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1 ANLASS, PLANUNGSZIEL UND ZWECK

Zur Deckung des dringenden Bedarfes an Wohnbauland soll am westlichen Ortsrand von Klosterbeuren eine
Bebauungsplanung entwickelt werden. Die raumliche Situation westlich der Dorfstralke bzw. Reichauer Str.,
welche den westlichen Ortsrand von Klosterbeuren darstellt, soll in ortsbildvertréglicher Weise erganzt und
abgerundet werden.

Ziel dieser Bebauungsplanung ist es, bisher landwirtschaftlich genutzten Freiflachen am Ortsrand als Wohn-
bauland auszuweisen.

2 VERFAHREN GEMASS §§ 3 UND 4 BAUGESETZBUCH (BAUGB)

Der Marktrat Babenhausen hat gemaf § 2 Abs. 1 BauGB und mit Sitzung vom 26.06.2019 die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,K4 — Klosterbeuren West* und in der Sitzung vom 11.11.2020 die zugehérige Ande-
rung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren beschlossen. Es wird das Regelverfahren gemaR §§ 3
und 4 BauGB durchgefihrt.

3 GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstlcke FI.- Nm. 3, 13, 14/1, 25/2,
26 bis 31 sowie die Teilflachen (TF) der Grundstiicke Fl.- Nrn. 9/99, 12, 23, 24, 66/2 710, 710/1, 711 7121,
713 und 751/1, jeweils der Gemarkung Klosterbeuren.

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch bestehende Wohnbebauung sudseitig des Blumenweges (FI.-Nrn. 33, 33/2, 33/5 und
33/6) und das Wiesengrundstuck 709 (TF);

- im Osten durch bestehende Dorfgebietsbebauung (FI.-Nrn. 31/1, 28/1, 27/2, 25/3, 23, 14/2, 14/5, 14/10,
14, 14/3, 14/4, 13 und 3) und die Dorfstrale (Fl.- Nr. 66/2 TF),

- im Westen durch die Weiterfuhrung der Wiesengrundstticke (FI.-Nm. 710, 710/1, 711, 712/1 und 751/1)
und die Weiterfiihrung des Wirtschaftsweges (FI.-Nr. 713)
- im Stden durch eine Grabenstruktur (FI.-Nr. 8) und darlber hinaus das Wiesengrundsttick (FI.-Nr. 752/1).

Planungsbiiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner 5 von 34



Markt Babenhausen, Landkreis Unterallgau Begriindung
Bebauungsplan "K4 - Klosterbeuren West " Vorentwurf Fassung vom 11.11.2020

Abb. 1 Lageplan mit Geltungsbereich, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2019

4 PLANUNGSGRUNDLAGEN

41 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2018

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt der Markt Babenhausen im Allgemeinen Landlichen
Raum.

Das Landesentwicklungsprogramm formuliert folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G), die Babenhausen be-

treffen.

41.1 Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

111 (2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu er-
halten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle tiberértlich raum-
bedeutsamen Planungen und Mainahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Siche-
rung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung
mit Gutern geschaffen oder erhalten werden.
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1.1.2  (G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevolke-
rungsgruppen bertcksichtigt 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 flir eine raumlich moglichst ausgewogene Bevolke-
rungsentwicklung des Landes und seiner Teilraume sollen geschaffen werden.

1.26 (G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieflich der Versorgungs- und Entsor-
gungsinfrastrukturen soll unter Berlcksichtigung der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung und der
okonomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

41.2 Siedlungsstruktur

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

(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschlieungsformen sollen unter Bertcksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 (Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfi-
gung stehen.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht teilweise den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungs-
programmes. Die Bedurfnisse der unterschiedlichen Bevolkerungs- und Altersgruppen wird durch die Schaf-
fung unterschiedlicher Wohnformen (Einzelhduser, Geschosswohnungsbau) berticksichtigt. Entsprechend
der ortsspezifischen Mdglichkeiten werden flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewen-
det. Wie in Kapitel 1 bereits erlautert ist es aufgrund der mangeinden Flachenverfugbarkeit nicht moglich die
Potenziale der Innenentwicklung zu nutzen.

4.2 Regionalplan (RP) der Region Donau-lller

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

In Babenhausen endet zugleich die im Regionalplan unter A Il 2.1.1 festgelegte regionale Entwicklungs-
achse Neu-Ulm - Pfaffenhofen a. d. Roth - WeilRenhorn - Babenhausen.

Teil B Fachliche Ziele — Il Siedlungswesen
1. Siedlungsstruktur

1.1 Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller soll erhalten und unter Riick-
sichtnahme auf die natrlichen Lebensgrundlagen entsprechend den BedUrfnissen der Bevolkerung und
der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen land-
schaftsspezifischen 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.
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Die gegenstandliche Planung entspricht einer organischen Siedlungsentwicklung und damit auch den Vor-

gaben des Regionalplanes (Regionalplan Donau-lller, B Il 1.1.1, 1987).

4.3  Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Das Planungsgebiet (PG), beziehungsweise der fiir die Bebauung vorgesehene Bereich, ist im rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan (FNP) des Marktes Babenhausen vom 25.01.2006 iberwiegend bereits als
,Wohnbauflache* dargestellt. Die im Nordwesten geplante Hauserzeile sowie die im stidlichen Abschnitt ge-
plante Hausergruppe sind als ,Flachen fir die Landwirtschaft* dargestellt. Dariiber hinaus bestehen angren-
zend an die sudliche Wohnbauflache Darstellungen einer ,Griinflache mit Zweckbestimmung® und einer ,ge-

mischten Bauflache®. Es erfolgt eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren.
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\ e
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan
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5 BESTANDSSITUATION

51 Topographie

Das Planungsgebiet befindet sich im westlichen Bereich groftenteils auf einer Hochterrasse und kann in
diesem Bereich als weitgehend eben beschrieben werden. Die Gelandehdhen liegen hier zwischen 562 m
und 570 m {. NN. Lediglich der norddstliche Teil des Geltungsbereichs ist nach Osten hin teilweise stark
abfallend von 568 auf 558 m U. NN., da sich dieser Teilabschnitt sowie das direkt dstlich an das Planungs-
gebiet angrenzende Gebiet in einer zum Klosterbeurer Bach hin anfallenden Hangsituation befindet. Eben-
falls in einer tieferen Lage befindet sich der stidliche Teilabschnitt mit einer Hohenlage von ca. 559 m (. NN.

Abb. 3 Am Hang befindlicher nordéstlicher Teil des Planungsgebiets

5.2 Realnutzung und Griinstrukturen

Die Flache wird aktuell groftenteils als Grinland intensiv landwirtschaftlich genutzt. Ungefahr im Zentrum
des Geltungsbereiches befindet sich eine kleinflachige Gehdlzgruppe. Des Weiteren sind zwei Wirtschafts-
wege (FI. Nm. 24 und 713) und im Stden auf den Grundstlicken mit FI.- Nrn. 13 bzw. 712/1 sind zwei bau-
fallige Stallgebaude sowie ein weiteres altes Gebaude und ein denkmalgeschitzter momentan nicht in Be-
trieb befindliches Gasthaus mit sudlich angrenzenden Altbaumbestand (ehemaliger Biergarten) vorhanden.
Auf Fl.- Nr. 3 befindet sich ein eher baufalliges Wohnhaus sowie das 2020 neu gebaute Dorfgemeinschafts-
haus.
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Abb. 4  Sicht auf bestehenden Ortsrand von Nordwesten des Planungsgebiets mit Blickrichtung Stiden

Abb. 5 Gebéudebestand auf Fl.- Nr. 9 bzw. 712/1, Ansicht von Westen
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6 UMWELTBERICHT

6.1 Einleitung

Gemal § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begrindung zum Bauleitplan. Im
Umweltbericht sind die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes darzulegen.

6.1.1  Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan ,K4 — Klosterbeuren
West“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von Wohnbebauung geschaffen
werden. Hierzu wird ein ,Allgemeines Wohngebiet‘ und ein ,Dorfgebiet* mit zugehdrigen Flachen fir die
Ortsrandeingriinung festgesetzt. Die Ausgleichsflachen nach Naturschutzrecht bzw. Baugesetzbuch werden
sowohl gebietsintern als auch gebietsextern festgesetzt.

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

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand von Klosterbeuren. Der Geltungsbereich umfasst jeweils
die Grundstcke FI.- Nrn. 14/1, 25/2, 26 bis 31 sowie die Teilflachen (TF) der Grundstucke FI.- Nrn. 9/99, 13,
23,24,66/2 710, 710/1, 711 712/1, 713 und 751/1, jeweils der Gemarkung Klosterbeuren. mit einer Gesamt-
flache von 37.300 m2. Der Flachenbedarf flr die Baugrundstlicke betragt 23.218 m?, fur Verkehrs- und Er-
schlieBungsflachen (einschl. Wirtschaftsweg) 6.875 m?, flir die Baugebietseingriinung, privaten und offentli-
chen Grinflachen sowie Entwasserungsanlagen 6.447 m? und fir die gebietsinterne naturschutzrechtliche
Ausgleichs-/ Kompensationsflache 760 m? in Anspruch genommen.

Die Flacheninanspruchnahme fiir die gebietsexternen Ausgleichs-/ Kompensationsflachen betragt 6.223 m>.
Somit ergibt sich ein Ausgleich von 6.983 mZ,

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beinhalten im Wesentlichen die Art und das MaR der Nutzung
sowie die Festlegung der Baugrenzen, Festsetzungen zur Gebaudegestaltung, zur Gelandemodellierung,
zur Baugebietseingriinung, zur Niederschlagswasserbehandlung und zum naturschutzrechtlichen Ausgleich.

6.1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevan-
ten Ziele und Ihrer Berlicksichtigung

Als Grundlage fiir die Darstellung und Bewertung der einzelnen Schutzgiter sowie als Datenquellen wurden
die allgemeinen Gesetze (z. B. aktueller Stand des BauGB, BayNatSchG, BNatSchG, EU-FFH- und Vogel-
schutzrichtlinie) berlcksichtigt sowie die amtliche Biotopkartierung, die Artenschutzkartierung (ASK), das
Arten- und Biotopschutzprogramm Unterallgau (ABSP), die Ubersichtsbodenkarte, die Bodenschétzung und
der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Markigemeinde Babenhausen als Datenquel-
len ausgewertet.

Bezuglich der Beschreibung der Ziele der tbergeordneten Planungen und sonstiger Fachplanungen sowie
deren Berticksichtigung durch die gegenstandliche Bauleitplanung wird auf die nachfolgenden Kapitel 6.2.1
bis 6.2.8, und das Kap. 4 der Begriindung zur parallel durchgefiihrten 3. Anderung des Flachennutzungspla-
nes verwiesen.
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6.2 Bestandsaufnahme (Basisszenario) , Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieRlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend sind die Bestandssituation (Realnutzung des Planungsgebietes im Marz / Mai 2019) und die zu
erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens dargestellt.

6.21 Schutzgut Boden und Flache
Bestand und Bewertung

GemaR der geologischen Ubersichtskarte im MaBstab 1:500.000 liegt der Geltungsbereich im Bereich von
Ablagerungen im Auenbereich, meist jungholozan, und polygenetische Talfillung, z. T. wirmzeitlich. Es liegt
Mergel, Lehm, Sand, Kies, z. T. Torf vor.

Die Ubersichtsbodenkarte im MaRstab 1:25.000 gibt fiir den Bereich iiberwiegend pseudovergleyte Braun-
erde, verbreitet Braunerde aus Schluff bis Schiuffton (L6sslehm) tber Lehm bis Schiuffton (Losslehm, ver-
festigt) an.!

Laut Bodenschatzung liegen auf der Flache Lehmbdden bzw. sandige Lehmbdden mit einer mittleren Er-
tragsfahigkeit vor (Acker- / Grinlandzahlen: 53 - 59).

Vorbelastungen bestehen Diinge- und Pflanzenschutzmitteleintrag.

Durch das geotechnische Bliro Geo - Consult Allgdu GmbH wurde im Sommer 2019 eine Baugrunderkun-
dung zum Planungsgebiet erstellt2- Hierbei wurde bei der Durchfiinrung von drei Bohrsondierungen ein
Schichtenaufbau mit zwei wesentlichen Homogenbereichen ermittelt:

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

Die Deckschicht weist eine Ausbildung mit kiesigem Schluff-Sand-Gemisch sowie schwach kiesigem, san-
digem Schluff und eine geringe Wasserdurchlassigkeit auf. Auch der Tertidrsand ist nur gering bis maRig
wasserdurchlassig und besteht aus schluffigen Sand (Feinsand). Durch diese Zusammensetzung des Un-
tergrundes ist allgemein von einer schlechten Versickerung im gesamten Gebiet auszugehen.

Die genauen Abgrenzungen der Bereiche mit den einzelnen Bohrungen sowie detaillierte Informationen zu
den einzelnen Schichten sind der Baugrunduntersuchung (Anlage 4 der Begriindung) zu entnehmen.

Umweltauswirkungen

22.700 m? natlrlich anstehender Boden werden als Bauflachen neu in Anspruch genommen. Weiterhin
kommt es zur Umnutzung einer bereits tiberformten bzw. vorbelasteten Flache (9.945 m?). Die festgesetzten
Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,35 bis 0,45 lassen einen mittleren Versiegelungsgrad erwarten.

Die Festsetzungen zur Geringhaltung der versiegelten Flachen und zur Verwendung von offenporigen Bela-
gen tragen zur Erhaltung der Bodenfunktionen und zur Verringerung von Beeintrachtigungen bei. Insgesamt
ist von Auswirkungen einer mittleren Erheblichkeit fir das Schutzgut auszugehen.

1 Bayerisches Landesamt fir Umwelt, BayernAtlasPlus, http://www.geoportal.bayern.de/bayernatias

2 GEO-CONSULT Allgdu GmbH, Baugrunderkundung ErschlieBung Klosterbeuren ,West*, Stand: 20.08.2019, Projektnummer: G-
250519

Planungsbiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner 12 von 34



Markt Babenhausen, Landkreis Unterallgéu Begriindung
Bebauungsplan "K4 - Klosterbeuren West " Vorentwurf Fassung vom 11.11.2020

6.2.2 Schutzgut Wasser
Bestand und Bewertung

Im naheren Umfeld des Geltungsbereiches befindet sich lediglich sudlich angrenzend an das Planungsgebiet
ein kleiner wasserfiihrender Graben (FI.-Nr. 8). Es ist jedoch aufgrund des geringen Durchflusses des Gra-
bens mit keiner Gefahrdung durch Hochwasser etc. zu rechnen.

Der Klosterbeurer Bach verlauft in einem Abstand von 100 Meter 0stlich des Geltungsbereiches in nordlicher
Richtung. Jedoch ist dieser ca. 4 Meter tiefer gelegen. Es besteht somit keine Hochwassergefahrdung der
geplanten Bebauung.

Der stdliche Teil (FI.-Nr. 751/1) des Geltungsbereiches liegt im wassersensiblen Bereich. Diese Gebiete sind
durch den Einfluss von Wasser gepragt. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch tber die Ufer
tretende Fliisse und Béche, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch
anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten kann bei
diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind.

Bei der oben beschriebenen Baugrunduntersuchung wurde bis Bohrendtiefe kein Grundwasser angetroffen,
allerdings ist mit zum Teil relativ hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Im Planungsgebiet ist aufgrund
der Bodenverhaltnisse z.T. mit unterschiedlichen Sickerfahigkeiten zu rechnen. Von Westen her ist mit wild
abflieRenden Hangwasser zu rechnen. Im Rahmen der Voruntersuchungen zu diesem Bebauungsplan
wurde auch eine Machbarkeitsstudie zur Niederschlagswasserbewirtschaftung (vgl. Anlage 5) erstellt.

Umweltauswirkungen

Durch die Bebauung erfolgt auf einer Flache von insgesamt ca. 23.218 m? eine Versiegelung mit einer zu-
lassigen GRZ von 0,35 - 0,45. Daneben werden flr die ErschlieBung (z. Z. bereits vorhanden) weitere
6.875 m? versiegelt. Infolge dieser Versiegelung besteht grundséatzlich die Gefahr eines vermehrten und be-
schleunigten Oberflachenwasserabflusses und dadurch bedingt einer insgesamt verringerten Grundwasser-
neubildungsrate.

Um diesen Beeintrachtigungen entgegenzuwirken, werden entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung
und Verringerung getroffen. Hierzu zahlen insbesondere die Verwendung sickerfahiger Belage sowie die
Rickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers mittels eines Regenrlickhaltebeckens im Siiden
des Plangebietes. Zusatzlich werden Riickhaltezisternen fiir jedes Grundstlick vorgesehen. Fiir das wild ab-
flieRende Hangwasser westlich des Gebietes ist im Westen des Plangebietes eine 1,5 m breite Mulde als
RUckhalt geplant. Es ist mit Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu rechnen.

6.2.3 Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene
Bestand und Bewertung

Aus ortsklimatischer Sicht handelt es sich bei den Griinlandflachen des Geltungsbereiches um Kaltluftpro-
duktionsflachen. Die Gehdlze dienen der Frischluft-Produktion.

Geringflgige Vorbelastungen bestehen durch den Gebaude- und Verkehrswegebestand sowie die Emissio-
nen durch landwirtschaftliche Nutzung.

Umweltauswirkungen

Aufgrund der Iandlichen Siedlungs- bzw. Baustruktur ist durch die geplante Bebauung mit nur geringen ne-
gativen Beeintrachtigungen gegeniber der vorhandenen, umgebenden Wohnbebauung zu rechnen. Die
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Durchlliftung der angrenzenden Baugebiete wird nach wie vor ausreichend gegeben sein, da die wichtigste
Luftaustauschbahn entlang des Klosterbeurer Baches von der geplanten Bebauung nicht beeintrachtigt wird.

Durch die Uberbauung bRt das Planungsgebiet seinen Status als Kaltiuftentstehungsgebiet teilweise ein
und es kommt zu einer geringfligigen Erhéhung der Temperatur durch die Warmeabstrahlung der Baukérper
und der versiegelten Flachen. Durch die Bebauung ist auch eine geringfligige Steigerung der Fahrzeugbe-
wegungen auf den ErschlieBungsstraten und eine geringfligige Erhdhung der Emissionen durch Gebaude-
heizung (Erhdhung des CO2-AusstoRes) zu erwarten.

— Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit

6.24 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG oder Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung (FFH/SPA-Gebiete) sind von der Planung nicht betroffen und stehen auch in keinem unmittelbaren
raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Planungsgebiet. Flachen bzw. Teilflachen nach Art. 23 Bay-
NatSchG bzw. § 30 BNatSchG sowie geschitzte Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG sind
innerhalb des Planungsgebietes ebenfalls nicht vorhanden. Ein Vorkommen streng geschutzter Tierarten
(und v. a. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) wurde im Rahmen der Kartierarbeiten (Marz / Mai 2019)
nicht festgestellt.

In der ca. 70 Meter entfernten St. Ursus Kirche wurden im Jahr 2010 mehrere Flederméause nachgewiesen
(ASK- Punkt 7827-0410). Unter anderem wurden auch zwei Exemplare des geschiitzten GroRen Mausohres
kartiert. Weiter nérdlich an der DorfstralRe wurden in Geb&uden weitere Fledermausarten im Zeitraum von
2001 bis 2010 aufgenommen. Darunter sind u.a. die geschutzten Arten: Zwergfledermaus, Fransenfleder-
maus, GroRes Mausohr, Kleine Bartfledermaus und Rauhhautfledermaus. Ein Vorkommen gebdudebewoh-
nender Fledermausarten und Vogelarten, wie z. B. Schwalben, Turmfalke oder Mauersegler kann nach der-
zeitigem Kenntnisstand auch in dem zuvor beschriebenen Gebaudebestand auf FI.-Nr. 13 nicht mit hinrei-
chender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Aufgrund ihrer allgemeinen Verbreitung in Bayern und den im Gebiet auf FI.-Nr. 14/1 existierenden Gehdlz-
bestande sowie der angrenzenden Gehdlzbestande auf den Flurstlicken 8 und 13 kdnnen dartiiber hinaus
(potenzielle) Vorkommen von Vogelarten der Gehdlze, Geblische und Sdume (z.B. Goldammer, Neuntdter,
Feldsperling, Dorngrasmiicke) nicht ausgeschlossen werden. Die Baumbestande sind potenzielle Bruthabi-
tate flir Gehélzbriter. Zusammen mit den Griinlandlandflachen stellen sie auerdem potenzielle Jagdhabi-
tate flr Vogel- und Fledermausarten dar. Im Hinblick auf die ausgedehnten Freiflaichen und Baum- und Ge-
hdlzbestande in der ndheren Umgebung ist das Gebiet jedoch nicht von essentieller Bedeutung.

Mit Ausnahme der Fledermause und gebaudebritenden Vogelarten stellt das Planungsgebiet kein Lebens-
raumpotenzial fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie seltene Vogelarten der VSchRL Anhang |
(saP-relevante Arten) sowie national geschutzte Arten bzw. Arten der Roten Liste dar.

Eine Nutzung als Fortpflanzungs- und Ruhestatte durch bodenbriitende Vogelarten, wie z.B. die Feldlerche
oder den Kiebitz, kann aufgrund der Nahe zur vorhandenen Bebauung und der intensiven Bewirtschaftung
ausgeschlossen werden. Dariiber hinaus ist von weiteren Stérungen durch die Nutzung der bestehenden
Wirtschaftswege durch Spazierganger mit z.T. frei laufenden Hunden auszugehen.
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Abb. 6 Gehblzgruppe auf Fl.- Nr. 14/1, Ansicht von Stiden

Umweltauswirkungen

Bei Realisierung der Bebauung kommt es zu einem Verlust von 25.265 m? Intensivgriinland und zum Verlust
von Gehdlzbestanden (ca. 120 m?) und damit zum Verlust von Gehdlz- und Offenlandlebensraumen.

Um Beeintrachtigungen soweit als mdglich und Verbotstatbestande gemaR § 44 (1) Nr. 1 und 3 BNatSchG
(Tétungs- und Schadigungsverbot) zu vermeiden, ist es erforderlich, Baumfallungen und Gehdlzschnittmal3-
nahmen auferhalb der Brut- und Aufzuchtperiode, d.h. von 1. Oktober - 29. Februar, durchzufiihren. Somit
kann eine Zerstorung von Gelegen und/oder die T6tung von flugunfahigen Jungvogeln vermieden werden.
Der Abbruch der Gebaude darf nur im Winter stattfinden, da Sommerquartiere nicht ausgeschlossen werden
kénnen. Des Weiteren ist zur Sicherheit rechtzeitig vor dem Abriss der Gebaude von einem Sachverstandi-
gen (Fachbiologe) zu Uberpriifen, ob ein Vorkommen von gebaudebewohnenden Fledermaus- und/oder Vo-
gelarten in den Gebauden besteht.

Durch die festgesetzten PflanzmalRnahmen zur Baugebietsein- und -durchgriinung werden neue Lebens-
raume, insbesondere fir siedlungstypische Arten, geschaffen.

— Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit

6.2.5 Schutzgut Mensch (Erholung)
Bestand und Bewertung

Aufgrund der intensiven Landwirtschaft ist dem Planungsgebiet derzeit eine geringe Funktion flir die Naher-
holung zuzuschreiben. Aufgrund der Lage im Ortsrandbereich kommt der Flache jedoch eine gewisse Be-
deutung fur die passive Erholungsnutzung (Naturgenuss, Blick in die Landschaft) zu. Der Flurweg (FI.-Nr.
713) stellt eine FuB- und Radwegeverbindung nach Westen in die freie Landschaft dar. Ein in Nordwestlicher
Richtung verlaufender Wirtschaftsweg (FI.-Nr. 24) besitzt aufgrund mangelnder Anbindung nur eine geringe
Bedeutung fiir Erholungsnutzung. Ostlich des Planungsgebietes sind die Dorf- und Reichauer Strake Teil
eines Uberdrtlichen Rad- und Wanderwegnetzes.

Umweltauswirkungen

Durch die Bebauung kommt es zu einer weiteren Einschrankung und baulichen Uberpragung der freien (Er-
holung-)Landschaft. Die FuB- und Radwegeverbindung auf FI.-Nr. 713 in Richtung Westen wird erhalten. Der
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in nordwestlicher Richtung verlaufende Wirtschaftsweg (FI.-Nr. 24) wird durch einen neuen Wegeverlauf ent-
lang des neuen Ortsrandes ersetzt. Die Dorf- und Reichauer Stralie, welche auch als Uberdrtliche Rad- und
Wanderwege fungieren, werden durch den vom Planungsgebiet verursachten leicht erhéhten Verkehr ge-
ringfugig mehr belastet.

Durch die geplanten Gehoélzpflanzungen zur Baugebietseingriinung kann einer optischen Beeintrachtigung
der Erholungslandschaft wirkungsvoll entgegnet werden.

Durch die Anlage neuer Wegeverbindungen sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

6.2.6 Mensch (Immissionen)
Bestand und Bewertung

Wohn- und Dorfgebiet

Die nachstgelegene Wohnbebauung befindet sich im direkten dstlichen Anschluss an den nordlichen Teil
des gegenstandlichen Planungsgebietes. Im stdéstlichen Anschluss bzw. im Norden befindet sich jeweils
Dorfgebiet.

Verkehr
Bei der Dorf- und Reichauer StralRe handelt es sich um Ortsstralen mit geringer Verkehrsbelastung.

Landwirtschaft

(Nord-)westlich befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Milchvieh-Haltung auf den FI.- Nr. 704, 705,
708 und 720/1. Der bestehende Stall auf FI.-Nr. 704 hat einen Abstand von ca. 150 Meter zur geplanten
Bebauung, das 6stlich gelegene Fahrsilo einen Abstand von ca. 110 m. Aktuell liegt eine Baugenehmigung
fur die Erweiterung des Milchvieh-Laufstalles und fir den Neubau eines Jungviehstalles auf den FI.-Nrn. 704
und 705 vor. Der Abstand der Erweiterung auf FI.-Nr. 704 zur geplanten Bebauung betragt ca. 120 m. Der
bestehende Viehbesatz liegt bei 130 GV-Einheiten (Grofvieh-Einheiten) und steigt mit der geplanten Erwei-
terung auf 250 GV an. Zudem ist eine weitere Gullegrube und ein weiteres Fahrsilo geplant.

Gewerbe

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich an der Reichauer Strale ein Gasthaus mit Biergarten, wel-
ches derzeit nicht betrieben wird, jedoch nach dem Willen der Marktgemeinde wiedererdffnet werden soll.
Sudlich daran anschliefend ist der Neubau eines Dorfgemeinschafts- und eines Feuerwehrhauses geplant.
Eine weitere Emissionsquelle stellt der Maschinen- und Stahlbaubetrieb Dannowski mit aktuell ca. 40 Mitar-
beitern dar. Dieser befindet sich ca. 90 m sudlich des Planungsgebietes in der Reichauer StralRe 7 + 8 (FI.-
Nrn. 766/1 und 770). Das Ziegelwerk Klosterbeuren liegt ca. 400 Meter westlich des Planungsgebietes.
Umweltauswirkungen

Durch die geplante Wohnbebauung ist mit einer geringen Erhohung der Verkehrsbelastung zu rechnen und
durch die geplante Nutzung des Gasthauses und Dorfgemeinschaftshauses mit Auswirkungen auf die be-
stehenden Gebaude aullerhalb des Geltungsbereiches zu rechnen.

— Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit
In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) an gesunde

Wohnverhaltnisse zu beachten und es ist zu prifen, inwiefern schadliche Larmimmissionen vorliegen und
die Erwartungshaltung an den Larmschutz in dem Plangebiet erflillt wird.
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Landwirtschaft

Zu den landwirtschaftlichen Immissionen des Betriebes auf den FI.-Nrm 704 und 705 wurde von dem Ingeni-
eurbiro Koch, Furstenfeldbruck, ein Immissionsschutzgutachten zur Ermittlung der Geruchsbelastung durch
den bestehenden Betrieb mit geplanter Erweiterung (Stand: 14.03.2020, s. Anlage 6) erstellt. Beurteilt wer-
den die Geruchsimmissionen anhand des Auftretens von Geruchsstunden in Bezug auf die Gesamtjahres-
stunden. Hierbei gelten fir Wohn- und Mischgebiete 0,1 Std. und fiir Gewerbe- und Dorfgebiete 0,15 Std als
Grenzwert. Mit einer relativen Haufigkeit (Hochstwert am Nordrand des PGs) von 0,04 Geruchsstunden in
Bezug auf die Gesamtjahresstunden (4 %) wird der Immissionsschutzwert deutlich eingehalten.

Die von der Landwirtschaft (Hofstellen und landwirtschaftliche Nutzflachen) ausgehenden Geruchs- und Lar-
mimmissionen, einschlieBlich Viehbetrieb, landwirtschaftlicher Verkehr, Maschineneinsatz, Tierlaute, sind
ortsublich und trotz ordnungsgemaRer Bewirtschaftung unvermeidlich und missen deshalb nach § 906 BGB
hingenommen werden. Die landwirtschaftlichen Immissionen kénnen auch zu uniblichen Zeiten, wie friih
morgens oder spatabends sowie an Sonn- und Feiertagen, auftreten. Damit sind die Umweltauswirkungen
durch die Landwirtschaft von geringer Erheblichkeit.

Gewerbe

Aufgrund der vielfaltigen Emmissionsquellen wurde von der Gemeinde fir diesen Bebauungsplan eine
Schallschutztechnische Untersuchung in Auftrag gegeben um die Gerauscheinwirkungen des Gasthauses
mit Biergarten, des Dorfgemeinschaftshauses, des Stahl- und Maschinenbaubetrieb Dannowski, des
Ziegelwerkes Klosterbeuren und eines geplantes Feuerwehrhauess mit Ubungsplatz zu untersuchen.

Die Beurteilung des Gewerbelarms erfolgt gemaR der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA
Larm. Im vorliegenden Fall wird die Schutzbediirftigkeit eines Dorfgebiets sowie eines Allgemeinen Wohn-
gebiets angesetzt. Die in der TA Larm genannten Immissionsrichtwerte betragen fir ein Dorfgebiet tags 60
dB(A) und nachts 45 dB(A). Fur ein Allgemeines Wohngebiet liegen die Immissionsrichtwerte bei tags 55
dB(A) und nachts 40 dB(A).

Es werden verschiedene Szenarien untersucht um die Gerauschsituation innerhalb und aulerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans schalltechnisch zu beurteilen. Neben bestehenden gewerblichen Anla-
gen im Untersuchungsraum werden geplante gewerbliche Nutzungen wie das Dorfgemeinschaftshaus, eine
Gaststatte und eine geplante Feuerwehr innerhalb des Geltungsbereichs berlcksichtigt.

Aufgrund der Nutzung des Dorfgemeinschaftshauses werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm am Be-
standsgebaude “Kirchstrale Nr. 19* Uberschritten. Um die Regelungen der TA Larm an der umliegenden
Bestandsbebauung einzuhalten wird empfohlen am 6stlichen Rand des Parkplatzes eine Schallschutzwand
zu erreichten. Auch westlichen Rand wird eine Larmschutzwand zum Schutz der Bebauung auf den Parzellen
auf der Fl.- Nr. 751/1 errichtet.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass das Dorfgemeinschaftshaus entsprechend den Vorgaben der TA
Larm zu betreiben ist.
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Abb. 7 Gewerbeldrm Nacht (22:00 bis 6:00 Uhr), Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
,K4 - Klosterbeuren West“ Markt Babenhausen*

Mit den getroffenen MalRnahmen ist davon auszugehen, dass innerhalb des Planungsgebietes gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind.

6.2.7 Orts- und Landschaftsbild
Bestand und Bewertung

Das Planungsgebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Klosterbeuren und ist durch ein in Richtung
Osten abfallendes Gelande und im sudlichen Teil Richtung Norden steigendes Gelande charakterisiert. Die
Flache ist allgemein von allen Ortseinfahrten kommend aufgrund des Gelandes eher schlecht einzusehen.
Deshalb ist der Flache eine Bedeutung flir das Orts- und Landschaftsbild eine geringe Funktion zuzuordnen.

Umweltauswirkungen

Durch die festgesetzten Eingrinungsmalinahmen und baulichen Festsetzungen sind die negativen Beein-
trachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes als gering anzusehen.

6.2.8 Kultur- und Sachgiiter / Denkmalschutz

Gemaf dem "Bayernatlas" mit den zur Verflgung gestellten Daten des Bayerischen Landesamtes fiir Denk-
malpflege (Stand: Mai 2019) befindet sich auf der Flache mit FI.-Nr. 13 das Bodendenkmal D-7-7827-0066
,Mittelalterliche und frlihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Ursus und des ehemaligen
Franziskanerinnenklosters in Klosterbeuren®.

Ebenfalls auf der FI.-Nr. 13 befindet sich das Baudenkmal D-7-78-115-26 (Klostergasthaus). Sonstige Kul-
turglter sind im Planungsgebiet und dem raumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden.
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Abb. 8 Ausschnitt aus dem BayermAtlas mit den Bau- und Bodendenkméler (unmal3stéblich)

Es wird an dieser Stelle nachdrtcklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler und archaologische Bo-
denfunde, die bei der Verwirklichung Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art 7 DSchG genielRen
und der sofortigen Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler (Mittelalterliche und friihneuzeit-
liche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Ursus) zu vermuten sind, ist flir Bodeneingriffe jeglicher
Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemaR Art. 7.1 BayDSchG
notwendig. Diese ist in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehdrde zu beantragen.

Zudem kreuzt im SUdwesten eine oberirdische 20kV-Leitung mit einem beidseitigen Schutzbereich von 5 m
das Planungsgebiet (FI.-Nr. 751/1). Die entsprechenden Vorschriften zum Erhalt bzw. bei Anndherung an
die Versorgungsleitung sind zu beachten.

Umweltauswirkungen

Es sind Umweltauswirkungen geringer bis potenziell hoher Erheblichkeit zu erwarten.

6.29 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

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

Der Eingriff in das Schutzgut Boden bewirkt nicht nur eine Reduzierung von landwirtschaftlichen Flachen
i.V.m. dem Verlust der natlrlichen Ertragsfahigkeit, sondern es erfolgt auch eine Beeintrachtigung der Bo-
denfunktionen wie Speicher-, Puffer- und Filtervermégen. Als Folge von Bodenabtrag ergibt sich eine erhdhte
Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser durch Eintrag von Schadstoffen.
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Durch die geplante Bebauung und damit technische Uberpragung sind grundsatzlich nachteilige Auswirkun-
gen auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen, Mensch (Erholung) sowie das Orts- und Landschaftsbild zu
erwarten. Die zugeordnete Vermeidungsmalinahme ,Baugebietsein- und -durchgrinung* allerdings bewirkt
die Schaffung neuer Gehdlzlebensraume (Schutzgut Tiere und Pflanzen), welche sich mittelfristig positiv auf
das Orts- und Landschaftsbild (Strukturbildung, Eingrinung) und das Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene
(Frischluft-Produktion, Staubfilterung) auswirken.

Durch die Bebauung entstehen keine zusatzlichen Beeintrachtigungen durch die Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgiitern, welche (ber die unter den Kap.6.2.1 bis 6.2.8 aufgefiihrten Umweltaus-
wirkungen hinausgehen.

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

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

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

Die Abfalle der geplanten Bebauung werden durch den Landkreis Unterallgau - Kommunale Abfallwirtschaft
entsorgt bzw. einer Wiederverwertung zugefuhrt.

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

Fur die Siedlungs- und vergleichbaren Gewerbeabfélle wird jahrlich - unter Federfiihrung des LfU - die Kom-
munale Abfallbilanz fir die einzelnen Landkreise erstellt.

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

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

Unfalle und Katastrophen

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

Bezuglich der Umweltauswirkungen auf das kulturelle Erbe wird auf Kap. 6.2.8 (Schutzgut Kulturguter / Denk-
malschutz) verwiesen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind in den Kap. 6.2.1 - 6.2.8 beschrieben.

6.2.12 Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Planungsgebiete

Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen im raumlich-funktionalen Umgriff einige Planungen und/oder Vor-
haben, durch welche kumulative Wirkungen zu erwarten waren. Neben der geplanten Stallerweiterung des
landwirtschaftlichen Betriebes auf den Fl.-Nrn. 704, 705, 708 und 720/1, bei dem mit keiner kumulativen
Wirkung zu rechnen ist, sind durch die geplanten und vielfaltigen Nutzungen im Siidosten des Geltungsbe-
reiches (Reaktivierung des Wirtshauses, Neubau des Dorfgemeinschaftshauses, geplantes Feuerwehrhaus)
mit Auswirkungen (Immissionen) auf die benachbarten Gebiete zu rechnen. Die Umweltauswirkungen sind
im Kap. 6.2.6 genauer beschrieben.
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6.2.13 Eingesetzte Techniken und Stoffe

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

6.2.14 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die bisher unbebauten Flachen des Planungsgebietes wirden bei Nichtdurchflihrung der Planung - wie bis-
her - voraussichtlich weiterhin als Intensivgriinland genutzt werden. Die bisher bebauten Flachen entlang der
Reichauer Stralle wirden voraussichtlich weiterhin bebaut bleiben. Die in den Kap. 6.2.1 bis 6.2.8 beschrie-
benen Beeintrachtigungen der Schutzguter durch die geplante Bebauung wiirden unterbleiben.

Demgegentber wirde die Méglichkeit zur Bereitstellung von Wohnbaufléachen flir Gemeindebiirger, Ortsan-
sassige und junge Familien in einem vertraglichen Umfang nicht genutzt. Das Ziel der Gemeinde, durch
Ausweisung von Wohnbauland die Gemeinde zu starken und zu férdern und dadurch eine Abwanderung zu
vermeiden und eine durchmischte Altersstruktur der Einwohner sicherzustellen, wirde in diesem Bereich
nicht konkretisiert und umgesetzt werden. Der dringende Bedarf an Wohnbauflachen bliebe bestehen.

6.3 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung und zum Ausgleich
6.3.1 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

Zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes und von Beeintrachtigungen der Schutzgiiter werden nach-
folgende grinordnerische und gesamtplanerische Malinahmen festgesetzt:

Schutzgut Boden und Wasser

- Weitestgehende Erhaltung der natiirlichen Oberflachengestalt;

- Beschrankung der befestigten Verkehrs- und ErschlieBungsflachen auf das funktional erforderliche Min-
destmab;

- Befestigung von privaten Hof-, Lager- und Verkehrsflachen mit sickerfahigen Belagen;

- Maglichst vollstandige Versickerung des unverschmutzten Niederschlags- / Oberflachenwassers;

- Hinweise zum schonenden Umgang mit Boden / Oberboden;

Schutzgut Arten und Lebensraume / Landschaftsbild / Erholung

- Durchgriinung des Baugebietes durch flachenbezogene Festsetzungen zur Anpflanzung;

- Verwendung einheimischer, standortgerechter Pflanzenarten mit Festlegung der Mindestanforderungen;

- Anlage einer qualitatsvollen Baugebietseingrinung durch Pflanzgebot;

- Zeitliche Bindung der PflanzmaRnahmen zur friihzeitigen Wiederherstellung eines landschaftsgerechten
Zustandes; Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen bei Pflanzenausfall;

- Festsetzung einer Durchlassigkeit bzw. Bodenfreiheit der Einfriedungen fir Kleintiere;

- Hinweis auf das zulassige Zeitfenster fiir Baumfallungen und Gehdlzrodungen;

6.3.2 MaBnahmen zum Ausgleich (Kompensation)

Innerhalb der gebietsinternen Ausgleichs- und Kompensationsflache (760 m?) ist die Herstellung von Ge-
hdlzgruppen und einer Einzelbaumpflanzung und die Entwicklung einer arten- und blitenreichen, extensiv
genutzten Wiese vorgesehen. Ziel ist die Schaffung hochwertiger Lebensraumstrukturen zur Férderung der
Tierartengruppen der Vogel, Insekten und Tagfalter. Im Vordergrund steht die Aufwertung der Flachen als
Jagd- und Nahrungshabitat durch die Erhéhung des Arten- und Blitenreichtums.
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Des Weiteren werden zwei weitere Grundstiicke als gebietsexterne Ausgleichsflachen herangezogen. Auf
dem Grundsttick Fl.-Nr. 3695 soll durch eine kleinteilige Umgestaltung der gesamten Flache mit Entwicklung
eines arten- und blutenreichen Extensiv - Grunland, die Pflanzung von Baumen und Strauchgruppen / Feld-
geholzen, Anlage von Hachstaudensaumen und die Einbringung weiterer Strukturen, z.B. Totholz und Lese-
steinriegel ein Mosaik unterschiedlicher Lebensraume entstehen (vgl. Anlage 2).

Die zweite externe Ausgleichs- und Kompensationsflache wird auf dem nérdlichen Teil des Grundstlickes
FI.-Nr. 5190 festgesetzt. Die Flache wurde bereits hergestellt. Als Malnahmen wurden dabei eine Uferauf-
weitung entlang des nérdlich angrenzenden Grabens durch Vorlandabtrag und Aufbau eines Hochstauden-
saumes, die Extensivierung des intensiv genutzten Griinlandes mit Entwicklung von wieseneigenen / wech-
selfeuchten Kleinstrukturen und der Aufbau von Altgrasstreifen, bzw. Hochstaudensaumen entlang der ost-
lichen und westlichen Grundstiicksgrenzen als Puffer zu den angrenzenden Nutzungen durchgefihrt (Vgl.
Anlage 3).

6.4 Alternative Planungsmoglichkeiten

Aktuell ist es aufgrund der mangelnden Flachenverfugbarkeit nicht maglich, innerdrtliche Potenzialflachen
fir Wohnen zu realisieren. Trotz intensiver Bemuhungen und Grundstucksverhandlungen konnten innerorts
bzw. im engeren Altortbereich leider keine Baulandpotenziale aktiviert werden.

Aulerdem ist es aufgrund der schwierigen Hochwassersituation im Siiden von Klosterbeuren nicht mdglich
dort Wohnbebauung anzusiedeln. Des Weiteren ist auch im Osten keine Erweiterung aufgrund des steil an-
steigenden mit Gehdlzen bestockten Gelandes maéglich. Dies flihrt dazu, dass im Ortsteil Klosterbeuren we-
nige Alternativen zur Ausweisung von Wohnbauland vorhanden sind.

Bei der vorliegenden Planung wird besonderer Wert auf eine flachensparende gelegt. Dariiber hinaus ist ein
wichtiges Planungsziel die landschaftsgerechte Anordnung und Einbindung der Baukorper (vgl. Kap. 7).

6.5 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. Fur die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bzw. zur Festlegung des
erforderlichen Ausgleichs- / Kompensationsflachenbedarfs wurden mafRgeblich die Inhalte des Leitfadens
"Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft", 2. erweiterte Auflage, Minchen 2003 herangezogen.

Grundlage bzw. Hauptdatenquelle fiir die verbal argumentative Darstellung und die Bewertung der Schutz-
guter von Naturhaushalt und Landschaftsbild stellten neben eigenen Kartierarbeiten bzw. Rechercheergeb-
nissen auch der Flachennutzungs- mit integriertem Landschaftsplan der Marktgemeinde Babenhausen dar.
Dariiber hinaus wurden Daten aus den Online-Diensten des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, wie z.
B. UmweltAtlas Bayern oder FisNatur, sowie der BayernAtlas des Bayerischen Staatsministeriums der Fi-
nanzen und flir Heimat verwendet. Die Bewertungen erfolgten anhand allgemeiner und in den Planungs-
grundlagen festgelegter Umweltqualitatsstandards und -ziele. Weiterhin werden auf die Inhalte des Gutach-
tens zur Baugrunderkundung von GEO-CONSULT ALLGAU GmbH, Blaichach (Anlage 4), das Immissions-
schutzgutachten zur Beurteilung der Auswirkungen einer geplanten Erweiterung einer bestehenden Rinder-
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haltung an einem geplanten Baugebiet (Geruchsgutachten) vom Ingenieurbiro Koch, Flrstenfeldbruck (An-
lage 6) und des Berichts zur Schalltechnischen Untersuchung von ACCON GmbH, Augsburg (Anlage 7)
verwiesen.

Die in dem vorliegenden Umweltbericht gezogenen Schllisse wurden - unter Beriicksichtigung der zur Ver-
figung stehenden Informationen und Grundlagen Uber das Planungsgebiet - aus dem allgemein bekannten
Wissen (ber die Schutzgiter und deren Reaktionen bei Eingriffen abgeleitet und auf das Planungsgebiet
ubertragen.

6.6 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Aufgabe der Uberwachung, ob und inwieweit erhebliche und insbesondere unvorhergesehene Umwelt-
auswirkungen infolge der Durchflihrung der Planung eintreten (§ 4c BauGB), kommt der Markigemeinde
Babenhausen zu. Die Gemeinde wird dabei gem. § 4 Abs. 3 BauGB durch die (Fach-)Behdrden unterstitzt.
Diese haben die Gemeinde nach Abschluss des Bauleitplan-Verfahrens zu unterrichten, sofern ihnen Er-
kenntnisse zu erheblichen, insbesondere unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt im
Zusammenhang mit der Durchflihrung des Bauleitplans vorliegen.

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

In Zusammenhang mit der vorliegenden Planung ist spatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten, auf
rechtlicher Grundlage des gegenstandlichen Bebauungsplanes umgesetzten Bebauung zu iberprifen, ob
infolge der Realisierung der Planung unvorhergesehene und insbesondere nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt bzw. deren Schutzgiiter festgestellt werden kdnnen. Im Rahmen des Monitorings festgestellte nach-
teilige Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzguter, welche durch die Bebauung verursacht werden,
sind durch den bzw. die Verursacher abzustellen.

Nach einem Zeitraum von 2 Jahren - bezogen auf die Fertigstellung der ersten, auf rechtlicher Grundlage
des gegenstandlichen Bebauungsplanes umgesetzten Bebauung - sollte zudem festgestellt werden, ob die
naturschutzfachlichen Manahmenkonzepte sowie die Baugebietsein- und -durchgriinung entsprechend um-
gesetzt wurden. Im negativen Fall sind diese Mainahmen mit den daftir zur Verfugung stehenden Mitteln
einzufordern. Zudem sollten in geeigneten zeitlichen Abstanden die Entwicklungsziele der Ausgleichs- und
Kompensationsflachen kontrolliert werden.

Die UberwachungsmaRnahmen sind jeweils von der Gemeinde in fachlicher Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde durchzufiihren, zu dokumentieren und die Dokumentation der Unteren Naturschutzbe-
horde vorzulegen. Die Notwendigkeit, die Art und der Umfang ggf. erforderlicher KorrekturmaRnahmen sind
ebenfalls mit der Unteren Naturschutzbehdrde fachlich abzustimmen.

6.7 Zusammenfassung

Durch den gegenstandlichen Bebauungsplan ,K4 — Klosterbeuren - West* wird im westlichen Ortsrandbe-
reich des Ortsteiles Klosterbeuren die planungsrechtliche Voraussetzung fir insgesamt 30 neue Baugrund-
sticke zu Wohnzwecken geschaffen und flr 2 bestehende Grundstlicke einbezogen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 37.300 m2
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Ein grundsatzliches Ziel des Marktes Babenhausen ist, durch die Bereitstellung von Wohnbauland die Ge-
meinde zu starken und zu fordern und dadurch eine Abwanderung zu vermeiden und eine durchmischte
Altersstruktur der Einwohner sicherzustellen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Marktgemeinde Babenhausen ist der Geltungsbereich bereits
uberwiegend als ,Wohnbauflache* dargestellt. Die im Nordwesten geplante Hauserzeile sowie die im siidli-
chen Abschnitt geplante Hausergruppe sind als ,Flachen fir die Landwirtschaft’ dargestellt. Es erfolgt eine
Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren.

Das Planungsgebiet wird zum groRten Teil als Intensivgrinland (25.265 m?) genutzt. Entlang der Reichauer
Stralle besteht bereits Bebauung (ca. 9.700 m?) und am nérdlichen Gebietsrand befinden sich 6ffentliche
bzw. private Grinflachen (ca. 1.970 m?), die in ihrer bisherigen Nutzung verbleiben. Zusatzlich ist das Pla-
nungsgebiet auf einer kleinen Flache mit einem Feldgehdlz (ca. 120 m?) bestanden und im stdlichen Bereich
gibt es noch einen Wirtschaftsweg (ca. 245 m?).

Durch die Planung bzw. infolge der Realisierung der Bebauung sind gegeniber den Schutzgitern Boden /
Flache Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit durch die Versiegelung von Boden mit mittlerer Schutz-
wirdigkeit und deren Verlust der Bodenfunktionen zu erwarten. Das Schutzgut Wasser ist mit geringer bis
mittlerer Erheblichkeit betroffen, die Schutzguter Lokalklima / Lufthygiene, Tiere und Pflanzen / biologische
Vielfalt, Mensch (Erholung und Immissionsschutz) sowie Orts- und Landschaftsbild mit geringer Erheblich-
keit. Zu nennen sind hierbei die Beschleunigung des Oberflachenabflusses und die Verringerung der Grund-
wasserbildungsrate sowie die Uberbauung von Offenlandlebensraumen bzw. (Teil-)Nahrungshabitaten und
deren bauliche / technische Uberpragung. Das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / Denkmalschutz ist auf-
grund eines vorhandenen Bodendenkmals und eines vorhandenen Baudenkmals (vgl. Kap. 6.2.8) im Bereich
der Denkmaler mit einer potentiellen hohen Erheblichkeit betroffen. Flir Bodeneingriffe jeglicher Art im Be-
reich des Bodendenkmals muss eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemaR Art. 7.1 BayDSchG beantragt wer-
den. AuBerhalb der Denkmaler ist fir das Schutzgut mit geringen Auswirkungen zu rechnen.

Nach Abwagung aller Gesichtspunkte und Belange ist die fur das Vorhaben erforderliche Inanspruchnahme
der intensiv genutzten, aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt keine besonderen bzw. besonders wert-
vollen Lebensraume und Arten aufweisenden landwirtschaftlichen Griinlandflache und des kleinflachigen
Geholzbestandes hinnehmbar.

Die Flacheninanspruchnahme kann durch geeignete Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen wie u. a.
detaillierte Festsetzungen zum MaR der Bebauung und zur baulichen Gestaltung, eine Geringhaltung der
versiegelten Flachen, qualitatsvolle Baugebietein- und -durchgriinung sowie einen zu erbringenden natur-
schutzrechtlichen Flachenausgleich von voraussichtlich insgesamt rund 6.983 m? kompensiert werden.

Dieser wird zum Teil innerhalb des Geltungsbereichs (760 m?) und zum anderen Teil auBerhalb des Gel-
tungsbereiches auf den Grundstlicken mit FI.-Nm. 3695 (4.045 m?) und 5190 (TF; 2.178 m?), Gemarkung
Babenhausen, erbracht.

Im Rahmen des Monitorings ist neben einer Kontrolle der MaRnahmen zur Baugebietsein- und -durchgri-
nung auf Privatgrund nach 2 Jahren, spatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten, auf rechtlicher
Grundlage des gegenstandlichen Bebauungsplanes umgesetzten Bebauung zu Uberprifen, ob infolge der
Realisierung der Planung unvorhergesehene und insbesondere nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
bzw. deren Schutzglter festgestellt werden konnen und entsprechende nachteilige Umweltauswirkungen
durch den Verursacher abzustellen sind. Zudem sollte in geeigneten zeitlichen Abstanden das Entwicklungs-
ziel der Ausgleichs- und Kompensationsflachen kontrolliert werden.
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In der nachfolgenden Tabelle ist die vorlaufige Beurteilung der Umweltauswirkungen noch einmal (ibersicht-
lich zusammengefasst:

Tabelle 1 Zusammenfassung Auswirkungen Schutzgtiter

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Erheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen insgesamt

Boden und Flache Mittlere mittlere geringe mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wasser geringe bis mittlere | geringe bis mittlere | geringe bis mittlere gering - mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Lokalklima / geringe geringe geringe gering

Lufthygiene Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen, geringe geringe geringe gering

biologische Vielfalt Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch mittlere geringe geringe gering

(Erholung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch mittlere ohne geringe gering

(Immissionsschutz) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Landschaftsbild mittlere geringe ohne gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Kultur- und Geringe bis Geringe bis ohne Erheblichkeit Gering bis potentiell

Sachgiiter potentiell hohe potentiell hohe hoch
Erheblichkeit Erheblichkeit

7 PLANUNGSKONZEPT

7.1 Allgemeines

Die vorhandene, umgebende Bebauung besteht gemaR Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan aus ,Wohnbauflachen® sowie ,gemischte Bauflachen®. Dies entspricht im Gesamten auch der tatsach-
lich vorgefundenen Situation.

7.2 Stadtebauliches Konzept

Die Gebaude im Geltungsbereich schliellen direkt an die bestehende Bebauung im Osten an und erweitern
die in Zusammenhang bebaute Ortslage von Klosterbeuren nach Westen hin.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind vorrangig Einzelwohnh&user, aber auch in stadtebaulich vertraglicher
Lage zur umgebenden Bebauung Doppel- oder Mehrfamilienh&user vorgesehen. Die geplante Bebauung
orientiert sich in ihrer Lage zur Strae an den Nachbargebauden und nimmt damit die angrenzend vorhan-
dene stadtebauliche Ordnung auf.

Eine Festlegung der Firstrichtungen ist in diesem Fall nicht vorgesehen, da es auch bei der angrenzenden
Bebauung unterschiedliche Ausrichtungen gibt.

Bei den zugelassenen Dachformen und -farben wurde ebenfalls aus Ortsbildgriinden eine gezielte Auswahl
vorgenommen.
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7.3  Griinordnerisches Konzept

Das Planungsgebiet wird nach Westen sowie nach Norden auf den privaten Grinflachen eingegriint. Neben
jeweils mindestens einem Baum pro 400 m? Grundstiicksflache wird hier innerhalb der privaten Grinflachen
auch die Pflanzung von drei heimischen Strauchern angeordnet, die die Baugebietsdurchgrinung und die
Artenvielfalt fordern sollen. Mit den zu erhaltenden privaten Grinflachen im Norden, den festgesetzten 6f-
fentlichen Grunflachen und Baumpflanzungen vor allem entlang der Erschlieungsstrale soll die lockere
Durchgriinung des Baugebietes weiter gestarkt werden.

7.4 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Uber die Dorfstralle bzw. Reichauer Stralle, welche
ostlich des Planungsgebiets verlaufen. Dabei gibt es zwei Erschliefungsmdglichkeiten. Zum einen im Stiden
erfolgt der Anschluss direkt an die Dorfstrale/ Reichauer Strae und zum anderem im Norden Uber den
Blumenweg in die Dorfstrale. Aufgrund des sehr bewegten Gelandes ist im Stiden nur eine Erschlieungs-
stralRe mit einer Breite von 5,50 Meter moglich. Bei der 7,00 Meter breiten ErschlieBung im Norden ist auch
maglich nicht die gesamte Stralle zu asphaltieren. Die von Osten kommenden Stichstralke der Dorfstrafle
wird in ihrer bestehenden Ausbaubreite von ca. 3,80 Metern an die Stid-Nord-gerichtete HaupterschlieRung
fir das Planungsgebiet angeschlossen.

Entlang der Std-Nord-gerichteten ErschlieRungsstraBe - wie in der Planzeichnung dargestellt - sind im
stdlichen Bereich beidseitig Streifen fiir 6ffentliche Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung mit einer Breite
von 2,50 Meter anschlieend an die ErschlieRungsstralie festgesetzt. Der Streifen soll zur Parkierung (Be-
sucherstellplatze) dienen. Dier Stellplatze sind sowohl in befestigter (sickerfahig) als auch wassergebunde-
ner oder begrinter Ausfuhrung mdglich. Die Stellplatze sollen an den im Plan gekennzeichneten Stellen aus
Grinden des Ortsbildes und des Lokalklimas durch einheimische Laubbdume ergénzt und zuséatzlich raum-
wirksam begriint werden. Weitere offentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,PKW-Stellplatz*
werden entlang der Reichauer Strale, auf der Ostseite des Gasthauses, ostseitig am Dorfgemeinschafts-
haus und innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes festgesetzt.

Am westlichen Gebietsrand erfolgt die ErschlieBung der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
uber einen offentlichen Wirtschaftsweg. Zudem sind éffentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
,Rad- und FuRgangerbereich” im stdlichen Planungsgebiet geplant, welche wichtige Wegeverbindungen ins
Dorf (nach Osten) sowie in die freie Landschaft (nach Westen) fiir die zuklinftigen Bewohner des Gebietes
darstellen.

8 BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

8.1  Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird zum einen Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt.
Dies entspricht dem Ziel der Gemeinde, Wohnraum zu schaffen. Es handelt sich dabei um die drei Teilbe-
reiche WA 1 - WA 3.
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Nicht zulassig (auch nicht ausnahmsweise) sind aufgrund der nur geringen Grolke des Gebiets, seiner de-
zentralen Lage am Ortsrand und den vorhandenen angrenzenden stadtebaulichen Strukturen:

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (gem. § 4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVvO),

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.
Zum anderen wird in den Bereichen MD 1 — MD 6 ein Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO festgesetzt.

Nicht zulassig (auch nicht ausnahmsweise) sind ebenfalls wieder aufgrund der nur geringen GroRRe des Ge-
biets, seiner dezentralen Lage am Ortsrand und den vorhandenen angrenzenden stadtebaulichen Struktu-
ren:

- Tankstellen

- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird aus Griinden eines mdglichst sparsamen Flachenverbrauches und zur
Geringhaltung des Versiegelungsgrades gemal Baunutzungsverordnung eine Grundflachenzahl von maxi-
mal 0,35 bis 0,45 festgesetzt. Die gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO maximal zulassige 50-prozentige Uberschrei-
tung der GRZ ist nicht ausgeschlossen.

In Anlehnung an die Umgebung und die aktuell von jungen Familien bevorzugten Wohngebaudetypen (teil-
weise unter Verzicht auf Unterkellerung und/oder ein nutzbar-ausgebautes Dachgeschol}) sind maximal zwei
Vollgeschosse zulassig. Die Wand- und Gesamthohen erméglichen zwei Vollgeschosse bei Wahl einer fla-
cheren bis mittelsteilen Dachneigung. Bei Neigung des Bauwerbers zu einer steilen Dachform wird jedoch
uberwiegend der Gebaudetyp mit einem Vollgeschol’ zuzlglich ausgebautem Dachgescholy mit entspre-
chendem Kniestock moglich sein, welcher sich an der Uberwiegend bestehenden Bebauung des direkten
raumlichen Umfeldes besonders im nérdlichen Teil orientiert. Als Geschossflachenzahl wurde in Relation zur
Grundflachenzahl ein Wert von maximal 0,6 bis 0,8 festgesetzt.

Die unterschiedlichen Wand- und Gesamthdhen in den Bereichen der einzelnen Nutzungsschablonen liegen
vor allem in der baulichen Anpassung an das bestehende Ortsbild, wie zum Bespiel Lage zum Ortsrand und
den MaRen der angrenzenden Nachbargebaude sowie den zulassigen Haupttypen begriindet. Die Bereiche
der Nutzungsschablonen MD 1 und MD 6 entlang der Reichauer Stralke weisen aufgrund des bestehenden,
denkmalgeschitzten Gasthauses, der Nutzungen (Dorfgemeinschaftshaus, geplantes Feuerwehrhaus) und
der innerortlichen Lage die hdchste Gesamthéhen auf. Auch im Bereich der Nutzungsschablone MD 5 wer-
den auf aufgrund des zulassigen maglichen Haustyps Mehrfamilienhaus gréRere Wand- und Gesamthéhen
zugelassen. Insgesamt betrachtet sind die Hohen flr die Bauparzellen in zuknftiger Ortsrandlage niedriger
festgesetzt als im ,Innenbereich* damit eine Abstufung zur freien Landschaft stattfindet.
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8.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Im Geltungsbereich gilt, entsprechend der Umgebungssituation, die offene Bauweise sowie die Ausbildung
als Einzelhduser. Im ,Innenbereich” des Planungsgebietes sind im Bereich der Nutzungsschablone WA 1
zusétzlich zu Einzelhdusern noch Doppelhauser, im Bereich der Nutzungsschablone MD 5 zusétzlich zum
Einzelhaus auch ein Mehrfamilienhaus und im Bereich der Nutzungsschablone MD 1 sind sowohl Einzelhdu-
ser als auch Doppel- und Mehrfamilienhduser zulassig.

Die offene Bauweise wurde zur Wahrung eines mafstablichen Charakters einer Ortsrandbebauung, der
groRe zusammenhangende Baukorper nicht vertragt, festgesetzt. Aus denselben Griinden sind fiir die Bau-
parzellen am Ortsrand auch nur Einzelhduser zulassig. Zudem wurde die Planung tberwiegend auf mittlere
GrundstiicksgroRen ausgerichtet, die dem Bedarf der Baulandinteressenten im landlichen Raum entspre-
chen und die vorhandene lockere Bebauung mit hohem Durchgriinungsanteil nach aufen hin fortsetzen.

Die Erdgescholifertigfubodenhdhen aller Gebaude darf maximal 0,3 m {ber der zugeordneten Erschlie-
Rungsstralie liegen. Gemessen wird von der Gebaudemitte in senkrechter Einmessrichtung zur Erschlie-
Rungsstralle. Damit ist zum einen gewahrleistet, dass eine barrierefreie Erschlieung tiber Rampen noch
maglich ist und zum anderen eine oft erwiinschte erhdhte Lage des Gebaudes realisiert werden kann.

Ausgenommen davon sind die Bauparzellen im Bereich der Nutzungsschablonen MD 4 und MD 5 aufgrund
des abfallenden Gelandes in Richtung dem wasserfihrenden Graben, der Lagen am Retentionsbecken fiir
die Niederschlagswasserversickerung und der weiter entfernten Lage zur ErschlieBungsstralRe. Deren Ho-
hen sind im Bauantragsverfahren unter Beachtung der natirlichen Geléandeoberflache ortsbildvertraglich
festzulegen. Aufschittungen und Abgrabungen sind aus Riicksicht auf das Ortsbild und die Nachbarn aus-
schlieBlich im direkten Gebaudeumgriff zur Anbindung von Eingangen und Terrassen zulassig. Freilegung
von Untergeschossen sowie Stiitzmauern und Erdwalle zwischen den Baugrundstiicken sind grundsatzlich
nicht zulassig.

8.4 Gestaltung der Gebaude

Das Ortsbild von Klosterbeuren ist gepragt von Satteldachern. Aus diesem Grund werden auch fir die neu
entstehenden Hauptgebaude Satteldacher festgesetzt. Diese sind symmetrisch mit beidseits gleicher Dach-
neigung auszuftihren. Ausgenommen davon sind die Bereiche WA 1 und WA 2. Die Dachneigung orientiert
sich zum einen am Bestand in der Umgebung und lasst zum anderen eine optimale Nutzung des zweiten
Vollgeschosses zu. Gauben und Zwerchgiebel sind aus RUcksicht auf die ortsiibliche Gestaltung erst ab
einer Dachneigung von 35° zulassig. Nicht gelassen wird ebenfalls aus Riicksicht auf die ortstbliche Gestal-
tung die Anordnung von verschiedenen Gaubenarten auf einem Gebaude. Durch die festgesetzten Wand-
hohen und Wandhéhen ist die Ausnutzung des zweiten Vollgeschosses ohnehin auch ohne Dachgauben
maglich.

Spiegelnde Fassadenelemente sind aus Rucksicht auf Fauna und Nachbarn nicht zuldssig. Ausdricklich
davon ausgenommen sind Anlagen zur Nutzung von Solarstrahlung (Photovoltaikanlagen oder Solarther-
mieanlagen) und Glas als Material.

Um ortsuniibliche Gebaudegrundrisse zu vermeiden, sind quadratische Ausformungen nicht zulassig. Die
langere Seite muss, in Anlehnung an die Umgebung, mindestens 20 % langer sein als die kiirzere Gebau-
deseite. Der First ist Gber die Langsseite auszubilden. So soll eine ortstypische, langs gerichtete Ausbildung
der Grundrisse gewahrleistet werden.
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8.5 Garagen/ Nebenanlagen / Stellplatze

Garagen sind aus Grinden des Ortsbildes in den Uberbaubaren Grundstlcksflachen und in den Flachen fir
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen® (Signatur nach Ziffer 15.3 PlanZV) unterzubringen. Damit soll eine
gewisse stadtebauliche Grundordnung erreicht werden. Aus diesem Grund sind sowohl die Wand- als auch
die Gesamthohen vorgeschrieben. Neben Satteldachern sind bei Garagen und Nebengebauden auch Flach-
dacher zulassig. Andere Dachformen sind aus Ricksicht gegentiber dem Ortsbild nicht erlaubt.

Zur Entlastung des offentlichen Raumes gegentiber dem ruhenden Verkehr sind die Garagen mit einem
Mindestabstand von 5 m bezogen auf die Zufahrt zugeordnete StralRenbegrenzungslinie zu errichten damit
die Abstandsflache als Stellplatz flir Besucher genutzt werden kann. Aus denselben Griinden ist der Gara-
genvorplatz nicht anrechenbar gegentber der Mindestanzahl an Stellplatzen.

Die Mindestanzahl an Stellplatzen wird geregelt, um eine tberméaRige Inanspruchnahme des offentlichen
Raumes fiir parkende Fahrzeuge zu begrenzen und gentigend Raum fiir Fahrzeuge auf den privaten Grund-
stiicken aulerhalb der jeweiligen Garagen vorzusehen.

8.6 Einfriedungen

Einfriedungen zum 6ffentlichen Strakenraum hin werden in ihrer Hohe auf 1,20 m beschrankt. Der Mindest-
abstand von 10 c¢m als Bodenfreiheit wurde festgesetzt um Kleintieren ein Durchkommen durch das Gebiet
zu ermdglichen. Aus diesem Grund sind auch Sockel nicht zulassig. Die Eingangstiiren und Einfahrtstore
sind aus gestalterischen Griinden in gleicher Hohe wie die Einfriedung auszubilden Geschlossene Flachen,
wie z. B. Mauern und blickdichte Zaune, sind aus Ortsbildgriinden nicht zuléssig, ebenso wie durchgehende
Gartenmauern und Erdwalle.

8.7 Immissionsschutz

Aufgrund der Nutzung des Dorfgemeinschaftshauses werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm am Be-
standsgebaude “Kirchstrafle Nr. 19 iiberschritten. Um die Regelungen der TA Larm an der umliegenden
Bestandsbebauung einzuhalten wird empfohlen am 6stlichen Rand des Parkplatzes eine Schallschutzwand
zu erreichten. Alternativ ist es mdglich, dass der Markt Babenhausen mit Eigentlimer des Gebaudes “Kirch-
straBe Nr. 19 einen stadtebaulichen Vertrag mit Kostenlibernahme von MalRnahmen am Gebaude durch
den Markt und im Gegenzug Duldung der Immissionen durch den Eigentlimer des Gebaudes “Kirchstralle
Nr. 19%

Auch westlichen Rand wird eine Larmschutzwand zum Schutz der Bebauung auf den Parzellen auf der Fl.-
Nr. 751/1 errichtet.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass das Dorfgemeinschaftshaus entsprechend den Vorgaben der TA
Larm zu betreiben ist.

8.8 Griinordnerische MaBnahmen

Im Westen und Norden der westlichen GrundstUcksreihe ist auf privatem Grund zur Aufwertung des Ortsbil-
des sowie zum Ubergang zur angrenzenden landwirtschaftlichen Flache innerhalb des festgesetzten Um-
grenzung von Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern eine artenreiche Heckenstruktur aus
heimischen Arten zu entwickeln.
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Des Weiteren sollen auf den Grundsttlicken sind pro angefangene 400 m? ein Laub- oder ein Obstbaum sowie
drei heimische Straucher gepflanzt werden um eine das Baugebiet zu durchgriinen und die okologische
Vielfalt zu fordern. Gleichzeitig werden auch im offentlichen StraBenraum und auf den 6ffentlichen Grinfla-
chen heimische hochstammige Laubbaume gepflanzt.

8.9 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Fur die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild muss zur Kompensation ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich von 6.983 m? erbracht werden. Neben zwei externen Kompensationsfla-
chen wird auf der internen Kompensationsflache ein extensives Griinland entwickelt und ein heimischer
Laubbaum und Strauchergruppen gepflanzt. Die MaBnahmen aller Ausgleichsflachen sollen neben der An-
reicherung der Landschaft mit Strukturelementen auch Lebensraume und Nahrungshabitate geschaffen wer-
den sowie die Tierwelt insbesondere Insekten, Vogel und Fledermause gefordert werden.

8.10 Behandlung von Niederschlagswasser

Aus okologischen Grinden ist der Anteil an versiegelten Flachen so gering wie moglich zu halten.

Grundsétzlich ist darauf hinzuweisen, dass das Niederschlagswasser zur Forderung der Grundwasserneu-
bildung weitest mdglich dezentral und flachenhaft Gber die belebte Bodenzone zu versickern ist und daher
auch die Hof-, Zufahrts- und Stellplatzflachen mit wasserdurchléssigen Materialien / sickerfahigen Belagen
auszubilden sind. Um den 6ffentlichen Regenwasserkanal bei Extremereignissen zu entlasten und aufgrund
der nicht vorhandenen Sickerfahigkeit der Deckschichten sowie sehr unterschiedlichen Durchlassigkeit der
unteren Bodenschichten, ist auf jedem Grundstlick eine Brauchwasserzisterne, welche auch zur Gartenbe-
wasserung dienen kann, einzubauen. Diese sind mit einem Uberlauf an den herzustellenden Regenwasser-
kanal anzuschlie3en, welcher in ein zentrales Sickerbecken fiihrt. Damit kann mdglichst viel gesammeltes
Niederschlagswasser versickert werden.

Eine aktuelle Baugrunduntersuchung des Planungsgebietes liegt vor. Neben der bereits genannten je nach
Schichtenabfolge und -verteilung unterschiedlich ausfallenden Sickerfahigkeit des Bodens konnen in dem
Gebiet auch relativ hohe Grundwasserstande vor allem im stdlichen Bereich vorliegen, weswegen die Ge-
baude gehen Auftrieb zu sichern und die Keller wasserdicht auszufiihren sind. Es wird aufgrund der bereits
sehr unterschiedlich vorgefundenen Bodenverhaltnisse empfohlen eine entsprechende Priifung des Bau-
grundes (z. B. durch Baggerschiirfe) fiir die einzelnen Gebaude vorzunehmen.

In diesem Zusammenhang wird auf die geltenden technischen Vorschriften und fachlichen Regeln verwie-
sen. Zu beachten sind flr die Niederschlagswasserentsorgung die "Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung" (NWFreiV), die "technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das
Grundwasser" (TRENGW), die "technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in
Oberflachengewasser" (TRENOG), das DWA Arbeitsblatt A 117 "Bemessung von Regenriickhalterdaumen”,
das DWA Arbeitsblatt A 138 "Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser" sowie das DWA Merkblatt M 153 "Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser".
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8.11 Offentliche Verkehrsflichen mit Zweckbestimmung Parkplatz / PKW - Stellplatz

Aus Okologischen Griinden ist der Anteil an versiegelten Flachen so gering wie moglich zu halten. Daher
sollen die PKW-Stellplatze mit sickerfahigen Belagen (z.B. sickerfahiges Pflaster, Rasenfugen) oder mit was-
serdurchlassigen Materialien (z.B. wassergebunden Decke, Schotterrasen) ausgebildet werden.

9 FLACHENSTATISTIK

Tabelle 1 Fléchenbilanz der unterschiedlichen Nutzungen

Flachen ca.in m? in %
Aligemeines Wohngebiet und Dorfgebiet 23.200 62,2 %
Offentliche Verkehrsflachen einschl. Wirtschaftsweg, Parkplatze und 6.900 18,5 %
Rad- und Fullwegen

Private und 6ffentliche Grinflachen 6.440 17,3 %
Interne Kompensationsflache 760 2%
Planungsgebiet gesamt 37.300 100 %
Flache in ha (gerundet) 3,73

10 TECHNISCHE ERSCHLIERUNG UND INFRASTRUKTUR - VER- UND ENTSORGUNG

Wasser- und Stromversorgung, Abwasserentsorgung

Die Gebaude des Planungsgebietes werden an die bestehende Trinkwasserversorgung des Marktes Baben-
hausen angeschlossen. Die Wasserversorgung wird derzeit zusammen neu geregelt. Im Februar 2020 wurde
ein Verlangerungsantrag auf beschrankte Erlaubnis zur rechtméRigen Grundwassernutzung, welchem auch
zugestimmt wurde. Es kann davon ausgegangen werden, dass mit Abschluss dieses Verfahrens die ent-
sprechenden Regelungen getroffen und auch umgesetzt wurden, womit die Wasserversorgung als gesichert
angesehen werden kann. Die Dimensionierung des Leitungsnetzes entspricht den versorgungstechnischen
Erfordernissen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt liber das bestehende Kanalnetz (Trennsystem).

Dariber hinaus kann von einer gesicherten Loschwasserversorgung ausgegangen werden. Die Situierung
ggf. erforderlicher bzw. neu zu installierender Léschwasserhydranten erfolgt in Abstimmung mit den verant-
wortlichen Stellen.

Sofern die Einleitung nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung fallen, sind fiir die Versi-
ckerung des Niederschlagswassers beim Landratsamt Unterallgau priiffahige Planunterlagen nach der
WPBV (3-fach) mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis einzureichen.

Die Einleitung in einen Vorfluter darf grundsatzlich nur erfolgen, wenn eine Versickerung aus hydrogeologi-
schen Grinden nicht oder nur mit hohem Aufwand mdglich ist. Hierbei sind die ,Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser* (TRENOG) zu be-
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achten. Sofern die Anforderungen der TRENOG nicht eingehalten werden, sind dem Landratsamt Unterall-
gau fur die Einleitung des Niederschlagwassers pruffahige Planunterlagen nach der WPBV (3-fach) mit ei-
nem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis vorzulegen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der Lech-Elektrizitats-
werke (LEW) sichergestellt bzw. ist nach entsprechender Erweiterung / Umbau des Versorgungsnetzes als
gesichert anzusehen.

Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf

Die Abfallentsorgung liegt in der Zustandigkeit des Landkreises Unterallgau. Die Rest-, Bio- und Altpapier-
tonnen von den Grundstickeigentlimern im Planungsgebiet sind zur Leerung an der nachsten, vom Abfall-
sammelfahrzeug erreichbare Strafle bereitzustellen. Gleiches gilt fur Sperrmiill, WeiRmdbel und Griingut im
Rahmen der haushaltsnahen Erfassung.

11 BEARBEITUNGS- UND PLANGRUNDLAGEN

Bei der Bearbeitung wurden Basisdaten der digitalen Flurkarte Bayerischen Landesamtes flir Vermessung
verwendet. Zudem wurden als Bearbeitungsgrundlage Luftbilder / digitale Orthophotos des Landesamtes flir
Vermessung und Geoinformation verwendet.
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Regionalplan der Region Donau-lller (1987)
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AUSFERTIGUNG
Die Richtigkeit der vorstehenden Verfahrensvermerke wird bestatigt.
Hiermit wird ebenfalls bestatigt, dass dieser Bebauungsplan bestehend aus der Begrindung

(Seiten 1 bis 34), den textlichen Festsetzungen (Seiten 1 bis 15) und der Planzeichnung in der Fassung vom
xx.yy.2020 dem Beschluss des Gemeinderates vom xx.yy.2020 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Babenhausen, den ........ccoocvevvevevcveceeen.

(Siegel)

Otto Goppel, 1. Birgermeister (Unterschrift)
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