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C) BEGRUNDUNG

1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Gemeinde Steindorf verzeichnet eine anhaltende Nachfrage nach Baugrundsticken fir
Wohnbebauung. Um diesem Bedarf in einem fir die Gemeinde vertraglichen Mal3 zu entspre-
chen, soll eine bislang landwirtschaftlich genutzte Flache am nordéstlichen Ortsrand des Orts-
teils Hofhegnenberg einer Wohnnutzung zugefiihrt werden. Konkret soll die Errichtung von
Einfamilienh&usern und Doppelh&usern erméglicht werden. Die geplante Bebauung erganzt
an dem Standort die bestehende Wohnbebauung entlang der Herzog-Wilhelm-StraRe. Da
sich das Plangebiet im AuRBenbereich nach § 35 BauGB befindet und damit planungsrechtlich
bislang nicht zuléssig ist, ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans erforderlich.
Zudem entspricht das Planvorhaben nicht den Zielaussagen des wirksamen Flachennut-
zungsplans, weshalb dieser im sog. Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geéandert wird.

Mit den getroffenen Festsetzungen soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherge-
stellt und ein vertragliches Einfligen der baulichen Anlage in das Orts- und Landschaftshild
gewabhrleistet werden.

2. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

2.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Steindorf sind die Flachen innerhalb
des Plangebiets als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt.

24

L

Abbildung 1: Wirksamer Flachennutzungsplan mit Anderungsbereich der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes, o. M.
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Die vorgesehene Nutzung des Plangebiets kann nicht aus dem derzeit rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Steindorf entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird
parallel zum Bebauungsplanverfahren geandert. Es wird eine Anderung zum Allgemeinen
Wohngebiet erfolgen. Dem Entwicklungsgebot wird somit Folge geleistet.

2.2 Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich bislang nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. An-
grenzend an den Planungsbereich besteht im Siden der Qualifizierte Bebauungsplan Nr. 05
~Westlich der Herzog-Wilhelm-StralRe” sowie im Osten der Qualifizierte Bebauungsplan Nr. 08
,Am Sportplatz + 1. Anderung®.

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 31 ,Herzog-Wilhelm-Strale West" sind die fol-
genden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2023)
und des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9) einschlagig.

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Nach der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2023 befindet sich die
Einzelgemeinde Steindorf im landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf. Die nachst
entfernten Metropolen in der Umgebung sind Augsburg (ca. 20 km) und Miunchen (ca. 50 km).
Das nachste Mittelzentrum ist Kbnigsbrunn in ca. 13 km Entfernung.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem LEP 2023
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3.1.1 Grundlagen

In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mdglichst hoher
Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. [...] ((£) 1.1.1)

Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nach-
haltig zu gestalten. ((Z) 1.1.2)

Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich mdglichst ausgewogene Bevdlke-
rungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden. ((G) 1.2.1)

Die Abwanderung vor allem junger Bevdlkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen
TeilrAumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.
((G) 1.2.2)

3.1.2 Raumstruktur

Laut Raumstrukturkarte des LEPs liegt die Gemeinde Steindorf im allgemeinen Landlichen
Raum mit besonderem Handlungsbedarf — Einzelgemeinden.

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als ei-
genstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, [...],
er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren
und weiterentwickeln kann und er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.
((G) 2.2.5)

3.1.3 Siedlungsstruktur

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natlrlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden. ((G)
3.1.1)

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. ((G) 3.1.1)

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht
zur Verfugung stehen. ((2) 3.2)

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbhesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden. ((G) 3.3)

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. [...] ((Z) 3.3)
3.1.4 Verkehr

Die Verkehrsinfrastruktur ist in inrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch Aus-, Um-
und NeubaumaRnahmen nachhaltig zu erganzen. ((Z) 4.1.1)
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Plangebietsspezifische Aussagen werden nicht gemacht. Das geplante Vorhaben entspricht und
unterstiitzt insbesondere mit Blick auf ... den Grundséatzen und Zielvorgaben des LEPs in hohem
MafRe. Ein Widerspruch mit den Zielen und Grundséatzen des LEPs ist nicht erkennbar.

3.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Raumstrukturell liegt die Gemeinde Steindorf an der stdlichen Grenze der Region Augsburg
und grenzt damit an die Region Miinchen. Die Gemeinde befindet sich im landlichen Teilraum
im Umfeld des grofRen Verdichtungsraumes Augsburg, sudlich einer nach Westen verlaufen-
den Entwicklungsachse (von Kissing Uber das Unterzentrum Mering in Richtung Miinchen)
von Uberregionaler Bedeutung. Die Entwicklungsachsen sind laut Regionalplan besonders flr
Siedlungsentwicklungen geeignet.

Der Regionalplan (RP 9) trifft keine konkreten Aussagen zur Natur und Landschaft. Das Plan-
gebiet liegt hiernach weder in Vorrang- noch in Vorbehaltsgebieten. Durch die Gemeinde ver-
lauft das landschatftliche Vorbehaltsgebiet Bachtaler im Donau-Isar-Hugelland und in der Ain-
dlinger Terrassentreppe (17), welches das Plangebiet jedoch nicht berthrt.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raum- Abbildung 3: Ausschnitt aus RP 9, Karte 3,
struktur Natur und Landschaft

3.3 Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regio-
nalplanung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll im Ortsteil Hofhegnenberg ein neues am drtlichen
Bedarf orientiertes Wohngebiet auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen im AufRenbe-
reich entstehen. Das geplante Wohngebiet, das im unmittelbaren Anschluss an bestehende
Wohnbebauung angrenzt, stellt eine am bestehenden Wohnbauflachenbedarf orientierte Fort-
fuhrung der bestehenden Siedlungsstruktur dar.
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Demografisch wird fur den Landkreis Aichach-Friedberg insgesamt ein Anstieg der Bevdlke-
rungszahl prognostiziert / vorausberechnet (2023: 136.430 Einwohner, 2043: 145.900 Ein-
wohner). Dies lasst sich vor allem auf eine deutlich wachsende Anzahl an Personen tber 65
Jahren zurtckfihren (Billeter-Mal3 2043: -0,8); das Durchschnittsalter steigt im Landkreis
(Bayerisches Landesamt fur Statistik 2025). Die Bevdlkerungsprognose ergibt sich aber auch
aus einer steigenden Geburtenziffer im LK Aichach-Friedberg (2019-2021: fur die Gemeinde
Steindorf 2,31 Kinder je Frau; fir den LK Aichach-Friedberg 1,73 Kinder je Frau) sowie stei-
gende Nettozuwanderungen (SAGS 2023).

Die Gemeinde Steindorf hat derzeit insgesamt 989 Einwohner (Stand 30.09.2025). Die Be-
volkerungsentwicklung verzeichnet seit dem Jahr 1987 einen stetigen Anstieg. Die Gemeinde
ist jedoch vor allem seit 2011 starker gewachsen, was zum einen an der gestiegenen Anzahl
der Uber 50- und Uber 65-Jahrigen liegt; seit 2011 ist auch ein leichter Anstieg der unter 6-
Jahrigen zu verzeichnen. Zum anderen zeigte sich zuletzt ein positiver Wanderungssaldo in
der Gemeinde (Bayerisches Landesamt fur Statistik 2023).

In Steindorf ist die Anzahl der Privathaushalte von 1987 bis zum Jahr 2011 um 30,8 % ge-
stiegen, ebenso die darunter eingeordneten Einpersonenhaushalte. Die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig beschéaftigen Arbeitnehmer am Arbeitsort ist seit 2016 von 97 auf 181 Per-
sonen im Jahr 2021 gestiegen, die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Wohnort von 388 auf 406 Personen (Bayerisches Landesamt flir Statistik 2023).

Aktuell sind die Mdglichkeiten der Nachverdichtung bestehender Siedlungsgebiete absehbar
nur sehr begrenzt, die Gemeinde verfugt derzeit tber keine vorhandene innerdrtliche Poten-
ziale (Siedlungsbrachen, Bauliicken und mdgliche Verdichtungspotenziale), welche noch
nicht Gberplant werden. Die Gemeinde Steindorf steht mit den Eigentimern unbebauter in-
nerortlicher Grundstiicke immer wieder in Kontakt und befragt diese bezuglich ihrer Planungs-
absichten und ihrer Verkaufsbereitschaft. Jedoch sind nur die wenigsten Eigentimer zum
Verkauf der Flachen bereit. Da der Gemeinde hier somit der Zugriff fehlt, werden auch kiinftig
einige innerortliche Flachen, die fir eine Nachverdichtung prinzipiell gut geeignet waren, un-
bebaut bleiben.

Auf den ungenutzten innerdrtlichen Flachen, die seitens der Gemeinde in den letzten Jahren
erworben werden konnten, wurden bzw. werden Baumaflnahmen durchgefihrt, u. a. befindet
sich der Bebauungsplan Nr. 28 ,Steindorf Ost* in der Umsetzung.

Aufgrund der geringen Einwohnerzahl in der Gemeinde ist der Standort von gemischten Nut-
zungen wirtschaftlich oft nicht tragbar und daher nur vereinzelt vorzufinden. Sofern also kein
verfugbares Angebot an attraktivem Wohnraum innerhalb der Gemeinde bereitgestellt wird,
werden ggf. vorhandene Nutzungen aufgrund zu geringer Frequentierung aufgegeben oder
kénnen sich gar nicht erst entwickeln. Um eine solche Entwicklung zu vermeiden, legt die
Gemeinde grofRen Wert auf ein gesundes Wachstum insb. durch junge Familien, damit zu-
mindest die bestehende Infrastruktur gesichert und erhalten werden kann und somit keine
weiteren innerdrtlichen Flachen ihre Nutzung verlieren oder brach fallen. Aufgrund dessen ist
die Gemeinde gezwungen, auf bisher unbebaute (landwirtschaftlich genutzte) Flachen im Au-
Renbereich auszuweichen. Die gemeindlichen Flachen werden dabei mit Bauzwang verkauft.

Die Planung steht im Einklang mit dem LEP-Ziel 3.3. Aufgrund der fehlenden innerértlichen
Potenzialflachen nimmt die Gemeinde im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
planes von der im LEP-Ziel 3.2 genannten Ausnahmeregelung Gebrauch.
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4.

BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

Raumlicher Geltungsbereich

4.1
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung. Er

umfasst eine Flache von 18.252 m2.
Der Geltungsbereich beinhaltet vollstdndig die Flurnummern 97, 99/5 sowie Teilflachen der

FI.-Nrn. 27, 98, 214, 216 und 248.
Die Grundstiicke befinden sich innerhalb der Gemeinde Steindorf und Gemarkung Hausen

(b. Hofhegnenberg). Die Teil-FI.-Nr. 27 liegt in der Gemarkung Hofhegnenberg.

4.2

Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

landwirtschaftliche Flachen

Im Norden durch die KohlstattstralRe
Im Osten durch Wohngebaude entlang der Herzog-Wilhelm-Stral3e

Im Siden durch Wohngebaude entlang der Herzog-Wilhelm-StraRe sowie durch

Im Westen durch landwirtschaftliche Flachen

A B,

Hofhegnenberg

Abbildung 5: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, 0. M. (© 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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4.3 Bestandssituation (Topografie, Vegetation, Schutzgebiete)

4.3.1 Topografie und Vegetation

Das Plangebiet befindet sich an einem gering exponierten Hang, der von Stiden nach Norden
leicht abfallt. Der hochste Punkt des Plangebiets befindet sich im Stden auf etwa 557,5 m (.
NHN. Das Gelande féllt in Richtung Nordosten sowie Nordwesten auf ca. 549 m . NHN ab,
der tiefste Punkt befindet sich am nordwestlichen Rand der zu tberplanenden Flache. Das
Gebiet stellt sich als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache dar. Im Norden befinden sich
ostlich der Stral3e grél3ere Gehdlzbestande, die sich nach Norden weiter erstrecken. Inner-
halb des Geltungsbereiches befinden sich keine kartierten Biotope.
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Abbildung 6: Luftbild vom Plangebiet (wei umrandet), 0. M. (© 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung)

4.3.2 Schutzgebiete

Das Planungsgebiet wird von keinen naturschutzrechtlichen oder wasserschutzrechtlichen
Ausweisungen tangiert.

In Bezug auf Hochwasserereignisse liegt das Planungsgebiet gemal den Kartengrundlagen
des Bayerischen Landesamt fur Umwelt au3erhalb der bei einem 100-jahrlichen Hochwas-
serereignis (HQ 100) und auf3erhalb der bei einem extremen Hochwasserereignis (HQ ext-
rem) Uberflutungsgefahrdeten Flachen.
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5. UMWELTBELANGE

Die Umweltbelange werden gem. 8 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Umweltprifung in ei-
nem Umweltbericht beriicksichtigt (8§ 2a BauGB). Darin werden die ermittelten voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist ein
gesonderter, selbststandiger Teil der Begrindung zum Bebauungsplan.

6. VERFAHREN

Der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderats wurde am 11.12.2026 gefasst und am
19.12.2026 im Amtsblatt ortstiblich bekannt gemacht.

6.1 Beteiligungsverfahren

GemaR § 3 Abs. 1 BauGB wird die Offentlichkeit friihzeitig Gber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich unter-
richtet und ihr Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung gegeben. Parallel hierzu werden
gemal § 4 Abs. 1 BauGB die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, beteiligt, entsprechend § 3 Abs. 1
Satz 1 Halbsatz 1 Uber die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit be nachrichtigt sowie
insbesondere auch zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 aufgefordert.

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Griinde fir die Dauer einer
angemessen langeren Frist der 6ffentlichen Auslegung vor (vgl. 8 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB).
Der Entwurf des Bauleitplans wird daher mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer ei-
nes Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen offentlich ausgelegt.

6.2 Anderungen und Erganzungen aufgrund der friihzeitigen Beteiligung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1
BauGB i. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB wurden folgende Inhalte und Festsetzungen geandert:

- Aktualisierung der Praambel
- Klarstellende Anpassung der Festsetzung zu Hohenbezugspunkten

- Klarstellende Anpassung zur Festsetzung von Grenzabstédnden: Verschiebung der Festset-
zung in 8 3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Grenzabstande

- Klarstellende Anpassung zu Garagen, Carports, Stellplatzen und Nebenanlagen

- Anpassungen der Festsetzungen (in Plan und Text) und der Begriindung zum Niederschlags-
wasserkonzept, Anpassung der Festsetzungen zur Griinordnung

- Erganzung einer offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Gehweg“ im Norden
als Verbindung zur Kohlstattstralie
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- Erganzung der Festsetzung zu ,Flachen fir Wald: geplante Ersatzaufforstung“ in Plan und
Text

- Anpassung, Erganzung und Uberarbeitung der AusgleichsmaRnahmen (Entwicklungsziele
und Herstellungsmaflinahmen) in den Textlichen Festsetzungen und der Begrindung mit Um-
weltbericht

- Erganzung der Hinweise zur Wasserwirtschaft

- Erganzung der Begriindung bzgl. der Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsatzen
der Landes- und Regionalplanung, bzgl. des Schutzgutes Boden, bzgl. CO,-relevanten Aus-
wirkungen des Vorhabens mit Bewertungsmatrix (Schutzgut Klima / Luft), bzgl. alternativer
Planungsmoglichkeiten

- Zeichnerische Anpassungen: Verbreiterung der stidlichen ErschlielBungsachse, Schmaélerung
der inneren ErschlieBungsachse; Erganzung von Flachen fur Versorgungsanlagen (Trafosta-
tion); Ergéanzung von Flachen fir den Wald-Erhalt und fur die Wald-Ersatzaufforstung; ergan-
zende private Erschlie3ung

6.3 Anderungen und Erganzungen aufgrund der Beteiligung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m.
8 3 Abs. 2 BauGB wurden folgende Inhalte und Festsetzungen geandert:

7. PLANUNGSKONZEPT

7.1 Verkehrliches und stadtebauliches Konzept

Die Gemeinde Steindorf mochte den Winschen nach Bauland nachkommen, um den Bedarf
der ortsansassigen Bevdlkerung an Wohneigentum zu decken und dartiber hinaus einen ver-
traglichen Zuzug zu ermdglichen. Fir die Umsetzung sollen die vorhandenen Ressourcen
genutzt werden und die Einbindung der Bebauung in das orts- und Landschaftsbild bertck-
sichtigt werden.

Konkret umfasst das verkehrliche Konzept zum einen die Bestandsstrafl3en (Herzog-Wilhelm-
Stral3e und KohlstattstralRe), Uber welche die nérdlichen und éstlichen Grundstiicke erschlos-
sen werden sollen. Die ErschlieRung mit Ver- und Entsorgungsleitungen von Norden und Os-
ten Uber die 6ffentlichen Verkehrsflachen stellt sicher, dass eine Leitungsversorgung tber die
kirzeste Strecke erfolgt, wodurch wiederum ErschlieRungskosten reduziert werden kénnen.
Zum anderen ist eine interne, bogenférmige, neue ErschlieRungsachse geplant, welche die
tbrigen Wohnbauflachen anbinden soll und deren Ein- und Ausfahrt in die Herzog-Wilhelm-
StraflRe minden soll. Die im Suden befindlichen Grundstiicke (u.a. Fl.-Nr. 99/5) sollen Uber
den Ausbau des vorhandenen Wirtschaftswegs verkehrlich erschlossen werden.
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Dariber hinaus ist eine verkehrsberuhigende MalRhahme im Norden des Geltungsbereichs
geplant. Hier soll die derzeit gerade verlaufende Herzog-Wilhelm-StraRe nérdlich der Kreu-
zung verschwenkt werden, um die Fahrgeschwindigkeiten vor Ortseinfahrt zu reduzieren.

Die relevanten Verkehrsflachen wurden im Bebauungsplan in Anlehnung an die Anforderun-
gen der Richtlinien fir die Anlage von Stadtstralen (RASt 06, FGSV) geprift. Eine software-
gestitzte Schleppkurvenanalyse wurde nicht durchgefuhrt. Die Prifung beruht auf einer pla-
nerischen Abschatzung unter Bericksichtigung der Regelquerschnitte und Wenderadien ge-
maR den Richtlinien fur Bemessungsfahrzeuge und Schleppkurven zur Uberprifung der Be-
fahrbarkeit von Verkehrsflachen (RBSV 2020, FGSV).

Die neuen Verkehrsflachen wurden in einer StralRenraumbreite von 7,5 m (sidliche Erschlie-
Rung) bis 6,50 m (interne Erschliel3ung) geplant. Dies ermdglicht auf Ebene der Stralende-
tailplanung einen dérflichen StraRenraum mit einer versiegelten Straf3enbreite von 5,00 bis
5,50 m und entsprechende Schutzstreifen. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend
dimensioniert, um die Benutzung fur Mull- oder Baufahrzeuge sowie Begegnungsverkehr zu
gewabhrleisten. Fur die Ausfuhrungsplanung soll die Aufteilung des Stralienraums (Gehwege,
Parkbuchten, stral3enbegleitendes Grun, Pflanzstreifen) moglichst hohen Gestaltungsspiel-
raum bieten. Fur den stdlichen Einschnitt zur ErschlielBung der Fl.-Nr. 99/5 ist die oben auf-
gefuhrte Dimensionierung nicht erforderlich, die entsprechende Fahrzeuge missen ohne
Wendemdglichkeit zu dem Grundstlick ein- und ausfahren.

Zudem ist im Norden des Plangebiets ein Gehweg zur KohlstattstraRe geplant mit einer Breite
von 2,0 m und 0,5 m breiten Grinstreifen auf beiden Seiten. Dieser dient der fuBBlaufigen
ErschlieBung und der Verlegung von Kanalen zur Grundstiicksentwasserung.

Das stadtebauliche Konzept orientiert sich an der ErschlieBungsplanung und sieht eine offene
Bebauung aus Einzel- und Doppelhdusern entlang der Verkehrsachsen vor. Die Bebauung
greift hier die Mal3stablichkeit und typische ,Kérnung“ der studlichen Wohnbebauung an der
Herzog-Wilhelm-StraBe auf und setzt diese in einem harmonischen Ubergang fort, wobei un-
ter Berticksichtigung der Art der baulichen Nutzung, der Mindestgrundstiicksgréf3en und Ab-
standsflachentiefen auch eine engere Einteilung der Grundstiicke mdglich ist. Somit wird mit
Grund und Boden ressourcenschonend umgegangen.

Die Héhenentwicklung sieht in Anlehnung an den Bestand eine Geschossigkeit von maximal
IIl oder niedriger vor, wobei sich das dritte Vollgeschoss im Dach befinden muss (Il + D). Das
regionaltypische Satteldach soll innerhalb des gesamten Geltungsbereichs die ausschlie3lich
zulassige Dachform sein.

Das Plangebiet stellt aus stadtebaulicher Sicht einen geeigneten Standort flir neue Wohnbau-
flachen dar, da in der ndheren Umgebung bereits Wohngebiete existieren und keine stdren-
den Gewerbe- und Industriegebiete oder andere Emissionsorte die Wohnqualitat beeintrach-
tigen. Zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet am Sportplatz im Westen und dem Plan-
gebiet befinden sich bereits Wohngeb&dude und abschirmende Gehdlzstrukturen. Negative
Auswirkungen auf die Wohnbebauung sind nicht zu erwarten.
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7.2 Grunordnerisches Konzept

Das Grunordnungskonzept sieht zum einen eine grof3ziigige Ortsrandeingriinung im Westen
des Plangebiets vor. Hier sollen heimische und regionaltypische Baume und Strauchgruppen
Uber die gesamte Lange verteilt gepflanzt werden.

Zum anderen stellt die Grunordnung Anforderungen an die privaten Grundsticksflachen:
Nicht Uberbaute Flachen sind wasseraufnahmeféhig zu belassen und nattirliche Vegetations-
flachen sind herzustellen. Artenarme Gartengestaltungen wie z. B. Schottergarten sind aus-
dricklich nicht zulassig. Aufzerdem sollen in regelmafligen Abstanden B&dume auf den priva-
ten Grundsticksflachen gepflanzt werden. Die in der Planzeichnung dargestellten Baume
konnen hierauf angerechnet werden.

Insbesondere im Norden des Plangebiets befinden sich 6ffentliche Grunflachen, auf welchen
Neupflanzungen festgesetzt werden, um den Ortseingang verkehrsberuhigend und ortsbild-
vertraglich zu gestalten. Die pragenden Baume an der Ecke zur Stral3e ,An der Ziegelei“ sol-
len erhalten werden.

7.3 Entwéasserung- und Niederschlagswasserkonzept

Zur Forderung der Grundwasserneubildungsrate ist unverschmutztes Oberflachenwasser zu
versickern oder Uber ober- oder unterirdische Speicherbehalter (z. Bsp. Zisternen) zur spate-
ren Verwertung (z. Bsp. Gartenbewasserung, Grauwassernutzung) zu speichern. Dies wird
im Niederschlagswasserkonzept dargelegt.

7.3.1 Oberflachenabfluss und Sturzflut

AuRergewohnliche und extreme Starkregenereignisse konnen zu Uberflutungen durch Ober-
flachenabfluss und Sturzfluten filhren. Zur ersten Einschatzung potenzieller Gefahrdungen
dient die nachfolgende Hinweiskarte, die auf einer bayernweiten Analyse topografischer Da-
ten basiert (Gelandeform, Senken, Engstellen wie Durchlasse und kleine Briicken).

Die in der Hinweiskarte vorgenommene Einstufung potenzieller FlieBwege erfolgt in drei Ka-
tegorien (maRiger (gelb), erhdhter (orange) und starker (rot) Abfluss), wahrend Senken und
mdogliche Aufstaubereiche gesondert gekennzeichnet sind. Es wird darauf hingewiesen, dass
lokale Uberflutungen der Gelandeoberflache grundsatzlich tberall auftreten kénnen.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, fir den die Hinweiskarte eine potenziell maRige Uber-
flutungsgeféhrdung durch Starkregenereignisse ausweist. Es liegen keine FlieBwege inner-
halb des Plangebiets. Zudem liegt im Plangebiet nur im nérdlichen, unbebauten Bereich eine
Geldndesenke und potentieller Aufstaubereich. Mit der neu zu entwickelnden Stral3enver-
schwenkung wird das Gelande erhdht, wodurch sich der Aufstaubereich innerhalb des Plan-
gebiets verandert und sich das Wasser im tiefergelegenen Bereich sammelt. Hierdurch ist
keine Gefahrdung zu erwarten.
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Abbildung 8: Ausschnitt aus der Hinweiskarte ,Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche“ des Bayerisches Landesamt
fur Umwelt

7.3.2 Niederschlagswasserkonzept

Generell ist gesammeltes Niederschlagswasser auf dem Grundstiick schadlos zu versickern.
Die Ergebnisse der durchgefihrten Baugrunduntersuchungen (BLASY + MADER GmbH, in
der Fassung vom 15.07.2026) haben jedoch gezeigt, dass im Bereich des Bebauungsplans
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durchwegs gering wasserdurchlassige Schluffe und Tone der Bodengruppen UM und TL an-
stehen, wodurch eine schadlose Versickerung des Niederschlagswassers nicht moglich ist.
Ebenso ist eine Versickerung tber Mulden, Rigolen oder Versickerungsschachte nicht még-
lich.

Das Niederschlagswasserkonzept sieht daher vor, gemaf den Empfehlungen des Bodengut-
achtens das Regenwasser auf den einzelnen Grundstucken zuriickzuhalten (z.B. Gber unter-
irdische Wasserbehélter oder naturnahe Teiche) und gedrosselt in das festgesetzte offentli-
che Regenruckhaltebecken einzuleiten. Dieses befindet sich im Nordwesten des Plangebiets
am tiefsten Punkt auf einer H6he von ca. 550 m . NHN. Von dort erfolgt die Einleitung des
Wassers uber einen Notuberlauf in den offentlichen Kanal. Damit soll sichergestellt werden,
dass das offentliche Kanalnetz nicht tUberlastet wird.

Nach einer Prufung der Niederschlagswasserbeseitigung durch das Ingenieurbiro Mayr
(Mayr Beratende Ingenieure PartG mbB, Aichach) ist eine Ableitung des gesammelten Nie-
derschlagswassers der privaten Grundstiicke in das Regenrtickhaltebecken lber eine Wege-
verbindung nach Norden geplant. Hier soll die Regenwasser- und Abwasserbeseitigung tUber
ein Trennsystem in den bestehenden Mischwasserkanal bzw. Regenwasserkanal erfolgen.

Fiir die Bemessung der Rickhalteeinrichtung auf den Baugrundstiicken ist ein Uberflutungs-
nachweis fir eine Jahrlichkeit von T = 30 a zu erbringen und nach den Anforderungen der
DIN 1986-100 auszulegen. Der Nachweis ist zusammen mit der Grundstiicksentwéasserungs-
planung bei der Gemeinde einzureichen. Eine direkte Einleitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers in den offentlichen Kanal muss durch geeignete technische Vorkehrungen
unterbunden werden. Gesammeltes Niederschlagswasser ist einer Wiederverwertung und
Nutzung, wie etwa fur die Gartenbewasserung oder die Toilettenspulung, zuzufihren. Somit
wird nachhaltig mit der Ressource Wasser umgegangen.

Dariiber hinaus werden weitere Festsetzungen z. B. bei der Griinordnung, sowie Ver- und
Entsorgung getroffen, die der Entwasserung, Versickerung oder Niederschlagswasserbesei-
tigung dienen:

- Ausfuhrung von Stellplatzen und Zufahrten mit Rasenpflaster von mind. 30 % Fugenan-
teil oder mit wasserdurchlassigen Belagen

- Festsetzung von wasseraufnahmefahigen Flachen auf den privaten Grundstiicken, die
nicht tberbaut sind

- Keine Zulassung von geschotterten Steingéarten o. A.

- Baumpflanzung auf privaten Baugrundstiicken pro angefangene 300 m?
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8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

8.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

In dem Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO als Art
der baulichen Nutzung festgesetzt. Damit fligt sich das Plangebiet in seine direkte Umgebung
ein, das von Wohnbebauung im Sinne eines Allgemeinen Wohngebiets gepréagt ist.

In dem Plangebiet soll die Wohnnutzung als Hauptnutzung dominieren und auch Anlagen fur
kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden, sowie aus-
nahmsweise sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Es werden die der Versorgung dienenden Landen, Schank-, und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe und Nutzungen wie Tankstellen, Gartenbaubetriebe, An-
lagen fur Verwaltungen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen, die sich
aufgrund ihrer moéglichen Stérwirkungen und Flachenbedarfs nachteilig auf die geplante
Wohnnutzung oder das Umfeld auswirken kénnten. Ein wesentlicher Teil der ausgeschlosse-
nen Nutzungen sollte zudem aus stadtebaulicher Sicht vorrangig im Bereich des Ortszent-
rums angesiedelt werden, wo sich die Hauptversorgung des Gebiets befindet.

8.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Fur den Bereich des qualifizierten Bebauungsplans wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 festgesetzt, wodurch eine maRvolle bauliche Dichte mit einer angemessenen Flachenaus-
nutzung ermdglicht wird. Gleichzeitig werden ausreichend grof3e private Freiflachen sowie
Flachen zur Ortsrandeingriinung sichergestellt, was wesentlich zur landschaftlichen Einbin-
dung des Baugebiets beitragt.

Zur Klarstellung wird darauf hingewiesen, dass gem. § 19 Abs. 4 BauNVO die festgesetzte
GRZ durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 und durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrund-
stlck lediglich unterbaut wird, um bis zu 50% Uberschritten werden darf.

Hohe der baulichen Anlagen

Fur das Plangebiet ist eine Wandhthe von 6,5 m sowie eine Gesamthdhe von 11,0 m zulas-
sig, um eine stadtebaulich vertragliche Einfigung sicherzustellen. Als unterer Bezugspunkt
fur die festgesetzte Wandhdhe (WH) und Gesamththe (GH) ist die Oberkante Fertigful3boden
(OK FFB) des Erdgeschosses (EG) festgesetzt, gemessen im Schnittpunkt zwischen Gebau-
demitte und bestehendem natirlichen Gelande. Als oberer Bezugspunkt fur die WH ist bei
Satteldachern der Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dachhaut festgelegt, fur die GH
der hochste Punkt der duReren Dachhaut. Damit sind die Bezugspunkte fur die WH und GH
klar definiert und eine Integrierung der Gebaude in die Umgebungsbebauung gewéhrleistet.

Das bestehende natirliche Gelande wird folgendermal3en definiert: Das natirliche Gelande
ist gemal Planzeichnung durch die Hdhenlinien in m 4. NHN (in ein-Meter-Abstufungen)
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festgesetzt. Liegt der Gebaudemittelpunkt direkt auf einer festgesetzten Hohenlinie, so ist
dieser als Bezugspunkt fir die OK FFB EG unveréandert zu Ubernehmen. Liegt der Gebaude-
mittelpunkt nicht direkt auf einer festgesetzten Hohenlinie, so ist die zum Geb&udemittelpunkt
nachstgelegene festgesetzte Hohenlinie heranzuziehen. Von der heranzuziehenden Hohen-
linie darf die OK FFB EG um bis zu +/- 0,5 m abweichen.

Damit soll sichergestellt werden, dass die Geb&ude sich am naturlichen Gelande orientieren
und eine geordnete Einflgung in die Umgebung entsteht. Mit der Abweichung von +/- 0,5 m
ist eine flexible Nutzung der Grundstiicke mdglich.

Vollgeschosse und Geschol3flachenzahl

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Hb6he baulicher Anlagen, zur Geschossflachenzahl
sowie zur maximalen Anzahl von drei Vollgeschossen wird eine vertragliche Entwicklung der
Gebaudehdhen unter Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen bzw. der Beriicksichti-
gung der angrenzenden und umliegenden bestehenden Bebauungen im Siedlungsumfeld ge-
wabhrleistet. Mit der Festsetzung, dass sich das 3. Vollgeschoss im Dachgeschoss befinden
muss, wird die stadtebauliche Struktur der Bestandsbebauung in der Umgebung aufgegriffen.

8.3 Bauweise und Grenzabstande

Eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO ermdglicht innerhalb des Plangebiets eine
aufgelockerte Bebauung in Form von Einfamilien- oder Doppelh&ausern.

In dem Plangebiet wird eine zusammenhangende Uberbaubare Grundsticksflache fiur Ge-
baude festgesetzt. Die lUberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen in einem Ab-
stand von 3 m zu den Grundsticksgrenzen und der 6ffentlichen ErschlieBungsstralle abge-
grenzt.

Baugrenzen dirfen durch Balkone und Terrassen bis max. 2,00 m Uberschritten werden, so-
wie durch einzelne Gebéaudeteile wie beispielsweise Gesimse oder Dachiiberstdnde bis zu
1,50 m. Die Uberschreitung in diesem Umfang beeintrachtigt die stadtebauliche Ordnung
nicht und tragt zu einer angemessenen architektonischen Gestaltung der Gebaude bei.

8.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Die getroffenen Festsetzungen zu den Garagen und Stellplatzen ermdglichen es, die erfor-
derlichen Stellplatze auf den jeweiligen Baugrundstiicken unterzubringen und gleichzeitig
durch die festgelegten Abstande zur 6ffentlichen Verkehrsflache eine ausreichende Verkehrs-
sicherheit, Einsehbarkeit und ein geordnetes stadtebauliches Einfiigen sicherzustellen. Nach-
dem die Gemeinde Steindorf liber eine Stellplatzsatzung verfiigt, sind dartiberhinausgehende
Festsetzung zu Stellplatzen nicht erforderlich. Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde
Steindorf in der Fassung vom 01.10.2025.

Tiefgaragen sind in dem Planungsgebiet unzuléssig, da diese mit einem grofReren Eingriff in
den Boden verbunden sind und nicht im Verhaltnis zur geplanten Bebauung stehen.
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8.5 Mindestgrundsticksgrofie

Die Festsetzung von MindestgrundstiicksgréZen fur Einzelhauser und Doppelhduser soll si-
cherstellen, dass eine mdglichst hohe Anzahl an Baugrundstticken entsteht, um den Wohn-
bedarf zu decken und gleichzeitig jedoch den dorflichen Charakter einer lockeren Bebauung
fortzuflhren. Einer zu grofRen Verdichtung mit kleinteiliger Parzellierung soll damit entgegen-
gewirkt werden, um attraktive Baugrundstiicke auf dem Land zu sichern.

8.6 Gebaudetypen, Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden

Mit der Festsetzung der Gebaudetypologie als Einzelhauser im WA 1 soll eine dem Orts- und
Landschaftsbild angepasste, aufgelockerte Bebauungsstruktur erreicht werden. In den west-
lich gelegenen Grundsticken (WA 2) sind ebenfalls Doppelh&user zulassig, was mehr Flexi-
bilitat in der Aufteilung der Baugrundsticke bieten soll.

Durch die Begrenzung der zulassigen Wohneinheiten pro Gebaude wird sichergestellt, dass
das Gebiet vorwiegend dem individuellen Wohnen dient und eine ausgewogene Dichte ent-
steht. Zugleich soll einer tiberm&Rigen Nutzung der Grundstiicksflachen und einer Uberlas-
tung der bestehenden Infrastruktur vorgebeugt werden.

8.7 Ver-und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsanlagen

Samtliche Bauvorhaben missen nach Bezugsfertigkeit an die offentliche Wasserver- und Ab-
wasserentsorgungsanlage angeschlossen sein. Das hausliche Schmutzwasser ist durch An-
schluss an die zentrale Abwasserentsorgungsanlage zu entsorgen. Die Grundsticksentwas-
serungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986.4 ff) errichtet wer-
den. Diese regelt die Planung, Ausfiihrung und den Betrieb der Abwasseranlagen.

Aufgrund der gering wasserdurchlassigen Boden im Bereich des Bebauungsplans ist eine
schadlose Versickerung oder eine Versickerung tdber Mulden, Rigolen oder Versickerungs-
schachte nicht moglich. Das Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung (vgl. Nieder-
schlagswasserkonzept, Kap. 7.3.2) sieht daher vor, gem. den Empfehlungen aus dem Boden-
gutachten (BLASY + MADER GmbH, i. d. F. vom 15.07.2026) sowie dem Entwasserungskon-
zept des Ingenieurbiros Mayr das anfallende Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken
zuriickzuhalten und gedrosselt abzuleiten. Das dafir vorgesehene Regenriickhaltebecken
soll das Wasser zwischenspeichern, bevor es anschlieRend in den 6ffentlichen Kanal einge-
leitet wird.

9. BESCHREIBUNG DER FESTSETZUNGEN ZU BODENSCHUTZ,
GRUNORDNUNG UND ARTENSCHUTZ

9.1  Westliche Ortsrandeingrinung — Private Grinflachen

Im Westen des Plangebiets ist einer 7,0 m bzw. im Stidwesten ein 4,0 m breiter Streifen zur
Ortsrandeingrinung vorgesehen. Auf der gesamten Lange sind heimische, autochtone
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Baume und Strauchgruppen aus den beigefligten Artenlisten und mit einer Mindest-Pflanz-
groRe zu verteilen. Die Ortsrandeingrinung dient der Eingliederung in die freie Landschaft
und schliel3t den zusammenhé&ngenden Siedlungsbereich optisch ab. Gleichzeitig werden Le-
bens- und Nahrungsraume fir Tier- und Pflanzenarten geschaffen.

9.2 Private Grundsticksflachen

Die privaten Grundstiicksflachen sind in den nicht iberbauten Bereichen wasseraufnahmefa-
hig zu belassen oder als Vegetationsflache herzustellen, um die Versickerung von anfallen-
den Niederschlagswasser zu ermoglichen. Schottergarten o. A. sind ausdriicklich nicht zuge-
lassen, um einer zusatzlichen Versiegelung und artenfeindlichen Umgebung fur Tiere und
Pflanzen entgegenzuwirken.

AuRerdem ist pro angefangene 300 m? Grundstiicksflache ein heimischer Laubbaum zu pflan-
zen, um auch innerhalb der privaten Grundstticksflachen fur Durchgriinung zu sorgen. Die in
der Planzeichnung dargestellten zu pflanzenden Baume kdnnen daran angerechnet werden,
von ihrem Standort aber geringfligig abweichen. So soll die Gestaltung des Grundstiicks und
Anlage von Gebéauden flexibel bleiben.

9.3 Offentliche Griinflachen

Im Norden im Bereich der StraRenverkehrsflache werden 6ffentliche Griinflachen festgesetzt.
Auf den Flachen werden neu zu pflanzende Baum- und Strauchstandorte aus heimischen
Sorten festgesetzt, um die Verschwenkung der Stra3enfiihrung — in diesem Fall die Ortsein-
fahrt — optisch ansprechend zu gestalten und die Verkehrsberuhigung sicherzustellen. Durch
die neue StralRenlinie missen bestehende Baume gefallt werden. Die neu zu pflanzenden
Baume und Straucher sollen diese zum Teil ersetzen.

Eine weitere oOffentliche Grunflache im Nordwesten soll als Regenriickhaltebecken genutzt
werden. Bepflanzungen sind hier eher ungeeignet, da die Flache bei starken Regenféllen
Uberflutet werden kann. Die nicht bepflanzte Flache ist mit einer Wiesensaatgutmischung aus-
zusaen und als extensive Griinwiese herzustellen.
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Ein Teil der Baume im Norden soll zudem erhal-
ten bleiben. Sie stellen ortsbildpragende Griin-
strukturen im Kreuzungsbereich dar.

9.4 Flachen fur Wald

Im Norden des Plangebiets befinden sich Wald-
flachen im Sinne von 8§ 2 Bundeswaldgesetz
(BWaldG) i.vV.m. Art. 2 Bayerisches Waldgesetz
(BayWaldG). Im Rahmen der Bauleitplanung soll
die Herzog-Wilhelm-Straf3e in diesem Bereich zur
Geschwindigkeitsreduzierung verschwenkt wer-
den. Der Eingriff in die Waldflachen (insg. 318,4
m?) wird mit einer Flache fur Ersatzaufforstung im
Suden der bestehenden Waldflache (insg. 401,4
m?) vollstandig kompensiert (vgl. Abbildung 9).

Abbildung 9: Eingriff in Waldflachen mit Ersatzaufforstungsflache
(Ausschnitt aus der Planzeichnung, vereinfacht)

9.5 Artenschutz

Um eine Storung der Vogelbrutzeit zu vermeiden, ist das Abrdumen des Baufeldes frihestens
ab dem 15. September eines Jahres, bzw. unmittelbar nach der Ernte oder Bestellung des
Ackers zulassig. So kdnnen britende Vogel geschitzt werden. Zudem werden Festsetzungen
zur Vermeidung des Vogelschlags getroffen, um Kollisionen von Végeln mit z. B. Glasflachen
zu vermeiden.

9.6 Abgrabungen und Aufschittungen

Um den Bodeneingriff so gering wie moéglich zu halten sowie zum Schutz des Mutterbodens
sind Gelandeanpassungen zum Angleichen der Gebaude an den gewachsenen Grund nur
soweit zulassig, wie dies zur ordnungsgemalfen Errichtung der baulichen Anlagen bzw. deren
landschaftlichen Einbindung erforderlich ist. Aufgrund des topographisch bewegten Gelandes
sind Aufschittungen und Abgrabungen bis zu einer H6he von 0,5 m zulassig. Teils verlaufen
allerdings mehrere H6henlinien auf den Grundstiicken, weshalb bei Hohendifferenzen > 0,8 m
Ausnahmen davon zugelassen werden. Grundsatzlich gilt es, das naturliche Geldnde zu den
Nachbargrundstiicken und ErschlieungsstralRen zu erhalten.

Im ndrdlichen Bereich des Plangebiets soll die Strallenfihrung verandert werden. Hierfir sind
Aufschittungen bis zu 4,0 m zulassig, um eine ordnungsgemalde Errichtung der Verkehrsfla-
chen zu gewahrleisten.
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9.7 Gestaltungsfestsetzungen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Dachform, Dachneigung, Fassadengestaltung
und Dacheindeckung getroffen. Diese orientieren sich an der Umgebungsbebauung, wonach
Satteldacher mit Dachneigungswinkel von 35° bis 45° und Dacheindeckungen im roten, rot-
braunen und anthraziten Spektrum pragend sind. Damit soll die stadtebauliche Struktur und
Charakter des Ortes fortgefiihrt werden. Fir untergeordnete Bauteile gelten keine Festset-
zungen zu Dachform und -neigung.

Einfriedungen von Grundstiicken sind nur in offener Form bis zu einer Hohe von 1,2 m zul&s-
sig. Dies soll den dorflichen Charakter mit offen einsehbaren Vorgarten unterstitzen. Sockel
werden nur entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen zugelassen, um eine Schutzbarriere fir
Klein- und Kriechtiere herzustellen und gleichzeitig die Durchgéngigkeit zwischen den Grund-
stiicken zu gewabhrleisten.

Stutzmauern zum Ausgleich von groReren Geldndeunterschieden werden bis zu 0,8 m zuge-
lassen. Damit sollen die Baugrundstlicke flexibler gestaltbar sein.

9.8 Sichtdreiecke

Fur eine verkehrssichere Ausfihrung der Stral3enplanung ist die Freihaltung von Flachen vor
Sichthindernissen in einer Hohe von 0,8 m bis 2,5 m sicherzustellen. Die Sichtfelder sind in
der Planzeichnung dargestellt und haben eine Schenkellange von 70 m. Diese Lange orien-
tiert sich an der erforderlichen Anfahrtssichtweite bei einer zulassigen Héchstgeschwindigkeit
von 50 km/h (RaSt 06).

10. NATURSCHUTZFACHLICHE AUSGLEICHSMARNAHMEN

Fur das Plangebiet ist ein naturschutzfachlicher Ausgleich notwendig, da es mit der Umset-
zung der Planung zu einer nicht vermeidbaren Uberformung und Veranderung von Ackerfla-
chen kommt. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. Die
verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzglter sind auszugleichen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Dezember 2021) ermittelt.

Die Ermittlung der Ausgleichsverpflichtung erfolgt im Umweltbericht unter D) 4.3. Die Aus-
gleichsflachen werden teilweise intern, teilweise extern hergestellt.

11. KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwurdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 23.07.2026 Seite 21 von 41



GEMEINDE STEINDORF
Bebauungsplan Nr. 31 ,Herzog-Wilhelm-Stralte West"

ENTWURF
C) Begriindung

und effiziente Nutzung von Energie zu bertucksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Solarenergie

Die Gemeinde Steindorf liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezlglich des Jahres-
mittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1150-1164 kWh/m?). Daraus ergibt sich eine mitt-
lere Eignung fur die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installa-
tion von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut werden.
Durch die Orientierung der Dachflachen bzw. der Gebaudefassaden kann unter Bertcksich-
tigung der Verschattung, Neigungswinkel sowie die zur Verfugung stehenden Flachen eine
bestmdgliche Energieausschépfung erreicht werden und somit ein Beitrag zur Energiewe nde
geleistet werden.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdnnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Von klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die
Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG 2020) bei der (Neu)-Errichtung von Gebauden
bereits hoch angesetzt sind und regelmafig dem Stand der Technik angepasst werden. Eine
Uber dieses dynamisch-technischen Regelwerk hinausgehende Festsetzung erscheint der
Gemeinde weder verhaltnismaRig, noch wirtschaftlich zumutbar.

12. FLACHENSTATISTIK

Teilgeltungsbereich 1 18.844,1 m? 100,0 %
Uberbaubare Grundstiicksflachen 10.370,3 m2 55,0 %
Offentliche Verkehrsflachen 4.886,5 m2 25,9 %
Offentlicher Gehweg 83,0 m? 0,4 %
Sonstige (Private ErschlieRung, Trafostation) 77,9 m? 0,4 %
Grunflachen
- Davon: o6ffentliche Grinflachen (einschlieZlich Flachen
fur RRB / Ersatzaufforstung) 1.451,5 m? 7,7 %
- Davon: private Grinflachen 1.141,4 m? 6,1 %
- Davon: Wald 548,2 m? 2,9 %
Ausgleichsflache 1 242,2 m? 1,3 %
Teilgeltungsbereich 2
Ausgleichsflache 2
- Davon: maRig extensiv genutztes artenreiches Grin-
land (G212) Ca. 1.800 m?
- Davon: artenreiche seggen- oder binsenreiche Feucht- 2
und Nasswiesen (G222) Ca. 1.300m
- Davon: Ufersaum, Ruderal- und Staudenflur (K) Ca. 500 m?
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D) UMWELTBERICHT

1. GRUNDLAGEN

1.1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprufung
durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Der vorliegende Bebauungsplan schafft auf bisher unversiegelten Flachen im Auf3enbereich
Baurecht fiur ein Allgemeines Wohngebiet. Durch zahlreiche griinordnerische Festsetzungen
wird das Baugebiet bestmoglich in das Siedlungsgefiige am Ortsrand integriert und die Ein-
griffsbedingten Auswirkungen gemindert.

1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Berticksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-
onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-
schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i. d. F.v. 01.09.2013, Teilfort-
schreibung von 2017), der Regionalplan der Region Augsburg (i. d. F. v. 20.11.2007), der
Flachennutzungsplan und das Arten- und Biotopschutz-programm (ABSP).

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und
des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9), die fur das Planungsvorhaben relevant sind,
sind in der Begrindung dargestellt.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Flache fur die Landwirtschaft
ausgewiesen.

1.3.3 Schutzgebiete

Im Planbereich oder der naheren Umgebung befinden sich weder amtlich kartierte Biotopfla-
chen, noch Schutzgebiete oder sonstige schutzwirdige Landschaftsbestandteile.

1.3.4 Arten- und Biotopschutzprogramm

Innerhalb des Plangebiets werden im Arten- und Biotopschutzprogramm fur den Landkreis
Aichach-Friedberg keine besonderen naturschutzfachlichen Ziele definiert.
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1.3.5 Denkmalschutz

Es liegen keine Boden- oder Baudenkmaler innerhalb des Uberplanten Bereichs.

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
abgegeben, einschliel3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfihrung der Planung werden insbesondere die mdglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme: Die derzeit hauptsachlich landwirtschaftlich genutzten Flachen haben keine
nennenswerte Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz. Dennoch stellen die Ackerflachen
vermutlich einen Lebensraum flr Vogelarten der freien Feldflur dar. Da allerdings sowohl Ge-
b&aude als auch Gehoblze, wie sie im Siden und Osten der Uberbaubaren Flachen vorzufinden
sind, auf bestimmte Offenlandarten (wie z.B. auf die Feldlerche) eine Scheuchwirkung haben,
kann ein Verlust von Brut- und Nahrungshabitaten bzw. eine Schadigung dieser Arten ausge-
schlossen werden. Andere Offenlandarten hingegen, insb. solche denen die Flachen als Nah-
rungshabitat dienen, kdnnen auf die benachbarte weitraumige Feldflur ausweichen; auch fir
diese Arten liegt somit keine Betroffenheit vor. Aufgrund der geringen Habitateignung der Flachen
bzgl. des Vorkommens von gesetzlich geschitzten Tierarten ist eine weitergehende artenschutz-
rechtliche Betrachtung des Eingriffes entbehrlich.

Die im nordlichen Bereich der Planflache befindlichen Geholzstrukturen dienen derzeit als Le-
bensraum und Futterquelle fir Tiere und Pflanzen. Durch die StraRenneuplanung wird ein Tell
der Geholze entfernt. Dartiber hinaus sind keine Schutzgebiete, Naturdenkmale noch gesetzlich
geschiitzte Biotope gemalf Art. 23 BayNatSchG betroffen.

Auswirkungen:

Baubedingt Auswirkungen: Wé&hrend der Bauphase kann es neben temporaren Larmbelas-
tungen u.a. durch den Einsatz von Baumaschinen und -fahrzeugen auch zu temporaren Luft-
belastung durch Staubentstehung und Schadstoffaussto3 kommen. Im Zuge von Baumal3-
nahme (Einsatz von Baumaschinen und Erdbewegungen) besteht theoretisch eine potenzielle
Gefahr der Schadigung von Arten bzw. der Zerstérung von Fortpflanzungsstatten (etwa von
Vogeln).

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Aufgrund des nutzungsbedingt zulassigen mit-
telhnohen Versieglungsgrades (GRZ 0,4), der festgesetzten PflanzmafRnahmen und der fest-
gesetzten Ausgleichsflache wird der kinftige Anteil an Grinflachen sowie auch an Gehdlzen
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innerhalb des Plangebiets relativ hoch sein. Die getroffenen Festsetzungen stellen neue Ve-
getationsstrukturen sicher, sodass der Strukturreichtum, die floristische Artenvielfalt sowie die
Habitateignung (insb. fir heckenbritende Vogelarten) insgesamt erh6ht wird. Beeintrachti-
gung von Vogelarten der freien Feldflur, die auf die umliegenden Ackerflachen ausweichen,
konnen ausgeschlossen werden.

Bewertung: Die unmittelbaren Auswirkungen auf das Schutzgut sind unter Beachtung der Mini-
mierungsmalnahmen als gering einzustufen.

2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme: Das Plangebiet liegt im Naturraum Furstenfeldbrucker Hiugelland (Natur-
raum des Unterbayerischen Hugelland und Isar-Inn-Schotterplatten). GemaR der Ubersichtsbo-
denkarte von Bayern handelt es sich beim Boden im Planungsbereich des bislang unbebauten
Gebietes um fast ausschlie3lich Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm). Nach der Bo-
denschatzung von Bayern, die eine Bewertung der landwirtschaftlichen Nutzbarkeit vornimmt,
liegt ein fiir den Ackerbau gut geeigneter Boden (Ackerzahl 58), der mit Lehm angegeben wird,
vor. Den zugrunde liegenden Bodenschéatzungsdaten (Bayern- und UmweltAtlas) zufolge hat der
Boden aufgrund des guten Rickhaltevermégens fur wasserlosliche Stoffe und Schwermetalle
eine hohe Schutzwiirdigkeit. Die Flache ist
derzeit — bis auf die bestehenden Erschlie-
Bungswege — unversiegelt.

e

Die Ackerflache stellt fur die ortliche Landwirt- I
schaft eine siedlungsnahe Produktionsflache I
mit einer mittelhohen Ertragsfahigkeit dar. ‘
Durch die landwirtschaftliche intensive Nut- |
zung und der damit verbundenen Bodenbear- ——— — .'
beitung ist typischerweise von einer Verdich- |
tung des Bodens im Bereich von etwa 0,2 —
0,3 m Tiefe (,Pflugsohle®) zu rechnen. Zudem
lasst die landwirtschaftliche Nutzung ein
Diinge- und Spritzmitteleintrag vermuten. Der
Boden ist somit anthropogen Uberpragt.

—-—— e

Abbildung 10: Bodenschatzung Teilflachen (TF) (Plangebiet
rot gestrichelte Linie), o. M. (Bayerische Vermessungsverwal-
tung 2026)

TF 2

|
|

99/4
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Angaben Bodenschéatzung TF 1 TF2
Kulturart Ackerland (A) Ackerland (A)
Bodenart Lehm (L) Lehm (L)
Zustands- / Bodenstufe Zusta?jl)sstufe Zusta?f)sstufe
Entstehungsstufe / Klimastufe / Wasserverhaltnisse Diluvium (d) Diluvium (d)
Boden- / Griinlandgrundzahl 62 62
Acker- / Grinlandzahl 58 58
Sickerwasserrate [mm/a] = SR 350 275
Feldkapazitat des effektiven Wurzelraumes [mm] = FKwe 384,7 385
sonstiges - -
Bewertbare Bodenteilfunktionen R TETIS

klasse
Standortpotential fir natlrliche Vegetation 3 3
Retentionsvermogen 3 3
Ruckhaltevermdgen fir wasserlosliche Stoffe - Teil 1 4 4
Ruckhaltevermdgen fiir Schwermetalle - Teil 2 4 4
Ertragsfahigkeit 3 3
MITTELWERT 3,4 3,4
BEWERTUNGSERGEBNIS hoch hoch

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Die Bdden im Plangebiet werden nutzungsbedingt verandert;
Oberboden wird abgetragen, verdichtet und zwischengelagert. Dadurch werden die naturli-
chen Bodenfunktionen (Filter-, Puffer-, Lebensraum- und Produktionsfunktion) gestort.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch Umnutzung und Versiegelung (Gebaude,
Stral3en, Zufahrten) wird eine bisher unversiegelte Flache dauerhaft dem Naturhaushalt ent-
zogen, was einen unwiederbringlichen Verlust wesentlicher Bodenfunktionen (Speicher- und
Regler-, Lebensraum- und Ertragsfunktion) zur Folge hat. Es entstehen durch die Wohnnut-
zung keine nennenswerten betriebsbedingten Belastungen. Innerhalb der Baugrundstiicke,
die mindestens zu 40 % unbebaut und unversiegelt bleiben missen sowie innerhalb der fest-
gesetzten Ausgleichsflache, kénnen sich die Bodenfunktionen anteilig wiedereinstellen.

Bewertung: Aufgrund des hochwertigen Ausgangszustandes (v. a. bedingt durch das hohe
Rickhaltevermogen flr wasserlésliche Stoffe) wird die Erheblichkeit fiir das Schutzgut Boden
als mittethoch eingestuft.

2.3 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme: Faktisch handelt es sich bei der Flache zum Grof3teil um Ackerland und be-
stehende Verkehrsflache; auch im wirksamen Flachennutzungsplan wird die Flache als landwirt-
schaftliche Produktionsflache sowie als Verkehrsflache dargestellt.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Durch Umwandlung und Versiegelung wird die Flache in einem
groReren Umfang verandert und geht dem Naturhaushalt verloren.
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Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: FlachenmaRig werden hier 10.550,5 m? fur
Wohnbauflachen und 4.335,9 mz2 fur Verkehrsflachen in Anspruch genommen und der land-
wirtschaftlichen Nutzung entzogen. Die Verkehrsflachen entfallen dabei zu einem Grol3teil auf
bereits bestehende Verkehrsflachen. Dennoch wird ein gewisser Anteil der Gesamtflache
dauerhaft versiegelt. Bedingt durch den unmittelbaren Siedlungsanschluss im Siden und Os-
ten, zeigt das Plangebiet aber eine gute Standorteignung fir die hier angestrebte und ergan-
zende Nutzung. Eine wohnbauliche Entwicklung ist an dieser Stelle daher stadtebaulich nach-
vollziehbar und vertretbar.

Bewertung: Zwar besteht ein vergleichsweise hoher Flachenbedarf und eine insgesamt hohe Bo-
denschatzung; dennoch werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache aufgrund des oben
beschriebenen Ausgangszustands des Plangebiets als mittel bewertet.

2.4 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme: Es sind keine Oberflachengewasser im Plangebiet vorhanden. Ebenso lie-
gen keine festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete, keine Hochwas-
sergefahrenflachen oder wassersensible Bereiche innerhalb des Plangebiets. Es sind zudem
keine potentiellen FlieBwege bei Starkregen zu verzeichnen. Lediglich im nordlichen Teil des
Planbereichs befinden sich im Bereich der neuen Stral’enplanung Gelandesenken mit Aufstau-
bereichen (vgl. Abbildung 8).

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten flie3t das Oberflachenwasser (aus dem Plan-
gebiet selbst) in nérdliche bzw. nordwestliche Richtung zur 6ffentlichen Verkehrsflache ab.
Der Grundwasserstand ist nicht bekannt, allerdings ist aufgrund der erhdhten Lage des Plan-
gebiets nicht damit zu rechnen auf Grundwasser zu stof3en.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Aufgrund der erhdhten Lage ist ein Eingriff in das Grundwasser
nicht zu erwarten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die Umnutzung der Flachen und der da-
mit einhergehenden Versiegelung wird die Neubildungsrate des Grundwassers verringert und
der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt. Gleichzeitig wird das Ruckhalte- und Ver-
sickerungsvolumen des belebten Bodens reduziert. Da das anfallende unverschmutzte Nie-
derschlagswasser soweit moéglich auch kinftig innerhalb der Grundsttcksflachen zur Versi-
ckerung zu bringen ist, sind die Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate als gering
zu werten.

Im Norden wird der Stral3enverlauf im Zuge der Planung veréandert, wodurch keine Auswirkun-
gen durch den Aufstaubereich entstehen.

Bewertung: Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind vorhanden, allerdings sind diese auf-
grund des im Planungsbereichs zu erwartenden hohen Grinanteils (Ortsrandeingriinung, private
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und 6ffentliche Grinflachen, GRZ von 0,4) und geplanten Wasserrickhaltebecken flr oberflachig
abflieBendes Niederschlagswasser als gering zu bewerten.

2.5 Schutzgut Klima / Luft

Bestandsaufnahme: Das Plangebiet selbst sowie das angrenzende westliche, nérdliche und teil-
weise sudliche Umfeld wird landwirtschaftlich genutzt (Acker- / Grinland). Die weitlaufigen land-
wirtschaftlich genutzten Offenlandbereiche stellen infolge der néchtlichen schnellen Abkiihlung
Kaltluftentstehungsgebiete dar, sodass aufgrund des Geléandereliefs im Plangebiet mit Kaltluft-
stromen zu rechnen ist. In unmittelbarer Nahe liegen keine gréfl3eren Waldflachen, welche fir die
Kaltluftentstehung von Bedeutung waren.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauphase kann es neben temporéren Larmbelas-
tungen u.a. durch den Einsatz von Baumaschinen und -fahrzeugen auch zu temporaren Luft-
belastungen durch Staubentstehung und Schadstoffausstol? kommen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Mit Umsetzung der Wohnbebauung und dem
damit einhergehenden zuséatzlichen Individualverkehr (Quell- und Zielverkehr) kann eine Zu-
nahme an Luftschadstoffbelastungen (Feinstaub- und Abgasbelastung) angenommen wer-
den. Zudem kann infolge der dauerhaften Versiegelung durch die geplante Bebauung von
einer Beeintrachtigung des Mikroklimas ausgegangen werden. Denn bedingt durch die Hin-
derniswirkung der Gebéaude, die Schattenbildung, das Warmespeichervermégen der Bau-
stoffe sowie durch Abwéarme wird sich im Plangebiet zusatzlich der Warme- und Feuchtehaus-
halt sowie das ortliche Windfeld lokal verandern. Fir das Mesoklima ist die geplante Baumalf3-
nahme voraussichtlich nicht relevant.

Die Beschrankung der Versiegelung auf ein geringes Malf3, verbunden mit den Mafinahmen
zur Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstick, reduzieren die Verande-
rungen des Klein- und Mesoklimas. Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen, die als Grin-
flachen herzustellen sind, und die zu pflanzenden Baume je angefangene 300 m? wirken kli-
matisch ausgleichend. Zudem erhéht die Ortsrandeingriinung in Verbindung mit den Mafl3nah-
men zur Be-/Durchgriinung der privaten Grundstuckflachen die Verdunstungsflache, was eine
Abkihlung der Luft zur Folge hat. Dieser Effekt wirkt der allgemeinen Erwéarmung durch die
Flachenversiegelung entgegen.

CO,-relevante Auswirkungen des Vorhabens

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Klimaschutzes in der
planerischen Abwéagung beriicksichtigt. Ergédnzend ist das Berlcksichtigungsgebot des § 13
Abs. 1 KSG malgeblich, wonach Trager 6ffentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Ent-
scheidungen den Zweck des Bundes-Klimaschutzgesetzes sowie die zu seiner Erfillung fest-
gelegten Ziele zu bericksichtigen haben.

Zur Nachvollziehbarkeit der CO,-relevanten Wirkungen des Bebauungsplans erfolgt eine sek-
torubergreifende Betrachtung in Form einer Uberschlagigen Bewertungsmatrix. Diese orien-
tiert sich an den in Anlage 1 KSG benannten Sektoren (u. a. Energiewirtschaft, Gebaude,
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Verkehr, Industrie, Landwirtschaft, Abfallwirtschaft/Sonstiges sowie Landnutzung/Landnut-
zungsanderung und Forstwirtschaft) und fuhrt die planungsrelevanten Einflussfaktoren zu-
sammen.

Die sektorenbezogene Bewertungsmatrix dient als einheitliche Arbeitshilfe, um klimarele-
vante Effekte im Planverfahren strukturiert zu erfassen. Je Sektor werden typische Emissi-
onsquellen bzw. Senken, einfach anwendbare Indikatoren sowie planungsrechtliche Hebel
bzw. flankierende MalRRnahmen benannt. AnschlieBend erfolgt eine gualitative Einordnung
Uber eine einheitliche Skala (++/+/0/-/--).

Die Skala beschreibt, wie sich der Bebauungsplan voraussichtlich auf Treibhausgasemissio-
nen bzw. Senkenwirkungen auswirkt, jeweils im Vergleich zu einem plausiblen Referenzfall
(ohne Plan oder Ubliche Auspragung im Umfeld).

- ++ (stark mindernd / stark positiv): Der Plan setzt wirksame, verbindliche Hebel mit ho-
her Klimawirkung um (deutliche Emissionsminderung und/oder deutliche Starkung von
Senken).

- + (mindernd / positiv): Der Plan enthélt nachvollziehbare Klimaschutzbeitrage, die die
Emissionen merklich reduzieren bzw. Senken starken, aber nicht in sehr groBem Um-
fang oder nicht flachendeckend.

- 0 (neutral / keine wesentliche Anderung): Der Plan fuihrt voraussichtlich zu keiner rele-
vanten Anderung gegeniiber dem Referenzfall, oder Wirkungen gleichen sich aus
(Plus/Minus in ahnlicher GréZenordnung).

- - (erhohend / negativ): Der Plan begunstigt zusatzliche Emissionen bzw. schwacht Sen-
ken, jedoch nicht in extremem Ausmal oder teilweise kompensiert.

- -- (stark ern6hend / stark negativ): Der Plan hat klar dominante negative Klimaeffekte
(hohe zuséatzliche Emissionen und/oder erheblicher Verlust von Senken), ohne ausrei-
chende Gegensteuerung.
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(Anlasc_;;eekt10}r<SG) Beschreibung / Abgrenzung (ty;g]hbeeaue%el) Festsetzungen / MaBnahmen
| 4

. Indirekt Uiber Strom-
Verbrennung von Brennstoffen in

e X /Warmeerzeugung vor Ort, kWp PV; Anteil EE;
1. der Energiewirtschaft; :
Energiewirtschaft |Pipelinetransport; fliichtige Energieversorgungskonzept, Anschlussquote 0
: PVIEE, Warmenetz, ggf. Warmenetz; Energietrager

Emissionen aus Brennstoffen

Energiezentrale

Verbrennung von Brennstoffen im . r
. Relevant bei Gewerbe-

verarbeitenden Gewerbe/Bau; Branche/Nutzungsart;

2. N /Industrieflachen: Prozessenergie,
. Industrieprozesse & ) . ) Prozesswarmebedarf 0
Industrie Standortwahl/Flachenbedarf,
Produktverwendung; CO,- .. . ) (qual.); Abwarmepotenzial
Abwarmepotenziale, Logistik
Transport/-Lagerung
Zentraler Hebel:
Verbrennung von Brennstoffenin  |Gebaudestandard, kWh/m?a (Zielwert);
3. Handel/Behérden, Haushalten; Warmeversorgung, Energietrager; _ Zulassigkeit von Doppelhausern im
Gebaude sonstige Tétigkeiten (z.B. Dichte/Typologien, kompakt/Bruttogeschossfl WA?2
militarisch) Solarpotenziale, Begriinung ache; Kuhlbedarf (qual.)
(Kuhlbedarf)
Ziviler intindischer Luft-/StraRen- Mébllltat erzeugen/steuern: Sterﬁatzsch\ussel: OPNV.— . )
4. /Schienen-/Schiffsverkehr (ohne Erschliefung, Stellplatze, Entfernung; Radstellplatze; B Stellplatze mit
Verkehr . Rad/OPNV, Nutzungsmischung, |Erreichbarkeit; Modal-Split- versickerungsféahigen Belagen
Pipeline)
Wegeketten Annahme
4
Landwirtschaft; Verbrennung von Bel Sonderge‘bleten/\andw_ Nutzungsart;
5. . Nutzung: Tierhaltung, Giille, . .
N Brennstoffen in Land- R Flachenumwandlung; 0
Landwirtschaft . y " Flachenumwandlung; bei -
/Forstwirtschaft/Fischerei Tierplatze (falls relevant)
Ausweisung: Flachenschutz
6. E;e‘\llsn’f;bfr Em;/vasserung Regenwasserbewirtschaftu D trale Retention/Versick
Abfallwirtschaft und | Abfall & Abwasser; Sonstige alkonzepte, ggi. ng; Anschluss Abwasser; ezen r:a\e etention/versickerung,
- Anlagenstandorte; Bauabfélle Regenriickhaltebecken
Sonstiges Abfallkonzept (qual.)
(indirekt)
7. Wald, Acker, Griinland, Durgkteu' Hebel: m2 Neuversiegelung: durchlassige Belage, Pflanzgebote,
Landnutzung, X ) Versiegelung/Entsiegelung, Baumerhalt, Dachbegriinung,
a Feuchtgebiete, Siedlungen; Entsiegelung; Griinanteil; P A
Landnutzungsénderung - Baumerhalt, Griinordnung, : ) Grunflache (Ortsrandeingriinung,
. Holzprodukte; Anderungen Baumbilanz; Bodenqualitat ) s
und Forstwirtschaft ischen Landnut Kat . |Bodenfunktionen, Holzbau ual Ausgleichsflache,
(LULUCF) zwischen Landnuizungskategoren | g ,qicher) (qual) Ersatzwaldflache)

Abbildung 11: Bewertungsmatrix zur sektortibergreifenden Betrachtung nach § 13 KSG

Eine exakte Bilanzierung ist bei einem Angebotsbebauungsplan, dessen konkrete Bauvorha-
ben und Nutzungen noch nicht feststehen, im Ubrigen nicht méglich bzw. unverhéaltnisméagig,
daher erfolgt eine nachvollziehbare Einschatzung bzw. Schatzung.

Auf Grundlage der Bewertungsmatrix nach Anlage 1 KSG wurden die klimarelevanten Wir-
kungen des Bebauungsplans sektorenbezogen eingeordnet. In den Sektoren 1 Energiewirt-
schaft, 2 Industrie und 5 Landwirtschaft ergibt sich jeweils eine neutrale Bewertung (0), da
der Bebauungsplan keine unmittelbaren Festsetzungen zu Energieerzeugungsanlagen bzw.
Energietragern trifft, keine industriellen Prozessnutzungen in relevantem Umfang begriindet
und keine landwirtschaftlichen Nutzungen ausweist.

Im Sektor 3 fuhrt die geplante Wohnnutzung grundsatzlich zu einem erhdhten Energiebedarf
(Strom / Warme). Dieser Effekt wird leicht abgeschwéacht durch die Zulassigkeit von Doppel-
hausern im WA2 (kompaktere Bauweise). Daruber hinaus kdnnen verbleibende Emissionen
Uber nachgelagerte, planextern konkretisierbare Steuerungsmdoglichkeiten weiter minimiert
werden (z. B. Energieversorgungskonzepte, Einsatz erneuerbarer Energien, energieeffizien-
tes Bauen/hohe Dammstandards).

Im Sektor 4 fuhrt die geplante Neuanlage einer Stral3e sowie die Aufweitung und Befestigung
eines Feldwegs zu einer zuséatzlichen Flacheninanspruchnahme und damit zu einer erhdhten
Versiegelung bislang unversiegelter bzw. gering versiegelter FlAchen. Diese Verdnderung
wirkt sich im Kontext der CO,-Bilanzierung insbesondere durch den Verlust von Bodenfunkti-
onen (u. a. Kohlenstoffspeicherung und -bindung) sowie durch potenziell erhdhte verkehrs-
bedingte Emissionen aus.

Im Sektor 6 bewirkt die Planung eine Verdnderung der bestehenden Entwéasserungs- und
Versickerungsverhdltnisse fur Niederschlagswasser. Die damit verbundene Anpassung des
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Wasserhaushalts kann im Rahmen der CO,-Bilanzierung indirekte Auswirkungen haben, etwa
durch veranderte Bodenfeuchteverhéltnisse und eine reduzierte naturliche Infiltration infolge
zusatzlicher Flachenversiegelung.

Im Sektor 7 wird die bestehende landwirtschaftliche Nutzung im Zuge der Planung in eine
Wohnbauflache umgewandelt. Die damit verbundene Nutzungsanderung fihrt zu einer ver-
anderten Flacheninanspruchnahme sowie zu einer Zunahme versiegelter bzw. teilversiegelter
Flachen und damit zu zusatzlichen Treibhausgasemissionen gegenluber der Ausgangssitua-
tion.

Durch die vorgesehenen griinordnerischen Festsetzungen, insbesondere MalRnahmen zur
Ortsrandeingriinung, die Ausweisung von Ausgleichsflachen sowie die Verwendung teilweise
durchlassiger Belage und Pflanzgeboten werden die nachteiligen Auswirkungen auf die CO,-
Bilanz und den Naturhaushalt teilweise gemindert. Dennoch verbleiben im Vergleich zur bis-
herigen landwirtschaftlichen Nutzung zusatzliche Emissionen.

Bewertung: Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene sind daher als
von mittlerer Erheblichkeit einzustufen.
2.6 Schutzgut Menschliche Gesundheit / Immissionen

Bestandsaufnahme: Das Plangebiet ist ruhig gelegen, umgeben von Nutzungen, die von ihrem
Larmverhalten mit dem landlichen Wohnen vereinbar sind. Vom Plangebiet selbst gehen im Be-
stand Emissionen durch landwirtschaftliche Nutzung aus.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Durch den Einsatz von Baumaschinen werden wahrend des Bau-
betriebes Larm- und Staubemissionen und ggf. Erschitterungen auftreten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Mit der geplanten Bebauung erhéht sich fir die
Anwohner der Bestandsbebauung die Verkehrsbelastung (LArmeinwirkung) in Hohe des neu
entstehenden Quell- und Zielverkehrs, der jedoch im Rahmen der nachbarschaftlichen Riick-
sichtnahme zu tolerieren ist. Insgesamt sind bedingt durch das Bauvorhaben keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen fir das Umfeld gegeben, die lGiber das im Bestand Ubliche Maf3 hin-
ausgehen und zu Beeintrachtigungen der im Plangebiet bestehenden sowie der angrenzen-
den Nutzung fuhren.

Bewertung: Unter Bertcksichtigung der Vermeidungsmafnahmen kdnnen die Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch infolge von Immissionen als gering eingestuft werden.
2.7 Schutzgut Mensch (Erholung)

Bestandsaufnahme: Das Plangebiet selbst weist im Bestand keine allgemeine Naherholungs-
funktion auf.

Auswirkungen: Infolge der Planung entsteht der ortsnahen Erholungs- und Freizeitnutzung kein
Verlust an Freiraum.
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Bewertung: Auswirkungen auf die ortsnahe Erholung sind nicht gegeben; das Schutzgut Mensch
(Erholung) ist nicht beeintrachtigt.

2.8 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme: Der Planungsbereich liegt am Ortsrand und damit im Ubergang zwischen
dem Siedlungsgefiige von Hofhegnenberg und der freien Landschaft. Pragend fiir die Landschaft
sind die Wiesen, Ackerflachen und Gehdlzstrukturen. Es grenzt keine Waldflache an den Pla-
nungsbereich an.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Bauzeitlich ist mit Stérungen des Orts- und Landschaftsbildes
durch Baustellenbetrieb und Baustelleneinrichtungen zu rechnen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Mit Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt
eine bauliche Ergdnzung der bestehenden Siedlungsstruktur. Die getroffenen griinordneri-
schen Festsetzungen sorgen fir eine angemessene Durch-/Eingriinung der kiinftigen Bebau-
ung, wodurch eine méglichst gute Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild erfolgt.

Bewertung: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild sind von geringer
Erheblichkeit.
2.9 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachgiiter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschiitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Kultur- oder Sachguter. Direkt
angrenzend sind keine Bau- oder Bodendenkmaler zu verzeichnen. Auf das Bodendenkmal
D-7-7732-0024 und das Baudenkmal D-7-71-168-9 im Bereich des Schlosses Hofhegnenberg
und der umgebenden Anlage in einer Entfernung von ca. 180 m zum Plangebiet wird
hingewiesen.

Auswirkungen: Aufgrund der Distanz des Planungsbereichs gibt es keine Auswirkungen auf be-
stehende Kultur- oder Sachguter.

Bewertung: Da weder Kultur- noch Sachguter von dem Planvorhaben betroffen sind, kann eine
Erheblichkeit fir das Schutzgut ausgeschlossen werden.

2.10 Wechselwirkungen der Schutzguter, Kumulierung der Auswirkungen

Wechselwirkungen ergeben sich bedingt durch die h6here Nutzungsintensitat insb. zwischen
den Schutzgitern Boden und Wasser; jedoch sind keine Wechselwirkungen ersichtlich, die
im Zusammenspiel eine erhéhte Umweltbetroffenheit beflirchten lassen.
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3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE®)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wére davon auszugehen, dass der Ist-Zustand erhalten
bleiben und somit eine zusatzliche Versiegelung des Bodens sowie eine Veradnderung des
Niederschlagswasserabflusses unterbleiben wirden.

Bei einem Verzicht auf die vorgelegte Bauleitplanung entgeht der Gemeinde aber auch die
Chance auf eine geordnete Siedlungsentwicklung zur Bereitstellung des bendétigten Wohn-
raums.

4. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4.1 VermeidungsmalRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter

Schutzqut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt; Schutzgut Orts- und Landschaftsbild;
Schutzqut Klima und Lufthygiene

- Anpflanzen neuer Gehdlzstrukturen (Ortsrandeingrinung, private Grundstiicksflachen,
offentliche Grunflachen)

- Gestaltung der nicht Gberbauten und nicht fir Erschlielungszwecke benétigten Grund-
stucksflachen als naturliche Vegetationsflache

- Anbindung der Wohnbauflachen an bestehende Siedlungsflachen

Schutzqut Boden; Schutzqut Flache; Schutzqut Wasser

- Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers soweit méglich im Plangebiet

- Gestaltung der nicht tGberbauten und nicht fur ErschlieBungszwecke bendétigten Grund-
stucksflachen als wasseraufnahmeféhige, naturliche Vegetationsflache

- Extensive Dachbegriinung bei Flachdachern

- Festsetzung von mind. 30% Fugenanteil oder wasserdurchlassiger Belagen bei offenen
Stellplatzen und Zufahrten

- Nicht-Zulassung von Tiefgaragen
- Verringerung der Versiegelung durch niedrige GRZ von 0,4

- Anbindung der Wohnbauflachen an bestehende Siedlungsflachen

4.2 Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen
Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:

- Art und Menge an Strahlung: Die erméglichten Vorhaben lassen keine relevanten Aus-
wirkungen zu.
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- Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es ist von
keiner erheblichen Zunahme der Abfalle auszugehen. Die ordnungsgemale Entsorgung
der Abfélle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.

- Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unfélle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den ermdglichten Vorha-
ben nicht in erhéhtem Mal3e verbunden.

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
rucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen: Planungen in benachbarten Gebieten wurden in die Untersuchung mit ein-
bezogen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmalf
der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber
den Folgen des Klimawandels: Die ermoéglichten Vorhaben haben geringe Auswirkun-
gen auf das Mesoklima. Ein erheblicher Ausstol3 von Treibhausgasen ist mit der Pla-
nung nicht verbunden.

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: Fir die mdgliche bauliche Entwicklung werden vo-
raussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw.
eingesetzt.

Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Offentlichkeit
werden im Rahmen der offentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorliegende Informatio-
nen mitzuteilen.

4.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des jeweiligen Bebauungs-
plans ermittelt.

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Verédnderung von Ackerflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzgiter sind auszugleichen.

4.4 Berechnung des Eingriffs

Der intensiv bewirtschaftete Acker hat derzeit eine geringe Bedeutung fur Arten und Lebens-
raume. Nach Tabelle 1 und Tabelle 2 (Eingriffsermittlung) erfolgt eine Bewertung mit 6 (G211)
bzw. 3 (A11l) Wertepunkten. Der Eingriff im Bereich der Feldgehélze wird mit 8 Wertepunkten
(B212) bewertet.

Die Bewertung erfolgt in zwei Tabellen, da ein Teil des Ausgleichs fir die FI.-Nr. 99/5 intern
erbracht wird, der andere Teil fur die FI.-Nr. 97 und die Teil-FI.-Nr. 217 extern. Durch den
Eingriff in intensiv bewirtschaftete Acker, extensives Griinland sowie Feldgeholze ergibt sich
fur den Bebauungsplan ein Ausgleichsbedarf von insg. 15.880 Wertepunkten (davon 1440
Wertepunkte fur den Eingriff auf FI.-Nr. 99/5, und 14.440 Wertepunkte fur den Eingriff auf FI.-
Nr. 97 und die Teil-FIl.-Nr. 217).
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Im Folgenden wird die Eingriffsermittlung tabellarisch dargestellt:

Tabelle 1: Eingriffsermittlung FI.-Nr. 99/5

Eingriffsermittlung *Bebauungsplan Nr. 31 "Herzog-Wilhelm-Stral3e West* - stdliches Grundstiick (Fl.-Nr. 99/5)

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensrdume

. . Beeintréchtigungs- WP
Bezeichnung BNT Bewertung Flache WP faktor (GR2) Ausgleichsbedarf
maRig extensiv genutztes .
artenarmes Griinland (G211) genng 635,00 6 04 1.524,00
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 1.524,00
Planungsfaktor Begriindung Sicherung % (max. 20%)

Pflanzung von mind. einem Laubbaum

Forderung der Biodiversitat und Artenvielfalt im

Textliche Festsetzung

i 2
(oder Obﬂstbau.m) Je angefangene 300 m Wohngebiet; Verbesserung des Mikroklimas 8 8 (2) Punkt 3 5
Grundsticksflache
Verwendung von versickerungsfahigen e Textliche Festsetzung
Belagen Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens § 8 (2) Punkt 1 und 2 5
Summe 10
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 1.371,60
Tabelle 2: Eingriffsermittlung FI.-Nr. 97 und Teil-FI.-Nr. 217
Eingriffsermittlung *Bebauungsplan Nr. 31 "Herzog-Wilhelm-Strae West"* - FI.-Nr. 97 und T-FI.-Nr. 217
Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume
. . Beeintréchtigungs- WP
Bezeichnung BNT Bewertun Flache WP .
9 9 faktor (GR2) Ausgleichsbedarf
Intensiv bewirtschafteter Acker (A11) gering 11.235,00 3 0,4 13.482,00
Feldgehdlze mit Giberwiegend einheimischen, .
standortgerechten Arten (B212) mittel 820,00 8 1 2.560,00
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 16.042,00
Planungsfaktor Begriindung Sicherung % (max. 20%)

Pflanzung von mind. einem Laubbaum (oder

Forderung der Biodiversitat und Artenvielfalt im

Textliche Festsetzung

Obstbaum) je angefangene 300 m2 - . . 5
Grundstiicksfiache Wohngebiet; Verbesserung des Mikroklimas § 8 (2) Punkt 3

Verwendung von \ersickerungsfahigen i 1 Textliche Festsetzung

Belagen Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens §8 (2) Punkt 1 und 2 5
Summe 10
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 14.437,80
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4.5 Berechnung des Ausgleichs

Fur die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan ist ein Ausgleich in H6he von
mind. 15.809,4 Wertepunkten bereitzustellen. Der Ausgleich erfolgt zum einen intern auf Fl.-
Nr. 99/5, Gem. Hausen (b. Hofhegnenberg), sowie zum anderen extern auf FI.-Nr. 187, Gem.
Hausen (b. Hofhegnenberg).

Ausgleichsflache 1 — FI.-Nr. 99/5: Auf der FI.-Nr. 99/5 (Ausgleichsflache 1) werden Streuobst-
bestdnde im Komplex mit artenreichem Extensivgrinland (B441) hergestellt (Tabelle 3).
Diese haben eine héhere Bedeutung fir Arten und als Lebensrdaume und werden mit 12 Wer-
tepunkten bewertet. Die Flachen kénnen durch die AusgleichsmalRhahme somit um 6 Werte-
punkte aufgewertet werden. Die im Suden der Fl.-Nr. 99/5 bereitgestellte Ausgleichsflache
mit einer GroRe von ca. 240 m? umfasst insg. 1.440 Wertepunkte. Der ermittelte Ausgleichs-
bedarf von 1.371,6 WP kann hier somit vollstandig gedeckt werden.

Tabelle 3: Ausgleichsumfang fiir die FI.-Nr. 99/5

’ZT Bewertung des Ausgleichsumfangs fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume
:
= Ausgangszustand nach BNT-Liste Prognosezustand nach BNT-Liste AusgleichsmaRnahme
=
3 Bewertun '
. g . Bewertung . Ausgleichs-
= Code Bezeichnung (WP) Code Bezeichnung (WP) Flache umfang (WP)
ARi0 extensi )
ma elguiz t‘;gs v Streuobstbestande im
G211 9 6 B441 | Komplex mit artenreichem 12,00 240,00 1440
artenarmes Extensivgriinland
Griinland 9
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 1440

v e

Y

Zuordnung: Ausgleichsflache 1 (far FI.-Nr. 99/5) @:};

BP "Herzog-Wilhelm-Strale West"
Ortsteil Hofhegnenberg, Gem. Hausen .

i
’:. !‘I

Abbildung 12: Zuordnung Ausgleichsflache 1 (FI.-Nr. 99/5), o. M., (Digitales Orthofoto: © 2022 Bayerische Vermessungsver-
waltung)
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Ausgleichsflache 2 — FI.-Nr. 187: Auf der FI.-Nr. 187, Gem. Hausen (Ausgleichsflache 2), ist
der Ausgangszustand vermutlich als maRig extensiv genutztes, artenarmes Grinland zu be-
werten. Die AusgleichsmalRnahmen sellen-veraussiehthieh sind zum einen maRig extensive,
artenreiche Wiesen (ca. 1.800 m?, Aufwertung um 2 WP), zum anderen seggen- oder binsen-
reiche Feucht- und Nasswiesen (ca. 1.300 m?, Aufwertung um 7 WP) sowie artenreiche Ufer-
saume (ca. 500 m?, Aufwertung um 5 WP) im Bereich des Steinbachs mit einer Breite von
5 m beinhalten. Diese MalRnahmen haben eine héhere Bewertung als Biotope als der Aus-
gangszustand, wodurch die Flachen aufgewertet werden kénnen.

Tabelle 4: Ausgleichsumfang fur die FI.-Nr. 97 und T.-Fl.-Nr. 217

= Bewertung des Ausgleichsumfangs fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume
§
£
5 Ausgangszustand nach BNT-Liste Prognosezustand nach BNT-Liste Ausgleichsmalfinahme
s :
Code Bezeichnung Bewertung (WP) | Code Bezeichnung Bewertung (WP) Flache Aufwertung lﬁia':'gﬁ;}
malig extensiv malig extensiv
1 G211 | genutztes artenarmes 6 G212 |genutztes artenreiches 8,00 1.800,00 2 3600
Grinland Grinland
2 G211 | genutztes artenarmes 6 G222 13,00 1.300,00 7 9100
- Feucht- und
Grinland )
MNasswiesen
malig extensiv
3 | G211 | genutztes artenarmes 6 k | Ufersaum, Ruderal- 11,00 500,00 5 2500
~ und Staudenflur
Grinland
Summe des Ausgleichsumfangs in Wertpunkten 15200

Der ermittelte Ausgleichsbedarf fir die FI.-Nr. 97 und die Teil-FI.-Nr. 217 umfasst insgesamt
14.437,8 Wertepunkte. Der bereitgestellte Ausgleichsumfang von 15.200 Wertepunkten
(= 3.600 m?) kann den Ausgleichsbedarf somit vollstandig decken.

Abbildung 13 zeigt die Verteilung der Herstellungs- und Entwicklungsmaflinahmen: Insgesamt
werden 585 m? als Ufersaum (K) angelegt, 1.302,9 m? als artenreiche seggen- oder binsen-
reiche Feucht- und Nasswiesen (G222), sowie 1.804,3 m? als maRig extensiv genutztes ar-
tenreiches Grinland (G212).

Mit der Umsetzung der Ausgleichsflache wird der Ausgleichsbedarf vollstandig gedeckt.
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mahig extensiv genutztes artenreiches Griinland (G212)

artenreiche seggen- oder binsenreiche Feucht- und Nasswiesen (G222)

Ufersaum (K)

14.955,3 m?

Zuordnung: Potenzielle
Okokontoflache

Zuordnung: Ausgleichsfidche 2 (fur
F1-Nr. 97 und Teil-FL-Nr. 217) BP
"Herzog-Wilhelm-Stralie West"
Oristeil Hofhegnenberg, Gem Hausen

Abbildung 13: Zuordnung Ausgleichsflache 2 (FI.-Nr. 187) mit Darstellung der Entwicklungsmanahmen, o. M. (Digitales Ort-
hofoto: © 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung)

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Das Planungsvorhaben ist am geplanten Standort nachvollziehbar und vertretbar, da es an
den bestehenden Siedlungskdrper anknipft und eine Fortentwicklung der vorhandenen Nut-
zungsstruktur darstellt. Der Standort ermdglicht eine siedlungsraumliche Abrundung des
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Ortsrandes sowie eine wirtschaftliche Anbindung an die vorhandene ErschlieBungs- und Inf-
rastruktur.

Auch wenn die Wirkfaktoren auf das Schutzgut Boden zwar an anderen Standorten vergleich-
bar sein kbnnen, hangen die tatsachlichen Auswirkungen jedoch auch von der standértlichen
Bodenqualitat ab. Ziel der rAumlichen Planung sollte es daher sein, insbesondere auf Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung, Siedlungsentwicklungen moglichst auf Boden mit gerin-
gerer Schutzwirdigkeit bzw. geringerer landwirtschaftlicher Ertragsfahigkeit zu lenken, um
den Verlust hochwertiger Boden zu minimieren.

Wie in C)3.3 ,Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regio-
nalplanung“ dargestellt, stehen der Gemeinde derzeit keine innerdrtlichen Flachen mit gerin-
geren Wirkfaktoren auf die Schutzgiter (insb. Schutzgut Boden) zur Verfiigung, die den
Wohnraumbedarf in &hnlichem MalRe decken kénnten.

Unabhangig davon stellt der vorliegende Standort aufgrund der Anbindung an den bestehen-
den Siedlungsbereich, der vorhandenen infrastrukturellen Erschliel3ung sowie der bereits vor-
handenen anthropogenen Uberpragung der landwirtschaftlich intensiv genutzten Flache ei-
nen stadtebaulich nachvollziehbaren Entwicklungsbereich dar.

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurden zudem andere ErschlieBungskonzepte tUberprift.
Dazu zéhlte eine ErschlieRung von Osten uber zwei Stichstral3en, jeweils mit Wendemaoglich-
keiten. Da die Umweltauswirkungen vergleichbar waren, wurde einer durchgangigen Ver-
kehrsfiihrung der Vorzug gegeben.

Die unter D)2 des Umweltberichts dargestellten erheblichen Auswirkungen wirden in &hnli-
cher Art und Weise auch bei einer Entwicklung anderer Au3enbereichsflachen auftreten. Eine
vertiefte Untersuchung alternativer Standorte wurde daher im Rahmen dieses Bebauungs-
planverfahrens nicht durchgefihrt.

6. MONITORING

Die Gemeinde Steindorf Uberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen
die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
Maflinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberwachung sind auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flachen
und/oder MalBhahmen zum Ausgleich (8 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer Dauer von 3 Jahren
ist zu prifen, ob die AusgleichsmalRnahmen gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplans
umgesetzt wurden.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermafien aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Da-
ten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung der
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Bebauungsplan Nr. 31 ,Herzog-Wilhelm-Strale West* entstanden, eigener Erhebungen vor
Ort sowie der Literatur der Ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP, etc., und des Geo-
datenabrufes beim Landesamt fur Umwelt (LfU), Bayerischen Vermessungsamt (BVV) und
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD).

Als Unterlagen wurden verwendet:

- Bay. Staatsministerium fiur Landesentwicklung und Umweltfragen: Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft — Ein Leitfaden. (2. Erweiterte Auflage, Januar 2003)

- Bay. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden. (Dezember 2021)

- Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Der Umweltbe-
richt in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung. (2. Auflage,
Januar 2007)

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern

- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodeninforma-
tionssystem Bayern)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 07. August 2013
- Flachennutzungsplan der Gemeinde Steindorfi. d. F. v. 22.11.2001

- Regionaler Planungsverband Augsburg: Regionalplan Region Augsburg (RP 9) in der
Fassung vom 20.11.2007, Teilfortschreibung Ziel BIV 3.1.3 in der Fassung vom
03.03.2021.

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.06.2023 (nichtamt-
liche Lesefassung)

- eigene Erhebungen

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen Planungs-
und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur
Konkretisierung der Planung und unter Beriicksichtigung neuer Erkenntnisse (erganzende
oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit bzw. der Fachbehdérden) angepasst und konkretisiert.
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8. ZUSAMMENFASSUNG

Die Untersuchung der Umweltauswirkungen hat ergeben, dass aufgrund des Ist-Zustandes
lediglich fur das Schutzgut Boden und Flache Auswirkungen mit mittlerer bis hoher Erheblich-
keit zu rechnen ist, die allerdings ausgeglichen werden kénnen. Grundsatzliche Bedenken
stehend der Anderung daher nicht entgegen.

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutz-
guter:

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt gering

Boden Hoch

Flache Mittel bis hoch

Wasser gering

Klima und Luft gering

Mensch gering

Landschaftsbild gering

Kultur- und Sachguter _
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