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A) BEGRUNDUNG

1. Anlass der Bebauungsplanaufstellung und stiadtebauliche Zielsetzung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist notwendig, um weitere Bauflachen fur eine
Wohnbebauung angrenzend an die vorhandene Bebauung entstehen zu lassen.
Insbesondere soll ortsansassigen, nachwachsenden Generationen die Mdglichkeit gegeben
werden, in der Gemeinde ansassig zu bleiben. Dadurch ergibt sich der Bedarf des
Bebauungsplanes ,Pessenburgheim Nord-Ost |1

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine stadtebaulichen Spannungen
ausgeldst. Der Gesamtcharakter des Baugebietes und der angrenzenden bestehenden
Bebauung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Ortes vereinbar.

Die gewlnschte Bauweise und die Vertraglichkeit wurden im Vorfeld mit dem Landratsamt
Donau-Ries, Fachbereich Bauleitplanung beraten.

2. Planungsrechtliche Situation

Die durch die Satzung einbezogene Flache grenzt unmittelbar an die bestehende Bebauung
an und ist hierdurch mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Die Gemeinde Holzheim verfiigt Gber einen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan,
welcher seit 05.05.2000 wirksam ist.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen kann der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt werden. Die vorgesehene Planung ist
somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung des Flachennutzungs-
planes ist erforderlich. Es ist vorgesehen, die Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB durchzufiihren.

Die Gemeinde Holzheim mit den Ortsteilen Stadel, Riedheim, Pessenburgheim und
Bergendorf gehdrt gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern —LEP 2006- zum
landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll

3. Lage und GroRRe des Baugebietes

Das Baugebiet befindet sich in der Gemeinde Holzheim, Gemarkung Pessenburgheim. Es
liegt am norddstlichen Ortsrand von Pessenburgheim und ist ca. 0,52 ha grof3 (Planbereich
A). Durch die Integration der bestehenden Bebauung und die Gestaltung einer naturnahen
Eingriinung flgt sich das Baugebiet gut in das gewachsene Ortsbild ein.

Der Uberplante Geltungsbereich umfasst folgende Grundstlicke der Gemarkung
Pessenburgheim: Teilflachen aus FI. Nrn. 431, 456.457, 458, 720, 723 und 16/26

Begrenzt wird der Geltungsbereich durch folgende Grundstlcke:

- im Norden FI. Nr. 456 (landwirtschaftliche Nutzung)
Teil- FI. Nr. 457 (Flurweg)

- imWesten  Fl. Nr. 724 (bestehende Ortsrandeingrinung)
FI. Nr. 719 (Baugrundstuick)
Teil- FI. Nr. 720 (Baugrundstuick)
Teil- FI. Nr. 723 (bebautes Grundstiick)

- im Suden Teil- FI. Nr. 16/26 (Wallerdorfer Strafe)

- im Osten Teil- FI. Nr. 458 (Flurweg)
Teil- FI. Nr. 431 (landwirtschaftliche Nutzung)
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4. Beschaffenheit des Baugebietes

4.1. Topographie
Das Gelande ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes relativ eben, es fallt
geringflgig in dstlicher Richtung ab. Das Héhenniveau liegt ca. bei 420 m . NN.

4.2. derzeitige Nutzung
Die Grundstlicke werden Uberwiegend landwirtschaftlich als Wiese und Ackerland
genutzt.

4.3. Boden/Grindung
Die genaue Beschaffenheit des Bodens ist nicht bekannt.
Der Baugrund erscheint ausreichend tragfahig, so dass zur Grindung vermutlich
keine besonderen MalRnahmen erforderlich werden. Die Standfestigkeit des Bodens
ist aber vor Baubeginn ausreichend zu prufen, Baugrunduntersuchungen sind
durchzufihren.
Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind im Planungsgebiet nicht bekannt.
Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evil. kinstliche Auffillungen,
Altablagerungen o. a. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das
Landratsamt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege
leitet.

4.4. Grundwasser
Uber die Grundwasserverhdltnisse im geplanten Baugebiet sind am
Wasserwirtschaftsamt keine Beobachtungsergebnisse vorhanden.
Hangwasser oder weitere wasserfihrende Schichten kdnnen aufgrund der
geographischen Lage des Gebietes auftreten.
Gebaudeteile, die unter Gelandeoberkante einbinden, missen deshalb wasserdicht
ausgebildet werden.

5. Geplante Bebauung

5.1. Bauliche Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet —-WA- festgesetzt.
Zulassig sind entsprechend § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 der Baunutzungsverordnung —
BauNVO:
1. Wohngebaude
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.
Weitere Anlagen sind nicht zugelassen.

Das MalR der baulichen Nutzung ist mit Hilfe der Festsetzungen des
Bebauungsplanes, insbesondere durch die Festlegung der Vollgeschosse, der max.
zulassigen Grund- und Geschossflachenzahl, sowie der durch die Baugrenzen
gekennzeichneten lberbaubaren Flachen bestimmt.

5.2.  Bebauung und Gestaltung der Gebaude
Stadtebauliches Ziel ist es, den vorhandenen Charakter des Siedlungsgebildes zu
bewahren. Dazu missen sich neue Gebaude in die Umgebung einfiigen.
Auf den noch nicht Gberbauten Bereich soll die Ausdehnung durch ein Baufeld auf
eine ortstypische Dimension der Baukdrper begrenzt werden. Eine Bebauung ist
daher auf der gekennzeichneten Flache nur innerhalb der Baugrenze zuldssig.

Es ist eine Bebauung mit zwei Einzelhdusern vorgesehen. Die Wohngebaude sind
auf max. zwei Wohneinheiten beschrankt. Die Beschrankung wird aus besonderen
stadtebaulichen Grinden (nach § 1 BauGB) festgesetzt, da eine zu dichte
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Bebauung dem stadtebaulichen Charakter in dem vorhandenen Ilandlich
strukturierten Bereich zuwiderlaufen wirde.

Die Gebaudehdhe ist auf zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Die Bauweise wird mit flachen Dachern, Dachneigung 12 bis 25 Grad, als Sattel-,
Walm- oder versetzten Pultdachern festgesetzt. Fir das Baugebiet gilt die offene
Bauweise.

5.3. Hohenlage der Gebaude
Die Héhenlage muss den Gelandeverhaltnissen angepasst werden. In der Satzung
sind differenzierte Festsetzungen fir die Hohenlage getroffen. Darauf aufbauend
wird die maximal mdgliche Hohe der Gebaude durch die Festsetzung einer hochst
zulassigen Wand- und Gebaudehohe festgelegt.

6. ErschlieBung

6.1.  Die ErschlieBung wird Uber einen ErschlieBungsvertrag mit den Eigentimern und
der Gemeinde Holzheim geregelt.

6.2. Das Baugebiet erhalt tiber die Wallerdorfer Strale Anschluss an das bestehende
Wegenetz. Der Ein- und Ausfahrtsbereich des Plangebietes liegt innerhalb
geschlossener Ortschaften, bei der Einmiindung in die Wallerdorfer Stral3e betragt
die Geschwindigkeitsbeschrankung 50 km/h, so dass die Verkehrssicherheit
ausreichend gewabhrleistet ist.

Die neue ErschlieBungsstralle wird als verkehrsberuhigte Zone mit einer zuldssigen
Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h festgesetzt. Die 6ffentliche Verkehrsflache
erhalt einen Gehweg zur Trennung von FuRganger- und Fahrverkehr.

6.3. Ein ausreichend grof3er Kinderspielplatz befindet sich in stdlicher Richtung zum
Baugebiet in ca. 200 — 300 m Entfernung. Die Wegeverbindung fihrt Gber die
Ringstralie, welche Uberwiegend als Wohnstral3e genutzt ist und ein geringes
Verkehrsaufkommen aufweist. Wegen der kurzen Entfernung zum gut
ausgestatteten Kinderspielplatz ist ein eigener Spielbereich im Baugebiet nicht mehr
vorgesehen.

6.4. Die Versorgung mit Trinkwasser und Léschwasser ist sichergestellt durch Anschluss
an die vorhandene zentrale Wasserversorgungsanlage des Zweckverbandes
Thierhauptener Gruppe. Der Anschluss ist sofort mdglich.

6.5. Die Einleitung der hauslichen Abwasser aus der geplanten Neubebauung ist in die
bestehende Kanalisation vorgesehen. Die Schmutzwéasser werden Uber vorhandene
offentliche Mischwasserkanale zur sanierten Klaranlage in Pessenburgheim
abgeleitet (Entfernung ca. 250 m). Es ist ein modifiziertes Mischsystem mit
Ruckhaltung und Drosselung von Oberflachenwasser aus den privaten
Grundstucken geplant.

Die Klaranlage kann die zusatzlichen Abwassermengen ausreichend reinigen. Die
Abwasserentsorgung ist gesichert.

6.6. Das Oberflachenwasser ist in offenen Bodenbereichen durch Ausbildung der Pflanz-
und Rasenflachen als flache Ruckhaltemulden zu versickern.
Das Dachflachenwasser ist in unterirdischen Wasserspeichern (Zisternen) mit
einem Ruckhaltevolumen von mind. 3 m?® pro 100 m? Dachflache zu sammeln und
mit einem zusatzlichen Notuberlauf in eine Versickerungsrigole auszubilden.
Unverschmutztes Niederschlagswasser ist somit analog den Vorgaben in der
Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV), soweit dies mdglich ist,
flachenhaft Uber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht zu versickern.
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Es ist auf den Baugrundstlicken zu priifen, ob ausreichend versickerungsfahiger
Untergrund ansteht. Es wird davon ausgegangen, dass versickerungsfahiger
Untergrund anzutreffen ist.

Die Versickerung ist genehmigungsfrei, falls sie der Niederschlagswasser- Frei-
stellungsverordnung —NWFreiV- entspricht. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein
wasserrechtliches Verfahren durchzufihren.

6.7. Die Stromversorgung ist gesichert durch Anschluss an das Versorgungsnetz der
Lech-Elektrizitats-Werke.
Die elektrische Versorgung des Baugebietes erfolgt aus den aulRerhalb des
Geltungsbereiches liegenden Transformatorenstationen. Fir samtliche Neubauten
sind Kabelanschlisse geplant.

6.8. Die Beseitigung der Abfalle ist sichergestellt durch die zentrale Mullabfuhr des
Nordschwabischen Abfallwirtschaftsverbandes. Falls die geplante Anliegerstralie,
der Gehweg und der nicht eingefriedete Garagenvorplatz fiir das Wenden des
Mullfahrzeuges nicht ausreicht, missen die Mulltonnen von den Grundstiicks-
eigentiimern an der Wallerdorfer Stralle zur Entleerung bereitgestellt werden.

6.9. Die Versorgung des Baugebiets mit Erdgas ist nicht geplant.

7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach dem Bundesnaturschutzgesetzt (BNaSchG) ist in der Bauleitplanung die
Eingriffsregelung anzuwenden, wenn aufgrund dieses Verfahrens nachfolgend Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist fir die betroffenen Grundstiicke nach §1a
Baugesetzbuch (BauGB) durchzuflihren. Das hier vorhandene Planungsgebiet wird mit
Hilfe des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® — 2. erweiterte Auflage
(2003) des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen
bewertet.

7.1 Ableitung der Beeintrachtigung und Kompensationsfaktor

Eingriffstyp B Gebiete mit niederem oder mittleren Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad
Festgesetzte Grundflachenzahl kleiner / gleich 0,35 oder
entsprechende Eingriffsschwere

Kategorie | Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild (intensiv genutzte Granlandflache)
Faktor 0,2-0,5 (BI)

Aufgrund der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen in den Schutzgutern Tiere, und
Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft sowie Landschaft, siehe Umweltbericht Punkt 4.3
und der Festsetzungen ist der Faktor 0,35 begriindet reduziert.

7.2 Bilanzierung

Der Geltungsbereich des Vorhabens umfasst ca. 5.200 m2. Davon sind 3.027 m2
als Eingriffsflache fur Bauflachen, ErschlieBung und den neuen Feldwegabschnitt
auszugleichen. Der Ausgleich erfolgt mit dem Faktor 0,35. Daraus resultiert eine
erforderliche Ausgleichsflache von 1.060 mz,
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Die AusgleichsmalRnahmen werden auf einer Teilflache des Grundstlickes Flur-Nr.
431 Gem. Pessenburgheim durchgefiihrt. Somit erfolgt der Ausgleich direkt vor Ort
im gleichen Naturraum.

Die Ausgleichsflache ist im Bebauungsplan gemafl Planzeichen Nr. 13.1 der
Planzeichenverordnung, Flache fir Zwecke des Naturschutzes und der
Landespflege gekennzeichnet und als Planbereich B bezeichnet.

Die MalBnahmen auf der Ausgleichsflache sind im Textteil 4.3 des
Umweltberichtes aufgefiihrt.

8. Immissionen

8.1.  Landwirtschaftliche Immissionen
An das Baugebiet grenzen ndérdlich und éstlich landwirtschaftliche Nutzflachen an.
Die nicht vermeidbaren, teilweise zu erwartenden Larm-, Staub- und Geruchs-
Belastigungen, welche von der Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen und von den landwirtschaftlichen Betrieben ausgehen, sind zu
dulden. Es wird darauf hingewiesen, dass mit Larmbel&stigung, auch vor 6 Uhr
morgens, bzw. nach 22 Uhr und an Sonn- und Feiertagen, wahrend
landwirtschaftlicher Saisonarbeiten zu rechnen ist.

Norddstlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich auf Flur-Nr.
433 eine Freiland-Schweinehaltung. Die Weide wird im Wechselbetrieb
bewirtschaftet, d. h. die Schweine werden im jahrlichen Wechsel einmal auf der
nordlichen und einmal auf der stidlichen Flache der Flur-Nr. 433 gehalten.

Der Abstand der Freilandhaltung zur Baugrenze des neuen Baugebietes ist auf der
nordlichen Teilflache nicht geringer als zur bestehenden Wohnbebauung. Die
Schweinehaltung auf der nérdlichen Teilflache rickt also nicht naher an die
geplante Wohnbebauung heran.

Auf der sudlichen Teilflache rickt die neue Wohnbebauung etwas naher an den
Schwerpunkt der Schweinehaltung und an die Grenze der Weideflache heran.

In Anbetracht einer geringen Besatzdichte, des jahrlichen Wechsels der Flachen,
der Uiberwiegenden Westwindsituation und der Lage im Ubergang zum
Aulenbereich ist dieses Heranriicken hinsichtlich des Immissionsschutzes
vertretbar.

8.2. Immissionsschutzfachliche Beurteilung Klaranlage
Bei der Klaranlage Pessenburgheim handelt es sich um eine Abwasserteichanlage
mit zwischengeschaltetem Tauchkoérper. Der Tauchkorper ist wie der Tropfkérper
ein Festbettverfahren, die ahnlich bemessen werden. Beide Verfahren werden im
selben Arbeitsblatt der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft Abwasser und
Abfall behandelt und sind daher hinsichtlich der Verfahrenstechnik als verwandte
Verfahren zu betrachten.
Der Mindestabstand zwischen Wohnbebauung und dem Zulauf zum Vorklarbecken
betragt bei Abwasserteichen mit Tropfkorpern 200 Meter. Dieser Abstand wird im
Baugebiet Pessenburgheim Nord-Ost Il eingehalten und ist in der Bebauungsplan-
zeichnung dargestellt. Ein Geruchsausbreitungsgutachten ist nicht erforderlich.

Als Anlage beigefligt ist ein Ubersichtslageplan im Mafstab 1:2500.
Der Umweltbericht (Nr. B) ist ein eigenstandiger Bestandteil der Begriindung (Teil 2) und
beinhaltet die Grinordnungsplane ,Bestandsaufnahme® und ,Konflikte“.
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B) UMWELTBERICHT (Begriindung Teil 2)

1. Einleitung

Das Vorhabengebiet befindet sich im Nordosten von Pessenburgheim, angrenzend an eine
vorhandene Wohnbebauung. Vorgesehen sind zwei Bauparzellen fiir Einfamilienhauser. Das
Plagebiet umfasst eine Flache von ca. 5.200 m?, aufgeteilt in

- 1.074 m? Verkehrsflache (ErschlieRung und Feldweg)

- 2.404 m? Bauland

- 1.722 m? Offentliche und Private Griinflachen (u.a. Ortsrandeingriinung)

Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich, als intensives Griinland genutzt.

2. Varianten

Das Plangebiet grenzt direkt an eine vorhandene Wohnbebauung an. Die ErschlieRung der
Baugrundstlicke erfolgt tber einen vorhandenen Feldweg; der Ausbau erfolgt im Zuge der
Planungsumsetzung. Das Plangebiet umfasst zwei neue Bauparzellen. Auf eine
Variantenprifung wurde aufgrund der geringen Grolie des Vorhabenbereichs verzichtet.

3. Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt
3.1 Auswirkungen auf Mensch

Immissionen durch die Neunutzung

Das Plangebiet ist auf reine Wohngebietsnutzung ausgerichtet. Von einem solchen
Wohngebiet gehen keine besonderen Immissionen aus. Die Anderung in der
Nutzung haben somit nur sehr geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

Immissionen von vorhandenen Nutzungen

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich ein Gewerbegebiet (Abstand
Luftlinie, ca. 260 m), sowie im Norden ein landwirtschaftlicher Betrieb mit
Tierhaltung (Abstand Luftlinie, ca. 490 m). Ostlich des Plangebietes befindet sich
die Klaranlage (Abwasserteichanlage mit zwischengeschaltetem Tauchkoérper) in
einem Abstand von ca. 200 m. Dies entspricht dem einzuhaltenden
Mindestabstand zwischen Wohnbebauung und dem Zulauf zum Vorklarbecken
betragt bei Abwasserteichen mit Tropfkdrpern. Es sind keine Beeintrachtigungen
fur die Anwohner durch Immissionen zu erwarten.

Nordéstlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich auf Flur-
Nr. 433 eine Freiland-Schweinehaltung. Die Weide wird im Wechselbetrieb
bewirtschaftet, d. h. die Schweine werden im jahrlichen Wechsel einmal auf der
nordlichen und einmal auf der stidlichen Flache der Flur-Nr. 433 gehalten.

Bei der Haltung auf der nérdlichen Teilflache wird mind. der gleiche Abstand zur
Wohnbebauung eingehalten, wie zur bestehenden Wohnbebauung. Bei der
Haltung auf der sudlichen Teilflache von Flur-Nr. 433 rickt die neue
Wohnbebauung naher an die Schweinehaltung heran.

In Anbetracht einer geringen Besatzdichte, des jahrlichen Wechsels der Flachen,
der Uberwiegenden Westwindsituation und der Lage im Ubergang zum
Aullenbereich ist dieses Heranricken hinsichtlich des Immissionsschutzes
vertretbar.
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3.2 Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Grunland. Naturnahe
Bereiche sind nicht vorhanden. In dem Plangebiet liegen keine amtlichen
Biotopkartierungen vor.

Im Gemeindebereich von Pessenburgheim sind keine Schutzgebiete nach § 23
und 24 BNatSchG vorhanden. Ebenso sind keine FFH-Gebiete (Schutzgebiet nach
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie 92/43/EWG) und SPA-Gebiete (Vogelschutz-gebiet
nach  Vogelschutz-Richtlinie  79/409/EWG)  vorhanden. Ubergeordnete
Anforderungen an den Arten- und Gebietsschutz sind bei Nutzungsanderung somit
nicht gegeben.

Der Bereich des Plangebietes hat eine geringe Bedeutung als Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen.

Durch den mind. 5,0 m breiten Streifen der Ortsrandeingrinung
(standortheimische Bepflanzung), der im Zuge des Vorhabens im Nord- Ost- und
Siudbereich realisiert wird sowie des Strallenbegleitgrins im westlichen
Planbereich, kann ein neuer wertiger Lebensraum gegenlber der jetzigen
Situation (Intensivkultur Grinland) fur die Tier- und Pflanzenwelt geschaffen
werden.

3.3 Auswirkungen auf Béden

Das Plangebiet besteht aus einer humosen oberen Bodenschicht, lehmig-kiesiger
Auffillung und lehmigen Kiesen (Kolluvium).

Bei der Uberbauung von Flachen ist eine Teil- bzw. Vollversiegelung nicht zu
vermeiden. Bodenbereiche gehen somit dauerhaft verloren. Diese negativen
Auswirkungen sind somit unausweichlich.

In Teilbereichen kann durch die Umnutzung aus der intensiv bewirtschafteten
Grinlandflache (anthropogen gepragt: Bodenverdichtung durch Maschinen-
einsatz, Schadstoffeintrag durch Dinge- und Pflanzenschutzmittel) in einen
Gehdlzstreifen  (naturnahe  Ortsrandeingrinung:  Aktivierung  Bodenleben,
Lebensraum, Wasserspeicher) eine Verbesserung erzielt werden.

3.4 Auswirkungen auf das Wasser

Die Sickerleistung des Bodens (lehmig- sandige Bodenschichten unter humoser
Oberbodendecke) ist gegeben. Somit kann der Bereich fur die
Grundwasserneubildung Bedeutung haben.

Es ist zu berilicksichtigen, dass durch die Versiegelung offene Flachen dauerhaft
verloren gehen. Bei Regenereignissen tritt eine erhdhte Ableitung des
Oberflachenwassers auf. Im Zuge der Planumsetzung ist das Oberflachenwasser
in offene Bodenbereiche — Ausbildung Pflanz- und Rasenflachen als flache
Rickhaltemulden - abzuleiten. Die GrundstlickserschlieBungen sowie Wege-
flachen auf dem Grundstlick sind mit sickerfahigen Beldgen auszubilden. Das
Dachflachenwasser ist in unterirdischen Wasserspeichern (Zisternen) mit einem
Ruickhaltevolumen von mind. 3 m® pro 100 m? Dachflache zu sammeln und mit
einem zusatzlichen Notuberlauf in eine Versickerungsrigole auszubilden.

Dadurch kann das Niederschlagswasser durch die Gartenbewasserung dem
Wasserhaushalt wieder ruckgefuhrt werden.

Somit kdnnen die negativen Auswirkungen minimiert werden.
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3.5 Auswirkungen auf Klima und Luft

Das Gebiet liegt am nord-Gstlichen Ortsrand von Pessenburgheim, direkt
angrenzend an eine vorhandene Wohnbebauung. Fur das Kleinklima des Ortes
hat das Plangebiet keine besondere Bedeutung. Es liegt auch nicht in Bereichen
von Luftaustauschbahnen. Dauerhafte Auswirkungen auf das Kleinklima und die
Luftqualitat wird durch die vorgesehene Ortsrandeingriinung entgegengewirkt.

3.6 Auswirkungen auf die Landschaft

Das Plangebiet liegt im Nordosten von Pessenburgheim. Als Ortsrandbereich ist
es pragend fur das Ortsbild. Derzeit befindet sich in Ortsrandlage die erste
Eingrinung, basierend auf den Vorgaben des Bebauungsplans Pessenburgheim
Nord-Ost.

Diese Struktur ist momentan noch nicht so entwickelt, dass sie sich pragend
auswirken wirde. Vielmehr wird der Ortsrand aktuell optisch durch die vorhandene
Bebauung bestimmt. Im Zuge der Planumsetzung wird die Ortsrandeingrinung
mittels einem mind. 5,0 m breiten Geholzstreifen (nordlich, 6stlich und sidlich)
realisiert und ein vertraglicher Ubergang in die freie Landschaft geschaffen.

3.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Siden von Pessenburgheim befindet sich It. Kartierung des Bayerischen
Landesamtes fir Denkmalpflege ein Bodendenkmal mit Siedlung vor- und
frihgeschichtlicher Zeitstellung. Fir das Plangebiet selbst sind keine Kartierungen
vorhanden bzw. bekannt.

Sollten im Zuge der Baumalnahme Objekte gefunden werden, die von
offentlichem Interesse hinsichtlich ihrer wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder
heimatgeschichtlichen Bedeutung sind, werden diese gemal Art. 8 DSchG
(Denkmalschutzgesetz) bei den Behdrden angezeigt und das weitere Vorgehen
abgestimmt.

3.8 Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Durch das Vorhaben werden der Landwirtschaft dauerhaft Nutzflachen entzogen.

3.9 Gesamtbewertung nach Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung

Auf Grundlage der zusammenfassenden Betrachtung der einzelnen Schutzguter,
ist das Planungsgebiet (landwirtschaftliche Nutzflache — Intensivkultur Griinland)
der Kategorie | - Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild zuzuordnen.

Die Umsetzung der Planung (lockere Bebauung — 2 Bauparzellen) wird nicht als
Verschlechterung bewertet.

Zwar wird durch die Bodenversiegelung Lebensraum zerstdrt und ein Eingriff in
den Boden- und Wasserhaushalt durchgeflhrt, jedoch kann durch die
Planungsumsetzung eine Strukturanreicherung erzielt werden. Die Anpflanzung
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eines Geholzstreifens (Baum- und Strauchpflanzung) schafft einen neuen
wertigeren Lebensraum und eine Verbesserung des Kleinklimas.

4. Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen
41 Vermeidung

Die beiden neuen Bauparzellen des Plangebietes grenzen direkt an eine
vorhandene Wohnbebauung an. Somit kann eine Zersiedelung der Landschaft
vermieden werden.
Die Erschlielung erfolgt Uber einen vorhandenen Feldweg - Ausbau im Zuge der
Planumsetzung, so dass hierfur keine zusatzlichen Flachen in Anspruch
genommen werden.

4.2 MinderungsmafRnahmen

Die Neubauflache wird mittels eines Geholzstreifens in die Landschaft
eingebunden. Somit wird ein vertraglicher und harmonischer Ubergang in die freie
Landschaft geschaffen und eine strukturreiche Ortsrandeingriinung realisiert.

Die Bepflanzung erfolgt mit standortheimischen Geholzen.

Die GrundstuckserschlieBungen und Wegeflachen auf den Grundsticken werden
mit durchlassigen Belagen ausgebildet. Das Oberflachenwasser wird in offene
Bodenbereiche — Ausbildung der Pflanz- und Rasenflachen als flache
Rickhaltemulden - abgeleitet.

Das Dachflachenwasser wird in Zisternen gesammelt und steht als Gartenwasser
wieder zur Verfigung. Ein Notlberlauf an der Zisterne ist an eine
Rigolenversickerung angeschlossen. Somit erfolgt ein verzogerter Abfluss des
Wassers, das natirliche Niederschlagswasser steht als Ressource fiur die
Gartenbewasserung zur Verflgung und durch die Versickerung vor Ort kann das
Niederschlagswasser in groflen Teilen wieder dem Wasserhaushalt riickgeflihrt
werden.

4.3 AusgleichsmaBnahmen

Der Geltungsbereich des Vorhabens umfasst ca. 5.200 m2. Davon sind 3.026 m?
als Eingriffsflache fur Bauflachen, Erschliefung und den neuen Feldwegabschnitt
auszugleichen. Nicht Bestandteil der Bilanzierung sind die Grunflachen ohne
Versiegelung (1.722 m?), sowie die bestehende Versiegelung des Feldweges (452
m3).

Auf Grundlage der Bestands- und Eingriffsbewertung — Ausgangswert Faktor 0,5,
sowie der Minimierungs- und Minderungsmalinahmen (Stralenbegleitgrin mit
Ortsrandeingrunung, sickerfahige Beldge und Regenwassersammlung und -
nutzung — jeweils Faktorreduzierung um 0,05) ist ein Kompensationsfaktor von
0,35 angemessen. Daraus ergibt sich eine erforderliche Ausgleichsflache von
1.060 m>.

Bei der Ausgleichsflache handelt es sich um eine Teilflache im Osten des
Grundstuckes Flur-Nr. 431 Gem. Pessenburgheim. Somit erfolgt der Ausgleich
direkt vor Ort im gleichen Naturraum.
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Die Ausgleichsflache ist im Bebauungsplan gemal Planzeichen Nr. 13.1 der
Planzeichenverordnung, Flache fir Zwecke des Naturschutzes und der
Landespflege gekennzeichnet.

Die Malinahmen auf der Ausgleichsflache sehen wie folgt aus:
Bestand: intensiv genutztes Grinland auf frischem Standort
Entwicklungsziel: Streuobstwiese auf extensiv genutzten mafig arten-
reichen Griunland (in Anlehnung an Biotopwertliste
nach Bayerischer Kompensationsverordnung)
Hinweis:
Eine Entwicklung zu einem artenreichen Extensivgrinland wird
auf Grund der umliegenden landwirtschaftlichen Intensiv-
nutzungen als nicht realisierbar eingestuft (Eintrag von
Nahrstoffen und Pflanzenschutzmitteln)

Maflnahmen: Extensivierung:
- Mahd 1-(2x) / Jahr, Mahgut entfernen, Mahd nicht vor dem
15.06. eines Jahres
- Der Einsatz von jeglichen Dinge- und Pflanzenschutzmittel ist
untersagt
Streuobst:
- Pflanzung standortheimischer Streuobstsorten
- Pflanzqualitat mind. H 3xv StU 10-12
- Ggf. Schutz vor Wildverbiss
Sortenempfehlung:
Apfel: ‘Bohnapfel’, ‘Bortlinger Weinapfel’, ‘Engelsberger
Renette’, ‘Pfaffenhofer Schmelzling’, ‘Winterrambur
Birne: ‘Gute Luise’, ‘Conference’, ‘Friihe von Trevoux’,
‘Madame Verte'
Pflaume/Zwetschge: ‘Blhler Frihzwetschge’, ‘Viktoriapflaume'
‘The Czar",

Die Sicherung der Ausgleichsflache und Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen
gehen zu Lasten des zukilinftigen Bauherrn und sind somit dinglich zu sichern.

5. Zusammenfassung
5.1 Beurteilung der Umweltvertraglichkeit des Vorhabens

Das Vorhaben ist unter Bertcksichtigung aller Schutzguter als umweltvertraglich
anzusehen. Nach derzeitigem Kenntnisstand verbleiben nach Realisierung des
Vorhabens keine erheblichen Beeintrachtigungen fur die Umwelt.

Vielmehr ist in Teilen eine Verbesserung des Naturhaushaltes zu erwarten, da
durch die kleinraumigere Nutzung und die Eingriinung mittels Gehdlzen (Straucher
und Baume) ein héherer Strukturreichtum geschaffen wird.

Bei Nichtdurchfuhrung des Vorhabens verbleibt die Flache in der
landwirtschaftlichen Nutzung — z.Zt. intensiv genutztes Grinland.
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5.2 Monitoring / MaBRnahmen zur Uberwachung

Die vorgesehene Wohnbaunutzung lasst keine erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt wie z.B. Immissionen, gestorte Betriebsabldufe etc. erwarten. Daher sind
hier keine besonderen UberwachungsmaRnahmen erforderlich.

Die Ortsrandeingriinung (mind. 5,0 m breiter Gehdlzstreifen) ist nach einiger
Standzeit auf ihre Wirksamkeit zu prifen. Bei Ausfall sind ggf. Ersatzpflanzungen
durchzufihren, bei Uberalterung ggf. Pflegemafnahmen wie auslichten und auf-
den-Stock setzten.

Weitere UberwachungsmaRnahmen sind nicht notwendig.

Dem Umweltbericht als Anlage beigefiigt sind die Grinordnungsplane ,Bestandsaufnahme*
und ,Konflikte®.

Robert Ruttmann, 1. Blrgermeister (Siegel)
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