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PRAAMBEL

Der Markt Kaisheim erlasst aufgrund der §§ 2, 9, 10, 13b und 215a des Baugesetzbuches
(BauGB, i.d.F. der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zul. geandert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO, i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zul. geandert durch
Gesetz vom 23.06.2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBI. S.
327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371)) und Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO, i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-I), zul. geéndert durch § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 04.06.2024 (GVBI. S.
98)) den Bebauungsplan ,Zur Brunnenwiese* als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Zur Brunnenwiese” in der Fassung vom 24.09.2019, zuletzt gedndert am
29.10.2024 besteht aus
A) Planzeichnung
e Planbereich 1, Planzeichnung Bebauungsplan
e Planbereich 2, Ausgleich
B) Textliche Festsetzungen mit Verfahrensvermerken

Beigefiigt ist

C) Begriindung

D) Umweltbericht

E) Avifaunistisches Gutachten

F) Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung

Rechtsgrundlagen

Fir den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO, i.d.F. der Bek. vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zul. geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176)).

Des Weiteren gelten nachfolgende Rechtsgrundlagen, sofern die nachfolgenden Festsetzungen
oder die kommunalen Satzungen nichts anderes bestimmen.

a) Baugesetzbuch (BauGB)

b) Planzeichenverordnung (PlanzZV)

c) Bayerische Bauordnung (BayBO)

In-Kraft-Treten

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortstiblichen Bekanntmachung nach §10 Abs.3 BauGB in
Kraft.
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Textliche Festsetzungen

In Ergéanzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

21

3.1

3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB)

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 40 (TF), 161 (TF), 181 (TF), 185 (TF), 185/6,
185/11, 187 (TF) und 187/1 Gemarkung Leitheim und 419/1 (TF, Ausgleich) Gemarkung
Altisheim (TF = Teilflache).

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 - 11 BauNVO)

§4 BauNVO Allgemeine Wohngebiete (WA)

e Der in der Planzeichnung mit ,WA" gekennzeichnete Bereich wird als Allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.
e Zulassig sind
- Wohngebaude,
- nicht stérende Handwerksbetriebe, soweit diese dem Wohnen untergeordnet sind,
e Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, soweit diese dem Wohnen untergeordnet
sind,
o Nicht zulassig sind:
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21 BauNVO)

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4. Die zulassige Grundflache darf durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 Uiberschritten werden.

Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,6.

Die festgesetzten Werte der Grund- und Geschossflachenzahl sind als Hochstgrenze zulassig,
soweit sich nicht aufgrund der im Plan eingetragenen Giberbaubaren Flache eine geringere
Nutzung ergibt.

Zahl der Vollgeschosse

(§ 16 Abs. 3 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal drei beschrankt (Héchstmal).

Zulassig sind dabei (in Verbindung mit Punkt 3.3 und 3.4):

zwei Vollgeschosse

Es sind zwei Vollgeschosse erlaubt. Ein Untergeschoss ist nur zulassig, wenn die Gebaude in
der Hohe so situiert werden, dass das Untergeschoss, bezogen auf das festgelegte Gelande,
talseitig nicht zum oberirdischen Geschoss im Sinne von Art. 2 Abs. 7 BayBO wird, sondern als
Kellergeschoss zu werten ist.

drei Vollgeschosse

Es sind drei Vollgeschosse erlaubt. Dabei kann ein Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen.
Zusétzlich ist talseitig ein Untergeschoss als Vollgeschoss erlaubt. Die Wandh6he gemal 3.3
ist einzuhalten.

Entwurf vom 06.11.2018, zul. geand. am 29.10.24 BP-Zur-Brunnenwiese-Leitheim-241029b-B_textIFests.docx
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3.3 Wandhohe / Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 3 BauNVO)
Die maximal zulassige Wandhéhe, gemessen an der traufseitigen AuRenkante der Auf3enwand
als Abstand zwischen dem unteren Bezugspunkt (siehe Punkt 3.4) und dem Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut (= oberer Bezugspunkt), darf:
bei Hauptgeb&uden
e mit Satteldach / Walmdach und einer Dachneigung von 34° bis 48°
hdchstens 4,6 m betragen,
e mit Satteldach / Walmdach / Zeltdach und einer Dachneigung von 12° bis 33°
hdchstens 6,6 m betragen,
e mit versetztem Pultdach und einer Dachneigung von 12° bis 25°
hdchstens 6,6 m betragen,
Die Firsthdhe bemisst sich vom unteren Bezugspunkt bis zum hdéchsten Punkt der auf3eren
Dachhaut und wird im nachfolgenden Systemschnitt festgelegt.
Systemschnitte / zulassige Wandhéhen und Firsthéhen in Verbindung mit den dazugehdrigen,
zulassigen Dachneigungen bei Hauptgebduden
Satteldach (SD)
Satteldach (SD) Walmdach (WD)
Walmdach (WD) Zeltdach (ZD)
* i ¥ r_x;.‘; II
III_U+I+D c,‘\‘(\'b\ik DN 12_330
DN 34-48° o2
0 =
= s| T
AR HF
x| © x| T -
E|T|E 82|28 -
2|3 HE
% = E =
gL T EGRFB |
U K——m~0J]
,,,,,,,,,,,, U TETE “TTT ;\‘_D
versetztes Pultdach (vPD)
£
" * w0 II
DN = Dachneigung EI 25 DN 12-25°
FH = Firsthéhe S
WH = Wandhohe o| « -
o
EG-RFB = Oberkante ]
Erdgeschoss-RohfulRboden lz|o I
E|lS §
D = Dachgeschoss g|3
I = Vollgeschoss i ECRER I
U = Untergeschoss
K = Kellergeschoss K\\-‘D
Entwurf vom 06.11.2018, zul. geand. am 29.10.24 BP-Zur-Brunnenwiese-Leitheim-241029b-B_textIFests.docx

Planungsbiro Godts



Markt Kaisheim, Bebauungsplan ,Zur Brunnenwiese*: textliche Festsetzungen Seite 7 von 19

3.4

Unterer Bezugspunkt / Hohenlage der baulichen Anlagen

(§ 18 BauNVvO)

Die Oberkante des EG-RFB (Erdgeschoss-Rohfuf3boden) ist der untere Bezugspunkt und darf

wahlweise entweder

e am hochsten natirlichen Gelandepunkt am Gebaude nicht mehr als 45 cm iber dem
natlrlichen Geléande oder alternativ

e maximal 15 cm Uber der Oberkante der angrenzenden, zugeordneten ErschlieBungsstralle
liegen, senkrecht gemessen von der Stralenbegrenzungslinie (Grundstiicksgrenze von
offentlich zu privat) zur Gebaudemitte hin. Die zugeordnete Erschlieungsstralie ist jeweils
die StralRe, zu welcher die Hausnummer des jeweiligen Grundstlickes zugeordnet ist.

Die Oberkante der ErschlieBungsstrae darf bergseits nicht héher als 1,0 m tGber dem
bestehenden Gelande liegen.

Bauweise, Zahl der Wohneinheiten
(§9 Abs.1 Nr. 2 und Nr. 6 BauGB), siehe Eintragungen in der Planzeichnung.

Es sind Einzelhduser und Doppelhauser in offener Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) zulassig.
Je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte sind max. 2 Wohneinheiten zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur auf den durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebenanlagen ohne Feuerstatten sind bis zu einer GroRRe von 75 m® umbautem Raum auch
aulerhalb der Baugrenzen jedoch nicht zur 6ffentlichen Strafe hin und nicht innerhalb der
offentlichen Grinflachen erlaubt.

Versorgungsleitungen

Samtliche Versorgungsleitungen, die im Baugebiet neu hinzukommen, sind unterirdisch zu
verlegen.

Verkehrsflachen / Flachen bzw. Anlagen zur Ver- und Entsorgung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Bdschungen und Stiitzbauwerke der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zu dulden. Falls im
Bereich der Bdschungen eine bauliche Anlage errichtet wird, ist diese so auszufiihren, dass die
Standsicherheit der ErschlieBungsstralle nicht beeintrachtigt wird.

Hinweis: Die Darstellungen innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen stellen nur die
beabsichtigte Gestaltung des 6ffentlichen Raumes dar, jedoch keine Festsetzungen.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung als notwendiger Bestandteil der Baugebietserschlieung sind
ebenfalls zu dulden. Die Lage der Anlagen kann ggf. die Bebaubarkeit der einzelnen
Grundstlicke beeinflussen, sodass diese zuvor vom jeweiligen Bauherrn eigenverantwortlich bei
der Kommune zu erfragen ist, damit keine Schaden oder Beeintrachtigungen durch Unkenntnis
hervorgerufen werden.

Sichtfelder mit MaBRzahlen

(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Innerhalb des Sichtfeldes diirfen keine Zaune und Bauten errichtet werden. Anpflanzungen aller
Art und Stapel, Haufen und &hnliche mit dem Grundstuick nicht fest verbundene Gegenstande,
darfen nicht angelegt und unterhalten werden, soweit sie sich zwischen 0,8m und 2,5m Hohe
Uber eine durch die Dreieckspunkte gelegte Ebene erheben wirden.
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10.2

10.3

104

Wasserwirtschaftliche Belange

Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelénde einschneiden, sind bis 25 cm ber Gelande
konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann.

Grunordnung im Bereich der planzeichnerisch dargestellten Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Allgemein

Fir die Pflanzung von Hochstdmmen ist mindestens ein Pfahl-Dreibock (2,5m lange Pfahle) mit
Lattenrahmen bestehend aus drei Verstrebungen (mit jeweils 50cm Lange) und Kokosstrick-
Bindegut zu verwenden. Die Pfahle sind ca. 50 cm bis 70 cm in die Erde zu schlagen.
Baumbindungen diirfen die Entwicklung des Baumes nicht behindern und sind mindestens
jahrlich zu kontrollieren.

Die zu pflanzenden Baume/Gehdlze sind:

e im Wuchs zu fordern und Ausfalle innerhalb eines Jahres gleichartig und gleichwertig durch
Nachpflanzung zu ersetzen

bei Uberwachsen auszumahen

bei Trockenheit ausreichend zu wassern

bei Erfordernis wirksam vor Verbiss zu schiitzen

dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Eventuell notwendige Ruckschnittmalnahmen in Form des ,auf den Stock setzens® sind mit der
Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Pflanzbindung fiir Geholze

Die bestehenden Gehdlze im Nordosten des Plangebietes sind zwingend zu erhalten.

Sie sind vor und wéhrend der Bauarbeiten wirksam vor Schaden zu schutzen.

Ist ein Verlust oder eine Schadigung nicht zu vermeiden, so ist ein entsprechender Ersatz durch
Nachpflanzung standortgerechter, heimischer Arten zu leisten.

Pflanzgebot auf den 6ffentlichen Griinflachen

Die Bepflanzung ist im Bereich der offentlichen Griinflache mit Strauchern durchzufiihren. Die
Arten sind aus der Artenliste zu wahlen. Sie sind zu gleichen Teilen und gemischt zu pflanzen.
Die Bepflanzung ist von der Marktgemeinde in der ersten Vegetationsruhe nach Beginn der
Baugebietserschlieffung durchzufiihren. Die Ersatz-Pflanzung z.B. bei Ausfall hat entsprechend
der Artenliste innerhalb eines Jahres zu erfolgen.

Private Grundstiicke / Pflanzgebot zur Gliederung des Gebietes

Zur Gliederung des Gebietes bzw. StralRenraumes sind pro Bauplatz zwingend mindestens ein
mittel- oder zwei kleinkronige Baume aus der Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Bepflanzung muss spatestens zwei Jahre nach Baubeginn erfolgt sein.

Ausfalle sind innerhalb eines Jahres gleichartig und gleichwertig geman Artenliste zu erfolgen.

Die Lage von mindestens einem Baum ist exemplarisch in der Planzeichnung dargestellt.
Dieser eine Baum ist pro Bauplatz zwischen Straltenverkehrsflache und
stralRenseitiger/straenzugewandter Baugrenze anzuordnen.

Bepflanzungen (ausgenommen Hochstdmme), dirfen im Einmiindungsbereich der
Erschlielungsstralen die Hohe von 0,8m Uber den angrenzenden Verkehrsflachen nicht
Uberschreiten.
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10.5

Artenliste

Mittelkronige Baume (Baume 2. Ordnung)
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm (H), 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16¢cm in 1m Hohe

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hain-Buche
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vogel-Kirsche
Salix caprea Sal-Weide
Sorbus aucuparia Eberesche

Sowie Obstbaume regionaltypisch-bewahrter Sorten (Hochstamm, Stammumfang mind. 7cm)
sowie stadtklimavertragliche Sorten der 0.g. Arten

Kleinkronige Bdume (Bdume 3. Ordnung)
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm (H), 3xv, Stammumfang 10-12cm in 1m Hoéhe

Cornus mas Kornelkirsche
Malus silvestris Wildapfel
Sorbus aucuparia Eberesche (kleinkronige Sorten)

sowie stadtklimavertragliche Sorten der 0.g. Arten

Straucher

Mindestpflanzqualitat: 2 x verpflanzt, 60-100 cm hoch:
Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffeliger WeilRdorn
Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rosa arvensis Feld-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

sowie heimisches Strauchbeerenobst und stadtklimavertragliche Sorten der 0.g. Arten
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Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die Flurnummer 419/1 (TF) Gemarkung Altisheim wird als Ausgleichsflache festgesetzt und ist
diesem Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet. Im Planbereich 2 ,Ausgleich” ist
die externe MaRnahmenflache dargestellt. Die nachfolgenden MaRnahmen sind Bestandteil
dieses Grinordnungsplans.

Ausgangszustand Prognosezustand" Aufwertung | Fliche |Aufwertung

Kurzbezeichnung [Code [Wert |Kurzbezeichnung |Code |Wert* |Wertpunkte | (m?) |gesamt?

Intensivgriinland [G11 3 |Arenreiches G214 | 11 8 4.446 35.568
Extensivgrinland

Summe 35.568

R nach 25 Jahren Entwicklungszeit * abzgl. 1 WP bei G214 aufgrund des sog. Timelags

2 =Kompensationsflache in m? x Aufwertung

Schritt 1: Flichenvorbereitung

o sofortiger und dauerhafter Verzicht auf Pflanzenschutzmittel und Diingung jeglicher Art

e Bodenvorbereitung durch frasen oder grubbern (kein Griinlandumbruch!). Das im Boden
vorhandene Samendepot ist aufkeimen zu lassen (ca. 5 bis 7 Tage). Der Vorgang der
Bodenbearbeitung ist zu wiederholen und ein méglichst feinkriimeliges Saatbett ist
herzustellen.

e Anschliefend Einsaat der Flache im Frihjahr (Marz bis Mai) oder Herbst (September /
Oktober) mit einer geeigneten Saatgutmischung (Krauteranteil mind. 50%) aus
autochthonem/einheimischen Saatgut der Herkunftsregion 16 ,Unterbayerische Hiigel- und
Plattenregion* fiir frische Wiesenstandorte erfolgen; das Saatgut ist anzuwalzen

Schritt 2: Pflege

e im ersten Jahr nach Mahdgutiibertragung/Ansaat ist ein Schrépfschnitt Ende April
durchzuflihren (15 - 20 cm iber dem Boden), um unerwiinschte Arten zu unterdriicken und
eingesaten Arten die Etablierung zu erleichtern

¢ weitergehende Pflege ab dem Folgejahr Uiber eine 2-schiirige Mahd (erster Schnitt ab
15.06., zweiter Schnitt ab September) mit Mahdgutabtransport

e das Wenden des Mahdgutes ist zulassig

o st festzustellen, dass raschwiichsige, hohe Graser oder andere dominante Arten den
gewlnschten Pflanzenbestand in der darauffolgenden Vegetationsperiode nach der Ansaat
dominieren, so ist der Fras- und Ansaatvorgang nach Mdglichkeit zu wiederholen

e weitergehende Pflegemafinahmen, z.B. bei Aufkommen von Giftpflanzen (Kreuzkrautarten,
Herbstzeitlose), Neophyten 0.4. sind in einvernehmlicher Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde vorzunehmen.

Die Flache darf nicht eingefriedet und nicht zu Lagerzwecken oder als Pferchflache genutzt
werden.
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2.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (BayBO)

Abstandsflachen
Bei der Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften nach Art. 6 der BayBO.

Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflachen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Gestaltung der Dacher aller Gebaude einschlieBlich Garagen und Nebengebaude

Dachformen und — neigungen

Die zulassigen Dachformen und -neigungen fiir Hauptgebaude sind in der Planzeichnung
festgesetzt und im Systemschnitt unter Punkt B 3.3 ersichtlich.

Bei Doppelhausern missen die beiden Doppelhaushalften in Bezug auf die Dachform und
Dachneigung einheitlich gestaltet sein.

Hauptgebaude diirfen bis zu einem Umfang von héchstens 20 v.H. der durch das
Hauptgebaude uberbauten Grundflache auch als Flachdach ausgebildet werden.

Fur untergeordnete Nebengebaude bis 75m3, eingeschossige Wintergarten, (iberdachte
Pergolen und untergeordnete Bauteile wie Hauseingangsuberdachungen sind auch andere
Dachformen und Dachneigungen zuldssig. Pultdacher sind jedoch flr diese Bauten nur bis zu
einer max. Dachneigung von 20° zulassig. Fir Garagen sind die gleichen Dachformen und -
neigungen wie bei den Hauptgebauden (sh. Systemschnitt) zulassig sowie zusatzlich
Flachdacher. Diese missen dabei nicht zwingend die Form des Hauptdaches haben.

Dacheindeckungen

Die Dacheindeckungen sind in ziegelroten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Ténen
herzustellen. Reflektierende Materialien sind unzulassig. Weiterhin sind bei Dachneigungen bis
33° auch Dacheingriinungen mit entsprechend notwendigem Material als Unterbau zulassig.

Bei Wohnhausanbauten (z.B. Wintergarten) sind Glaseindeckungen zulassig.
Fur untergeordnete Nebengebaude bis 75 m? Brutto-Rauminhalt, Garagen und deren Anbauten
sind bei einer Dachneigung < 15° auch Metalleindeckungen zulassig.

Sonstige Vorgaben

Dachaufbauten in der Form von Schleppgauben, Flachdachgauben, Giebelgauben oder
Zwerchbauten (Zwerchgiebel und Zwerchhauser) sind bei Dachneigungen ab 34° zugelassen.
Der Abstand des Firstes von Dachaufbauten und Zwerchbauten muss mindestens 80cm zum
First des Hauptgebaudes betragen.

Die Summe der Einzelbreiten darf 50 % der Gesamtfirstlange des Gebaudes nicht
Uberschreiten.

Bei Giebelgauben ist eine Dachneigung von 30° bis 48° einzuhalten.

Zwerchhauser dirfen maximal 2 m vor die traufseitige AuRenwand vortreten. Sie werden nicht
auf die vorgenannte Gesamtbreite der Gauben angerechnet.

Als Hoéhenversatz des Dachversatzes sind bei versetzten Pultddchern maximal 1,50 m,
gemessen von Oberkante Dachhaut des niedrigen Pultes bis Unterkante Sparren des hoher
gelegenen Pultes, zuldssig.

Der max. Dachiiberstand betragt an der Traufe 60 cm zuziiglich Dachrinne, am Ortgang 60 cm.
Auf Grenzgaragen sind keine Dachterrassen zulassig.

Erneuerbare Energien

Die Anlagen zur Nutzung und Erzeugung solarer Strahlungsenergie miissen parallel zur
Dachflache bzw. Wandflache angebracht werden. Eine Blendung der Nachbarn muss durch
geeignete Vorkehrungen unterbunden werden (z.B. reflektionsarme Module, entsprechende
Ausrichtung der Module etc.).
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Gestaltung der Gebaude
Eine Holzverschalung ist zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Veranderungen des natiirlichen Gelandeverlaufs (Aufschittungen und Abgrabungen) sind nur
bis zu einem Maf von max. 1 m Hohe bzw. Tiefe zulassig. Dies gilt auch fiir Gelandever-
anderungen, die nicht im engen zeitlichen Zusammenhang mit der BaumalRnahme, sondern
nachtraglich stattfinden. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn dies zur Anpassung der
Gebaude an das Gelande, ErschlieRung der Grundstiicke (Hauseingang, Zufahrt), Herstellung
von Terrassen und zur Herstellung von Stellplatzen notwendig ist.

Entlang den Grundstlicksgrenzen ist ein hohengleicher Gelandelibergang herzustellen.
Alternativ ist es zuldssig, Abgrabungen und Aufschiittungen zu den Grundstiicksgrenzen hin
durch natirliche Boschungen (Béschungsverhaltnis maximal 1:2) oder max. 50 cm hohe
Winkelsteine, L-Steine und Stitzmauern auf dem natirlichen Gelande auszugleichen.

Gelandeveranderungen sind in den Baugesuchen darzustellen.

Beleuchtung

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayBO)
Far die Strallenbeleuchtung sind energiesparende und gleichzeitig insektenschonende Lampen
mit nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden.

Stellplatzrichtzahlen / Anforderungen an Stellplatze

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)
Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Wird nur eine einzige
Wohneinheit realisiert, so ist die Stellplatzzahl auf den nachsten vollen Stellplatz aufzurunden.

Fir evtl. entstehende Nichtwohnnutzungen sind die erforderlichen Stellplatze geman §20 sowie
der Anlage der Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen (GaStellV) in der jeweils
aktuell gultigen Fassung zum Zeitpunkt der Einreichung des Bauantrags nachzuweisen.

Zwischen Garagen und der Straflenbegrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflachen miissen
Zu- und Abfahrten (Vorplatz) von mindestens 5,0 m Lange vorhanden sein welche freizuhalten
sind. Zu- und Abfahrten vor Garagen werden nicht als Stellplatze anerkannt.

Far Stellplatze (ausgenommen Zufahrt zur Garage) wird eine Befestigung der Oberflache in
nicht versiegelter Bauweise festgesetzt, z.B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine,
Pflastersteine mit Fuge, Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine etc.

Einfriedungen (hier: Zaune und Mauern)

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Einfriedungen dirfen im Einmindungsbereich der Stralen die Gesamthdhe von 0,8m Uber den
angrenzenden Verkehrsflachen nicht iberschreiten.

Ansonsten dirfen Einfriedungen zum 6ffentlichen Raum eine Gesamthéhe von 1,2m tber den
angrenzenden Verkehrsflachen nicht iberschreiten.

Einfriedungen auf den seitlichen und riickwartigen Grenzen sind mit maximal 1,5m hohen
Zaunen Uber Oberkante des bestehenden naturlichen Gelandes zulassig.

Sockel sind bis 20cm Hohe jedoch nicht zur freien Landschaft hin (landschaftszugewandte
Seite) zugelassen.
Mauern, Stiitzmauern und Gabionen sind bis 1,2m Héhe als Einfriedung zulassig.
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HINWEISE

Altablagerungen / Altstandorte / Altlastbereiche

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt. Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob
evil. kiinstliche Aufflllungen, Altablagerungen o. &. angetroffen werden. In diesem Fall ist
umgehend die zustandige Behorde zu informieren.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhohten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei
der Verwertung/Entsorgung flihren kdnnen. Es wird empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die
zustandige Bodenschutzbehodrde (Kreisverwaltungsbehorde) zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter
Unterboden sind mdglichst nach den Vorgaben des § 6 f. BBodSchV zu verwerten. Es wird
empfohlen, hierfir von einem geeigneten Fachbiiro ein Verwertungskonzept erstellen zu
lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und moglichst wieder
seiner Nutzung zuzuflhren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915
und DIN 19731 zu berlcksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei unglinstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen moglichst zu
vermeiden. Ansonsten sind SchutzmaRnahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.

Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die Baumafinahme in der Planungs- und
Ausfihrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung beaufsichtigen zu
lassen.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 7 BBodSchV zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 6 f. BBodSchV
einzuhalten.

Der Anfall von Bodenaushub ist soweit wie mdglich zu vermeiden (§ 6 Abs. 1 Kr'WG) bzw.
gering zu halten. Anfallendes Bodenmaterial soll weitestgehend am Entstehungsort (z. B.
innerhalb des Baugebietes) wiederverwendet werden (z.B. modellierte Vegetationsflachen,
Larm-/Sichtschutzwalle, Dachbegrinungen).

Beim Rulckbau von temporar im Bauablauf genutzten Flachen ist auf die rlickstandslose
Trennung der mineralischen Schittung vom gewachsenen Boden zu achten.
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Denkmalschutz

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmale stof3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer des
Grundstlicks sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf die gesetzlichen
Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalen nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes
hinzuweisen: Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegensténde, Steingerate, Scherben und Knochen) miissen
unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Auf3enstelle Schwaben der Abt. Vor- und
Frihgeschichte, Am Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0, Telefax
08271/8157-50, mitgeteilt werden. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehotrde die Gegenstande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentiimer, dinglich Verfligungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstiickes, auf
dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet werden, die notwendigen
MaRnahmen zur sachgemaflen Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der
Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstlick vorhandener Bodendenkmaler
zu dulden.

Aufgefundene Gegenstande sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege oder einer
Denkmalschutzbehoérde unverziiglich zur Aufbewahrung zu Gbergeben, wenn die Gefahr ihres
Abhandenkommens besteht.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehtrde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38; Fax 08271/8157-50; e-Mail:
DST_Thierhaupten@pblfd.bayern.de oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Brandschutz

Auf die Bestimmungen der BayBO hinsichtlich des Brandschutzes wird besonders hingewiesen.
Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des ehemaligen Bayerischen Landesamtes fiir
Wasserwirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches auszubauen.

Der Léschwasserbedarf ist nach dem Arbeitsblatt W405 des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches zu ermitteln und sicherzustellen.

Die Feuerwehrzufahrt ist fiir Fahrzeuge bis 16t Gesamtgewicht und ausreichende
Rettungswege sind sicherzustellen. Die DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr auf
Grundstiicken® ist zu beachten.
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5.1

5.2

5.3

Wasserwirtschaftliche Belange

Drainagen

Im Falle einer Beeintrachtigung z. B. durch Wurzeln von Gehdlzpflanzungen bzw. Beseitigung
von Sammlern und Drainagen ist eine ordnungsgemafie Ableitung sicherzustellen.
Drainagen dirfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Grundwasser / Schichtenwasser

Bei den Parzellen kann anstehendes Grundwasser nicht ausgeschlossen werden. Je nach
Hohenlage der kiinftigen Baukorper sind gegebenenfalls im Kellerbereich entsprechende
bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. wasserdichte Wanne, etc).

Es wird den Bauherren empfohlen die Baugrundverhaltnisse vor der Planung der
baulichen MaRnahmen ndher zu erkunden. Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf
zu achten, dass diese nicht an den Schmutz-/ Mischwasserkanal angeschlossen werden.
Eine Einleitung des Grundwassers in den offentlichen Schmutz-/Mischwasserkanal ist nicht
statthaft.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben Malinahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen
(z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Griindungspfahlen
oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der
Kreisverwaltungsbehorde beziiglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis
Kontakt aufzunehmen. Eine Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr
unberechtigter Anspriiche Dritter wird empfohlen.

Um negative Einflisse auf das Grundwasser ausschlieRen zu kdnnen, hat der Bauherr bei
entsprechender Bauweise mit Einbindung in das Grundwasser einen fachlich qualifizierten
Nachweis Uber die quantitativen und qualitativen Einflisse auf das Grundwasser wahrend der
Bauphase und im Endzustand zu erbringen (z. B. hydrogeologisches Gutachten). Fur
entsprechende MalRnhahmen sind regelmaflig wasserrechtliche Genehmigungen bei der
Kreisverwaltungsbehdérde einzuholen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder
eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) eine wasserrechtliche
Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehoérde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden,
wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs
nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser) und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der
erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV mit TRENGW (Technische Regeln fir das
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfiillt
sind.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu sammeln und
schadlos durch Ableiten in die Schmutz- bzw. Mischwasserkanalisation zu beseitigen.
Insbesondere trifft dies zu flr Niederschlagswasser bei Flachen, auf denen mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht
auszuschliel3en ist oder auf denen sonstige gewasserschadliche Nutzungen stattfinden.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob
verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwendung des
Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser* der
Deutschen Vereinigung flr Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen. Auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser*).

Um einer Abflussverscharfung entgegenzuwirken, sind entsprechende RickhaltemaRnahmen
vorzusehen.

Hierzu eignen sich vor allem:

o Okologisch gestaltete Riickhalteteiche

e Regenwasserzisterne mit Uberlauf
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5.4

5.5

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen
freizuhalten. Uberbauen oder Verfillen, Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung von
Gegenstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen,
sind unzuldssig. Fur die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schitzen.
Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser
Flachen bereits wahrend der Bauzeit nicht zulassig.

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugénge,
Lichtschachte, Einfahrten etc.) ist die Rickstauebene zu beachten. Unter der Riickstauebene
liegende Raume und Entwasserungseinrichtungen (auch Drananlagen, sofern zulassig) miissen
gegen Ruckstau aus der Kanalisation gesichert werden.

Anlagen und Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung von Dranwasser (Drananlagen) sind
wasserrechtlich zu behandeln und im Entwasserungsplan in Lage und Dimension zu
kennzeichnen.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Trinkwasserschutzgebiet ,Genderkingen®.

Die Schutzgebietsverordnung in der derzeit gliltigen Fassung ist zu beachten.

Die Errichtung sowie die Erweiterung von Sickerschachten im Wasserschutzgebiet sind
grundsatzlich verboten.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkniederschlagen kann wild abflieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen fiihren.
Die Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos
abgefiihrt werden kann.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o. g. wild abflieRendem Wasser sind vom Bauherrn
eigenverantwortlich Objektschutzmalinahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser nicht
auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf. Offnungen in den Geb&auden sind so zu
gestalten, dass o. g. wild abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen

Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist,
ist im Einzelfall zu priifen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen bis zu einer Leistung von
50kdJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefiihrt.
http://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/index.htm

Entsprechend den Angaben im UmweltAtlas Bayern (Rubrik Rohstoffe und Georthermie), ist der
Bau einer Erdwarmesondenanlage am Standort nicht méglich (Wasserschutzgebiet).

Immissionen

Landwirtschaft

Bedingt durch die unmittelbare Nachbarschaft von landwirtschaftlich genutzten Agrarflachen
und Betrieben sind Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen zu erwarten. Diese Immissionen
sind von den Anliegern (Eigentimer oder Mieter) zu dulden. Dies gilt ebenfalls fiir die
Immissionen, die durch landwirtschaftlichen Fahrverkehr verursacht werden.

Einsatz von stationar betriebenen haustechnischen Anlagen’

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kihlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der Bund-Lander-Arbeitsgemein-
schaft fir Immissionsschutz erstellte LAl Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kihlgerate, Liftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen
und Mini-Blockheizkraftwerke) in der jeweils gliltigen Fassung (aktuell 28.08.2013) zu beachten.

" schriftl. Mitteilung der Immissionsschutzbehérde des Landratsamtes Donau-Ries vom 28.02.2024
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7.1

Luftwarmepumpen

Zur Erleichterung fir die Planung von Luftwarmepumpen wurde vom LAI mittlerweile der
eigenstandige Leitfaden fiir die ,Verbesserung des Schutzes gegen Larm beim Betrieb von
stationaren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen — Kurzfassung fiir Luftwarmepumpen
(Stand: 28.08.2023)“ herausgegeben und ist bei der Bestimmung des geeigneten
Aufstellungsortes und der Auswahl eines akustisch vertraglichen Geratetyps zu beachten.
Gestitzt auf den Inhalt des Leitfadens, stellt Sachsen-Anhalt eine nutzerfreundliche und
anschauliche Berechnungshilfe zur Ermittlung geeigneter Abstdnde zum nachsten
Immissionsort bzw. eines geeigneten Schallleistungspegels fir die Luftwarmepumpe des
jeweiligen Vorhabens im Internet zur Verfiigung
(https://lwpapp.webyte.de/#/einfuehrung#!einfuehrung).

Versorgungsleitungen

Im Bereich von Versorgungsleitungen sind die vom Versorgungstrager festgelegten
Schutzabstédnde vom Bauherrn sowie den ausfiihrenden Firmen zu erfragen und zu beachten.
Hier dlrfen Baulichkeiten nicht erstellt, leitungsgefahrdende Verrichtungen nicht vorgenommen,
Anpflanzungen und Anlagen nicht gehalten werden, durch welche der Bestand oder der Betrieb
der Versorgungsleitung beeintrachtigt oder gefahrdet wird.

Bei einer unvermeidbaren Unterschreitung der Schutzabstande ist im Vorfeld eine
einvernehmliche Abstimmung mit dem jeweiligen Versorgungstrager zwingend erforderlich.
Eine Verlegung von ggf. bestehenden Leitungen ist rechtzeitig im Vorfeld mit dem jeweiligen
Versorgungstrager einvernehmlich abzustimmen.

Bei Uberquerung der Leitungen mit schwerem Geréat ist durch geeignete bauliche MaRnahmen
eine Beschadigung der Leitung zu verhindern.

Leitungen innerhalb von Griinflachen

Innerhalb der Griinflachen diirfen Leitungen nur verlegt werden, wenn die
Mindestschutzabstande zwischen Leitung und Bepflanzung eingehalten werden oder bei einer
Unterschreitung der Mindestschutzabsténde entsprechende Schutzmaflinahmen ergriffen
werden.

Bei bestehenden Leitungen muss bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen darauf geachtet
werden, dass Baume in ausreichender Entfernung von den Leitungen der Versorgungstrager
gepflanzt werden. Die Abstande sind bei den Versorgungstragern zu erfragen. Sollte dieser
Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, sind Schutzmafinahmen fiir die Leitungen
erforderlich.

Grunordnung
Das Nachbarrecht ist beziiglich der erforderlichen Grenzabsténde in allen Fallen zu beachten.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Markt Kaisheim hat gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der &ffentlichen Sitzung
vom 27.11.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. § 13b
i.V.m. § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.12.2018 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Der Marktgemeinderat Kaisheim hat in der Sitzung vom 06.11.2018 den nach § 13b BauGB
erstellten Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.11.2018 gebilligt.

Im Rahmen des Verfahrens nach §13b BauGB wurde die Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.12.2018 bis einschlieBlich 21.01.2019 durchgefiihrt. Ort und
Zeit der Beteiligung wurden am 15.12.2018 ortsublich bekannt gemacht.

Erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.11.2018, zuletzt geiandert am
04.06.2019 wurde gem. §4a Abs.3 BauGB in der Zeit vom 01.07.2019 bis einschlieBlich
05.08.2019 zur Einsicht 6ffentlich ausgelegt.

Ort und Zeit der Auslegung wurden am 22.06.2019 im Amtsblatt Nr. 25 ortsiblich bekannt
gemacht und darauf hingewiesen, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht
werden kénnen.

Gleichzeitig wurde die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

Heilung des nach § 13b BauGB begonnenen Verfahrens

Mit dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 (BVerwG 4 CN 3.22) wurde der
§ 13b BauGB fiir unvereinbar mit Unionsrecht erklart.

Gemal § 215a BauGB erfolgt daher eine Heilung des begonnenen Verfahrens, in dem eine
Umweltpriifung auf Basis des Umweltberichtes durchgefiihrt und eine Ausgleichsflache
bereitgestellt wird.

Der bereits erfolgte Beteiligungsschritt wird mit den aktualisierten Bebauungsplanunterlagen
wiederholt.

Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.11.2018, zuletzt geiandert am
23.07.2024 sowie die zum Auslegungszeitpunkt vorliegenden umweltbezogenen Informationen
wurden gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.08.2024 bis einschlieBlich 27.09.2024 zur
Einsicht 6ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden am 08.08.2024 ortsiiblich
bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist
vorgebracht werden kénnen.

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgeflihrt.
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Satzungsbeschluss

Der Marktgemeinderat Kaisheim hat den Bebauungsplan in der Fassung vom 06.11.2018,
zuletzt geandert am 29.10.2024 nach Prifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren
nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 29.10.2024 als Satzung
gem. § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Kaisheim, den 30.10.2024

Manfred Blaschek, 3. Biirgermeister (Siegel)

Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des
Marktgemeinderates vom 29.10.2024 (ibereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Kaisheim, den 30.10.2024

Manfred Blaschek, 3. Birgermeister (Siegel)
In-Kraft-Treten
Der Satzungsbeschluss wurdeam . .......... ortsublich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Gleichzeitig verliert der Bebauungsplan ,An der Nagelgasse* fiir den Gberplanten
planzeichnerischen Bereich, mit Eintritt der Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Zur
Brunnenwiese"” ihre Rechtsgultigkeit. Die Satzung und Begriindung sind hiervon nicht betroffen.
Auf die Rechtsfolgen der §§44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit Satzung und Begriindung wird seit diesem Tage zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus des Marktes Kaisheim zur Einsicht bereitgehalten und Uber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Kaisheim,den.............

Manfred Blaschek, 3. Biirgermeister (Siegel)
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1.1

1.2

21

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Rechtliches und Ziel der Aufstellung

Aligemeine rechtliche Anforderungen an ein Bauleitplanverfahren

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. - §1 (3) BauGB

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten. - §1 (5) BauGB

Anlass/Erfordernis und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Markt Kaisheim mdchte mit diesem Bebauungsplan Planungsrecht zur Errichtung von
Wohnbebauung schaffen, um der stetigen Nachfrage zu entsprechen. Um auch kiinftig
konkurrenz- und handlungsfahig zu bleiben, sieht es der Markt Kaisheim als erforderlich an,
diesen Bedarf durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes zu decken.

Ubergeordnete Planungsziele

LandesentWIckIungsprogramm Bayern (LEP)

| Ziele der Raumordnung
a) Zeichn. verbindliche Darstellungen

)
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I, —
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Csy

. b) Zeichn. erlauternde Darstellung verbaler Ziele
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Gemal Strukturkarte des LEPs liegt der Markt Kaisheim im allgemeinen landlichen Raum.
Besondere planzeichnerische Zielsetzungen sind nicht zu entnehmen.

Dem Erlauterungstext zum LEP sind die folgenden, auf das Plangebiet anwendbaren Ziele (Z)
und Grundsatze (G) zu entnehmen:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst hoher
Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu
entwickeln. [...]
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(G) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich
auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann, [...]

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur
bewahren und weiterentwickeln kann [...]

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschlieffungsformen sollen unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

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

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...]

Zur Sicherung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen (LEP 1.1.1 Z) sieht es die
Marktgemeinde als erforderlich an, fiir die Bevoélkerung ausreichend Wohnbauflache
bereitzustellen (LEP 1.1.1 G), die es Berufstatigen erméglicht in Arbeitsplatzndhe zu wohnen.
Damit méchte Kaisheim auch seine Eigenstandigkeit als Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
sichern (LEP 2.2.5 G).

Um nicht ibermafig Flachen in Anspruch zu nehmen, hat sich der Markt zudem im Vorfeld mit
den Mdglichkeiten der Innenentwicklung auseinandergesetzt (LEP 3.2 Z). Die Prifung
innerortlicher Potenziale ist Punkt 2.4 zu entnehmen. Durch die Lage angrenzend an den
baulichen Bestand wird zudem eine Zersiedelung sowie eine bandartige Siedlungsstruktur
vermieden (LEP 3.3 Z & G).
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2.2

Regionalplan der Region Augsburg (RP)
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Gemal Strukturkarte des Regionalplans der Region Augsburg (RP) liegt der Markt Kaisheim im
landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll und ist als
Kleinzentrum verzeichnet. zudem fihrt eine Entwicklungsachse uberregionaler Bedeutung im
Westen des Gemeindegebietes vorbei. Weitere planzeichnerische Zielsetzungen sind nicht zu
entnehmen.

Teil A des Erlduterungstextes zum RP sind keine raumstrukturellen Zielsetzungen und
Grundsétze zu entnehmen, die auf das Plangebiet anwendbar sind.

Teil B des Erlauterungstextes zum RP sind die folgenden, auf das Plangebiet anwendbaren
Ziele und Grundsétze zu entnehmen:

BV Siedlungswesen

1 Siedlungsstruktur

1.1 (G) Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter
Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen von Bevdlkerung
und Wirtschaft weiter zu entwickeln. [...]

1.5 (Z) Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig
Siedlungsbrachen, Bauliicken und mégliche Verdichtungspotenziale unter Berticksichtigung der
jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden.

Die unter Punkt 2.1 stehenden Erlauterungen zu den Zielen und Grundsatzen des
Landesentwicklungsprogramms sind sinngemaf auch auf die Ziele und Grundsatze des
Regionalplanes der Region Augsburg anwendbar.

Mit der vorliegenden Wohngebietsausweisung wird diesen Zielen und Grundsatzen
entsprochen bzw. finden diese in der Planung entsprechend Bertcksichtigung.

Entwurf vom 24.09.19, zul. gednd. am 29.10.24 BP-Zur-Brunnenwiese-Leitheim-241029b-C_Begriindung.docx
Planungsbiro Godts



Markt Kaisheim, Bebauungsplan ,Zur Brunnenwiese*: Begriindung Seite 6 von 20

23

2.3.1

232

233

Strukturdaten

Auf der Grundlage der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer
Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung*
hat der Markt Kaisheim zunachst die Strukturdaten ermittelt.

Landesplanerische Gebietskategorie und Einstufung im Zentrale Orte System

Der Markt Kaisheim liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) im
allgemeinen landlichen Raum.

Nach dem Regionalplan Augsburg liegt Kaisheim im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem Malle gestarkt werden soll sowie an einer Entwicklungsachse Uiberregionaler
Bedeutung (B25) und ist als Kleinzentrum verzeichnet.

Einwohnerzahl der Gemeinde

In Kaisheim wohnen und leben derzeit 4.057 Einwohner (Stand: 31.12.2023 —
www.statistik.bayern.de, GENESIS-Online Datenbank)

Einwohnerentwicklung der letzten zehn Jahre

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Kaisheim ist in den vergangenen Jahren moderat
gewachsen, wie die aktuelle ,Auswahl wichtiger statistischer Daten® der Statistik kommunal
2023 belegt:
Bevolkerungsentwicklung
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Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung in Kaisheim

Einwohnerzahl in Kaisheim in den letzten 10 Jahren
2014: 3.817 Einwohner (Stand: 31.12.2014)
2015: 3.833 Einwohner (Stand: 31.12.2015)
2016: 3.792 Einwohner (Stand: 31.12.2016)
2017: 3.814 Einwohner (Stand: 31.12.2017)
2018: 3.824 Einwohner (Stand: 31.12.2018)
2019: 3.888 Einwohner (Stand: 31.12.2019)
2020: 3.851 Einwohner (Stand: 31.12.2020)
2021: 3.901 Einwohner (Stand: 31.12.2021)
2022: 3.993 Einwohner (Stand: 31.12.2022)
2023: 4.057 Einwohner (Stand: 31.12.2023)

Die Bevolkerungsentwicklung belegt ein nachhaltiges Wachstum, fiir das entsprechende
Bauplatze/Wohnraum bereit zu stellen sind.

Es ist anzunehmen, dass dieser Trend — nicht zuletzt auch aufgrund der nach wie vor guten
wirtschaftlichen Situation im Landkreis Donau-Ries sowie in der Kommune und der damit
verbundenen hohen Lebensqualitat im Allgemeinen — anhalt.

" Bay. Landesamt fiir Statistik: Statistik kommunal 2023, Gemeinde Kaisheim 09 779 169, hrsg. 03/2024
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2.3.4 Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik

Die Bevolkerungsvorausberechnung des Demografie-Spiegels fiir Bayern, Gemeinde Kaisheim?
fur den Landkreis zeigt, dass die Bevolkerung weitgehend konstant bleiben wird bzw. nur

geringfligig wachst.

Veranderung 2039 Ansbach |

gegenuber 2019

in Prozent Haufigkeit e

- unter—-7,5 O

- —7,5 bis unter—2,5 18 Donau-Ries
—2,5 bis unter 2,5 27 i

2,5 bisunter 7,5 36 A
7,5 oder mehr 10 . Fried
Q:;ll:lnung 2: prognostizierte Bevélkerungsentwicklung auf Landkreisebene gemiR Demografie-Spiegel fiir

Fir Kaisheim konkret wird anhand der Karte ebenfalls ein moderates Entwicklungspotenzial von
bis zu 7,5 % prognostiziert.

.

in Prozent
unter -10,0

=
- -10,0 bis unter -7,5
[
]

g Veranderung 2033 gegenulber 2019

<

-7,5 bisunter -2,5
-2,5 bisunter 25
2,5 bisunter 7,5
7,5 bis unter 10,0

10,0 oder mehr

Abbildung 3: prognostizierte Bevélkerungsentv—vi:klung auf kommunaler Ebene gemaR Demografie-Spiegel fiir
Bayern

2 Bay. Landesamt fiir Statistik: Demografie-Spiegel fur Bayern, Gemeinde Kaisheim, Berechnungen bis 2033, hrsg.
08/2021
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Das Landesamt fur Statistik berechnet folgende Bevolkerungsentwicklung voraus:

Datenblatt
davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65__ oder
unter 65 alter
2019 3 888 623 2 504 761
2020 3 850 640 2 450 760
2021 3870 640 2 460 780
2022 3890 650 2460 790
2023 3910 650 2460 800
2024 3930 660 2 460 810
2025 3940 660 2470 810
2026 3950 660 2470 820
2027 3 960 670 2450 840
2028 3 960 680 2440 850
2029 3970 680 2420 870
2030 3980 690 2410 880
2031 3980 690 2400 880
2032 3990 690 2400 900
2033 3990 700 2 380 910

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2033 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Abbildung 4: Bevolkerungsvorausberechnung fiir den Markt Kaisheim gemaR Demographie-Spiegel fiir Bayern

Bereits jetzt Ubersteigt die aktuelle Bevolkerungszahl den prognostizierten Wert deutlich. Es ist
davon auszugehen, dass die Bevolkerung auf kiinftig starker wachst. Dies verdeutlicht umso
mehr den dringenden Bedarf an Wohnraum und Bauland in der Kommune.

Durchschnittliche HaushaltsgréRe

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe liegt in Kaisheim bei aktuell 4.057 Einwohnern und 1.600
erfassten Wohnungen (Stand: 31.12.2022 — www.statistik.bayern.de, GENESIS-Online

Datenbank) bei 2,53 Personen je Haushalt. Der Bayerische Durchschnitt liegt laut

~Strukturdaten der Bevolkerung und der Haushalte in Bayern 2019 des Bay. Landesamtes fur
Statistik bei 2,03 Personen pro Haushalt. Ein entsprechender Auflockerungsbedarf ist also fiir

Kaisheim gegeben.

Entwurf vom 24.09.19, zul. gednd. am 29.10.24
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2.5

Innerortliche Flachenpotenziale

GemaR LEP-Ziel 3.2 und RP-Ziel 1.5 sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Dies ist sinngemaf auch in §1
Abs. 5 und §1a Abs.2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) verankert.

Auch nach der Auslegungshilfe zur Flachensparoffensive sind vorrangig die bestehenden
Flachenpotentiale zu ermitteln, die vorrangig gegenuber neuen Flachen zu nutzen sind. Zu
diesen Flachenpotentialen zahlen

- Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fir die kein Bebauungsplan besteht

- Unbebaute Flachen, fiir die Baurecht besteht,

Baullicken, Brachen oder Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich,

- Mdglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude

- Moglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen.

Der Markt Kaisheim befiirwortet eine Innenentwicklung vor einer Aufenentwicklung (wenngleich
dies nicht zu Lasten wertvoller oder pragender innerértlicher Griinziige gehen darf) und hat
hierfiir folgendes getan.
Bisher durchgefiihrte Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung:
- grundsatzlich stetige Kontaktaufnahme seitens des Burgermeisters mit Grundstiicks-
eigentlimern bzgl. moglicher Nachverdichtungen und des Erwerbs von Grundstiicken
- Uberpriifung der verfiigbaren Bauplatze und innerdrtlichen Freiflachen
o Der Markt Kaisheim verfiigt in Leitheim Uber die benachbarten Bebauungsplane ,An der
Nagelgasse“ und ,Ostlich der Nagelgasse®. In diesen Plangebieten sind jedoch nahezu
alle Bauplatze bereits verkauft und/oder bebaut, sodass im Ort kein weiteres Potenzial
zur Verfiigung steht. Ebenso stehen der Marktgemeinde weder Baullicken noch
Brachflachen zur Verfligung, die den derzeitigen Bedarf decken konnten.
Eine VerauRerungsbereitschaft seitens der Bevolkerung besteht derzeit ebenfalls nicht
im erforderlichen Mafe. In der Abwagung mit den privaten Eigentiimerbelangen und mit
Ricksicht auf die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) nimmt der Markt Kaisheim von
einer zwangsweisen Durchsetzung der Bebauung in Form von Baugeboten oder gar
einer Enteignungen Abstand.

Kiinftig vorgesehene MalRnahmen/Vorgehen um eine Innenentwicklung zu starken:

- Beflirwortung von Bauvorhaben mit einer vertraglichen Nachverdichtung im
Gemeindegebiet Kaisheim

- Verstéarkte Bemihung zur Wiederbebauung bestehender Brachflachen

- Auftrag an die Verwaltung, bei einer VerauRerungsbereitschaft von Baullicken zur
sofortigen Vorlage zur Entscheidung im Marktgemeinderat

- Bei kiinftigen VerauRerungen wird der Markt im Einzelfall Gber die Ausiibung von
Vorkaufsrechten nach BauGB entscheiden, um sich innerértliche Entwicklungsflachen zu
sichern.

Ermittlung des Bedarfs

Der Bedarf ergibt sich aus bestehenden Anfragen, der anhaltenden Wohnraumknappheit, aus
dem Auflockerungsbedarf der HaushaltsgrofRen und dem stetigen Bevdlkerungswachstum.
Nicht zuletzt auch im Hinblick auf den guten Lebensstandard und die gute Wirtschaftliche Lage
im Landkreis ist anzunehmen, dass weiterhin ein von der Prognose abweichender
Entwicklungstrend in Kaisheim besteht.

Das Baugebiet soll auch dazu dienen, jungen Generationen einen Anreiz zu geben, in der
Gemeinde zu bleiben.

Mit dem vorliegenden Baugebiet soll auch den Ubergeordneten Zielen des
Landesentwicklungsprogrammes und des Regionalplanes der Region Augsburg entsprochen
werden. Da ausreichende innerértliche Potenziale hierfiir nicht zur Verfligung stehen (siehe
vorstehender Punkt ,Innerdrtliche Flachenpotenziale®) und um fiir z.B. den Auflockerungsbedarf
ausreichend Bauland vorhalten zu kdnnen, sieht es der Markt somit als erforderlich an, dies in
Form des vorliegenden Baugebietes zu gewahrleisten. Das Baugebiet soll dabei den aktuell
bestehenden sowie den mittelfristig zu erwartenden Bedarf abdecken.
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Planungsrechtliche Situation

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde verzeichnet fiir das Plangebiet
»Wohnbauflache - Planung* sowie ,Griinflache” mit ,Gehdlzpflanzung vorsehen (Empfehlung),
erhalten und entwickeln®, sodass der Bebauungsplan aus den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes entwickelt werden kann.

LEITHEIM
4 ¢

2 g\ A
o

§i e

Umweltpriufung

Mit dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 (BVerwG 4 CN 3.22) wurde der
§ 13b BauGB fiir unvereinbar mit Unionsrecht erklart.

Fir nach § 13b BauGB begonnen Bauleitplanverfahren wurde daher mit dem § 215a BauGB
eine Reparaturvorschrift erlassen, die besagt, dass derlei Verfahren abgeschlossen/geheilt
werden kdnnen, ,wenn die Gemeinde auf Grund einer Vorpriifung des Einzelfalls entsprechend
§ 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 zu der Einschétzung gelangt, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat [...]".

Es ist zu erwarten, dass die kinftig mdglichen Eingriffe aufgrund der flachigen Ausdehnung und
Intensitat voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen mit sich bringen werden.

Es ist daher gemaf § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriifung durchzufiihren, um den Belangen
von Natur und Landschaft entsprechend Rechnung zu tragen. Die Grundlagen hierzu sind im
Umweltbericht zum Bebauungsplan erarbeitet.
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LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANGEBIETES

Lage

Der Planbereich befindet sich im Nordwesten von Leitheim und grenzt an die bestehende

Bebauung des Ortes.

Das Gebiet ist im Wesentlichen wie folgt umgrenzt:

¢ im Norden: durch die FI.-Nrn. 185 und 181 (TF, Grinland), 161 (TF, Gehodlze und DON27)

e im Osten: durch die FI.-Nrn. 161 (TF, DON27), 40 (TF, Hafenreuter Str.)

e im Siiden durch die FI.-Nrn. 40 (TF, Hafenreuter Str.), 42/1, 43/1, 46/1(Dorfgebiet), 47, 48
(jew. Streuobstwiese, biotopkartiert), 49 und 188 (Griinland)

e im Westen durch die FI.-Nrn. 187 (TF, biotopkartierte Gehdlzstruktur und Wirtschaftsweg)
185/8 (Acker)
jeweils Gemarkung Leitheim

Abbildung 6:Ubersichtslageplan, MaBstab 1:10.000, ALKIS,
Bayerische Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de

GroRe
Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt 22.480m?>.

Beschaffenheit, Baugrund

Das Gelande wird intensiv als Grinland genutzt und fallt mit durchschnittlich 11% von Norden
nach Suden (siehe Bestandstibersicht).

Fir gefahrenverdachtige Altablagerungen liegen im Geltungsbereich keine Hinweise vor.
Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefihrt.
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GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Art der baulichen Nutzung

Es ist ein allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO ausgewiesen und soll dem Wohnen im
landlichen Raum dienen (entsprechend den angrenzenden und bereits erschlossenen
Wohngebieten). Die Ausnahmen nach §4 Abs.3 Nrn. 1, 3, 4 und 5 BauNVO sowie Anlagen fur
Nutzungen gem. §4 Abs.2 Nr.3 und 4 BauNVO sind nicht zugelassen, weil die Flachen
aufgrund der bendtigten Bauplatzte vorrangig fiir Wohnbebauung dienen sollen. Nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie nicht storende Gewerbebetriebe sind nur zugelassen, wenn diese
dem Wohnen untergeordnet sind.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Das Maf der baulichen Nutzung entspricht bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 dem Wert
der BauNVO. Der Markt Kaisheim will mit dieser Festsetzung unter Beriicksichtigung des
Planungsgebots eines moglichst sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
(§1a Abs. 2 S. 1 BauGB) eine verdichtete Bauweise ermoglichen.
Die Grundflichenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter Grundstiicksfliche
[...] zuldssig sind. Zuldissige Grundfldche ist der [...] errechnete Anteil des Baugrundstiicks der von
Baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf. (nach §19 Abs.1 und 2 BauNVO)

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist auf 0,6 festgelegt und halt sich damit im Regelrahmen der
BauNVO.

Die Geschofiflichenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschofifldche je Quadratmeter Grundstiicks-
fliche [...] zuldssig sind. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften
Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. (nach §20 Abs.1 und 2 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

Es werden maximal drei Vollgeschosse festgesetzt, um eine ortsbildtypische Dimensionierung
der Gebaude zu gewahrleisten.

A e v Y o A4 A R

Abbildung 7: Nachbarbaugebiet ,,An der Nagelgase“ talseitige lll-geschossige Bauweise

Hohenlage

Die Hohenlage muss den Gelandeverhaltnissen angepasst werden. Um dies zu erreichen,
werden in der Satzung Festsetzungen fir die Héhenlage getroffen.

Darauf aufbauend wird die maximal mogliche Hohe der Gebaude durch die Festsetzung einer
maximalen Wandhohe festgelegt. Die Hohenangabe bezieht sich auf die AuRenwandhéhe und
beschreibt damit das Erscheinungsbild des jeweiligen Gebaudes in der Landschaft und in
seiner unmittelbaren Umgebung. Die Festlegung einer Wandhdhe wahlweise von der
natlrlichen Gelandeoberflache oder alternativ von der nachstgelegenen ErschlieRungsstrafte
bewirkt, dass die stéadtebaulich gewollten H6hen bei der Ausfiihrung der Gebaude eingehalten
werden und keine extremen Konstellationen der Gebaude entstehen.

Entwurf vom 24.09.19, zul. gednd. am 29.10.24 BP-Zur-Brunnenwiese-Leitheim-241029b-C_Begriindung.docx
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5.1

Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflache

Es sollen Einzel- und Doppelhauser entstehen, um den individuellen Bauwtinschen zu
entsprechen und zugleich die doérfliche Struktur mit aufgelockerter Bebauung zu wahren.
Erganzt wird diese Festsetzung um die Festsetzung der hochstzulassigen Zahl an
Wohneinheiten um eine vertragliche Nutzungsdichte und -intensitat zu gewahrleisten.

Mit der Festsetzung einer Baugrenze sowie der Festsetzung zum Vorplatz (Zufahrt) von
Garagen und Carports wird bauplanungsrechtlich eine verkehrssichere Situierung der Garagen
und Carports gesichert.

Versorgungsleitungen

Um das Ortsbild nicht nachteilig zu beeintrachtigen, wird festgesetzt, dass neu hinzukommende
Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen sind.

Ortliche Bauvorschriften

Dachformen

Es sind Satteldacher, Walmdacher, Zeltdacher und versetzte Pultdacher festgesetzt, um der
Nachfrage bzw. den individuellen Bauwiinschen zu entsprechen und der bestehenden und
stetig zunehmenden baulichen Vielfalt im Landkreis Rechnung zu tragen. In Verbindung mit den
festgesetzten Baugrenzen wirkt das Baugebiet trotz seiner moglichen Baukorpervielfalt in sich
geschlossen und harmonisch. Dies halt der Marktgemeinderat fir stadtebaulich vertraglich bzw.
auch erforderlich und mdchte so den Bauherren unterschiedliche Mdglichkeiten bieten.

Planstatistik

Nettobauland 13.096 qm 58,3%
[Allgemeines Wohngebiet 13.096 gm| 100,0%|
Verkehrsflichen 6.538 qm 7291%
Stralkenverkehrsflachen 2.339 gm 35,8%
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 4.199 gm 64,2%
- davon Verkehrsberuhigter Bereich 2.052 gm
- davon FuRweg 261 gm

- davon Verkehrsgrin 1.887 gm
Griinflachen 2.845 qm 12,7%
Griinflache, 6ffentlich 2.845 qm| 100,0% |

- davon Anpflanzung 1.340 qm|
Gesamtflache Geltungsbereich 22.479 qm 100,0%

Entwurf vom 24.09.19, zul. gednd. am 29.10.24 BP-Zur-Brunnenwiese-Leitheim-241029b-C_Begriindung.docx
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7.1

7.2

Planungs-Varianten

Variantenvergleich

Variante 2

sieht zwei Anschlisse an die DON27 vor, die im Plangebiet in eine Stichstralle libergehen,
welche bei Bedarf (Erweiterung des Baugebietes) nach Norden fortgeflihrt werden kann. Die
Eingriinung des Plangebietes erfolgt im Norden und Westen. Es entsteht 1 Bauplatz mehr als in
Variante 1.

Variante 1

enthalt nur einen Anschluss an die DON27 im Siiden. Die innere ErschlieBung erfolgt tiber eine
Ringstralle welche bei Bedarf (Erweiterung des Baugebietes) nach Norden und Westen
fortgefiihrt werden kann. Die Eingriinung erfolgt aufgrund der Verkehrsfiihrung im Norden und
Nordwesten.

Ausgewahlte Variante

Variante 1 (mit Optimierung nun Variante 3) wurde vom Marktgemeinderat am 11.09.2018 zur
weiteren Umsetzung ausgewahilt.

Entwurf vom 24.09.19, zul. gednd. am 29.10.24 BP-Zur-Brunnenwiese-Leitheim-241029b-C_Begriindung.docx
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NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Einleitung

In der Bauleitplanung wird die notwendige Eingriffsregelung angewendet, wenn aufgrund des
Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Grundlage sind §1a
BauGB, Berlicksichtigung umweltschiitzender Belange in der Abwagung, sowie §15 BNatSchG.
Der Verursacher eines Eingriffs wird verpflichtet, vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft
zu unterlassen, sowie Kompensation fir eingetretene oder zu erwartende nachteilige
Veranderungen von Natur und Landschaft zu leisten.

Das Plangebiet wird mit Hilfe des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen aus dem Jahr 20213 bewertet.

Um Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden und Ausgleich fiir eventuell unvermeidbare
Beeintrachtigungen zu schaffen, wurden nachfolgend aufgefiihrte Schritte bearbeitet:

e Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs

Vorkehrungen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen

Ermitteln des verbleibenden Ausgleichsbedarf

Auswahl geeigneter Flachen oder Malnahmen zum Ausgleich

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan ist das Regelverfahren anzuwenden.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs basiert auf der Einstufung des Plangebietes nach den
Biotop- und Nutzungstypen der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV), denen
eine entsprechende Wertigkeit in Form von Wertpunkten zugewiesen wurde.

Der Beeintrachtigungsfaktor entspricht gemaf Leitfaden der im Bebauungsplan festgesetzten
Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO. Diese betragt im vorliegenden Fall 0,4.

Der Planungsfaktor berlcksichtigt die festgesetzten, planerischen Optimierungen durch
Minderungsmafnahmen am Ort des Eingriffs, wodurch eine Reduzierung des
Beeintrachtigungsfaktors herbeigefihrt werden kann. Dabei kann je Minderungsmafinahme ein
Abzug von 5% angesetzt werden.

Flachen ohne (erneuten) Eingriff werden nicht bilanziert.

Betroffener Biotop-/ Code | Wert |Beeintrach- |Betroffene [Kompensations-
Nutzungstyp tigungsfak- |Fliche (mz) bedarf in
tor Wertpunkten”

maRig extensiv genutztes, G211 6 0,4 15.364 36.874
artenarmes Grinland
Wirtschaftsweg, bewachsen V332 3 0,4 17 20
Verkehrsgrin V51 3 0,4 453 544
Summe 37.438
Planungsfaktor Begriindung Anrechnung
Regenrickhaltebecken Minderung der Auswirkungen auf den 5%

lokalen Wasserkreisklauf, Reduzierung

einer erhéhten Ableitung von

anfallendem Niederschlagswasser

Summe (max. 20%) 5%

Ermittelter Kompensationsbedarf in Wertpunkten 35.566
1)

=Flache x Wert x Faktor der Beeintrachtigung

3 BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WOHNEN, BAU UND VERKEHR (2021): Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft. Ein Leitfaden

Entwurf vom 24.09.19, zul. gednd. am 29.10.24 BP-Zur-Brunnenwiese-Leitheim-241029b-C_Begriindung.docx
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MaRBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von
Eingriffen
Vermeidung, Minderung

Das Plangebiet wird in den Randbereichen mit heimischen Gehdlzen eingegrint. Dies soll die
landschaftliche Einbindung des Baugebietes gewahrleisten.

Die Anlage eines Regenriickhaltebeckens wirkt sich positiv auf das Schutzgut Wasser aus, in
dem einer erhdhten Ableitung entgegengewirkt wird und Niederschlagswasserortsnah
zurtickgehalten und dem lokalen Wasserkreislauf wieder zugefiihrt werden kann.

Ausgleich
Der ermittelte Kompensationsbedarf wird extern auf einer Teilflache von FI.-Nr. 419/1

Gemarkung Altisheim ausgeglichen. Die Flache wird durch geeignete MalRnahmen von
Intensivgriinland zu artenreichem Extensivgriinland tberfiihrt.

Umsetzung und dauerhafte Sicherung der AusgleichsmaBnahmen

Die externe Ausgleichsflache ist im Planbereich 2 ,Ausgleich” dargestellt und die Malnahmen
sind in den textlichen Festsetzungen definiert. Hiermit soll gewahrleistet werden, dass die
MafRnahmen zwingend und zeitnah umgesetzt werden.

Eine dingliche Sicherung der Flachen ist nicht erforderlich, da sich die Flachen im Eigentum des
Marktes Kaisheim befinden.

ERSCHLIESSUNG

FlieBRender Verkehr

Das Plangebiet erhalt im Osten an die DON27 / Hafenreuter StraRe Anschluss an das
bestehende Wegenetz. Die innere ErschlieBung erfolgt tiber eine Ringstralle.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird auf den privaten Baugrundstiicken untergebracht. Auf jedem
Grundstiick ist eine Doppelgarage moglich. Mehrbedarf ist aufgrund der Festsetzungen von 1,5
Stellplatzen pro Wohneinheit eigens auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert.
Die Klarung der Abwasser erfolgt durch die gemeindliche Klaranlage.

Die Regenwasserentsorgung wird Uber die Flachen der Hausgarten und ein
Regenwasserriickhaltebecken im Siiden des Plangebietes vonstatten gehen. Ggf. muss im
Norden eine weiteres Regenwasserrickhaltebecken errichtet werden. Im Rahmen der
Tiefbauplanung soll dies geprift werden.

Abbildung 8: Regenwasserrﬁckhaltebecen-BeispieI nordlich des Baugebietes ,,An der |
Nagelgasse*“

Entwurf vom 24.09.19, zul. gednd. am 29.10.24 BP-Zur-Brunnenwiese-Leitheim-241029b-C_Begriindung.docx
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Die Wasserversorgung erfolgt Giber das gemeindeeigene Netz.

Die Beseitigung der festen Abfallstoffe erfolgt durch die Millabfuhr auf Landkreisebene.

Die Stromversorgung ist durch die LEW Verteilnetz GmbH gesichert.

Allgemeine Hinweise

Um das Siedlungs- bzw. Landschaftsbild nicht zu beeintréachtigen, miissen séamtliche neu
hinzukommenden Versorgungsleitungen unterirdisch verlegt werden.

Den Versorgungstragern ist der Beginn der Bauarbeiten jeweils drei Monate vorher schriftlich
anzukundigen, um entsprechende Vorbereitungen zu ermdglichen. Notwendige Abstimmungen,
Planungen und Genehmigungen sind bei den einzelnen Leitungstragern vor Baubeginn
einzuholen, um keine Gefahren bzw. Schaden durch Unkenntnis zu verursachen.

Entwurf vom 24.09.19, zul. gednd. am 29.10.24 BP-Zur-Brunnenwiese-Leitheim-241029b-C_Begriindung.docx
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2.2

23

EINLEITUNG

Seit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches muss bei der
Aufstellung von Bauleitplanen gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden. Dabei
werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet. Dieser bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Der Markt Kaisheim mdchte mit diesem Bebauungsplan Planungsrecht zur Errichtung von
Wohnbebauung schaffen, um der stetigen Nachfrage zu entsprechen. Um auch kiinftig
konkurrenz- und handlungsfahig zu bleiben, sieht es die Gemeinde Marktoffingen als
erforderlich an, diesen Bedarf durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes zu
decken.

Umweltschutzziele und ubergeordnete Vorgaben aus einschlagigen
Fachgesetzen und Fachplanungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und Regionalplan der Region Augsburg

(RP9)

Folgende zutreffenden, umweltrelevanten Ziele (Z) und Grundséatze (G) enthalt das LEP:

e 3.1 (G): Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter
Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

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

e 3.3 (Z2): Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. [...]

Der Regionalplan der Region Augsburg verzeichnet fiir das Plangebiet keine spezifischen
umweltrelevanten Ziele und Grundsatze.

Die Priifung der Vereinbarkeit der geplanten Nutzung mit den (ibergeordneten Zielen der
Raumordnung wurde in der Begriindung des Bebauungsplanes ausfiihrlich abgehandelt,
sodass an dieser Stelle auf die Begrindung verwiesen wird. Im Kern ist zu sagen, dass der
Bebauungsplan den Ziele der Raumordnung nicht widerspricht bzw. dass diese Ziele der
Raumordnung in der vorliegenden Planung hinreichend Beriicksichtigung finden.

Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Donau-Ries (ABSP)

Als Ziele sind im Arten- und Biotopschutzprogramm® angegeben:

e Erhalt Gberregional bzw. landesweit bedeutsamer Verbundkorridore fur Arten und
Lebensgemeinschaften der Halbtrocken- und Trockenrasen

¢ Neuanlage von Kleinstrukturen (Hecken, Feldgehdlze, Obstwiesen, Wildgrasfluren) in
ausgeraumten Ackerlandschaften, Vernetzung isolierter Bestéande

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde verzeichnet fir das Plangebiet in einem eine
»Wohnbauflache — Planung“ sowie ,Griinflache®. Im Norden des Geltungsbereichs ist zudem die
Zielsetzung ,Geholzpflanzung vorsehen (Empfehlung), erhalten und entwickeln“.2

" Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern: Landkreisband Donau-Ries. Stand: September 1995

2 Markt Kaisheim (2008): Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan. Planverfasser: HPC Harress Pickel
Consult AG, Harburg
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Schutzgebiete und -ausweisungen

Im Suden des Geltungsbereichs befindet sich das amtlich kartierte Biotop Nr. 7231-1095-004
~Streuobstwiesen bei Leitheim“. Zudem befindet sich das Plangebiet im
Trinkwasserschutzgebiet ,Gederkingen” sowie vollflachig innerhalb des Naturparks
LAltmihital.3# Dartiber hinaus sind keine Schutzgebiete oder Schutzausweisungen bekannt.

Naturraumliche Gegebenheiten

Der Untersuchungsraum liegt in der naturraumlichen Einheit ,Stidliche Frankenalb® (082)"."
Die Hochflache der sudlichen Frankenalb ist aus den verkarsteten Kalkgesteinen des Jura
aufgebaut. Dabei sind in dem zum Landkreis Donau-Ries gehorenden Teil der Stidlichen
Frankenalb Auswirkungen des Meteoriteneinschlags festzustellen, durch den das Ries
entstanden ist. Insbesondere der Westrand der sudlichen Frankenalb ist — ahnlich dem
sudlichen Riesrand — stark in einzelne Kuppen zergliedert.

Potenzielle natiirliche Vegetation nach © LfU ity "; 1 M3p &~
Das Plangebiet ist nach dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt Y MM ’ V M;P
(LfU) dem Vegetationsgebiet N3b ,Waldgersten-Buchenwald im -,”i'e‘ml“'.:{) v \' :
Komplex mit Waldmeister-Buchenwald“ zuzuordnen. O/ &13%!‘{7
| QO NP
Verbreitung: Schwerpunkt in den Plateaulagen und Verebnungen ML /\—“‘1
der Muschelkalkgebiete und des Jura. Zirgashiin e
e T Y o
Kennzeichnung: Artenreiches Buchenwaldmosaik der Kalkgebiete [ },".,:.;»_1?,4 @ 7?‘1;' i}"3'3

aulRerhalb des Tannenareals.

Zusammensetzung: Waldgersten-Buchenwald (liber anstehendem Kalk) mit 6rtlichen
Ubergangen zum Waldmeister-Buchenwald (auf diinnen LéRiiberdeckungen; bei machtigerer
LoRauflage auch Ubergange zum Flattergras-Hainsimsen-Buchenwald). Hier stellenweise auch
grundfrische Ausbildungen.

Standorte: Kalkbraunerden (6rtlich mit L6Rschleiern), sowie vereinzelt Rendzinen.

Potenzielle natiirliche Vegetation nach © Seibert

Das Plangebiet liegt nach Seibert im Vegetationsgebiet 26
~Wachtelweizen-Platterbsen-Buchenwald
(Lathyro-Fagetum melampyretosum)®.

Baume und Straucher der natiirlichen Waldgesellschaften und ihrer
Pionier- und Ersatzgesellschaften:

Fagus sylvatica, Quercus robur, Acer pseudoplatanus, A.
campestre, Fraxinus excelsior, Sorbus aucuparia, gebietsweise
auch Abies alba

Crataegus monogyna, C. oxyacantha, Corylus avellana, Comus sanguinea, Rhamnus irangula,
Prunus spinosa, Sambucus racemosa, Lonicera xylosteum

3 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: FIS-Natur Online (FinWeb), Zugriff am 18.07.2024
4 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege: Bayerischer Denkmal-Atlas, Zugriff am 18.07.2024
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1.1

1.2

1.3

21

BESCHREIBUNG DES BESTANDES UND BEWERTUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Im Folgenden werden der Ist-Zustand und die zu erwartenden Auswirkungen des
Bebauungsplanes ermittelt und beschrieben sowie die vorgesehenen Malinahmen, die zur
Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich der zu erwartenden Beeintrachtigungen
notwendig sind. Die Einschatzung der Erheblichkeit erfolgt verbalargumentativ in den Stufen
gering/mittel/hoch bzw. mit sinngemafRen Begrifflichkeiten.

Schutzgut Menschen

Beschreibung

Der Geltungsbereich liegt im Westen von Leitheim angrenzend zur bestehenden Bebauung des
Ortes. Die Flache wird intensiv als Griinland genutzt. Ostlich verlauft straRenbegleitend ein
ausgewiesener Radweg und Fernradweg sowie sudlich ein Wanderweg. Das Plangebiet selbst
weist keine besondere Funktion bzgl. der Naherholung fiir die Bewohner Leitheims auf.

Auswirkungen

Fir die Aussagen im Rahmen des Umweltberichts wird davon ausgegangen, dass fur und
durch das Bebauungsplangebiet keine Konfliktsituation mit den umliegenden Nutzungen
besteht, da der Bebauungsplan im Zusammenhang mit bereits bestehender Bebauung geplant
wird.

Die Erholungseignung der Rad- und Wanderwege ist nicht beeintrachtigt, da diese weiterhin
ungehindert passierbar sind. Der Wanderweg erfahrt im tUberplanten Bereich vielmehr eine
Verbesserung durch die Erschliefungsmallnahmen.

Ergebnis
Fir das Schutzgut Mensch sind Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Die Lebensraumausstattung im Plangebiet ist bereits maRRgeblich gepragt durch die intensive
Grinlandnutzung. Umliegend grenzt die vorhandene Bebauung an sowie einige
Gehdlzbestande an.

Lediglich den angrenzenden Geholzstrukturen ist ein gewisses Habitat- und Nahrungspotenzial
beizumessen, bspw. fiir Gehdlzbriiter und Fledermause. Uberwiegend ist das Plangebiet und
jedoch deutlich arten- und strukturarm.

Vogel:

Fur Vogel ist das Plangebiet aufgrund seiner intensiven Griinlandnutzung und der Lage
unmittelbar angrenzend an Siedlungsstrukturen und Verkehrswege von weitgehend
untergeordneter Bedeutung.

Die Vorbelastung durch bestehende Vertikalkulissen schrankt insbesondere fiir Offenlandarten
die Lebensraumeignung merklich ein. Dies zeigte sich auch bei den durchgefiihrten
Kartierungen.

Durch die intensive Griinlandnutzung ist zudem das Nahrungsangebot gering, da nur wenige
Krauter und somit wenige blutensuchende Insekten vorhanden sind.

Niststrukturen fur Gehdlzbriter oder siedlungsbezogene Arten bestehen nur im siidlichen
Geltungsbereich im Bereich der vorhandenen Baume sowie im angrenzenden Siedlungsraum.

Reptilien und Amphibien:

Fir Reptilien und Amphibien weist das Plangebiet aufgrund seiner bisherigen Nutzung ebenfalls
keine geeignete Lebensraumausstattung auf (Reptilien: fehlen von trocken-warmen Bereichen,
Eiablagestellen, Uberwinterungsquartiere etc., Amphibien: keine Gewasser vorhanden).
Lediglich Wanderbewegungen von Amphibien zu den sudlich gelegenen Gewassern sind
anzunehmen.
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2.2
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3.1

3.2

Fledermduse:

Aufgrund der intensiven Griinlandnutzung stellt das Gebiet des Bebauungsplanes wegen des
fehlenden Bliitenreichtums und damit einhergehender fehlender Insektenvielfalt kein geeignetes
Nahrungshabitat fir Flederméause dar. Es ist davon auszugehen, dass mogliche
Fledermausvorkommen sich auf die gut strukturierten und entsprechend den
Lebensraumbediirfnissen ausgepragten Waldbereiche im Westen und Siiden von Leitheim
Umfeld beschranken.

Far eine Quartierbildung geeignete Strukturen bestehen aufgrund der Griinlandnutzung
ebenfalls nicht. Es ist davon auszugehen, dass hierfir insbesondere die Ortschaft sowie
umliegende Gehdolzstrukturen und Ostlich gelegenere Waldbereiche relevant sind.

Nahere Ausfiihrungen sind dem avifaunistischen Gutachten und dem Fachbeitrag zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zu entnehmen.

Auswirkungen

Vogel:

Im Rahmen der Kartierungen konnte keine Betroffenheit von planungsrelevanten Arten ermittelt
werden. Nachteilige Auswirkungen auf die Avifauna sind somit nicht zu erwarten.

Reptilien und Amphibien:

Nachteilige Auswirkungen sind mangels einer Lebensraumeignung nicht zu erwarten.
Fledermause:

Nachteilige Auswirkungen sind mangels einer Lebensraumeignung nicht zu erwarten. Aufgrund
ihrer hervorragenden Mandvrierfahigkeit ist auch nicht davon auszugehen, dass es bei
Transferfliigen der Tiere durch die zu erwartende Bebauung und den damit verbundenen
Bauarbeiten zu einer Schadigung oder Tétung von Individuen kommt.

Biotop- und Nutzungstypen:

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ergibt sich ein Kompensationsbedarf
von 18.051 Wertpunkten. Dieser wird extern durch eine geeignete Kompensationsmafnahme
ausgeglichen.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Schutzgut Boden

Beschreibung

Das Plangebiet wird als Griinland intensiv landwirtschaftlich genutzt. Daher ist davon
auszugehen, dass die Bodenprofile als weitgehend intakt angesehen werden kdnnen, da eine
haufige Befahrung/Bewirtschaftung mit schweren Geraten und eine wendende
Bodenbearbeitung im Gegensatz zu Ackerflachen ausbleibt. Die Filter- und Pufferfunktion der
Bdden ist nicht beeintrachtigt.

Gemal UmweltAtlas weisen die Béden eine mittlere naturliche Ertragsfahigkeit auf.

Auswirkungen

Durch die Planung werden Béden durch Versiegelung und Uberbauung in Anspruch
genommen. Es kommt aufgrund der Baumafinahmen zu umfangreichen Veranderungen des
Bodengefiiges in Form von Abgrabungen, Zwischenlagerungen und/oder Aufflllungen.

Durch die Flacheninanspruchnahme gehen samtliche Bodenfunktionen verloren und der Boden
steht als Standort und Lebensraum fiir die Tier- und Pflanzenwelt nicht mehr zur Verfigung.
Der Austausch zwischen Bodenluft und Atmosphare wird unterbunden, die Béden scheiden fiir
die Filterung, Pufferung, Transformation und damit fiir die Reinigung des Sickerwassers
ganzlich aus.®

Der Boden wird ferner dauerhaft der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.

Aufgrund der Begrenzung der Fldcheninanspruchnahme durch Festsetzung einer
entsprechenden Grundflachenzahl verbleiben jedoch nach Realisierung der Bebauung
weiterhin unversiegelte Freibereiche.

SLandesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (2012): Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung in
Niedersachsen. URL: http://www.Ibeg.niedersachsen.de/
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4.2

4.3

5.1

5.2

Ergebnis
Fir das Schutzgut Boden sind Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Beschreibung

Beim Schutzgut Wasser lassen sich generell drei Funktionsraumtypen unterscheiden
e Grundwasservorkommen,

e Genutztes Grundwasser und

e Oberflaichengewasser und deren Retentionsraume.

Im Plangebiet befinden sich weder Oberflachengewasser noch Wasserschutzgebiete.

Der Grundwasserhaushalt ist im Gberplanten als intakt einzuschatzen.

GemaR Umweltatlas ist das Wasserruickhaltevermdgen des Bodens bei Starkniederschlagen im
vorliegenden Plangebiet nur magig.

Auswirkungen

Durch die baubedingte Oberflachenversiegelung wird die Versickerung von
Niederschlagswasser, das Riickhaltevolumen und damit auch die Grundwasserneubildung in
Teilen reduziert. Ferner kann bei Regenereignissen eine erhdhte Ableitung von
Oberflachenwasser auf den versiegelten Flachen auftreten.

Von aufRen kommendes Oberflachenwasser kann jedoch durch die anzulegenden
Gehdlzstrukturen und bei entsprechender Ver- und Entsorgungsplanung z.T. abgefangen bzw.
zurlckgehalten werden.

Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser kann zudem weiterhin auf den unbebauten
Grundsticksteilen versickern.

Weiterhin wird ein Regenriickhaltebecken angelegt, dass die Ableitung von Oberflachenwasser
verringern und Niederschlagswasser ortsnah zurickhalten soll. Dies mindert die Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser.

Ergebnis
Fir das Schutzgut Wasser sind Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung

In klaren, windschwachen Nachten kihlen sich aufgrund der langwelligen Ausstrahlung die
Erdoberflache und die dariber liegenden Luftschichten ab. Die Menge der erzeugten Kaltluft
hangt in groRem Malle auch von dem Bewuchs bzw. der Bebauung der Erdoberflache ab.
So haben Freiflachen (Wiesen- und Ackergelénde) die héchsten Kaltluftproduktionsraten,
Walder sind schlechte Kaltluftproduzenten. Vielmehr wird ihnen eine Frischluft produzierende
Funktion zugesprochen.

Bebauten Flachen wird keine Kaltluftproduktion zugeordnet. Sie sind als sogenannte
Warmeinsel einzustufen.®

Das Plangebiet ist eine intensiv genutzte landwirtschaftliche Grinflache und somit ein
Kaltluftproduzent. Landwirtschaftlich genutzte Freiflachen tragen ebenso zum Luftaustausch
zwischen den Siedlungsbereichen bei.

Auswirkungen

Durch die zu erwartende Bebauung kann es vor allem bei andauerndem Sonnenschein zu einer
starken Erwarmung der Dachflachen und versiegelten Bereiche kommen. Diese Warme wird
dann (ber die Nacht an die Umgebung abgegeben. Somit verliert die Flache ihre
Kaltluftentstehungsfunktion und die Warmeinsel vergréert sich. Zudem werden die
Temperaturunterschiede in der Umgebung zwischen Tag und Nacht grofRer.

8 GERTH, W.-P. (1986): Berichte des Deutschen Wetterdienstes Nr. 171. Klimatische Wechselwirkungen in der
Raumplanung bei der Nutzungsanderung. Offenbach am Main.
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6.3

Es ist somit mit einer Veranderung des lokalen Kleinklimas” zu rechnen. Weitreichende Effekte
sind jedoch nicht zu erwarten, da das Plangebiet aufgrund seiner Grof3e nur eine
untergeordnete klimatische Funktion wahrnimmt.

Ergebnis
Fir das Schutzgut Klima und Luft sind Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Landschaftsbild im westlichen Umfeld Leitheims wird vor allem von Agrarflachen und
einigen locker verteilten Gehdlzstrukturen gepragt. Ostlich und stdlich befindet sich die
Bebauung des Ortes. Die fiir die Planung in Anspruch zu nehmende Flache befindet sich auf
einer intensiv als Griinland genutzten Flache ohne landschaftlich wertgebende
Strukturelemente. Aufgrund der Lage angrenzend an bestehende Bebauung kann aber von
einer Vorbelastung fiir das Landschaftsbild gesprochen werden.

Abbildung 1: Blick von Westen nach Osten auf den Geltungsbereich mit bereits vorhandener Bebauung im
Hintergrund

Auswirkungen

Durch die geplanten Gebaude ergeben sich optische Wirkungen v.a. aus nordlicher
Blickrichtung. Durch die Lage in der Nahe zum Ort in Verbindung mit den vorgesehenen
Eingriinungsmalnahmen sollen optische Fernwirkungen auf ein Mindestmal reduziert werden.
Es wird davon ausgegangen, dass die Planung nur wenig zuséatzlich auf das Landschaftsbild
um Leitheim wirkt.

Ergebnis
Fir das Schutzgut Landschaft sind Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

” Der Ausdruck bezeichnet die klimatischen Bedingungen, die in einer bestimmten Stadt, auf einem bestimmten
Landstlick oder Seestiick herrschen. (Quelle: wetter.de)
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Schutzgut Sach- und Kulturgiiter

Beschreibung
Auf den Flachen des Bebauungsplanes sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt.

Auswirkungen

Mit einem Antreffen kulturhistorisch bedeutsamer Objekte ist wahrend des Baubetriebs nicht zu
rechnen.

Sollte es wider Erwarten bei Bautatigkeiten zu Bodenfunden kommen, greift Art. 8 BayDSchG
entsprechend (siehe auch Dokument ,Textliche Festsetzungen, Kapitel D, Punkt
,-Denkmalschutz").

Ergebnis

Fir das Schutzgut Sach- und Kulturgiiter sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten,
wenn die Vorgaben des Denkmalschutzgesetzes beachtet werden.

Wechselwirkungen

Beschreibung

Wechselwirkungen zwischen und innerhalb der Schutzgiiter, die bereits vor der Realisierung
des Vorhabens bestehen, pragen neben den vorhandenen Vorbelastungen den Ist-Zustand der
Umwelt und sind dementsprechend im Rahmen der schutzgutbezogenen Darstellungen mit
erfasst. So beeinflussen sich z.B. Klima und Vegetationsbedeckung gegenseitig, ebenso wie
Wasserhaushalt und Vegetation oder Boden und Bewuchs. Die Pflanzendecke und der
Wasserhaushalt wiederum stellen Existenzgrundlagen fur die Tierwelt dar.

Auswirkungen

Auch durch die Auswirkungen der Planung ergeben sich Wechselwirkungen, die im Rahmen
der schutzgutbezogenen Betrachtung erfasst wurden. Es ergeben sich insbesondere Wechsel-
wirkungen durch die Flachenversiegelung, die das Bodengefiige verandert. Dies wirkt sich
wiederum auf den Bewuchs aus, da der Boden nun als Lebensgrundlage entzogen wird. Auch
wirkt sich die Bodeninanspruchnahme auf die Niederschlagswasserversickerung bzw.
Grundwasserneubildung aus.

Ergebnis
Es insgesamt Wechselwirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELT-
ZUSTANDES BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die Flache wirde bei Nichtdurchfiihrung der Planung weiter intensiv landwirtschaftlich genutzt
werden. Eine aus naturschutzfachlicher Sicht wiinschenswerte Strukturanreicherung und
Aufwertung kann bei gleichbleibender Nutzung weitgehend ausgeschlossen werden.

GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, MINDERUNG
UND ZUM AUSGLEICH

Vermeidung und Minderung

¢ Die Festsetzung einer Eingriinung vermindert die Sichtwirkung und schafft neues
Lebensraumpotenzial

e Bei entsprechendem Anwuchs ist die Eingriinung geeignet, anfallendes Oberflachenwasser
in Teilen zurickzuhalten

e Eine Regenriickhaltebecken fangt anfallendes Niederschlagswasser auf und fiihrt es
ortsnah dem Wasserkreislauf wieder zu

Ausgleich

Der erforderliche Ausgleich erfolgt extern auf einer Teilflache der FI.-Nr. 419/1 Gemarkung
Altisheim. Die Flache wurde von Intensivgriinland in artenreiches Extensivgriinland tberfihrt.
Die Maflinahmenkonzeption ist den textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Der Flachennutzungsplan des Marktes Kaisheim sieht mit Ausnahme des vorliegenden
Plangebietes in Leitheim keine weiteren, unbeplanten Flachen fir die Siedlungsentwicklung vor.
Unter Bertlicksichtigung der Flachenverfiigbarkeit und weiterer Faktoren fir die Standortfindung
(Artenschutz, Hochwasser, Anbindung etc.) ist der vorliegende Standort mit allen Belangen am
vertraglichsten, da er das geringste Konfliktpotenzial birgt.

AUSSAGEN ZUR UMWELTVERTRAGLICHKEIT UND ZUM
MONITORING

Beurteilung der Umweltvertraglichkeit des Vorhabens

Die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens ist unter Berlicksichtigung aller Schutzguiter der
Umwelt gegeben. Dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot wird zum einen dadurch
Rechnung getragen, dass fur das Vorhaben Flachen ausgewahlt wurden, deren Inanspruch-
nahme aus Sicht der meisten Schutzgtiter nur geringe Beeintrachtigungen verursacht. Zum
anderen wurden im Rahmen der Planung Mdglichkeiten zur Verminderung der
Beeintrachtigungen berucksichtigt.

So sind die Schutzgiter der Umwelt (iberwiegend in geringem Umfang vom Vorhaben betroffen.
Die verbleibenden Beeintrachtigungen in den jeweiligen Schutzgitern sind durch geeignete
Ausgleichsmafinahmen kompensierbar.

Nach derzeitigem Kenntnisstand verbleiben nach Realisierung des Vorhabens keine Risiken fiir
die Umwelt, die nicht abgrenzbar und beherrschbar sind.
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MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoringkonzept)

Nach mehreren Jahren muss gepriift werden, ob die PflanzmafRnahmen wirksam umgesetzt
wurden und weiterhin erhalten bleiben.

Auch ist die ordnungsgemalfte Umsetzung der naturschutzfachlichen MaRnahmen im
regelmaRigen Turnus zu Uberprifen.

Ist festzustellen, dass sich der Zustand der Gehdlze oder der naturschutzfachlichen
MafRnahmenflachen nicht wie gewlinscht entwickelt, so sind entsprechende unterstiitzende
MafRnahmen (z.B. Wiederholung der Anpflanzung) im Einvernehmen mit der Unteren
Naturschutzbehérde zu ergreifen. Weitere MaRnahmen zur Uberwachung sind nicht
erforderlich.

ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Der Geltungsbereich liegt im Westen von Leitheim angrenzend an die bestehende Bebauung
des Ortes. Es wird eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache Uberplant, die keine
nennenswerte Arten- oder Strukturvielfalt aufweist.

Der Bereich ist im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache - Planung“ und
,Grinflachen” dargestellt.

Im sudlichen Geltungsbereich befindet sich ein amtlich kartiertes Biotop, in welches jedoch nicht
eingegriffen wird. Ferner liegt das Plangebiet in einem Trinkwasserschutzgebiet. Bei der
vorgesehenen Anderung der Nutzungsart in ein allgemeines Wohngebiet kommt es zu
nennenswerten Versiegelungen und Nutzungsintensivierungen.

Durch die Planung entstehen Eingriffe durch Versiegelung, Teilversiegelung und Uberbauung.
Die Auswirkungen des Bebauungsplanes sind aufgrund der bisherigen Nutzung der
vorgesehenen Flachen, deren Lage und der Vermeidungsmafinahmen von tberwiegend
geringer Erheblichkeit. Artenschutzrechtliche Konflikte werden nicht hervorgerufen.

Die MinderungsmafRnahmen in Form einer Eingriinung binden den Bereich in das
Landschaftsbild ein und vermindern die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser.
Der verbleibende Eingriff wird extern auf einer Teilflache der FI.-Nr. 419/1 Gemarkung Altishein
ausgeglichen.
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EINLEITUNG

Anlass und Aufgabenstellung

Der Markt Kaisheim mdchte mit dem Bebauungsplan ,Zur Brunnenwiese® Planungsrecht zur
Errichtung von Wohnbebauung schaffen, um der konkreten Nachfrage zu entsprechen und den
Bedarf an Bauplatzen zu decken.

Aufgrund der vorherrschenden Lebensraumbedingungen im und um das Plangebiet wird davon
ausgegangen, dass sich planungsrelevante Arten wie z.B. die Feldlerche oder
Wiesenschafstelze im Wirkungsbereich der Planung aufhalten kénnen.

Daher ist es erforderlich eine Bestandserfassung der vorkommenden Vogelarten
durchzufiihren, welche eine wichtige Grundlage fiir weitere Untersuchungen (z.B. spezielle
Artenschutzrechtliche Priifung) bildet.

Die Marktgemeinde hat das Planungsbiiro Godts mit der Kartierung von Vogeln im Beriihrungs-
und Einwirkungsbereich der Planung und der Auswertung der Ergebnisse beauftragt.

Kurzbeschreibung des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet (UG) umfasst das Plangebiet sowie die hauptsachlich westlich und
nordlich angrenzenden Flachen in einem Umkreis von bis zu 200m.

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten von Leitheim und grenzt an die bestehende
Bebauung. Es ist Gberwiegend intensiv als Griinland genutzt und dementsprechend arten- und
strukturarm. Geholzstrukturen bestehen entlang der im Osten verlaufenden Kreisstralle
DON27, im Stden (amtlich kartierte Biotope Nr. 7231-1095-003 und -004 , Streuobstwiesen bei
Leitheim“ ') sowie westlich des Plangebietes (Baumschule und Streuobstwiese).

Sudwestlich des Plangebietes verlauft zudem eine Freileitung. Das Gelénde weist ein Nord-
Sud-Gefalle auf.

AVIFAUNISTISCHE ERFASSUNG

Methodische Grundlagen und Vorgehensweise

Die Vorgehensweise orientiert sich an den Methodenstandards zur Erfassung der Brutvogel
Deutschlands (SUDBECK et al. 2005).

Als Erfassungsmethode wurde aufgrund der GréRe und Lebensraumausstattung des
Untersuchungsraumes sowie den Anforderungen an die Planung die Linienkartierung gewahlt.
Diese strebt in ihrer Genauigkeit zwar keine vollstdndige Erfassung mit detaillierten
Erkenntnissen (z.B. verhaltensbiologischer Art) tber die einzelnen Arten und Individuen an,
schafft jedoch einen Uberblick Giber den Gesamtbestand im Untersuchungsraum und damit
auch einen reprasentativen Ausschnitt der vorkommenden Arten.

Aufgrund der vorhandenen Lebensraumausstattung wurde bereits von einem bestimmten
Artenspektrum und somit auch von einer gewissen Wirkempfindlichkeit ausgegangen. Dies
kann mit Hilfe der Linienkartierung dann entsprechend bestatigt oder widerlegt werden.

Die Vorgehensweise ist wie folgt:

- Festlegung des Untersuchungsraumes

- Ermittlung einer geeigneten Begehungs-Route

- Begehung des Untersuchungsraumes durch langsames Abschreiten der zuvor
festgelegten Route an drei Terminen?

o 27.03.2019
o 10.04.2019
o 07.05.2019

- vermerken aller optisch und/oder akustisch registrierten Vogel auf einer Karte des
Untersuchungsraumes mit jeweiligem Artkiirzel (siehe Lageplan ,erfasste Arten®)

" Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, FinWeb, Zugriff am 18.07.2024
2 geman Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde vom 07.02.2019 sowie Stellungnahme vom 21.01.2019
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Auswertung der Ergebnisse

Im Rahmen der Erfassung wurden neun Vogelarten nachgewiesen, welche dem Lageplan
.erfasste Arten“ sowie der nachfolgenden Auflistung zu entnehmen sind.

Eine gezielte Nestsuche erfolgte im Hinblick auf die Anforderungen an die Planung und die
Aufgabenstellung nicht.

Es ist jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass die meisten erfassten
Arten im Untersuchungsraum briiten, da die hierfir erforderlichen Bedingungen gegeben sind
(Gehdlze zum Nestbau, Nahrungsangebot etc.).

Hinweis: Das Gebiet lediglich sporadisch tGberfliegende Arten (v.a. Greifvogel) sind in die
Betrachtung nicht eingeflossen, da keine Relevanz in Bezug auf die Planung und deren zu
erwartende Wirkungen erkannt wurde.

Tabelle 1: Ubersicht der erfassten Arten im Untersuchungsgebiet

Artname wissenschaftlich [Arthame deutsch Kirzel |RL BY [ RL D | sg

Alauda arvensis Feldlerche Fl 3 3 nein
Buteo buteo Mausebussard Mb * * ja

Emberiza citrinella Goldammer G * \Y nein
Fringilla coelebs Buchfink B * * nein
Parus caeruleus Blaumeise Bm * * nein
Parus major Kohlmeise K * * nein
Passer domesticus Haussperling H V \ nein
Phylloscopus collybita Zilpzalp Zi * * nein
Pica pica Elster E * * nein

Erlduterungen

RLB= rote Liste Bayern *= nicht gefahrdet
RLD= rote Liste Deutschland 1= vom Aussterben bedroht
sg= streng geschiitzt (ja/nein) 2= stark gefahrdet

3= gefahrdet

G= Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt

R= extrem seltene Arten/ Arten mit geografischer Restriktion
V= Arten der Vorwarnliste

D= Daten defizitar
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2.2

Empfindlichkeit

Feldlerche

Nach GARNIEL & MIERWALD (2010) wird der Feldlerche eine Effektdistanz von etwa 500m
zugesprochen. Dies bezieht sich jedoch vorrangig auf Larm, der von Verkehrswegen ausgeht
und ist zudem abhangig von der Verkehrsdichte und der Entfernung zur StralRe.

Allgemein zahlt sie eher zu den nur schwach larmempfindlichen Vogelarten (GARNIEL et al.
2007). Vielmehr sind Vertikalkulissen wie Gebaude, hohe Baume und Gehdlze sowie
Stromleitungen ausschlaggebend, da diese als Ansitzwarte fur potenzielle Beutegreifer dienen
kénnen. Zu diesen wird im Schnitt ein Abstand von etwa 120m gehalten (BUNDESAMT FUR
NATURSCHUTZ: FFH-VP-Info). Je nach Topografie, Massivitat der Kulisse und anderen duf3eren
Umstéanden kann diese Distanz aber auch geringer (50 m zu hecken) bzw. héher (160 m zu
Waldrandern) ausfallen.

Im vorliegenden Fall hielten die Tiere einen Abstand von ca. 200m zur nachsten Bebauung des
Ortes bzw. anderen Vertikalkulissen ein.

Sonstige Arten
Keiner weiteren der im UG angetroffenen Arten ist eine besondere Empfindlichkeit

beizumessen. Vielmehr haben sich diese Tiere an die vom Menschen gepragte Umgebung
angepasst oder machen sich deren Strukturen als Lebensraum zu Nutze (typische Gartenvogel
und Kulturfolger).

Untersuchungen zur Stérempfindlichkeit der Arten gegeniiber bau- und anlagebedingten
Storungen sind nicht bekannt.

Bei Stérungen durch Bauldrm und ungewohnte optische Reize ist jedoch von Meide- und
Fluchtreaktionen auszugehen, die zur Aufgabe der Brut fiihren kdnnten.

Die Arten sind aber in der Lage auf andere ausreichend verfiigbare, geeignete Habitate im
lokalen Umfeld auszuweichen. Somit ist davon auszugehen, dass die vom geplanten
Wohngebiet ausgehenden Wirkungen im Wesentlichen gut vertragen werden.

Zudem werden durch die zu erwartenden Hausgarten neue Strukturen (Straucher, Baume)
geschaffen, die besiedelt werden kénnen.

Somit ist insgesamt davon auszugehen, dass die im Untersuchungsraum erfassten Arten nicht
nachteilig beeintrachtigt werden, da bendétigte Lebensraumstrukturen mittel- bis langfristig auch
weiterhin vorhanden sein werden.

Zwangspunkte in der Erfassung und Auswertung

1) Die Ergebnisse der Kartierung zeigen nur eine Momentaufnahme der Arten im Gebiet
zum Zeitpunkt der Erfassungen im Jahr 2019.

2) Nicht immer ist am jeweiligen Begehungstag die gleiche Aktivitat im Vergleich zu
vorangegangenen Erfassungen zu verzeichnen. Zudem beschrankt sich die Betrachtung
rein auf das Untersuchungsgebiet. Arten mit einem gréferen Aktionsradius werden so
u.U. nicht erfasst, wenn sie sich wahrend der Kartierung nicht im Untersuchungsgebiet
aufhalten.

3) Fir detailliertere Werte waren Langzeitbeobachtungen notwendig.

Dies ist jedoch hinsichtlich der Aufgabenstellung, des Ausmales des Vorhabens und der
Beurteilung seiner Auswirkungen nicht verhaltnismafig.

4) Ebenso ergibt sich eine Beeinflussung der Erfassung durch dulRere Umstande, wie z.B.
tiefstehende Sonne (Sichtbehinderung). Auch die Witterung und Temperatur kénnen
Einfluss auf die Erfassungsergebnisse haben, da diese die Aktivitat der einzelnen Arten
beeinflussen.

Tabelle 2: Begleitende Daten der Erfassung

27.03.19 10.04.19 07.05.19
Zeit 06:30 bis 07:00 07:40 bis 08:10 06:45 bis 07:15
Witterung bewdlkt, nasskalt, bewdlkt, trocken trocken

kein Regen
Temp. 2°C 6°C 5°C
Wind kein Wind leichter Wind kein Wind
Bemerkung Grunlandflache unterliegt einer intensiven Mahd
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MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND ZUR SICHERUNG DER
KONTINUIERLICHEN OKOLOGISCHEN FUNKTIONALITAT

Spezifische Malnahmen zur Vermeidung, Minderung und zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitéat werden als nicht erforderlich erachtet, da es durch die Planung zu
keinen nachteiligen Beeintrachtigungen der angetroffenen Arten kommt. Insbesondere fehlt im
Umgriff Lebensraumpotential fir die Feldlerche, welche stellenweise im Norden jedoch
aulerhalb des Wirkradius der Planung angrenzend angetroffen wurde. Die von den erfassten
Arten bendtigten Lebensraumstrukturen im Umfeld des Umgriffs bleiben erhalten oder werden
bei der Realisierung der Planung durch die Anlage von Hausgarten neu geschaffen.

ZUSAMMENFASSUNG / GUTACHTERLICHES FAZIT

Es wurden keine streng geschiitzten Vogelarten angetroffen. Vielmehr halten sich im
Untersuchungsgebiet allgemein haufige bzw. weit verbreitete und siedlungsbezogene Arten auf.
Aufgrund der Lage des Plangebietes und den umgebenden Strukturen ist nicht davon
auszugehen, dass diese Arten oder ihr bendtigter Lebensraum nachteilig oder nachhaltig
beeintrachtigt werden. Allgemeine, nicht artspezifische Vermeidungs- und
Minderungsmalnahmen (z.B. Baugebietseingriinung zur landschaftlichen Einbindung) tragen
zudem dazu bei, unvermeidbare Stérungen/Eingriffe moglichst gering zu halten bzw. zu
vermeiden.
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EINLEITUNG

Anlass und Aufgabenstellung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zur Brunnenwiese® wird die Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes angestrebt die es erforderlich macht, landwirtschaftlich genutzte
Flache in Anspruch zu nehmen.

Da hierdurch potenzielle Lebensraumstrukturen verloren gehen, wird daher ein Fachbeitrag zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) seitens der Unteren Naturschutzbehdérde
gefordert.

Im vorliegenden Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung erfolgt die

Uberpriifung:

e Artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach §44 Abs.1 Nr.1 und Nrn.2 und 3 i.V.m.
Abs.5 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) bezlglich der gemeinschaftsrechtlich
geschutzten Arten (Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie, Arten des Anhangs | und nach
Art.4 (2) VS-Richtlinie) die durch das Vorhaben erfiillt werden kénnen

e der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten gemaf
§45 Abs.7 BNatSchG

Eine artenschutzrechtliche Ausnahmeprifung entbindet jedoch nicht vom Vermeidungsgebot.

Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten von Leitheim und grenzt an die bestehende
Bebauung. Es ist Uberwiegend intensiv als Griinland genutzt und dementsprechend arten- und
strukturarm. Geholzstrukturen bestehen entlang der im Osten verlaufenden Kreisstralle
DON27, im Stden (amtlich kartierte Biotope Nr. 7231-1095-003 und -004 , Streuobstwiesen bei
Leitheim“ ") sowie westlich des Plangebietes (Baumschule und Streuobstwiese).

Sudwestlich des Plangebietes verlauft zudem eine Freileitung. Das Gelénde weist ein Nord-
Sud-Gefalle auf.

Datengrundlagen

Als Datengrundlagen wurden herangezogen:

e allgemeine Bestandserhebung vor Ort im Juni 2017 (Biotop- und Nutzungstypen, darauf
aufbauend Abschatzung des Artenspektrums)

e Ergebnisse der Kartierung gemaR Methodenstandards zur Erfassung der Brutvogel
Deutschlands (SUDBECK et al. 2005) im Zeitraum von Marz bis Mai 2019 (in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde?)

e Biotopkartierungsdaten aus dem Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz
(FinWeb)

o (ffentl. zugangliche Arteninformationen des Bay. Landesamtes fiir Umwelt fiir den
Landkreis Donau-Ries

" Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, FinWeb, Zugriff am 18.07.2024
2 gemal Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde vom 07.02.2019 sowie Stellungnahme vom 21.01.2019

Entwurf vom 24.09.19, zul. gednd. am 29.10.24 BP-Zur-Brunnenwiese-Leitheim-241029b-F_FsaP.docx
Planungsbiro Godts



Markt Kaisheim, Bebauungsplan ,Zur Brunnenwiese*: Fachbeitrag zur saP Seite 4 von 14

Methodisches Vorgehen und Begriffsbestimmungen

Nachfolgende Untersuchung lehnt sich an die mit Schreiben der Obersten Baubehdrde vom
19.01.2015, Az.: 11Z7-4022.2-001/05 eingefihrten und dort im Anhang angefligten ,Hinweise
zur Aufstellung naturschutzfachlicher Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung in
der StraBenplanung (saP)“ an. Es wurde wie folgt vorgegangen:

a) Bestandsaufnahme im Rahmen des Bauleitplanverfahrens (Erfassung der Avifauna von
Marz bis Juli 2019 und Uberblickskartierung der Fledermausfauna vom 23.05.2019)

b) Ermitteln des Artenspektrums (basierend auf den Arten des Anhangs IV FFH-RL und den
Arten des Anhangs | VS-RL, der Roten Liste gefahrdeter Tiere und GefaRpflanzen Bayerns
und der Roten Liste gefahrdeter Tiere, Pflanzen und Pilze Deutschlands) und Abschichtung
anhand der Lebensraumausstattung

c) Prifung der Beeintrachtigung (Verbotstatbestande des §44 Abs.1 Nr.1 und Nrn.2 und 3
i.V.m. Abs.5 BNatSchG) unter Berlcksichtigung der geplanten Vermeidungs- und ggf.
vorgezogenen funktionserhaltenden Ausgleichsmafinahmen (sog. CEF-MalRnahmen)

Abweichend von den oben zitierten Hinweisen der Obersten Baubehdrde wird entsprechend der
aktuellen Rechtsprechung (BVerwG 9A 4/13 vom 08.01.2014) ein absichtliches
individuenbezogenes Toétungsverbot berlcksichtigt und individuenbezogen im Rahmen des
Totungsverbots nach §44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG geprift (nicht wie bisher beim
Schadigungsverbot nach §44 Abs.1 Nr.1-3 i.V.m. Abs.5 BNatSchG).

Gepriifte Alternativen

Anstelle der Ausweisung neuer Bauplatze kdnnte vorhandenes Potenzial in der Gemeinde bzw.
im Ortsteil genutzt werden, so z.B. in den Bebauungsplanen ,An der Nagelgasse“ und ,Ostlich
der Nagelgasse®.

In diesen Plangebieten sind jedoch alle Bauplatze bereits bebaut und/oder verkauft, sodass im
Ort kein weiteres Potenzial zur Verfligung steht. Ebenso stehen weder ausreichend Baullicken
noch Brachflachen zur Verfligung, die den derzeitigen Bedarf decken kénnten.

Daher entschied man sich, zur Ausweisung der bendtigten Bauplatze am nun vorliegenden
Standort.

WIRKUNG DES VORHABENS

Baubedingte Wirkungen

Stérungen durch Larm, Immissionen, Erschiitterungen und optische Reize
Flacheninanspruchnahme fiir Maschinen und Arbeiten (z.B. Baustelleneinrichtung)

e Betriebs- oder Baustoffe kénnen bei unsachgemafer Arbeitsweise in den Boden oder
Wasserkreislauf gelangen

Anlagenbedingte Wirkungen

e Zusatzlich versiegelte Flache: Lebensraum muss weichen; an diesen Stellen kann kein
Wasser mehr versickern oder sich Vegetation etablieren
e Erweiterung der Vertikalkulisse
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Betriebsbedingte Wirkungen

Die in ihrem Gebietscharakter an sich ruhige Wohngebietsnutzung lasst keine nachteiligen
betriebsbedingten Wirkungen (insb. Larm) tber das bereits bestehende Mal} hinaus erkennen.
Auch eine mogliche Beeintrachtigung bspw. durch freilaufende oder streunende Haustiere im
Baugebiet wird nicht gesehen, da bereits jetzt eine potenzielle Vorbelastung durch Vergramung
(z.B. Pradation durch Katzen) der umliegenden Bebauung besteht. Diese Vergramungswirkung
wird sich durch die zu erwartende Bebauung nicht signifikant erhéhen.

Die notwendige StralRen-/Aufienbeleuchtung bringt bei korrekter Einstellung ebenfalls keine
Storwirkung mit sich, da in Anbetracht des technischen Fortschritts die mittlerweile gangigen
LED-Lampen im Vergleich zu bspw. veralteten Natrium-Dampf-Lampen nur noch eine aulRerst
geringe AuRRenwirkung entfalten (da z.B. sehr geringe Licht-Streuung bzw. konkret gerichteter
Lichtkegel, sowie direkte Steuerungsmoglichkeiten der Helligkeit und des Spektrums > Eine
reduzierte Helligkeit und warmweil3e Farbtemperaturen unter 3000 Kelvin locken im Vergleich
weitaus weniger Insekten an). 3

1.1

BETROFFENHEIT DER ARTEN

Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

Die Priifung der planungsrelevanten Arten erfolgte auf Grundlage der online abrufbaren
Arteninformationen des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) fiir den Landkreis Donau-
Ries.

Das abrufbare Arteninventar kann dabei in der Online-Arbeitshilfe des LfU nach verschiedenen,
vorgegebenen Lebensraumtypen gefiltert werden. In diesem Fall wurde aufgrund der Lage auf
landwirtschaftlichen Flachen und angrenzend zu Siedlungsstrukturen nach ,Extensivgriinland
und andere Agrarlebensraume” und ,Verkehrsflachen, Siedlungen und Hohlen* gefiltert. Die
sich daraus ergebenden Arten werden nachfolgend naher betrachtet.

Pflanzenarten nach Anhang IV b) der FFH-Richtlinie

Bezuglich der Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL ergibt sich aus §44 Abs.1 Nr.4i. V. m.

Abs.5 BNatSchG fur nach §15 BNatSchG zulassige Eingriffe folgendes Verbot:

e Schadigungsverbot: Beschadigen oder Zerstéren von Standorten wild lebender Pflanzen
oder damit im Zusammenhang stehendes vermeidbares Beschadigen oder Zerstdren von
Exemplaren wild lebender Pflanzen bzw. ihrer Entwicklungsformen. Abweichend davon liegt
ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion des von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Standortes im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Gemal den Arteninformationen sind im Landkreis Donau-Ries keine planungsrelevanten
Pflanzenarten in Agrarékosystemen und im anthropogenen Raum verzeichnet. Aufgrund der
bestehenden Ackernutzung im Geltungsbereich ist mit einem Vorkommen planungsrelevanter
Arten auch nicht zu rechnen. Eine ndhere Betrachtung im Rahmen der Relevanzpriifung erfolgt
somit nicht.

3 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Umwelt- und Klimapakt Bayern — ,Einsatz insektenfreundlicher
Beleuchtungsanlagen® <https://www.umweltpakt.bayern.de/natur/fachwissen/174/einsatz-insektenfreundlicher-
beleuchtungsanlagen>

sowie Bundesamt fiir Naturschutz: Leitfaden zur Neugestaltung und Umristung von AuRenbeleuchtungsanlagen:
<https://www.bfn.de/fileadmin/BfN/service/Dokumente/skripten/Skript543.pdf >
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1.2

1.3

Tierarten des Anhang IV a) der FFH-Richtlinie

Bezuglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL ergibt sich aus §44 Abs.1 Nrn.1 bis 3i. V.

m. Abs.5 BNatSchG fiir nach §15 BNatSchG zulassige Eingriffe folgende Verbote:

e Schadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer
Entwicklungsformen.

e Stérungsverbot: Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht
vor, wenn die Storung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population fiihrt.

e Totungsverbot: Gefahr durch Tétung im Baubetrieb. Nach Beendigung der Baumalnahmen
ist kein signifikant erhéhtes Tétungsrisiko zu erwarten. Die Verletzung oder Tétung von
Tieren und die Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen, die mit der
Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten verbunden sind,
werden im Schadigungsverbot behandelt.

Die online abrufbaren Arteninformationen des LfU verzeichnen auf Landkreisebene einige
Fledermausarten. Dies sind die Mopsfledermaus, Nordfledermaus, Breitfligelfledermaus,
Bechsteinfledermaus, Brandfledermaus, Wasserfledermaus, Grof3es Mausohr, Kleine
Bartfledermaus, Fransenfledermaus, GroRRer Abendsegler, Weilirandfledermaus,
Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus, Miickenfledermaus, Braunes Langohr, Graues Langohr
und die Zweifarbfledermaus. Da ein partielles Vorkommen der 0.g. Arten mdglich erscheint,
werden diese in der Relevanzpriifung naher betrachtet.

Ebenso sind ebenso die Reptilienarten Zauneidechse, Schlingnatter und Mauereidechse
verzeichnet.

Der Geltungsbereich ist aufgrund der Lage auf Intensivgriinland durch die intensive
Landwirtschaftsnutzung und Strukturarmut kein geeigneter Lebensraum fiir die auf
Landkreisebene nachgewiesenen Reptilienarten. Dort fehlen die bendtigten
Lebensraumbedingungen (Warmebeglinstigung, liickige Vegetation, Versteckmoglichkeiten,
Standorte flr die Eiablage, Strukturreichtum, ausreichendes Nahrungsangebot, Sonnenplatze,
usw.) ihres charakteristischen Lebensraums.

Ein Vorkommen oder die Betroffenheit von planungsrelevanten Reptilien kann aufgrund der
ungenigenden Lebensraumausstattung im Geltungsbereich nicht erwartet werden.

Eine ndhere Betrachtung im Rahmen der Relevanzprifung erfolgt somit nicht.

Vogelarten des Anhangs | sowie nach Art. 4 (2) Vogelschutzrichtlinie

Bezuglich der européischen Vogelarten gemaf Vogelschutzrichtlinie ergibt sich aus §44 Abs.1
Nr.1 und Nrn.2 und 3 i. V. m. Abs.5 BNatSchG fir nach §15 BNatSchG zulassige Eingriffe
folgende Verbote:

e Schadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer
Entwicklungsformen. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische
Funktion, der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

e Stérungsverbot: Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht
vor, wenn die Storung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population fiihrt.

e Totungsverbot: Gefahr durch Tétung im Baubetrieb. Nach Beendigung der Baumalnahmen
ist kein signifikant erhéhtes Tétungsrisiko zu erwarten. Die Verletzung oder Tétung von
Végeln und die Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen, die mit der
Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten verbunden sind,
werden im Schadigungsverbot behandelt.

Die Arteninformationen des Bay. Landesamtes fuir Umwelt verzeichnen diverse saP-relevante
Vogelarten auf Landkreisebene. Fir viele dieser Arten sind Vorkommen im UG aufgrund der
Lebensraumausstattung moglich, sodass die Vogelarten in der Relevanzpriifung entsprechend
aufgelistet und dahingehend abgehandelt werden, ob und fiir welche vorkommenden, saP-
relevanten Arten eine Betroffenheitsabschatzung erforderlich wird.
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Relevanzpriifung

Erlauterungen zu den Spalten 1-5 (artspezifische Angaben):

V: Wirkraum des Vorhabens liegt:
X = innerhalb des bekannten Verbreitungsgebietes der Art in Bayern
0 = auRerhalb des bekannten Verbreitungsgebietes der Art in Bayern

L: Erforderlicher Lebensraum/ Standort der Art im Wirkraum des Vorhabens (Lebensraum-
Grobfilter nach z.B. Feuchtlebensraume, Walder, Gewasser):

X = vorkommend; spezifische Habitatanspriiche der Art voraussichtlich erfullt

0 = nicht vorkommend; spezifische Habitatanspriiche der Art mit Sicherheit nicht erfillt

E: Wirkungsempfindlichkeit der Art (anhand der artspezifischen Anspriiche):
X = gegeben oder nicht auszuschlieRen, dass Verbotstatbestande ausgeltst werden kénnen
0 = projektspezifisch so gering, dass mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen
werden kann, dass keine Verbotstatbestande ausgel6st werden kénnen (i.d.R. nur
weitverbreitete, ungefahrdete Arten)

NW= Nachweis der Art im Wirkraum (auf Grundlage von Kartierungen)
X=ja
0= nein (bei Kartierungen nicht festgestellt oder keine Kartierungen vorgenommen)
PO= Potenzielles Vorkommen der Art im Wirkraum (auf Grundlage von V und L)
X=ja
0= nein

Erlauterungen zu den Spalten 8-10(Gefdhrdung/Schutz):

RLB-= rote Liste Bayern ohne Eintrag= nicht gefahrdet

RLD= rote Liste Deutschland 1= vom Aussterben bedroht

sg= streng geschitzt (ja/nein) 2= stark gefahrdet

nb= nicht bewertet 3= gefahrdet

D= Daten defizitar G= Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt

V= Arten der Vorwarnliste R= extrem seltene Arten/ Arten mit geografischer
Restriktion

Hinweis:

Die aufgelisteten Arten resultieren aus der Liste der nachgewiesenen Arten des Landkreises
Augsburg in der Internet-Arbeitshilfe des LfU.

Bei all jenen Arten, bei denen Spalte ,L* (erforderlicher Lebensraum vorkommend/nicht
vorkommend) trotz erfolgter Abschichtung negativ, d.h. mit ,,0“ bewertet wurde, sind jedoch die
spezifischen Lebensraumanspriiche nicht mit den vorhandenen Gegebenheiten im
Untersuchungsgebiet vereinbar.

So wurde bspw. der Kiebitz in Spalte ,L* mit ,0“ eingestuft, da dieser zwar entsprechend der
vorab erfolgten Filterung eine typische Art des ,Extensivgriinlandes und anderer
Agrarlebensraume” ist, er aber seine bendétigten Lebensraumstrukturen (ungestorte,
ausgedehnte Feuchtwiesen) im konkreten Fall nicht im UG vorfindet und demzufolge ein
Vorkommen dieser Art nicht anzunehmen ist. Eine nahere Betroffenheitsabschatzung ist somit
nicht erforderlich.
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21

Fledermiuse

V| L | E]|INWPO Art (wiss.) Art (deutsch) RLB RLD sg
X|0|0 Barbastella barbastellus Mopsfledermaus 3 2 X
X | X | 0] 0| X ||Eptesicus nilssonii Nordfledermaus 3 3 X
X | X | 0] 0| X ||Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus 3 3 X
X|0|0 Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus 3 2 X
X|X|0] 0| X [[Myotis brandtii Grof3e Bartfledermaus 2 X
X|0|0 Myotis daubentonii Wasserfledermaus X
X|X|0] 0| X |[Myotis myotis Grofes Mausohr X
X|X|0] 0| X |[Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus X
X| X | 0] 0| X |[Myotis nattereri Fransenfledermaus X
X | X | 0] 0| X [[Nyctalus noctula Grof3er Abendsegler \Y, X
X | X | 0] 0| X ||Pipistrellus kuhlii Weilirandfledermaus X
X | X | 0] 0| X ||Pipistrellus nathusii Rauhautfledermaus X
X | X | 0] 0| X ||Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus X
X | X | 0] 0| X ||Pipistrellus pygmaeus Muckenfledermaus \% X
X|0|0 Plecotus auritus Braunes Langohr 3 X
X|0|0 Plecotus austriacus Graues Langohr 2 1 X
X| X | 0] 0| X ||Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus 2 D X

Aufgrund der intensiven Nutzung des Uberwiegenden Teils des Plangebietes ist die Eignung als
Jagdhabitat fir Fledermause nur bedingt gegeben. Im Griinland dominieren Graser, womit das
Nahrungspotential fir bliitenbesuchende Insekten und Nachtfalter dulRerst gering ist. Dadurch
ist das Nahrungspotential fiir Fledermause von untergeordneter Bedeutung. Hauptsachlich ist
hier das Umfeld der Gehdlzstrukturen um das Plangebiet von Bedeutung, da Gehélze auch
aufgrund des Blihaspekts vielen Insektenarten als Lebensraum dienen und somit ein
ausreichendes Nahrungsangebot fiir Fledermause bieten. Insbesondere die Donauaue und die
umliegenden Waldbereiche, auRerhalb des Untersuchungsgebietes sind fiir Fledermause in
Bezug auf die Nahrungs- und Quartierverfligbarkeit hervorzuheben. Auch die angrenzenden
Siedlungs- und Griinstrukturen des Ortes sind als Jagd- und Lebensraum von grof3erer
Bedeutung, da diese besser strukturiert sind. Es ist daher anzunehmen, dass das Plangebiet
zum Erreichen der Gehdlzstrukturen bzw. des Ortes Giberwiegend nur tiberflogen wird.

Zudem bestehen keine geeigneten Quartiermoglichkeiten im Plangebiet oder an angrenzenden
Geholzen. Auch diesbeziiglich bietet der Ort selbst bessere Voraussetzungen.

Aufgrund ihrer hervorragenden Mandvrierfahigkeit ist nicht davon auszugehen, dass es durch
die zu erwartende Bebauung und den damit verbundenen Bauarbeiten zu einer Schadigung
oder Tétung von Fledermausen kommt.

Eine Beeintrachtigung von Fledermausarten kann daher mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden. Eine nahere Betroffenheitsabschatzung erfolgt somit nicht.
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2.2 Vogel
V|L|E]INWPO Art (wiss.) Art (deutsch) RLB | RLD sg
X|0|0 Accipiter gentilis Habicht \%
X|0|0 Accipiter nisus Sperber
X| X | 0] X| X ||[Alauda arvensis Feldlerche 3 3
X|0|0 Anser albifrons Blassgans
X|0|0 Anser anser Graugans
X|0|0 Anthus pratensis Wiesenpieper 1 2
X|0|0 Anthus trivialis Baumpieper 2 3
X|0|0 Apus apus Mauersegler 3
X|0|0 Ardea cinerea Graureiher \%
X|0|0 Asio flammeus Sumpfohreule R R X
X|0|0] 0| X |Asiootus Waldohreule 0 1
X|0|0 Aythya ferina Tafelente
X|0|0 Bubo bubo Uhu
X| X | 0] X| X ||Buteo buteo Mausebussard X
X|0|0 Calidris alpina Alpenstrandlaufer X
X|0|0 Calidris pugnax Kampflaufer 1 X
X | X | 0] 0| X |[Carduelis carduelis Stieglitz 0 1 X
X|0|0 Charadrius dubius Flussregenpfeifer 3 X
X|0|0 Chroicocephalus ridibundus Lachmowe
X|0|0 Ciconia ciconia Weilstorch 3
X|0|0 Circus aeruginosus Rohrweihe
X|0|0 Circus pygargus Wiesenweihe R 2
X | X | 0] 0| X |[Corvus monedula Dohle
X|0|0 Columba oenas Hohltaube
X|0|0 Corvus corax Kolkrabe
X | 0| 0] 0| X ||Corvus frugilegus Saatkrahe
X | 0| 0] 0| X ||Coturnix coturnix Wachtel 3 \Y,
X|0|0 Crex crex Wachtelkonig 2 X
X| 0| 0] 0| X |[Cuculus canorus Kuckuck \% \Y,
X|0|0 Cygnus columbianus bewickii  |Zwergschwan
X|0|0 Cygnus cygnus Singschwan R X
X|0|0 Cygnus olor Hoéckerschwan
X | X | 0] 0| X |[Delichon urbicum Mehlschwalbe 3 3
X|0|0 Dryobates minor Kleinspecht \% Vv
X|0|0 Dryocopus martius Schwarzspecht X
X|0|0 Egretta alba Silberreiher X
X|0|0 Emberiza calandra Grauammer 1 X
X | X | 0] 0| X |[Emberiza citrinella Goldammer
X|0|0 Falco peregrinus Wanderfalke Vv X

Entwurf vom 24.09.19, zul. gednd. am 29.10.24

Planungsbiro Godts

BP-Zur-Brunnenwiese-Leitheim-241029b-F_FsaP.docx



Markt Kaisheim, Bebauungsplan ,Zur Brunnenwiese*: Fachbeitrag zur saP

Seite 10 von 14

V|L|E]INWPO Art (wiss.) Art (deutsch) RLB | RLD sg
X | X | 0] 0| X ||Falco tinnunculus Turmfalke

X|0|0 Ficedula albicollis Halsbandschnapper| 3 3
X|0|0 Ficedula hypoleuca Trauerschnapper \% 3
X|0|0 Fringilla montifringilla Bergfink

X|0|0 Galerida cristata Haubenlerche 1 1 X
X|0|0 Gollinago gollinago Bekassine 1 1 X
X|0|0 Grus grus Kranich 1 X
X[X]|O0 Hippolais icterina Gelbspotter 3

X|10|0] 0| X |[Hirundo rustica Rauchschwalbe \% 3
X|0|0 Jynx torquilla Wendehals 1 2 X
X|0|0 Lanius collurio Neuntoter \%

X|0|0 Lanius excubitor Raubwiurger 1 2 X
X|0|0 Larus argentatus Silberméwe

X|0|0 Larus cachinnans Steppenmdwe R
X|0|0 Larus canus Sturmmowe

X|0|0 Larus michahellis Mittelmeermowe R

X|0|0 Limosa limosa Uferschnepfe 1 1 X
X|0|0 Linaria cannabina Bluthanfling 2 3
X|0|0 Locustella naevia Feldschwirl \% 3
X|0|0 Lullula arborea Heidelerche 2 \Y, X
X|0|0 Luscinia megarhynchos Nachtigall

X|0|0 Mareca penelope Pfeifente 0 R
X|0|0 Mergus merganser Gansesager

X|0|0 Milvus migrans Schwarzmilan

X|X|0] 0| X |[|Milvus milvus Rotmilan \% \Y,

X | X | 0] 0| X ||Motacilla flava Schafstelze

X|0|0 Numenius arquata Grof3er Brachvogel 1 1 X
X|0|0 Oenanthe oenanthe Steinschmatzer 1 1
X|0|0 Oriolus oriolus Pirol \Y \Y,

X | X | 0] X| X |[Passer domesticus Haussperling \% Vv

X | X | 0] 0| X ||[Passer montanus Feldsperling \% Vv

X|10| 0] 0| X ||Perdix perdix Rebhuhn 2 2
X|0|0 Pernis apivorus Wespenbussard \% 3 X
X|0|0 Phalacrocorax carbo Kormoran

X|0|0 Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz 3 Vv
X|0|0 Picus canus Grauspecht 3 2 X
X|0|0 Picus viridis Griinspecht X
X|0|0 Saxicola rubetra Braunkehlchen 1 2
X|0|0 Saxicola torquatus Schwarzkehlchen \%

X|0|0 Scolopax rusticola Waldschnepfe \Y,
X|0|0 Streptopelia turtur Turteltaube 2 X
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V|L|E]INWPO Art (wiss.) Art (deutsch) RLB | RLD sg
X|0|0 Strix aluco Waldkauz X
X| 0| 0] 0| X |Sylvia communis Dorngrasmucke \%

X| 0| 0] 0| X |Sylia curruca Klappergrasmucke 3

X|0|0 Tringa glareola Bruchwasserlaufer 1 X
X|0|0 Tringa ochropus Waldwasserlaufer R X
X|0|0 Tringa totanus Rotschenkel 1 3 X
X|0|0] 0| X | Tytoalba Schleiereule 3 X
X|0|0 Upupa epops Wiedehopf 1 3 X
X|0|0 Vanellus vanellus Kiebitz 2 2 X

Die Lebensraumausstattung im UG ist potenziell fiir Offenlandarten zutreffend. Es bestehen
jedoch vielfaltige erhebliche Vorbelastungen von Vertikalkulissen durch die bestehende
Bebauung und andere Geholzstrukturen sowie die Freileitung, die als Ansitz fir potenzielle
Beutegreifer fungieren konnen. Von diesen kann ein Meidungs-Radius bzw. eine von den
Vertikalkulissen ausgehende Wirkdistanz von im Schnitt bis zu 120m angenommen werden.
Von Wirtschaftswegen wird ein Abstand von im Schnitt 10m eingehalten. Zur Verdeutlichung
sind die durch die bestehenden Vertikalkulissen und Wirtschaftswege beeintrachtigten Bereiche
im Lageplan ,Wirkdistanzen® dargestellt. Die im Zuge der Wohnbebauung hinzukommende
Vertikalkulissenwirkung lasst hier keine erhebliche Beeintrachtigung auf die Avifauna erkennen.
Im Rahmen der Kartierung konnten zudem erwartungsgemaf Offenlandarten wie die Feldlerche
nur in den Bereichen Abseits der Vertikalstrukturen ermittelt werden, sodass hier keine
Betroffenheit anzunehmen ist.

Die siedlungsbezogenen Gebaudebriter und Geholzbriter sind nicht nachteilig von der
Planung betroffen, da die bestehenden Strukturen im Siedlungsraum angrenzend zum
Geltungsbereich erhalten bleiben. Vielmehr ist durch eine hinzukommende Bebauung davon
auszugehen, dass sich das Lebensraumangebot (Gebaude mit Gartenflachen und zu
erwartenden Gehdlzpflanzungen) vergrofRert.

Greifvogel, wie z.B. der Rotmilan und Mausebussard konnten bei der Kartierung in sehr
geringer Intensitat ermittelt werden. Die Eignung des Griinlandes als Nahrungs-/Jagdhabitat ist
daher aufgrund der intensiven Nutzung und strukturarmen Auspragung als gering zu bewerten.
Auch eine Eignung des Geltungsbereiches als Niststatte ist mangels verfligbarer Strukturen
nicht gegeben. Eine negative Auswirkung auf diese Gilde durch die Planung ist somit nicht zu
erwarten, da weiterhin ausreichend geeignete Nahrungs- und Jagdflachen in der ndheren und
weiteren Umgebung bestehen und keine Niststatten verloren gehen.

Die neue Wohngebietsnutzung lasst somit insgesamt keine erhebliche zusétzliche
Beeintrachtigung auf die Arten und deren Lebensraumstrukturen erkennen.

Lediglich bei Stérungen durch Bauldrm und ungewohnte optische Reize ist von Meide- und
Fluchtreaktionen auszugehen. Die Arten sind aber in der Lage, kleinrdumig auf andere
verfugbare geeignete Habitate im Umfeld auszuweichen. Somit ist davon auszugehen, dass die
vom geplanten Wohngebiet ausgehenden temporaren Stdrungen im Wesentlichen vertragen
werden.

Entsprechend der Relevanzprufung in Verbindung mit den Kartierungsergebnissen sowie in
Bezug auf die Vorbelastung des betrachteten Gebietes (siehe Lageplan ,Wirkdistanzen®) ist
nicht davon auszugehen, dass durch die Planung Verbotstatbestande fur die aufgelisteten
planungsrelevanten Vogelarten ausgeldst werden. Eine nahere Betroffenheitsabschatzung
erfolgt somit nicht.
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MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND ZUR SICHERUNG DER
KONTINUIERLICHEN OKOLOGISCHEN FUNKTIONALITAT

Gemal der vorstehenden Abhandlung in Verbindung mit den Kartierungsergebnissen und der
Bewertung dieser Ergebnisse im Hinblick auf eine mdgliche Betroffenheit sind keine spezifische
MafRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat erforderlich, da keine Betroffenheit planungsrelevanter Arten anzunehmen ist.

Grundséatzliche Maflnahmen Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen, wie z.B. die
Eingriinung des Baugebietes mit heimischen Gehdlzen tragen dazu bei die Wirkungen des
Vorhabens abzumindern und schaffen zusatzliches Lebensraumpotenzial, bspw. fiir
Gehdlzbriter, Kleintiere und zahlreiche Insekten.

ZUSAMMENFASSUNG / GUTACHTERLICHES FAZIT

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten von Leitheim, angrenzend an die bestehende
Bebauung. Es unterliegt Gberwiegend der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und weist
eine dementsprechende Arten- und Strukturarmut auf. Strukturgebende Geholzstrukturen
befinden sich nur in den Randbereichen entlang der im Osten verlaufenden Kreisstrale
DON27, im Siiden sowie westlich des Plangebietes

Gemal den Arteninformation des LfU sind Vorkommen einiger Fledermausarten, Reptilienarten
und diverser Vogelarten maéglich.

Aufgrund der Struktur/Lebensraumausstattung und Lage ist das Plangebiet theoretisch vor
allem fiir Bodenbriiter und Gehdlzbriter von Bedeutung.

Die Relevanzprifung und Erfassung der Avifauna ergab, dass keine potenziellen
Lebensraumflachen fiir Bodenbriiter beeintrachtigt werden. Zwar bestehen im Lageplan
~Wirkdistanzen® theoretisch bisher nicht beeinflusste Bereiche, jedoch sind diese nach
fachlicher Einschatzung und im Hinblick auf die Kartierungsergebnisse als Lebensraum nicht
geeignet, da vor allem die héher gelegenen Gehdlzstrukturen im Zusammenhang mit dem
Gelandegefalle weitaus massiver wirken. Das Gebiet entspricht somit nicht der von
Bodenbrutern bendtigten weitlaufigen Offenlandschaft ohne Sichthindernisse.

Geholzbriitende Arten werden ebenfalls nicht beeintrachtigt, da die Gehdlzstrukturen an der
DON27 und im Suden erhalten bleiben und von der Wohngebietsnutzung keine Stérwirkungen
auf die Arten und deren Lebensraumstrukturen zu erwarten sind. Das durch die Erfassung
ermittelte Artenpotential ist Uberschaubar und von allgemein untergeordneter Bedeutung.

Fur Arten, die das Untersuchungsgebiet zur Jagd und Nahrungssuche nutzen, bestehen
ausreichend geeignete Flachen im naheren und weiteren Umfeld, auf die bei Realisierung einer
Bebauung ausgewichen werden kann, sodass keine nachteilige Beeintrachtigung durch die
Planung entsteht.

Es ist somit insgesamt davon auszugehen, dass keine planungsrelevanten Arten betroffen sind,
da zum einen die konkreten Gegebenheiten nicht den spezifischen Lebensraumanspriichen der
meisten Arten entsprechen oder diese derart einschranken, dass eine Eignung als Lebensraum
nicht gegeben ist. Zum anderen ist die Wirkungsempfindlichkeit der Arten projektspezifisch so
gering ist, dass mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine
Verbotstatbestadnde ausgeldst werden kénnen.

Auch ein Vorhandensein und eine Betroffenheit von planungsrelevanten Pflanzenarten kann
aufgrund der bisherigen Nutzung ausgeschlossen werden.

Die Relevanzprifung in Verbindung mit den Ergebnissen der Kartierung ergab, dass durch das
geplante Baugebiet keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach BNatSchG
ausgel6st werden.

Grundsatzliche MalRnahmen zur Minderung und Vermeidung wie die landschaftliche Einbindung
des Baugebietes etc. sollen dazu beitragen, die Auswirkungen der Planung zusatzlich
abzumindern.
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Lageplan: Wirkdistanzen - 25 125m

Herkunft der Grundlagen: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 04/2016 (M 1:2500) sUD

[:I Plangebiet bestehende Vertikalkulisse
mit durchschnittlicher Wirkdistanz fiir Bodenbriter von 50 m
bis zu 120 m

hinzukommende Vertikalkulisse
mit durchschnittlicher Wirkdistanz fiir Bodenbriiter von 120 m

sonstiger Wirkfaktor
Stand 29.10.2024 Wege mit durchschnittlicher Wirkdistanz von ca. 10m
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