschlief3ung ist Giber den Brihlweg geplant. Gemal der schalltechnischen Untersu-
chung zum vorliegenden Bebauungsplan werden an den nachstgelegenen Immissionsorten
im allgemeinen Wohngebiet Beurteilungspegel von ca. 47 dB(A) zur Tagzeit und 43 dB(A)
zur Nachtzeit erwartet. Es werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005
von 55 dB(A) zur Tagzeit bzw. 45 dB(A) zur Nachtzeit fiir ein WA unterschritten. Es werden
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) zur Tagzeit bzw. 49 dB(A) zur
Nachtzeit fir ein WA ebenfalls deutlich unterschritten.

Nachdem die Anzahl der Wohneinheiten am Briihlweg durch den Bebauungsplan in etwa
verdoppelt werden, kann davon ausgegangen werden, dass sich auch der Verkehr auf dem
Bruhlweg verdoppeln wird. Hinsichtlich der Gesamtverkehrslarmbelastung auf dem Briihlweg
ist mit einer Pegelanhebung von 3 dB zu rechnen.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 sowie die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV wirden tagsiber weiterhin eingehalten werden. Nachts wirden die Orientie-
rungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 um 1 dB uberschritten werden. Die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV wirden nachts weiterhin eingehalten werden.

Fassung vom 02.04.2025 42



D. Begrundung Bebauungsplan J 6
,Bruhlweg“, Gemarkung Hausen

Bei der Berechnung wurde von einer PKW-Bewegung je Gebaude in der Nachtzeit ausge-
gangen. Die Parkplatzlarmstudie geht hinsichtlich der PKW-Bewegungen je Stellplatz an ei-
nem Wohngeb&ude nur von einer Bewegungshaufigkeit von 0,5 Bewegungen in der Nacht
aus. Da der berechnete Pegel somit weit auf der sicheren Seite liegt und die Orientierungs-
werte nachts nur um 1 dB Uberschritten werden, kann davon ausgegangen werden, dass
keine Wohngeb&ude wesentlich durch den planbedingten Fahrverkehr auf offentlichen Ver-
kehrswegen beeintrachtigt werden. Die mogliche Beeintrachtigung an den Verkehrswegen
liegt im Rahmen der allgemein Ublichen Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf 6f-
fentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

4.2.1.7 Fazit zum Schallschutz

Im Fazit der gutachterlichen Beurteilung der Larmsituation zum vorliegenden Bebauungsplan
ist davon auszugehen, dass sich im Plangebiet zuklnftig gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse hinsichtlich der Belange des Schallschutzes sicherstellen lassen.

4.2.2 Lufthygiene (Luftschadstoffe, Gerliche, Staub und Bioaerosole)

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlicksichtigen, was auch in Bezug auf die Lufthy-
giene gilt. Im vorliegenden Fall ist sicher zu stellen, dass von Nutzungen in der Umgebung
keine unvertraglichen Luftschadstoffe, Gerliche, Stdube oder Bioaerosole auf das geplante
schitzenswerte allgemeine Wohngebiet einwirken.

Sudostlich des Plangebietes befindet sich der landwirtschatftliche Betrieb Kremmeter (Hau-
serhof) auf den Flurstiick Nrn. 336, 339 und 354, Gemarkung Hausen mit einer Mastschwei-
nehaltung mit insgesamt 2.304 Tierplatzen in zwei Stallgebauden. Der Abstand des Gel-
tungsbereiches zu einem der Stallgebaude betragt weniger als 300 m. Ca. 350 m westlich
liegt der Backmittelhersteller CSM Deutschland (ehemals Ulmer Spatz), (Flurstlick Nrn. 216,
217 und 217/20, Gemarkung Gerlenhofen (Hausener Straf3e 22). Nordlich der Hausener
Stral3e liegen in einer Erntfernung von mehr als ca. 150 m kleinere landwirtschaftliche Be-
triebe mit Tierhaltung wie folgt: Flurstiick Nr. 609/1, Gemarkung Hausen (Hausener Str. 51)
mit ca. 15 Pferde, Flachen Flurstiick Nrn. 608 und 608/1, Gemarkung Hausen (Hausener Str.
65) mit 1 Pferd und Flurstiick Nr. 606/1, Gemarkung Hausen (Hausener Str. 75 und 77) mit
bis zu 48 Milchkiihe und ca. 35 weibliche Rinder zur Nachzucht (Schreiben Amt fir Ernéh-
rung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) Krumach (Schwaben) — Mindelheim an Stadt Neu-
Ulm vom 20.06.2022). Von den Bestandsbetrieben kénnen Vorbelastungen hinsichtlich Ge-
ruchs-, Staub- und Bioaerosolimmissionen im Plangebiet gegeben sein.

Zur Ermittlung und Bewertung der lufthygienischen Bedingungen im Plangebiet wurde ein

lufthygienisches Gutachten erstellt, das auf einer fir diese Begutachtung angefertigten Wind

feldprognoseberechnung zur Berucksichtigung der orographischen Verhaltnisse vor Ort auf-

baut:

- Mdller-BBM, Berlin: B-Plan J 6 ,Brihlweg®, Lufthygienisches Gutachten gemaf den An-
forderungen der Neufassung der TA Luft 2021, Bericht Nr. M17041/01 vom 21.07.2022

- Miller-BBM, Berlin: B-Plan J 6 ,Brihlweg®, Prognostische Windfeldbibliothek, Bericht Nr.
M170796/01 vom 08.09.2022

Die v.g. lufthygienische Begutachtung vom 21.07.2022 ist eine Fortschreibung einer voraus-
gegangenen Immissionsprognose fir Staub und Gertiche mit Beurteilung von Bioaerosolen

von Miller-BBM vom 09.04.2019 (Bericht Nr. M148438/01), die Bestandteil vorausgegange-
ner Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit und der Behorden und sonstigen Tragern offent-
licher Belange war. Zum 01.12.2021 anderten sich die rechtlichen Rahmenbedingungen zur
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Beurteilung der Lufthygiene mit in Kraft treten einer neuen Technischen Anleitung zur Rein-
haltung der Luft (TA Luft) in Kraft. U.a. waren ab dann auch neue Referenzmodelle anzu-
wenden. Zur Sicherstellung, dass die Begutachtung auf der aktuell gtiltigen Rechtslage er-
folgt, wurde fur die vorliegende Fassung des Bebauungsplanes das vorausgegangene Gut-
achten fortgeschrieben. Dabei wurden auch Anregungen aus den bisher durchgefiihrten Be-
teiligungsverfahren aufgegriffen. Wesentliche Grundlagen, Ergebnisse und Schlussfolgerun-
gen aus der prognostischen Windfeldbibliothek gemaf Bericht vom 08.09.2022 und dem luft-
hygienischen Gutachten vom 21.07.2022 lassen sich wie folgt zusammenfassen:

4.2.2.1 Beurteilungsgrundlagen

Die Ermittlung und Beurteilung mdglicher luftverunreinigender Stoffe (Staub-)Partikel (PM1o
und PM5) und Staubniederschlag, Gertiche und Bioaerosole erfolgt anhand der Vorgaben
der TA Luft 2021. (PMo: Particulate Matter <10 um; Staubteilchen mit einem aerodynami-
schen Durchmesser dso < 10 um; PM2 5 analog)

Die Beurteilung der Bioaerosolemissionen untersucht mogliche Bakterienbelastungen, auf-
bauend auf dem Leitfaden zur Ermittlung und Bewertung von Bioaerosolimmissionen der
Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI), Stand: 31.01.2014 und dem
VDI 4255 Blatt 3, Bioaerosole und biologische Agenzien, Emissionsfaktoren fur Geflligelhal-
tung, Dezember 2016, veroffentlicht vom Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU im Jahr
2011 als konservativer Ansatz zur Beurteilung der Bioaerosole.

Fur ndhere Details zu den Beurteilungsgrundlagen wie angewandte Grenz-, Richt- und Ori-
entierungswerte bzw. Einwirkschwellen wird auf das Gutachten von Muller-BBM von
21.07.2022 verwiesen.

4.2.2.2 Wesentliche Emissionsquellen

Der landwirtschaftliche Betrieb Kremmeter (Hauserhof) auf den FI. Nrn. 336, 339 und 354,
Gemarkung Hausen betreibt eine Schweinehaltung mit insgesamt 2.304 Mastschweineplat-
zen. Die Haltung der Tiere erfolgt dabei in zwei Stallen, die sich am noérdlichen und stdlichen
Rand der Hofstelle befinden. Bei beiden Stallen handelt es sich um zwangsentliftete
Warmstdlle, die auf einen Tierbesatz von jeweils 1.152 Mastschweinen ausgelegt sind. Die
Haltung der Tiere erfolgt auf Vollspalten im Flissigmistverfahren. Die anfallende Giille wird in
geschlossenen Gillegruben auf dem Betriebsgelande gelagert.

Die nordliche Stallung verfiigt Gber insgesamt 4 Stallabteile. Diese werden getrennt tber
eine Unterflurabsaugung entlftet. Die Zuluft wird Gber die vorhandene Hohlraumdecke in die
Stallung eingebracht. Die Entliftung erfolgt getrennt nach Abteilen Uber insgesamt 6 Kamine.
Die sudliche Stallung verfligt Gber 6 getrennte Abteile, in denen jeweils 192 Mastschweine
gehalten werden kénnen. Die Abteile werden getrennt tber eine Oberflurabsaugung beliftet.
Fur die Entliftung der Abteile stehen jeweils 2 Kamine zur Verfiigung, so dass die Stallung
insgesamt Uber 12 Abluftkamine verflgt.

Zur Abschétzung einer moglichen Immissionsrelevanz des Betriebs CSM wurde nach Rick-
sprache vom Miiller-BBM mit der Unteren Immissionsschutzbehorde des Landratsamtes
Neu-Ulm festgestellt, dass bisher keine relevanten Beschwerden beziiglich Geruch/Staub
aufgetreten sind. Au3erdem wurden bisher keine Gutachten zur Luftreinhaltung (Ge-
ruch/Staub) flir den Betrieb erstellt/gefordert, sodass dieser Betrieb keine Immissionsrele-
vanz beziglich Geruch und Staub auf das Plangebiet besitzt. Eine Verscharfung der Konflikt-
situation durch das B-Plan-Gebiet ist nicht zu erwarten, da CSM durch die vorhandene be-
nachbarte Wohnbebauung bereits beziglich maglicher Emissionen limitiert wird.
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Aufgrund der Lage und Entfernung der Tierhaltungsanlagen nérdlich/nérdéstlich des Plange-
bietes entgegen der Hauptwindrichtung sowie der geringen Tierplatzzahlen und den damit
verbundenen niedrigen Geruchsstoffstromen lassen sich die Betriebe als immissionsseitig
nicht relevant einstufen.

Daher ist im vorliegenden Fall nur der landwirtschaftliche Betrieb Kremmeter als relevanter
Vorbelastungsbetrieb zu betrachten. Damit entsprechen die von diesem Betrieb ausgehen-
den Immissionen an Geruch (Gesamtzusatzbelastung) der Gesamtbelastung geman TA Luft.

4.2.2.3 Einzelne Ergebnisse und Bewertungen

Bewertung zur Windfeldbibliothek

- Die Windfeldbibliothek fiir die Ausbreitungsrechnungen wurde nach folgenden Richtlinien
erstellt:
o Anhang 2 der Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft - TA Luft), (GMBI Nr.
48-54 (72), S. 1049; vom 14. September 2021) und nach
o VDI 3783 Blatt 16: Umweltmeteorologie. Prognostische mesoskalige Windfeldmo-
delle. Verfahren zur Anwendung in Genehmigungsverfahren nach TA Luft. 2020-10
Durch Anwendung der VDI 3783 Blatt 16 wird die komplexe orographische Struktur des ge-
gliederten Geldndes und der damit verbundenen dynamisch und thermisch induzierten Str6-
mungsverhaltnisse bertcksichtigt.

- Testrechnungen zeigten, dass die gewéhlte Gitterweite des Modells ausreichend ist, um
die topografischen Einflisse zu erfassen und dass die Gitterweite keinen wesentlichen
Einfluss auf die Ergebnisse hat.

- Durchgefiihrte prognostische Windfeldsimulationen wurden nach nach VDI-Richtlinie
3783 Blatt 16 im Einzelfall als auch in der Konsistenz geprift. Im Ergebnis der Priifungen
wurde festgestellt, dass die erstellte Windfeldbibliothek geeignet ist als Berechnungs-
grundlage fur die Prognose der Luftschadstoff-, Geruchs- und Bioaerosolbelastungen im
Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes.

Ergebnis zu Geriichen

- Die Geruchsimmissionsprognose ergab, dass die Gesamtbelastung an der geplanten
Wohnbebauung durch Geriiche unter Berticksichtigung des tierartspezifischen Gewich-
tungsfaktors fir Mastschweine von 0,75 maximal 0,09 (entspricht 9 % der Jahresstun-
den) betragt.

- Im Bereich der geplanten Wohnbebauung ist durch die bestehende Mastschweinehaltung
mit Gesamtbelastungen zu rechnen, wie sie bereits an der bestehenden Wohnbebauung
nordlich des Bruhlwegs auftreten.

- Sowohl der Immissionswert der TA Luft 2021 von 0,10 (entspricht 10 % der Jahresstun-
den) fur Wohngebiete als auch der Orientierungswert der Einzelfallprifung von 0,15 (ent-
spricht 15 % der Jahresstunden) fiir den Ubergangsbereich der geschlossenen Wohnbe-
bauung zum AufRenbereich wird durch die Gesamtbelastung deutlich unterschritten.

Ergebnis zu Staub

- Die Immissions-Jahres-Gesamtzusatzbelastung fur Schwebstaub (PMio) betragt im Gel-
tungsbereich weniger als 0,5 pg/m?* und innerhalb der Baugrenze weniger als 0,3 pug/m?
(ng: Mikrogramm)
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- Auf Basis der zugrunde gelegten Emissionsmassenstrome, Ableit- und Ausbreitungsbe-
dingungen tragt die vom Betrieb Kremmeter hervorgerufene Immissions-Jahres-Gesamt-
zusatzbelastung fur Schwebstaub (PMig) im geplanten Geltungsbereich nur zu irrelevan-
ten Immissionen bei. Unter Beriicksichtigung der Hintergrundbelastung (Messstation
Neu-UIm) ergibt sich eine Immissions-Jahres-Gesamtbelastung fiir PM1o von 17 pg/m?,
die deutlich unterhalb des Immissionswertes gemaf3 TA Luft liegt.

- Unter der sehr konservativen Annahme, dass die Immissions-Jahres-Gesamtzusatzbe-
lastung fir Schwebstaub (PM_;5) der von Schwebstaub (PMio) entspricht, wird die Irrele-
vanz fur Schwebstaub (PM:s) ebenfalls eingehalten. Unter Beriicksichtigung der Hinter-
grundbelastung (Messstation Neu-Ulm) ergibt sich eine Immissions-Jahres-Gesamtbelas-
tung fur (PMzs) von 12 ug/m?, die deutlich unterhalb des Immissionswertes gemaR TA
Luft liegt.

- Die Gesamtzusatzbelastung durch die Staubdeposition unterschreitet den Irrelevanzwert
nach Nr. 4.3.2 TA Luft von 10,5 mg/(m?*d) innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans und innerhalb der Baugrenze. Die maximale Gesamtzusatzbelastung durch
Staubdeposition innerhalb der Baugrenze betragt 0,001 g/(m?*d). Unter Berlcksichtigung
der Hintergrundbelastung (Messstation Augsburg, LfU) ergibt sich eine Gesamtbelastung
an Staubdeposition von 0,04 g/(m?*d), die deutlich unterhalb des Immissionswertes ge-
mafl TA Luft liegt.

Ergebnis zu Bioaerosole

- Da durch die bestehende Tierhaltung die Irrelevanz fur Schwebstaub (PMio) eingehalten
wird und sich keine weiteren gré3eren Mastschweine- und/oder Mastgefligelanlagen im
Umkreis befinden, kann nach dem LAI-Leitfadens davon ausgegangen werden, dass in-
nerhalb des geplanten Geltungsbereichs keine schadlichen Umweltwirkungen durch Bio-
aerosole hervorgerufen werden.

4.2.2.4 Fazit zum Immissionsschutz bezliglich Luftschadstoffe, Gerliche, Staub und
Bioaerosole

In Bezug auf den im lufthygienischen Gutachten vom 21.07.2022 von Miller-BBM untersuch-
ten Umfang bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass durch den bestehenden landwirt-
schaftlichen Betrieb Kremmeter (Hausserhof) stidostlich des Plangebietes, den Backmittel-
hersteller CSM Deutschland westlich des Plangebietes oder weiterer landwirtschaftlicher Be-
triebe mit Tierhaltung ndrdlich des Plangebietes schadliche Umwelteinwirkungen und sons-
tige Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belastigungen im Bereich des geplanten
Geltungsbereichs hervorgerufen werden.

Aus Sicht des auf die Lufthygiene bezogenen Immissionsschutzes bestehen keine Bedenken
gegen die vorliegende Bebauungsplanung. Im Plangebiet lassen sich zukiinftig gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherstellen.

Daruber hinaus lasst sich feststellen, dass sich die gemaf} Bebauungsplan erforderlichen
Natur- und Artenschutzmafinahmen so verwirklichen lassen, dass sie nicht von maglichen
Stickstoffeintragen aus dem Schweinemastbetrieb bedroht werden. Die neu entstehenden
Biotope mit den Laichgewassern und weiteren bepflanzten Freiflachen in der Ausgleichsfla-
che werden sich schon aufgrund der Ausgangssituation (intensiver Acker) nicht zu einem
stickstoffsensiblen Biotop (z.B. Moore) entwickeln. Dies ist auch gemaf der Planung weder
notwendig, noch vorgesehen.
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4.3 Grunordnung/Naturschutz/Naturschutzfachlicher Ausgleich

BaumafRnahmen und Nutzungsanderungen stellen gemaf? § 14 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, wenn dadurch Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen gegeben sind, die die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen konnen.

§ 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sieht vor, dass lber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden
ist, wenn aufgrund von Bauleitplanen oder Einbeziehungssatzungen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind. Durch § 1a Abs. 3 BauGB und § 200a BauGB ist die Eingriffs-
regelung nach dem BNatSchG in der Bauleitplanung verankert.

Die Bewaltigung der Eingriffsregelung selbst erfolgt somit in Bebauungsplanverfahren nach §
la Abs. 3 Satz 1 BauGB in der bauplanungsrechtlichen Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB.
In der Abwagung sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts zu berlcksichtigen.

Ein Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

4.3.1 Grundlagen zum Regelverfahrens gemall dem Leitfaden 2021 zur Eingriffsrege-
lung

Im vorliegenden Fall werden die durch den Bebauungsplan neu zulassig werdenden Eingriffe
in Natur und Landschaft durch Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung auf
Grundlage des aktuellen Leitfadens 2021 des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen,
Bau und Verkehr ermittelt, bewertet und in die Abwégung eingestellt (Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fir Wohnen, Bau und Verkehr, Miinchen: Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Ein Leitfaden, Fassung vom Dezember 2021
= kurz ,Leitfaden 2021“). Angewandt wird das Regelverfahren des Leitfadens. AuRerdem
werden im Bebauungsplan die entsprechenden Minimierungs-, Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaf3nahmen geregelt

Die einzelnen Arbeitsschritte der zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach dem Leitfaden
2021 sind in folgender Abbildung dargestellt (vgl. Abb. 1 ,,Arbeitsschritte zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Regelverfahren) gemaf Leitfaden
2021%).

Abb. 1: Arbeitsschritte zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (Regelverfahren) gemaR Leitfaden 2021

Schritt 1 Bestandserfassung und -bewertung

Schritt 2 Ermittlung der é/ingriffsschwere

Schritt 3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und des Planungsfaktors
Schritt 4 Auswahl von geeigneten AusgIeicr:l;maﬁnahmen/MaBnahmenkonzept
Schritt 5 Bestimmung des Umfangs und Bevzertung von AusgleichsmalRnahmen
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Im Einzelnen sind dabei aus dem Leitfaden 2021 folgende Aspekte wesentlich:

- Die Bestandserfassung und -bewertung erfolgt tber die relevanten einzelnen Schutzgi-
ter gemanl 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB sowie fur das Landschaftsbild durch
Auswertung vorhandener Unterlagen sowie eigener Erhebungen. Die Bewertung fir das
Schutzgut Arten und Lebensraume erfolgt anhand der im Untersuchungsraum vorkom-
menden Biotop- und Nutzungstypen (BNT) gema&l der Biotopwertliste (Biotopwertliste zur
Anwendung der BayKompV und die zugehdrige Arbeitshilfe BayKompV, StMUV 2014, u.
LfU 2014 in der gultigen Fassung). Die anderen SchutzgUter werden verbal-argumentativ
beurteilt. Die Einstufung in Lebensrdume geringer (BNT von 1 bis 5 Wertpunkten), mittle-
rer (BNT von 6 bis 10 WP) oder hoher Bedeutung (BNT von 11 bis 15 WP) wird gemaf
den fachlichen Vorgaben des o. g. Leitfadens entsprechend der im Planungsraum vorlie-
genden Biotopausstattung vorgenommen.

- Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung des geplanten Vorhabens ist von der Intensitat
des Eingriffs, also der Stéarke, Dauer und Reichweite der Wirkungen und von der Emp-
findlichkeit der Schutzguter abhangig. Dabei spielt insbesondere die Ausgestaltung der
geplanten Bebauung eine mafRgebliche Rolle (u.a. Anordnung, Dichte).

Der Bebauungsplan legt Art und Maf3 der baulichen Nutzung in Form eines auf3eren Ge-
samtrahmens fest. Bei geringer und mittlerer Bedeutung kann deshalb als Beeintrachti-
gungsfaktor die Grundflachenzahl angesetzt werden. Uber diesen Beeintrachtigungsfak-
tor sind auch Freiflachen abgedeckt, die zu Baugrundstiicken gehdren. Dasselbe gilt fur
die dem Baugebiet zugeordnete und ihm dienende verkehrsibliche Erschliel3ung. Bei ei-
ner Betroffenheit von Biotop- und Nutzungstypen mit hoher naturschutzfachlicher Bedeu-
tung wird dagegen grundsatzlich von einem Totalverlust ausgegangen und pauschal der
Beeintrachtigungsfaktor 1 verwendet. Bei Flachen aul3erhalb von Baugebieten, zu denen
keine GRZ vorliegt (z.B. Verkehrsflachen, Flachen fir Gemeinbedarf, Flachen fir Versor-
gungsanlagen) ist die Eingriffsschwere verbal-argumentativ herzuleiten und analog einer
GRZ mit einem Beeintrachtigungsfaktor von 0,1 bis 1,0 zu bilanzieren.

Zur Berechnung wird ein Wertpunkte-System angewandt. Bei Eingriffen in Bestande ge-
ringer (werden pauschal mit 3 WP bewertet) und mittlerer (werden pauschal mit 8 WP be-
wertet) naturschutzfachlicher Bedeutung ergibt sich die Eingriffsschwere aus der Grund-
flachenzahl (Beeintrachtigungsfaktor = GRZ), bei Eingriffen in Biotop- und Nutzungstypen
mit einer hohen naturschutzfachlichen Bedeutung (werden mit den jeweiligen WP gemaf
Biotopwertliste bewertet) liegt der Beeintrachtigungsfaktor dagegen bei 1.

- Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt unter Beachtung von Vermeidungsmafinah-
men. Mit Verweis auf den Leitfaden 2021 kann dabei mittels eines Planungsfaktors (als
Folge rechtsverbindlicher Festlegungen von geeigneten Vermeidungsmalfinahmen) der
Ausgleichsbedarf gemaR Leitfaden 2021 um bis zu 20 % reduziert werden. Dies soweit
im Rahmen der Weiterentwicklung und Optimierung der Planung durch Vermeidungs-
mafinahmen am Ort des Eingriffs die Beeintrachtigungen verringert werden.

- Der Ausgleichsbedarf berechnet sich damit nach der in folgender Abbildung dargestellten
Matrix (vgl. Abb. 2 ,,Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs gemaR Leitfa-
den®).

- Gemal Leitfaden 2021 wir im Regelfall davon ausgegangen, dass Uber den rechnerisch
ermittelten Ausgleichsbedarf auch die Beeintrachtigung der Funktionen der nicht flachen-
bezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzgutes Arten und Lebens-
raume sowie der Schutzguter biologische Vielfalt, Boden und Flachen, Wasser, Klima
und Luft mit abgedeckt werden.
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- Der Ausgleichsbedarf fur das Schutzgut Landschaftsbild ist aufgrund der sehr spezifi-
schen Eigenart dieses Schutzgutes immer gesondert verbal-argumentativ zu ermitteln.
Es ist zu prifen, ob der Ausgleichsbedarf mit den fir das Schutzgut Arten- und Lebens-
rdume ergriffenen Malinahmen abgedeckt wird oder zuséatzlicher Ausgleichsbedarf zur
Aufwertung des Landschaftsbildes erforderlich ist.

Abb. 2: Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs gemaR Leitfaden 2021

Wert kte BNT/ Beeintrachti-
Ausgleichshedarf = Eingriffsflache X SE_pun_ﬂeﬂ“ h X gungsfaktor - Planungsfaktor
m? Eingriffsflache (GRZ oder 1)

4.3.2 Anwendung Eingriffsregelung im Regelverfahren fur den vorliegenden Bebau-
ungsplan

4.3.2.1 Bestandserfassung und -bewertung

Die aktuelle Bestandssituation innerhalb des Geltungsbereiches ist wie folgt gekennzeichnet:

- Asphaltierte Bestandsstral3e (Bruhlweg) mit teilweise sehr schmalen gekiesten Randbe-
reichen und einem gekiesten Stellplatzbereich (ca. 30 m breit) stdlich der Stral3e

- Intensiv genutzte Ackerflache inklusive artenarmer Ackerrandstreifen stdlich der Be-
standsstral3e

Strukturen, wie Geholze oder Gewasser, sind innerhalb des Plangebietes mit Ausnahme ei-
nes kleinen wildaufgewachsenen Strauchs am Ende des Briihlwegs nicht vorhanden, jedoch
im unmittelbaren Umfeld. Sidlich des Plangebietes, in ca. 10 m Entfernung zur Geltungsbe-
reichsgrenze, liegt der schwer zugéngliche Hauserhofsee mit ausgepragtem Gehoélzgurtel
(amtliches. Biotop). Der See ist in Privatbesitz und nicht von der Offentlichkeit nutzbar. Nord-
lich und westlich findet sich Wohnbebauung in Form von Einfamilien- und einem Doppelhaus
mit Hausgarten. In einem der nordlichen Garten ist zudem ein Folienteich. Ostlich des Plan-
gebietes schliel3t extensives Grinland (Weide) an, das im Osten von einer Baumreihe be-
gleitet wird.

Die Bewertung der Ausgangssituation erfolgt nach folgender Tabelle (vgl. Tab. 1 ,,Be-
standsbewertung®). MalR3gebend fur die Erfassung und Bewertung ist dabei der tatséchliche
Zustand der Schutzgiter im Untersuchungsraum vor dem Eingriff. Dabei werden auch die
planungsrelevanten Vorbelastungen berucksichtigt, die zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses in tatsachlicher und rechtlicher Sicht verlasslich absehbar sind.

Die Bewertung des Ausgangszustands wird maf3gebend davon bestimmt, welche Bedeutung
den jeweiligen Schutzgutern zukommt. Die Bedeutung des jeweiligen Schutzgutes l&sst sich
anhand der wesentlichen wertbestimmenden Merkmale und Auspragungen in die Kategorien
gering, mittel und hoch einteilen.
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Tab. 1: Bestandsbewertung

Schutzgut Beschreibung Kategorie BNT

Arten & Lebens- | Intensiv genutzte Ackerflache Geringe Be- | 3WP

raume deutung
Artenarmes Extensivgrinland mittlere Be- | 8 WP

deutung

Boden & Flache | Anthropogen uUberpréagter Boden ohne Mittlere Be- | 8 WP
kulturhistorische Bedeutung deutung

Wasser Gebiet mit mittlerem, intaktem Grund- Mittlere Be- | 8 WP
wasserflurabstand, hohe Durchlassig- deutung
keit

Klima / Luft Flachen ohne kleinklimatisch wirksame | Geringe Be- | 3 WP
Luftaustauschbahnen deutung

Landschaftsbild | Bisheriger Ortsrandbereich ohne Ein- Geringe Be- | 3WP
granungsstrukturen deutung

4.3.2.2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, sudlich des Brihlwegs Baurecht fir dringend

bendtigte Wohngrundstlicke schaffen. Geplant sind 9 Einzel- bzw. Doppelhauser auf Fla-
chen, die im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet (WA) gem&al BauNVO mit einer

GRZ von 0,4 festgesetzt sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 11.845 m2. Davon sind

6.545 m?2 als Eingriffsflache zu bewerten. Auf einer Flache von 5.300 m? erfolgt kein nachteili-
ger Eingriff in Natur und Landschaft. Es handelt sich um den bereits vollversiegelten Bereich

der ErschlieBungsstralRe (Bruhlweg), um die Flache fir die Abwasserbeseitigung (Versicke-
rungsmulde) und die offentliche Grinflache, die als ,Flache zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft* — Ausgleichsflache zwischen der Wohnbebauung und dem Hau-
serhofsee 6kologisch aufgewertet wird (vgl. Abb. 3,,Abgrenzung Eingriffsflache inkl. Ein-

griffsfaktor®).

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die Eingriffsschwere, also die Starke, Dauer und

Reichweite der Wirkungen entsprechend des Leitfadens 2021 nach dem Mal3 der vorgese-
henen baulichen Nutzung, d.h. Uber die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und bei Betrof-
fenheit von Biotop- und Nutzungsstrukturen mit hoher naturschutzfachlicher Bedeutung mit

Annahme eines Totalverlustes festgelegt.
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Abb. 3: Abgrenzung Eingriffsflache inkl. Eingriffsfaktor

Die Beeintrachtigungsfaktoren werden wir folgt festgelegt:

GRZ=0,4

Der offentliche Wirtschaftsweg wird als asphaltierte Zufahrt zur 6ffentlichen Grinflache ge-
plant. Daher wird hier ein Beeintrachtigungsfaktor von 1,0 gewahlt.

4.3.2.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und des Planungsfaktors mit Beriicksichti-
gung von Vermeidungsmalnahmen

Bericksichtigung von Vermeidungsmalnahmen zur Festlequng des Planungsfaktors

Vor der rechnerischen Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird geprift, ob Beeintrachtigungen
durch Vorkehrungen vermieden werden kdnnen. Unter Vermeidungsmaf3nahmen sind Vor-
kehrungen zu verstehen, die den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne o-
der mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft erreichen. Das Vermei-
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dungsgebot zwingt eine Gemeinde jedoch nicht zur Aufgabe der Planung. Soweit Vermei-
dungsmafnahmen vorgesehen sind, die Beeintrachtigungen nur teilweise vermeiden, kon-
nen sie Uber einen Planungsfaktor durch Abschlage beim ermittelten Ausgleichsbedarf be-
ricksichtigt werden.

Folgende Maflinahmen zur Vermeidung sind in der vorliegenden Bauleitplanung geregelt
(keine Berucksichtigung beim Planungsfaktor); (vgl. Tab. 2 ,,VermeidungsmaBnahmen
ohne Anrechnung beim Planungsfaktor®).

Tab. 2: VermeidungsmalRnahmen ohne Anrechnung beim Planungsfaktor

Umsetzung
Schutzgut VermeidungsmalRnahmen _ .
ja nein
Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeu- U
tung fUr das Schutzgut Arten und Lebensrdume, wie z. B.: Schutz-
gegenstande gemaR § 20 Abs. 2 BNatSchG, Natura 2000-Gebiete,
gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatschG iVm. Art. 23
BayNatSchG, Lebensraume geféahrdeter Arten (Rote-Liste-Arten)
einschlie3lich ihrer Wanderwege, Vorkommen landkreisbedeutsa-
mer Arten nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm
Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensraumen =
und Arten durch Isolation, Zerschneidung oder Stoffeintradge
Arten & Le- Erhalt schutzwiirdiger Geholze, Einzelbaume, Baumgruppen und O
bensrdume
Alleen
Sicherung erhaltenswerter Baume und Straucher im Bereich von =
Baustellen (R SBB bzw. DIN 18920)
Entspricht
. : dem allg.
Bundelung von Versorgungsleitungen und Wegen Stand der
Technik
Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. So- =
ckelmauern bei Zaunen
Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeu- O
tung fur das Schutzgut Wasser, wie Uberschwemmungsgebiet ei-
ner FlieBgewasseraue, Bereiche mit oberflaichennahem Grund-
wasser
- - . O
Erhalt von Oberflachengewassern durch geeignete Standortwahl
. O
Vermeidung von Gewasserverfullung, -verrohrung und -ausbau
Wasser
Vermeidung von Grundwasserabsenkungen infolge von Tiefbau- =
mafinahmen
Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachen- =
gewasser
Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner =
Bewegung
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Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeu- O
tung fir das Schutzgut Boden, wie naturnahe und/oder seltene B6-
den
Schutz naturlicher und kulturhistorischer Boden- und Oberflachen- U
formen durch geeignete Standortwahl
Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermei- I(Ejr;t;pgncht
dung groRerer Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen Stand dg.
der Oberflachenformen and der
Technik
Vermeidung von Bodenkontamination, von Nahrstoffeintragen in
nahrstoffarme Bdden und von nicht standortgerechten Bodenver-
anderungen
Entspricht
schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens dem allg.
Stand der
Technik
Entspricht
Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung dem allg.
Stand der
Technik
Boden & Fla- Erhaltung von Flachen, die fur die naturraumliche Struktur von Be- O
che deutung sind
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch flachensparende O
Siedlungsformen mit der Schaffung von héherer baulicher Dichte
sowie der Verringerung des Versiegelungsgrades
- effiziente Bauformen (Reihenh&auser, Hausgruppen, Ge-
schosswohnungsbau)
- geringere Abstandsflachen unter Wahrung gesunder Le-
bens- und Wohnverhéltnisse
- hoherer Bebauung (héhere GFZ)
Reduzierung Flacheninanspruchnahme durch Steigerung der Fla- =
chenausnutzung
- Mehrfachnutzung von Flachen und Raumen
- effiziente Nutzungsmischung (Wohnen, Arbeiten, Nahver-
sorgung,...)
Reduzierung Flacheninanspruchnahme durch Ausnutzung von =
Nachverdichtungspotenzialen
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch flachensparende O
ErschlieBungsstrukturen
- effiziente interne und externe VerkehrserschlieBung
- effiziente technische Infrastruktur
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch O
MalRnahmen zur Verkehrsvermeidung
- Vermeidung von Verkehren durch alternative
Mobilitdtsangebote mit der Folge der Reduktion von Par-
kierungsflachen
Erhalt von Luftaustauschbahnen (Vermeidung von Barrierewirkun- O
Schutzgut gen)
Klima / Luft Erhalt kleinklimatisch wirksamer Flachen, z. B. Kaltluftentstehungs- O
gebiete
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Schutzgut
Landschaftsbild

Vermeidung der Bebauung in Bereichen, die sich durch folgende

landschaftsbildpragende Elemente auszeichnen:

- naturnahe Gewasserufer

- markante Einzelstrukturen des Reliefs
(z.B. Kuppen, Hange, Gelandekanten)

- Waldrander - einzelstehende Baume, Baumgruppen und
Baumreihen

- Hecken und Geblschgruppen, insbesondere wenn diese
strukturierende Funktion einnehmen

O

Erhalt von Sichtbeziehungen und Ensemblewirkungen

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung sind in der vorliegenden Bauleitplanung geregelt
(Anrechnung beim Planungsfaktor); (vgl. Tab.3 ,,VermeidungsmaBnahmen mit Anrech-
nung beim Planungsfaktor®).

Tab. 3: Vermeidungsmalnahmen mit Anrechnung beim Planungsfaktor

Schutzgut

Vermeidungsmaflinahmen

Umsetzung

ja

nein

Arten & Le-
bensraume

Schaffung kompakter Siedlungsraume und Vermeidung von Zer-
siedelung zur Sicherung und Entwicklung fuir das SG Arten und Le-
bensrdume bedeutender Flachen auf Flachennutzungsplan- sowie
Landschaftsplanebene

|

Erhohung der Durchlassigkeit von Siedlungsrander zur freien
Landschaft zur Erhaltung und Wiederherstellung des Biotopver-
bundes der Grunflachen/Biotope im Siedlungsbereich mit den Bio-
topen im AulRenbereich (multifunktionale Wirkungen zur Aufrecht-
erhaltung und Forderung des Kaltluft- und Frischluftaustausches)

Abbau von kinstlichen Barrieren durch Schaffung von Naherho-
lungs-und Grinverbindungen zur Abschwachung von naturraumli-
chen Trennungseffekten durch die Wiederherstellung der Durch-
gangigkeit von Grin- und Wegeverbindungen mit z.B. breiten weg-
begleitenden Sdumen und Hecken sowie die Aufhebung der Ver-
rohrungen von Gewassern und Wegunterflihrungen

Vernetzung von grof3rAumigen Grunstrukturen

Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten
Grinraumen und der Erhalt von bestehenden Griin-, sowie fiir das
SG Arten und Lebensraume bedeutenden Baustrukturen

Naturnahe Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Grunflachen,
der Wohn- und Nutzgarten sowie der unbebauten Bereiche der pri-
vaten Grundstiicke, z.B. durch Mindestanzahl von autochthonen
Baumen pro Grundstucksflache

Eingriinung von Wohnstral3en, Wohnwegen, Innenhéfen und offe-
nen Stellplatzen, z.B. durch Mindestanzahl von autochthonen B&u-
men pro Stellplatz

Fassadenbegriinung mit hochwiichsigen, ausdauernden Kletter-
pflanzen

Dauerhafte Begrinung von Flachdachern
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Beleuchtung von Fassaden und AufRenanlagen:
Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweif3en LED-Lampen mit
einer Farbtemperatur 2.700 bis max. 3.000 Kelvin

O

Rickhaltung des Niederschlagswassers in naturnah gestalteter O
Wasserruckhaltung bzw. Versickerungsmulden

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwen-
dung versickerungsféhiger Belage

Aufgrund der verbindlich festgesetzten VermeidungsmafRhahmen wird flr den vorliegenden
Bebauungsplan der Planungsfaktor auf -20% angesetzt (maximal -20%).

Berechnung Ausgleichsbedarf in Wertpunkten

Bei der Berechnung erfolgt die Zuweisung der Wertpunkte bei geringer und mittlerer Bedeu-
tung nach den pauschalisierten Ansatzen 3 und 8, bei hoher Bedeutung nach Angabe der
Biotopwertliste (vgl. Tab. 4 ,,Ermittlung Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und Lebens-

raume®).

Tab. 4: Ermittlung Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und Lebensréaume

Bestandserfassung des Schutzguts Arten und Lebensraume
Bezeichnung Flache Bewer- GRZ / Ein- | Ausgleichsbedarf
(m?) tung (WP) | griffsfaktor | (WP)
Intensiv bewirtschafteter Acker 6.063 3 0,4 7.276
(A11)
Intensiv bewirtschafteter Acker 123 3 1,0 369
(A11)
Extensivgrinland (G213) 31 8 0,4 99
Verkehrsflachen (befestigt) 328 3 0,4 394
(V12)
Kein Eingriff (Verkehrsflache 5.300 0 - -
vollversiegelt / Anlagen fur Ver-
sickerung / zukinftige 6ffentli-
che Grunflache)
Summe 11.845 m2 8.138 WP
Planungsfaktor Begrindung Sicherung
Naturnahe Gestaltung der 6f- Offentliche und private Griinflachen | Festsetzung in
fentlichen und privaten Grinfla- | kénnen mit ihren Wiesen, Strau- B-Plan
chern und Bdumen fir Tiere und
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chen, der Wohn- und Nutzgar-
ten sowie der unbebauten Be-
reiche der privaten Grundsti-
cke, z.B. durch Mindestanzahl
von autochthonen Baumen pro
Grundstucksflache

Pflanzen wichtigen Lebensraum
darstellen

Eingrinung von WohnstralRen,
Wohnwegen, Innenhéfen und
offenen Stellplatzen, z.B. durch
Mindestanzahl von autochtho-
nen Baumen pro Stellplatz

Baume entlang der ErschlieBungs-
stralRe und auf privaten Grund-
stucksflachen sorgen fur Verschat-
tung und Verdunstung und bieten
zudem Lebensraum fur Tiere

Festsetzung in
B-Plan

Dauerhafte Begriinung von
Flachdachern der Garagen und
Nebenanlagen

Die Begrinung von Dachern auf
Garagen und Nebenanlagen ver-
bessert durch Verdunstung das
Mikroklima und leistet zudem einen
Beitrag zum Wasserriickhalt

Festsetzung in
B-Plan

Ruckhaltung des Nieder-
schlagswassers in naturnah ge-
stalteter Wasserrickhaltung
bzw. Versickerungsmulden

Verminderung des Oberflachenab-
flusses durch Wasserspeicherung in
einer Versickerungsmulden, zudem
verbessern Versickerungsmulden
das Mikroklimas und kénnen als Le-
bensraum dienen

Festsetzung in
B-Plan

Beleuchtung von Fassaden und
AulRenanlagen: Verwendung
von Leuchtmitteln mit warmwei-
Ben LED-Lampen mit einer
Farbtemperatur von 2700 bis
max. 3000 Kelvin

Verminderung von schadlichen
Lichtimmissionen

Festsetzung in
B-Plan

Erhalt der Wasseraufnahmefa-
higkeit des Bodens durch Ver-
wendung versickerungsfahiger
Belage

Durch die Verwendung wasser-
durchlassiger Belage wird der Ober-
flachenabfluss reduziert und die
Wasseraufnahmefahigkeit des Bo-
dens erhalten

Festsetzung in
B-Plan

Summe (max. 20 %)

20%

Summe Ausgleichsbedarf (WP)
(8.138 WP — 20%)

6.510 WP

Im vorliegenden Fall wird, wie Leitfaden 2021 fur den Regelfall beschrieben, davon ausge-
gangen, dass Uber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf auch die Beeintrachtigung
der Funktionen der nicht flichenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des
Schutzgutes Arten und Lebensrdume sowie der Schutzgiter biologische Vielfalt, Boden und
Flachen, Wasser, Klima und Luft mit abgedeckt werden.
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Fur das nach dem Leitfaden 2021 aufgrund seiner sehr spezifischen Eigenart immer geson-
dert verbal-argumentativ zu ermittelnde Schutzgut Landschaftsbild kommt der Bebauungs-
plan zu folgendem Ergebnis:

- Ein zusatzlicher Ausgleichsbedarf fir das Schutzgut Landschaftsbild besteht fir den vor-
liegenden Bebauungsplan nicht. Der Planungsbereich liegt langlich zwischen der Be-
standsbebauung und dem nérdlichen Gehdolzgirtel des Hauserhofsees. Im Osten wird er
durch einen steilen Hang und im Westen durch vorhandene Wohnbebauung begrenzt.
Aus der Ferne ist er nicht oder kaum einsehbar und wird kinftig durch die Heckenpflan-
zung nach Siuden eingefasst. Somit deckt der Ausgleichsbedarf des Schutzgutes Arten-
und Lebensraume auch gleichzeitig das Schutzgut Landschaftsbild mit ab.

4.3.2.4 Auswahl von geeigneten AusgleichsmalBnhahmen zur Kompensation der Ein-
griffsfolgen — Ausgleichsflache, Teilflachen der Flurstiicke Nr. 346, 349/6, Ge-
markung Hausen

Der Ausgleichsbedarf von 6.510 WP wird auf der naturschutzfachlichen Ausgleichsflache in-
nerhalb des Geltungsbereichs auf Teilflachen der Grundstiicke mit den FI.Nr. 346 und 349/6
Gem. Hausen nachgewiesen (vgl. Planzeichnung mit ,,Umgrenzung von Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft). MaRnahmen auf ex-
ternen Ausgleichsflachen auRerhalb des Geltungsbereiches sind nicht erforderlich.

Die Ermittlung des durch den Bebauungsplan entstehenden Ausgleichsumfangs im Detail
zeigt nachfolgende Tabelle (vgl. Tab. 5 ,,Ermittlung Ausgleichsumfang nach der Bio-
topwertliste gemaR Leitfaden 2021%). Dabei erfolgt die Zuweisung entsprechend dem Leit-
faden 2021 nach der Biotopwertliste.

Da die Laichgewasser (S123) fur den Laubfrosch (vgl. CEF 1) in der Grof3e zwischen 20 und
50 m2 variieren kénnen, wurde bei der Ermittlung des Ausgleichsumfangs das Mittel, d.h. 35
m2, angesetzt. Die Differenz von 15 m? je Laichgewasser wurde dem artenreichen Extensiv-
grunland (G212) zugeschlagen.
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Tab. 5: Ermittlung Ausgleichsumfang nach der Biotopwertliste gemafR Leitfaden 2021

K1 | All | Intensiv G211 | MaRig ex- | 6 579 4 2.316
bewirt- tensiv ge-
schaftete nutztes,
Acker artenar-
ohne oder mes Grun-
mit stark land
verarmter (Grasweg)
Segetalve-
getation G212 | MaRig ex- | 8 2.080 | 6 12.480
tensiv ge-
nutztes,
artenrei-
ches
Grinland
B112 | Mesophile | 10 478 8 3.824
Gebusche
/ Hecken
S123 | Oligo- bis | 14 175 12 2.100
mesotro-
phe Still-
gewasser
Summe Ausgleichsumfang (WP) 20.720

Fassung vom 02.04.2025

58



D. Begrundung Bebauungsplan J 6
,Bruhlweg“, Gemarkung Hausen

Das Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des vorliegenden Bebauungsplans ergibt
sich durch die Gegeniberstellung des Ausgleichsbedarfs mit dem entstehenden Ausgleichs-
umfang durch die festgesetzten Malinahmen (vgl. Tab. 6 ,,Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz*).

Abzuglich des Ausgleichsbedarfs fur den vorliegenden Bebauungsplan bleiben 14.210 WP
ubrig. Diese werden in das Okokonto der Stadt Neu-Ulm eingebucht.

Zur weiteren Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgt Uber die verbindlichen Festsetzungen
noch eine weiterfihrende rechnerische Zuordnung der Anteile der Baumaf3nahmen innerhalb
der Wohngebietsflachen der StraRenbaumalnahmen an den AusgleichsmalRhahmen des
Bebauungsplanes (Zuordnungsfestsetzung). Die pauschale Sammelzuordnung der Aus-
gleichsflache ist im vorliegenden Fall durch die Eingriffsgleichheit im tberplanten Gebiet be-
grundet.

Tab. 6: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Bilanzierung

Summe Ausgleichsumfang 20.720
Summe Ausgleichsbedarf 6.510
Differenz +14.210

4.3.2.5 Ausgleichsmalinahme K 1 - MalRnahmensteckbrief

Nachfolgender MalRnahmensteckbrief fasst die im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichs-
mafnahme tabellarisch zusammen (vgl. Tab. 7 ,,MaBnahmensteckbrief naturschutzfach-
liche AusgleichsmaBnahme K 1 (...)").

Tab. 7: MaBnahmensteckbrief naturschutzfachliche AusgleichsmalBnahme K 1
nach Biotopwertliste gemaf Leitfaden 2021

Flurnummer 346 und 349/6 (jeweils Teilflachen)
Gemarkung Hausen

Besitzverhdltnisse | Stadt Neu-Ulm

Derzeitige Nutzung | A1l — Intensiv genutzte Ackerflachen

/Bestand

Entwicklungsziel G212 — MalBig extensiv genutztes, artenreiches Grinland mit im
Randbereich als Pflegeweg nutzbarem maflig extensiv genutztems,
artenarmen Griunland
(G211)
B112 — Mesophile Gebiische/Hecken
S123 — Oligo- bis mesotrophe Stillgewasser

Malnahmen Laichgewdasser (Mulden):

Anlage von 5 kinstlich abgedichteten, ablassbaren Laichgewas-
sern, Gro3e zwischen 20 und 50 m2 mit grof3en Flachwasserberei-
chen (10 - 30 cm Tiefe) und wenigen tiefen Bereichen (max. 80
cm).
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Extensivgrinland:
Anlage einer artenreichen Glatthaferwiese durch Ansaat mit ge-
bietsheimischem, zertifiziertem Saatgut

Dornenreiche Hecke mit Baumstandorten auf Erdwall:

Anlegen eines Erdwalls mind. 1 - 3 m breit und 30 cm hoch, darauf
Anpflanzen einer zwei- bis dreireihigen, dornenreichen Hecke aus
Weiltdorn, Schlehe, Rose und Brombeere mit Baumstandorten
(u.a. Feldahorn, Hainbuche), Uberdeckung mit Totholzreisern,
Pflanzabstand 1,50 m x 1,50 m

Zum Schutz wird die gesamte Flache eingezaunt. Die Kleintiergan-
gigkeit bleibt gewahrt.

Pflegekonzept

Laichgewasser (Mulden):

Pflegebereiche um die Laichgewasser von ca. 3 - 5 m Breite: Mehr-
malige Mahd der Glatthaferwiese (s. Ausfiihrungen zu Extensiv-
granland) und Entfernen aufwachsender Gehdlze, um ausrei-
chende Besonnung sicherzustellen

Extensivgrinland:

Ca. 8 Wochen nach Ansaat Schrépfschnitt, danach 3 Schnitte pro
Jahr zur Aushagerung bis das Entwicklungsziel erreicht ist (1.
Schnitt zur Hochblite der Graser Anfang/Mitte Juni, 2. Schnitt im
August/September, 3. Schnitt im Oktober), danach 2 Schnitte pro
Jahr (Mitte Juni (nicht vor dem 15. Juni und August/September),
Abfuhr des Mahguts, kein Einsatz von Duinge- oder Pflanzen-
schutzmitteln

Dornenreiche Hecke mit Baumstandorten auf Erdwall:

Bei Bedarf Ausdiinnen der Pflanzung nach ca. 5 Jahren, auf den
Stock setzen der Straucher abschnittsweise im Abstand von 10-15
Jahren

Je nach Entwicklung der Flachen sind die PflegemalRnahmen ggf.
anzupassen.

Voraussichtliche
Entwicklungszeit
bis zum Erreichen
des Zielbiotops

Geholzstrukturen: 10 Jahre

Art der Entsiege-
lung

Heutige potentielle
natdrliche Vegeta-
tion (hpnV)

Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald, ortlich mit Schwarzerlen-
Eschen-Sumpfwald

Vorkommensgebiet
gebietseigener Ge-
holze

6.1 Alpenvorland

Ursprungsgebiet
gebietseigenes
Saatgut

UG 16 — Unterbayerische Higel- und Plattenregion

Prufung der multi-
funktionalen Eig-
nung von Mal3nah-

Artenschutz- und naturschutzrechtlicher Ausgleich
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men (Uberlage-
rungsmaoglichkei-
ten)

4.4 Spezieller Artenschutz

Durch eine Bauleitplanung wird im Regelfall noch nicht gegen die Zugriffsverbote nach § 44
Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4 BNatSchG verstol3en, die sich auf besonders bzw. streng geschitzte
Arten beziehen. Der Plangeber ist jedoch gehalten zu prifen, ob ein Vollzug der Planung
ohne einen Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote méglich ist.

Diese Zugriffsverbote werden durch die Sonderregelungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG fir
die Bauleitplanung modifiziert. Demnach gilt insbesondere, dass ein Verstol3 gegen das Ver-
bot des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare
Beeintrachtigungen wild lebender Tiere und ein Verstol3 auch gegen das Verbot des § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG nicht vorliegt, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfillt wird. § 44 Abs. 5 Satz 4 BNatSchG bestimmt, dass, soweit erforderlich, auch
vorgezogene AusgleichsmalRhahmen festgesetzt werden kénnen.

Insofern sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens die erforderlichen Ermittlungen durchzu-

fuhren, die den Plangeber in die Lage versetzen zu Uberprifen, ob die Voraussetzungen ge-

geben sind, dass keine Verbotstatbestdnde auftreten. Diese Ermittlungsanforderungen sind

im vorliegenden Verfahren durch folgenden artenschutzfachlichen Fachbeitrag erfullt, der

Bestandteil des Bebauungsplanes ist:

- Planung Arten Landschaft Natur, Dipl. Biol. Reinhard Utzel: Naturschutzfachliche Anga-
ben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) fur den Bebauungsplan J 6
,Bruhlweg®, Gemarkung Hausen vom 20.07.2023

Mit diesem Bericht erfolgt die spezielle artenschutzrechtliche Priifung des vorliegenden Be-
bauungsplanes. Entsprechend werden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach 8
44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der gemeinschaftlich geschitzten Arten (alle
europdischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben er-
fullt werden kdénnen, ermittelt und dargestellt.

Die Untersuchung beriicksichtigt folgende potentiell folgende vorkommende bzw. potentiell
vorkommende relevante Arten nach Auswertung zahlreicher faunistischer Erhebungen und
eigener Kartierungen vor Ort in den Zeitraumen 2016/17 und 2022/23:

- Vogel

- Saugetiere (Biber/Fledermause)

- Amphibien

Ein Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Reptilienarten auf der Eingriffsflache
konnte dabei ausgeschlossen werden, da intensive Ackernutzung Reptilienvorkommen in der
Regel ausschliel3en. Besonnte Ruderalflachen mit Versteckmdglichkeiten sind im Eingriffs-
bereich nicht vorhanden.

Zu den einzelnen Tierarten ist im Ergebnis folgendes festzustellen:

- Hinsichtlich der Artengruppe der Flederm&use wurde keine Erfassung durchgefuhrt, son-
dern eine Potenzialabschatzung vorgenommen. Die nach Abschichtung potenziell vor-
kommenden Fledermausarten nutzen den Hauserhofsee mit Ufergehdlz vor allem als
Nahrungshabitat. Quartiere der Arten befinden sich vor allem im besiedelten Bereich und
von untergeordneter Bedeutung auch in potenziell vorkommenden Baumhéhlen am See
(vgl. Tab. 8 ,,Erfasste Fledermause*“).
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Tab. 8: Erfasste Fledermause

\Wissenschaftlicher Name

Deutscher Namer

Rote Liste

Fundorte

By D Siedlung IAcker

Barbastellus barbastelllus Mopsfledermaus 3 2 (X)

Myotis myotis Grol3es Mausohr * * v

Myotis nattereri Fransenfledermaus * * v

Nyctalus noctula Grof3er Abendsegler * vV v

Pipistrellus nathusii Rauhautfledermaus * * v

Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus * * v

Pipistrellus pygmaeus Muckenfledermaus vV *

Rote Liste Bay/ D: 1 = ausgestorben
2 = vom Aussterben bedroht

3 = gefahrdet

Fundorte x = Nachweis
(X) = Nachweis selten

- = kein Nachweis

V = Vorwarnstufe

* = nicht gefahrdet

Der Biber konnte im Plangebiet aufgrund der fehlenden Strukturen nicht nachgewiesen
werden. Jedoch befinden sich Anwesenheitsspuren am Hauserhofsee und am Landgra-
ben. Im Hauserhofsee befindet sich mindestens ein Revier der Art. Einzelne Individuen
wechseln haufig zwischen Landgraben und Hauserhofsee.

Die Haselmaus konnte im Plangebiet aufgrund der fehlenden Strukturen nicht nachge-
wiesen werden. Jedoch ist im Gehdlzbestand des Hauserhofsees ein Vorkommen der
Haselmaus potenziell méglich.

Damit ist bezlglich der Arten

o Flederméause

o Biber

o Haselmaus
festzustellen, dass aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet, dem Grad der Sto6r-
empfindlichkeit der Arten und den Wirkungen der geplanten Bebauung grundsatzlich
nicht mit dem Auslésen von Verbotstatbestdanden geman § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4
BNatSchG zu rechnen.

Hinsichtlich Végel wurden bei den durchgefiihrten Kartierungen im Plangebiet keine Bo-
denbriter festgestellt. Beim Plangebiet handelt es sich um eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Ackerflache, die fiir die Avifauna keine artenschutzrechtlich bedeutende Funktion
hat. Erfasste Brutvogelarten briten auf dem Hauserhofsee, im Uferbegleitgehdlz des
Hauserhofsees und im bestehenden Siedlungsgebiet am Briihlweg. Dabei handelt es
sich groRtenteils um stérungsunempfindliche Arten, bei denen Beeintrachtigungen durch
das neu geplante Wohngebiet nicht erkennbar sind. Um eventuelle weitere Stérungen
von Vogeln am derzeit bereits intensiv als Angel- und Freizeitsee genutzten Hauser-
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hofsee i.V.m. den gemaf Bebauungsplan zulassig werdenden Nutzungen zu unterbin-

den, wirken die zum Schutz fur Amphibien wie folgt durchzufihrenden CEF-Maflinahmen

gleichzeitig als Vermeidungsmalinahmen von Stérungen von Vogeln am Hauserhof.

Folgende Tabelle zeigt die Vogelarten, die durch eigene Erhebungen festgestellt werden

konnten und die, die im Rahmen der Biotopkartierung in den 1990er Jahren festgestellt wur-
den (vgl. Tab. 9 ,,Erfasste Vogelarten):

Tab. 9: Erfasste Vogelarten

Art Rote Liste Nachweis Lebensraum
Wissen- Deutsch By De 2022/2 [2016/2 (1990 |Ackerflache Hauserhofsee Gewésserbe-  [Siedlung
schaftlich 023 ei- [017 ei gleitgeholz
gene gene Bio-  |(B-Plangebiet)
Kart Kart. topk.

Passer mon- [Feldsperling
tanus 3 \VJ * B * * * * *
Phoenicu-
rus ochru-  [Hausrot-

* * * * * -
ros schwanz B B 2-3
Passer do- |Haussper-
mesticus ling v v B B * * * * 5
Parus major

Kohlmeise * B B * * * 2 12

Cyanistes
caeruleus  |glumeise * B B * * * * 1
Carduelis
chloris Griinfink * B B * * * * 1
Sturnus vul-
garis Star * B * * * * * 1
/Anser an-
Ser Graugans * B B * * 1-2 * *
Turdus me- |Amsel * B B X * * 2 3
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Art Rote Liste Nachweis Lebensraum
Wissen- Deutsch By De 2022/2 [2016/2 (1990 |Ackerflache Hauserhofsee Gewésserbe-  [Siedlung
schaftlich 023 ei- (017 ei gleitgeholz
gene  [gene Bio-  ((B-Plangebiet)
Kart Kart. topk.
rula
Motacilla
alba Bachstelze B * * * * * 1
Linaria can- |Bluthénfling
nabina B * * * * * 1
Picus viridis |Griinspecht
B * * * 1 *
Ardea cine-
rea Graureiher N * * * 1-2 * *
Chroicoce-
phalus ridi-
bundus Lachmowe N * * * 2.3 * *
Sterna hi- Flusssee-
rundo schwalbe N * * * 1-2 * *
Dendroso-  [Buntspecht
pus major B * * * 1 1
Fulica atra  [Blasshuhn * B * 1 * *
X

Emberiza cit- |(Goldammer
rinella * B X * * 2 *
Podiceps Haubentau-
cristatus cher B P X * 1 * *
Prunella mo- [Hecken-
dularis braunell * B X * * 2 *
Cygnus olor [Hocker-

schwan B B X * 1 * *
Delichon Mehl-
urbicum schwalbe Vv N X * * * ?
Sylvia atri-  [Ménchs-
capilla grasmiicke B B X * * 1 1

Gartengras-
Sylvia borin [mucke B * * * * 1 *
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Art Rote Liste Nachweis Lebensraum
\Wissen- Deutsch By De 2022/2 [2016/2 |1990 |Ackerflache Héauserhofsee Gewasserbe- |Siedlung
schaftlich 023 ei- (017 ei gleitgeholz
gene  [gene Bio- |(B-Plangebiet)
Kart Kart. topk.
Luscinia me-
garhyn- chos
Nachtigall * * * X * * * *
Hirundo ru- |Rauch-
stica schwalbe v N N X * * * 2.3
Erithacus ru- |Rotkehl-
becula chen * B B X * * 4 2
Carduelis
carduelis Stieglitz * B B X * * * 3
Anas platy-
rhynchos Stockente * B B X * 2-3 * *
/Acrocepha-
lus palustris
p Sumpfror- . . . X . . . .
hsanger
Poecile mon-|{Weiden-
tanus meise * * B X * * 1 *
Poecile pa- |Sumpfmei-
lustris se * B X * * 1 *
Troglodytes
troglodytes |74 nksnig * B B X * * 4 2
Phyllosco-
pus collybi-
ta Zilp zalp * B * * * * 2 *
Rote Liste Bay/ D:
1 = ausgestorben
Lebensraum
2 = vom Aussterben bedroht Nachweis Biotopkart 1990
1 = B rutpaare
3 = gefahrdet B = Brutvogel X = Art festgestellt
* = fehlend
'V = Vorwarnstufe N = Nahrungsgast * = Art nicht erwahnt
? = unbekannt/unsicher
* = nicht gefahrdet
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- In Bezug auf Amphibien hat der Gutachter festgestellt, dass das Plangebiet aufgrund sei-

ner Ausstattung nicht als Lebensraum fur Amphibien dient. Jedoch konnten im n&heren
Umfeld insgesamt sechs Amphibienarten nachgewiesen werden. Wéahrend die Erdkrote

und der Seefrosch als Laichhabitat den Hauserhofsee nutzen, nutzen Bergmolch, Teich-

molch, Laubfrosch und Wasserfrosch den ndrdlich des Plangebietes gelegenen Folien-
teich in einem der Hausgarten des Briihlwegs als Laichgewasser. Ein Vorkommen des

Grasfrosches, welcher aus Erfassungen der 1990er Jahre belegt ist, konnte weder

2016/2017 noch 2022/2023 im Gebiet hachgewiesen werden. Als européisch streng ge-

schutzte Art (FFH-Anhang 1V) konnte bei den Amphibien nur der Laubfrosch nachgewie-
sen werden (vgl. Tab. 10 ,,Erfasste Amphibien®).

Tab. 10: Erfasste Amphibien

Art Rote Liste [FFH-Anhang  |NW Fortpflanzungsgewasser
\Wissen- Deutsch By [De |lI \% 1990 2017 2023 Hauserhofee [Folienteich junbekannt
schaft- lich
Bufo bufo  |Erdkréte * * * * X X X X * *
Rana tem-

) Grasfrosch |2 \Y * * X * * * * X
poraria
Hyla ar- bo-
Y Laubfrosch |2 3 + + X X X * X *
rea
Ichthyo-
saura al- Bergmolch [ * * * * X X * X *
pestris
Lissotriton .

. Teichmolch [ * * * * X * * X *
\vulgaris
Pelohylax
esculentus |Wasserfrosch [ * * * * X X X X *
klep.
Pelophyl
le_op wiax Seefrosch * * * * * X X X * *
ridibunda

1 = ausgestorben .
2 = vom Aussterben bedroht  [FFH-Anhang Il und IV: Nachweis:

Rote Liste Bay/D:

3 = gefahrdet
V = Vorwarnstufe
* = nicht geféhrdet

* keine Anhangsart

+ Anhang Il und/oder IV

X = Art festgestellt

* Art nicht erwahnt
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- Weiterfuhrend hat der Gutachter festgestellt, dass von den Bauvorhaben stdlich des
Brihlwegs Beeintrachtigungen und Storungen auf die lokale Population des Laubfro-
sches ausgehen kdnnen, die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG entsprechen kénnten (Barrierewirkung zwischen Landhabitat und Laichge-
wasser und Gullys und Schachte von Entwasserungsanlagen als Fallen). Aus diesem
Grund wurden vom Gutachter vorgezogene artenschutzrechtliche Ausgleichsmaf3nah-
men zum Erhalt der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MalRhahmen) und
zusatzliche VermeidungsmafRnahmen (V-MalRBhahmen) vorgeschlagen, die wie folgt im
Bebauungsplan festgesetzt sind. Im Einzelnen sind dies (vgl. Festsetzungen):

o V1 mit Anlage von amphibien- und reptilienfreundlichen Entwasserungsstrukturen
im gesamten Geltungsbereich
o Zu nutzen ist ein System, das oberirdisch und ohne Bordsteine funktioniert.
Weiterhin sind bei technisch notwendigen Einlaufen engstrebige Roste mit
einer Schlitzbreite von 1,6 cm zu verwenden. Aul3erdem sind in den Ent-
wasserungsschéachten mit Aufstiegshilfen fir Amphibien und Reptilien ein-
zubauen (vgl. Abbildungen 4 - 6).

Die Kombination von engstrebigen Rosten (max. 1,6 cm) mit der Anbrin-
gung von Ausstiegshilfen gewahrleistet, das adulte Tiere, deren Kletterfa-
higkeit eingeschrankt ist, erst nicht in die Entwésserung fallen. Juvenile
Tiere, die aufgrund ihrer Gr6R3e in die Entwasserung geraten kénnen, sind
durch die Aufstiegshilfen in der Lage, das Entwasserungssystem auch wie-
der zu verlassen. Eine weitere Verengung der Rostschlitze ist nicht sinnvoll
durchfiihrbar, da diese bei starkeren Niederschlagen schnell verschlammen
bzw. verstopfen kdnnen.

o Randabschliusse von Entwéasserungsrinnen dirfen nicht als Leitfunktion fiir
Amphibien und Reptilien fungieren. Dies ist zu gewahrleisten, indem die
Randsteine abgeschragt angelegt werden. Dabei ist darauf zu achten, dass
keine senkrechten Kanten bestehen, da bereits 1 cm hohe Abschlusskanten
fur juvenile Tiere eine Barriere darstellen kénnen.

o CEF 1 mit der Anlage von 5 Laichgewassern sudlich des Baugebietes in einer 6f-
fentlichen Griinflache, die als Flachen fir MaZnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt ist.

o CEF 2 mit Errichtung einer dornenreichen Hecke auf einem Erdwall in einer 6ffentli-
chen Grunflache am Stdrand des geplanten Baugebietes

o AulBerdem ist als Teil der CEF-Malinahmen 1 und 2 die offentliche Grunflache ein-
zuzaunen, damit
o dort keine weiteren Beeintrachtigungen und Stérungen der geschutzten Ar-
ten innerhalb der Ausgleichsflache stattfinden durch unbefugtes Betreten
und nicht erlaubte Nutzungen sowie

o Beeintrachtigungen der im Ufergeblsch und auf dem Wasser des Hauser-
hof lebenden Vogelwelt verhindert werden (Verhinderung Erreichbarkeit des
Hauserhofsees aus dem Baugebiet heraus).

o Zur Sicherstellung keiner Beeintrachtigung der speziell artenschutzrechtlich ge-
schitzten Arten sind fir die BaumalRnahmen Zeitrdume festgesetzt. Zur Gewahr-
leistung der fachgerechten Umsetzung der Mal3nahmen ist eine dkologische Bau-
begleitung einzusetzen.
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- Damit keine Baumalinahmen vor der Fertigstellung der vorgezogenen Artenschutzmal3-
nahmen stattfinden, kniipft der Bebauungsplan das Baurecht im Wohngebiet an die Be-
dingung, dass die CEF-Malinahmen fertiggestellt sind (Unzuléssigkeit des Baurechts bis
zum Eintritt bestimmter Umstande gemaf § 9 Abs. 2 BauGB).

- Zur Sicherstellung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat auf Dauer, d.h. zur
Uberprufung der Funktionsfahigkeit der MaRnahmen wird im Bebauungsplan entspre-
chend des Vorschlags des Gutachters die Durchflihrung eines Monitorings wie folgt fest-
gesetzt:

o Beginn des Monitorings im Jahr nach Fertigstellung der MalBhahmen auf eine
Dauer von 5 Jahren

o Jahrliche Kontrolle durch jeweils eine Begehung im April und eine Begehung im
Mai, bei der neben Adulttieren bei Amphibien auch die Larven/Kaulquappen in den
Gewassern zu dokumentieren sind

o Erstellung eines jahrlichen Kurzberichtes mit unaufgeforderter Ubermittlung an die
Untere Naturschutzbehorde

Abb. 4: Entwéasserungsrinne

QueIIe':.Ka(':h 2013 aus v.g. artenschutzfachlichen
Fachbeitrag vom Utzel vom 20.07.2023

Abb. 5: Lochblech mit Aufstiegshilfe

.....
MW

Quelle: Karch 203 aus v.g. artenschutzfachlichen
Fachbeitrag vom Utzel vom 20.07.2023
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Abb.6: Engstrebiger Rost mit abgeschragten Rand

.ﬁ.—--n- =

Quelle: Karch 2013 aus v.g. aenschutzfachlichen
Fachbeitrag vom Utzel vom 20.07.2023

Der Fachbeitrag zur saP von Dipl. Biol. Reinhard Utzel enthalt darliiber hinaus noch weitere

Hinweise und Empfehlungen fir die bauliche Umsetzung der erforderlichen Vermeidungs-

und vorzeitigen AusgleichsmafRnahmen wie z.B. zur

- Ausfuhrung zu den bordsteinfreien, oberirdischen Entwésserungsrinnen, engschlitzigen
Rosten von Einlaufen und Aufstiegshilfen fir Amphibien und Reptilien in Entwasserungs-
schachten

- Baulichen Umsetzung von ablassbaren Laichgewassern (Zielart Laubfrosch) mit kiinstli-
cher Abdichtung

Die Kleingewasser sollen aus heutiger Sicht der Entwasserungsvorplanung nicht an die Ver-
sickerungsmulde angeschlossen werden. Sollte sich dies aus wasserwirtschaftlich-techni-
scher Sicht jedoch spater als sinnvoll erweisen, steht dem gemafd Ergebnis der Artenschutz-
untersuchung nichts entgegen. Geplant ist die Beflillung der Laichgewésser mit Oberflachen-
wasser oder durch Nutzung des anfallenden Niederschlagswassers. Eine Verwendung von
Grundwasser muss wegen der nétigen Eignung des Wassers (z.B. Temperatur, Mikroorga-
nismen) mit der zustandigen Naturschutzbehdrde abgestimmt werden. Eine Beflllung mit
Trinkwasser ist ausgeschlossen, da dieses durch die Aufbereitung Stoffe enthalten kann, die
fur die Amphibien toxisch wirken kénnen.

Im Ergebnis der Artenschutzuntersuchung kommt der Gutachter zum Ergebnis, dass unter
Bertcksichtigung der genannten Vermeidungs- und vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen
keine Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erflllt sind.

Die entsprechenden Vermeidungs- und vorgezogenen AusgleichsmalRhahmen werden im
Bebauungsplan festgesetzt (vgl. Teil C.1 "Planungsrechtliche Festsetzungen).

Im Fazit der Untersuchung kommt der Bebauungsplan daher zum Ergebnis, dass unter der
Voraussetzung der Durchfihrung der Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmalf3nah-
men keine Arten gemanR § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4 BNatSchG so geschadigt, gestort, ver-
letzt oder getdtet werden, dass die Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4
BNatSchG ausgel6st werden. Durch die MalRnahmen wird gewéhrleistet, dass der derzeitige
gunstige Erhaltungszustand gewahrt bleibt bzw. der jetzige ungiinstige Erhaltungszustand
nicht weiter verschlechtert wird, und eine Wiederherstellung eines gunstigen Erhaltungszu-
standes nicht erschwert wird.
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Fur weitere Details wird auf den v.g. Fachbeitrag zur saP zum vorliegenden Bebauungsplan
verwiesen.

Die Festsetzung zur Einzaunung der o6ffentlichen Grinflache mit den CEF-MalRnahmen ist so
getroffen, dass durch den Mindestabstand zwischen Zaununterkante und Boden unter Be-
riicksichtigung der Lage des Gebietes im Siedlungsbereich eine ausreichende Kleintiergan-
gigkeit gegeben ist. Kleintiere wie Hasen, Fuchse oder Biber kommen durch. Ein hherer
Zaunabstand, wie er haufig bei Einzaunungen in Offenlandschaften gefordert wird (z.B. bei
Freiflachenphotovoltaikanlagen) ist hier nicht angezeigt.

Daruber hinaus wird darauf hingewiesen, dass die Laichgewasser keinen genehmigungs-
pflichtigen Gewéasserausbau darstellen. Dabei darf allerdings nicht in das Grundwasser ein-
gegriffen werden.

4.5 Wasserwirtschaft/Uberschwemmungsgebiet (Hochwasserschutz)
45.1 Ausgangslage zur Wasserwirtschaft

Der Bebauungsplan geht davon aus, dass aufgrund der Nahe des Plangebietes zum Land-
graben nicht ausgeschlossen ist, dass das Plangebiet zukiinftig von Hochwasserereignissen
betroffen ist. In Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit zum vorlie-
genden Bebauungsverfahren wurde darauf hingewiesen, dass es in der Vergangenheit
schon zu Uberschwemmungen im Bereich des Brilhiweges gekommen sei.

Zur Berucksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes, der Hochwasservorsorge und

der Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden im Bebauungsplan wurden da-

her wasserwirtschaftliche Untersuchungen zur Ermittlung und Bewertung der Hochwassersi-
tuation durchgefiihrt und daraus resultierende Planungsmafinahmen festgelegt.

4.5.2 Rechtliche Grundlagen in Bezug zu Hochwasser in der Bauleitplanung

Uberschwemmungsgebiete an oberirdischen Gewassern sind Gebiete zwischen Gewassern
und Deichen oder Hochufern und sonstige Gebiete, die bei Hochwasser eines oberirdischen
Gewassers Uberschwemmt oder durchflossen oder die fiir Hochwasserentlastung oder Riick-
haltung beansprucht werden (8 76 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)).

Hinsichtlich Riickhalteflachen und Bevorratung sind Uberschwemmungsgebiete im Sinne
des 8 76 WHG in ihrer Funktion als Ruckhalteflachen zu erhalten. Soweit Uberwiegende
Grinde des Wohls der Allgemeinheit dem entgegenstehen, sind rechtzeitig die notwendigen
Ausgleichsmalinahmen zu treffen (8 77 Abs. 1 WHG).

Grundsatzlich kann der Hochwasserschutz in bestimmten Fallen den stadtebaulichen Belan-
gen eines Bebauungsplanes entgegenstehen, z.B. Planungsverbot gemal § 78 Abs. 1 WHG
(Verbot neuer Baugebiete im AulRenbereich). Dies gilt jedoch nur in festgesetzten und vor-
laufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten gemal § 76 Abs. 2 und 3 WHG. Im Ubrigen
ist der Hochwasserschutzes mit einer hervorgehobenen Bedeutung in die bauleitplanerische
Abwégung des Bauleitplanung einzustellen. Gleichermalien ist die Hochwasservorsorge ein
abwagungsrelevanter Aspekt der Bauleitplanung:

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB insbesondere die
Belange des Kiisten- und Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere
die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschéden zu bertcksichtigen. Dies gilt un-
abhéangig davon, ob ein Gebiet nach § 76 Abs. 2 WHG durch eine Rechtverordnung einer
Landesregierung als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt oder vorlaufig festgesetzt ist.

Fassung vom 02.04.2025 70



D. Begrundung Bebauungsplan J 6
,Bruhlweg“, Gemarkung Hausen

Eine Gemeinde hat im Fall einer potentiellen Betroffenheit demnach die mdglichen Hochwas-
sergefahren zu ermitteln und auf Bebauungsplanebene dafiir Sorge zu tragen, dass keine
Gefahren fir die im Baugebiet lebenden Menschen oder fir Sachwerte entstehen.

Daruber hinaus ist noch zu beriicksichtigen, dass unter Verweis auf das Bayerische Wasser-
gesetz (BayWG) bei der Planung von Hochwasserschutzeinrichtungen die Auswirkungen der
Klimaanderung zu bertcksichtigen sind (Art. 44 Abs. 2 BayWG). Im Gesetz selbst wird
hierzu kein bestimmter Wert vorgegeben. Nach verschiedenen Schreiben des Bayerischen
Ministeriums fur Umwelt und Verbraucherschutz vom 29.11.2004, 26.11.2007 und
11.11.2009 wurde als planerisches Ziel fir Hochwasserschutzeinrichtungen ein Klimazu-
schlag 15 % des HQ100 formuliert.

Bemessungshochwasser

Als Bemessungshochwasser zur Bestimmung von ,Uberschwemmungsgebieten* gilt recht-
lich grundsatzlich das hundertjahrliche Hochwasser (HQ100). Beim HQ100 handelt es sich um
ein Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (voraussichtliches statistisches Wieder-
kehrintervall von 100 Jahren).

Zur sicheren Seite hin verzichtet der vorliegende Bebauungsplan bei der Ermittlung des Be-
messungshochwassers HQ100 auf die rein rechnerische Beriicksichtigung eines prozentualen
Wertes als Klimazuschlag. Anstelle dessen orientiert er sich beim Hochwasserschutz an dem
héherwertigen Hochwasserereignis des HQexrem. Damit sind die Ergebnisse der Ermittlungen
zum HQ100 und HQexrem auch besser vergleichbar mit friheren Berechnungen von Hochwas-
serstanden entlang des Landgrabens im Umfeld des Plangebiets (vgl. nachfolgende Kap.
zur Wasserwirtschaft®).

Als Bemessungshochwasser zur Bestimmung von ,Risikogebieten aulRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten® zur vorsorglichen Bericksichtigung in der Bauleitplanung (Darstel-
lung in Gefahrenkarten des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt) gilt das sogenannte Ext-
remhochwasser (HQexrem). Das HQexrem beschreibt einen Katastrophenfall, der nach Defini-
tion des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt und Verbraucherschutz einem 1,5-fa-
chen Durchfluss des HQioo, d.h. einem 1.000-jahrlichen Hochwasser (HQ1000 = HQextrem) €nt-
spricht.

Bei Lage einer Baugebietsflache im Bereich des HQexrem SOll darauf in einem Bebauungsplan
hingewiesen werden. Dies dient der Gefahrenabwehr und der Sensibilisierung, hat aber
keine verbindliche Rechtswirkung. Bei der Stadt Neu-Ulm muissen Einsatz- und Katastro-
phenplane vorgehalten werden, um einem Katastrophenfall angemessen begegnen zu kén-
nen.

Gleichermal3en soll auf die Notwendigkeit zur Beachtung von § 78c Abs. 2 WHG zum Verbot
neuer Heizolverbraucheranlagen in Uberschwemmungsgebieten und in weiteren Risikoge-
bieten sowie auf § 78c Abs. 3 Satz 2 und 3 WHG zur hochwassersicheren Nachristung be-
stehender Heizolverbrauchsanlagen hingewiesen werden.
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4.5.3 Ermittlung Betroffenheit des Plangebietes von potentiellen Hochwéassern/
Uberschwemmungsgebieten

4.5.3.1 Uberschwemmungsgebiet und Hochwasserschutz zum HQioo
4.5.3.1.1 Ermittlung Uberschwemmungsgebiet gemar HQ1oo

Beim Geltungsbereich des Bebauungsplanes handelt es sich nicht um ein festgesetztes oder
vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet.

Zur Ermittlung des Umfangs einer sonstigen Betroffenheit des Plangebietes des Bebauungs-

planes durch ein 100-jahrliches Hochwassers (HQ100), zur Prifung der Auswirkungen der

Planung auf den Hochwasserabfluss (z.B. Wassertiefe) und zur Bestimmung des durch die

Planung verloren gehenden Umfangs an Retentionsraum wurde folgender wasserwirtschaftli-

che Fachbeitrag erstellt:

- Obermeyer Planen + Beraten GmbH, Neu-Ulm: Bericht Hochwassergefahr Landgraben,
Auswertung HQ 100-Situation, Bebauungsplangebiet J 6 ,Brihlweg®, ST Hausen — Stadt
Neu-Ulm, (OPB Projekt Nr.: 26053) vom 01.08.2018

Das HQ100 wurde dabei in dieser Untersuchung nach WHG wie vorgenannt ohne Addition ei-
nes prozentualen Klimazuschlags berechnet, weil fur den Bebauungsplan zusatzlich das
HQexrem berechnet wurde und sich der Hochwasserschutz im Plangebiet daran orientieren
soll. Dariiber wird auch ein Klimazuschlag von tber 15 % zum HQ10 gewahrleistet. (vgl.
Kap. ,,Hochwassergefiahrdung und -vorsorge aufgrund des Extremhochwassers (...)".

Im Ergebnis dieser Untersuchung wurde folgendes festgestellt:

- Das Plangebiet ist in Teilen von einem 100-jahrlichen Hochwasser (HQ100) durch Ausufe-
rungen des Landgrabens betroffen.

- Fur den Geltungsbereich wurden fir das bestehende Gelande Ausuferungen von 127,0
m3 ermittelt. Innerhalb der Wohnbauflache handelt es sich um ein Retentionsvolumen
von 40,0 m3.

- Das Wasser steht bei einem HQ100-Hochwasserereignis auf der Nordseite durchschnitt-
lich 10 cm tief, an der tiefsten Stelle bis ca. 25 cm. Die Wasserspiegellage auf der Nord-
seite betragt 481,20 m G NN gemanR Hohenbezugssystem DHHN2016 (entspricht 481,25
m U NN gemal Héhenbezugssystem DHHN92).

- Die durchschnittlichen Wassertiefen betragen im gesamten Geltungsbereich ca. 8 cm
und innerhalb der geplanten Wohnbauflache ca. 5 cm

Bewertung der Ermittlung des HQ1oo:

- Bei dem vom HQaoo betroffenen Bereich handelt es sich um ein faktisches Uberschwem-
mungsgebiet, das in seiner Funktion als Riickhalteflache zu erhalten ist.

- Aufgrund der geringen Wassertiefe mit deutlich weniger als 50 cm ist in dem vom HQ100
Uberschwemmten Bereich von einer schwachen Intensitat des Hochwassers auszuge-
hen. Die geplante Wohnbauflache liegt am &ufRersten Rand der ermittelten Ausuferung
des Landgrabens.

Sofern Griinde des Wohls der Allgemeinheit gegentiber dem Ziel des Erhalts des bestehen-

den Uberschwemmungsgebietes iiberwiegen und wasserwirtschaftliche AusgleichsmaRnah-

men gegen den Verlust des Retentionsvolumens getroffen sind, kann in einem faktischen

Uberschwemmungsgebiet ein Baugebiet geschaffen werden. Folgendes ist hierbei nachzu-

weisen:

- fehlende Alternative der Siedlungsentwicklung und Bedarf des Vorhabens zur Darlegung
des Wohls der Allgemeinheit

- keine nachhaltige Beeinflussung des Hochwasserabflusses und der Hohe des Wasser-
standes/keine Benachteiligung von Ober- und Unterliegern

- keine Beeintrachtigung der Hochwasserriickhaltung
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- ausreichende MafRnahmen des Hochwasserschutzes um Gefahrdungen fur Leben und
Gesundheit oder erheblichen Sachschaden entgegen zu wirken (Sicherung der Bebau-
barkeit/Hochwasserangepasste Bebauung)

Die AusgleichmafRnahme fir das wegfallende Riickhaltevolumen muss funktional so gestal-
tet sein, dass der Ausgleich quantitativ und qualitativ gesichert ist.

4.5.3.1.2 Fehlende Alternativen/Uberwiegen des Wohls der Allgemeinheit

Die Schaffung von Baurecht fir neue Wohngebaude durch den vorliegenden Bebauungsplan
dient angesichts der aktuellen Rahmenbedingungen der Siedlungsentwicklung in Neu-UIm
dem Gemeinwohl.

Die Stadt Neu-Ulm weist wachsende Bevélkerungszahlen auf, was auch fir die Zukunft
prognostiziert ist. Neu-Ulm benétigt dringend zusatzlichen Wohnraum, was auch fiir Fami-
lienhausbau im Eigentum gilt. In Neu-UIm insgesamt wie auch in den Ortsteilen besteht eine
sehr grol3e Nachfrage nach solchen Baugrundsticken fiir Familienhausbau, wie sie im Plan-
gebiet konzipiert sind.

Durch das Vorhaben entstehen unter Ausnutzung vorhandener Infrastruktureinrichtungen
neue Baugrundstucke fir Familienwohnen in Form von Einzel- und Doppelhdusern. Die
Grundstlicke des Baugebietes sind bereits im Eigentum der Stadt Neu-Ulm. Die Baugrund-
stucke konnen unmittelbar nach der Baurechtsschaffung an die Bauwerber verauf3ert wer-
den, die sofort mit ihrer privaten Gebaudeplanung beginnen kénnen. Durch Baupflicht im
Kaufvertrag wird zudem gewabhrleistet, dass wirklich gebaut, und damit zusatzlicher Wohn-
raum geschaffen wird.

Fur die geplanten Baugrundstiicke im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
gibt es schon mehrere konkrete Bauinteressierte, die dringlich dort bauen wollen. Der Verau-
Rerer der Grundstiicke an die Stadt hat die Grundstiicke bewusst an die Stadt verkauft, weil
nur so die Wohngebietserweiterung des bestehenden Wohngebiets nérdlich des Brihlwegs
vorangetrieben werden kann.

Den zukunftigen Nutzern der Wohnbaugrundstiicke soll eine Méglichkeit zur Eigentumsbil-
dung und Zukunftssicherung gegeben werden. Gerade junge Familien, die mit dieser Wohn-
form von Einfamilienhdusern angezogen werden finden derzeit nur schwer fiir sie geeignete
und bezahlbare Baugrundstiicke.

Die Aktivierung von Bauland und Baurechtschaffung fir Wohnen in jeglicher Form sind we-
sentliche Aufgaben des kommunalen Handels angesichts der Wohnraumengpéasse, wie sie
in Neu-Ulm und der Umgebung derzeit vorherrschen. Im Doppelzentrum Ulm/Neu-UIlm sind
Leerstande mit Ausnahme kurzfristig leerstehender Wohnungen aufgrund von Wohnungs-
wechsel praktisch nicht vorhanden. Eine Wohnraumnachfrage besteht in allen Segmenten
des Wohnungsmarktes, fur alle Haushaltsgréf3en und Einkommensschichten.

Zu bedenken ist hierbei, dass es im Stadtteil Gerlenhofen, wie auch an anderen Stellen des
Stadtgebietes, zwar Baullicken gibgt. Diese werden von der Stadt auch erfasst. I.d.R. sind
die Baulucken jedoch in privater Hand von Personen, die nicht Verkaufsbereit sind und
selbst kein Interesse an der Errichtung neuer Wohnungen haben. Insofern ist es aus Sicht
der Stadt Neu-Ulm geradezu wegen fehlender Alternativen fur solche neue Einfamilienhaus-
gebiete geboten, die Wohnbauentwicklung in solchen Lagen wie stdlich des Brihlweges vo-
ranzutreiben. Die Bereitstellung eines ausreichenden und diversifizierten Angebots dient
dem Gemeinwohl. Es gilt die Wohnbedurfnisse aller Bevélkerungsgruppen zu befriedigen.
Ein vielfaltiges und bezahlbares Wohnraumangebot dient insbesondere auch Familien mit
Kindern und der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen. Dies ist neben
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anderen Belangen gemal 8§ 1 Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu be-
ricksichtigen. Die Schaffung von Baurecht fir Wohnen durch den vorliegenden Bebauungs-
plan dient diesen 6ffentlichen Belangen. Der Bebauungsplan ist ein wichtiger Baustein zur
Wohnraumversorgung im Bereich der Stadtteile Gerlenhofen/Hausen. In der Baurechtschaf-
fung fur zusatzliche Wohnbaugrundstiicke im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs-
planes liegen solche Grunde des Wohls der Allgemeinheit, die es rechtfertigen, den Erhal-
tungsgrundsatz von Ruckhalteflachen geméanR § 77 WHG zu Uberwiegen.

4.5.3.1.3 Hochwasserrickhaltung und Retentionsvolumenausgleich geman
Bebauungsplan

Im Rahmen der v.g. Hochwasseruntersuchung zur Ermittlung des Uberschwemmungsgebie-
tes beim HQ100 wWurde festgestellt, dass durch die Bebauung des Plangebietes gemal Be-
bauungsplan ein Retentionsvolumen von 40 m? verloren geht.

Der verlorengehende Retentionsraum wurde bereits oberlaufig am Landgraben auf dem im
Eigentum der Stadt Neu-Ulm befindlichen Grundstiick Flur-Nr. 234, Gemarkung Gerlen-
hofen durch Abgrabung und Gelandemodellierung ausgeglichen, wobei baulich tatsachlich
ein Uber 110 m3 groRes Retentionsvolumen hergestellt wurde (vgl. Abb. 7 ,,Lageplan Hoch-
wasserausgleichsflache Flur-Nr. 234, Gemarkung Gerlenhofen®). Damit ist der verloren-
gehende Retentionsraum funktions- und zeitgleich ausgeglichen.

Um bauplanungsrechtlich sicher zu stellen, dass der Retentionsraum nicht verloren geht, be-
vor der Retentionsausgleich hergestellt ist, wird festgesetzt, dass eine Bebauung der vom
HQ100 betroffenen Grundstiicke erst zulassig ist, wenn der Retentionsausgleich auf Flurstiick
Nr. 234, Gemarkung Gerlenhofen hergestellt ist (Bauen erst nach dem Eintritt bestimmter
Umsténde gemal3 8 9 Abs. 2 BauGB).

Abb. 7: Lageplan Hochwasserausgleichsflache Flur-Nr. 234, Gemarkung Gerlenhofen

\

Hochwasseraus-
gleichsflache
Flumummer 234
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4.5.3.1.4 MaRnahmen zum Hochwasserschutz des HQi00 im Geltungsbereich

Die durch das HQioo betroffene Teilflache im Geltungsbereich, d.h. das faktische Uber-
schwemmungsgebiet, fir das durch den Bebauungsplan gemaR § 77 Abs. 1 WHG Malinah-
men zur Funktionserhaltung der Riickhalteflachen gesichert werden, ist in der Planzeichnung
des Bebauungsplanes dargestellt.

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung vor Hochwasser werden im potentiell Gber-
schwemmten Bereich gemalR Bebauungsplan Flachen fur Aufschittungen (Hochwasser-
schutz) mit Mindesthéhen des Gelandes und lickenloser Gestaltung gegentber der 6ffentli-
chen Verkehrsflache festgesetzt.

Der Umgriff der ,Flachen fir Aufschittungen (Gelandeaufflllung)“ entspricht dem ermittelten
Uberschwemmungsbereich des Bemessungshochwassers HQ1q0. Dieser wurde im Rahmen
der Hochwasseruntersuchung (HQ100) ermittelt. Hierbei wurde fir das Plangebiet eine Was-
serspiegellage dieses Hochwassers von 481,20 m ( NN gemafld Hohenbezugssystem
DHHN2016 ermittelt (entspricht 481,25 m (i NN gemaR Hohenbezugssystem DHHN92). Un-
ter Beriicksichtigung eines Freibords von 0,50 m wird daher festgesetzt, dass die Erdge-
schossfulBboden (Oberkante RohfuRboden) von Gebauden, Garagen und sonstigen vor
Hochwasser schitzenswerten Nebenanlagen auf einer Hohe von 481,70 m G NN cm NN ge-
maf Hohenbezugssystem DHHN2016 zu errichten sind. Des Weiteren muss das modellierte
neue Gelande entlang des Erdgeschossfulibodens der zur 6ffentlichen Verkehrsflache aus-
gerichteten Gebaudeseite eine Hohe von 481,70 m ( NN gemafl Hohenbezugssystem
DHHN2016 aufweisen. Darliber hinaus muss die Aufschittung liickenlos ausgestaltet wer-
den, damit im Norden der dortigen Wohnbauflachen ein durchgehender (grundstiickstiber-
greifender) Schutz vor Hochwasser besteht. Durch die festgesetzte Aufschittung wird sicher-
gestellt, dass im Falle eines 100-jahrlichen Hochwassers die Gebaude vom Uberschwem-
mungswasser nicht erreicht werden.

Wie in nachfolgendem Kapitel gezeigt wird liegt diese Erdgeschossfulbodenhdhe auch tber
der Wasserspiegellage des HQexrem, das wiederum hoher ist als ein HQ1o00 einschlief3lich Be-
riicksichtigung eines Klimazuschlags von 15 %.

Daruber hinaus gilt fur im Wohngebiet zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasser-
schaden von baulichen Anlagen auf dem als ,Flachen fir Aufschittungen (Gelandeaufschit-
tung festgesetzten Bereich gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 16c BauGB in Bezug zur Errichtung von
unterirdischen Bauanlagen Folgendes:

- Die Erdgeschossful3bodenhthen von Geb&uden, Garagen und vor Hochwasser schit-
zenswerten sonstigen Nebenanlagen missen hier auf einer Hohe 481,70 m Uber Normal-
null (0 NN) im H6henbezugssystem DHHN2016 liegen (entspricht 481,75 m Uber Normal-
null ( NN) gemaf Hohenbezugssystem DHHN92), (vgl. Festsetzungen und Hinweise
zu ,,Flachen fiir Aufschiittungen, Hochwasserschutz (...)“).

Diese hochwasserangepasste Mindest-Erdgeschossfu3bodenhdhe in den aufzuschittenden
Wohngebietsflachen belauft sich auf 481,70 m G NN geméanR Hohenbezugssystem
DHHN2016 (= ermittelte Wasserspiegellage des HQi00 + 0,5 m Freibord). Die allgemeine
stadtebauliche Festsetzung zur Héhe des Erdgeschossfu3bodens, wonach Erdgeschossful3-
bodenhdhen aus gestalterischen Grunden nicht zu hoch tber das Geldnde gebaut werden
ddrfen, ist an den Belang des Hochwasserschutzes angepasst.

Zur bauleitplanerischen Sicherheit, dass der Ausgleich fir den Retentionsraumverlust durch
die Aufschuttungen zeitlich vor dem Verlust der Riickhalteflache liegt, ist im Bebauungsplan
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fur die Bebauung in diesem Bereich ein Baurecht erst nach Eintritt bestimmter Umsténde ge-
mal § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt (Baurecht unter der Bedingung des hergestellten Ersat-
zes des Hochwasserruckhaltevolumens).

Aus Grunden des Wasser- und Bodenschutzes darf zur Gelandeauffullung nur unbelastetes
Material verwendet werden (vgl. ,,Hinweise®).

4.5.3.1.5 Fazit zum Uberschwemmungsgebiet/Hochwasser HQ1oo

Die Baurechtschaffung des allgemeinen Wohngebietes durch den Bebauungsplan in einem
kleinen Abschnitt eines faktischen Uberschwemmgebietes (Gebiet mit Funktion als Riickhal-
teflache gemal § 77 Abs. 1 WHG) ist aufgrund tberwiegender Griinde des Wohls der Allge-
meinheit erforderlich. Die Ausgleichsmaflinahme zum vollstidndigen Ersatz des wegfallenden
Retentionsraumvolumens fur den Fall des 100-jahrlichen Hochwassers des Landgrabens
sind bereits hergestellt.

Durch die gemal Bebauungsplan zuldssige Bebauung erfolgt

- keine nachhaltige Beeinflussung des Hochwasserabflusses und der Hohe des Wasser-
standes,

- keine Benachteiligung von Ober- und Unterlieger und

- keine Beeintrachtigung der Hochwasserriickhaltung.

Durch die getroffenen Hochwasserschutz- und AusgleichmafZnahmen im Bebauungsplan
sind die zuldssigen Gebaude vor einem 100-jahrlichen Hochwasser geschiitzt. Es sind nach
den im Bebauungsplan zu beriicksichtigenden Belangen keine wirtschaftlichen Schaden an
den Gebauden zu erwarten. Bei den ermittelten Wassertiefen sind zudem keine Gefahren fiir
Leib und Leben ersichtlich.

Infolge der prognostizierten wachsenden Bevolkerungszahlen, aufgrund des vorhandenen
Arbeitsangebotes und der wirtschaftlichen Entwicklung, flihrt dies in Neu-Ulm zu stetig stei-
genden Bevdélkerungszahlen, was eine weitere Entwicklung von Wohnbauflachen erforderlich
macht. Um dieser Nachfrage in diversifizierter Form hinsichtlich Lagen im Stadtgebiet und
Wohnungsformen gerecht zu werden, wird zum Wohl der Allgemeinheit die Wohnnutzung an
dem bisher nur einseitig angebauten Briihlweg auf der Stidseite um zuséatzliche Wohnbau-
grundsttcke erweitert. Die neue Wohnbebauung knipft an die bisherige Bebauung an. Um
Gefahrdungen fir Leben und Gesundheit oder erheblichen Sachschaden entgegen zu wir-
ken sind Wasserschutzmalinahmen vorgesehen. Durch eine Erdgeschossfu3bodenhéhe
(Oberkante Rohful3boden) von 481,70 m U NN gemal Hohenbezugssystem DHHN2016 von
Gebauden, Garagen und sonstigen vor Hochwasser schiitzenswerten Nebenanlagen sowie
die Einhaltung eines Freibords von 50 cm werden unvertrégliche Auswirkungen durch ein
HQ100 Vermieden.

45.3.2 Hochwassergefahrdung und -vorsorge aufgrund des Extremhochwassers (Ri-
sikogebiet gemalR HQextrem)

Beziglich der Hochwasserthematik bei Extremhochwasserereignissen und méglicher Folgen
besteht im Bebauungsplan kein Festsetzungsbedarf von MaBhahmen. Bei der Stadt Neu-
Ulm missen Einsatz- und Katastrophenplane vorgehalten werden, um einem Katastrophen-
fall angemessen begegnen zu kdnnen.
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4.5.3.2.1 Ermittlung des Risikogebietes gemafl HQextrem

Zur Ermittlung des Umfangs der Betroffenheit des Plangebietes des Bebauungsplanes durch

ein Extremhochwassers (HQexrem) Und als Grundlage fiur die bauleitplanerischen Abwa-

gungserfordernisse wurde folgender wasserwirtschaftliche Fachbeitrag erstellt:

- Obermeyer Planen + Beraten GmbH, Neu-Ulm: Bericht Hochwassergefahr Landgraben,
Hydrotechnische Berechnung zu HQextrem — Stadt Neu-UIm, (OPB Projekt Nr.: 26053)
vom 01.08.2018

Im Ergebnis der v.g. Untersuchung von Obermeyer wurde folgendes festgestellt (vgl. Hin-

weise):

- Das Plangebiet ist in Teilen von einem Extremhochwasser (HQexrem) durch Ausuferungen
des Landgrabens betroffen.

- Im HQexwem-Fall wiirde auf der Nordseite des Plangebietes das Wasser im Durchschnitt
10 bis 20 cm tief stehen; an der tiefsten Stelle bis ca. 40 cm tief (im Bereich der Ver-
kehrsflache des bestehenden Briihlwegs).

- Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes handelt es sich bei den auf dem
bestehenden Gelénde berechneten Ausuferungen um ein Volumen von ca. 250 m3.

- Die Wasserspiegellage auf der Nordseite wurde mit 481,31 m U NN gemaf Hohenbe-
zugssystem DHHN2016 bestimmt (entspricht 481,36 m U NN gemald Hohenbezugssys-
tem DHHN92). Im Suden und Sutdwesten reicht der Wasserspiegel nicht an den Rand
des Geltungsbereiches heran.

Bewertung der Ermittlung des HQexirem:

- Mit dem Hochwasser HQexrem Wird ein Katastrophenfall beschrieben, der nach Definition
des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt und Verbraucherschutz einem 1,5-fa-
chen Durchfluss des HQ100 bzw. einem 1.000-jahrlichen Hochwasser entspricht. Seit
Menschengedenken ist dieser Fall in Neu-Ulm nicht eingetreten. Fir alle Zukunft kann
dies jedoch nicht ausgeschlossen werden.

- Die geplante Wohnbauflache liegt am aul3ersten Rand der ermittelten Ausuferung des
Landgrabens bei einem HQexrem Mit geringer Wassertiefe.

4.5.3.2.2 Auswirkungen/Planungserfordernisse zum Extremhochwasser (HQextrem)

Bei Lage von Teilen eines Bebauungsplangebietes in solchen Uberschwemmungsgebieten
(HQexrem) soll in den Bebauungsplanen darauf hingewiesen werden, gleichermalen wie auf
wasserwirtschaftlich damit zusammenhangende Sachverhalte. Diese Hinweise dienen der
Gefahrenabwehr und der Sensibilisierung, hat aber keine verbindliche Rechtswirkung. Bau-
rechtschaffung tiber Bebauungsplane ist in diesen Gebieten grundsatzlich méglich.

4.5.3.2.3 Fazit zum Extremhochwasser HQexrem/Bericksichtigung im Bebauungsplan

Aufgrund der teilweisen Betroffenheit des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes von ei-
nem Extremhochwasserereignis (HQexrem) Wird im Bebauungsplan zur Hochwasservorsorge
darauf hingewiesen, z.B. im Zusammenhang Vorgaben zur Heizdllagerung bzw. der Nicht-
Zulassigkeit der Errichtung neuer Heizolverbraucheranlagen (vgl. Hinweise). Weiterfuh-
rende Planungserfordernisse fur den Bebauungsplan ergeben sich hieraus nicht.

Aufgrund der Lage des berechneten Uberschwemmungsgebietes des HQexrem, den ermittel-
ten geringen Uberflutungstiefen und daraus resultierenden geringen FlieRgeschwindigkeiten
eines solchen Hochwassers im Plangebiet ist nicht davon auszugehen, dass bei einem sol-
chen Extremhochwasser eine unmittelbare Gefahr fiir Leben und Gesundheit fir Menschen
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entsteht. Es ist zudem davon auszugehen, dass bei einem solchen Extremhochwasserereig-
nis ausreichend Vorwarnzeit gegeben ist, um das mogliche Uberschwemmungsgebiet zu
verlassen.

Zur Begriindung von angemessen hohen, hochwassersicheren Geldndeaufschittungen und
ErdgeschossfuBbodenhdhen werden Gelandehdhen festgesetzt, die zur sicheren Seite hin
sowohl Uber der ermittelten Wasserspiegellage des HQ1o0, als auch tber der des HQextrem lie-
gen. Dieses Vorgehen entspricht der Abstimmung der Untersuchungsergebnisse zum Hoch-
wasserschutz mit dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt. Bei der Verwendung des Wertes
fur das HQexrrem ist in der Praxis ein hoherer Uberflutungsschutz gegeben als bei einem
HQ100 mMit einem rechnerischen Klimazuschlag mit 15 % zur Berlcksichtigung der Klimaan-
derung, wie die folgenden vom Wasserwirtschaftsamt bestatigten Wasserabflussmengen zei-
gen:

- Wasserabflussmenge HQ100: 10,5 m3/s

- Wasserabflussmenge HQ 100 + Klimazuschlag (+15%) = ca. 12,1 m3/s

- Wasserabflussmenge HQextrem (entspricht ca. HQ1000) = 17,0 m3/s

Das Ergebnis der v.g. Sachverhalte zum Extremhochwasser steht daher der Baurechtschaf-
fung fur das neue Wohngebiet stidlich des Briihlwegs durch den vorliegenden Bebauungs-
plan nicht entgegen.

4.6 Starkregenrisikomanagement

4.6.1 Ausgangslage zum Starkregenrisikomanagement

Durch Starkregenereignisse kann es auch fernab von Gewéassern zu Uberflutungen und hier-
durch entstehende Schaden kommen. Heftige Starkregenereignisse in den letzten Jahren
haben gezeigt, dass unwetterartige Niederschlage Uberall auftreten kdnnen. Es geht hierbei
darum, das Schadenspotential zu ermitteln und das Risiko auf ein vertragliches Maf3 zu re-
duzieren. Dabei ist die Verhinderung bzw. Minimierung von Schaden im Plangebiet selbst
wie auch in seiner unmittelbaren Umgebung zu beriicksichtigen, z.B. durch Anderung von
FlieRwegen wegen Gelandeveranderungen.

Bei der gegenstandliche Bauleitplanung ist der Belang der Starkregenvorsorge zum einen
wesentlich, weil es in der bebauten Umgebung des Plangebietes in der Vergangenheit Scha-
den durch Uberflutungen nach Starkregenereignissen gegeben hat. Zum anderen ist dies fir
die aktuelle Planung wichtig, weil das Plangebiet und seine Umgebung nach den beim Baye-
rischen Landesamt fir Umwelt (LfU) vorliegenden Erkenntnissen aufgrund der Topographie
ein héheres Risiko fiir Negativfolgen von Starkregenereignissen aufweist. Das Plangebiet
und seine Umgebung wurde hinsichtlich des Belangs der ,Risikoreduzierung von Hochwas-
ser und Starkregenereignissen® namlich durch das BaySTMUYV als ,wassersensibler Bereich*
in der aktuellen Karte ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut‘ des LfU Bayern eingestuft. Der
Bruhlweg selbst wurde dabei als ,potentieller FlieRweg“ mit einem ,starken Abfluss” oder mit
einem ,erhdhten Abfluss® markiert.
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4.6.2 Rechtliche Grundlagen in Bezug zu Starkregenereignissen in der Bauleitpla-
nung

Die Pflicht zur Berticksichtigung des Belangs des Starkregen- und Uberflutungsschutzes in
der Bauleitplanung kann zurtickgefuihrt werden auf die in § 1 Abs. 6 BauGB verankerte Vor-
gabe, bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlke-
rung zu bertcksichtigen. Bei Anhaltspunkten fir entsprechende Risikolagen ist daftir Sorge
zu tragen, dass in der Bauleitplanung der Belang der Entwasserung ausreichend behandelt
wird. In solchen Fallen sind konkretere Planungstiberlegungen zur Abwasserbeseitigung un-
ter besonderer Berticksichtigung von Starkregenereignissen und den FlieBwegen des Nie-
derschlagswassers vor Ort in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen.

Bei einem Baugebiet mit einem potentiell héheren Risiko besteht somit spatestens auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung das Erfordernis, dass dem Bebauungsplan ein ab-
wassertechnisches ErschlielBungskonzept zugrunde gelegt wird. Aus diesem soll hervorge-
hen, wie das im Plangebiet selbst niedergehende Regenwasser und ein in das Plangebiet
einflieRendes Wasser aus Starkregenereignissen schadlos fiir alle Planungsbetroffenen be-
seitigt werden kann. Planungsbetroffen in diesem Sinn kdnnen neben den Nutzern des neu
geplanten Baugebiets auch angrenzende Nachbarn auf3erhalb des Geltungsbereiches eines
Bebauungsplanes sein, bei denen durch die Realisierung der Planung Schaden an ihrer Ge-
sundheit oder ihrem Eigentum auftreten konnten.

Fachgesetzlich kann derzeit hinsichtlich des Schutzanspruchs vor Folgen von Starkregener-
eignissen auf das gultige Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zuriickgegriffen werden. Demnach
istin § 5 Abs. 2 WHG geregelt, dass “jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein
kann, im Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet ist, geeignete Vorsorge-
maflinahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung
zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den mdglichen nachteiligen Folgen
fur Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen®.

Gemal § 37 WHG darf zudem der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht zum
Nachteil eines hoher- oder tieferliegenden Grundstiicks behindert, verstarkt oder auf andere
Weise verandert werden.

Im Bebauungsplan kénnen z.B. zur Minimierung von Schaden durch Uberflutungen infolge

von Starkregen Festsetzungen wie folgt getroffen werden:

- Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder techni-
sche MalRBnahmen getroffen werden missen, die der Vermeidung oder Verringerung von
Hochwasserschaden einschlielich Schaden durch Starkregen dienen, sowie die Art die-
ser MaRnahmen (8 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. ¢ BauGB)

- die Flachen, die auf einem Baugrundstuck fur die natrliche Versickerung von Wasser
aus Niederschlagen freigehalten werden missen, um insbesondere Hochwasserscha-
den, einschliel3lich Schaden durch Starkregen, vorzubeugen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. d
BauGB)
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Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung des Hochwasserschutzes und des Schutzes vor
Starkregenereignissen sowie zur Beschleunigung von Verfahren des Hochwasserschutzes
(Hochwasserschutzgesetz 1l1)

Zur Vervollstandigung der Darstellung der Rechtsgrundlagen sei darauf hingewiesen, dass
vonseiten der Bundesregierung ein Referentenentwurf zur Novellierung des WHG vorgelegt
wurde, in dem die moglichen Folgen von zukiinftig voraussehbar zunehmenden Starkregen-
ereignissen aufgrund des Klimawandels eine besondere Rolle spielen. Demnach soll dem
WHG zu diesem Thema ein neuer Paragraph wie folgt eingefiigt werden:

»8 79 a ,Starkregenrisikogebiete und Starkregenvorsorgekonzepte*

(1) Die Lander stellen sicher, dass mdgliche Gefahrdungen aufgrund von Uberflutungen
durch Starkregenereignisse, insbesondere mogliche Entstehungs- und Einwirkungs-
bereiche starker oberirdischer Abfliisse, fir das Gebiet des Landes bestimmt und in
Karten dargestellt und veréffentlicht werden (Starkregenrisikogebiete).

(2) Die Lander stellen sicher, dass Gemeinden auf der Grundlage der Karten nach Ab-
satz 1 und unter Bertcksichtigung der Gefahren- und Risikokarten nach § 74 Absatz
1, eines fir das Gebiet der Gemeinde erstellten Klimaanpassungskonzepts nach § 12
Absatz 1 Satz 1 des Bundes-Klimaanpassungsgesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nummer 393 vom 22.12. 2023) sowie sonstiger relevanter Grundlagen
ortliche Starkregenvorsorgekonzepte erstellen. Dabei bestimmen die Lander jeweils
die Einzelheiten der Umsetzung. Ein Starkregenvorsorgekonzept soll mindestens fol-
genden Inhalt haben,

o eine Analyse der bei Eintritt einer Uberflutung durch ein Starkregenereignis
zu befirchtenden Gefahrdung fur die menschliche Gesundheit, die Umwelt,
das Kulturerbe, wirtschaftliche Tatigkeiten und erhebliche Sachwerte, unter
Berticksichtigung der hydrologischen und topographischen Gegebenheiten,
insbesondere des Verhaltnisses Niederschlag zu Abfluss, der Bodeneigen-
schaften, der Hangneigung, der Siedlungsstruktur und der Landnutzung,
und soweit moglich ferner unter Berlicksichtigung der Auswirkungen der Be-
bauung auf den Abfluss und der Abwasserbeseitigungsplanung;

o eine Ubersicht zum Stand der 6rtlichen Starkregen- und Hochwasservor-
sorge, inshesondere bereits durchgeflihrter, laufender und geplanter Mali3-
nahmen;

o auf Grundlage der Analyse nach Nummer 1, MalRnahmen zur Vermeidung
oder Verringerung der bei Eintritt einer Uberflutung durch ein Starkregener-
eignis zu befirchtenden Gefahrdungen, einschlie3lich Angaben zur Umset-
zung der jeweiligen Maf3nahme und

o MaRnahmen der Offentlichkeitsbeteiligung und -information, zum Beispiel
die Sensibilisierung der Birgerinnen und Birger fiir die von Starkregener-
eignissen ausgehenden Gefahren oder Informationen zu moglichen Mal3-
nahmen der personlichen Vorsorge.

Das Starkregenvorsorgekonzept ist bei Bedarf fortzuschreiben.

(3) Subjektive Rechte und klagbare Rechtspositionen werden durch oder aufgrund Ab-
satz 1 und 2 nicht begrundet.

(4) Starkregenvorsorgekonzepte nach Absatz 2 sind im Internet 6ffentlich zuganglich zu
machen.*
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Generell ist in der Literatur von Starkregen die Rede, wenn grof3e Niederschlagsmengen in
einer betrachteten Zeiteinheit fallen, wobei es aktuell keine gesetzlichen Vorgaben gibt. Der
Begriindung zum v.g. Referentenentwurf zur Novellierung des WHG ist daher auch zu ent-
nehmen, dass es derzeit ,keine ndhere Eingrenzung gibt, wann anstelle von Regen von
Starkregen auszugehen ist”. Insofern wird in der Begriindung zur WHG-Novellierung vorge-
schlagen, sich, wie im Schrifttum zu diesem Thema, an den Definitionen des Deutschen
Wetterdienstes und einschlagiger technischer Regelwerke zu bedienen. Der Deutsche Wet-
terdienst (DWD) warnt vor einem Starkregen ab einer Regenmenge von 15 bis 25 I/m2 (ent-
spricht 15 bis 25 mm Niederschlag) in 1 Stunde oder 20 bis 35 I/m2 (entspricht 20 bis 35 mm
Niederschlag) in 6 Stunden (Quelle: Begriindung Referentenentwurf S. 42).

4.6.2 Starkregen im Plangebiet ,,Brithlweg“ und seiner Umgebung

Zur Feststellung der Betroffenheit von Starkregenereignissen und deren Folgewirkungen ein-
schlieB3lich Bestimmung von Maflinahmenerfordernissen zur Schadensverhinderung bzw.
-minimierung wurde fir den vorliegenden Bebauungsplan ein entwdsserungstechnisches
Fachgutachten wie folgt erstellt:
- Pirker + Pfeiffer Ingenieure, Neu-Ulm: Machbarkeitsprifung Entwasserungskonzept
mit FlieRwegeanalyse bei Starkregenereignissen zum Bebauungsplan J 6 ,Bruhl-
weg“, Gemarkung Hausen in Neu-Ulm vom 15.01.2025

Als Ergebnis der Machbarkeitspriifung wurde folgendes ermittelt und festgestellit:

- In der Untersuchung wurden durch eine FlieBwegeanalyse anhand des digitalen
Gelandemodells malRgebliche Aul3engebiete ermittelt, aus denen nach einem 30-
jahrlichen Starkregenereignis das Niederschlagswasser in das Plangebiet einflief3t.
Das 30-jahrliche Niederschlagsereignis ist nach der DIN 1986-100 bei Planungen
von Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstiicke maRgeblich fur Uberflu-
tungsnachweise von Grundstiicken. Es deckt die vom DWD als Starkregen definier-
ten Regenmengen je betrachteter Zeiteinheit ab. Zu dem in der Untersuchung so
ermittelten Einzugsgebiet mit einer Flache von tber 1,6 ha gehdren aufgrund der
Topographie des Geldndes auch die Hangbereiche im Osten des Plangebietes in
Richtung des Hauserhof sowie die nach Siden abfallenden Flache von der Hause-
ner StrafRe ndrdlich des Plangebiets Richtung Stiden zum Plangebiet.

- Das fiur die zukiinftige Entwasserungsplanung entscheidende Ergebnis der Fliel3-
wasseranalyse ist die Tatsache, dass sich derzeit das Niederschlagswasser eines
Starkregens in einer Senke dstlich des Plangebiets sammelt und von Osten her in
das Plangebiet einschlief3lich der bestehenden StralR3enflache des Brihlwegs ein-
flief3t.

- Im Rahmen der Machbarkeitsanalyse wurden daher unter Berticksichtigung der
einschlagigen wasserwirtschaftlichen Regelwerke zur Entwasserung alternativen
Entwasserungskonzepte entwickelt und deren Auswirkungen durch modellhafte Si-
mulationsberechnungen ermittelt. Gezeigt hat sich dabei, dass die Art der Gelande-
profilierung der Stral3enoberflache des Brihlweges im Zusammenhang mit der
Schaffung von zusatzlichem Wasserriickhaltevolumen wie z.B. durch Rigolen ein-
schlieBlich richtiger Lage ihrer Zuleitungen sowie leichte Geldandemodellierungen
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im Ostlichen Bereich des geplanten Wohngebiets entscheidend sind bei der Verhin-
derung von Uberflutungen im Plangebiet und seiner Umgebung.

- Aus den Dimensionierungsberechnungen der verschiedenen Varianten in der
Machbarkeitsprifung geht grundsatzlich hervor, dass die 6ffentliche ErschlielBung
des neu geplanten Wohngebiets so hergestellt werden kann, dass dort nach
menschlichem Ermessen unter Beriicksichtigung der einschlagigen Regelwerke
keine Schaden durch Uberflutungen durch Starkregenereignisse eintreten.

- AuBerdem hat eine im Rahmen der Untersuchung durchgefiihrte Uberprifung der
Entwasserungssituation der privaten Baugrundstiicke aufgezeigt, dass diese unter
Einhaltung der einschlagigen Vorgaben und der aktuellen Anforderungen an eine
nachhaltige Regenwasserbewirtschaftung durch dezentrale Versickerungssysteme
entwassert werden kénnen. Hierzu wurde im entwasserungstechnischen Fachgut-
achten eine Beispielberechnung fur die Versickerung eines Grundstiickes mit 130
m? Dachflache, 80 m? befestigte Hof- und Terrassenflache und 350 m? Griinflache
durchgefuhrt. Mit der Annahme einer Versickerungsmulde ergibt sich fir das Stark-
regenereignis mit einer Wiederkehrperiode von 10 Jahren z.B. ein erforderliches
Volumen der Versickerungsanlage von etwa 9,4 ms.

Die Machbarkeit der Entwasserung durch dezentrale Versickerung ist somit grund-
satzlich gegeben und entspricht den aktuellen Anforderungen an eine nachhaltige
Regenwasserbewirtschaftung,

Als Grundlage fur die nachfolgenden Einzelbaumaf3nahmen wird diesem Zusam-
menhang darauf hingewiesen, dass aufgrund méglicher kleinrAumiger Unter-
schiede in der Bodenzusammensetzung die Bemessung fur die jeweilige Baumalf3-
nahme im Vergleich zur Machbarkeitsuntersuchung aber zu tberprifen und ggf.
anzupassen ist.

- Die Machbarkeitsprifung hat dartiber hinaus auch gezeigt, dass sich das Risiko fr
Schaden in Folge von Starkregenereignissen in der bereits bebauten ndrdlichen
und westlichen Umgebung des Plangebiets nicht verschlechtert durch die Neuer-
richtung des Wohngebiets sidlich des Brihlwegs.

- Im Rahmen der Untersuchung wurden durch die Starkregenanalyse zudem ent-
wasserungstechnische ErschlieBungsvarianten aufgezeigt, durch den sich die der-
zeitige Entwésserungssituation des Siedlungsbestandes entlang des Briihlweges
im Hinblick auf Starkregenereignisse verbessern lassen. So kann z.B. durch die Er-
richtung von entsprechend dimensionierten Versickerungs- und Rickhalteanlagen
in der sudlich des Wohngebiets festgesetzten Grinflache in Kombination mit be-
stimmten Zuleitungen in Kombination eine spiirbare Verbesserung fir die derzeit
bestehende Nachbarbebauung des Plangebiets erreicht werden.

- Bereits mit dem Einbau einer ausreichend dimensionierten unterirdischen Rigole in
der Grunflache sidlich des geplanten Wohngebiets mit einem Speichervolumens
von ca. 164 m?® kann eine spurbare Verbesserung der Entwasserungssituation fir
die derzeit bestehende Nachbarbebauung des Plangebiets erreicht werden.

- Zusammenfassend lasst sich zum Thema Starkregenvorsorge angesichts der der-
zeitigen FlieRBverhaltnisse des Wassers aus Richtung Osten in den Briihlweg hinein
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feststellen, dass das gréRte Optimierungspotential in der Anderung der FlieRrich-
tung des Wassers besteht. Beim Ausbau des Bruhlweges sollte das Gefélle so aus-
gerichtet werden, dass bei einem Starkregen nicht mehr die gesamte Wasser-
menge von Osten kommend den Briihlweg entlang flie3t. Dartiber hinaus muss ein
passendes Riickhaltevolumen in der Grinflache sudlich des Wohngebiets geschaf-
fen werden.

In Folge der Untersuchung der bautechnisch verschiedener Varianten der Entwasserung un-
ter Beriicksichtigung eines 30-jahrlichen Starkregenereignisses wurde in der Machbarkeits-
untersuchung eine bestimmte Entwasserungsvariante wie folgt zur Umsetzung empfohlen.
Diese lasst eine Reduzierung des Schadensrisikos durch die Folgen von Starkregen in der
bebauten Umgebung des Plangebiets im Vergleich zur heutigen Bestandssituation erwarten
und bietet einen ausreichenden Schutz der neu geplanten Bebauung vor Starkregen. Diese
empfohlene Entwéasserungsvariante ist durch folgende Merkmale gekennzeichnet:

- Errichtung eines Wasserspeicher- und -versickerungssystems wie beispielsweise
einer Rigole mit einem Speichervolumen von ca. 164 m? im zentralen Bereich der
Grunflache sudlich des Wohngebietes, in die das Niederschlagswasser aus mehre-
ren Richtungen zugefuhrt wird

- Errichtung eines Einlaufbauwerkes im Stidosten des Plangebiets als primarer Zu-
lauf des aus Osten ins Plangebiet wild einflie3enden Niederschlagswassers

- Weiterfilhrung des Wassers aus dem Einlaufbauwerk in die v.g. Versickerungsan-
lage mit Wasserspeicher im zentralen Bereich der der Grinflache studlich des
Wohngebietes durch eine unterirdische Leitung (DN 200)

- Schaffung einer trichterférmige Gelandeprofilierung im Osten der Grinflache, um
das wild abflieBende Wasser im Aul3enbereich des Plangebietes gezielt zu dem
Einlaufbauwerk zu leiten und so das Uberflutungsrisiko zu reduzieren

- Mindestgelandehdhe des 6stlichsten Bereiches des Wohngebiets auf eine Héhe
von ca. 481,30 m U NN im Hohenbezugssystem DHHN 2016 zur Sicherstellung ei-
nes effektiven Wasserabflusses bei Starkregen und Schutz dieser Grundstiicksfla-
che vor Sturzfluten. Diese Gelandeprofilierung auch zur Unterstiitzung der natirli-
chen Entwéasserungsrichtung des von Osten kommenden Wassers, zur kontrollier-
ten Zufiihrung des Wassers in das Einlaufbauwerk und zur Vermeidung einer Uber-
lastung angrenzender Flachen

- Ausbau der Stral3enoberflache des Briihlweg in Form eines umgekehrten Dachpro-
fils mit Sammlung des Niederschlagswassers in der Mitte der Strafl3enflache und
Zuleitung des Wassers in das unterirdische Speicherbauwerk in der Grinflache
sudlich des Wohngebiets Giber mehrere Zuleitungen:

o Eine Zuleitung im Osten entlang der Geltungsbereichsgrenze Uber das Lei-
tungssystem des v.g. Einlaufbauwerks

o Eine westlichere Zuleitung tber den geplanten Wirtschaftsweg vom Bruhl-
weg zur Grunflache
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- Ausgestaltung des Langsprofils des Briihlwegs mit passenden Hoch- und Tiefpunk-
ten zur Sicherstellung der v.g. FlieBBrichtung des abflieRenden StralBenwassers in
den Wasserspeicher in der Grunflache, so dass durch die angepasste Langs- und
Querneigung der Verkehrsflache eine Uberlastung der umliegenden Bebauung ver-
hindert wird.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die Machbarkeitsprifung fir den vorliegenden Be-
bauungsplan wegen des Bearbeitungszeitraumes unter Bezug auf das Arbeitsblatt DWA-A
138: Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser,
Stand April 2005 erfolgte. Wahrend der Bearbeitung wurde eine Fortschreibung des Arbeits-
blattes als Arbeitsblatt DWA-A 138-1, Stand Oktober 2024 eingefiihrt. Zu den wesentlichen
Anderungen gehorten unter anderem die Uberfiihrung des Arbeitsblatts in eine neue Arbeits-
und Merkblattreihe unter einem angepassten Titel, die Harmonisierung der relevanten DIN-
Regelungen mit dem Arbeitsblatt, sowie eine Neubewertung der Mal3hahmen zur Vorbe-
handlung. Weiterhin wurden die Bemessungsverfahren tUberarbeitet und an die europaische
Normung angepasst. Auch die zwischenzeitlich eingetretenen Anderungen in Bezug auf Ge-
setze und Verordnungen wurden berticksichtigt. In der vorliegenden Machbarkeitspriifung
wurde fachgutachterlich abgeschétzt, dass auch bei Anwendung des fortgeschriebenen
DWA-Arbeitsblattes sichergestellt werden kann, dass sich die Entwasserung des Baugebie-
tes ohne Verschlechterung fir die bestehende Nachbarbebauung ordnungsgeman herstellen
lasst. Dies, weil in der Grinflache sudlich des Wohngebietes ausreichende Flachen vorhan-
den sind, um dort auch gréRRere Rigolenkapazitaten unterzubringen. Der konkrete Bedarf an
Ruckhaltevolumen ist ohnehin im Rahmen der Entwurfsplanung zur Entwasserung als Tell
der gesamten ErschlieBungsplanung im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren nochmals
detailliert zu berechnen. Dies dann auf Grundlage der zu diesem Zeitpunkt gultigen Richtli-
nien.

Fazit und Umsetzung im Bebauungsplan

Durch die Ergebnisse der v.g. Machbarkeitspriifung fir die zukiinftige Entwésserungspla-
nung wurde aufgezeigt, dass sich das Baugebiet so verwirklichen lasst, dass keine Ver-
schlechterung des Schadenspotential hinsichtlich der Folgen von Starkregenereignissen an
der Umgebung entsteht und sich das Schadenrisiko fir die neu geplante und die bestehende
Umgebungsbebauung auf ein vertragliches Mal3 reduzieren lasst. Die Machbarkeitspriifung
hat zudem aufgezeigt, dass sich bei Verwirklichung bestimmter bautechnischer Mal3hahmen
die bestehende Entwasserungssituation hinsichtlich Starkregenbewaltigung signifikant ver-
bessern lasst. Hierzu zeigt die Machbarkeitsuntersuchung in dem empfohlenen Entwasse-
rungskonzept die verschiedenen MalRnahmen auf. Die Umsetzung der Malinahmen erfolgt
dann im Rahmen der dem Bebauungsplan nachfolgenden ErschlielBungsplanung. Durch die
Festsetzungen fur Flachen und MalRnahmen im Bebauungsplan werden die Vorgaben ge-
setzt, damit sich durch den Ausbau der Erschlie3ung die Situation beziglich moglicher Scha-
densfolgen durch Starkregenereignisse zukuinftig verbessert. Hierzu trifft der Bebauungsplan
im Einzelnen folgende Regelungen:

- ,Flache fur die Abwasserbeseitigung“ in der offentlichen Grunflache sidlich des
Wohngebiets zur Errichtung einer Anlage zur Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser; die GroRRe der Flache wurde mit 540 m? doppelt so groR fest-
gesetzt, wie sie nach der Bemessungsberechnung in der Machbarkeitspriifung vor-
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geschlagen wurde. Dies zum einen zur sicheren Seite hin, damit in der Entwasse-
rungsplanung ausreichend Spielraum besteht fiir ein eventuell notwendig werden-
des groReres Speichervolumen wegen neuerer Vorgaben und Richtlinien. Dies
zum anderen auch zur Festlegung eines zwischen den Belangen der Wasserwirt-
schaft und des Naturschutzes abgewogenen Flachenansatzes in der naturschutz-
fachlichen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung. In diese Bilanzierung flie3en die Grin-
flachen mit einer anderen 6kologischen Wertigkeit ein als Flachen fur die Wasser-
wirtschaft (vgl. Kap. ,,Griinordnung/Naturschutz (...)*).

- Mindestgelandehdhe in einer gemaf Planzeichnung umgrenzten Flache im Osten
des Geltungsbereichs mit geplanter Wohngebietsflache; dies dient dem Schutz die-
ser Flache vor Schaden infolge von Uberflutungen nach Starkregenereignissen so-
wie zur Zufiihrung des abflieBenden Wassers in das hierfiir vorgesehene Abfluss-
system mit Anbindung an das vorgesehene Riickhalte- und Versickerungssystem

- Errichtung eines Einlaufbauwerks in einer hierfur festgesetzten Flache im Stidosten
des Geltungsbereichs (,Flache zur Anlage und zum Erhalt einer artenreichen
Wiese (artenreiches Grinland i.V.m. Einrichtung zur Ableitung von Oberflachen-
wasser mit Einzdunung)*.

Durch dieses Einlaufbauwerk wird im Fall eines 30-jahrlichen Starkregenereignis-
ses von Osten wild in den Geltungsbereich einflieRendes Niederschlagswasser ge-
sammelt und gezielt in die geplante Anlage zur Speicherung und Versickerung des
Niederschlagswassers in der Grinflache sidlich des Wohngebiets geleitet.

Die Zufuihrung des auf der 6ffentlichen Verkehrsflache des Bruhlweges anfallenden
Niederschlagswassers zur Rickhalte- und Versickerungsanlage ist tiber folgende
Flachen vorgesehen:
o oOffentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Wirtschafts-
weg,
o Offentliche Grinflache-Zweckbestimmung Ableitung Oberflachenwasser so-
wie
o Offentliche Grinflache mit Einzaunung.

- Fur die Gestaltung der Oberflache der 6ffentlichen Verkehrsflachen gilt, dass sie so
Zu gestalten sind, dass sich das Schadensrisiko an angrenzender Bebauung durch
wild abflieRendes Wasser eines 30-jahrlichen Starkregenereignisses nicht ver-
schlechtert. Mit Blick auf die zukiinftige ErschlieBungsplanung soll jedoch so ge-
plant werden, dass nicht nur eine Verschlechterung ausgeschlossen, sondern auch
eine Verbesserung des Schadensrisikos infolge von Starkregenereignissen erreicht
wird. Dies durch eine geeignete Bauausfiihrung der Straf3enoberflache und des ge-
samten Entwasserungssystems. Beabsichtigt ist daher die Oberkante der Ver-
kehrsflache des Brihlwegs mit einem umgekehrten Dachprofil auszustatten ein-
schliefdlich eines mittig liegenden, amphibienfreundlich zu gestaltenden Regenwas-
sersammlers (z.B. Rinne).

Zum Schutz der neu geplanten Bebauung wird zudem Uber Baurecht unter Bedingungen vor-
gegeben, dass im Allgemeinen Wohngebiet erst gebaut werden kann, wenn die Mal3nhahmen
zum Schutz gegen Schaden durch Starkregenereignissen umgesetzt sind.

Sofern sich im Rahmen der detaillierten Entwurfsplanung der Entwasserungsanlage ergibt,
dass der erforderliche Schutz auch durch andere bautechnische Maflinahmen sichergestellt
werden kann (z.B. alternative bautechnische Anlagenteile), so ist dies auch zuléssig, sofern

Fassung vom 02.04.2025 85



D. Begrundung Bebauungsplan J 6
,Bruhlweg“, Gemarkung Hausen

der Nachweis derselben Schutzwirkung vor Schaden infolge von Starkregenereignissen
nachgewiesen ist.

4.7 Bodenschutz/Gewasserschutz/Altlasten/Kampfmittel/Landwirtschaft

4.7.1 Geologie/Hydrologie/Boden

Das Plangebiet liegt am Ostrand des lllertals und damit innerhalb von jungen, quartaren Se-
dimenten.

GemaR Ubersichtsbodenkarte von Bayern besteht der geologische Untergrund im Plangebiet
und seiner Umgebung fast ausschliel3lich aus Gley und Braunerde-Gley aus Lehmsand bis
Lehm (Talsediment) und ist im Untergrund carbonathaltig (vgl. Bayerisches Landesamt fir
Umwelt, Geofachdatenatlas, Ubersichtsbodenkarte, Aufruf 14.11.2023).

Fur die Bebauungs- und weitere Erschlieungsplanung wurde folgende Baugrunduntersu-

chung auf Grundlage von Rammkernsondierungen und Laboruntersuchungen erstellt:

- Schirmer Ingenieurgesellschaft mbh Geo- und Umwelttechnik, Ulm: Baugrunduntersu-
chung und geo-/umwelttechnische Beratung zum Projekt ErschlieBung Wohngebiet J6
.Bruhlweg“ in Hausen vom 30.08.2018

Infolge der Untersuchung handelt es sich im Untergrund des Plangebiets um Tallehme im
oberen Bereich sowie um Talkiese mit Sandlinsen im tieferen Bereich. Unter der Ackerflache
befindet sich bis in einer Tiefe von 0,3 - 0,4 m eine dicke Mutterbodenschicht. Unter Bertick-
sichtigung der einschlagigen Regelwerke fur die Regenwasserversickerung ist der Unter-
grund geeignet fir Versickerung.

Oberirdische Gewasser sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden.

4.7.2 Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden/Landwirtschaft

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen gilt nach den erganzenden Vorschriften zum Umwelt-
schutz geman 8§ 1a Abs. 2 BauGB folgendes, was bei der bauleitplanerischen Abwégung zu
berlcksichtigen ist: ,Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere Maf3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen so-
wie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mald zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als
Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden. (...) Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter
Flachen soll begriindet werden (...)"

Der vorliegende Bebauungsplan bericksichtigt diese Vorgaben. Das Baugebiet ist zur Schaf-
fung eines diversifizierten Wohnraumangebots in Neu-Ulm erforderlich. Durch geeignete
Festsetzungen im Bebauungsplan werden Bodenversiegelungen begrenzt. Zur Verkehrser-
schlieBung des Baugebietes muss keine neue Stral3e hergestellt werden. Die Flache aul3er-
halb der bestehenden Stral3e wird derzeit landwirtschaftlich intensiv genutzt. Die Flache ist
fur den zukunftigen landwirtschaftlichen Betrieb nicht erforderlich. Auf grol3en Teilen erfolgt
durch die Umsetzung des Bebauungsplanes eine dkologische Aufwertung im Vergleich zur
heutigen Nutzung (naturschutzfachliche Ausgleichsflache, nicht versiegelte Hausgarten).
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4.7.3 Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.

4.7.4 Kampfmittel

Fur das Gebiet des Geltungsbereichs einschliel3lich des Retentionsvolumenausgleichs

wurde wie folgt eine Kampfmittelvorerkundung mit Auswertung von historischen Luftaufnah-

men aus dem Zeitraum 1943 - 1945 und schriftlichen Quellen durchgefihrt:

- Dr. Carls, Estenfeld: Kampfmittelvorerkundung ,Gerlenhofen, Erschlieung Wohngebiet J
6 Brihlweg + Retentionsflache vom 21.06.2021

Die Kampfmittelvorerkundung kam zu folgendem Ergebnis:

- Im untersuchten Gebiet konnte keine potentielle Kampfmittelbelastung ermittelt werden.
Gemal der einschlagigen baufachlichen Richtlinien zur KampfmittelrAumung besteht
kein weiterer Handlungsbedarf.

4.8 Ver-und Entsorgung

Im Bereich des Briihlwegs (Flurstiick Nr. 338/5, Gemarkung Hausen) verlaufen verschiedene
Ver- und Entsorgungsleitungen bzw. -kanale. Uber diese kénnen die neuen Baugrundstiicke
ver- und entsorgt werden hinsichtlich Wasserversorgung, Schmutzwasserentsorgung, Strom-
versorgung bzw. sonstiger Aspekte der technischen Infrastruktur wie Telekommunikation.
Z.T. sind Erneuerungen bzw. Umbauten bei einzelnen Sparten vorgesehen bzw. z.T. schon
realisiert, Abbau einer alten Mittelspannungs- und Niederspannungsleitung zur ausschlief3li-
chen unterirdischen Fuhrung der Leitungen.

4.8.1 Wasserversorgung

Die Neubauten werden an das bestehende und ausreichend dimensionierte Wasserversor-
gungsnetz der Stadtwerke Ulm/Neu-UIm Netzt GmbH (SWU) angeschlossen (vgl. auch Hin-
weise zu ,,Abwehrender Brandschutz (...) zum Thema Léschwasserversorgung®).

4.8.2 Schmutzwasserentsorgung

Die Neubauten werden an das bestehende und ausreichend Kanalnetz im Trennsystem der
Stadt Neu-Ulm angeschlossen.

4.8.3 Umgang mit unverschmutztem Niederschlagswasser/Niederschlagswasserbe-
seitigung

Das anfallende Niederschlagswasser ist entsprechend der Vorgaben zur Regenwasserbe-
wirtschaftung zurtickzuhalten und wieder dem Wasserkreislauf zuzufuhren. Dies gilt sowohl
fur die 6ffentlichen Flachen (z.B. Verkehrsflachen), wie auch fir die privaten Baugrundstiicke

Fur die Bebauungsplanung wurde anhand der Untersuchung der Baugrundverhaltnisse und
der Machbarkeitsprifung der Entwasserung, auch unter Berticksichtigung von Starkregener-
eignissen, nachgewiesen, dass die Versickerung des gering verschmutzen Niederschlags-
wassers auf den jeweiligen Baugrundstticken bzw. in den 6ffentlichen Verkehrs- und Grinfla-
chen grundsétzlich maglich ist (vgl. Kap. ,,Hydrogeologie/Baugrund* der Hinweise sowie
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Kap. ,,Starkregenrisikomanagement“ der Hinweise und der Begriindung fiir nahere De-
tails).

Damit fur auf Ebene der Bebauungsplanung ausreichend sichergestellt, dass sich ein den
wasserrechtlichen Vorgaben entsprechendes Entwasserungssystem fiur die geman Bebau-
ungsplan zuléassig werdende bauliche Nutzung errichten lasst.

Vorgaben fir die technische Ausgestaltung von Entwasserungsanlagen auf 6ffentlichen und
privaten Flachen

Bei der Errichtung von Anlagen fir die Entwasserung sind auf 6ffentlichen und privaten Fla-
chen sind aufgrund artenschutzrechtlicher Belange nur amphibien- und reptilienfreundliche
Bauausfuhrungen zulassig (vgl. textliche Festsetzungen und Begriindung Kap. ,,Speziel-
ler Artenschutz®).

4.8.4 Stromversorgung/Sonstige Aspekte der Elektrizitatsversorgung

Die Stromversorgung lasst sich aus dem vorgelagerten Bestand der Umgebung heraus her-
stellen.

4.8.5 Richtfunkverbindungen

Maogliche Beeintrachtigungen durch Bebaubarkeit mit den geplanten Vorhaben durch Richt-
funkverbindungen sind nicht bekannt.

49 Abwehrender Brandschutz

(vgl. Hinweise zu ,Abwehrender Brandschutz")

4.10 Denkmalschutz — Baudenkmalpflege und Bodendenkmalpflege

Baudenkmalpflege

Belange der Baudenkmalpflege werden durch den Bebauungsplan nicht beriihrt.

Bodendenkmalpflege

Im Plangebiet befinden sich gemal der aktuellen Denkmalliste keine Bodendenkmaler.

Nach Angaben des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege (BLfD) vom 19.19.2024
zur parallelen FNP-Anderung wiirden jedoch mehrere Faktoren darauf hindeuten, dass im
Plangebiet bzw. in dessen Nahebereich Bodendenkmaler zu vermuten seien. Aus diesem
Grund bedurfen die Bodeneingriffe im Plangebiet einer vorherigen denkmalrechtlichen Er-
laubnis nach Art. 7 DSchG

Auf die Einhaltung der Vorgaben zum Bodendenkmalschutz hingewiesen
(vgl. Hinweise zu ,,Denkmalschutz/Bodendenkmalpflege“ fiir weitergehende Vorgaben
bei Auffinden von Bodendenkmalern)
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4.11 Klimaschutz/Klimaanpassung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen gilt nach den erganzenden Vorschriften zum Umwelt-
schutz geman § 1a Abs. 5 BauGB als Grundsatz folgendes: Den Erfordernissen des Klima-
schutzes soll sowohl durch MafRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
Dieser Grundsatz ist in der bauleitplanerischen Abwéagung zu bertcksichtigen.

Der vorliegende Bebauungsplan bericksichtigt die Belange des Klimaschutzes und der

Klimaanpassung an den Klimawandel in angemessener Weise unter Berticksichtigung der

sonstigen, in die Abwagung des Bebauungsplanes einzustellenden Belange gemaf § 1 Abs.

6 BauGB. Dies erfolgt insbesondere durch die Regelungen zu

- Grunflachen

- Flachen fur die Niederschlagswasserversickerung

- Baum- und Heckenanpflanzungen, die u.a. auch zur Erhéhung der Verdunstung und Be-
schattung fuhren und der Artenvielfalt, Biodiversitat und der Wasserspeicherung dienen

- Zulassigkeit von Anlagen flr regenerative Energiesysteme zur Energiegewinnung

Darlber hinaus ist die Lage des Baugebietes so gewahlt, dass keine neue ErschlieRungs-
stralRe gebaut werden muss.

Durch die geplanten PflanzmaRRnahmen mit Baumen, Strauchern etc. werden sich die Bedin-
gungen im Plangebiet im Vergleich zur heutigen intensiven Landwirtschaftsnutzung verbes-
sern.

5 Umweltprifung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im sogenannten Regelverfahren mit mindes-
tens zweimaliger Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden. Im Rahmen des Verfah-
rens erfolgt gemafR 8§ 2 Abs. 4 BauGB die Durchfihrung einer férmlichen Umweltpriifung an-
hand eines Umweltberichtes als gesonderter Teil der Begriindung. Darin werden die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 8§ 1a BauGB entsprechend gewdurdigt
(Kap. D.2 ,,Umweltbericht®).

6 Malnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes

6.1 ErschlieBungsmalnahmen

Die Baugebietsflache ist Uber die bestehende o6ffentliche Verkehrsflache des Brihlwegs be-
reits erschlossen. Zur vollstandigen Umstetzung des Bebauungsplanes sind Stralienausbau-

und -gestaltungsmafinahmen sowie Baumalinahmen fur die Erweiterung der technischen
Infrastruktur erforderlich.

6.2 Bodenordnung und Grunderwerb

Der Grunderwerb durch die Stadt Neu-Ulm ist bereits erfolgt.

Fassung vom 02.04.2025 89



D. Begrundung

Bebauungsplan J 6
,Bruhlweg“, Gemarkung Hausen

7 Flachenbilanz

Gesamtflache (Geltungsbe- 11.845 m? 100 %
reich)
davon:
- Allgemeines Wohngebiet 5.700 m2 48,1 %
(WA)
- Offentliche Verkehrsfla- 2.120 m? 17,9 %
chen
- Flachen fiur die Abwasser- 540 m2 4.6 %
beseitigung
- Offentliche Griinflachen 3400 mz 28,7 %
(Flachen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft)
darunter:
- Flachen zum Anpflanzen von Baumen, 477 m?
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
- Flachen zum Freihalten von Baumen und 579 m?
Strauchern — unbefestigte Flache zur Befah-
rung fur Pflegemalinahmen, z.B. Grasweg
- Flachen zur Anlage und zum Erhalt einer ar- 90 m?
tenreichen extensiven Wiese (artenreiches
Grinland i.V.m. Einrichtung zur Ableitung
von Oberflachenwasser mit Einzaunung
- Sonstige Flachen innerhalb Grunflache mit 2254 m?
Einzaunung (G1)
- Offentliche Grunflachen — 85 m?2 0,7 %
Zweckbestimmung Ablei-
tung Oberflachenwasser
(G2)
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8 Sonstige Umweltinformationen und Gutachten

- Bekon Larmschutz & Akustik GmbH, Augsburg: Bebauungsplan J 6 Brihlweg - Prifung
der schalltechnischen Belange vom 11.07.2022 (LA01-059-G05-E01-01)

- GeoBiro Ulm, Ulm: Ausgleichsflache Flurstiick Nr. 234 Neu-Ulm / Gerlenhofen Hydroge-
ologische Betrachtung vom 05.02.2020

- Muller-BBM, Berlin: B-Plan J 6 ,Bruhlweg*, Lufthygienisches Gutachten gemaf3 den An-
forderungen der Neufassung der TA Luft 2021, Bericht Nr. M17041/01 vom 21.07.2022

- Muller-BBM, Berlin: B-Plan J 6 ,Briihlweg®, Prognostische Windfeldbibliothek, Bericht Nr.
M170796/01 vom 08.09.2022

- Obermeyer Planen + Beraten GmbH, Neu-Ulm: Bericht Hochwassergefahr Landgraben,
Auswertung HQ 100-Situation, Bebauungsplangebiet J 6 ,Brihlweg“, ST Hausen — Stadt
Neu-Ulm, (OPB Projekt Nr.: 26053) vom 01.08.2018

- Obermeyer Planen + Beraten GmbH, Neu-UIm: Bericht Hochwassergefahr Landgraben,
Hydrotechnische Berechnung zu HQextrem— Stadt Neu-Ulm, (OPB Projekt Nr.: 26053)
vom 01.08.2018

- Pirker + Pfeiffer Ingenieure, Neu-Ulm: Machbarkeitspriifung Entwésserungskonzept mit
FlieBwegeanalyse bei Starkregenereignissen zum Bebauungsplan J 6 ,Brihlweg®, Ge-
markung Hausen in Neu-Ulm vom 15.01.2025

- Planung Landschaft Arten Natur, Dipl. Biol. Reinhard Utzel: Naturschutzfachliche Anga-
ben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) fur den Bebauungsplan J 6
,Bruhlweg“, Gemarkung Hausen vom 20.07.2023

- Schirmer Ingenieurgesellschaft mbh Geo- und Umwelttechnik, Ulm: Baugrunduntersu-

chung und geo-/umwelttechnische Beratung zum Projekt ErschlieBung Wohngebiet J6
.Bruhlweg“ in Hausen vom 30.08.2018

9 Weitere vorliegende Fachgutachten

- Dr. Carls, Estenfeld: Kampfmittelvorerkundung ,,Gerlenhofen, Erschlieung Wohngebiet J
6 Bruhlweg + Retentionsflache” vom 21.06.2021
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D.2 Umweltbericht

Inhalt

1. Einleitung

2. Kurzdarstellung der Planung

3. Planungsbezogene Fachgesetze und Fachplanungen zum Umweltschutz

4. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen einschlief3lich

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

o,

MafRnahme zur Uberwachung (Monitoring)

6.  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

1. Einleitung
1.1 Rechtliche Grundlagen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf3 § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufihren. Da-
bei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist gemaR § 2a
BauGB der Begrindung des Bauleitplanes als gesonderter Teil beizufligen (vgl. nachfol-
gende Kapitel).

Der Konkretisierungsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Pla-
nungsstand.

1.2 Methode und Ablauf der Umweltprifung

Grundlage fir die Inhalte und Gliederung des Umweltberichts ist die Anlage 1 zu § 2 Abs. 4
und den 88 2a und 4c BauGB.

2. Kurzdarstellung der Planung
Inhalt und wichtigste Ziele des Planes

Seit langem ist fiir den Verdichtungsraum Ulm/Neu-Ulm ein anhaltender Bevélkerungszu-
wachs und eine damit verbundene eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum kennzeich-
nend. Da diese Nachfrage weder aus dem Bestand heraus noch aus den Mdglichkeiten der
Konversion, tiber Baulticken und Nachverdichtung alleine gedeckt werden kann, missen
nach wie vor auch neue Wohnbauflachen bereitgestellt werden. Um eine ausreichende Ver-
sorgung mit Wohnraum zu gewébhrleisten, hat der Stadtrat der Stadt Neu-Ulm am 01.06.2017
das Wohnraumentwicklungskonzept 2022 beschlossen. Dieses sieht u.a. vor, dass der bis-
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her im Norden nur einseitig angebaute Bruhlweg, auf der Stidseite einer Wohnnutzung zuge-
fuhrt wird. Auch in dem am 23.06.2021 vom Stadtrat beschlossenen Integrierten Stadtebauli-
chen Entwicklungskonzept Neu-Ulm 2030 (ISEK 2023) als Leitbild fur die zuklnftige Stadt-
entwicklung von Neu-Ulm ist das Wohngebiet ,Bruhlweg“ als Malinahme enthalten.

Das Plangebiet liegt 6stlich des Neu-Ulmer Stadtteils Gerlenhofen im Siedlungsbereich
,Werzlen“ (Gemarkung Hausen). Mit dem neuen Baugebiet wird der Nachfrage an familien-
gerechten Einfamilienhdusern nachgekommen. Vorgesehen sind 13 Einzelhauser oder Dop-
pelhaushélften. Die Platze werden von der Stadt vergeben. Bei der geplanten Neubebauung
handelt es sich um ein kleines Baugebiet auf lokaler Ebene. Der vorliegende Bebauungsplan
bertcksichtigt insbesondere die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, auch von Familien mit
mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung.

Daruber hinaus dient der Bebauungsplan zur Berlicksichtigung der Belange von Grinord-
nung, Naturschutz und Artenschutz sowie denen von Immissionsschutz bezuglich des Larm-
schutzes und der Lufthygiene wie auch zum Hochwasserschutz, zur Hochwasservorsorge
und zum Starkregenrisikomanagement.

Der Bebauungsplan begriindet die Zuldssigkeit von Bauvorhaben in einem Allgemeinen
Wohngebiet gemaR 8§ 4 BauNVO mit einer Grundflachenzahl von 0,4 gemal3 § 19 BauNVO
auf Flachen.

3. Planungsbezogene Fachgesetze und Fachplanungen zum Um-
weltschutz

In Umweltberichten zur Aufstellung von Bauleitpl&nen soll eine Darstellung der in einschlagi-
gen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihre Berlick-
sichtigung bei der vorliegenden Planung erfolgen.

Neben dem Baugesetzbuch als gesetzliche Grundlage der Bauleitplanung zu den mafige-
benden umweltbezogenen Belangen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB) sind verschie-
dene Fachgesetze zu beachten wie Wasserhaushaltsgesetz, Naturschutzgesetze, Arten-
schutz, Bundesimmissionsschutzgesetz. Des Weiteren sind umweltrelevante Ziele der
Raumordnung zu beachten, dargestellt im Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern bzw.
im Regionalplan Donau-lller sowie Umweltvorgaben der vorbereitenden Bauleitplanung (Fla-
chennutzungsplan).

3.1 Baugesetzbuch

Planbezogene Ziele des Umweltschutzes:

Wesentliche umweltrelevante Ziele des 0.g. Vorhabens beziehen sich auf den Natur- und
speziellen Artenschutz, den sparsamen Umgang mit Grund und Boden, Boden- und Wasser-
schutz, den Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel.
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Bauleitplanerische Berlicksichtigung:

Durch die Trassenfihrung der fur das Vorhaben erforderlichen ErschlieRungsstrafe tber
eine bestehende Strafl3enflache dient der Bebauungsplan dieser dem Ziel eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden.

Der im Bebauungsplan festgesetzte maximale Versiegelungsgrad im Baugebiet sowie zahl-
reiche Festsetzungen fir Pflanz- und Pflegemalinahmen mit u.a. Anpflanzungen von Bau-
men und Heckenstrukturen dienen dem Klimaschutz und zur Anpassung an den Klimawan-
del.

3.2 LEP Bayern/Regionalplan Donau-lller

Im LEP Bayern sind inhaltlich gleichartige Ziele hinsichtlich des Umweltschutzes als tUberge-
ordnete Vorgaben formuliert wie v.g. im Baugesetzbuch und Flachennutzungsplan. Dies ins-
besondere in Bezug zur flachensparenden Siedlungsentwicklung sowie zum Klimaschutz
und zur Anpassung an den Klimawandel. Diese werden im Bebauungsplan bzw. dem Um-
weltbericht zur Umweltprifung bertcksichtigt.

Verbindliche Ziele der Regionalplanung liegen fiir das Plangebiet nicht vor.

Bauleitplanerische Berlicksichtigung:

Der Bebauungsplan stellt eine ganzheitliche Planung dar und bertcksichtigt in seiner Abwa-
gung alle umweltschitzenden Belange, wie auch wirtschaftliche und soziale Belange.

Festsetzungen zur Neuschaffung von Laichgewassern fur Amphibien dienen dem speziellen
Artenschutz und der Biotopvernetzung.

Festsetzungen zur Entwéasserung dienen dem Rickhalt und der Versickerung des Nieder-
schlagswassers sowie dem Schutz von Menschen sowie Sach- und Kulturgltern.

3.3 Flachennutzungsplan (FNP Neu-Ulm 2025)

Planbezogene Ziele des Umweltschutzes:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
Neu-Ulm (FNP) 2025 als ,Wohnbauflache® und als ,Flache fir die Landwirtschaft* darge-
stellt. Dabei ist der bestehende Bruhlweg als ,Wohnbauflache“ dargestellt. Die sudlich an-
grenzenden bislang unbebauten Flachen werden als ,Flache fur die Landwirtschaft® darge-
stellt. Dartiber hinaus ist im FNP im Westen des Geltungsbereichs entlang des Landgrabens
ein Uberschwemmungsgebiet eingetragen, das geringfiigig in den Geltungsbereich hinein-
ragt.

Im FNP 2025 wird als Ziel dargestellt, dass sich die Siedlungsflachenentwicklung an Nach-
haltigkeitskriterien wie einer ganzheitlichen Planung bzw. Berticksichtigung aller umwelt-
schitzender, kultureller, sozialer, gesundheitlicher und wirtschaftlicher Belange, einem spar-
samen Flachenverbrauch und einer sparsamen Ressourcenverwendung, dem Schutz und
der Entwicklung der natlrlichen Gemeinschaftsguter und an den Funktionserfordernissen
des Oberzentrums orientieren soll.
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Bauleitplanerische Berlicksichtigung:

Der Bebauungsplan stellt eine ganzheitliche Planung dar und bertcksichtigt in seiner Abwa-
gung alle umweltschiitzenden Belange, wie auch wirtschaftliche und soziale Belange im Sinn
der v.g. Nachhaltigkeitskriterien.

Nachdem sich der Bebauungsplan flachenmé&Rig nicht vollstandig aus dem rechtswirksamen
FNP entwickeln lasst, wird der FNP im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB zum vor-
liegenden Bebauungsplan geandert. Damit wird sichergestellt, dass die auf der Maf3stabs-
ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu bertcksichtigenden Umweltbelange im Zusam-
menhang mit dem Planungsvorhaben auf der Planungsebene des FNP in ausreichendem
Mal3e beriicksichtigt werden.

3.4 Bundesnaturschutzgesetz

Planbezogene Ziele des Umweltschutzes:

Schutzgutbezogene Ziele sind hier nicht einschlagig. Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete
vorhanden.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist es gemaR den gesetzlichen Vorgaben wesentliches Ziel,
Eingriffe in Natur und Landschaft soweit wie moglich zu vermeiden oder zu minimieren und
nicht vermeidbare Eingriffe durch entsprechende MaRhahmen zu kompensieren durch die
Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemaRi § 1la
Abs. 3 BauGB.

Spezielle artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande streng bzw. besonders geschiitzter Arten
nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu beachten.

Bauleitplanerische Berlicksichtigung:

Der Bebauungsplan schafft u.a. neues Baurecht flr den Endausbau der ErschlieRungsstralie
,Brihlweg“ und den Bau von Einzel- und Doppelh&usern in einem allgemeinen Wohngebiet
(WA) gemafl 8§ 4 BauNVO. Dies stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaf § l1a
Abs. 3 BauGB dar. Der Bebauungsplan wendet die naturschutzfachliche Eingriffsregelung
an. Der Bebauungsplan gibt Vermeidungsmafnahmen und Ausgleichsmal3nahmen vor.

Die speziellen artenschutzrechtlichen Vorgaben gelten im Gebiet allgemein. Auf sie wird im
Bebauungsplan hingewiesen. Fur den Bebauungsplan erfolgen in einer artenschutzfachli-
chen Untersuchung die erforderlichen Ermittlungen und Bewertungen. Infolgedessen werden
im Bebauungsplan artenschutzrechtliche Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen festge-
setzt.

Die naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Vorgaben sind entsprechend beriick-
sichtigt.
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3.5 Sonstige Fachgesetze

Fur die Planung sind tber die v.g. gesetzlichen Grundlagen hinausgehend weitere einschla-
gige Fachgesetze wie das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), das Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) mit Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) einschlief3lich zugehdériger Landesge-
setze und Verordnungen zu berticksichtigen.

Bauleitplanerische Berlicksichtigung:

Die fachgesetzlichen Vorgaben sind als Grundlage der Umweltprifung im Bebauungsplan
mit Umweltbericht berlcksichtigt.

Kleinraumig verlorengehender Retentionsraum des faktischen Uberschwemmungsgebietes
HQ100 des Landgrabens wurde im Zuge eines wasserrechtlichen Verfahrens und bereits
durchgefuhrter Baumaf3nahmen flachen- und funktionsgleich kompensiert. Malinahmen zum
Schutz vor Hochwasser sowie zum Schutz der geplanten und benachbarten Bestandsbebau-
ung gegen Folgeschaden durch Starkregenereignisse sind festgesetzt.

4. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswir-
kungen einschliel3lich Prognose bei Durchfihrung der Planung

4.1 Bestandsaufnahme (Basisszenario) des derzeitigen Umweltzustandes

Allgemeine Beschreibung:

Die aktuelle Bestandssituation innerhalb des Geltungsbereiches sowie seiner unmittelbaren
Umgebung ist wie folgt gekennzeichnet:
- Asphaltierte Bestandsstral3e (Briihlweg) mit teilweise sehr schmalen gekiesten Randbe-
reichen und einem gekiesten Stellplatzbereich (ca. 30 m breit) siidlich der StraRe
- Intensiv genutzte Ackerflache inklusive artenarmer Ackerrandstreifen sidlich der Be-
standsstral3e
- Weide ostlich des Plangebietes

4.1.1 Schutzgut Mensch/Gesundheit

Im Plangebiet befinden sich keine Wohnungen. Noérdlich angrenzend findet sich eine Gebau-
dezeile mit sieben Einfamilienhdusern und einem Doppelhaus. Westlich schliel3t ebenfalls
Wohnbebauung an das Plangebiet an.

Die Bestandsstrale ist als Sackgasse mit Wendeanlage ausgebildet. Durchgangsverkehr ist
daher ausgeschlossen.

Mit unvertraglichen Verkehrslarmimmissionen durch den Verkehr auf der Anliegerstral3e ist
nicht zu rechnen. Nordlich des Plangebietes verlauft die Hausener Strafl3e. Westlich des
Plangebietes verlauft die Bahnstrecke Kempten - Ulm. Stddstlich des Plangebietes liegt die
landwirtschaftliche Hofstelle ,Hauserhof mit einem Schweinemastbetrieb auf den Flurstu-
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cken Nrn. 336, 339 und 354. Durch den Stral3en- und Schienenverkehr sowie durch das Ge-
werbe der landwirtschaftlichen Hofstelle mit Schweinemastbetrieb kommt es zu Verkehrs-
und Gewerbelarmimmissionen im Plangebiet.

Aus diesem Grund wurde fur den Bebauungsplan eine folgende larmtechnische Untersu-

chung erstellt:

- Bekon Larmschutz & Akustik GmbH, Augsburg: Bebauungsplan J 6 Bruhlweg - Prifung
der schalltechnischen Belange vom 11.07.2022 (LA01-059-G05-E01-01)

Im Ergebnis ist sichergestellt, dass bzgl. Larm sowohl tagsuber, als auch nachts keine
Schwellen zur Gefahrdungsbeurteilung werden und im Plangebiet gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse herrschen (vgl. Kap ,,Schallschutz (...)").

Neben den Larmimmissionen gehen von dem landwirtschaftlichen Betrieb mit Mastschweine-
haltung sudostlich des Plangebietes auch Luftschadstoff-, Geruchs- Staub- und Bioaeroso-
limmissionen aus. Ebenfalls kénnen vom ca. 350 m westlich des Plangebietes gelegene
Backmittelhersteller CSM Deutschland (ehemals Ulmer Spatz) sowie von mehreren kleineren
landwirtschaftlichen Betriebe mit Tierhaltung in ca. 150 m Entfernung ndrdlich des Plange-
bietes Gertiche und Staub auf das Plangebiet einwirken.

Aus diesem Grund wurde fur den Bebauungsplan die lufthygienische Situation auf Basis der

einschlagigen Regelwerke mit folgenden Gutachten untersucht:

- Muller-BBM, Berlin: B-Plan J 6 ,Briihlweg®, Lufthygienisches Gutachten gemaf den An-
forderungen der Neufassung der TA Luft 2021, Bericht Nr. M17041/01 vom 21.07.2022

- Muller-BBM, Berlin: B-Plan J 6 ,Brihlweg“, Prognostische Windfeldbibliothek, Bericht Nr.
M170796/01 vom 08.09.2022

Gemal Ergebnis der Untersuchung bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass durch die v.g.
Betriebe schadliche Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile und
erhebliche Belastigungen im Bereich im Plangebiet hervorgerufen werden (vgl. Kap. ,,Luft-

hygiene (...)").

Das Plangebiet hat nur eine sehr geringe Bedeutung fiir die Erholungsnutzung der Bevdlke-
rung. Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung und fehlender Feldwege bietet der Raum
keine Zugangsmadglichkeiten und zudem wenig visuelle Anreize fur Erholungssuchende.

Hinsichtlich mdglicher Beeintrachtigungen in Bezug auf das Schutzgut Mensch/Gesundheit
wegen moglicher Beeintrachtigungen durch Hochwasser oder Starkregen wird auf die Aus-
fihrungen zum Schutzgut Wasser verwiesen.

4.1.2 Schutzgut Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht einschlief3lich Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (FFH-Gebiete) und européische Vogelschutzgebiete sind im Plangebiet nicht betroffen.

Gemal Biotopkartierung, letztmalige Erfassung 1990, bestehen im Plangebiet keine amtlich
kartierten Biotope. Die nachstgelegenen erfassten Biotope sind folgende:
- BK 7626-0117 Gewasserbegleitender Gehodlzsaum an Nassbaggerung norddstlich von
Gerlenhofen (Teilflache 1): Gewasserbegleitender Geholzsaum aus Uberwiegend ge-
pflanzten Eschen, Eichen, WeiRdorn, Schwarzerlen und Weiden; allseitig von Acker
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umgeben mit entsprechenden Eutrophierungseinfluss in der Krautschicht. Abschnitts-
weise erfolgt sporadischer Stockhieb;
ca. 10 m sudlich des Plangebietes gelegen

- BK 7626-0071 Streuobstwiese bei Werzlen (Teilflache 1): Streuobstwiese auf nordwest-
exponierten Hang gelegen, viehbeweidet, das stdliche Drittel ist aufgelassen, hier v.a.
Brennessel in der Strauchschicht. Randlich zum Teil hdherer Anteil an Flieder und Wal-
nuss;
ca. 50 m nordlich des Plangebietes; heute nur noch Reste der Streuobstwiese erkenn-
bar (durch Bebauung verdréangt)

- BK 7626-0124 Hecken und Feldgehélze um Werzlen (Teilflache 2): dichte kompakte
alte Haselhecke zwischen Weg (Norden) und Grinland (Stden); auf sidexponierter Bo-
schung mit einzelnen eingestreuten alteren Holunderbiischen;
ca. 100 m norddstlich des Plangebietes

- BK 7626-0125 Streuobstwiesen am Sidhang des Kleinen Heinings (Teilflache 2): auf-
gelassener, brennesselreicher Obstgarten aus Apfelhochstammen mit einzelnen einge-
streuten Birnb&umen, relativ hoher Totholzanteil; (Teilflache 3): teilweise viehbeweide-
ter Obstgarten mit sehr hohem Totholzanteil

Gesetzlich geschitzte Biotope nach 8 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG sind im
Plangebiet nicht vorzufinden.

Das Plangebiet umfasst eine intensiv genutzte Ackerflache mit einem artenarmen Ackerrand-
streifen sowie eine asphaltierte StraRenverkehrsflache, die in den Randbereichen gekiest ist,
einen kleinen gekiesten Stellplatzbereich und eine kleine Teilflache extensives Grinland
(Weide).

Strukturen wie Geholze oder Gewasser sind innerhalb des Plangebietes mit Ausnahme ei-
nes kleinen wildaufgewachsenen Strauchs am Ende des Briihlwegs nicht vorhanden, jedoch
im unmittelbaren Umfeld. Sidlich des Plangebietes, in ca. 10 m Entfernung zur Geltungsbe-
reichsgrenze, liegt der schwer zugéngliche Hauserhofsee mit ausgepragtem Geholzgurtel (s.
oben BK 7626-0117). Der See ist in Privatbesitz und nicht von der Offentlichkeit nutzbar.
Nordlich und westlich findet sich Wohnbebauung in Form von Einfamilien- und einem Dop-
pelhaus mit Hausgarten. In einem der nordlichen Garten ist zudem ein Folienteich. Ostlich
des Plangebiets schlief3t extensives Griinland (Weide) an, das im Osten von einer Baum-
reihe begleitet wird.

Die StralRenverkehrsflache ist fast vollstandig versiegelt und stellt weder Lebensraum noch
Nahrungshabitat fir Tiere und Pflanzen dar. Auch der gekieste Stellplatzbereich bietet kein
Potenzial. Das extensive Griinland und der Ackerrandstreifen weisen aufgrund ihrer Lage,
GroRRe und Ausgestaltung nur wenig Potenzial auf. Die Ackerflachen bieten aufgrund ihrer
intensiven Bewirtschaftung, fehlender Strukturen und der Nahe zur bestehenden Bebauung
ebenfalls nur wenig Potenzial.

In den Jahren 2016/2017 und 2022/2023 wurden durch das Planungsburo fir Landschaft Ar-
ten und Naturschutz, Dipl. Biol. Reinhard Utzel Erhebungen der Artengruppen Végel, Amphi-
bien und Saugetiere durchgefuhrt und in folgendem Fachbeitrag zum speziellen Artenschutz
zur Durchfihrung der speziellen artenschutzfachlichen Prifung (saP) dokumentiert und be-

wertet. Ein besonderer Fokus wurde auf die Wanderwege der Amphibien gelegt.

- Planung Landschaft Arten Natur, Dipl. Biol. Reinhard Utzel: Naturschutzfachliche Anga-
ben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) fur den Bebauungsplan J 6
,Bruhlweg“, Gemarkung Hausen vom 20.07.2023
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Im Ergebnis konnten artenschutzrechtlich relevante Reptilien aufgrund der Ausstattung der
Eingriffsflache ausgeschlossen werden. Weder 2016/2017 noch 2022/2023 wurden Boden-
bruter im Plangebiet festgestellt. Die Vogelarten nutzen entweder den Hauserhofsee, das
Ufergehdlz des Sees oder den bestehenden Siedlungsbereich. Bei den Amphibien ist es
ahnlich. Hier konnten Funde in dem Folienteich ndrdlich des Plangebietes und am Hauser-
hofsee gemacht werden. Sdugetiere, d.h. Fledermause, Biber und Haselmaus, konnten im
Plangebiet selbst ebenfalls nicht festgestellt werden, jedoch im bestehenden Siedlungsbe-
reich und im Ufergehdlz des Hauserhofsees. Naheres zu einzelnen Tierarten wie folgt, (wo-
bei fur weiterfihrende Details auf Kap. ,,Spezieller Artenschutz* der Begriindung ver-
wiesen wird):

Fledermause

Fur die Artengruppe Flederméuse wurde keine Erfassung durchgefiihrt, sondern eine Poten-
zialabschatzung vorgenommen. Die nach Abschichtung potenziell vorkommenden Fleder-
mausarten nutzen den Hauserhofsee mit Ufergehdlz vor allem als Nahrungshabitat. Quar-
tiere der Arten befinden sich vor allem im besiedelten Bereich und von untergeordneter Be-
deutung auch in potenziell vorkommenden Baumhdhlen am See.

Biber

Im Plangebiet konnte der Biber aufgrund der fehlenden Strukturen nicht nachgewiesen wer-
den. Jedoch befinden sich Anwesenheitsspuren am Hauserhofsee und am Landgraben. Im
H&auserhofsee befindet sich mindestens ein Revier der Art. Einzelne Individuen wechseln
h&ufig zwischen Landgraben und Hauserhofsee.

Haselmaus

Im Plangebiet konnte die Haselmaus aufgrund der fehlenden Strukturen nicht nachgewiesen
werden. Jedoch ist im Gehdlzbestand des Hauserhofsees ein Vorkommen der Haselmaus
potenziell moglich.

Damit ist bezliglich der Arten

- Flederméuse

- Biber

- Haselmaus

festzustellen, dass aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet, dem Grad der Stéremp-
findlichkeit der Arten und den Wirkungen der geplanten Bebauung grundsatzlich nicht mit
dem Auslésen von Verbotstatbestanden gemalfd § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4 BNatSchG zu
rechnen.

Vogel

Die Brutvogelarten, die erfasst wurden, briten auf dem Hauserhofsee, im Uferbegleitgehtlz
des Hauserhofsee und im schon bestehenden Siedlungsbereich am Brihlweg. Dabei handelt
es sich groRtenteils um stérungsempfindliche Arten, bei denen Beeintrdchtigungen durch das
geplante Wohngebiet nicht zu erkennen sind.
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Amphibien

Das Plangebiet dient aufgrund seiner Ausstattung nicht als Lebensraum fir Amphibien. Je-
doch konnten im n&heren Umfeld insgesamt sechs Amphibienarten nachgewiesen werden.
Wahrend die Erdkrote und der Seefrosch als Laichhabitat den Hauserhofsee nutzen, nutzen
Bergmolch, Teichmolch, Laubfrosch und Wasserfrosch den ndrdlich des Plangebietes gele-
genen Folienteich in einem der Hausgéarten des Brihlwegs als Laichgewasser. Ein Vorkom-
men des Grasfrosches, welcher aus Erfassungen der 1990er Jahre belegt ist, konnte weder
2016/2017 noch 2022/2023 im Gebiet nachgewiesen werden. Als européisch streng ge-
schitzte Art (FFH-Anhang IV) konnte bei den Amphibien nur der Laubfrosch nachgewiesen
werden (vgl. Kap. ,,Spezieller Artenschutz®).

Im Gutachten wurden artenschutzfachliche Vermeidungs- und vorzeitige Ausgleichsmaf3nah-

men (CEF-MalRnahmen) wie folgt empfohlen:

- Vermeidungsmafnahme Nr. 1 (V1) — Amphibien- und reptilienfreundliche Entwéasse-
rungsstrukturen

- Vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme Nr. 1 (CEF 1) — Anlage
von 5 Laichgewassern in Kombination mit Einzadunung der umgebenden Flache

- Vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmalBhahme Nr. 2 (CEF 2) — Errich-
tung einer dornenreichen Hecke auf einem Erdwall in Kombination mit Einz&unung der
umgebenden Flache

Die spezielle artenschutzrechtlichen Prifung (saP) hat damit im Ergebnis gezeigt, dass unter
Berlicksichtigung von Vermeidungs- und vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen keine Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeldst werden. Die entsprechenden MalRnhahmen
sind im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt (vgl. ,,Festsetzungen und Kap. ,,Spezieller
Artenschutz®).

4.1.3 Schutzgut Flache und Boden
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,19 ha.

Beim Untergrund des Plangebietes handelt es sich um Tallehme im oberen und Talkiese mit
Sandlinsen im tieferen Bereich. Der Untergrund ist flir Regenwasserversickerung geeignet.

Die Bodenflache im Plangebiet ist vollstandig anthropogen gepragt.

Die Verkehrsflachen sind weitgehend versiegelt. Die nicht versiegelten Boden sind durch die
landwirtschaftliche Nutzung (Intensivacker, Weide) gepragt und weisen 6kologisch keine ho-
heren Wertigkeiten auf. Laut Bodenschétzung handelt es sich um Bdden mit einer mittleren
Bonitat (Ackerzahlen 52-56).

4.1.4 Schutzgut Wasser
Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewéasser. Das nachste Stillgewasser, der

Hauserhofsee, liegt ca. 10 m stidlich der Grenze des Geltungsbereichs. Das nachste Fliel3-
gewasser, der Landgraben, liegt ca. 50 m in westlicher Richtung des Plangebietes.
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Das nachste Trinkwasserschutzgebiet liegt ca. 1,3 km westlich des Plangebietes (lllerau-
wald).

Im Plangebiet ist mit einem mittleren Grundwasserstand zu rechnen. Im Zuge der fur die Pla-
nung erstellten Baugrunduntersuchung wurde der Grundwasserstand bei 478,33 m .NN und
somit ca. 3,2 m unter Gelandeoberkante angetroffen. Der Grundwassermesspegel
601105002 am Landgrabenweg, ca. 380 m vom Bebauungsgebiet entfernt, hatte am

12.07.2021 einen maximalen Spiegel von 479,33 m U.NN:

- Schirmer Ingenieurgesellschaft mbh Geo- und Umwelttechnik, Ulm: Baugrunduntersu-
chung und geo-/umwelttechnische Beratung zum Projekt ErschlielBung Wohngebiet J6
,Bruhlweg“ in Hausen vom 30.08.2018

Zur Bewertung der Bestandssituation beziiglich moglicher Uberschwemmungen des Plange-
bietes durch Hochwasser am Landgraben wurden folgende zwei wasserwirtschaftliche Fach-
beitrage erstellt:

- Obermeyer Planen + Beraten GmbH, Neu-Ulm: Bericht Hochwassergefahr Landgraben,
Auswertung HQ 100-Situation, Bebauungsplangebiet J 6 ,Brihlweg“, ST Hausen — Stadt
Neu-Ulm, (OPB Projekt Nr.: 26053) vom 01.08.2018

- Obermeyer Planen + Beraten GmbH, Neu-Ulm: Bericht Hochwassergefahr Landgraben,
Hydrotechnische Berechnung zu HQextrem— Stadt Neu-Ulm, (OPB Projekt Nr.: 26053)
vom 01.08.2018

Demnach liegen Teile im Nordwesten des Geltungsbereiches im faktischen Uberschwem-
mungsgebiet des Landgrabens gemaf des 100-jahrlichen Hochwasser (HQ100) als Bemes-
sungsgrundlage gemaf Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Es handelt es sich um ein Retenti-
onsvolumen von 40,0 m3. Das Wasser steht bei einem HQ100-Hochwasserereignis auf der
Nordseite durchschnittlich 10 cm tief, an der tiefsten Stelle bis ca. 25 cm. Die durchschnittli-
chen Wassertiefen betragen im gesamten Geltungsbereich ca. 8 cm und innerhalb der ge-
planten Wohnbauflache ca. 5 cm. Innerhalb des Wohnbauflache handelt es sich um ein Re-
tentionsvolumen von 40,0 m3.

Infolge dessen kann gemall WHG bei Einstellung des Belangs der Hochwasservorsorge und
Berlicksichtigung der hervorgehobenen Bedeutung des Hochwasserschutzes in der bauleit-
planerischen Abwagung in diesem Uberschwemmungsgebiet ein Baugebiet entwickelt wer-
den. Dies unter den Voraussetzungen, dass fir schutzwirdige bauliche Anlagen Hochwas-
serschutzmalRnahmen ergriffen werden, der entfallende Retentionsraum funktions- und zeit-
gleich kompensiert wird und keine tUberwiegenden Griinde des Allgemeinwohls der Planung
entgegenstehen (vgl. Kap. ,,Wasserwirtschaft (...)“).

Dariiber hinaus liegen Teile des Geltungsbereichs im ,Risikogebietes auerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten geman § 78b Abs. 1 WHG). Dies bemisst sich durch das soge-
nannte Extremhochwasser HQextrem.

Bei Lage einer Baugebietsflache im Bereich des HQexwem SOIl darauf in einem Bebauungsplan
hingewiesen werden. Dies dient der Gefahrenabwehr und der Sensibilisierung, hat aber
keine verbindliche Rechtswirkung. Bei der Stadt Neu-Ulm mussen Einsatz- und Katastro-
phenpléne vorgehalten werden, um einem Katastrophenfall angemessen begegnen zu kon-
nen.

Es kann aufgrund bisheriger Erfahrungen mit Starkregenereignissen in der Umgebung des
Plangebietes nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden, dass im Plangebiet bzw. seiner
unmittelbaren bebauten Umgebung Schaden infolge von Starkregenereignissen auftreten,
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z.B. durch wild abflieRendes Wasser. Dies zum einen, weil es in der Vergangenheit in der
Umgebung schon zu Uberflutungen kam (z.B. vollgelaufene Keller). Zum anderen, weil das
Plangebiet und seine Umgebung nach den beim Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU)
vorliegenden Erkenntnissen aufgrund der Topographie ein hoheres Risiko fir Negativfolgen
von Starkregenereignissen aufweist. Das Plangebiet und seine Umgebung wurde hinsichtlich
des Belangs der ,Risikoreduzierung von Hochwasser und Starkregenereignissen“ namlich
durch das BaySTMUYV als ,wassersensibler Bereich® in der aktuellen Karte ,,Oberflachenab-
fluss und Sturzflut“ des LfU Bayern eingestuft. Der Brihlweg selbst wurde dabei als ,potenti-
eller FlielRweg“ mit einem ,starken Abfluss® oder mit einem ,erhéhten Abfluss® markiert.

Zur Bewertung der Bestandssituation bezlglich méglicher Risiken bei Starkregen wurde fur

den Bebauungsplan folgender entwasserungsplanerischer Fachbeitrdge erstellt:

- Pirker + Pfeiffer Ingenieure, Neu-Ulm: Machbarkeitsprifung Entwésserungskonzept mit
Fliellwegeanalyse bei Starkregenereignissen zum Bebauungsplan J 6 ,Brihlweg®, Ge-
markung Hausen in Neu-Ulm vom 15.01.2025

Diese Untersuchung dient im Bebauungsplan als Festsetzungsgrundlage fiir die erforderli-
chen Flachen und MalZnahmen, damit bei der nachfolgenden ErschlieRungsplanung der not-
wendige Schutz gegen die Folgeschéden eines 30-jahrlichen Starkregenereignis umgesetzt
wird.

Als Ergebnis der Machbarkeitsprifung wurde folgendes ermittelt und festgestellt (vgl. Kap.
»otarkregenrisikomangement®):

- Anhand der FlieBwegeuntersuchung in der Machbarkeitsuntersuchung wurde festgestellt,
dass sich derzeit das Niederschlagswasser eines Starkregens in einer Senke Ostlich des
Plangebiets sammelt und von Osten her in das Plangebiet einschliel3lich der bestehen-
den StraRRenflache des Briihlwegs einflie3t. Bereits in der Bestandssituation ohne Ver-
wirklichung der Planung kann es so zu Schaden an der bestehenden Bebauung ndrdlich
des Bruhlwegs kommen.

- Die geplante Bebauung fuhrt nicht zu einer Verschlechterung des Schadenrisikos an der
bestehenden Bebauung. Durch die im Bebauungsplan geregelten MaRnahmen in Bezug
auf das Abflussverhalten, die Riickhaltung und die Versickerung des Wassers lasst sich
eine Verbesserung der Bestandssituation schaffen.

- Daruiber hinaus hat die fachgutachterliche Uberpriifung gezeigt, dass auch die privaten
Baugrundstiicke unter Einhaltung der einschléagigen Vorgaben und der aktuellen Anforde-
rungen an eine nachhaltige Regenwasserbewirtschaftung durch ein dezentrale Versicke-
rungssystem entwassert werden kénnen.

4.1.5 Schutzgut Klima/Luft

Nach der Wetterstation in Neu-Ulm liegt die Jahresmitteltemperatur bei 7,9°C, die mittlere
jahrliche Niederschlagsmenge betragt 759 mm (Deutscher Wetterdienst 2011).

Das Klima der Region wird durch die Lage im Bereich der Westwindzone bestimmt. Ozeani-
sche und kontinentale Einflisse wechseln sich ab und gestalten das Witterungsgeschehen
sehr vielféltig. Niederschlage fallen in jedem Monat.

In der Klimaanalysekarte fiir die Region Donau-lller (MaRR3stab M 1:100.000) ist das Plange-
biet als unversiegelte Freiflache eingestuft. Der Siedlungsbereich nérdlich des Brihlwegs ist

Fassung vom 02.04.2025 102



D. Begrundung Bebauungsplan J 6
,Bruhlweg“, Gemarkung Hausen

darin als ,Siedlung (locker bebaut)“ gekennzeichnet. Hinsichtlich der potentiellen Kaltluftstau-
bereiche in der regionalen Klimaanalyse fir die Region Donau-lller ist das Plangebiet und
seine Umgebung kein Kaltluftstaugebiet. Jedoch wird das Gebiet durch Hangwinde, die von
Osten einflieRen, beeinflusst (Regionalverband Donau-lller (Hrsg.): Regionale Klimaanalyse
Donau-lller - Wissenschaftlicher Abschlussbericht, Grundlagen zur Gesamtfortschreibung
des Regionalplanes Donau-lller, 2015, Bearbeitung Prof. Dr. Andreas Schwab).

Entsprechend der Klimaanalyse Ulm/Neu-Ulm (BfU, Sommer 1996) stellt das Plangebiet ein
Klimatop landwirtschaftlicher Nutzflachen in Niederungsbereichen dar, das durch tagstber
tberwiegend mafig hohe und in der Nacht niedrigere bis sehr niedrige Luft- und Oberfla-
chentemperaturen gepragt ist. Die nordlich angrenzenden bebauten Flachen sind gering bis
mittel belastete Siedlungsklimatope mit sehr hohen Luft- und Oberflachentemperaturen unter
tags, die nachts ausreichend abkihlen konnen (Klimaanalyse Uim/Neu-Ulm, BfU, 1996).
Durch die vorliegende Reliefsituation (im Osten des Plangebietes steigt das Gelande mar-
kant an) sind gute Voraussetzungen fir einen lokalen Kaltluftabfluss geboten. Von Suiden
her ist der Bereich durch anstromende Winde aus dem lller-Tal beeinflusst. Die Hauptwind-
richtung in Strahlungsnéchten folgt dem Verlauf des Landgrabens in stid-ndrdlicher Richtung
(Klimatologische Einschatzung von sechs Standorten im Rahmen der Flachennutzungspla-
nung der Stadt Neu-Ulm, BfU, Sommer 2009). Durch seine Ortsrandlage und die landwirt-
schaftliche Nutzung besitzt das Plangebiet allgemeine Funktionen fur das Lokalklima als
Kaltluftentstehungsgebiet.

Aufgrund seiner Lage im landlichen Raum ist das Plangebiet nicht als klimatischen Belas-
tungsgebiet einzustufen. Im Allgemeinen ist eine bestehende Vorbelastung durch Emissio-
nen aus dem StrafRenverkehr durch die Hausener Straf3e anzunehmen.

Sudostlich des Plangebiets ist der v.g. landwirtschaftliche Betrieb mit Mastschweinehaltung
mit insgesamt 2.304 Tierplatzen gelegen. Ca. 350 m westlich liegt der Backmittelhersteller
CSM Deutschland (ehemals Ulmer Spatz). Nordlich der Hausener Straf3e in einer Entfernung
von mehr als 150 m finden sich kleinere landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung. Von
diesen Bestandsbetrieben konnen Vorbelastungen hinsichtlich Luftschadstoff-, Geruchs-,
Staub- und Bioaerosolimmissionen im Plangebiet gegeben sein.

Zur Ermittlung und Bewertung der lufthygienischen Bedingungen im Plangebiet wurde ein

lufthygienisches Gutachten erstellt, das auf einer fir diese Begutachtung angefertigten Wind-

feldprognoseberechnung zur Beriicksichtigung der orographischen Verhaltnisse vor Ort auf-

baut:

- Miller-BBM, Berlin: B-Plan J 6 ,Brihlweg®, Lufthygienisches Gutachten gemaf den An-
forderungen der Neufassung der TA Luft 2021, Bericht Nr. M17041/01 vom 21.07.2022

- Miuller-BBM, Berlin: B-Plan J 6 ,Brihlweg®, Prognostische Windfeldbibliothek, Bericht Nr.
M170796/01 vom 08.09.2022

Im Ergebnis der Untersuchung wurde festgestellt, dass beziglich der Lufthygiene keine un-

vertraglichen Beeintrachtigungen im Plangebiet zu erwarten. Es lassen sich dort sichere
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherstellen (vgl. Kap. ,,Lufthygiene®).

4.1.6 Schutzgut Landschaft

Die Landschaft bzw. das Landschaftsbild innerhalb des Plangebietes ist durch die intensive
landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Landschaftspragende Strukturen wie Feldgehoélze,
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Streuobst etc. sind nicht vorhanden. Das Landschaftsbild auRerhalb des Plangebietes ist
ndrdlich und westlich durch die angrenzenden Gebaudezeilen, stdlich durch den Hauser-
hofsee mit ausgepragtem Gehdlzgirtel und 6stlich durch das steil ansteigende Geldnde mit
Weide- und Ackernutzung sowie einer Baumreihe gepragt.

Durch seine eingekesselte Lage ist der Planungsbereich aus der Ferne nicht bzw. kaum ein-
sehbar. Aufgrund dessen und durch die fehlenden Strukturen ist das Plangebiet fir das
Landschaftsbild von geringer Bedeutung.

4.1.7 Schutzgut Sach- und Kulturgiter

Im Plangebietes existieren keine Baudenkmaler. Gemald Auswertung der aktuellen Denkmal-
liste befindet sich dort auch kein Bodendenkmal.

Nach Angaben des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (BLfD) vom 19.19.2024
zur parallelen FNP-Anderung wiirden jedoch mehrere Faktoren darauf hindeuten, dass im
Plangebiet bzw. in dessen Nahebereich Bodendenkmaler zu vermuten seien.

Aus diesem Grund bedurfen die Bodeneingriffe im Plangebiet nhach Angaben des BLfD einer
vorherigen denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 DSchG. Der Bebauungsplan weist auf
diese fachrechtliche Planungsvorgabe sowie weitere damit zusammenhangende Informatio-
nen zum Denkmalschutz hin (vgl. Hinweise und Begriindung zu ,,Denkmalschutz/Boden-
denkmalpflege*).

Als Sachgut ist die vorhandene Stral3e ,Bruhlweg“ zu nennen.

4.2 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Voraussichtliche Umweltauswirkungen durch die Planung:

Generell ist durch die Planung mit folgenden Umweltauswirkungen zu rechnen:

- Schall- und Abgasimmissionen (bau- und betriebsbedingt)

- Lichtimmissionen (bau-, betriebs- und anlagenbedingt)

- Veranderung des Bodengefiiges durch Bodenabtrag (baubedingt), Verdichtung (baube-
dingt) und Versiegelung (anlagenbedingt)

- Zerschneidung von Wanderrouten von Amphibien

- Veranderung des Landschaftsbildes durch technische Uberpragung (anlagebedingt)

- Entzug von Freiflache durch Versiegelung und bauliche Anlagen (anlagebedingt)

- Beibehaltung des Schadensrisikos in der bebauten Umgebung nérdlich des Brihlwegs
durch von Osten einflieBendes Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen

4.2.1 Schutzgut Mensch/Gesundheit

Der Bebauungsplan geht davon aus, dass durch die geplanten Einzel- und Doppelhauser ca.
90 Fahrbewegungen pro Tag entstehen, was angesichts der vorhandenen Anzahl von Ge-
bauden am Briuhlweg in etwa einer Verdoppelung der Fahrbewegungen entspricht (vgl. Kap.
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»Schallschutz (...)“). Durch den geplanten Ausbau der Stral3e als begrunten, verkehrsberu-
higten Bereich sind zukulinftig geringere Fahrgeschwindigkeiten der Kfz und eine erhdhte Auf-
enthaltsqualitat im Stral3enraum zu erwarten.

Im Ergebnis des v.g. schalltechnischen Untersuchung von Bekon Larmschutz & Akustik
GmbH, Augsburg vom 11.07.2022 treten im Plangebiet durch Verkehrslarmimmissionen,
auch unter Bericksichtigung der Vorbelastungen durch die Umsetzung des Bebauungspla-
nes keine unvertraglichen Schallimmissionen auf.

Die Situation hinsichtlich Gewerbelarmimmissionen verandert sich durch die Planung nicht.

Die bisherige Bedeutung des Gebietes hinsichtlich der Erholungsfunktion wird sich nicht ver-
andern.

Hinsichtlich méglicher Auswirkungen durch Starkregenereignisse vgl. Ausfihrungen zu
Schutzgut Wasser.

Insgesamt werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung auf dieses
Schutzgut als unerheblich bewertet.

4.2.2 Schutzgut Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt

Bei der Nutzung des Plangebietes als Wohngebiet ist aufgrund der baulichen Versiegelun-
gen sowie des Freiflachenentzuges im Vergleich zur aktuellen Nutzung von Auswirkungen im
Hinblick auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt auszugehen.

Einige der festgestellten Vogelarten waren ausschlie3lich Nahrungsgéaste. Eine Beeintrachti-
gung fur Nahrungsgaste ist nicht gegeben, da diese nur sporadisch auftreten und ggf. bei
Anwesenheit von Personen (Stérungen) auch auf andere Baggerseen in der Nahe auswei-
chen kdnnen.

Die erfassten Brutvogelarten briten auf dem Hauserhofsee, im Uferbegleitgehdlz des Hau-
serhofsees und im schon bestehenden Siedlungsbereich am Brihlweg. Da es sich grof3ten-
teils um wenig stérungsempfindliche Arten handelt ist eine Beeintrachtigung durch die Be-
bauung nicht erkennbar. Prinzipiell kénnte es fir Arten auf dem Hauserhofsee zu zusatzli-
chen Stérungen durch die Bebauung und Nutzung kommen. Am Hauserhofsee sind aber ak-
tuell mehrere feste Bauten, Stege und Boote vorhanden, die vom Eigentiimer verstarkt ge-
nutzt werden.

Neben den haufigen Arten Bergmolch, Teichmolch, Erdkrote, Wasserfrosch, Seefrosch und
Grasfrosch (aktuell nicht nachgewiesen) befindet sich eine kleine Population des Laubfro-
sches im Gebiet bzw. seiner Umgebung. Die Art laicht innerhalb des Untersuchungsgebietes
nur in einem Gartenteich auf einem bebauten Grundsttick nérdlich des Brihlwegs ab. Die
Tiere wandern vom Landgraben als Landlebensraum in den Gartenteich als Laichhabitat ein.
Weitere geeignete Laichgewasser sind im nahen Umfeld nicht vorhanden. Néachstgelegene
Rufgruppen befinden sich nordlich der Hausener Strafl3e im Umfeld des Plessenteiches.

Die geplante Bebauung bildet zwischen Landhabitat und Laichgewéasser eine Barriere fir die
lokale Population. Um diese Beeintrachtigung zu beheben werden funf Ersatzlaichgewasser

Fassung vom 02.04.2025 105



D. Begrundung Bebauungsplan J 6
,Bruhlweg“, Gemarkung Hausen

als vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmafRnahme auf der geplanten 6ffentlichen
Griunflache zwischen geplanter Bebauung und dem Hauserhofsee geschaffen.

Durch den Bau von Oberflachenwassersammlern in Form von Gullys bzw. Schachten kon-
nen Fallen fur Kleintiere (vor allem Amphibien) entstehen, aus denen die Tiere eigenstandig
nicht mehr herauskommen konnen. Daher ist gem&fd Bebauungsplan die Entwésserung im
Bebauungsplangebiet amphibienfreundlich auszurichten.

Um Storungen bzw. Manipulationen an den neu zu errichtenden Laichgewéassern zu vermei-
den, wird die festgesetzte 6ffentliche Griinflache zwischen geplanter Bebauung und Hauser-
hofsee eingezaunt. Weiterhin wird entlang der Nordseite der Grinflache zum Baugebiet hin
auf einen Erdwall eine dornenreiche Hecke mit Totholz und Baumstandorten angelegt. Die
funf Laichgewdasser werden in der eingezaunten Griinflache angelegt. Eine Wasserfiihrung
ist innerhalb der gesamten Laichzeit sichergestellt. Um das Gewasser langfristig fischfrei zu
halten wird eine Ablassvorrichtung fiir jeden Teich vorgesehen.

Die potenziell vorkommenden Fledermausarten nutzen den Hauserhofsee mit Ufergehdlz vor
allem als Nahrungshabitat. Quartiere der Arten befinden sich vor allem im besiedelten Be-
reich und von untergeordneter Bedeutung auch in potenziell vorkommenden Baumhéhlen
am See. Da durch die Bebauung keine Baume und Hauser betroffen sind und alle Arten als
wenig storungsempfindlich gelten, ist eine Beeintrachtigung mit Umsetzung der Bebauung
nicht erkennbar. Ein Auslosen von Verbotstatbestédnden des § 44 Abs. 1 Nr.1i.V. m. Abs. 5
BNatSchG ist fur alle im Gebiet vorkommenden Fledermausarten von vornherein auszu-
schlief3en.

Anwesenheitsspuren des Bibers befinden sich am Hauserhofsee und am Landgraben. Im
H&auserhofsee befindet sich mindestens ein Revier der Art. Einzelne Individuen wechseln
haufig zwischen Landgraben und Hauserhofsee. Durch die Bebauung wird diese Wander-
achse nicht beeintrachtigt. Derzeit spielt die Flache des Bebauungsgebietes eine untergeord-
nete Rolle fur die Art.

Um uber den Bebauungsplan sicherzustellen, dass die Verbotstatbestande nach § 44

BNatSchG nicht ausgel6st werden, werden folgende Vermeidungsmalnahmen und vorgezo-

gene AusgleichsmafRnahmen (CEF) umgesetzt:

- V1. Amphibien- und reptilienfreundliche Entwasserungsstrukturen

- CEF 1: Anlage von 5 Laichgewassern in Kombination mit Einzdunung der umgebenden
Flache

- CEF 2: Errichtung einer dornenreichen Hecke auf einem Erdwall in Kombination mit Ein-
z&unung der umgebenden Flache

Die artenschutzrechtlich relevanten MaRhahmen sind im Detail im Fachbeitrag Artenschutz
zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zum Bebauungsplan erlautert (vgl. auch Kap.
»opezieller Artenschutz®).

Durch die Anlage der funf Laichgewasser, einer der mehrreihigen Hecke mit Baumstandor-
ten und der extensiven Wiese, die die v.g. Artenschutzmal3nahmen Maflinahmen umgibt, er-
fahrt die Flache in diesem Bereich gegentiber ihrer bisherigen Nutzung und 6kologischen
Wertigkeit eine Aufwertung. Die strukturelle und biologische Vielfalt wird geférdert. Dadurch
sowie durch die weiteren geplanten PflanzmaRnahmen gemaf Bebauungsplan verbessert
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sich auch die Lebensraumqualitat fir einzelne Vogelarten im Vergleich zur derzeitigen Be-
standssituation.

Insgesamt werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung auf dieses
Schutzgut als gering erheblich bewertet.

4.2.3 Schutzgut Flache und Boden

Durch die Realisierung der Planung werden neben der bereits weitgehend versiegelten Stra-
Renverkehrsflache auch bisher unversiegelte Freiflachen in Anspruch genommen. Die natir-
lichen Bodenfunktionen gehen in denen Bereichen, in denen eine Versiegelung stattfindet
(Bebauung), vollstandig verloren. Zudem sind die verbleibenden Freiflachen als offene Vege-
tationsflachen mit Erhaltung der natirlichen Bodenfunktionen zu gestalten und erforderliche
Wege, Zufahrten, Stellplatze und Terrassen mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

Ein Groliteil der Flache des Plangebietes wird als offentliche Grunflache festgesetzt und als
extensive Wiese mit finf Kleingewéssern und einer mehrreihigen Hecke mit Baumstandorten
gestaltet. In diesem Bereich erfahrt der Boden eine Aufwertung, da keine regelméaRige Bo-
denbearbeitung und keine Stoffeintrage durch Dingung oder Pflanzenschutzmittel mehr
stattfinden.

Da zur ErschlieBung der neuen Wohnbebauung die bereits bestehende Stralde (,Bruhlweg®)
genutzt bzw. ertlichtigt wird, wird dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden entsprochen.

Insgesamt werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung auf dieses
Schutzgut als gering erheblich bewertet.

4.2.4 Schutzgut Wasser
Oberirdische Gewasser und Trinkwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Gemal der angetroffenen Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse kann das Regenwas-
ser von Offentlichen und privaten Grundstucksflachen versickert werden.

Um bauliche Anlagen, die innerhalb des Uberschwemmungsgebietes des Landgrabens ge-
mal des Bemessungshochwassers HQ1o0 (8 77 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und
innerhalb eines ,Risikogebietes auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b Abs. 1
WHG) liegen, vor den Ausuferungen des Landgrabens zu schiitzen, sind in den von einem
HQ100 (100-jahrliches Hochwasser als Bemessungshochwasser) betroffenen Bereichen Ge-
lAndeauffullungen vorzunehmen. Infolgedessen wird im Bebauungsplan auch der Retenti-
onsvolumenausgleich fiir das durch die Gelandeaufschiittung wegfallende Einstauvolumen
des Wassers beim HQiqo geregelt.

Bei Realisierung der Planung werden z.T. Flachen innerhalb des Geltungsbereichs versie-
gelt. Das auf den offentlichen Stral3en und Wegen anfallende Niederschlagswasser wie be-
darfsweise auch das bei Starkregen ins Plangebiet wild einflie3ende Niederschlagswasser
wird in eine Anlage fir die Ruckhaltung und Versickerung (z.B. Rigole) in einer hierfur festge-

Fassung vom 02.04.2025 107



D. Begrundung Bebauungsplan J 6
,Bruhlweg“, Gemarkung Hausen

setzten Flache fir die Abwasserbeseitigung eingeleitet. Dartiber hinaus werden Baugebiets-
flachen, die bei Starkregenereignissen von wild einflieBendem Oberflachenwasser betroffen
sind, durch Gelandeauffiillungen vor Uberschwemmungen geschiitzt.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist dort entsprechend
der einschlagigen Regelwerke wie der stadtischen Entwasserungssatzung zu versickern. Zu-
dem sind gemal Bebauungsplan die notwendigen Zufahrten, Stellplatze und Terrassen mit
wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

Sofern zur Fillung der funf Laichgewasser in den Monaten Mai und Juni ggf. Grundwasser
entnommen wird, ist hierfur ein eigenes wasserrechtliches Verfahren durchzufihren.

Insgesamt sind keine grundwasserverandernden Auswirkungen durch die Planung zu erwar-
ten. Auch ist keine Verschlechterungen des Schadensrisikos durch Starkregenereignisse an
der das Plangebiet umgebenden Bestandsbebauung durch die Planung zu erwarten. Durch
die Realisierung der geplanten Entwasserung ist sogar von einer Verbesserung des Scha-
densrisikos auszugehen.

Insgesamt werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung auf dieses
Schutzgut als mittel erheblich bewertet.

4.2.5 Schutzgut Klima/Luft

Durch die Realisierung der Planung werden bisherige landwirtschaftlich genutzte Freiflachen,
die als Kaltluftentstehungsgebiet dienen, teilweise Uberbaut und so das Kleinklima in gerin-
gem Umfang nachteilig beeintrachtigt. Die Anpflanzung von Stralienb&umen, die Anlage ei-
ner extensiven Wiese mit Laichgewassern, die Pflanzung einer mehrreihigen Hecke mit
Baumstandorten, die Anlage einer Versickerungsmulde sowie PflanzmalRnahmen in den pri-
vaten Hausgarten wirken dem entgegen und verringern die Auswirkungen.

Der geplante StraRenausbau sowie die geplante Wohnbebauung haben nur sehr geringe
Auswirkungen auf die lufthygienische Situation.

Insgesamt werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung auf dieses
Schutzgut als gering erheblich bewertet.

4.2.6 Schutzgut Landschaft
Aufgrund der wenig bis kaum einsehbaren Lage und der geplanten Eingriinung der geplan-
ten Wohnbebauung, hat die Planung nur wenig bis keinen relevanten Einfluss auf Verande-

rungen der Landschaft bzw. auf das Landschaftsbild.

Insgesamt werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung auf dieses
Schutzgut als gering erheblich bewertet.

4.2.7 Schutzgut Sach- und Kulturguter

Boden- und Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht bekannt.
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Eventuell bei Bodenveranderungen zu Tage tretende Bodendenkmaler kdnnen gesichert
werden. Baugenehmigungen bedurfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis und der Bebau-
ungsplan weist auf die bei nachfolgenden Baumafinahmen zu berticksichtigenden Belange
des Denkmalsschutzes hin.

Die bestehende StralRe ,Brihlweg“ als Sachgut bleibt erhalten bzw. wird ausgebaut und als
verkehrsberuhigter Bereich gestalterisch aufgewertet.

Insgesamt werden die Auswirkungen der Planung auf das 0.g. Schutzgut als gering bewer-

tet.

4.2.8 Beschreibung und Bewertung der baubedingten und betriebsbedingten
Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen:

Im Rahmen von Baumaf3nahmen kdnnen nicht versiegelte Flachen voribergehend als Ar-
beits- oder Lagerflachen fur den Baubetrieb in Anspruch genommen werden. Innerhalb die-
ser Flachen kann es zu Bodenverdichtungen, Fahrschéaden oder Verletzungen der oberen
Bodenschichten durch schwere Baumaschinen kommen. Solche Auswirkungen beschranken
sich in der Regel auf die jeweiligen Baugrundstiicke und unmittelbar anschlie3ende kleine
Flachenabschnitte. Bei der vorliegenden Planung betrifft dies aufgrund der Bestandssituation
bereits anthropogen veranderte Flachen.

Durch allgemeinen Baustellenbetrieb mit Baufahrzeugen und Baumaschinen kénnen sich
wahrend der Bauzeit temporare Larm-, Staub-, Erschitterungs- und SchadstoffausstoRwir-
kungen einstellen. Mit einem baustellentypischen Anfall von Abfallen, Energieverbrauch und
Einsatz von Materialien und Stoffen, z.B. Bau- und Verpackungsmaterial, dem Verbrauch
fossiler Energie durch Baufahrzeuge und -maschinen ist zu rechnen. Die Ublichen Schutz-
und Energiesparmal3nahmen gemaf dem Stand der Technik sind einzuhalten, z.B. Betriebs-
zeiten, dem Einsatz technischer Gerate und Fahrzeuge entsprechend dem Stand der Tech-
nik, ordnungsgemafe Entsorgung von Abfallen, Fahrzeug- und Maschineneinsatz im not-
wendigen Mal3. Dies vorausgesetzt, sind die Auswirkungen zu vernachlassigen.

Fur die Herstellung der natur- und artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen erfolgt eine dkologischen Baubegleitung vor. Damit wird sichergestellt, dass keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde durch den Baubetrieb eintreten.

Aufgrund des Vorhandenseins lokal anthropogener Auffillungen kann bei Baumaflnahmen
das Auftreten von unvorhergesehenen Altlasten/Belastungen nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf einzelne Schutzgiter missen auftre-
tende Verunreinigungen ordnungsgemalr erfasst und entsorgt werden.

Gesichert ist, dass bei Auffinden von mdglichen Bodendenkmalern die Abstimmung mit den
Denkmalschutzbehoérden erfolgt und so nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut vermie-
den werden.
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Betriebsbedingte Auswirkungen:

Der Fahrverkehr mit Kfz erzeugt stets verkehrsbedingte Immissionen wie Larm, Abgas und
Lichtemissionen. Durch die zusatzliche Gebaudezeile kommt es zu einer minimalen Ver-
kehrszunahme.

Durch die Wohnnutzung kann es zu Larm- und Lichtimmissionen kommen. Es ist davon aus-
zugehen, dass diese unerheblich sind.

4.3 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung bleibt der Status quo der landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen im Plangebiet erhalten.

GleichermalRen erhalten bleibt der Status quo hinsichtlich des Schadensrisikos durch Folgen
von Starkregenereignissen an der benachbarten Bestandsbebauung. Dies, weil in diesem
Fall das in den Bebauungsplan integrierte Konzept zum Starkregenrisikomanagement nicht
umgesetzt wird.

Im Falle der Nullvariante kann der Bedarf an Wohngeb&uden nicht weiter reduziert werden.
Dem Beschluss des Stadtrats, dem bisher im Norden nur einseitig angebaute Brihlweg, auf

der Sldseite einer Wohnnutzung zuzufuhren entsprechend den Vorgaben des Wohnraum-
entwicklungskonzept 2022 und des ISEK 2030 wird nicht entsprochen.

4.4 Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen (Summationswirkung):

Die Umweltauswirkungen der Planung sind in den vorausgegangenen Kapiteln schutzgutbe-
zogen sowie bau- und betriebsbedingt analysiert worden. Grundséatzlich kann es bei Planun-
gen unter bestimmten Bedingungen zu Summationswirkungen kommen, so dass insgesamt
eine héhere Gesamtbeeintrachtigung anzunehmen ist als die jeweiligen Einzelbeeintréachti-
gungen. Auch unter Berlicksichtigung der Summenwirkungen (Wechselwirkung) aller be-
schriebenen Beeintrachtigungen werden im vorliegenden Fall, unter Bezugnahme auf die
Nutzungs- und Schutzkriterien, im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, die tber die vorgenannten Wirkungen
hinausgehen.

Kumulationswirkung mit anderen Vorhaben und Plénen:

Zu den Wechselwirkungen der planbedingten Umweltauswirkungen kdnnen grundsatzlich
auch andere Vorhaben und Plane im Zusammenwirken mit einer vorliegenden Planung
durch kumulative Wirkungen zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fihren. Mal3-
geblich ist hier ein gemeinsamer Einwirkungsbereich.

Fur das vorliegende Plangebiet und dessen mal3gebende Umgebung sind aktuell keine wei-
teren Planungen bekannt, die zu einer Summation von nachteiligen Umweltbeeintrachtigun-
gen fuhren kénnten.
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4.5 MalBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

Folgende Maflinahmen zur Vermeidung, Minimierung oder zum Ausgleich von planungsbe-
dingten Umweltauswirkungen werden getroffen:

Schutzgut

Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Mensch/Gesundheit

keine erforderlich

Tiere/Pflanzen/biologische
Vielfalt

Anlage von 5 Laichgewassern (Kleingewasser) fur
Amphibien

Anlage einer mehrreihigen Hecke mit Baumstandor-
ten auf einem Erdwall

Anlage einer extensiven Wiese

Tierfreundliche Beleuchtung zur Vermeidung schad-
licher Auswirkungen auf die Orientierung von Vo-
geln, Insekten und Fledermausen

Okologische Baubegleitung als Vermeidungsman-
nahmen zum speziellen Artenschutz beztiglich mog-
licher relevanter Vorkommen von Voégeln, Saugetie-
ren und Amphibien

Flache und Boden

Minimierung Bodenversiegelung durch verkehrliche
ErschlielBung Uber eine bestehende Stralie
Gestaltung der privaten Freiflachen ohne Bodenver-
siegelungen zur Erhaltung der natirlichen Boden-
funktionen

Wasser

Versickerung und Rickhaltung von Niederschlags-
wasser einschlie3lich wild ins Plangebiet einflie3en-
dem Oberflachenwasser bei Starkregen
Gelandeauffullungen zur Verhinderung von Schaden
durch Hochwasser und wild abflieRendes Oberfla-
chenwasser bei Starkregen

Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen

Klima/Luft

Versickerung und Ruckhaltung von Niederschlags-
wasser einschliefZlich wild ins Plangebiet einflieRen-
dem Oberflachenwasser bei Starkregen

Anlage von 5 Kleingewassern

Durchgriinung des Baugebietes, u.a. mit Baumen im
Stral3enraum und auf privaten Grundstiicksflachen
Begriinung von Flachdachern

Landschaft

Eingrinung des Baugebietes durch Neupflanzung ei-
ner mehrreihigen Hecke mit Baumstandorten auf ei-
nem Erdwall

Begriinung StralRenraum und private Grundstiicks-
flachen

Sach- und Kulturguter

keine erforderlich
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Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Mit der Umsetzung des geplanten Vorhabens verbleiben trotz Malinahmen zur Vermeidung
und Minderung Beeintrachtigungen fir den Naturhaushalt. Um dessen Funktionen und Wer-
tigkeit wiederherzustellen, miissen MaBhahmen zum Ausgleich und Ersatz durchgefuhrt wer-
den.

Der Kompensationsbedarf fir das Baugebiet wird im Regelverfahren nach dem Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”
(Fassung Dezember 2021) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Ver-
kehr (StMB) bestimmt (kurz: Leitfaden 2021), (vgl. Kap. ,,Griinordnung/Naturschutz/Natur-
schutzfachlicher Ausgleich®).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 11.845 m2. Davon sind
6.544 m?2 als Eingriffsflache zu werten. Auf einer Flache von 5.300 m? erfolgt kein nachteiliger
Eingriff in Natur und Landschaft. Es handelt sich um bereits vorhandene versiegelte Flachen
und um offentliche Griinflachen.

Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde die naturschutzfachliche Wertigkeit
des Bestandes, die Eingriffsschwere und der erforderliche Ausgleichsbedarf durch die durch
den Bebauungsplan zulassig werdenden Eingriffe ermittelt (vgl. Kap. ,,Griinordnung/Natur-
schutz/Naturschutzfachlicher Ausgleich® mit detaillierter Eingriffs-/Ausgleichsbilanz).

Gemal3 der Bewertung des Bestandes und der Eingriffsschwere gemaR des Leitfadens 2021
ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 6.510 Wertpunkten (WP).

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen entsteht insgesamt ein Aus-
gleichsumfang von 29.040 WP.

Dieser erforderliche Ausgleichsbedarf kann damit vollstandig auf der naturschutzfachlichen
Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereichs auf Teilflachen der Grundstiicke mit den
FI.Nr. 346 und 349/6 Gem. Hausen nachgewiesen.

Abzlglich des Ausgleichsbedarfs fiir den vorliegenden Bebauungsplan verbleibt ein ,,Gutha-
ben“ von 22.530 WP. Dieses wird in das Okokonto der Stadt Neu-Ulm eingebucht.

Im Plangebiet entsteht somit durch Umsetzung der Maflinahmen des Bebauungsplanes im
Vergleich zum heutigen Bestand eine 6kologische Aufwertung.

Fur weitere Details zur festgesetzten Ausgleichsmal3inahme siehe den MaRnahmensteckbrief
im Kap. ,,Grunordnung/Naturschutz®).

4.6 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten/Alternativen

Unter Berucksichtigung der hinter dem Bebauungsplan stehenden Ziele zur Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum fir Familien im Eigentum im Ortsteil Werzlen unter Ausnutzung der
bereits vorhanden Stral3enerschlielung und technischen Infrastruktur besteht keine Alterna-
tive zum vorliegenden Bebauungsplan aul3er einer vollstandigen Unterlassung der Planung.
In diesem Fall wirde der Bereich sudlich des bestehenden Brihlwegs voraussichtlich weiter-
hin intensiv landwirtschatftlich genutzt. Dartiber hinaus wirde der Stra3enraum nicht als ver-
kehrsberuhigter Bereich gestaltet werden. Insgesamt wiirde das Plangebiet keine dkologi-
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sche Aufwertung entsprechend der naturschutz- und artenschutzrechtlichen Ausgleichsmaf3-
nahmen erfahren. Auf3erdem wirden die bebauten Nachbargrundstticke nordlich des Brihl-
wegs keine Verbesserung hinsichtlich des Risikos von Schaden infolge von Starkregenereig-
nissen erfahren.

4.7 Voraussichtliche Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die
bei schweren Unféllen und Katastrophen zu erwarten sind (Storfallrisiken)

Schwere Unfélle und Katastrophen sind aufgrund der aktuell vorhandenen und kiinftig zulas-
sigen Nutzungen im Plangebiet nicht zu erwarten.

4.8 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Untersuchung orientiert sich an fachgesetzlichen Vorgaben und Standards und sonsti-
gen fachlichen Vorgaben. Die Analyse und Bewertung der umweltrelevanten Schutzgtiter er-
folgt verbal-argumentativ. Technische Schwierigkeiten traten nicht auf.

Es wurden folgende spezielle fachgutachterliche Untersuchungen und sonstige Quellen fur
die Umweltprifung des Bebauungsplanes herangezogen:

Bekon Larmschutz & Akustik GmbH, Augsburg: Bebauungsplan J 6 Bruhlweg - Prifung
der schalltechnischen Belange vom 11.07.2022 (LA01-059-G05-E01-01)

- Buro fir Umweltmeteorologie (BfU), Paderborn: Klimaanalyse Ulm/ Neu-Ulm, Sommer
1996 (im Rahmen der Flachennutzungsplanung der Stadt Neu-Ulm)

- Bro fur Umweltmeteorologie (BfU), Paderborn: Klimatologische Einschatzung von sechs
Standorten im Rahmen der Flachennutzungsplanung der Stadt Neu-Ulm, 2008 (im Rah-
men der Flachennutzungsplanung der Stadt Neu-UIm)

- GeoBiro Ulm, Ulm: Ausgleichsflache Flurstiick Nr. 234 Neu-Ulm / Gerlenhofen Hydroge-
ologische Betrachtung vom 05.02.2020

- Muller-BBM, Berlin: B-Plan J 6 ,Brihlweg*, Lufthygienisches Gutachten gemaf den An-
forderungen der Neufassung der TA Luft 2021, Bericht Nr. M17041/01 vom 21.07.2022

- Muller-BBM, Berlin: B-Plan J 6 ,Brihlweg“, Prognostische Windfeldbibliothek, Bericht Nr.
M170796/01 vom 08.09.2022

- Obermeyer Planen + Beraten GmbH, Neu-Ulm: Bericht Hochwassergefahr Landgraben,
Auswertung HQ 100-Situation, Bebauungsplangebiet J 6 ,Brihlweg“, ST Hausen — Stadt
Neu-Ulm, (OPB Projekt Nr.: 26053) vom 01.08.2018

- Obermeyer Planen + Beraten GmbH, Neu-Ulm: Bericht Hochwassergefahr Landgraben,
Hydrotechnische Berechnung zu HQextrem— Stadt Neu-Ulm, (OPB Projekt Nr.: 26053)
vom 01.08.2018

- Pirker + Pfeiffer Ingenieure, Neu-Ulm: Machbarkeitspriifung Entwasserungskonzept mit
FlieBwegeanalyse bei Starkregenereignissen zum Bebauungsplan J 6 ,Bruhlweg“, Ge-
markung Hausen in Neu-Ulm vom 15.01.2025
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Planung Landschaft Arten Natur, Dipl. Biol. Reinhard Utzel: Naturschutzfachliche Anga-
ben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) fur den Bebauungsplan J 6
.Bruhlweg“, Gemarkung Hausen vom 20.07.2023

- Regionalverband Donau-lller (Hrsg.): Regionale Klimaanalyse Donau-lller - Wissen-
schaftlicher Abschlussbericht, Grundlagen zur Gesamtfortschreibung des Regionalplanes
Donau-lller, 2015, Bearbeitung Prof. Dr. Andreas Schwab

- Schirmer Ingenieurgesellschaft mbh Geo- und Umwelttechnik, Ulm: Baugrunduntersu-
chung und geo-/umwelttechnische Beratung zum Projekt Erschliefung Wohngebiet J6
.Bruhlweg“ in Hausen vom 30.08.2018

5. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Monitoring soll die Uberwachung der erheblichen und insbesondere unvorhersehbaren
Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sicherstellen. Die Zustandigkeit des Monitorings
liegt bei der plangebenden Kommune.

Folgende MonitoringmaRnahmen fiihrt die Stadt Neu-UIm durch:

- Uberpriifung der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes bzgl. des Versie-
gelungsgrades, der Baugrenzen und der Einfriedungen
- Uberpriifung der Einhaltung und Herstellung der naturschutzrechtlichen Vorgaben
- Uberpriifung der speziell artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und vorgezogenen Aus-
gleichsmaflinahmen durch folgendes:
o Beginn des Monitorings im Jahr nach Fertigstellung der Mal3hahmen auf eine
Dauer von 5 Jahren
o Jahrliche Kontrolle durch jeweils eine Begehung im April und eine Begehung im
Mai, bei der neben Adulttieren bei Amphibien auch die Larven/Kaulquappen in den
Gewassern zu dokumentieren sind
o Erstellung eines jahrlichen Kurzberichtes mit unaufgeforderter Ubermittlung an die
Untere Naturschutzbehérde
- Uberpriifung der Einhaltung der zeitlich beschrankten Baurechtsausiibung in Abhangig-
keit von Mallnahmen zum
o speziellen Artenschutz,
o Hochwasserschutz und Retentionsvolumenausgleich sowie
o Starkregenrisikomanagement.

6. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Zur Deckung des 6ffentlichen Bedarfs an Wohnraum soll am sidlichen Ortsrand des Sied-
lungsgebiets Werzlen im Stadtteil Gerlenhofen ein neues Wohngebiet entstehen.

Der Gesetzgeber fordert, im Rahmen der Abwagung 6ffentlicher und privater Belange eine
Umweltprifung durchzufiihren. Die Ergebnisse dieser Umweltpriifung sind im vorliegenden
Umweltbericht dargestellt.
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Um den zu erwartenden Eingriff im Plangebiet beurteilen zu kdnnen, wurden die voraussicht-
lichen, erheblichen Umweltauswirkungen der Planung auf die Schutzgiter Mensch/Gesund-
heit, Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser, Klima/Luft, Landschaft
und Sach- und Kulturgiter inkl. deren Wechselwirkungen betrachtet und bewertet.

Die Ergebnisse der Umweltprifung sind nachfolgend tabellarisch aufgelistet:

Schutzgut Erheblichkeit
Mensch/Gesundheit unerheblich
Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt gering

Flache und Boden gering
Wasser mittel
Klima/Luft gering
Landschaft gering

Sach- und Kulturguter gering

Im Ergebnis der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des vorliegenden
Bebauungsplanes J 6 sind fur die mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Land-
schaft Ausgleichsflachen erforderlich. Diese werden durch die festgesetzte naturschutzfachli-
che Ausgleichsmalinahme im Geltungsbereich vollstandig ausgeglichen.

Im Rahmen eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) wurden Vermeidungs- und vorgezogene Artenschutzmalnahmen (CEF-Mal3-
nahmen) zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitdt empfohlen, die im
Bebauungsplan festgesetzt sind.

Im Ergebnis von wasserwirtschaftlichen Untersuchungen fiir den Bebauungsplan wurde fest-
gestellt, dass Teilflachen des Plangebietes in einem faktischen Uberschwemmungsgebiet
des Landgrabens gemal des 100-jahrlichen Hochwassers (HQ100) als Bemessungshoch-
wasser liegen. Die bauleitplanerisch erforderlichen Hochwasserschutzmal3hahmen und der
erforderliche Retentionsvolumenausgleich sind im Bebauungsplan geregelt.

Im Ergebnis einer Machbarkeitsprifung Entwasserungskonzept mit FlieRwegeanalyse bei
Starkregenereignissen zum Bebauungsplan wurde festgestellt, dass Teilflachen im Osten
Plangebiets durch wild abflieRendes Oberflachenwasser nach Starkregenereignissen betrof-
fen sein kdnnen. Entsprechende Schutzmal3nahmen zur Reduzierung des Schadenrisikos
an der geplanten Bebauung im Plangebiet sowie an der benachbarten Bestandsbebauung
bezogen auf ein 30-jahrliches Starkregenereignis sind zur Berilicksichtigung eines ausrei-
chenden Starkregenrisikomanagements im Bebauungsplan geregelt.

Bei Einhaltung der allgemeingultigen umweltrelevanten Fachgesetze und den Festsetzungen
des Bebauungsplanes ist damit zu rechnen, dass sich beim Vollzug des Bebauungsplanes
keine naturschutzfachlichen und sonstigen erheblichen Umweltauswirkungen ergeben und
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach 8 44 BNatSchG eintreten.

Durch das Monitoring wird sichergestellt, dass bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
keine unvorhersehbaren erheblichen Umweltauswirkungen nach sich gezogen werden.
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