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1 ANLASS, PLANUNGSZIEL UND ZWECK

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Babenhausen ,B 6 - Ost* dient als planungsrechtliche Grundlage fiir eine ort-
planerisch vertragliche Nachverdichtung auf dem ehemaligen Gelénde eines Erwerbsgartenbaus innerhalb von
Babenhausen. Nachdem der Gartenbaubetrieb aufgegeben wurde, sollen im Bereich der ehemaligen Anbauflachen
zwei Mehrfamilienh&user mit Tiefgarage und zugehdrigen Freiflaichen entstehen und die Mdglichkeit zur Innenentwick-
lung genutzt werden. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Babenhausener Friedhof, in welchem mit der Friedhofski-
rche St. Maria und der Grabkapelle der Flirstenfamilie Fugger zwei Baudenkmaéler vorhanden sind, handelt es sich um
eine sensible stadtebaulich-ortsplanerische Lage, die es zu berlcksichtigen gilt.

Der Markt Babenhausen mochte mit dieser Anderung des Bebauungsplanes dem Leitsatz der Bayerischen Staatsre-
gierung und der Landlichen Entwicklung in Bayern ,Innenentwicklung vor Auflenentwicklung“ nachkommen und das im
Markt vorhandene Wohnraumangebot an bevorzugter Lage erweitern. Zu diesem Zwecke wird ein Reines Wohngebiet
ausgewiesen.

2 BESCHLUSSSITUATION UND VERFAHREN GEMASS BAUGESETZBUCH (BAUGB)

Der Rat der Marktgemeinde Babenhausen hat mit Sitzung vom 08.12.2021 die Aufstellung der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Babenhausen ,B 6 - Ost* beschlossen.

Das Verfahren wird in fachlicher Vorabstimmung mit dem Landratsamt Unterallgdu im Regelverfahren gemat § 2
i.V.m. §§ 3 und 4 BauGB durchgefiihrt. GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt und inner-
halb dieser Begrlindung in Kapitel 8 (Umweltbericht) dokumentiert.

3  GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich befindet sich im 6stlichen Anschluss der Krumbacher Strale (Ortsdurchfahrt der B 300), nordlich
und westlich angrenzend an den Friedhof.

Der Geltungsbereich weist eine Flache von ca. 4.345 m? auf und beinhaltet die dstliche Teilflache des Grundstiicks Fl.-
Nr. 316 der Gemarkung Babenhausen.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

- im Stden durch die Fl.-Nr. 312 (Friedhof),
- im Osten durch die Fl.-Nrn. 1789 und 1768/1 (Friedhof),
- im Norden durch die Fl.-Nr. 318 (Gelande und Freiflachen des Furstlichen Forsthauses),

- im Stdwesten durch die FI.-Nr. 316 (TF) (Gebaudebestand der Friedhofsgartnerei mit Gewachshaus, Laden-
geschaft und Wohnhaus)

- im Nordwesten durch die FI.-Nrn. 838 und 838/2 (Krumbacher Strae mit begleitendem Gehweg und Park-
platzen).

4  ERGANZUNGEN UND ANPASSUNGEN AUFGRUND DER FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG NACH § 3 ABS. 1
UND 4 ABS. 1 BAUGB

Die Planzeichnung, Festsetzungen durch Text und Begriindung wurden aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen
in folgenden Punkten geéndert:

5 REDAKTIONELLE ERGANZUNGEN UND KLARSTELLUNGEN AUFGRUND DER OFFENTLICHEN AUSLE-
GUNG UND BETEILIGUNG DER NACH § 3 ABS. 2 UND 4 ABS. 2 BAUGB

Planzeichnung, Festsetzungen durch Text und Begrindung wurden aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen in
folgenden Punkten redaktionell angepasst und/oder erganzt:
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6 UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN - PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

6.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2018
GemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt der Markt Babenhausen im Allgemeinen Léndlichen Raum.

Das Landesentwicklungsprogramm formuliert folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G), die Babenhausen betreffen.

6.1.1  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
Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle tberdrtlich raumbedeutsamen Planun-
gen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gltern ge-
schaffen oder erhalten werden.

1.1.2  (G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevélkerungsgrup-
pen berlcksichtigt werden.

1.1.3  (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen.

1.2.1  (G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine rdumlich méglichst ausgewogene Bevélkerungsentwick-
lung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

1.26  (G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versorgungs- und Entsorgungsinfra-
strukturen soll unter Berlcksichtigung der kiinftigen Bevdlkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfa-
higkeit erhalten bleiben.

6.1.2  Siedlungsstruktur

3.1 (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Be-
riicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschlieungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

3.3 (G) Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot: Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte,
insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

6.2 Regionalplan (RP) der Region Donau-lller

Babenhausen ist laut Regionalplan (RP) der Region Donau-lller ein Unterzentrum und liegt an der regionalen Entwick-
lungsachse Erolzheim - Kirchdorf / lller - Boos - Babenhausen - Krumbach (Schwaben) - Thannhausen - Ziemetshau-
sen.

Der Geltungsbereich ist nicht als Flache mit besonderer Bedeutung zur Sicherung der nattrlichen Lebensgrundlagen
(Naturschutz, Landschaftspflege, Landwirtschaft, Wasservorkommen, etc.) oder mit besonderer Bedeutung fiir die
Freiraumstruktur (Griinzug, Griinzasur) dargestellt.
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6.2.1 Teil B Fachliche Ziele - Il Siedlungswesen (Regionalplan 1987)

1. Siedlungsstruktur

1.1 Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller soll erhalten und unter Rucksichtnah-
me auf die natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bediirfnissen der Bevélkerung und der Wirtschaft
weiterentwickelt werden. Dabei sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen landschaftsspezifischen
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.

Bewertung der Einhaltung der iibergeordneten Planungsvorgaben:

Die Marktgemeinde Babenhausen hat aktuell eine Wohnbaulandbedarfsanalyse mit Stand vom 17.02.2021 durchge-
fihrt (siehe Anlage 1 dieser Begriindung). GemaR dieser Analyse besteht bis zum Jahr 2040 ein zusatzlicher Bedarf
von 503 Wohneinheiten.

Der Markt hat sich im zurlckliegenden Jahr (seit Mitte 2020) intensiv mit einem Flachenmanagement und den inner-
halb der bebauten Ortslage vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen auseinandergesetzt und die zugehdrigen sta-
tistischen Analysen erarbeitet. In diesem Zusammenhang wurden von der Verwaltung auch alle Eigentlimer eines mit
Baurecht ausgestatteten Wohnbaugrundstiicks sowie von Leerstandsgebduden angeschrieben, ob sie nicht zeitnah
eine Bebauung oder Verauferung ihres Grundstlickes oder ihrer Immobilie zu Wohnbauzwecken in Erwagung ziehen
kénnten - dies jedoch leider mit ernlichterndem negativem Riicklaufergebnis!

Durch die gegenstandliche Umnutzung und Nachverdichtung eines ehemaligen gartenbaulichen Betriebes besteht die
Maglichkeit, ein Potenzial der Innenentwicklung zu nutzen.

Die Lage an einer bestehenden ErschlieRungsstraBe und die zulassige vergleichsweise hohe Grundflachen- bzw.
Versiegelungszahl im Wohngebiet Iasst eine flachensparende Siedlungsentwicklung zu.

Die Bediirfnisse der unterschiedlichen Bevélkerungs- und Altersgruppen wird durch die Schaffung von Wohnungen
unterschiedlicher Grofle berticksichtigt.

Das Planungsgebiet befindet sich im Innenbereich. Somit besteht nicht die Gefahr einer Zersiedelung der Landschaft.

Der gegenstéandliche Bebauungsplan entspricht somit den Grundsétzen und Zielen der Landes- und Regionalplanung.
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6.3  Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete / geschiitzte Flachen nach dem Naturschutzrecht

Innerhalb und im raumlich-funktonalen Umgriff des Geltungsbereiches befinden sich gemaR BayernAtlas (Online-
Abfrage Oktober 2021) keine

* Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete),

+ Schutzgebiete und -objekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG,

« amtlich kartierte Biotope und/oder geschlitzte Flachen nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG,
+ geschitzte Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG.

Schutzgebiete nach dem Wasserhaushaltsgesetz

Innerhalb des Geltungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff befindet sich kein Trinkwasserschutzgebiet
(BayernAtlas, Online-Abfrage Oktober 2021).

Schutzgebiete nach dem Denkmalschutzgesetz

Im Geltungsbereich selbst sind keine Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, im raumlich-funktionalen Umgriff des Gel-
tungsbereiches befinden sich drei Baudenkmaler bekannt (BayernAtlas, Online-Abfrage Oktober 2021)

+ 20 m nordwestlich befindet sich das ,Forsterhaus* (Aktennummer: D-7-78-115-12). Kurzbeschreibung: Furstliches
Forsthaus, zweigeschossiger Zeltdachbau mit abgewalmten Seitenfligeln und Putzgliederung, 1789.

+ 20 m sudlich liegt die Grabkapelle der Firstenfamilie Fugger (Aktennummer: D7-78-115-37). Kurzbeschreibung:
Furstliche Gruft fur Karl Fugger Babenhausen, neuromanischer Zentralbau in Kapellenform, Einfriedung mit Schmie-
deeisengitter, von Leonhard Romeis und Jakob Raffler, 1889/90.

+ 50 m sudwestlich befindet sich die Kirche St. Maria (Aktennummer: D-7-78-115-11). Kurzbeschreibung: Kath. Fried-
hofskirche St. Maria, pilastergegliederter Saalbau mit flacher Stichkappentonne und eingezogenem Chor, Dachreiter
mit Spitzhelm, vermutlich von Michael Stiller, 1722; mit Ausstattung.

6.4 Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Babenhausen aus dem Jahr 2005
als Mischgebiet dargestellt. Der Bebauungsplan ist daher nicht aus dem FNP entwickelt. Der Flachennutzungsplan
wird im Parallelverfahren geandert

Legende

gemischte Bauflache
(§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)

Abb. 2 Ausschnitt wirksamer Flichennutzungsplan  blaue Punktlinie: Umgriff Anderungsbereich
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6.5 Bebauungsplane

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes Babenhausen ,Ost* B 6. Der 6stli-
che und flachenmaRig Uberwiegende Teilabschnitt, in welchem zwei Mehrfamilienhduser mit Tiefgarage geplant sind,
ist rechtskraftig als landwirtschaftliche Nutzflache (Gartnerei) festgesetzt. Der westliche, untergeordnete Teilabschnitt

(geplante Zufahrt zum Wohngebiet) ist rechtskraftig als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
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Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan, ohne MaBstab  rote Punktlinie: Umgriff 3. Anderung

Abb. 3

7  BESTANDSSITUATION

7.1 Lage und Topographie

Der Anderungsbereich liegt im dstlichen Bereich von Babenhausen auf einer mittleren Hohe von ca. 566 m i NHN.
Der 6stliche, grofiere Abschnitt (Beete und Gewéchshaus einer (ehemaligen) Gartnerei) ist weitgehend eben, im west-

lichen, schmalen Abschnitt (bestehende Lagergebéude / Schuppen) féllt das Gelénde in Richtung der Krumbacher
StralRe um ca. 3 Hohenmeter ab.

Nutzung und Griinstrukturen

Beim Anderungsbereich handelt es sich um die Flache einer (ehemaligen) Gartnerei mit Anzucht- und Kulturbeeten
unterschiedlicher Auspragung, Gewachshaus, Lagergebduden und schmalen Verbindungswegen. Am ndrdlichen

Rand des Planungsgebietes ragt der Kronenbereich von Gehdlzen (einheimische Baume und Straucher) des Nach-
bargrundstlckes in den Anderungsbereich hinein.
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Abb. 5 Blick auf das Planungsgebiet von Westen nach Osten®
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Abb. 6 Blick von Osten nach Westen Richtung Krumbacher Stral3e”

Abb. 7 Blick vom Planungsgebiet nach Siiden in Richtung Friedhof*
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8 UMWELTBERICHT

8.1 Einleitung

Gemal § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bebauungsplan. Im Um-
weltbericht sind die aufgrund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes darzulegen.

8.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplanes

Durch die gegenstandliche Anderung des Bebauungsplanes Babenhausen ,B 6 - Ost* soll die planungsrechtliche
Grundlage fur den Neubau zweier Mehrfamilienhduser mit Tiefgarage und zugehdrigen Freiflachen innerhalb von
Babenhausen geschaffen werden. Auf einer als landwirtschaftliche Flache (Géartnerei) rechtskraftig festgesetzten Fla-
che wird nun ein Reines Wohngebiet festgesetzt. Seitens der Gemeinde wird diese Nach- und Umnutzung eines ehe-
maligen Gartnereigelandes beflirwortet und entsprechend die gegenstandliche Bauleitplanung durchgefihrt.

8.1.2 Angaben zum Standort, zu Art und Umfang des Vorhabens und zum Bedarf an Grund und Boden

Das Planungsgebiet liegt im dstlichen, innerértlichen Bereich von Babenhausen, direkt nordlich und westlich angren-
zend an den Friedhof. Der Geltungsbereich umfasst die 6stliche Teilflache des Grundstiicks FI.-Nr. 316, Gemarkung
Babenhausen mit einer Gesamtflache von ca. 4.345 m2. Der Flachenbedarf fiir das Bauland betragt ca. 2.920 m2, fiir
die Zufahrt (private Verkehrsflache) 300 m2 und fiir eine private Griinflache ca. 460 m2 Fiir die gebietsexterne Aus-
gleichs- / Kompensationsflache nach Naturschutzrecht und Baugesetzbuch werden voraussichtlich 1.830 m? Fléche
bendtigt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beinhalten im Wesentlichen die Art und das Maf} der Nutzung sowie die
Festlegung der Baugrenzen, Festsetzungen zur Gebaudegestaltung, zur Gelandemodellierung, zur Niederschlags-
wasserbehandlung, zur Ein- und Durchgriinung und zum Ausgleich nach Naturschutzrecht und Baugesetzbuch.

8.1.3 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltrelevanten Ziele
und ihrer Berticksichtigung

Als Grundlage fir die Darstellung und Bewertung der einzelnen Schutzgiiter sowie als Datenquellen wurden die all-
gemeinen Gesetze (z. B. aktueller Stand des BauGB, BayNatSchG, BNatSchG, EU-FFH- und Vogelschutzrichtlinie)
berlicksichtigt sowie die amtliche Biotopkartierung, die Artenschutzkartierung (ASK), die Ubersichtsbodenkarte, die
Bodenschétzung, der Geotechnische Bericht und der Fl&chennutzungsplan der Marktgemeinde Babenhausen ausge-
wertet.

Bez(glich der Beschreibung der Ziele der tbergeordneten Planungen und deren Beriicksichtigung durch die gegen-
standliche Bauleitplanung wird auf Kap. 6 ,Ubergeordnete Planungsvorgaben - Planungsrechtliche Voraussetzungen*
dieser Begriindung verwiesen.

8.2 Bestandsaufnahme (Basisszenario), Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieB-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend ist die Bestandssituation (Realnutzung des Planungsgebietes im Oktober 2021) dargestellt. Die Bewer-
tung der zu erwartenden Umweltauswirkungen erfolgte unter Berlcksichtigung der festgesetzten Malinahmen zur
Vermeidung und Verringerung.

8.2.1 Schutzgut Boden und Flache

Bestand und Bewertung

Der Anderungsbereich befindet sich gemaR der Digitalen Geologischen Karte M 1:25.000 im Bereich der Geologi-
schen Einheit Lésslehm. Gesteinsbeschreibung: Schiuff, tonig, feinsandig, karbonatfrei, auch L6R > 1m verlehmt. Mitt-
lere Hohe: ca. 566 m (i NHN.

Bei den natrlich anstehenden Béden handelt es sich um fast ausschlieflich Humusbraunerde und Humusparabraun-
erde aus Schluff (Lésslehm) (Legendeeinheit 4b) (BayernAtlas, Online-Abfrage Oktober 2021).

GemaR Bodenschatzung handelt es sich um Ackerland mit der Klassifizierung L 3 D 67/62.
Kulturart: Acker; Bodenart: Lehm; Ackergrundzahl 67, Ackerzahl 62 — hohe Ertragsfahigkeit. Die Ertragsfahigkeit liegt
Uber der durchschnittlichen Ackerzahl von 55 des Landkreises Unterallgau.
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Gemal dem Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung - Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und Umset-
zung in Planungs- und Genehmigungsverfahren" (LfU) wurde der im Planungsgebiet vorkommende Boden hinsichtlich
der nattirlichen Bodenfunktionen bewertet. Es wurde tberwiegend das Verfahren auf Grundlage der Bodenschatzung
angewandt.

Bodenfunktionen: Funktionserfiillung
Arten- und Biotopschutzfunktion: gering bis mittel
Retentionsvermdgen bei Niederschlagsereignissen: mittel
Rickhaltevermdgen fiir Schwermetalle: hoch

NatUrliche Ertragsfahigkeit: hoch

Archiv fir die Natur- und Kulturgeschichte: gering
Schutzwiirdigkeit des Standortes hoch

Infolge der bisherigen Nutzungen besteht eine geringe Vorbelastung der Boden durch Eintrag von Nahrstoffen und
Pflanzenschutzmitteln aus einem biologisch wirtschaftenden Gartnereibetrieb mit Gemiseanbau. Der kleinere westli-
che Teilabschnitt des Geltungsbereiches ist bereits Uberbaut und befestigt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Bebauungsplan-Geltungsbereiches keine Altlas-
ten / Altlastenverdachtsflachen.

Es liegt ein Geotechnischer Bericht mit Stand vom 05.03.2021 vor. Die Ergebnisse zur Bodenbeschaffenheit sind in
nachfolgender Tabelle stark verkiirzt zusammengefasst.

Schichten Tiefeinm Bodenart Tragfahigkeit | Durchlassigkeit

Mutterboden 0,10-0,40

LoRlehm 3,20 - 3,80 Schluff gering bis schwach durchlassig
schwach tonig bis | maBig
tonig

Verwitterungskies 3,20-5,10 Fein- bis Grobkies | maRig Schwach durchléssig
schluffig

Terrassensand nur bereichsweise anstehend

Terrassenkies 4,70-6,0 Fein- bis Grobkies gut durchlassig bis

Bohrendtiefe gering bis schwach schwach durchlassig je

schluffig nach Feinkornanteil

Gemall dem Geotechnischen Bericht wurden Proben des natlrlich anstehenden Bodens auf die Parameter des
Bayerischen Verfiill-Leitfadens untersucht. Alle Proben sind den Untersuchungen zufolge frei von Schadstoffen. Es
wird eine Zuordnung Z0 nach dem Bayerischen Verfill-Leitfaden eingehalten. Auch die Probe einer Aufflillung war frei
von Schadstoffanreicherungen.

Im Bereich der Bestandsgebaude, die abgebrochen werden, ist mit Auffiillungen zu rechnen. Es wird empfohlen, beim
Antreffen von aufgefiiliten Boden, diese sortenrein auszuheben und gemal der LAGA PN98 zu beproben.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich unerkannte Schadstoffherde auf dem Gelénde befinden.

Da das Gelande eine alte Gartnerei ist, sollte vor einer Verwertung des Mutterbodens der Boden auf eventuelle
Schadstoffe (Pestizide, ...) hin untersucht werden.

Umweltauswirkungen

Baubedingt werden Flachen des Erwerbsgartenbaus (Nutzungsaufgabe 2020) mit einer GroRe von ca. 3.315 m?, La-
gergebaude (ca. 220 m?) und wassergebundene Wege (185 m?) neu fiir eine Wohnbebauung mit zugehdriger Er-
schlieung in Anspruch genommen. Es handelt sich um weit verbreitete mineralische Bodenarten hoher Ertragsfahig-
keit und hoher Schutzwirdigkeit. Die Flacheninanspruchnahme ist von geringer GroRe. Grundsatzlich missen Bauar-
beiten unter Zuhilfenahme der giiltigen Regelwerke und Normen (z. B. DIN 19731) bodenschonend ausgefihrt wer-
den. Bei Abtrag / Aushub ist darauf zu achten, dass Bodenmaterial nach Ober- und Unterbodenmaterial getrennt gela-
gert oder vor Ort direkt wiedereingebaut wird. Weiterhin sind Manahmen zum Erhalt der Bodenfruchtbarkeit zu treffen
(Schutz des Mutterbodens § 202 BauGB). Bei nicht versiegelten Fldchen missen Bodenschichten wieder so aufge-
baut werden, wie sie natlrlicherweise vorhanden waren. Weiterhin ist im Rahmen der spéateren BaumafRnahmen
grundsétzlich und in besonderem Mafle darauf zu achten, dass bei einem evtl. Umgang mit Gefahrstoffen kein Schad-
stoffeintrag in den Untergrund / Boden stattfindet.
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Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt kommt es zu einer Neu-Inanspruchnahme, Uberformung und Teilversiegelung der Béden in der o. g.
Grofenordnung. Die zuldssige Grundflache (GR) fiir die Hauptgebaude, Balkone und Terrassen entspricht einer
Grundflachenzahl von ca. 0,38 und damit einem hohen Nutzungs- und Versiegelungsgrad. Als Folge sind eine Beein-
trachtigung der natirlichen Bodenfunktionen (z. B. Puffer- und Filterfunktion sowie Infiltrations- und Wasserspeicher-
funktion) zu erwarten. Um die Beeintrachtigungen so gering als moglich zu halten, wird festgesetzt, dass Versiegelun-
gen durch Verkehrs- und ErschlieBungsflachen auf das funktional erforderliche MaR zu beschranken sind. Weiterhin
sind fur PKW-Stellflachen, Fuk- und Gehwege wasserdurchlassige Belage zu verwenden. Die konkreten Flachennut-
zungen sind in Kap. 12 ,Flachenstatistik“ aufgefthrt. Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwar-
ten.

Betriebsbedingt bzw. infolge der zukinftigen Wohnnutzung (u.a. Stellplétze, Freiraum- und Gartennutzung,
Stofffliisse allgemein (wie z. B. Streusalzeinsatz)), ist - den ordnungsgemaRen Umgang mit Gefahrenstoffen voraus-
gesetzt - von geringen Umweltauswirkungen auszugehen.

Zusammenfassend ergeben sich im Hinblick auf die vergleichsweise geringe Flachendimension, die hohe Ertragsfa-
higkeit und hohe Schutzwiirdigkeit des Bodens in Verbindung mit einem zulassigen hohen Nutzungs- und Versiege-
lungsgrad Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden und Flache.

8.2.2 Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung
Oberflachengewasser: Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein natiirliches Oberflachengewasser.

Das Planungsgebiet befindet sich weder innerhalb eines festgesetzten oder vorldufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebietes noch innerhalb einer Hochwassergefahrenfldche oder Flache mit hohem Grundwasserstand. (Bayern-
Atlas, Online-Abfrage Oktober 2021).

Grundwasser: Der Geltungsbereich befindet sich nicht in der Nahe eines Trinkwasserschutzgebietes. (BayernAtlas,
Online-Abfrage Oktober 2021).

Gemal dem vorliegenden Geotechnischen Bericht wurde bis in eine Bohrendtiefe von 6 m kein Grundwasser
festgestellt. Nach lang anhaltenden Niederschlagen ist in den L6Rlehmen, der Verwitterungsdecke sowie in den
Terrassenablagerungen mit Schichtenwasser zu rechnen. Das Schichtenwasser kommt in einem diffusen Adern- und
Rinnensystem vor.

In der Gesamtbetrachtung ist somit unter Einbeziehung des Riickhaltevermdgens des Bodens fir Niederschlagswas-
ser und Schwermetalle von einer geringen bis mittleren Empfindlichkeit des Anderungsbereiches beziiglich Grund-
wasserverschmutzung auszugehen.

Hangwasser: Aufgrund der weitgehend ebenen Lage im Bereich der geplanten Wohnbebauung kann hier das Auftre-
ten von Hangwasser ausgeschlossen werden.

Versickerungsfahigkeit: Aufgrund der Untergrundverhéltnisse (Ldsslehm (Schluff, schwach tonig bis tonig) und Verwit-
terungskies (schluffig)) ist davon auszugehen, dass bis in eine Tiefe von 4,3 m bis 5,1 m keine Versickerung méglich
ist. Eventuell kdnnen diese undurchlassigen Schichten durch technische Malnahmen (DurchstofRen und Bodenersatz
mit sickerfahigem Material) Gberwunden werden. Ab der genannten Tiefe stehen Terrassenkiese an, in welchen in Ab-
hangigkeit vom Schluffanteil eine Versickerung potenziell méglich ist.

Es wird empfohlen, im Rahmen der weiteren Bauvorbereitung im Bereich geplanter Sickereinrichtungen durch ein
Fachbro die Sickerfahigkeiten der anstehenden Terrassenkiese untersuchen zu lassen.

Infolge der bisherigen Nutzung (biologisch wirtschaftender Gértnereibetrieb) und aufgrund der geringen Durchlassig-
keit der anstehenden oberen Bodenschichten ist von einer nur sehr geringen Vorbelastung des Grundwassers durch
den Eintrag von Nahrstoffen und Pflanzenschutzmitteln auszugehen. Ein Kleiner Teilabschnitt des Anderungsberei-
ches ist bereits (iberbaut und befestigt.

Umweltauswirkungen

Baubedingt besteht v. a. in den Bereichen mit Bodenaufschlissen bzw. Bereichen mit tiefergehenden, flichenhaften
Abtragungen von Bodenmaterial, wie z. B. in Verbindung mit Baugruben (Unterkellerungen, Bauwerksfundamente)
sowie bei Verkehrs- und ErschlieBungsflachen durch die Reduzierung von Filter- und Pufferschichten ein erhdhtes Ri-
siko einer Verschmutzung des Grundwasserleiters. Aufgrund des anzunehmenden hohen Grundwasserflurstandes ist
nicht damit zu rechnen, dass bei Bauarbeiten der Grundwasserspiegel angeschnitten wird. Im Rahmen der spateren
Baumafnahmen ist dennoch grundsétzlich und in besonderem MafRe darauf zu achten, dass bei einem evtl. Umgang
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mit potenziell grundwassergefahrdenden Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Untergrund stattfindet. Es sind Um-
weltauswirkungen geringer bis potenziell mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt wird durch das geplante Vorhaben der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt sowie das
Rickhaltevolumen des belebten Bodens nachhaltig reduziert. In der Folge besteht vor allem auch aufgrund des zul&s-
sigen hohen Versiegelungsgrades die Gefahr, dass die flichenhafte Grundwassemeubildungsrate insgesamt verrin-
gert wird. Um diesen Beeintrachtigungen entgegenzuwirken, werden entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung
und Verringerung getroffen. Hierzu zahlen insbesondere die Reduzierung der Versiegelung auf das funktional erfor-
derliche MaR, die Verwendung sickerfahiger Beldage fir PKW-Stellflachen, FuB- und Gehwege sowie die mdglichst
vollstandige Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers mittels geeigneter Anlagen entsprechend der
geltenden Rechtsvorschriften und technischen Richtlinien.

Ein Eindringen von Kellergeschossen in das Grundwasser ist aufgrund des anzunehmenden hohen Grundflurflurwas-
serstandes nicht wahrscheinlich. Es sind voraussichtlich Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit
zu erwarten.

Betriebsbedingt bzw. infolge der zukinftigen Wohnnutzung (u.a. Stellplatze, Freiraum- und Gartennutzung,
Stofffllisse allgemein (wie z. B. Streusalzeinsatz)), ist - den ordnungsgemaBen Umgang mit Gefahrenstoffen voraus-
gesetzt - von geringen Umweltauswirkungen auszugehen.

Zusammenfassend ist unter Beriicksichtigung der vergleichsweise geringen Empfindlichkeit des Anderungsbereiches
gegeniiber Grundwasserverschmutzung, des zulassigen hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrades sowie der ge-
planten MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung (Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers)
voraussichtlich Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Grundwas-
ser zu erwarten.

8.2.3 Schutzgut Lokalklima und Lufthygiene / Klimawandel

Bestand und Bewertung

Aus ortsklimatischer Sicht handelt es sich bei den ehemaligen Gemiseanbauflachen um Kaltluft-Entstehungsflachen.
Aufgrund der GroRe des Planungsgebietes ist die zur Bebauung vorgesehene Fléche lokalklimatisch nicht von beson-
derer oder essenzieller Bedeutung fiir den Siedlungsbestand. Die bestehenden Lagergebaude und die gekiesten We-
ge haben keine lokalklimatische Bedeutung.

Lufthygienisch-kleinklimatische Vorbelastungen bestehen in geringem Malle durch die westlich angrenzende Krumba-
cher StralRe.

Umweltauswirkungen

Baubedingt sind geringfugige temporare Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und den Bau-
stellenverkehr (Abgase, Staubbildung, etc.) im Bereich des angrenzenden Siedlungsbestandes sowie auf den Er-
schlieBungsstraflen zu erwarten. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt blift das Planungsgebiet seinen Status als Kaltluft-Entstehungsgebiet weitgehend ein und es kommt
zu einer geringflgigen Erhéhung der Temperatur durch die Warmeabstrahlung der Baukorper. Die festgesetzten Ge-
hélzpflanzungen zur Baugebietsein- und durchgriinung wirken sich mittelfristig durch Frischluftproduktion und Staubfil-
terung positiv auf das Lokalklima und die Lufthygiene aus. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Betriebsbedingt werden die Anzahl an Fahrzeugbewegungen auf den ErschlieBungsstrallen sowie die Emissionen
beziiglich Gebaudeheizung (Erhéhung des CO»-AusstoRes) geringflgig steigen. Es sind Umweltauswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Lokalklima
und Lufthygiene zu erwarten.

Anfélligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels:

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

Das Planungsgebiet befindet sich weder innerhalb einer Hochwassergefahrenfldche bzw. in einem wassersensiblen
Bereich noch in einer Waldrand- oder exponierten Hang- bzw. Kuppenlage. Somit besteht keine erhéhte bzw. beson-
dere Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels.
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8.2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§23 bis 29 BNatSchG, Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH/SPA-Gebiete), amtlich kartierte Biotope, Fl&chen bzw. Teilfldchen nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 und Art. 16
BayNatSchG liegen nicht innerhalb des Planungsgebietes und/oder stehen in keinem raumlich-funktionalen Zusam-
menhang (BayernAtlas, Online-Abfrage Oktober 2021).

Gemal Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Unterallgdu sind fur das gegenstéandliche Pla-
nungsgebiet keine gesonderten Aussagen getroffen bzw. Ziele und/oder MaRnahmen formuliert.

Die potenziell natirliche Vegetation stellt der Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Hainsimsen-Buchenwald dar.

Der 6stliche Hauptteil des Planungsgebietes wurde bis zum Sommer 2020 als Anbauflache fiir GemUse (6kologischer
Landbau) genutzt. Diese Flache ist durch einen in Ost-West-Richtung verlaufenden Weg zweigeteilt. Im siidlichen Ab-
schnitt befinden sich abgeteilte und durch kleine Wege erschlossene Gemiisebeete (Folienbeete) sowie ein groleres
Gewachshaus, beim nordlichen Abschnitt handelt es sich um eine ,Ackerflache” fir Gemiiseanbau. Auf dem hier nord-
lich angrenzenden Nachbargrundstiick (FI.-Nr. 318) befindet sich grenznah ein linearer Gehdlzbestand mit einheimi-
schen Baumen (Vogelkirsche, Eschen, Buche mit Stammdurchmessern von 0,20 m bis 0,50 m) und Strauchern (Ha-
sel, Weiltdorn). Der Kronenbereich dieser Nachbargehdlze ragt in das gegenstandliche Planungsgebiet hinein.

Im westlichen, kleineren Abschnitt sind zwei Lagergebaude vorhanden sowie ein wassergebundener Kiesweg.
Ein kleiner Apfelbaum und eine junge Wildkirsche befinden sich innerhalb des Planungsgebietes.
Artenschutz:

Innerhalb des raumlich-funktionalen Umgriffes liegen keine ASK-Fundpunkte und/oder Fundflachen, welche Hinweise
auf das Vorkommen geschutzter bzw. schitzenswerter, seltener Arten geben.

Die Freiland - Gemiiseanbauflachen innerhalb des Anderungsbereiches stellen fiir Vogelarten der benachbarten Ge-
hdlze (Geh6lzbriter) ein Teilnahrungshabitat dar. Fir Offenlandarten, wie z. B. den Mausebussard, kann eine Funkti-
on als Teilnahrungshabitat zwar nicht vollstandig ausgeschlossen werden, ist aber mit Sicherheit nicht von grolier Be-
deutung.

Die Geholze auf dem Nachbargrundstiick FI.-Nr. 318 stellen (potenzielle) Fortpflanzungs- und Ruhehabitate fiir Ge-
holzbriter dar. Aufgrund der Altersstruktur einiger Baume (z. B. Buche im westlichen Abschnitt) konnen auch Som-
merquartiere fir Baumfledermause, wie z. B Spalten, Hohlen, abstehende Rinde im Stammbereich nicht ausgeschlos-
sen werden. Weiterhin ist auch eine Leitlinienfunktion der Gehdlze flr Jagdfilige nicht ausgeschlossen.

Die bestehenden Lagergebaude stellen im Bereich der Holzverschalung und im Dachbereich potenzielle Sommerquar-
tierstrukturen fiir Gebaude-Fledermause dar.

Habitatstrukturen fiir Kriechtiere (Zauneidechse, Schlingnatter) sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhanden.

Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen wurde sowohl eine Begutachtung der Gebaude als auch der Gehdlzbe-
stédnde durchgeflihrt und die Ergebnisse in einem Artenschutzrechtlichen Beitrag dokumentiert. Das Fazit und die
Vermeidungsmafnahmen sind nachfolgend zitiert:

,In dem begutachteten Gebédude sind kaum geeignete potenzielle Quartiere fiir Flederméuse nachzuweisen. Sporadi-
sche Sommerquartiere fiir Flederméuse kénnten sich allenfalls in Spalten im Dachbereich oder aul8en an den Spalten
von Holzbrettern befinden.

Anwesende Flederméuse konnten bei der Gebaudedurchsicht nicht nachgewiesen werden. Hinweise wie Kot, etc., die
auf eine aktuelle Nutzung eines Quartiers durch Flederméuse hinweisen, wurden nicht festgestellt.

Am Gebéude konnten drei Vogelnester gefunden werden, die sich in einer Weinrebe (an der Hauswand) und auf einer
Lampe befinden. Am Gebéude (Ostseite) sind zudem noch Nistkésten fiir Végel vorhanden.

In den kontrollierten Bdumen konnten keine potenziellen Fledermausquartiere gesehen werden. Am éstlichen Ende
(nahe Friedhof) befindet sich eine Esche mit einem gréBeren Vogelnest, méglicherweise von Kréhen. Ob allerdings
Krédhen oder andere Vogelarten das Nest nutzen, konnte zur aktuellen Jahreszeit nicht festgestellt werden.

Da nicht vollsténdig ausgeschlossen werden kann, dass im Friihjahr/Sommer Flederméuse in Spalten zumindest zeit-
weilig ein Quartier haben oder Vigel am Gebéude oder in Gehélzen briiten, sollten folgende Vermeidungsmalinah-
men eingehalten werden, um keine Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1. V. m. Abs. 5 des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) auszulésen.
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VermeidungsmalBnahmen

Um eine Tétung von Fledermédusen und VGgeln wéhrend dem Gebéudeabriss zu vermeiden, soll der Abriss im Zeit-
raum 01. November bis 01. Mérz, in der Abwesenheit von Flederméusen und aul8erhalb der Brutzeit von Végeln statt-
finden.

Eine Rodung von Gehdlzen ist ebenfalls nur aullerhalb der Brutzeit von Vibgeln durchzufiihren. Auch eine mégliche
Kroneneinkiirzung soll auBerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum 01.10. - 28.02. durchgefiihrt werden. Laut Bundesna-
turschutzgesetz diirfen vom 1. Mérz bis 30. September weder Hecken gerodet oder stark verkiirzt noch Bdume geféllt
werden.

Da sich eine Anwesenheit von Flederméusen beim Abriss niemals génzlich ausschlieBen lasst, sollen alle bei den
Bauarbeiten beteiligten Personen dariiber informiert werden, dass beim Auffinden einer Fledermaus der Abriss sofort
eingestellt werden muss und ein Fledermausexperte hinzuzuziehen ist. Flederméuse kénnen z. B. beim Entfernen von
Holzverschalungen oder beim Abdecken von Dachziegeln aufgefunden werden. Eine Fachperson kann die Tiere si-
cher bergen und eine Tétung von Fledermédusen kann so verhindert werden.

Die vorhandenen Nistkésten sollen abgehéngt und im direkten Umfeld an anderer geeigneter Stelle aufgehédngt wer-
den. Fiir die verloren gehenden Brutplétze in der Weinrebe kénnen weitere Nistkésten im Umfeld aufgehéngt werden.
Eine naturnahe Planung im Umfeld der neuen Gebéaude ist zu begriifen, um Végeln weiterhin ausreichend Brutplétze
zur Verfiigung zu stellen. Heimische und insektenfreundliche Pflanzen sollen bei der Pflanzplanung beriicksichtigt
werden.”

Umweltauswirkungen

Baubedingt kommt es zu einer Inanspruchnahme von rund 3.315 m2 Gemiise-Anbauflache, 220 m2 Lagergebaude
und 185 m2 wassergebundener Kieswege. Darlber hinaus kommt es zu einem Verlust eines kleinen Apfelbaums und
einer jungen Wildkirsche. Durch den Gebaudeabriss gehen Brutplatze fur Vogel in einer Weinrebe und am Geb&ude,
u.a. in aufgehangten Nistkasten, verloren. Mit hoher Wahrscheinlichkeit wird eine sidseitige Auf-
astung / Kroneneinkiirzung der grenznahen Buche auf Fl.-Nr. 318 erforderlich, da deren Aste mehrere Meter in das
Planungsgebiet ragen. Die Buche soll - entgegen den Ausfiinrungen im Artenschutzrechtlichen Beitrag - erhalten wer-
den!!

Um Verbotstatbestéande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden, sind Bauzeitenregelungen beztiglich
Gebaudeabbruch und Gehdlzrodung / Gehdlzschnittmalnahmen erforderlich. Weiterhin sind die vorhandenen Nist-
késten in direktem Umfeld an geeigneter Stelle wieder aufzuh@ngen bzw. in gleicher Anzahl und vergleichbarer Aus-
fuhrung zu ersetzen. Auf die erforderlichen Baum- und Wurzelschutzmafinahmen entsprechend der geltenden Richtli-
nien im Hinblick auf die grenznahen Gehdlzbestande auf FI.-Nr. 318 wird in den Hinweisen durch Text explizit hinge-
wiesen.

Baulérm, Erschitterungen, Staubbildung und Lichtimmissionen, sog. baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen, kénnen zu Stérungen der naheren Umgebung filhren. Dies betrifft insbesondere die Gehdlzbe-
stande auf dem nérdlichen Nachbargrundstiick. Die éstlich und stdlich angrenzenden Friedhofsflachen haben nur ei-
ne geringe okologische Bedeutung. Weiterhin sind diese Storungen lediglich temporér und somit nicht erheblich. Es
sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt erfolgt durch die Wohnbebauung eine Reduzierung innerdrtlicher Freifldchen mit geringer 6kologi-
scher Wertigkeit. Durch die Wohnbebauung erfolgt eine weitere kleinflachige Reduzierung von Teilnahrungshabitaten
fir Geholzbruter.

Es entstehen keine Zerschneidungseffekte und/oder Barrierewirkungen. Eine Beeintrachtigung des bestehenden Bio-
topverbundsystems kann ausgeschlossen werden. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwar-
ten. Durch die geplante und verbindlich festgesetzte Ein- und Durchgriinung des Wohngebietes entstehen neue Ge-
hélz-Lebensraume, welche inshesondere fir siedlungstypische Arten interessant sind. Insbesondere sind diese Ge-
hélzneupflanzungen auch als Ausgleich bzw. Ersatz fur den Verlust von Brutplatzen an den abzubrechenden Lager-
gebauden und zu fallenden zwei Einzelgehdlzen von Bedeutung. Weiterhin wird auf MaBnahmen zur Vermeidung von
Vogelschlag hingewiesen.

Betriebsbedingt kommt es zu einer Erhéhung von Stérungen wie Larm und Beleuchtung. Dies betrifft insbesondere
die grenznahen Gehdlzbestande auf dem nérdlichen Nachbargrundstiick. Auf die Verwendung von insekten- und fle-
dermausfreundlicher Aufienbeleuchtung wird daher hingewiesen. Es sind Umweltauswirkungen geringer bis mittle-
rer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend sind im Hinblick auf die Bestandssituation und aufgrund der geplanten Malnahmen zur Vermei-
dung und Verringerung Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen, biologische Vielfalt zu erwarten.
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Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG gegenuber den nach nationalem Recht streng geschutz-
ten und/oder den gemeinschaftlich geschiitzten Arten (Vogelarten entsprechend Art. 1 VS-RL (Vogelschutzrichtlinie)
und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) werden unter Voraussetzung der Beachtung und Durchflinrung der auf-
gefiihrten MalRnahmen zur Vermeidung voraussichtlich nicht erfiillt.

8.2.5 Schutzgut Mensch (Erholung)

Bestand und Bewertung

Das Planungsgebiet selbst hat aufgrund der gartenbaulichen Nutzung keine Funktion fir die direkte und/oder indirekte
Erholungsnutzung. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Friedhof resultiert jedoch eine groRe Bedeutung des Vorha-
bens fir die Wahrnehmung des Friedhofs bzw. auch von Seiten des Friedhofs.

Umweltauswirkungen

Baubedingt kommt es zu einer zeitlich begrenzten optischen und akustischen Beeintréchtigung der Umgebung durch
Baugruben, Baumaschinen, Krane, Maschineneinsatz etc. Insbesondere die Aufenthaltsqualitdt und der Ruhean-
spruch im benachbarten Friedhof werden temporér eingeschrénkt sein. Es sind Umweltauswirkungen mittlerer bis
hoher Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt kommt es zu einer weiteren baulichen Uberpragung des Innerbereichs. FuRt- und Radwegeverbindun-
gen sind nicht betroffen. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebs- bzw. nutzungsbedingt sind durch die Aktivitaten der Bewohner im Auenbereich / Freiraum der Wohnhéau-
ser (Terrassen, Gartenanteile, Grillen, Spielplatz) Gerausch- und Geruchsemissionen zu erwarten, die gegebenenfalls
im Widerspruch zum Ruhebedurfnis auf dem Friedhof stehen. Um Nutzungskonflikte méglichst zu vermeiden, wurde
ein Mindestabstand zwischen Wohnbebauung und Friedhof von 10 - 12 m festgelegt. Durch eine dichte und 5 m breite
Eingriinung (Trenngriin) im Stiden des Anderungsbereiches wird diese Wirkung noch verstérkt. In dstlicher Richtung
besteht bereits eine dichte Eingriinung auf dem Friedhofsgelande in Form einer Thujahecke. Es sind Umweltauswir-
kungen mittlerer Erheblichkeit durch Gerdusch- und Geruchsemissionen zu erwarten.

Zusammenfassend ergeben sich Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch (Erho-
lung).

8.2.6 Schutzgut Mensch (Wohnen - Immissionsschutz)

Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich befindet sich direkt nérdlich und westlich angrenzend an den Friedhof von Babenhausen. Stdlich
und ostlich des Friedhofes befindet sich Wohnbebauung. Nordlich an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich
das Gelénde des Frstlichen Forsthauses, welches durch den rechtsgliltigen Bebauungsplan Babenhausen ,Ost‘ B 6
im westlichen Abschnitt als Allgemeines Wohngebiet und im éstlichen Abschnitt als Private Griinflache ausgewiesen
ist.

Westlich an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich der Gebaudebestand der Friedhofsgartnerei mit Ge-
wachshausern, Lagergebaude, Ladengeschaft und Wohnhaus. Lediglich der schmale, ca. 7 m breite Abschnitt der
geplanten Zufahrt zum Wohngebiet grenzt direkt an die Bundesstralle B 300 (Krumbacher Strale) mit begleitenden
Parkplatzen und Gehweg. Die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) der B 300 betragt fir Kfz 3.869 und fiir
Schwerverkehr 280 (BayernAtlas, Online-Abfrage DTV-Werte 2015, Dezember 2021). Der Abstand zwischen der 6stli-
chen Fahrbahnbegrenzung und der n&chstgelegenen geplanten Baugrenze betrégt rund 65 m.

Umweltauswirkungen

Baubedingt kommt es zu einer zeitlich begrenzten Beeintrachtigung der angrenzenden Wohngeb&ude (Wohnhaus
Gartnerei Liedel) und der Wohnbebauung entlang der ErschlieBungsstraien durch Larm, Erschiitterungen, Staub, Ab-
gase infolge von Maschineneinsatz und Baustellenverkehr etc. Es sind temporare Umweltauswirkungen mittlerer
Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt sind durch die geplante Bebauung keine Umweltauswirkungen (Gerduschemissionen) zu erwarten.

Betriebs- bzw. nutzungsbedingt wird es durch die Realisierung des Vorhabens (bis zu 22 Wohnungen) zu einer ge-
ringfugigen Erhdhung des Ziel- und Quellverkehrs kommen. Es sind nutzungsbedingte Umweltauswirkungen gerin-
ger Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend ergeben sich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch (Woh-
nen - Immissionsschutz).
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Erwartungshaltung an den Immissionsschutz innerhalb des Planungsgebietes

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu beachten und es ist zu priifen, inwiefern schadliche Immissionen (Larm, Geruch) vorliegen und
die Erwartungshaltung an den Immissionsschutz innerhalb des Planungsgebietes erfilllt wird.

Nach derzeitiger Einschatzung wird aufgrund der bestehenden Entfernung (rund 65 m) zwischen der B 300 und der
geplanten Wohnbebauung sowie aufgrund der zwischenliegenden Gebaude davon ausgegangen, dass innerhalb des
gegenstandlichen Geltungsbereiches keine erheblichen bzw. unzuldssigen Larm-Immissionen durch die Krumbacher
Strale (B 300) bestehen und dass gesunde Wohnverhaltnisse gewéhrleistet sind.

8.2.7 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestand und Bewertung

Das Planungsgebiet befindet sich im dstlichen Abschnitt von Babenhausen, direkt 6stlich angrenzend an die Krumba-
cher Strale. Der 6stliche, fir die Wohnbebauung vorgesehene Hauptabschnitt ist weitgehend eben. Im westlichen, flr
die WohngebietserschlieBung vorgesehenen Abschnitt fallt das Gelande um ca. 3 Hohenmeter zur Krumbacher Stra-
RBe hin ab.

Der éstliche Abschnitt wurde bis zum Sommer 2020 fiir den Erwerbsgartenbau mit Beeten unterschiedlicher Auspra-
gung genutzt. Im slddstlichen Bereich befindet sich ein Gewachshaus, das zuriickgebaut wird. Im Bereich der geplan-
ten Zufahrt zum Wohngebiet befinden sich zwei Lagergebaude, die ebenfalls zurlickgebaut werden.

Direkt stidlich angrenzend befindet sich der altere Teil des Babenhausener Friedhofs, welcher durch eine ca. 1,20 m
verputzte Mauer eingefriedet ist. Dieser Teil des Friedhofes ist streng geometrisch angelegt und mit Ausnahme dreier
Einzelbaume ohne gliedernde Griin- bzw. Geholzstrukturen. Die Friedhofskirche St. Maria im Westen, die Grabkapelle
der Furstenfamilie Fugger in der Mitte sowie die Aussegnungshalle im Osten stellen markante bauliche Elemente dar.
Diese werden ergénzt durch eine pragende rotlaubige Buche im Osten an der Aussegnungshalle.

Ostlich grenzt der neuere Teil des Friedhofs an, dieser ist durch eine ca. 1,7 m hohe Thujahecke optisch abgegrenzt.
Insgesamt ist dieser Teil des Friedhofs weniger geometrisch und starker durchgriint mit Rasenstreifen, Laub- und Na-
delbdumen.

Im nordlichen Anschluss befindet sich das Geléande des Furstlichen Forsthauses mit umgebenden Griinflachen und
markanten Gehdlzbestédnden. Entlang der Grenze zum gegenstandlichen Planungsgebiet ist im dstlichen Abschnitt an
einer nordexponierten Béschung ein markanter, linearer Geholzbestand mit einheimischen Baumen und Strauchern
vorhanden. Es besteht in diesem Bereich somit keine Sichtbeziehung zwischen den beiden Grundstiicken. Im westli-
chen Abschnitt im Bereich der geplanten Zufahrt ist entlang der Grenze abschnittsweise eine geschnittene Hainbuche
vorhanden.

Siudwestlich angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich der Gebaudebestand der Friedhofsgértnerei mit Ge-
wachshaus, Ladengeschaft und Wohnhaus.

Von Seiten des Friedhofes besteht eine gute Einsehbarkeit des Planungsgebietes.
Eine Vorbelastung des Landschaftsbildes stellt der Geb&udebestand innerhalb des Planungsgebietes dar.

Umweltauswirkungen

Baubedingt kommt es zu temporaren Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch Baumaschinen, Krane, nicht fertigge-
stellte Gebaudeteile und zwischengelagertes Baumaterial. Es sind Umweltauswirkungen mittlerer bis hoher Erheb-
lichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt erfolgt eine zusatzliche bauliche Uberpragung der Landschaft mit zwei 3-geschossigen Wohngebau-
den mit Flachdach.

Die Begrenzungen zum Maf} der Bebauung und die festgelegten Abstande zum Friedhof tragen zur Vermeidung und
Verringerung einer Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes bei. Durch die bestehenden Gehdlzstrukturen
entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze und die vorhandenen Einzelbdume auf dem Friedhof besteht bereits eine
zum Teil gute Einbindung in die Umgebung, welche durch zusatzlich geplante Pflanzmalnahmen zur Ein- und -
durchgriinung des Wohngebietes noch erganzt wird. Es sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheb-
lichkeit zu erwarten.

Betriebs- bzw. nutzungsbedingt sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend sind aufgrund von Art und Mal der zuléssigen Bebauung und unter Beriicksichtigung der MaRk-
nahmen zur Vermeidung und Verringerung Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.
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8.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / Denkmalschutz

Kulturgiiter - Bestand und Bewertung

Im Geltungsbereich selbst sind keine Bau- oder Bodendenkméler bekannt, im raumlich-funktionalen Umgriff des Ande-
rungsbereiches sind drei Baudenkmaler vorhanden (BayernAtlas, Online-Abfrage Oktober 2021):

+ 20 m nordwestlich ist das ,Forsterhaus® (Aktennummer: D-7-78-115-12). Kurzbeschreibung: Furstliches Forsthaus,
zweigeschossiger Zeltdachbau mit abgewalmten Seitenflligeln und Putzgliederung, 1789.

+ 20 m sudlich ist die Grabkapelle der Firstenfamilie Fugger (Aktennummer: D7-78-115-37). Kurzbeschreibung: Frst-
liche Gruft flr Karl Fugger Babenhausen, neuromanischer Zentralbau in Kapellenform, Einfriedung mit Schmiedeei-
sengitter, von Leonhard Romeis und Jakob Raffler, 1889/90.

+ 50 m stidwestlich befindet sich die Kirche St. Maria (Aktennummer: D-7-78-115-11). Kurzbeschreibung Kath. Fried-
hofskirche St. Maria, pilastergegliederter Saalbau mit flacher Stichkappentonne und eingezogenem Chor, Dachreiter
mit Spitzhelm, vermutlich von Michael Stiller, 1722; mit Ausstattung.

Es wird an dieser Stelle nachdriicklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaéler und archaologische Bodenfunde,

die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 BayDSchG geniefen und der sofor-

tigen Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG unterliegen.

Als Sachgter befinden sich innerhalb des Planungsgebietes ein Gewéchshaus, ein Gartenhaus und zwei Lagerge-
baude.

Umweltauswirkungen

Kulturgiiter: Es besteht nach derzeitigem Kenntnisstand keine direkte Betroffenheit des Schutzgutes Kulturgiiter.
Durch die bestehenden Gehdlzstrukturen entlang der ndrdlichen Grundstiickgrenze besteht keine Sichtbeziehung zum
furstlichen Forsthaus. In Richtung Stiden erfolgt zum Friedhof bzw. zur denkmalgeschttzten Gruft der Familie Fugger
durch die geplante Eingriinung eine gewisse optische Trennung zwischen historischer und moderner Architektur.

Sachguter: Die Bestandsgebdude werden rickgebaut. — Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit

8.2.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

In Natur und Landschaft bestehen vielseitige Wechselwirkungen zwischen den einzelnen biotischen und abiotischen
Faktoren bzw. zwischen den unterschiedlichen Schutzgiitern.

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

Durch die geplante Bebauung sowie die Aktivitaten der Bewohner sind grundsatzlich nachteilige Auswirkungen auf die
Schutzgter Tiere und Pflanzen, Orts- und Landschaftsbild, Mensch (Erholung und Wohnen - Immissionsschutz) zu
erwarten. Die geplante Eingriinung (Trenngriin) allerdings bewirkt die Schaffung neuer Gehélzlebensraume (Schutz-
gut Tiere und Pflanzen), welche sich als Frischluft-Produktionsflachen und Staubfilter auch positiv auf das Schutzgut
Lokalklima / Lufthygiene, das Orts- und Landschaftsbild sowie das Ruhebedurfnis auf dem angrenzenden Friedhof
auswirken.

Durch die Bebauung entstehen keine zusétzlichen Beeintrachtigungen durch die Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgltern, welche Uber die unter den Kap. 8.2.1 bis 8.2.8 aufgeflihrten Umweltauswirkungen hinausge-
henden.

8.3 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

Baubedingt sind i.V.m. dem Vorhaben insbesondere Baurestmassen zu erwarten. In Abhangigkeit 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 insbesondere Hausmdill erzeugt wird.

Die durch die Bewohner anfallenden Abfélle sind einer Wiederverwertung oder Entsorgung durch den Landkreis Unte-
rallgdu - Kommunale Abfallwirtschaft zuzufiihren. Es ist davon auszugehen, dass die durch das gegenstandliche Vor-
haben erzeugten Abfallmengen im Bereich der Durchschnittsmengen liegen werden. Fir die Siedlungs- und ver-
gleichbaren Gewerbeabfalle wird jahrlich - unter Federflhrung des LfU - die Kommunale Abfallbilanz fiir die einzelnen
Landkreise erstellt. Diese ist unter https://www.Ifu.bayern.de/abfall/abfallbilanz/index.htm abrufbar.
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8.4 Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch
Unfalle oder Katastrophen)

Unfélle und Katastrophen

Es liegen keine Informationen vor, dass sich Storfallbetriebe im Umfeld des Bebauungsplanes befinden. Weiterhin
kann ein Storfallrisiko gemaf Storfall-Verordnung (12. BImSchV) durch die geplante Wohnnutzung mit Sicherheit aus-
geschlossen werden.

Bezlglich der Umweltauswirkungen auf das kulturelle Erbe wird auf Kap. 8.2.8 (Schutzgut Kulturgl-
ter / Denkmalschutz) verwiesen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind in Kap. 8.2.1 - 8.2.7 beschrieben.

8.5 Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Planungsgebiete

Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen im raumlich-funktionalen Umgriff keine Planungen und/oder Vorhaben,
durch welche erhebliche kumulative Wirkungen zu erwarten wéaren.

8.6 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Da es sich um einen Angebotshebauungsplan handelt, liegen keine Erkenntnisse zu verwendeten Techniken und
Stoffen vor. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Gebaude und Aullenanlagen jeweils in Abhangigkeit von
der gewahlten Art der Bauweise nach dem heutigen Stand der Technik und den geltenden Vorschriften und Regelwer-
ken errichtet werden.

8.7 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flache des Planungsgebietes wirde bei Nichtdurchfiihrung der Planung nach Nutzungsaufgabe voraussichtlich
als Brachflache weiterbestehen und der natrlichen Entwicklung (Sukzession) berlassen werden. Die in den Kap.
8.2.1 bis 8.2.8 beschriebenen Beeintrachtigungen der Schutzglter durch die geplante Bebauung wiirden unterbleiben,
vielmehr wiirde ein temporarer Lebensraum entstehen.

Demgegen(ber wiirde die Mdglichkeit zur Nachverdichtung und Innenentwicklung nicht genutzt. Das Ziel der Gemein-
de, durch Nachverdichtung und Innenentwicklung die Baulandreserven an den Ortsréandern zu schonen und den Fl&-
chenverbrauch zu minimieren, wirde in diesem Bereich nicht konkretisiert und umgesetzt.

8.8 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung
Zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes und von Beeintréchtigungen der Schutzgliter werden nachfolgende
grinordnerische und gesamtplanerische MalRnahmen festgesetzt:

Schutzgiiter Boden, Wasser, Lokalklima

- Beschrankung der Verkehrs- und ErschlieBungsflachen auf das funktional erforderliche Maf;

- Befestigung von oberirdischen Stellflachen flir Pkw sowie FuB- und Gehwegen mit sickerfahigen Beldgen;

- Mdglichst vollstandige Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers uber die belebte Oberbodenzo-
ne;

- Mdglichst weitgehende Erhaltung der natirlichen Oberflachengestalt des Gelandes;

Schutzgiiter Arten und Lebensraume, Landschaftsbild, Erholung

- Festsetzungen zum MaR der Bebauung und zur baulichen Gestaltung;

- Festsetzung zur Gestaltung der Einfriedungen;

- Ein- und Durchgriinung des Wohngebietes bzw. Trenngriin zum Friedhof durch die Pflanzung;

- Verwendung standortgerechter und dkologisch wertgebender Pflanzenarten mit Festlegung der Mindestanforde-
rungen;

- Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen;

- Hinweise zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

- Hinweise zur Verwendung von fledermaus- und insektenfreundlicher Beleuchtung;

- Hinweise zu SchutzmalRnahmen gegen Vogelschlag

- Hinweise zu SchutzmalRnahmen fiir Gehdlze bei Bauarbeiten

Planungsbiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner 20 von 32



Markt Babenhausen, Landkreis Unterallgau Begriindung Vorentwurf
3. Anderung des Bebauungsplanes Babenhausen ,B 6 - Ost" Fassung vom 08.12.2021

8.9 MaRnahmen zum Ausgleich (Ausgleich / Kompensation nach Naturschutzrecht und Baugesetzbuch)

Aufgrund der bestehenden gesetzlichen Vorgaben (§18 BNatSchG sowie § 1a Abs. 2 und 3 BauGB) ist fiir das
Vorhaben bzw. die im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung zu erwartenden Eingriffe ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich bzw. Ausgleich nach dem BauGB zu erbringen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass es bei der Realisierung des Vorhabens zu einer Neuinanspruchnahme einer ca.
3.315 m? groflen Flache fur Erwerbsgartenbau / einjahrige Brache kommt, welche im rechtsgultigen Bebauungsplan
rechtskraftig als Landwirtschaftliche Nutzflache (Gartnerei) festgesetzt ist.

Der westliche, schmalere Abschnitt ist bereits als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, Gberbaut und befestigt und
daher nicht ausgleichspflichtig.

Gemal dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen aus dem Jahr
2003 "Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft", 2. erweiterte Auflage, werden folgende Bewertungen der
Bestandssituation und die Einstufung der Schutzglter nach der Liste 1a, 1b (und 1c) vorgenommen:

Boden: Kategorie | (oberer Wert) - Gebiet mit geringer Bedeutung
Kriterien siehe Liste 1b: anthropogen (iberpragter Boden ohne Dauerbewuchs (Gemiiseanbauflachen)
Wasser: Kategorie Il (unterer Wert) -  Gebiet mit mittlerer Bedeutung
Kriterien siehe Liste 1b: Gebiet mit hohem, intakten Grundwasserflurabstand
Klima / Luft: Kategorie | (oberer Wert) - Gebiet mit geringer Bedeutung
Kriterien siehe Liste 1a: Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen
Landschaftsbild: ~ Kategorie | (unterer Wert) -  Gebiet mit geringer Bedeutung
Kriterien siehe Liste 1a: Sanierungsbereich
Arten und Kategorie | (oberer Wert) —  Gebiet mit geringer Bedeutung
Lebensrdume: Kriterien siehe Liste 1a: Erwerbsgartenbau

Insgesamt handelt es sich um eine Flache mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild im
oberen Wertebereich.

Die zuldssige Grundflachenzahl betrégt im reinen Wohngebiet bei ca. 0,38. Es liegt somit ein hoher Nutzungs- und
Versiegelungsgrad vor, und es ergibt sich die Kategorie | / Typ A.
Die Spanne der Kompensationsfaktoren betragt zwischen 0,3 (unterer Wertebereich) bis 0,6 (oberer Wertebereich).

Unter Berticksichtigung des hohen Nutzungs- und Versiegelungsgrades und der geplanten MaRnahmen zur Vermei-
dung und Verringerung (Durchgriinung des Gebietes mit Laubbdumen, geplante Versickerung des Niederschlagswas-
sers) wird die Festsetzung des Ausgleichsfaktors im berplanten Wohngebiet (Nettobauland) mit einem Wert von 0,55
fur die Flache des Erwerbsgartenbaus aus fachlicher Sicht als angemessen betrachtet. Der westliche Abschnitt mit
bestehenden Lagergebauden und gekiesten Wegen ist im rechtsglltigen Bebauungsplan bereits als Allgemeines
Wohnbaugebiet rechtskréftig festgesetzt und wird als nicht ausgleichsrelevant eingestuft.

Somit ergibt sich fir das gegenstandliche Verfahren ein Ausgleichs- / Kompensationsbedarf von voraussichtlich
insgesamt 1.830 m?,
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Flachenbilanz zur Kompensationsermittiung

Flachenaufschliisselung Kompensationshedarf
Kompensationsrelevante Planung
Eingriffsflache
Geltungsbereich 4.345 m?
Offentliche Verkehrsflache Offentliche 625 m?
Verkehrsflache

nicht ausgleichsrelevant

Allgemeines Wohngebiet gemall | Private Verkehrsflache | 405 m? -
rechtsgultigem BPlan ,Ost* B 6 und Verkehrsbegleitgrin | it ausgleichsrelevant

Gebaudebestand und Kieswege

Landwirtschaftliche Flache gemaf | Reines Wohngebiet 3.285 m*x 0,55 1.806 m?
rechtsgultigem BPlan ,Ost* B 6

Erwerbsgartenbau

Kleiner Apfelbaum, Reines Wohngebiet, 30m2x0,8 24 m?
junge Wildkirsche private Verkehrsflache

Summe Ausgleichs- / Kompensationsflaichenbedarf 1.830 m?

Dieser Ausgleichs- / Kompensationsflachenbedarf wird vollstandig gebietsextern auf dem Grundstiick FI.-Nr. xx, Ge-
markung yy, Gemeinde zz erbracht.

Hinweis: Die Zuordnung des Ausgleichs- / Kompensationsflachenbedarf mit MaBnahmenkonzeption erfolgt im Laufe
des weiteren Bauleitplan-Verfahrens in fachlicher Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde.

8.10 Alternative Planungsmoglichkeiten

Im Vorfeld der gegenstandlichen Bebauungsplanung wurde vom Vorhabentréger ein Bebauungskonzept vorgelegt,
welches insgesamt vier Baukorper mit bis zu vier Geschossen und wesentlich geringeren Abstdnden zum Friedhof
vorsah. Aufgrund der stadtebaulich-ortsplanerisch sensiblen Lage in unmittelbarer Nahe zum Friedhof und der umge-
benden Bebauung mit maximal 3 Geschossen wurde das Bebauungskonzept sowohl hinsichtlich der Dichte als auch
der Hohe reduziert, und es wurden gréfiere Abstande der Bebauung zum Friedhof vorgesehen.

Bezlglich der ErschlieRung / Zufahrt ergeben sich keine alternativen Planungsméglichkeiten.

8.11 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der diesem Umweltbericht zugrunde liegende Aufbau wurde dem Leitfaden der Obersten Baubehdrde im Bayerischen
Staatsministerium des Inneren entnommen und den Anforderungen der Anlage 1 zum BauGB 2017 angepasst. 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.

Grundlage bzw. Hauptdatenquelle fiir die verbal argumentative Darstellung und die Bewertung der Schutzgiiter von
Naturhaushalt und Landschaftsbild stellten neben eigenen Kartierarbeiten bzw. Rechercheergebnissen auch der Fla-
chennutzungs- mit integriertem Landschaftsplan der Marktgemeinde Babenhausen dar. Dartiber hinaus wurden Daten
aus den Online-Diensten des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt, wie z. B. FisNatur, sowie der BayernAtlas-plus
des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und flir Heimat verwendet, und es wurden die Ergebnisse des vor-
liegenden Geotechnischen Berichts sowie der Hohenvermessung berticksichtigt. Die Bewertungen erfolgten anhand
allgemeiner und in den Planungsgrundlagen festgelegter Umweltqualititsstandards und -ziele. Weiterhin wird auf die
Inhalte des Kap. 14 verwiesen.

Die in dem vorliegenden Umweltbericht gezogenen Schlilisse wurden - unter Ber(icksichtigung der zur Verfugung ste-
henden Informationen und Grundlagen Uber das Planungsgebiet - aus dem allgemein bekannten Wissen iiber die
Schutzgiiter und deren Reaktionen bei Eingriffen abgeleitet und auf das Planungsgebiet tbertragen.
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8.12 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Aufgabe der Uberwachung, ob und inwieweit erhebliche und insbesondere unvorhergesehene Umweltauswirkun-
gen infolge der Durchfiihrung der Planung eintreten (§ 4c BauGB), kommt der Marktgemeinde Babenhausen zu. Die
Marktgemeinde wird dabei gem. § 4 Abs. 3 BauGB durch die (Fach-)Behérden unterstutzt. Diese haben die Marktge-
meinde nach Abschluss des Bauleitplan-Verfahrens zu unterrichten, sofern ihnen Erkenntnisse zu erheblichen, insbe-
sondere unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt im Zusammenhang mit der Durchfiihrung des
Bauleitplans vorliegen.

Das Monitoring dient damit der friihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen durch die Planung und der daraus
bedarfsweise resultierenden Festlegung von geeigneten Gegenmafnahmen.

In Zusammenhang mit der vorliegenden Planung ist spatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten, auf rechtlicher
Grundlage des gegenstandlichen Bebauungsplanes umgesetzten Bebauung zu (iberpriifen, ob infolge der Realisie-
rung der Planung unvorhergesehene und insbesondere nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt bzw. deren Schutz-
guter festgestellt werden kénnen. Im Rahmen des Monitorings festgestellte nachteilige Umweltauswirkungen auf die
einzelnen Schutzguter, welche durch die Bebauung verursacht werden, sind durch den bzw. die Verursacher abzustel-
len.

Nach einem Zeitraum von 2 Jahren - bezogen auf die Fertigstellung der ersten, auf rechtlicher Grundlage des gegen-
standlichen Bebauungsplan-Anderung umgesetzten Bebauung - sollte zudem festgestellt werden, ob die Baugebiets-
eingrinung (Trenngriin) auf Privatgrund entsprechend umgesetzt wurde. Im negativen Fall sind diese MaRnahmen mit
den dafiir zur Verfligung stehenden Mitteln einzufordern. Zudem sollten in geeigneten zeitlichen Abstanden die Ent-
wicklungsziele der Ausgleichs- und Kompensationsflache kontrolliert werden.

Die UberwachungsmafRnahmen sind jeweils von der Marktgemeinde in fachlicher Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde durchzufiihren, zu dokumentieren und die Dokumentation der Unteren Naturschutzbehorde vorzule-
gen. Die Notwendigkeit, die Art und der Umfang ggf. erforderlicher Korrekturmafinahmen sind ebenfalls mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde fachlich abzustimmen.

8.13 Zusammenfassung

Durch die gegenstandliche 3. Anderung des Bebauungsplanes Babenhausen ,B 6 - Ost* soll die planungsrechtliche
Grundlage fiir eine stadtebaulich-ortsplanerisch vertragliche Nachverdichtung auf dem ehemaligen Gelande eines Er-
werbsgartenbaus innerhalb von Babenhausen geschaffen werden. Geplant ist die Errichtung zweier Mehrfamilienh&u-
ser mit Tiefgarage und zugehdrigen Freiflachen. Aufgrund der unmittelbaren Néhe zum Babenhausener Friedhof, in
welchem mit der Friedhofskirche St. Maria und der Grabkapelle der Flrstenfamilie Fugger zwei Baudenkmaéler vor-
handen sind, handelt es sich um eine sensible stadtebaulich-ortsplanerische Lage, die es zu berlcksichtigen gilt.

Es wird ein Reines Wohngebiet festgesetzt.
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4.345 m2,

Im wirksamen Flachennutzungs- mit integriertem Landschaftsplan der Marktgemeinde Babenhausen ist der Geltungs-
bereich als Mischbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zum Bebauungsplan-Verfahren geéndert.

Beim Planungsgebiet handelt es sich um eine Flache fir Erwerbsgartenbau. Neben Beeten unterschiedlicher Auspra-
gung fir den Gemiiseanbau sind ein Gewachshaus, zwei Lagergebaude und ein Kiesweg vorhanden.

Durch die Planung bzw. infolge der Realisierung der Bebauung sind gegentiber dem Schutzgut Boden und Flache
Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit durch die Versiegelung von Béden mit hoher Ertragsfahigkeit und hoher
Schutzwirdigkeit sowie deren Verlust der Bodenfunktionen in einer geringen Flachendimension zu erwarten. Das
Schutzgut Wasser ist insbesondere durch den hohen Nutzungs- und Versiegelungsgrad betroffen. In Anbetracht der
geplanten mdglichst vollstandigen Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers und der geringen Ver-
schmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist eine geringe bis mittlere Erheblichkeit zu erwarten. Flr die Schutz-
guter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Orts- und Landschaftsbild sind ebenfalls geringe bis mittlere Erheblichkeiten
zu erwarten. Zu nennen sind nutzungsbedingte Beeintrachtigungen benachbarter Geholzbestande durch Storungen
wie L&rm und Beleuchtung sowie die weitere bauliche Uberpragung. Das Schutzgut Mensch (Erholung) ist mit mittlerer
Erheblichkeit betroffen, insbesondere im Hinblick auf mégliche Nutzungskonflikte zwischen Freiraumaktivitaten der zu-
kinftigen Bewohner des Wohngebietes und dem Ruhebedirfnis der Friedhofsbesucher. Um diesen méglichen Nut-
zungskonflikten entgegenzuwirken, wurden bewusst Mindestanstande zwischen Bebauung und Friedhof und - wo
noch nicht vorhanden - ein Trenngriin mit dichter Bepflanzung vorgesehen. Mit geringer Erheblichkeit sind die Schutz-
guter Lokalklima / Lufthygiene, Mensch (Immissionsschutz-Wohnen), Kultur- und Sachgter betroffen.
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Begriindung

Nach Abwagung aller Gesichtspunkte und Belange ist die flr das Vorhaben erforderliche Inanspruchnahme der Fla-
che fiir Erwerbsgartenbau aus naturschutzfachlicher Sicht - da insgesamt keine besonderen bzw. besonders wertvol-
len Lebensrdume und Arten betroffen sind - hinnehmbar.

Die Flacheninanspruchnahme kann durch geeignete MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung, wie u. a. Fest-
setzungen zum Mal} der Bebauung und zur baulichen Gestaltung, zur Niederschlagswasserversickerung und zur
Baugebietsein- und -durchgriinung sowie durch einen zu erbringenden Flachenausgleich nach Baugesetzbuch und
Naturschutzrecht von voraussichtlich insgesamt 1. 830 m? Flache kompensiert werden.

Dieser Flachenausgleich wird vollsténdig auRerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplan-Anderung festgesetzt.
Die Zuordnung zu einem Grundstlick und die Maflnahmenkonzeption erfolgen im Laufe des weiteren Bauleitplan-
Verfahrens in fachlicher Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde

Im Rahmen des Monitorings ist neben einer Kontrolle der Malinahmen zur Baugebietsein- und -durchgriinung (Trenn-
griin, Laubbdume) auf Privatgrund nach 2 Jahren, spatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten, auf rechtlicher
Grundlage der gegenstandlichen Bebauungsplan-Anderung umgesetzten Bebauung zu {iberpriifen, ob infolge der Re-
alisierung der Planung unvorhergesehene und insbesondere nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt bzw. deren
Schutzgter festgestellt werden kénnen und entsprechende nachteilige Umweltauswirkungen durch den Verursacher
abzustellen sind. Zudem sollte in geeigneten zeitlichen Abstanden das Entwicklungsziel der Ausgleichs- und Kompen-
sationsflache kontrolliert werden.

In der nachfolgenden Tabelle ist die vorlaufige Beurteilung der Umweltauswirkungen noch einmal bersichtlich zu-

sammengefasst;

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Erheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen insgesamt
Boden und Flache mittlere Erheblichkeit mittlere Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit mittel

Wasser

geringe bis potenziell
mittlere Erheblichkeit

geringe bis mittlere
Erheblichkeit

geringe Erheblichkeit

gering bis mittel

(Immissionsschutz)

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Lokalklima / geringe geringe geringe gering
Lufthygiene Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen, geringe bis mittlere geringe geringe bis mittlere gering bis mittel
biologische Vielfalt Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch mittlere bis hohe geringe Erheblichkeit | mittlere Erheblichkeit mittel
(Erholung) Erheblichkeit

Mensch Mittlere ohne geringe Erheblichkeit gering

Orts- und Land-

mittlere bis hohe

geringe bis mittlere

geringe Erheblichkeit

gering bis mittel

schaftsbild Erheblichkeit Erheblichkeit
Kulturgiiter geringe Erheblichkeit geringe Erheblichkeit | ohne Erheblichkeit gering
Sachgiiter geringe Erheblichkeit ohne Erheblichkeit ohne Erheblichkeit gering
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9 PLANUNGSKONZEPT

9.1  Stadtebaulich-ortsplanerisches Konzept

Im Gebiet soll verdichtetes Wohnen in Mehrfamilienhdusern angeboten werden, um den unterschiedlichen Wohnan-
spriichen der Bevdlkerung gerecht werden zu kdnnen. Insbesondere soll Wohnraum fiir Singles, junge Paare, junge
Familien und Senioren angeboten werden, fir die aus unterschiedlichen Griinden die Wohnform des Einfamilien-
und/oder Doppelhauses nicht in Frage kommt.

Da sich das Planungsgebiet in unmittelbarem Anschluss an den Babenhausener Friedhof befindet, welcher im sidli-
chen Teil mit der Friedhofskirche und der Grabkapelle der Firstenfamilie Fugger auch zwei Baudenkmaler beherbergt,
handelt es sich einen stadtebaulich-ortsplanerisch sensiblen Bereich.

Um dieser besonderen Situation Rechnung zu tragen, sieht das stadtebauliche Konzept zwei vergleichsweise eng ge-
fasste Baufenster vor, welche die Anordnung von maximal zwei Mehrfamilienhdusern zuldsst. Zum Friedhof wird ein
Mindestabstand der Baukorper von 10 m im Siiden und 12 m im Osten eingehalten. Einerseits soll dadurch aus Pie-
tatsgriinden das Ruhebediirfnis auf dem Friedhof sichergestellt werden, andererseits soll eine zu starke Einschran-
kung der zukiinftigen Bewohner in der Freiraumnutzung der Wohnungen vermieden werden.

9.2 Griinordnerisches Konzept

Das griinordnerische Konzept sieht eine Mindest-Durchgriinung mit einheimischen Laubbdumen sowie eine Bauge-
bietseingrlinung in sudlicher Richtung zum Friedhof hin vor. Diese Eingriinung dient insbesondere als Trenngriin zwi-
schen den beiden unterschiedlichen Nutzungen und als lockere optische Abschirmung zwischen den unterschiedli-
chen Baustilen auf den beiden benachbarten Grundstiicken. Im dstlichen Anderungsbereich wird eine private Griinfla-
che vorgesehen, in welcher ebenfalls die Pflanzung von Laubbdumen zur optischen Einbindung der geplanten Bau-
korper festgelegt wird. Die private Grinflache soll als Spielplatz fir die Kinder des Wohngebietes gestaltet werden.
Weiterhin ist eine Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers in diesem Bereich angedacht.

9.3  Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von Westen von der Krumbacher StraRe Uber eine private Zufahrt. Die Stellplat-
ze werden unterirdisch in einer Tiefgarage untergebracht, oberirdisch werden einige Besucher-Stellplatze unterge-
bracht.

10 BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

10.1  Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Reines Wohngebiet gemalt § 3 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht dem Ziel
der Marktgemeinde, Wohnraum zu schaffen. Zuldssig sind Wohngeb&ude und Anlagen zur Kinderbetreuung, die den
Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes dienen. Nicht zulassig, auch nicht ausnahmsweise, sind die gemaR § 3
Abs. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, da sie dem Zweck, Wohnraum zu schaffen, widersprechen
und die Wohnraumschaffung bzw. Wohnnutzung im Vordergrund stehen soll.

Um die Gefahr fiir Menschen, z. B. bei Starkniederschlagen, zu minimieren, werden Aufenthaltsrdume im Kellerge-
schoss ausgeschlossen

10.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundfldche (GR bzw. Versiegelungszahl) und der Hohe der
Gebaude (Aulenwand- bzw. Gesamthéhe). Die Festsetzung der Grolle der Grundfléche ist flr die Bestimmung des
Mafes der baulichen Nutzung zwingend und dient dazu, die ibermafige Nutzung des Grundstiicks zugunsten des
Bodenschutzes zu vermeiden. Die festgesetzten iberbaubaren Flachen fiir die Hauptgebaude bzw. Hauptanlage so-
wie fiir Balkone und Terrassen entsprechen einer GRZ von ca. 0,38. Damit wird der Orientierungswert fiir ein Reines
Wohngebiet nach § 17 Abs. 1 BauNVO unterschritten.
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Die ,Versiegelungszahl* wird durch die Gesamtgrundfléche fiir die Uberschreitungsméglichkeiten der in § 19 Abs. 4
Satz 1 aufgefihrten Anlagen bestimmt. Durch das Vorhaben muss die bereits gesetzlich festgelegte 50 vom Hundert
Uberschreitungsmaglichkeit dberschritten werden. Die nutzungsspezifisch festgelegte Gesamt-Grundflache betragt
2.300 m2 und liegt mit einer errechneten GRZ von ca. 0,78 unter der Kappungsgrenze von 0,8 nach § 19 Abs. 4
BauNVO. Diese Uberschreitung wird zugelassen, um eine gréfere Ausnutzung des im Innenbereich liegenden
Gebietes zu gewahrleisten und Flachenresourcen am Ortsrand zu schonen.

Um ein ,Einfiigen” in das Orts- und Landschaftsbild sicherzustellen, wird die Hohe der baulichen Anlagen festgelegt.
Mit der festgelegten Hohe sind drei Vollgeschosse moglich. Erforderliche haustechnische Anlagen (Schornsteine, An-
tennen, etc.) sowie untergeordnete Bauteile (Uberfahrt Lift) sind in diese Hohenfestsetzung nicht einbezogen.

Die Hohenlage der Geb&ude wird Uber die maximal zuldssige Hohe der Oberkante Fertigfulboden bestimmt. Durch
das gewahlte H6henmal ber Normalhdhennull (NHN) soll einerseits gewahrleistet werden, dass ein ausreichender
Objektschutz (z. B. bei Starkniederschlagen) gewahrleistet ist, andererseits aber auch ibermafig hohe Wand- bzw.
Gesamthohen vermieden werden und barrierefreie Zugange moglich sind.

10.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstticksflache erfolgt durch eine Baukdrperausweisung. Dabei werden die Baugrenzen so be-
stimmt, dass nur ein geringer Spielraum fiir die Anordnung der Baukérper verbleibt. Um die nicht mehr untergeordne-
ten Balkone zuzulassen, werden Baurdume flr Balkone (und Terrassen) bestimmt. Dies dient auch dazu, dass der
vom Marktgemeinderat erwiinschte bzw. erforderliche Mindestabstand zum angrenzenden Friedhof eingehalten wird.
Nutzungskonflikte zwischen der Freiraumnutzung bzw. den Freizeitaktivitaten im Wohngebiet und dem Ruhe- und Er-
holungsanspruch der Besucher auf dem Babenhausener Friedhof sollen somit moglichst vermieden werden.

Zu Zulassigkeit der Tiefgarage erfolgt innerhalb der Baugrenzen und innerhalb der Flache fiir Tiefgaragen inkl. Uber-
dachung der Tiefgaragenzufahrt.

Es wird die offene Bauweise festgesetzt, um frei auf dem Grundstiick stehende Baukdrper zu erreichen und die MalR-
stablichkeit der umgebenden Bebauung aufzunehmen.

Als zuldssige Hausform wird das Einzelhaus festgesetzt. Damit wird das Ziel von funktional selbststéandigen, frei auf
einem ungeteilten Grundstiick stehenden Baukdrpern einer Wohnanlage erreicht.

10.4 Maximale Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude

Durch die Festsetzung der maximalen Anzahl an Wohnungen je Wohngeb&ude soll eine fiir die Umgebung vertragli-
che, verdichtete Wohnbebauung fiir verschiedene Bevdlkerungsgruppen und Wohnanspriche sichergestellt werden.

10.5 Gestaltung der Gebaude

Durch den Vorhabentrager wurde im November 2021 ein schllissiges und stimmiges architektonisches Gesamtkon-
zept mit Flachdachbebauung vorgelegt. Diese Dachform entspricht zwar nicht dem Charakter der umgebenden Be-
bauung, welche gepragt ist durch Sattel- und Walmdacher. Flachdacher sind jedoch im Markt Babenhausen nicht un-
ublich und auch in einer Entfernung von 280 m in der Kirchhaslacher Stralle sowie an exponierter Lage an der StralRe
Hofbrihl bereits realisiert.

Auf Wunsch des Vorhabentrégers wird daher eine Flachdachbebauung zugelassen. Dies ermdglicht eine sehr gute
Ausnutzung der Grundfldche und eine 3-Geschossigkeit der Gebaude bei einer vergleichsweise niedrigen Wand- bzw.
Gesamthdhe.

Zum Schutz des Ortsbildes und um ein ruhiges Gesamtbild der Gebaude zu erreichen, werden weitere Gestaltungs-
Regelungen, getroffen. So sind z. B. Dachterrassen Gber dem dritten Geschoss im Hinblick auf notwendige Absturzsi-
cherungen, Briistungen 0.4. nicht zulassig. Ebenfalls aus Riicksicht auf das Ortsbild sind Uberdachungen und seitliche
Einhausungen von Balkonen und Dachterrassen nicht zulassig.

Spiegelnde Fassadenelemente, glanzende Metallflachen und grelle Farbgebung sind zum Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes, der Nachbarn und der Tierwelt nicht erlaubt. Ausgenommen davon sind Anlagen zur Nutzung von So-
larstrahlung (Photovoltaikanlagen oder Solarthermieanlagen) ohne Blendwirkung.
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10.6 Garagen / Stellplatze / Nebenanlagen

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze hat entsprechend der giiltigen Stellplatzsatzung der Marktgemeinde
Babenhausen vom 06.08.2020 zu erfolgen. Es sind bis zu 22 Wohnungen innerhalb des Gebietes zuldssig. Zum der-
zeitigen Planungsstand des Vorhabentragers in Bezug auf die Wohnungsgrofien sind 36 Stellplatze fiir die Bewohner
des Wohngebietes erforderlich. Diese werden in einer Tiefgarage nachgewiesen. Vier erforderliche Besucherstellplat-
ze werden oberirdisch nachgewiesen.

Die Unterbringung der Miill- und Wertstoffbehaltnisse sowie Fahrradabstellplatze sind unterirdisch in der Tiefgarage
vorgesehen. Oberirdische Nebengebaude sind daher nicht geplant. Auf eine gesonderte Regelung fir Nebenanlagen
bzw. Nebengebaude wird daher verzichtet.

10.7 Einfriedungen

Aus gestalterischen Griinden wird die Hhe von Einfriedungen begrenzt, und die Einfriedungen sind nur ohne Sockel
zulassig. Weiterhin sind Mauern und sonstige geschlossene und blickdichte Einfriedungen (mit Ausnahme von He-
cken) nicht gestattet, um eine gewisse Offen- und Lockerheit innerhalb des Wohngebietes sicherzustellen. Um eine
Durchlassigkeit fiir Kleintiere (z. B. Igel) im Gebiet zu gewahrleisten, wird ein Mindestabstand von 10 ¢cm als ver-
pflichtende Bodenfreiheit festgesetzt.

10.8 Gelandemodellierung

Um die Topografie auszugleichen, werden Gelandemodellierungen bis zum Niveau der einzelnen Gebaude zugelas-
sen, wobei ein Angleichen an das bestehende Gelénde, das Nachbargelande, die internen Erschliefungsflachen und
zu der offentlichen ErschlieBungsflache in ebener Weise und durch flache Boschungen zulassig ist. Dies ist erforder-
lich und ausreichend, um die Gebaude in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden.

Geringfligige Gelandespriinge von bis zu maximal ca. 0,4 m sind in Zusammenhang mit der Gestaltung des Spielplat-
zes (z. B. Sitzmauer) und/oder der Niederschlagswasserversickerung zulassig.

Da Aufenthaltsraume im Kellergeschoss nicht zuldssig sind, sind auch Abgrabungen zur Freilegung oder teilweisen
Freilegung der Kellergeschosse nicht zulassig.

10.9 Griinordnerische MaBnahmen

Ziel der Gesamtplanung und des griinordnerischen Konzeptes ist es, Eingriffe in den Naturhaushalt sowie in das Orts-
und Landschaftsbild mdglichst gering zu halten. Um dieses Ziel zu erreichen, kommt der Eingriffsminimierung eine
besondere Bedeutung zu.

Durchgriinung der nicht Gberbauten Flachen

Mit der Festsetzung zur Begriinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll die naturferne Gestaltung der Freifla-
chen mit Kies, Schotter oder ahnlichen Materialien, vor allem in Kombination mit wasserdichten Folien und Vlies ver-
hindert werden, insbesondere da hierdurch Pflanzen gar nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen. Stein-, Schotter-
und Kiesflachen stellen einen Lebensraumverlust flr Insekten dar, die wiederum eine Nahrungsbasis fiir Amphibien,
Reptilien, Vogel und Kleinséuger sind. Neben dem Schutz des Ortsbildes vor einer optisch monotonen Gestaltung
dient die Festsetzung dazu, eine angemessene Begrinung von Freiflaichen zu gewahrleisten, der Bodenzerstorung
entgegenzuwirken und eine notwendige Anpassung an die Herausforderungen der Folgen des Klimawandels (Auf-
nahme von Hitze und Staub) zu erreichen. Dariiber hinaus gilt es vor dem Hintergrund des Insektenschwunds (Ruick-
gang von Artenzahl und Menge der Insekten) und des Riickgangs vieler Vogelarten auch im Siedlungsraum die biolo-
gische Vielfalt durch geeignete Lebensraumstrukturen zu starken und dkologisch aufzuwerten.

Um auf dem Wohnbaugrundstiick eine qualitatsvolle Mindest-Durchgriinung zu sichern, wird an relevanten Stellen die
Pflanzung von Laubbaumen festgelegt. Diese kénnen um bis zu drei Metern verschoben werden, falls dies z. B. auf-
grund von unterirdischen Leitungen erforderlich sein sollte. Die Anzahl der festgesetzten Baume entspricht einer
Durchgriinung von 1 Laubbaum je ca. 375 m2 Grundstlcksflache (ohne Zufahrt).

Um ein gutes Anwachsen und dauerhaftes Gedeihen sicherzustellen, ist ein unbefestigter und begrinter Mindest-
standraum fir die Baume festgesetzt.
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Die Baume dienen der Durchgriinung und Strukturierung des Wohngebietes, der Gestaltung eines attraktiven Woh-
numfeldes sowie dem Klima-, Arten- und Biotopschutz, z. B. als Ausgleich fiir verloren gegangene Brutplatze in Ge-
hdlzen.

Im Rahmen der Freiflachengestaltung ist diese Mindest-Durchgriinung durch erganzende Pflanzmalinahmen zu ver-
vollstandigen.

Private Griinflache

Im éstlichen Anderungsbereich wird eine private Griinflache vorgesehen, in welcher die Pflanzung von mindestens 3
Laubbaumen zur optischen Einbindung der geplanten Baukdrper festgelegt wird. Die private Griinflache soll - zumin-
dest in einem Teilbereich - als Spielplatz fir die Kinder des Wohngebietes gestaltet werden. Weiterhin ist die Unter-
bringung von unterirdischen Anlagen zur Riickhaltung und Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers
in diesem Bereich angedacht.

Privates Verkehrsbegleitgriin

Zur Strallenraumgestaltung wird entlang der privaten Verkehrsflache (Zufahrt) ein Griinstreifen festgesetzt, welcher
mit einer arten- und blitenreichen Saatgutmischung anzuséen ist. Dieser Griinstreifen dient der Ortsbildgestaltung,
dem Arten- und Biotopschutz sowie dem Klimaschutz (vgl. vorstehende Ausfihrungen zu ,Durchgrinung der nicht
Uberbauten Flachen®)

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen - Trenngriin

Zum sldlich angrenzenden historischen Friedhof wird eine dichte, heckenartige zweireihige Bepflanzung mit Strau-
chern und Baumen festgesetzt. Hierdurch soll eine gewisse optische Trennung zwischen dem Wohngebiet mit moder-
nen zeitgemalken Baukdrpern und dem historischem Friedhofsteil von Babenhausen mit zwei Baudenkmalern sicher-
gestellt werden. Zur Héhenabstufung und Strukturanreicherung sind an geeigneten Stellen mindestens 3 Laubb&ume
zu pflanzen.

Weiterhin dient die Bepflanzung der Strukturierung des Wohngebietes, der Gestaltung eines attraktiven Wohnumfel-
des sowie dem Klima-, Arten- und Biotopschutz. Insbesondere sind die Gehdlzneupflanzungen auch als Ausgleich
bzw. Ersatz flir den Verlust von Brutplatzen an den abzubrechenden Lagergeb&uden und zu fallenden zwei Einzelge-
holzen von Bedeutung.

Da sich das Wohngebiet innerorts befindet, ist aus gestalterischen Griinden innerhalb der festgesetzten Flache auch
ein begrenzter Anteil an dkologisch wertgebenden Zierstrauchern fiir die Bepflanzung zulassig. Diese eignen sich auf-
grund ihrer etwas geringeren Wuchshéhe insbesondere fiir die Bepflanzung zur Innenseite des Wohngebietes, hin zu
den geplanten privaten Gartenanteilen.

Flachdachbegrinung

Die Flachdacher sind aus gestalterischen und ékologischen Griinden dauerhaft zu begriinen, unter anderem auch, um
den Oberflachenabfluss von versiegelten Bereichen zu drosseln oder zeitnah abzupuffern.

Uberdeckung von Tiefgaragen

Um auf der Tiefgarage einen ausreichend und dauerhaft durchgriinten Bereich zu gewahrleisten wird, eine Mindest-
tberdeckung von 40 cm, im Bereich von Baumpflanzungen von 80 cm festgelegt. Im Bereich der festgesetzten Strau-
cher sollte - falls méglich - eine Uberdeckung von 50 cm erreicht werden.

Pflanzenauswahl

Eine ausfiihrliche und verbindliche Pflanzenliste mit den zur Verwendung zuléssigen Pflanzenarten ist in den Hinwei-
sen durch Text aufgefiihrt. Dariber hinaus sind Mindestqualitaten des Pflanzenmaterials und Pflanzabstande festge-
setzt, um eine sachgerechte Ausflinrung sowie ein gutes Anwachsen und dauerhaftes Gedeihen der Pflanzungen zu
unterstiitzen.

Fir die Pflanzungen wird eine Auswahl an standortgerechten heimischen Arten und dkologisch wertgebenden Zier-
strauchern angeboten. Dadurch soll eine optische und 6kologische Vielfalt gewéahrleistet werden. Es werden bewusst
auch Sorten einheimischer Baume zugelassen, damit u. a. auch schmalkronige und/oder widerstandsfahige, robuste
Sorten verwendet werden kdnnen.
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Im Sinne einer mdglichst friihzeitigen und dauerhaften Sicherstellung der o. g. Funktionen (Trenngrin, Arten- und Bio-
topschutz) werden der Zeitpunkt der Durchfiihrung und notwendige Ersatzpflanzungen bei Pflanzenausfall verbindlich
festgesetzt.

Freiflaichengestaltungsplan

Mit dem Bauantrag bzw. Antrag auf Genehmigungsfreistellung ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen. Somit
besteht fur die Marktgemeinde die Mdglichkeit zur Priifung der Einhaltung der griinordnerischen Festsetzungen.

10.10 Niederschlagswasser / Grundwasser

Aus okologischen Griinden (Boden-, Gewasser-, Klima- und Artenschutz) ist der Anteil an versiegelten Flachen so ge-
ring wie mdglich zu halten. Das unverschmutzte Niederschlagswasser soll méglichst vollstandig Uber die belebte
Oberbodenzone versickert werden. Im Laufe des weiteren Bauleitplan-Verfahrens wird eine Entwasserungsplanung
erstellt und diese in die Bebauungsplan-Unterlagen eingearbeitet. Auf die geltenden technischen Vorschriften und
fachlichen Regeln zur Niederschlagswasserbeseitigung wird in den Hinweisen durch Text, Ziffer 2 ,Grundwas-
ser / Oberflachenwasser / Niederschlagswasserbeseitigung” verwiesen.

Oberirdische Stellplatzflachen, deren Zufahrten sowie Ful- und Gehwege sind mit versickerungsfahigen Materialien
auszubilden. Diese Festlegung schafft bodenschonend befestigte Flachen, die nicht vollstandig versiegelt, sondern
dauerhaft wasser- und luftdurchl&ssig sind. Somit werden die Auswirkungen der notwendigen Flachenbefestigung mi-
nimiert und ein Versickern des Niederschlagwassers aulerhalb der Tiefgaragenflache weitgehend an Ort und Stelle
ermoglicht. Weiterhin dient die Festsetzung der optischen Gliederung von befestigten Flachen.

10.11 Immissionsschutz

Um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen, wird der maximal zulassige Schallleistungspegel von Luftwarmepum-
pen in Abhangigkeit zum néchsten Wohngebaude begrenzt.

10.12 Sichtdreiecke

Aus Griinden der Verkehrssicherheit sind die in der Planzeichnung dargestellten Sichtdreiecke von Sichthindernissen
aller Art freizuhalten. Das betrifft auch maglichen Bewuchs bzw. Uberhang durch angrenzende Bepflanzungen. Zur Si-
cherheit des Verkehrs ist Uberwuchs in das Lichtraumprofil der Stralten zu vermeiden.

11 TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die VerkehrserschlieRung erfolgt von Westen (ber die Krumbacher Strale (Bundesstralte B 300). Durch eine davon
abzweigende, neu anzulegende Stichstralle werden die Wohngebaude, Tiefgarage und Besucher-Stellplatze er-
schlossen.

Das Planungsgebiet wird an die bestehende Trinkwasserversorgung des Marktes Babenhausen angeschlossen.

Der Markt Babenhausen nutzt fiir seine Trinkwasserversorgung den Brunnen "TB1 Weinried" auf dem Grundstiick FI.-
Nr. 327 der Gemarkung Weinried sowie den "Fuggerbrunnen" auf dem Grundstlck FI. Nr.- 1575/2 der Gemarkung
Greimeltshofen. Er beantragte jeweils mit Schreiben vom 03.02.2020 beim Landratsamt die gehobene Erlaubnis fir
die Grundwasserforderung aus den genannten Brunnen. Mit den zwei Brunnen kann die Wasserversorgung des Mark-
tes Babenhausen und seiner Ortsteile sichergestellt werden.

Die Dimensionierung des Leitungsnetzes entspricht den versorgungstechnischen Erfordernissen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber den Anschluss an das bestehende Kanalnetz.

Dartiber hinaus kann von einer gesicherten Léschwasserversorgung ausgegangen werden. Die Situierung ggf. erfor-
derlicher bzw. neu zu installierender Ldschwasserhydranten erfolgt in Abstimmung mit den verantwortlichen Stellen.

Die Stromversorgung wird durch den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der Lech-Elektrizitatswerke
(LEW) sichergestellt bzw. ist nach entsprechender Erweiterung / Umbau des Versorgungsnetzes als gesichert anzu-
sehen.
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Da bei einer Kabelbeschadigung Lebensgefahr besteht und es zu umfangreichen Unterbrechungen der Stromversor-
gung kommen kann, sind vor der Aufnahme von Grab- und Baggerarbeiten die aktuellen Kabellageplane in der zu-
standigen LEW —Betriebsstelle zu beschaffen.

Im Planungsbereich befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom. Sollten im naheren Umfeld angrenzende Anlagen von den Baumafnahmen berihrt werden, missen diese
gesichert, verandert oder verlegt werden. Sollten im Rahmen des Verfahrens Lageplane der Telekommunikationsan-
lagen bendtigt werden, konnen diese angefordert werden bei:

Email; Planauskunft.Sued@telekom.de; Fax: +49 391 580213737; Telefon: +49 251 788777701

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist beabsichtigt, ausreichende Trassen fiir die Unterbringung von Fernmelde-
kabeln und Kommunikationsleitungen vorzusehen.

Die Abfallentsorgung liegt in der Zusténdigkeit des Landkreises Unterallgéu.

Samtliche Behalter fiir Rest- und Biomdill, fiir Altpapier sowie die Gelben Tonnen sind an der nachsten, vom Sammel-
fahrzeug ohne Rickwartsfahrt erreichbaren Erschliefungsanlage, d. h. entlang der Krumbacher Stralie, zur Leerung
bereitzustellen. Entsprechendes gilt fir die Bereitstellung von Weimaébeln und Sperrmiill im Rahmen der haushalts-
nahen Erfassung.

12 FLACHENSTATISTIK

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst eine Gesamtfliche von ca. 4.345 m2 und unterteilt sich
gemal nachfolgender Aufschliisselung:

Flachen Flache in m2 Verteilung in %
Reines Wohngebiet ca. 2.920 67,2
(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO)

Grundfldche Hauptgebéude 815 | GRZ=0,28

Grundflache 280 | GRZ=0,1

Balkone / Terrassen

Grundfizche Uberschreitung (§ 19 Abs. 4 BauNVO) 1.205

Summe Versiegelung Bauland 2.300

Private Verkehrsflache ca. 300 6,9
Privates Verkehrsbegleitgriin ca. 40 0,9
Private Griinflache 460 10,6
Offentliche Verkehrsflache ca. 625 14,4
Geltungsbereich ca. 4.345 100,0

13 BEARBEITUNGS- UND KARTENGRUNDLAGE

Bei der Bearbeitung wurden Basisdaten der digitalen Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwaltung ver-
wendet. Zudem wurden Luftbilder der der Bayerischen Vermessungsverwaltung (© BayernAtlas) verwendet.
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QUELLENVERZEICHNIS

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung v. 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt ge-
andert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

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

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

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt ge-
andert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352)

Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Digitale Flurkarte / Luftbilder; Stand:
2021

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - FIN-WEB, http://fisnat.bayern.de/finweb/, Datenabruf Okto-
ber 2021

Bayerisches  Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat: BayernAtlas und BayernAtlas-plus,
https://geoportal.bayern.de, Datenabruf Oktober 2021 zu den Themen Geologie und Boden, Bodenschatzung,
Wasser, Naturgefahren, Natur (Schutzgebiete, Biotopkartierung), Denkmaldaten

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

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Marktgemeinde Babenhausen - genehmigter Stand
nach 2. Anderung, 2015

Herr, Ute, Dipl.-Ing. (FH), Markt Rettenbach: Artenschutzrechtlicher Beitrag - Uberpriifung auf Vorkommen von
Fledermausen, Gebaudebrliter und potenzielle Quartierstrukturen, Geplanter Abriss eines bestehenden Gebau-
des, Krumbacher Str. 6 87727 Babenhausen, Stand: 01.12.2021

Ing.-Biro fiir Vermessungswesen AVT-GmbH: Lage- und Hohenplan M 1.200, BV Krumbacher Strale 6,
Babenhausen, Stand: 12.12.2021

Ing.-Biiro fm Geotechnik, Altusried: Geotechnischer Bericht Bauvorhaben Babenhausen Krumbacher Str. 6 Teil-
flurnummer 316, Stand: 05.03.2021

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 / 2020

Marktgemeinde Babenhausen: Wohnbaulandbedarfsanalyse des Marktes Babenhausen 2020 (Stand:
17.02.2021)

Regionalplan der Region Donau-lller (1987) / Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Donau - lller (2019)

Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte (Planzeichenverordnung -
PlanzV) vom Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802)
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