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Markt Babenhausen, Landkreis Unterallgau
Entwurf

"3. Anderung des Flachennutzungsplanes®

1 ZIEL, ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG

Zur Deckung des dringenden Bedarfes an Bauland soll am westlichen Ortsrand von Klosterbeuren eine Bebau-
ungsplanung entwickelt werden. Die raumliche Situation westlich der DorfstralRe bzw. Reichauer Str., welche den
westlichen Ortsrand von Klosterbeuren darstellt, soll in ortsbildvertraglicher Weise erganzt und abgerundet werden.
Das Planungsgebiet (PG), beziehungsweise der fiir die Bebauung vorgesehene Bereich, ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan (FNP) des Marktes Babenhausen vom 25.01.2006 Gberwiegend als ,Wohnbauflache® dar-
gestellt. Die im stdlichen Abschnitt geplante Hausergruppe sind bisher als ,Flachen flir die Landwirtschaft‘ darge-

stellt.

Mit der gegenstandlichen 3. Anderung des Fléchennutzungsplanes aktiviert der Markt zum einen Fléchen, die bis-
her als Flachen flir die Landwirtschaft dargestellt waren und ermdglicht fir den gesamten Bereich eine gemischte
Bauflache, auch in dem Bereich wo bisher eine Wohnnutzung vorgesehen war.

Parallel zur Flachennutzungsplan-Anderung erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes ,K4 — Klosterbeuren

West".

2  LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Der Anderungsbereich befindet sich am westlichen Ortsrand von Klosterbeuren umfasst die Grundstiicke mit Fl.-
Nrm. 3, 13 sowie die Teilflachen (TF) der Grundstlicke mit Fl.- Nm. 24, 66/2, 66/6, 712/1, 713 und 751/1, jeweils

der Gemarkung Klosterbeuren, mit einer Flache von rund 21.900 m2

7

99, % oKlosterbeuren Sergom
e, aRe

N
AN
&
S
\\\\ i <\ 30
> N O

e

?
X
R
N
)

Q‘L“tﬁ

Y
0f
-
<
2
5)
[
B

Abb. 1 Ausschnitt topografische Karte, unmalstablich © Bayerische Vermessungsverwaltung 2020
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3  PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
3.1 Beschluss-Situation

Der Marktrat Babenhausen hat gemaR § 2 Abs. 1 BauGB und mit Sitzung vom 11.11.2020 die 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes fiir den Bereich ,K4 - Klosterbeuren - West* beschlossen. Im Parallelverfahren erfolgt die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,K4 - Klosterbeuren West'.

3.2 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des Marktes Babenhausen vom 25.01.2006 ist der Geltungsbe-
reich Uberwiegend bereits als ,geplante Wohnbauflache* dargestellt. Angrenzend sind ,Flachen fiir die
Landwirtschaft* dargestellt.

I\ \/ % %
Abb. 3 Darstellung der 3. FNP-Anderung

: \ ) X4 ,
Abb. 2 Darstellung wirksamer FNP

Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes sieht im umgrenzten Bereich eine Neuausweisung von gemischten
Bauflachen sowie eine Umwidmung von ,Wohnbauflache* zu ,gemischter Bauflache” mit ErschlieBung sowie eine
Ortsrandeingriinung und eine Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft (Ausgleichsmafinahme) am westlichen Ortsrand vor.

3.3 Landes- und Regionalplanung

3.3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2018

GemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt Babenhausen im Allgemeinen Landlichen Raum. Die Marktge-
meinde Babenhausen ist als Gemeinde mit besonderem Handlungsbedarf eingestuft. Das LEP formuliert folgende
Ziele (Z) und Grundsatze (G), die Babenhausen betreffen.

Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

111 (Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle dberdrtlich
raumbedeutsamen Planungen und Mainahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit
Gutern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 (2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig
zu gestalten.
(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevdlkerungsgruppen berlcksichtigt werden.
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1.1.3 (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare Eingriffe
sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2.1 (G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine réumlich mdglichst ausgewogene

Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maltnahmen, insbe-
sondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.6. (G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versorgungs- und

Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berucksichtigung der kinftigen Bevolkerungsentwicklung und
der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

Siedlungsstruktur

3.1 (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfiigung stehen.
Die vorliegende Flachennutzungsplananderung entspricht den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungs-
programmes. Die Bedlirfnisse der unterschiedlichen Bevolkerungs- und Altersgruppen wird durch die Schaffung
unterschiedlicher Wohnformen (Einzelhduser, Geschosswohnungsbau) berlcksichtigt. Entsprechend der ortsspe-
zifischen Mdglichkeiten werden flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet.

3.3.2 Regionalplan (RP) der Region Donau-lller

Babenhausen ist laut Regionalplan (RP) der Region Donau-lller ein Unterzentrum und liegt an der Entwicklungs-
achse mit regionaler Bedeutung Memmingen - Boos - Babenhausen — Krumbach (Schwaben) — Thannhausen —
Ziemetshausen — Augsburg.

In Babenhausen endet zugleich die im Regionalplan unter A 11l 2.1.1 festgelegte regionale Entwicklungsachse
Neu-Ulm - Pfaffenhofen a. d. Roth - WeiRenhorn - Babenhausen.

Teil B Fachliche Ziele - Il Siedlungswesen
1. Siedlungsstruktur

1.1 Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller soll erhalten und unter Riicksicht-
nahme auf die naturlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen der Bevolkerung und der Wirt-
schaft weiterentwickelt werden. Dabei sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen landschaftsspezifi-
schen Siedlungsformen erhalten werden.

1.1.1 Die Siedlungstatigkeit soll sich in der gesamten Region Donau-lller in der Regel im Rahmen einer organischen
Entwicklung der Gemeinden vollziehen.

Die gegenstandliche Planung entspricht einer organischen Siedlungsentwicklung und damit auch den Vorgaben
des Regionalplanes (Regionalplan Donau-lller, B Il 1.1.1, 1987).

3.4  Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Unterallgéu ist fiir den Anderungsbereich und dessen raum-
lich - funktionalen Umgriff (risseiszeitliche Hochterrasse) keine Aussage getroffen. Im Markt Babenhausen kon-
zentrieren sich die formulierten Entwicklungsziele und Manahmenvorschlage des ABSP auf den Verlauf und Tal-
raum der Westlichen Giinz.

Die Flachennutzungsplan-Anderung steht den Aussagen des ABSP nicht entgegen.
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4  BESTANDSSITUATION

41  Geologie, Topographie und Boden

Naturraum: Naturrdumliche Untereinheit (046-B) Giinztal / 46-A Riedellandschaft der lller-Lech-Schot-
terplatten

Geologie: Ablagerungen im Auenbereich (Mergel, Lehm, Sand, Kies, z.T. Torf

Topografie: leichte Hanglage; das Gelande fallt von Nordwesten in Richtung Sldosten von ca.
568 m GNN auf 559 m (NN ab.

Bdden: Uberwiegend pseudovergleyte Braunerde, verbreitet Braunerde aus Schiuff bis Schluffton
(Losslehm) Gber Lehm bis Schliuffton (Losslehm, verfestigt)

Ertragsfahigkeit: mittel; Klassifizierung gemal Bodenschatzung L3D 66/59 und LlIb2 56/55

Quellen: ABSP Unterallgéu, BayernAtlas PLUS (jeweils Online-Abfrage Oktober 2021)

Des Weiteren wurde durch das geotechnische Blro Geo - Consult Allgdu GmbH im Sommer 2019 eine Baugrun-
derkundung zum Planungsgebiet erstellt" Hierbei wurde bei der Durchfiihrung von drei Bohrsondierungen ein
Schichtenaufbau mit zwei wesentlichen Homogenbereichen ermittelt:

- Deckschicht (bis zu einer Tiefe von 2 m - 3,7 m)
- Tertidrsand (bis Bohrende in 5 m Tiefe)

Die Deckschicht weist eine Ausbildung mit kiesigem Schluff-Sand-Gemisch sowie schwach kiesigem, sandigem
Schluff und eine geringe Wasserdurchlassigkeit auf. Auch der Tertidrsand ist nur gering bis maRig wasserdurch-
lassig und besteht aus schluffigen Sand (Feinsand). Durch diese Zusammensetzung des Untergrundes ist allge-
mein von einer schlechten Versickerung im gesamten Gebiet auszugehen.

Die genauen Abgrenzungen der Bereiche mit den einzelnen Bohrungen sowie detaillierte Informationen zu den
einzelnen Schichten sind der Baugrunduntersuchung (Anlage 3 der Begriindung des Bebauungsplans ,K4 — Klos-
terbeuren West*) zu entnehmen.

42  Wasserwirtschaft

Oberflachengewasser: stidlich angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich ein kleiner wasserfiih-
render Graben (FI.-Nr. 8); der Klosterbeurer Bach liegt etwa 100 m 6stlich und
4 m tiefer

Hochwassergefahrenflachen:  keine im rdumlich-funktionalen Bereich

Uberschwemmungsgebiete: keine im raumlich-funktionalen Bereich

Wassersensibler Bereich: Teilflache innerhalb des Geltungsbereiches betreffend Grundstuck FI.-Nr 751/1

Wasserschutzgebiete: keine im rdumlich-funktionalen Bereich

Schichtenwasser: Auftreten méglich

WildabflieBendes Hangwasser:  Auftreten wahrscheinlich
Quellen: BayernAtlas PLUS (Online-Abfrage Mai 2019)

Bei der oben beschriebenen Baugrunduntersuchung wurde bis Bohrendtiefe kein Grundwasser angetroffen.

43  Realnutzung

Die Flache wird aktuell groRtenteils als Griinland intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es ist ein Wirtschaftsweg (FI.
Nr. 713) und im Suden auf den Grundstlicken mit Fl.- Nrn. 13 bzw. 712/1 sind zwei baufallige Stallgeb&ude sowie
ein weiteres altes Gebaude und ein denkmalgeschitzter momentan nicht in Betrieb befindlicher Gasthaus mit stid-
lich angrenzenden Altbaumbestand (ehemaliger Biergarten) vorhanden. Auf Fl.- Nr. 3 befindet sich ein eher bau-
falliges Wohnhaus sowie das 2020 neu gebaute und 2021 eingeweihte Dorfgemeinschaftshaus.

1 GEO-CONSULT Allgau GmbH, Baugrunderkundung ErschlieBung Klosterbeuren ,West*, Stand: 20.08.2019, Projektnummer: G-250519
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4.4  Schutzgebiete / geschiitzte Flachen(-bereiche)

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine
- Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete),
- Schutzgebiete und -objekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG,
- geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG,
- geschiitzte Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG
vorhanden.

45 Immissionsschutz

Der Anderungsbereich liegt im Ortsrandbereich von Klosterbeuren. Im siidostlichen Anschluss befindet sich das
Dorfgebiet. Insbesondere im Norden grenzt der Anderungsbereich an Wohnbauflachen an. Bei der Dorf- und Reich-
auer Strafle handelt es sich um OrtsstralRen mit geringer Verkehrsbelastung.

In der Umgebung befindet sich ein aktiver landwirtschaftlicher Betrieb. Der Betrieb (nord-)westlich des Planungs-
gebiets betreibt eine Milchvieh-Haltung auf den Fl.- Nrn. 704, 705, 708 und 720/1. Der bestehende Stall auf FI.-Nr.
704 hat einen Abstand von ca. 320 Meter zur geplanten Bebauung, das 6stlich gelegene Fahrsilo einen Abstand
von ca. 250 m. Aktuell liegt eine Baugenehmigung fiir die Erweiterung des Milchvieh-Laufstalles und fiir den Neu-
bau eines Jungviehstalles auf den FI.-Nrm. 704 und 705 vor. Der Abstand der Erweiterung auf FI.-Nr. 704 zur ge-
planten Bebauung betragt ca. 300 m. Aufgrund dieses groflen Abstands kénnen immissionsschutzrechtliche Kon-
flikte mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Der bestehende Viehbesatz liegt bei 130 GV-Einheiten (GroRvieh-
Einheiten) und steigt mit der geplanten Erweiterung auf 250 GV an. Zudem ist eine weitere Giillegrube und ein
weiteres Fahrsilo geplant.

Die von der Landwirtschaft (Hofstellen und landwirtschaftliche Nutzflachen) ausgehenden Geruchs- und Larmim-
missionen, einschlieflich Viehbetrieb, landwirtschaftlicher Verkehr, Maschineneinsatz, Tierlaute, sind ortsiiblich
und trotz ordnungsgemaler Bewirtschaftung unvermeidlich und missen deshalb nach § 906 BGB hingenommen
werden. Die landwirtschaftlichen Immissionen kénnen auch zu uniiblichen Zeiten, wie friih morgens oder spat-
abends sowie an Sonn- und Feiertagen, auftreten.

Im Siden liegt innerhalb des Geltungsbereiches ein ehemaliges Gasthaus mit Biergarten, welches jedoch nicht
mehr betrieben und zu Wohnzwecken umgebaut wird. Siidlich daran anschlieBend wurde ein Dorfgemeinschafts-
haus neugebaut. Des Weiteren ist der Neubau eines Feuerwehrhauses geplant. Eine weitere Emissionsquelle stellt
der Maschinen- und Stahlbaubetrieb Dannowski mit aktuell ca. 40 Mitarbeitern dar. Dieser befindet sich ca. 90 m
stidlich des Planungsgebietes in der Reichauer Stralle 7 + 8 (FI.-Nrn. 766/1 und 770). Das Ziegelwerk Klosterbeu-
ren liegt ca. 400 Meter westlich des Planungsgebietes. Daher wurde von der Marktgemeinde im Vorfeld zur
Aufstellung des Bebauungsplanes K4 - Klosterbeuren — West* eine Schallschutztechnische Untersuchung in
Auftrag gegeben um die Gerauscheinwirkung des Dorfgemeinschaftshauses, des Stahl- und Maschinenbaubetrieb
Dannowski, des Ziegelwerkes Klosterbeuren und fiir ein geplantes Feuerwehrhaus mit Ubungsplatz zu
untersuchen. Auf die genauen immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen bzw. den notwendigen
Schutzmalinahmen innerhalb des Planungsgebietes wird im Bebauungsplan ,K4 — Klosterbeuren West* bzw. in
der dazugehdrigen Schalltechnische Untersuchung eingegangen

46 Denkmalschutz

Gemal dem "Bayernatlas" mit den zur Verfilgung gestellten Daten des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmal-
pflege (Stand: Mai 2019) befindet sich auf der Flache mit FI.-Nr. 13 das Bodendenkmal D-7-7827-0066 ,Mittelal-
terliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Ursus und des ehemaligen Franziskane-
rinnenklosters in Klosterbeuren®.

Ebenfalls auf der FI.-Nr. 13 befindet sich das Baudenkmal D-7-78-115-26 (Klostergasthaus). Sonstige Kulturgiter
sind im Planungsgebiet und dem rdumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden.

4.7  Altlasten / Altlastverdachtsflichen

Es sind keine Altlasten / Altlastverdachtsfldchen innerhalb des Anderungsbereiches bekannt.
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48  Versorgung

Etwa 5 Meter westlich des aktuellen Anderungsbereiches befindet sich eine 20 kV — Leitung der LEW auf dem
Grundstuick FI.-Nr. 751/1.

5 PLANUNG
51  Bedarfssituation an Bauland und Notwendigkeit der Planung

Der mittlerweile iberwiegend von Wohnfunktionen und einigen gewerblichen Einrichtungen gepragte Ortsteil Klos-
terbeuren liegt im Stiden der Marktgemeinde Babenhausen und ist mit etwa 520 Einwohnern der zweitgrofte Orts-
teil der Gemeinde. Mit der durch den Ort verlaufenden StaatstraRe St 2020 ist eine gute Anbindung an das nérdlich
gelegene Unterzentrum Babenhausen gegeben. In Richtung Stden flhrt die St 2020 zur Autobahn A 96. Von
Babenhausen aus ist eine Verbindung auch zur Bundesautobahn A 7 gegeben.

Im Vorfeld der gegenstandlichen 3. Flachennutzungsplan-Anderung wurde von der Gemeindeverwaltung der in
seinem Gesamtumfang nicht besonders grofle Bestand an innerértlichen Baullicken, Gebaudeleerstanden und
bisher gering bebauten Grundstiicken aufgenommen sowie deren Verfligbarkeit geprft. Das Ergebnis dieser Re-
cherche ist fiir eine bessere Ubersicht in der ,Themenkarte Baulandpotenziale® (Anlage zur Flachennutzungs-
plananderung) zusammengefasst und grafisch dargestellt.

Fur den Ortsteil Klosterbeuren ist aktuell und in einer bereits seit mehreren Jahren stark gestiegenen Nachfragesi-
tuation nach privatem Wohnbauland Uberhaupt kein aktivierbares Angebot vorhanden. Die Marktgemeinde Baben-
hausen hat aktuell eine Wohnbaulandbedarfsanalyse mit Stand vom 17.02.2021 durchgefihrt (siehe Anlage 6 der
Begriindung zum Bebauungsplan). GemaR dieser Analyse besteht fiir die gesamte entwicklungsstarke Marktge-
meinde bis zum Jahr 2040 ein zuséatzlicher Bedarf von 503 Wohneinheiten.

Der Markt hat sich im zurlickliegenden Jahr (seit Mitte 2020) intensiv mit einem Flachenmanagement und den
innerhalb der bebauten Ortslage vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen auseinandergesetzt und die zugehd-
rigen statistischen Analysen erarbeitet. In diesem Zusammenhang wurden von der Verwaltung auch alle Eigent-
mer eines mit Baurecht ausgestatteten Wohnbaugrundstlicks sowie von Leerstandsgebduden angeschrieben, ob
sie nicht zeitnah eine Bebauung oder Veraulierung ihrer Immobilie oder ihres Grundstlickes zu Wohnbauzwecken
in Erwagung ziehen konnten - dies jedoch leider mit erniichterndem negativem Riicklaufergebnis !

Aufgrund der mangelnden Flachenverfiigbarkeit ist es derzeit nicht mdglich, die bestehenden Potenziale der
Innenentwicklung zu aktivieren und zu nutzen.

Der Ort Klosterbeuren konnte aufgrund der schwierigen Hochwassersituation vor allem im Stden des Ortes seit
fast 20 Jahren keine groReren Wohnbaugebiete realisieren. Entsprechend der seit [angerem im BauGB veranker-
ten gesetzlichen Vorgabe wurden in dieser Zeit und diesem Sinne grotenteils und vorrangig innerértliche Poten-
ziale als Bauland entwickelt. Wie aus der genannten Anlage zu sehen ist, sind diese Potenziale jedoch groRtenteils
ausgeschopft. Der seit mehr als 10 Jahren bestehenden grofien Nachfrage und dem Auflockerungsbedarf bereits
ortsanséssiger Biirger folgend entschloss sich der Marktgemeinderat deshalb aktiv auf die Eigentimer der seit
mehr als 15 Jahren im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan als Darstellung verankerten Entwicklungsflachen am
westlichen Ortsrand zuzugehen und die verbindliche Bauleitplanung anzustoRen. Dabei werden auch zu gréReren
Flachenanteilen bereits bebaute Grundstiicke (ehemalige Stallungen, Reithalle und stillgelegtes historisches Gast-
haus) mit herangezogen und reaktiviert, ohne in groBerem Umfang weitere landwirtschaftliche Flachen am Orts-
rand in Anspruch zu nehmen.

Diese Vorgehensweise belegt, dass die Thematik des im Baugesetzbuch (§ 1a Abs. 2 BauGB) verankerten spar-
samen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden sowie der innerorts ,blockierten® Flachen dem Marktrat
wohl bewusst ist und in eine mittel- bis l&ngerfristige Strategie eingebaut wurde. Gleichwohl méchte der Marktrat
auf die hohe Nachfragedichte nach Wohnbauland direkt aus dem Ortsteil Klosterbeuren fiir ortsanséssige, jlingere
Blrger und Familien sowie auch das Personal der groReren ortlichen Gewerbebetriebe (u. a. Ziegelwerk Kloster-
beuren) reagieren und auf der zur Verfligung stehenden Flache aktiv Angebote fir Wohneigentum oder Mietraum
zur Verfiigung stellen.

Die gegenstandlich in Planung befindlichen Bauflachen beinhalten einen Gesamtumfang von etwa 15 Bauparzellen
und wirden nach derzeitigem Stand der Entwicklungsprognosen den értlichen Bedarf fur die nachsten etwa 5 bis
10 Jahre absichern und auf Iangere Zeit den organischen Bedarf an Wohnbauland fir die historisch eigenstandige
Ortschaft Klosterbeuren decken. Dies wirde insgesamt und langfristig einen Zuwachs sowie Auflockerungsbedarf
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an Wohnraum fir ungefahr 35 bis 50 Menschen bedeuten. Es wird allerdings erwartet, dass aufgrund des Entwick-
lungsstaus innerhalb der zuriickliegenden zehn Jahre ein Grofteil der zukiinftigen Bewohner relativ zeitnah nach
Rechtskraft der Planung und baulicher Realisierung der ErschlieBungsanlagen im Gebiet bauen und einziehen
wird. Die restlichen Bauparzellen werden nach und nach im Laufe der Zeit bebaut werden. Die GréRe des Gebietes
wurde aufgrund der Flachenverfligbarkeit (zum allergroRten Teil bereits im Eigentum der Marktgemeinde) und der
daraus resultierenden flachensparenden und sinnvollen ErschlieBungsmaglichkeit bestimmt. Durch diese Grofle
war es ebenfalls mdglich, ein trotz seines rdumlichen Umfanges gut durchdachtes Gesamtkonzept fiir das Gebiet
und damit fiir die Lebendigkeit und Zukunftsfahigkeit des Ortsteiles Klosterbeuren zu entwickeln.

52  Art der Nutzung / Aufteilung und Inanspruchnahme der Flachen

Die im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Anteil an ,Flache fiir die Landwirtschaft‘ und die
,geplanten Wohnbauflachen® werden kunftig als Wohnbauflache mit Ortsrandeingriinung im Westen bzw. als ge-
mischte Bauflache (in dorfgemaRem Charakter) mit Ortsrandeingriinung festgesetzt. Die vorgesehene Erschlie-
Rung wird als ortliches Strallennetz abgebildet, wahrend der geplante Wirtschaftsweg am westlichen Rand des
Geltungsbereiches als Griinweg / Flurweg mit Grasdecke dargestellt wird. Westlich der Ortsrandeingriinung wird
eine Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsmali-
nahme) auf der Teilfldche des Grundstiickes FI.-Nr. 751/1 dargestellt. Zudem wird zwischen der ,Flache fur den
Gemeinbedarf* und der ,gemischten Bauflache® im Siiden des Geltungsbereiches eine dffentliche Griinflache mit
Funktion fir die Wasserwirtschaft und die Regelung des Wasserabflusses (Retentionsraum / Regenriickhalt) fest-
gesetzt.

Die beiden urspriinglich dargestellten bestehenden Hecken / Feldgehodlze entlang des bisherigen Ortsrandes im
Norden des Geltungsbereiches entfallen grofitenteils in der Darstellung der Flachennutzungsplan-Anderung, da
sie mittlerweile nicht mehr vorhanden sind.

Tabelle 1: Gegentiberstellung der Flachenaufteilung

Nutzung Bisherige Darstellung Geanderte Darstellung

Flache fiir die Landwirtschaft 3.350 m2 15,3 % 0 m2 0%
Ortsrandeingriinung 0 m2 0% 960 m? 4,4 %
Griinflachen 40 m2 0,2 % 520 m2 24 %
Wohnbauflachen 8.850 m2 40,4 % 40 m2 0,2%
Gemischte Bauflachen 5.550 m2 25,3% 14.350 m? 65,4 %
Flachen flr Gemeinbedarf 2.600 m? 11,9 % 2.600 m? 11,9 %
Ortliches Straennetz 1.270 m2 58 % 2.300 m2 10,5 %
Griinweg / Flurweg mit 240 m2 11 % 500 m? 2,3%
Grasdecke

Kompensationsflache 0 m2 0% 630 m2 29%
Summe 21.900 m2 100 % 21.900 m2 100 %
(Anderungsbereich)

Bezliglich detaillierter Ausfiihrungen zur Art und zum MaR der vorgesehenen Nutzung wird auf die Unterlagen zum
Bebauungsplan K 4 - Klosterbeuren - West*, Kap. 7 der Begriindung, verwiesen.
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5.3  VerkehrserschlieRung

Mit dem auszubauenden Anschluss an die Dorfstralle / Reichauer Stralie (Uber bestehenden Wirtschaftsweg) wird
das Plangebiet im Siiden an die bestehenden SammelstraRen angeschlossen. Die neu zu bauende Nord-Siid-
Verbindung erschlieRt vorrangig die westlichen Bauflachen sowie im Stden die mittig gelegenen.

6  ALTERNATIVENPRUFUNG UND STANDORTWAHL

Aufgrund der schwierigen Hochwassersituation im Stiden von Klosterbeuren ist es nicht mdglich dort Wohnbebau-
ung anzusiedeln. Insbesondere auf dem Grundstiick FI.-Nr. 139 wurde bereits versucht Wohnbauland zu entwi-
ckeln (der 2015 in Angriff genommene Bebauungsplan ,K3 — Klosterbeuren — Stid*), ist jedoch an Betroffenheit der
Flache im Falle eines Hochwassers (HQ100) gescheitert und konnte trotz begonnenen Verfahrens nie zu Ende
gefuhrt werden. Des Weiteren ist auch im Osten keine Erweiterung aufgrund des steil ansteigenden mit Gehélzen
bestockten Geldandes (Hochterrasse mit guten landwirtschaftlichen Produktionsbedingungen) mdglich. Im Norden
ist aufgrund von fehlender Flachenverfligbarkeit keine Erweiterung der bebauten Ortslage maglich. Trotz intensiver
Bemuhungen und Grundstiicksverhandlungen konnten innerorts bzw. im engeren Altortbereich leider keine weite-
ren Baulandpotenziale (vgl. dazu vorausgehendes Kapitel 5.1) aktiviert werden. Auf die in diesem Abschnitt ge-
fuhrte Gesamtargumentation wird verwiesen.

Dies fiihrt dazu, dass im Ortsteil Klosterbeuren wenige Alternativen zur Ausweisung von Wohnbauland vorhanden
sind und sich der Marktrat deshalb fiir die in dieser Fldchennutzungsplananderung gegenstandliche Variante in
beschriebener GroRe und mit der Qualitat einer flachensparenden ErschlieBung entschlossen hat. Urspriingliche
Planungsabsicht des Marktgemeinderates war es, das Gebiet (vgl. Vorentwurfsfassung aus dem Beteiligungslauf
zum Jahresende 2020) etwa fast doppelt so grol} zu entwickeln. Da jedoch einige private Grundstlcksflachen im
ndrdlichen Abschnitt fiir die Gemeinde nicht verfligbar waren oder im Verkaufsfalle grofie Riickbehaltswiinsche bei
den bisherigen Eigentlimern vorhanden waren, wurde beschlossen, das Bebauungsplangebiet auf die hier vorlie-
gende GroéRe (Entwurfsfassung) zu reduzieren.

7 UMWELTBERICHT

7.1  Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und Ihrer Beriicksichtigung

Als Grundlage fiir die Darstellung und Bewertung der einzelnen Schutzgiiter sowie als Datenquellen wurden die
allgemeinen Gesetze (z. B. aktueller Stand des BauGB, BayNatSchG, BNatSchG, EU-FFH- und Vogelschutzricht-
linie) berlcksichtigt sowie die amtliche Biotopkartierung, die Artenschutzkartierung (ASK), das Arten- und Bio-
topschutzprogramm Unteraligdu (ABSP), die Ubersichtsbodenkarte, die Bodenschétzung und der Flachennut-
zungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Marktgemeinde Babenhausen als Datenquellen ausgewertet.

Bezlglich der Beschreibung der Ziele der ibergeordneten Planungen und sonstiger Fachplanungen sowie deren
Berlicksichtigung durch die gegenstandliche Bauleitplanung wird auf Kap. 3.3 ,Landes- und Regionalplanung“ und
Kap. 3.4 ,Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) dieser Begriindung verwiesen.

7.2 Bestandsaufnahme (Basisszenario), Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend sind die Bestandssituation (Realnutzung des Planungsgebietes im Mai 2020) und die zu erwartenden
Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens dargestellt.
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Entwurf

Schutzgebiete und Schutzflachen / Fachgesetze

Européische Schutzgebiete
Natura 2000

Im Anderungsbereich und raumlich-funktionalen Umgiff nicht
vorhanden — keine Betroffenheit

Schutzgebiete nach §§ 23 bis 29
BNatSchG

Im Anderungsbereich und raumlich-funktionalen Umgriff nicht
vorhanden — keine Betroffenheit

Flachen bzw. Teilflachen
nach Art. 23 BayNatSchGi.V.m. § 30
BNatSchG

Im Anderungsbereich und raumlich-funktionalen Umgriff nicht vor-
handen — keine Betroffenheit

Geschlitzter Landschaftsbestandteil
gemaR Art. 16 BayNatSchG

Im Anderungsbereich nicht vorhanden

Bayerisches Waldgesetz BayWaldG)

Keine Waldflachen betroffen

Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)

Bodendenkmal (d-7-7827-0066) und Baudenkmal (D-7-78-115-26)
vorhanden — Betroffenheit vorhanden

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Keine Schutzgebiete / Hochwassergefahrenflachen betroffen

Fachplane und Kartierungen

Arten- und Biotopschutzprogramm
(ABSP) des Landkreises Unterallgau

Fir den Anderungsbereich und dessen raumlich-funktionalen Um-
griff sind keine Entwicklungsziele und Malinahmen definiert (siehe
Kap.3.4).

Biotopkartierung Bayern Flachland

Im Anderungsbereich und raumlich-funktionalen Umgiff nicht
vorhanden — keine Betroffenheit

Artenschutzkartierung (ASK)

Vorkommen zu ber(cksichtigender Fundpunkte (Fledermause)
auBerhalb, jedoch im rdumlich-funktionalen Umgriff des Geltungs-
bereiches

Die nachfolgenden Ausfiinrungen beinhalten jeweils die Schutzgiiter mit Bestandsaufnahme sowie die Darstellung
und Bewertung der Auswirkungen durch die gegenstandliche Planung.

Die Beurteilung der zu erwartenden Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden die zu
erwartenden Erheblichkeiten fur die einzelnen Schutzguter entsprechend einer vierteiligen Skalierung (ohne,
geringe, mittlere, hohe Erheblichkeit) eingestuft.

Weiterhin werden die schutzgutbezogenen Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen aufgefiihrt, sofern sie in
die Bewertung der Auswirkungen eingeflossen und auf Ebene der Fl&chennutzungsplanénderung relevant sind.

Im Folgenden werden die zu erwartenden voraussichtlichen Umweltauswirkungen beschrieben.

7.21  Schutzgut Boden und Flache

Bestand

Bodentyp: Gberwiegend pseudovergleyte Braunerde, verbreitet Braunerde
aus Schluff bis Schiuffton (Lésslehm) tiber Lehm bis Schluffton (Lésslehm,
verfestigt);

Bodenschatzungswerte: Griinland tUberwiegend Lehmbdden bzw. sandige
Lehmbdden mit einer mittleren Ertragsfahigkeit vor (Acker- /
Grinlandzahlen: 55 - 59);

Hohe Schutzwiirdigkeit der Boden?;

groRtenteils ebene Lage; Gelandehdhen zwischen 559 mUNN und 568
miNN, in Teilbereichen starker abfallend;

Intensive Grlinlandnutzung; Alte Gebaude

Keine Altablagerungen, Altlastverdachtsflachen bekannt;
Baugrundgutachten liegt vor: eher geringe Sickerfahigkeit;

2 Einstufung gemaR Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung - Bewertung natiidicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren", 2003
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Vorbelastungen durch intensive Landwirtschaft mit Eintrag von
Pflanzenschutz- und Diingemitteln, Bodenverdichtung

Auswirkungen

Uberformung und Teilversiegelung von Boden hoher Schutzwiirdigkeit und
mittlerer Ertragsfahigkeit in einer FlachengrofRe von rund 2,2 ha;

Verlust bzw. Teilverlust von Bodenfunktionen (Speicher- und Pufferfunktion);
Zulassiger Nutzungs- und Versiegelungsgrad bei Wohnbauflachen: hoch;

MaBnahmen zur Vermei-
dung und Verringerung

Begrenzung der Wohnbauflache auf das erforderliche Mindestmal
— sparsamer Flachenverbrauch

Ergebnis Umweltauswirkungen mittlere Erheblichkeit
7.2.2  Schutzgut Wasser
Bestand - Sidlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich ein kleiner, was-

serfiihrender Graben (FI.-Nr. 8);

der sudliche Teil des Geltungsbereiches (FI.-Nr. 751/1) liegt im wassersen-
siblen Bereich;

Keine Betroffenheit von Wasserschutzgebieten;
eher hoher Grundwasserflurabstand:;
Auftreten von Schichten(grund)wasser ist maglich;

Vorbelastungen durch intensive Landwirtschaft mit Pflanzenschutz- und Diin-
gemitteleintrag

Auswirkungen

Gefahr des Eintrages von Schadstoffen in das Schichten(grund)wasser;
Beschleunigung des Oberflachenabflusses;
Verringerung der Grundwasserneubildungsrate

MaBnahmen zur Vermei-
dung und Verringerung

Begrenzung der Wohnbauflache auf das erforderliche Mindestmal}
— sparsamer Flachenverbrauch

Ergebnis

Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit

723

Schutzgut Klima / Lufthygiene

Bestand

Intensiv genutzte Griinlandflachen mit Funktion fiir die lokale Kaltluftproduk-
tion;

Keine besondere Bedeutung als ortliche oder (iberortliche Frischluft- oder
Kaltluftbahn;

ortstibliche Emissionen / Immissionen durch die landwirtschaftliche Nutzung
und den Siedlungs- und Verkehrswegebestand

Auswirkungen

Verlust von Flachen fiir die Kaltluft-Produktion;

geringfligige Erhéhung der Temperatur durch die Warmeabstrahlung der Bau-
korper;

MaRnahmen zur Vermei-
dung und Verringerung

Begrenzung der Wohnbaufléche auf das erforderliche Mindestmaf -
sparsamer Flachenverbrauch;

Darstellung einer Ortsrandeingrinung mit mittelfristiger Funktion flr die
Frischluft-Produktion

Ergebnis

Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit
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7.24  Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

Bestand

Keine Schutzgebiete nach §§ 23 bis 29 BNatSchG, FFH-und SPA-Gebiete in
nerhalb des Anderungsbereiches bzw. im raumlich-funktionalen Umfeld;

Kein Vorkommen amtlich kartierter Biotope;

Zu beriicksichtigende ASK-Fundpunkte auBerhalb des Anderungsbereiches
jedoch im raumlich-funktionalen Umfeld;

Intensive Griinlandnutzung — Flachen mit untergeordneter naturschutzfach-
licher Bedeutung, insbesondere flir seltene, gefahrdete Tierarten;
Vorbelastungen durch intensive Landwirtschaft mit Eintrag von Pflanzen-
schutz- und Diingemitteln

Auswirkungen

Verlust von Teilnahrungshabitaten fir Arten des Offenlandes;

Abriss alter Gebaude; — Artenschutzmafinahmen auf nachfolgenden Pla-
nungsebenen erforderlich!

Geringfiigige zusatzliche Beeintrachtigungen der umgebenden Flachenberei-
che (Intensivgriinland mit geringer 6kologischer Bedeutung) durch Storungen
innerhalb des Anderungsbereiches, wie z. B. (L&rm, Fahrzeugbewegungen,
Beleuchtung, ...);

keine nachhaltige Beeintrachtigung gegeniiber geschiitzten, seltenen und/o-
der gefahrdeten Arten;

keine Beeintrachtigung des bestehenden Biotopverbundsystems zu erwarten

Darstellung einer Ortsrandeingriinung zur Schaffung neuer Lebensrdume;
Artenschutzmalinahmen in der nachfolgenden Planungsebene

Ergebnis

Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit

7.2.5  Schutzgut Mensch (Erholung)

Bestand

Keine Bedeutung fir die direkte Erholungsnutzung;

geringe Bedeutung fir die indirekte Erholungsnutzung (Blick in die freie
Landschaft, Naturgenuss);

Flurweg (FI.-Nr. 713) als Ful- und Radwegeverbindung in die freie Land-
schaft

Auswirkungen

Weitere technische und bauliche Uberpragung der freien Erholungs-land-
schaft

MaBnahmen zur Vermei-
dung und Verringerung

Darstellung einer Ortsrandeingriinung zur landschaftlichen Einbindung;

Flurwege-Verbindung wird erhalten

Ergebnis

Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit

~

.2.6  Schutzgut Mensch (Wohnen und Immissionsschutz)

Bestand

Die néchstgelegenen Wohngebaude befinden sich auf den nérdlich angren-
zenden Grundstiicken;

geringe Verkehrsbelastung der ErschlieBungsstrafien Blumenweg, Dorf-
strale und Reichauer Stralte;

ortstibliche Emissionen / Immissionen durch die angrenzende und umge-
bende landwirtschaftliche Nutzung, den landwirtschaftlichen Verkehr sowie
den benachbarten Siedlungsbestand (Allgemeines Wohngebiet, Dorfgebiet);
Innerhalb des Geltungsbereiches entlang der Reichauer Stralle ehemaliges
Gasthaus mit Biergarten sowie Neubau des Dorfgemeinschaftshauses und
geplanter Neubau eines Feuerwehrhauses;
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- Maschinen- und Stahlbaubetrieb ca. 90 m sudlich des Planungsgebiet;

- Das Ziegelwerk Klosterbeuren liegt ca. 400 m stidwestlich des Planungsge-
bietes;

- Lt Gutachten zur schallschutztechnischen Untersuchung zum Bebauungs-
plan ,K4 - Klosterbeuren West* kdnnen an einigen Stellen durch die geplanten
Nutzungen die Grenzwerte nicht eingehalten werden und es missen aktive
Schallschutzmafinahmen vorgenommen werden (s. Anlage 4 der Begrin-
dung des Bebauungsplanes ,K 4 — Klosterbeuren — West®);

- Unter Umsetzung der Schallschutzmalnahmen kénnen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Planungsgebiet gewéhrleistet werden

Auswirkungen - geringflgige Erhdhung der Fahrbewegungen durch Ziel- und Quellverkehr

Ergebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit

7.2.7  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestand - Weitgehend ebene Oberflachengestalt im Ortsrandbereich;

- Intensiv landwirtschaftlich genutzte Griinlandfléche;

- Geringe Einsehbarkeit aufgrund des Geléndes;

- Vorbelastungen durch die westlich vorbeiflihnrende 20-kV-Leitung

Auswirkungen - Weitere bauliche und technische Uberpragung der freien Landschaft

MaBnahmen zur Vermei- | - Darstellung einer Ortsrandeingriinung zur landschaftlichen Einbindung
dung und Verringerung

Ergebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit

7.28  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand - Vorhandenes Bodendenkmal (D-7-7827-0066) innerhalb des Geltungsberei-
ches auf FI.-Nr. 13;

- Vorhandenes Baudenkmal (D-7-78-115-26) innerhalb des Geltungsberei-
ches auf FI.-Nr. 13;

- Im Stidwesten vorhandene, oberirdische 20-kV-Leitung innerhalb des Gel-

tungsbereiches
Auswirkungen - Potentielle Zerstérung archéologischer Bodenfunde méglich
MaBnahmen zur Vermei- | - Beachtung der geltenden gesetzlichen Regelungen und Vorschriften im Um-
dung und Verringerung gang mit Denkmaler und Versorgungseinrichtungen
Ergebnis Umweltauswirkungen geringer bis potentiell hoher Erheblichkeit

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens ,K 4 — Klosterbeuren - West‘ werden weitere und detaillierte MaBnah-
men zur Vermeidung und Verringerung verbindlich festgesetzt, um nachteilige Umweltauswirkungen noch weiter
zu minimieren und diese so gering als mdglich zu halten.

7.29 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

In Natur und Landschaft bestehen vielseitige Wechselwirkungen zwischen den einzelnen biotischen und abioti-
schen Faktoren bzw. zwischen den unterschiedlichen Schutzgutern.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden bewirkt nicht nur eine Reduzierung von landwirtschaftlichen Flachen i.V.m.
dem Verlust der natlrlichen Ertragsfahigkeit, sondern es erfolgt auch eine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen
wie Speicher-, Puffer- und Filtervermdgen. Als Folge von Bodenabtrag ergibt sich eine erhdhte Gefahrdung des
Schutzgutes Grundwasser durch Eintrag von Schadstoffen.

Durch die geplante Bebauung und damit technische Uberpragung sind grundsétzlich nachteilige Auswirkungen auf
die Schutzgliter Tiere und Pflanzen, Mensch (Erholung) sowie das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten. Die
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zugeordnete Vermeidungsmalinahme ,Darstellung einer Ortsrandeingriinung zur landschaftlichen Einbindung® al-
lerdings bewirkt die Schaffung neuer Geholzlebensraume (Schutzgut Tiere und Pflanzen), welche sich mittelfristig
positiv auf das Orts- und Landschaftsbild (Strukturbildung, Eingriinung) und das Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene
(Frischluft-Produktion, Staubfilterung) auswirken.

Durch die Bebauung entstehen keine zusatzlichen Beeintrachtigungen durch die Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgltern, welche iber die unter den Kap. 7.2.1 bis 7.2.8 aufgefiihnrten Umweltauswirkungen hinaus-
gehen.

7.2.10 Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung

Baubedingt sind i.V.m. dem Vorhaben insbesondere Baurestmassen zu erwarten. In Abhé&ngigkeit der Bauweise
sind dies u. a. Restmengen an Beton, Ziegel, Holz, Metalle, Glas, Kunststoffe, Dichtstoffe. Darliber hinaus werden
Papier- und Kunststoffverpackungen als Abfall erzeugt.

Betriebsbedingt ist davon auszugehen, dass durch die Wohnbebauung insbesondere Hausmdill, Wertstoffe (z. B.
Papier, Kunststoffe, Metalle, Glas, Holz), Biomiill und Griingut erzeugt werden.

Die Abfalle der geplanten Bebauung werden durch den Landkreis Unterallgdu - Kommunale Abfallwirtschaft ent-
sorgt bzw. einer Wiederverwertung zugefiihrt.

Es ist davon auszugehen, dass die durch das gegenstandliche Vorhaben erzeugten Abfallmengen im Bereich der
ermittelten Durchschnittsmengen liegen werden.

Fur die Siedlungs- und vergleichbaren Gewerbeabfalle wird jahrlich - unter Federfiihrung des LfU - die Kommunale
Abfallbilanz fiir die einzelnen Landkreise erstellt.

Diese ist unter https://www.Ifu.bayern.de/abfall/abfallbilanz/index.htm abrufbar.

7.211 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch
Unfélle oder Katastrophen)

Unfélle und Katastrophen

Ein Storfallrisiko gemaR Storfall-Verordnung (12. BImSchV) durch die geplante Nutzung (Wohnbebauung) kann
ausgeschlossen werden. In einer Entfernung von rund 90 m entlang der Reichauer StralRe befindet sich ein Ma-
schinen- und Stahlbaubetrieb und etwa 400 m westlich befindet sich ein Ziegelwerk.

Bezlglich der Umweltauswirkungen auf das kulturelle Erbe wird auf Kap. 7.2.8 (Schutzgut Kulturgiiter / Denkmal-
schutz) verwiesen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind in den Kap. 7.2.1 - 7.2.8 beschrieben.

7.212 Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Plangebiete

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes ist nach derzeitigem Kenntnisstand aufgrund der im raumlich-funktionalen
Umgriff vorhandenen Planungen und/oder Vorhaben mit keiner erheblichen kumulativen Wirkung zu rechnen. Al-
lerdings wird darauf verwiesen, dass die geplanten Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches Auswirkungen auf
die Umgebung haben kdnnen.

7.213 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung liegen keine Erkenntnisse zu verwendeten Techniken und Stoffen
vor. Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass die Gebdude und AulRenanlagen jeweils in Abhangigkeit von der
gewahlten Art der Bauweise nach dem heutigen Stand der Technik und den geltenden Vorschriften und Regelwer-
ken errichtet werden.

7.214 Anfélligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels:

Durch den Klimawandel ist in unseren Breitengarden vorwiegend mit einer Zunahme der Wetterextreme wie Sturm,
Niederschlage, Trockenheit zu rechnen.

Da sich das Planungsgebiet in einer schwach ausgepragten Hanglage und der stidlich angrenzende, wasserfiih-
rende Graben nur geringe Durchflussmengen und ca. 4 m hoher als der Klosterbeurer Bach liegt, besteht leicht
erhohte Gefahrdung der zukinftigen Bebauung durch wild abflieBendes Hangwasser oder durch Uberschwem-
mung. Weiterhin besteht auch keine erhdhte Gefahrdung durch Baumfall bei Sturm, da keine Waldrandlage vor-
liegt.

Gegentber der Hauptwindrichtung aus Sldwesten befindet sich das Planungsgebiet in einer nicht exponierten
Lage.
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7.3 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der Anderungsbereich wiirde bei Nichtdurchfiihrung der Planung - wie bisher - voraussichtlich weiterhin als Griin-
land intensiv bewirtschaftet werden. Die bisher bebauten Flachen entlang der Reichauer Strale wiirden voraus-
sichtlich weiterhin bebaut bleiben. Zudem besteht eine geringe Méglichkeit, dass die bereits ausgewiesenen ge-
planten Wohnbauflachen als solche entwickelt werden kénnten. Die in den Kap. 7.2.1 - 7.2.8 beschriebenen Be-
eintrachtigungen der Schutzguter durch die geplante Wohnbebauung wirden, sofern es nicht zu einer Bebauung
der bisherigen geplanten Wohnbauflachen kommt, unterbleiben.

Demgegen(ber wiirde die Mdglichkeit zur Bereitstellung von Bauflachen fir Gemeindebiirger, Ortsansassige und
junge Familien in einem vertraglichen Umfang nicht genutzt. Das Ziel der Marktgemeinde, durch Ausweisung von
Bauland die Gemeinde zu stérken und zu férdern und dadurch eine Abwanderung zu vermeiden und eine durch-
mischte Altersstruktur der Einwohner sicherzustellen, wiirde in diesem Bereich nicht konkretisiert und umgesetzt.
Insbesondere der dringende Bedarf an Wohnbauflachen bliebe bestehen.

74  MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung und zum Ausgleich

7.41  Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen

Zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes und von Beeintrdchtigungen der Schutzglter werden
nachfolgende griinordnerische und gesamtplanerische MalRnahmen festgesetzt:

Schutzgut Boden und Wasser

- Beschrankung der Flachenverbrauches auf ein flr den Naturhaushalt sowie das Orts- und Landschaftsbild ver-
tragliches Mal;

Schutzgut Arten und Lebensraume / Orts- und Landschaftsbild / Erholungslandschaft

- Darstellung einer Ortsrandeingriinung zur landschaftlichen Einbindung und Schaffung neuer Lebensraume
- Weitere vermeidende und minimierende Artenschutzmalinahmen in der nachfolgenden Planungsebene

- Erhalt der Flurwegeverbindung als Ful- und Radweg nach Westen in die freie Landschaft

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / Denkmalschutz

- Beachtung der geltenden gesetzlichen Regelungen und Vorschriften im Umgang mit Denkmélern und vorhan-
denen Versorgungseinrichtungen

742 MaBRnahmen zum Ausgleich (Kompensation)

Aufgrund der bestehenden gesetzlichen Vorgaben ist fiir die durch das Vorhaben zu erwartenden Eingriffe ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich bzw. Ausgleich nach dem Baugesetzbuch zu erbringen. Eine flachengenaue Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung ist auf der Ebene des Flachennutzungsplanes jedoch nicht erforderlich.

Die detaillierte Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs-/Kompensationsflachenbedarfs wird im Rahmen des Be-
bauungsplan-Verfahrens "K 4 — Klosterbeuren - West* durchgefiihrt und erfolgt als Abhandlung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung nach dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministerium fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen aus dem Jahr 2003 "Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft", 2. erweiterte Auflage.

Eine Vorabschatzung auf der Ebene der gegenstandlichen Fléachennutzungsplan-Anderung ergibt unter der Vor-
aussetzung folgender Faktoren :

Intensivgrinland, vorhandene Wirtschaftswege

— Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaft (oberer Wert),

niedriger bis hoher Versiegelungsgrad, Spanne der Ausgleichsfaktoren 0,2 - 0,6,
rund 8.000 m? zusatzliche (gemischte) Bauflache inkl. neuer ErschliefBungsfléachen,

einen Ausgleichs- / Kompensationsflichenbedarf von mindestens rund 1.600 m? bis maximal 4.800 m?.
7.5  Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der diesem Umweltbericht zugrunde liegende Aufbau wurde dem Leitfaden der Obersten Baubehérde im Bayeri-
schen Staatsministerium des Inneren entnommen und den Anforderungen der Anlage 1 zum BauGB 2017 ange-
passt. Fir die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bzw. zur Festlegung des erforderlichen
Ausgleichs- / Kompensationsflachenbedarfs wurden maRgeblich die Inhalte des Leitfadens "Bauen im Einklang mit
der Natur und Landschaft", 2. erweiterte Auflage, Miinchen 2003 herangezogen.
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Grundlage bzw. Hauptdatenquelle fiir die verbal argumentative Darstellung und die Bewertung der Schutzglter
von Naturhaushalt und Landschaftsbild stellten neben eigenen Begehungen vor Ort bzw. Rechercheergebnissen
auch der Flachennutzungs- mit integriertem Landschaftsplan des Marktes Babenhausen dar. Dariiber hinaus wur-
den Daten aus dem BayernAtlas des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fir Heimat verwendet. Die
Bewertungen erfolgten anhand allgemeiner und in den Planungsgrundlagen festgelegter Umweltqualitats-stan-
dards und -ziele. Weiterhin werden auf die Inhalte des Gutachtens zur Baugrunderkundung von GEO-CONSULT
ALLGAU GmbH, Blaichach (Anlage 2 der Begriindung des Bebauungsplanes ,K 4 — Klosterbeuren West") und des
Berichts zur Schalltechnischen Untersuchung von ACCON GmbH, Augsburg (Anlage 4 der Begriindung des Be-
bauungsplanes ,K 4 — Klosterbeuren West") verwiesen.

Die in dem vorliegenden Umweltbericht gezogenen Schllisse wurden - unter Berticksichtigung der zur Verfliigung
stehenden Informationen und Grundlagen Uber das Plangebiet - aus dem allgemein bekannten Wissen (iber die
Schutzgter und deren Reaktionen bei Eingriffen abgeleitet und auf das Plangebiet tbertragen.

76  MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Da die gegenstandliche Flachennutzungsplan-Anderung keine unmittelbaren Umweltauswirkungen hat, ist auch
kein Monitoring erforderlich. Auf der Ebene des Bebauungsplanes ist allerdings die Notwendigkeit von MaBnahmen
zur Uberwachung zu prifen und diese ggf. festzulegen.

7.7 Zusammenfassung

Mit der gegenstandlichen Flachennutzungsplan-Anderung schafft der Markt Babenhausen die planungsrechtliche
Voraussetzung fir die Ausweisung von Bauland flir etwa 15 (Wohn-) Hauser am westlichen Ortsrand des Ortsteiles
Klosterbeuren. Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von rund 21.900 m2.

Ein grundsatzliches Ziel der Marktgemeinde Babenhausen ist, durch die Bereitstellung von Bauland die Gemeinde
zu starken und zu férdern und dadurch eine Abwanderung zu vermeiden sowie eine durchmischte Altersstruktur
der Einwohner sicherzustellen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des Marktes Babenhausen ist der Geltungsbereich als landwirtschaftli-
che Flache und geplante Wohnbauflachen sowie gemischte Bauflache dargestellt.

Die gegenstandliche Anderung des Flachennutzungsplanes sieht im umgrenzten Bereich insbesondere gemischte
Bauflachen mit ErschlieRung und Ortsrandeingriinung im Westen vor. Weiterhin ist am westlichen Ortsrand eine
Flache fur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (AusgleichsmalRnahme)
dargestellt.

Fir die Neudarstellung der gemischten Bauflachen werden Intensivgriinlandflachen in Anspruch genommen.

Die Eingriffe kdnnen durch geeignete Vermeidungs- und Verringerungsmalinahmen, wie z.B. einer Geringhaltung
der Flacheninanspruchnahme und einer qualitatsvollen Ortsrandeingriinung sowie durch einen zu erbringenden
naturschutzrechtlichen Flachenausgleich voraussichtlich kompensiert werden. Daneben ist die Flurwegeverbin-
dung in die freie Landschaft zu erhalten und die geltenden gesetzlichen Regelungen und Vorschriften im Umgang
mit Denkmalern und Versorgungseinrichtungen zu beachten.

Konkrete Malinahmen werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan ,K4- Klosterbeuren West*) fest-
gelegt.

Der erforderliche Ausgleich- bzw. Kompensationsflachenbedarf fiir die Wohnbauflache betragt in Abhéangigkeit des
im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungs- und Versiegelungsgrades sowie der festgesetzten Malinahmen zur
Vermeidung und Verringerung zwischen rund 1.600 m? bis maximal 4.800 m? Flache.

Somit ist nach Abwégung aller Gesichtspunkte und Belange die fir das Vorhaben erforderliche Fldcheninanspruch-
nahme hinnehmbar.

In der nachfolgenden Tabelle ist die vorldufige Beurteilung der Umweltauswirkungen nochmals Ubersichtlich zu-
sammengefasst:
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Tabelle 2: Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Schutzgut Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
Boden und Flache mittel

Wasser gering bis mittel

Lokalklima / Lufthygiene gering

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt gering

Mensch (Erholung) gering

Mensch (Wohnen und Immissionsschutz) gering

Orts- und Landschaftsbild gering

Kultur- und Sachgiiter gering bis potentiell hoch
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8 VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Marktrat Babenhausen hat in der Sitzung vom 11.11.2020 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die 3. Anderung des
gemeindlichen Flachennutzungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 16.11.2020 ortsublich
bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir
den Vorentwurf der 3. Flachennutzungsplananderung in der Fassung vom 11.11.2020 hat in der Zeit vom
26.11.2020 bis 08.01.2021 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
hat in der Zeit vom 26.11.2020 bis 08.01.2021 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der 3. Flachennutzungsplananderung in der Fassung vom 19.01.2022 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.yy.2021 bis xx.yy.2021
beteiligt.

5. Der Entwurf der 3. Flachennutzungsplananderung in der Fassung vom 19.01.2022 wurde gemal § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom xx.yy.2021 bis xx.yy.2021 &ffentlich ausgelegt.

6. Die Marktgemeinde Babenhausen hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom xx.yy.2022 die 3. Anderung
des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom xx.yy.2021, redaktionell ergénzt am xx.yy.2022 festgestellt.

Babenhausen, den .........ccocecvvevircinnne,

Otto Géppel, 1. Blirgermeister (Unterschrift)

7. Das Landratsamt Unterallgau hat die 3. Flachennutzungsplananderung mit Bescheid vom ..........cccccovveereneee.

AZ .o, gemaR § 6 BauGB genehmigt.
Mindelheim, den .......c.ccoovvvvvvenenne.
(Siegel
Genehmigungs-
behdrde)

Unterschrift

8. Ausgefertigt

Babenhausen, den ........ccccoeeevveviiieenne,

(Siegel)

Otto Goppel, 1. Blirgermeister (Unterschrift)
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9. Die Erteilung der Genehmigung der 3. Flachennutzungsplananderung wurde am ...........c.cccoeueeee. gemal § 6
Abs. 5 BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Diese Flachennutzungsplananderung mit Begriindung wird seit die-
sem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus Babenhausen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Flachennutzungsplanénderung ist damit rechtswirksam.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hin-
gewiesen.

Babenhausen, den .......ccocoevvviiiviiieienns

(Siegel)

Otto Goppel, 1. Blirgermeister (Unterschrift)
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9  QUELLENVERZEICHNIS

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786) , die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) geandert worden ist

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das
zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) geandert worden ist

Bayerisches Landesamt flir Digitalisierung, Breitband und Vermessung: Digitale Flurkarte; Stand: 2020

Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Artenschutzkartierung (ASK) Bayern, TK-Blatter 7927 Amendingen und
7928 Mindelheim, Stand: Mai 2020

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt / Bayer. Geolog. Landesamt; Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der
Planung - Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfah-
ren", 2003

Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen, Landesentwicklung und Heimat: BayernAtlas und BayernAt-
lasPLUS, https://geoportal.bayern.de/bayernatlas, Online-Abfrage Mai 2020 zu den Themen Bau- und Bo-
dendenkmaler, Biotopkartierung Flachland, Bodenschatzung, Digitale Hohenlinienkarte, Digitale Geologi-
sche Karte 1: 25.000, Hochwassergefahrenflachen, Luftbild, Schutzgebiete nach Naturschutzrecht, Trink-
wasserschutzgebiete, Wassersensible Gebiete

Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (Hsgb.): Arten- und Biotopschutz-
programm ABSP Landkreis Unterallgau, 1999

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert Artikel 1 des Gesetzes vom
18. August 2021 (BGBI. I S. 3908)

GEO-CONSULT Allgédu GmbH, Baugrunderkundung ErschlieRung Klosterbeuren ,West*, Stand: 20.08.2019,
Projektnummer: G-250519

ACCON GmbH - Buro Augsburg, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,K4 - Klosterbeuren
West*, Stand: 23.03.2022 - ; Berichtnummer; ACB-0322-9124/08

ACCON GmbH, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Klosterbeuren Sid*, Stand:
27.07.2015, Berichtnummer: ACB-0715-7046/02

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes Babenhausen
Landesentwicklungsprogramm Bayern, Lesefassung 2020
Regionalplan der Region Donau-lller, 1987 inkl. der 5 Teilfortschreibungen bis einschlieBlich 2015

"Storfall-Verordnung® in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Mérz 2017 (BGBI. | S. 483), die zuletzt
durch Artikel 107 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geéndert worden ist
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AUSFERTIGUNG

Die vorliegende Begriindung (Seiten 1 bis 22) zur 3. Flachennutzungsplan-Anderung wird hiermit ausgefertigt.

Babenhausen, den ..........cccoovveevieeiinnen,

(Siegel)

Otto Géppel, 1. Blirgermeister

Planverfasser:

OBO0®ES

DAURER + HASSE

Biiro fir Landschafts-

Orts- und Freiraumplanung
Partnerschaftsgesellschaft

Wilhelm Daurer und Meinolf Hasse
Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner
Buchloer Strale 1

86879 Wiedergeltingen

Wilhelm Daurer
Landschaftsarchitekt bdla + Stadtplaner
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