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A) PLANZEICHNUNG B) ZEICHENERKLARUNG C) VERFAHRENSVERMERKE

. ¥ ; 1. Der Stadtrat hat in der Sitzung am 11.03.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.

Der Bebauungsplan besteht aus: |. fur die FeStsetzungen Der Aufstellungsbeschluss wurde am ......... ortsiblich bekannt gemacht.

Teil I: A) Planzeichnung M1:1.000 1. Artder baulichen Nutzung 9. Grlnflachen 2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
mit Luftbild M 1:5.000 (§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, (§ 5 Abs.2 Nr.5 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB) Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 11.03.2019 hat in der
mit Flachennutzungsplan M 1:10.000 §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-) Zeit vom 04.04.2019 bis 06.05.2019 stattgefunden.

B) 7 mI:]UbeLSll..ChtSplan M 1:25.000 Private Grinflachen 3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
) Zeichenerklarung WR Reine Wohngebiete Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 11.03.2019 hat in
‘ - C) Verfahrensvermerke = (§ 3 BauNVvO) der Zeit vom 04.04.2019 bis 06.05.2019 stattgefunden.
- - Teil 1l;: D) Allgemeine Vorschriften . _ o 4, Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 03.06.2019 wurden
1 ol 7l v v v E) Textliche Festsetzungen Z _ _ Offentliche Griinflachen die Behérden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
— — 1 [ : ;7 - F) Textliche Hinweise % WA glge;elst\a/c\l)\;ohngeblete 18.07.2019 bis 30.08.2019 beteiligt.
- — R 15 . au
1 770 :28 % ream (4| som LTI S)) B;%;:ﬂgz:]lghgtem § 9 Abs. 8 BauGB 5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 03.06.2019 wurde mit Begriindung
' 46 ] . ; . PR gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.07.2019 bis 30.08.2019 &ffentlich ausgelegt.
I _0 ; = I ' ) Relevanzpriifung zum Artenschutz 2. MaR der baulichen Nutzung Wirtschaftsweg (Pflegeweg flr Ortsrandeingriinung)
| LTI WA L 2650 m? I J) Anlagen (§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO) 6. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 16.09.2019 wurden
I 690 m? L’ﬁ die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalR §4 Abs. 2 BauGB i. V. m.
Z 45 I 13. MaRnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum SChUtZ, zur Pﬂege § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 04.10.2019 bis 05.11.2019 erneut betelllgt
e - max. Geschossflachenzahl und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
WA 5 I 9 7. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.09.2019wurde mit Begriindung geman
I (§ 5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6, § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit von 04.10.2019 bis 05.11.2019 erneut
. | § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB) dffentlich ausgelegt.
I ° I 7som: WA i Y S s
_ E I 0,35 max. Grundflachenzahl L H 8. Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 11.11.2019 den Bebauungsplan gemaf® § 10 Abs. 1 BauGB
GFZ GRZ 0,35 30N L H 13.1. Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege in der Fassung vom 11.11.2019 als Satzung beschlossen.
5.0p, b I B H und Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)
GH 8,50 WH 6,00 I ': e Stadt Hochstadt, den . ... ....... ..
! I 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
DN 0° - 5° FD 660 m? |
I . - | I (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO) ‘ Anpflanzen: Béume
DN 10° - 45° | Alle Dachformen I i Al SN2, AN L S5 g 712 « IS % Ne R > L T
I \ I 0 offene Bauweise Gerrit Maneth, 1. Blrgermeister (Siegel)
637 b2 I ’ Anpfianzen: Straucher 9. Ausgefertigt mit all seinen Bestandteilen (Teil | und II).
I X I % Baugrenze Stadt Hochstadt, den ..........
| I . Erhaltung: Baume
I 6 | 5. Flachen fir die ortlichen Hauptverkehrswege Gerrit Maneth, 1. Blirgermeister (Siegel)
I ) I |+ D 0 % % (§ 5 Abs.2 Nr.3 und Abs.4 BauGB)
' 15. Sonstige Planzeichen
I m? | GFz @ GRZ 0,35 7 IEI 513 Ruhender Verkeh - — -91 10.  Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am . ... .........
| l PR 00 T om0 9. Ruhenderverkenr I gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
I / I : ’ 15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
° DN 0° - 5° FD I (§ 9 Abs.7 BauGB) o
I - I 6. Verkehrsflachen - -l Stadt Hochstadt, den .. ...........
I DN 100 - 450 Alle Dachformen (§ 9 AbS1 Nr.1 1 Und AbS6 BaUGB)
I 5.0 \ = i re—e—e—e—e— 1514, Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
StraRenverkehrsflichen oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes P L S :
74 I Wittelsbacher StrafSe (§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO) Gerrit Maneth, 1. Blirgermeister (Siegel)
B 3. I
I %‘ I 70.0
I 56 mé Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: W Sichtdreieck
E Geh- und Radweg
I | § 697 m? | 2 =14 1
1( — T —— e )
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I & | f LI 24 \\ 726 m \\ qme . bestehende Grundstiicksgrenzen C) VERFAHRENSVERMERKE
= 813 f2
I ] __—.__ e — 640 m? 18 I
— \—WA ) 5 756 m* T \\\\\\\\\\\\\“\“ \\{\{“‘\N{ \ 7. Flachen fur Versorgungsanlagen Flurnummern
I iy A T Q‘\“\W\“\“\“\\&\\\\“““ N WR (§ 5 Abs.2 Nr.2b, 4 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.12, 14 und Abs.6 BauGB)
! | 19 % .
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Stadt Hochstadt D) ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Bebauungsplan ,Unterfeld® Rechtsverbindliche Fassung vom 11.11.2019

PRAAMBEL

Die Stadt Hochstadt erlasst aufgrund der § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9, § 10 des Baugesetzbu-
ches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI | S. 3634),
Art. 23 der Gemeindeverordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geéandert
durch Gesetz vom 15.05.2018 (GVBI. S. 260), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch Gesetz vom 10.08.2018 (GVBI. S. 523), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. |
S. 1057) sowie des Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der
Fassung vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 24.07.2018 (GVBI. S. 604) folgenden

Bebauungsplan
,2unterfeld*

als Satzung.

D) ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

1. Inhalt des Bebauungsplanes

1.1 Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, gilt die von der Ingenieurgesell-
schaft Steinbacher-Consult mbH & Co. KG, Richard-Wagner-Stralle 6, 86356
Neusall ausgearbeitete Planzeichnung vom 11.03.2019, in der Fassung vom
03.06.2019, die zusammen mit nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan
bildet.

1.2 Der Geltungsbereich umfasst die in der Planzeichnung mit der Geltungsbe-
reichsgrenze umschlossenen Flachen der Flursticknummern:

2108/51, Teilbereich 2108/50, Teilbereich 2087/2, Teilbereich 2209, Teilbereich
2108/31, Teilbereich 2022, 2023, 2024 (Gemarkung Hochstadt)

Teilbereich 1200, 1201, 1202, 1203, 1204, Teilbereich 1205, Teilbereich 1197,
Teilbereich 1198, Teilbereich 1199, Teilbereich 1203/1, Teilbereich 1223 (Ge-
markung Deisenhofen).

2. Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil I: A) Planzeichnung im M 1 : 1.000 mit
- Flachennutzungsplan im M 1 : 5.000
- Luftbild im M 1: 5.000
- Ubersicht im M 1 : 20.000
B) Zeichenerklarung

C) Verfahrensvermerke

Teil Il D) Allgemeine Vorschriften

Steinbacher-Consult Seite 5 von 47
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Stadt Hochstadt D) ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Bebauungsplan ,Unterfeld* Rechtsverbindliche Fassung vom 11.11.2019

E) Textliche Festsetzungen
F) Textliche Hinweise

G) Begrindung

H) Umweltbericht

1) Anlagen
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Stadt Hochstadt E) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan ,Unterfeld® Rechtsverbindliche Fassung vom 11.11.2019

E)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 1-11 BauNVO)
Das Planungsgebiet wird gemafR Planzeichnung im Bereich der Parzellen 1 bis
14 und 21 bis 48 gemall § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet WA und
Bereich der Parzellen 15 bis 20 gemalR § 3 BauNVO als Reines Wohngebiet
WR festgesetzt.
1.1 Fir den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA gelten folgenden Fest-
setzungen:
Zulassig sind:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.
Nicht zul&ssig sind:
- die Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO.
1.2 Fir den Bereich des Reinen Wohngebiets WR gelten folgende Festsetzungen:
Zulassig sind:
- Wohngebaude,
- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des
Gebietes dienen.
Nicht zuldssig sind:
- die Ausnahmen gemaf § 3 Abs. 3 BauNVO
2. MaR der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16-21 BauNVO)
2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) fur das Allgemeine Wohngebiet
WA und das Reine Wohngebiet WR betragt 0,35.
Die zulassige Grundflachenzahl darf neben der in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
getroffene Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte
- Stellplatze und
- Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen
um weitere 50 % Uberschritten werden.
Geschossflachenzahl (GFZ)
Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) fur das Allgemeine Wohnge-
biet WA wird auf 0,7 festgesetzt.
Steinbacher-Consult Seite 7 von 47
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Stadt Hochstadt E) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan ,Unterfeld* Rechtsverbindliche Fassung vom 11.11.2019

Die maximal zuléssige Geschossflachenzahl fir das Reine Wohngebiet WR wird
auf 0,5 festgesetzt.

2.2 Zahl der Vollgeschosse
Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets WA sind maximal 2 Vollgeschosse
zugelassen (I1).

Im Bereich des Reinen Wohngebiets WR sind maximal 2 Vollgeschosse zuge-
lassen, wobei sich eines im Dachgeschoss befinden muss (I + D).

3. Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 88 22 und 23 BauNVO)

3.1 Gebaude und Gebaudeteile sind nur innerhalb der Baugrenze zulassig.

3.2 Es gilt die offene Bauweise.

3.3 Es sind nur Einzelhauser und Doppelh&user zulassig. Pro Einzelhaus sind ma-
ximal 2 Wohneinheiten zugelassen. Pro Doppelhaus ist maximal 1 Wohneinheit
zulassig.

4. Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundsticksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Uberbaubare
Grundsticksflache durch Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO entsprechend
der Darstellung im zeichnerischen Teil festgesetzt.

5. Flachen fur erforderliche Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch au3erhalb der Uberbauba-
ren Grundstlcksflachen zulassig. Nebenanlagen im Sinne von
§ 14 Abs. 2 BauNVO sind generell zuldssig. Ein Mindestabstand von 1,50 m zu
Offentlichen ErschlielBungsstralen, Wegen und Griunflachen darf nicht unter-
schritten werden

Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, uberdachte und nicht Uberdachte PKW-Stellplatze sind auch auf3er-
halb der Baugrenzen zulassig. Im Zufahrtsbereich von Garagen und Uberdach-
ten Stellplatzen ist ein Grenzabstand von mindestens 5,00 m zu 6ffentlichen Er-
schlieBungsstralen einzuhalten. Bei Garagen und Carports darf ein Mindestab-
stand von 1,50 m zu 6ffentlichen ErschlielBungsstraRen, Wegen und Griunflachen
nicht unterschritten werden.
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Stadt Hochstadt E) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan ,Unterfeld® Rechtsverbindliche Fassung vom 11.11.2019

6.1

6.2

7.1

7.2

7.3

Hohenlage
(8 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)
Erdgeschossrohfu3boden

Die Oberkante RohfuRbodens des Erdgeschosses (OK-EG-RFB) darf maximal
0,35 m Uber der StralRenoberkante liegen, gemessen ab RohfulBboden des Erd-
geschosses bezogen auf die StralRenoberkante in der Mitte der StralRenver-
kehrsflache (bei Eckgrundstiicken: Einfahrtsseite). Als Bezugspunkt Stral3en-
oberkante ist der Schnittpunkt der Verlangerung der Geb&udeecke im rechten
Winkel zur Mitte Fahrbahn der ZufahrtsstraBe hangaufwartsseitig mafRgebend.

Das natirliche Gelande darf durch Abgrabungen und Auffillungen nicht wesent-
lich verandert werden.

Hohe der baulichen Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 Abs. 2 Nr. 4 u. 18 Abs. 1 BauNVO)
Unterer H6henbezugspunkt

Die Oberkante RohfulRboden des Erdgeschosses (OK-EG-RFB) ist der untere
Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen (Wandhohe WH und Gesamthdhe
GH).

Begriffsdefinition

Folgende Gebaudehbdhenfestsetzungen werden Uber den festgelegten Erdge-
schossrohfullboden gemal § 18 Abs. 1 BauNVO getroffen:

Gesamthdhe (GH)

Gemessen zwischen Oberkante Firstziegel bzw. beim Pultdach und versetztem
Pultdach dem Schnittpunkt der Au3enwand mit der Oberkante Dachhaut (Ziegel
0. &.) und dem unteren HBhenbezugspunkt. Bei Flachdachern entspricht die
max. Gesamthéhe der max. zulassigen Wandhdhe.

Wandhdhe (WH)

Senkrecht gemessen zwischen unteren Ho6henbezugspunkt und dem Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut oder bis zum oberen Ab-
schluss der Wand bzw. bei Flachdachern der Attika.

Festsetzung der Gesamt- und Wandhdhe

Die HG6he der baulichen Anlagen im Reinen Wohngebiet WR wird bestimmt
durch die maximal zulassige Gesamthdéhe (GH) von 9,00 m und die maximal zu-
lassige Wandhéhe (WH) bzw. bei Flachdachern maximale Attikahthe von
4,00 m.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA ist die HOhe der baulichen Anlagen bestimmt
durch die maximal zuldssige Gesamthdhe (GH) von 8,50 und die maximal zulas-
sige Wandhdhe (WH) bzw. bei Flachdachern maximale Attikahdhe von 6,00 m.
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8. Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Im zeichnerischen Teil sind Sichtfelder (Sichtdreiecke) eingetragen. Diese sind
von allen sichtbehindernden baulichen Anlagen (auch Stellplatze) und Nutzun-
gen freizuhalten. Bepflanzungen und Einfriedungen tber 0,90 m uber hergestell-
ter Fahrbahn sind unzuldssig. Baume sind nur als Hochstamm mit einem Kro-
nenansatz von mind. 2,50 m tber hergestellter Fahrbahn zulassig.

9. Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im zeichnerischen Teil sind StraBenverkehrsflachen dargestellt. Die Einteilung
ist unverbindlich.

10. Behandlung von Niederschlagswasser innerhalb des Baugebietes
(8 9 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)
10.1 Entwésserung

Entwasserung von Dach- und Stellplatzflachen

Anfallendes Niederschlagswasser auf privaten Belagsflachen und Dachern sind
nach den gesetzlichen Vorgaben und Vorschriften vor Ort dem 06kologischen
Kreislauf durch geeignete Versickerungsmethoden zurtickzufiihren, wobei soweit
als moglich eine breite Versickerung anzustreben ist. Niederschlagswasser der
offentlichen StralBe (Oberflachenwasser) sind Uber ,belebte Bodenzonen® in
breiten Versickerungen abzuleiten. Die Versickerungsanlagen hierfir sind rech-
nerisch nachzuweisen.

Beseitigung von Schmutzwasser

Schmutzwasser ist der 6ffentlichen Kanalisation zuzufiihren.

Niederschlagswasser von 6ffentlichen Verkehrsflachen

Regenwasser der Stralen- und Gehwegflachen wird Gber Straensinkkasten
und Regenwasserkanale einer Versickerungsanlage zugefihrt.

10.2 Anforderung an Oberflachen, Versickerung

Die privaten und 6ffentlichen PKW-Stellplatze, sowie die privaten ErschlieBungs-
flachen sind mit wasserdurchlassigen Beldagen (Sickerfahige Pflasterelemente,
Rasensteine, Schotterrasen 0. &.) zu befestigen. Wasserundurchlassige Belage
sind ausnahmsweise zulassig, wenn es aufgrund der Zweckbestimmung der Fl&a-
chen erforderlich ist. Versiegelungsflachen sind auf das geringste notwendige
Mafd zu beschréanken.
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11.

11.1

11.2

11.3

Grinordnung
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Pflanzungen

Fur die Pflanzungen im Baugebiet sind standortgerechte B&dume und Strducher
Zu verwenden.

Pro 300 m2 (angefangene) Grundstiicksflache ist mindestens ein Obstbaum oder
anderer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten

Fur die Pflanzung von Obstbaumen werden Hochstamme festgesetzt.

Bepflanzungen (ausgenommen Hochstamme) diurfen im Einmindungsbereich
der ErschlieBungsstraRe die Hohe von 0,80m Uber den angrenzenden Verkehrs-
flachen nicht Gberschreiten.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffentlichen
Flachen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdlzen und geschnittene Hecken
unzulassig.

Die Erst-Bepflanzung auf den o6ffentlichen bzw. Verkehrsgrinflachen ist von der
Stadt Hochstadt spatestens in der zweiten Vegetationsruhe nach Beginn der
BaugebietserschlieBung durchzufihren.

Die Erst-Bepflanzung auf den privaten Flachen hat der Bauherr spatestens in
der zweiten Vegetationsruhe nach Nutzungsbeginn des Gebaudes durchzufiih-
ren. Die Ersatz-Pflanzung, z.B. bei Ausfall, Ubernimmt der Grundstiickseigentu-
mer.

Die Pflanzen sind dauerhaft zu erhalten. Es sind geeignete MalRhahmen zum
Schutz vor Wildverbiss zu ergreifen. Ausfalle sind innerhalb eines halben Jahres
gleichartig und gleichwertig zu ersetzen. Die Eingrinung ist freiwachsend zu er-
halten.

Ortrandeingriinung auf 6ffentlichen Grund

Im Westen ist eine Randeingriinung auf 6ffentlichen Grund festgesetzt.

Es sind ca. 1/3 der Flache durch eine zweireihige, blitenreiche Hecke aus
standortgerechten Strduchern und Baumen in Pflanzgruppen zu bepflanzen.

Die Erst-Bepflanzung auf den offentlichen (westliche Ortsrandeingriinung) bzw.
Verkehrsgrinflachen ist von der Stadt Hochstadt in der zweiten Vegetationsruhe
nach Beginn der BaugebietserschlieRung durchzufihren.

Fur die Pflege der Ortsrandeingrinung verlauft, westlich angrenzend, ein Wirt-
schaftsweg mit 5 Meter Breite. Dieser ist mit der Zweckbestimmung ,Wirt-
schaftsweg” festgesetzt.

Ortsrandeingrinung auf privaten Grund

Im Suden ist eine Randeingrinung auf privatem Grund festgesetzt.

Die Bepflanzung ist mit standortgerechten Strauchern und Baumen vorzuneh-
men. Die BAume und Straucher sind in der zweiten Vegetationsruhe nach Be-
ginn der BaumalRnahme von der Stadt Hochstadt zu pflanzen und vom Grund-
stickseigentimer dauerhaft zu erhalten. Pro zwei Laufmeter Grundstiicksgrenze
sind mindestens ein Strauch bzw. Baum auf dem 5,00 m breiten Grinstreifen zu
pflanzen. Bei Abgang ist der Strauch bzw. Baum vom jeweiligen Grundstiicksei-
gentimer zu ersetzen. Der Pflanzabstand in der Reihe betragt 1,50 m.
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Die regelmaRige Pflege der Eingriinung und das Zuriickschneiden von Asten,
die auf die benachbarten landwirtschaftlichen Flachen ragen, sind durch den
Grundstlckseigentiimer zu veranlassen.

12. Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)

Der Ausgleich fir den Eingriff im Plangebiet ist auf einem Teilbereich des
Grundstiicks mit der Fl.-Nr. 1770, Gemarkung Hochstadt, mit einer Flache von
12.411 m2 und auf einem Teilbereich der Fl.-Nr. 2108/50, Gemarkung Hochstadt,
mit einer Flache von 966 m2durchzufihren.

Steinbacher-Consult Seite 12 von 47
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Stadt Hochstadt E) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan ,Unterfeld* Rechtsverbindliche Fassung vom 11.11.2019

13.

14.

14.1

14.2

14.3

14.4

14.5

15.

16.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 Bayerischer Bauordnung — BayBO)

Abstandsflachen

Bei der Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften nach Art. 6 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Gestaltung der Geb&aude

(Art. 81 Abs. 1 BayBO)

Dachform

Es sind alle Dachformen zugelassen.

Dachneigung

Fur Flachdacher ist eine Neigung von 0° - 5° zulassig. Das gesamte Neigungs-
spektrum der Gbrigen zulassigen Dachformen kann zwischen 10° - 45° betragen.

Dacheindeckung

Dacheindeckungen fir Hauptgebaude sind in roten, rotbraunen, anthrazitfarbe-
nen und graufarbenen Tdnen zuléassig. Grelle und leuchtende Farben, wie z. B.
RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038
sowie dauerhaft reflektierenden Materialien sind fir Dacheindeckungen nicht zu-
lassig.

Fur Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind dariber
hinaus Materialien zulassig, die fir diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taik-Anlagen) ublich bzw. erforderlich sind.

Fassadengestaltung

Grelle und leuchtende Farben (wie z.B. RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007,
3024, und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038), sowie reflektierende Materialien sind
an AufRenwanden unzulassig.

Haustypen

Grundsatzlich sind Holzhauser zulassig. Unzuldssig sind Holzblockhauser und
Klinkerfassaden.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschlie3lich Strom- und Telefonlei-
tungen, sind — vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen — unterirdisch zu
fahren.

Stellplatzrichtzahlen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)
Pro einer Wohneinheit missen 2 Stellplatze bereitgestellt sein.

Der Vorplatz (Zufahrt) vor Garagen z&hlt nicht als Stellplatz und ist in einer Tiefe
von mindestens 5,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache offen zu halten.
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17.

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

Einfriedungen durfen zum o6ffentlichen Raum eine Hdhe von 1,20 m uber Ober-
kante des bestehenden natirlichen Gelandes nicht Giberschreiten.

Einfriedungen durfen im Einmindungsbereich der ErschlielBungsstralle die Hohe
von 0,80 m Uber den angrenzenden Verkehrsflachen nicht Gberschreiten.

Grellfarbene Anstriche, wie z. B. mit RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024
und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038 sowie dauerhaft reflektierende Materialien
sind unzuléassig.

Es sind nur Zaune mit senkrechter Holzlattung, Stabgitterzaune oder Maschen-
drahtzaune zulassig.

Mauern sind als Einfriedungen generell unzulassig.

18. In-Kraft-Treten
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemal3 § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.
Teilbereiche der Bebauungsplane ,,Dreifaltigkeit” und ,Ensbach Siid“
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Unterfeld” verlieren die Bauungsplane
,Dreifaltigkeit* und ,Ensbach Sid“ ihre Gultigkeit. Es sind die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Unterfeld“ malRgeblich.
Stadt HOochstadt ,den .. ........
Gerrit Maneth, 1. Burgermeister (Siegel)
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F)

1.

1.2

1.3

TEXTLICHE HINWEISE

Niederschlagswasser
Unverschmutztes Niederschlagswasser

Dieses soll entweder aufgefangen und zur Gartenbewéasserung gespeichert und
verwendet oder, falls moéglich, dem Untergrund z.B. Uber Versickerungsflachen
zugefuhrt werden. Regenrickhalteanlagen etc. missen auf den Grundstiicken
selbst erstellt werden.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemes-
sung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinig-
tem Niederschlagswasser® sowie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfeh-
lungen zum Umgang mit Regenwasser” sind zu beachten.

Die Versickerung von unverschmutztem gesammeltem Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen
der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser lUber einen Sickerschacht ist nur
anzuwenden, wenn zwingende Griinde eine flachenhafte (z.B. Versickerungs-
mulden) bzw. linienformige Versickerung (z.B. Rigolen oder Sickerrohre) aus-
schlief3en.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Aus Grunden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanali-
sation zu beseitigen (dies gilt auch fir Bereiche, die im Trennsystem entwassert
werden).

Oberflachenwasser und wild abflieRendes Wasser

Die Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieBendes
Wasser schadlos abgefiihrt werden kann.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o. g. wild abflieRendem Wasser sind
ggf. ObjektschutzmaRnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser
dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf.

Um Uberflutungen von Gebauden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-)
Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hohenlage der Lichtschachte,
-h6fe und des Einstiegs der Kellertreppen 0.4. zu achten. Sie sollten mdglichst
hoch liegen, um vor wild abflieBendem Wassern bei Starkregen zu schitzen.
MaRnahmen zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in die Gar-
tengestaltung integrierbar. Obige Anwendungen gelten insbesondere fir Grund-
sticke in oder unterhalb von Hanglagen oder Senken.

Es wird empfohlen, die Keller wasserdicht (rissbreitenbeschrénkende Beton-
bauweise) auszubilden und die Geb&ude gegen den Auftrieb zu sichern (weil3e
Wanne).

Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass wild abflieBendes Was-
ser nicht eindringen kann.
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2.

Grundwasser

Befristete Anschneidungen von Grundwasser im Zusammenhang mit der Ausfiih-
rung der einzelnen Baumalnahmen bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis
nach Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG. Diese ware ggf. rechtzeitig vor Baubeginn
beim Landratsamt Dillingen a. d. Donau zu beantragen.

Eine stdndig andauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Das Aufstauen, Absenken und Umleiten von Grundwasser durch Anlagen, die
hierfir bestimmt oder geeignet sind, unterliegt der wasserrechtlichen Erlaubnis-
pflicht (8 9 Abs. 2 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz; WHG).

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass diese nicht an
den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Versorgungsleitungen

Bei BepflanzungsmalRnahmen ist auf vorhandene und geplante Versorgungslei-
tungen Rucksicht zu nehmen. Bepflanzungen sollten zu Wasserleitungen einen
Abstand von mind. 3,0 m haben, andernfalls sind entsprechende Vorkehrungs-
maflnahmen gegen Verwachsungen und Schaden an den Versorgungsleitungen
gemeinsam mit dem Versorgungstrager zu treffen.

Abweichungen vom genehmigten Bebauungsplan sind dem Versorgungstrager
im Hinblick auf kostenintensive UmbaumalRnahmen umgehend mitzuteilen.

Brandschutz

Der Loschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.
Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W405 ist in Wohngebieten
eine Bereitstellung von mindestens 800 I/min Gber zwei Stunden erforderlich.

Die Abstande von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Ldsch-
wasserversorgung (Grundschutz) dienen, dirfen 150 m nicht Ubersteigen. Gro-
Bere Abstande von Hydranten bedirfen der Kompensation durch andere geeig-
nete Loschwasserentnahmestellen. (DVGW-Arbeitsblatt W 400-1:2015-02 ist zu
beachten),

Fur Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt sind, missen Zufahrtswege fir die Feuerwehr nach der
Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken angelegt werden.

Die Mindestabstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den
Vorschriften des Verbandes Deutscher Elektrotechniker VDE 0132 und 0210
entsprechen. Zur Durchfihrung eines sicheren Loschangriffs muss der Abstand
zwischen dem mdglichen Standplatz eines Strahlrohres (z.B. Geldndeoberfla-
che, Balkon, Traufe) und den Leiterseilen mindestens 9,50 m betragen.
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5.

5.1

5.2

5.3

5.4

Immissionsschutz

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und
weiteren Regelwerke werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend
der Ublichen Offnungszeiten in der Bauverwaltung der Stadt HOchstadt zu je-
dermanns Einsicht bereitgehalten.

Die genannten Vorschriften und Normen sind bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin
zu beziehen. Sie sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert nieder-
gelegt.

Landwirtschaft

Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, und vom Betriebsgelande
der Besamungsstation, kénnen Immissionen wie Larm, Staub und Geruch tags-
Uber jedoch auch wahrend der Nachtzeit und an Sonn- und Feiertagen auftreten.
Diese von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen sind dauerhaft und ent-
schadigungslos zu dulden.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Ver-
kehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens,
bedingt durch das tagliche Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen
Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getrei-
deernte, ev. Zuckerribenernte) auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.

Einsatz von stationér betriebenen haustechnischen Anlagen

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kuhlgeraten, Liftungs-
geraten, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz erstellte LAI Leitfaden
far die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten (Klima-
gerate, Kihlgerate, Liftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und  Mini-
Blockheizkraftwerke) in der jeweils gultigen Fassung (28.08.2013) zu beachten.

Falls Luftwarmepumpen errichtet werden, sind nur solche zulassig, die folgende
Anforderungen erfillen:

- Die Aufstellung von Luftwdrmepumpen ist nur in allseitig umschlossenen
R&aumen zulassig.

- An samtlichen Durchbriichen und Offnungen vom Aufstellraum ins Freie
darf ein Schalldruckpegel, in 1 m Entfernung von der Offnung, von
30 dB(A) nicht Uberschritten werden.

Bei Dimensionierung und Ausfuhrung von Schalldammkulissen und Schallddmp-
fern ist grundsatzlich sicherzustellen, dass die Gerausche nach Schalldampfer
keine Tonhaltigkeit aufweisen und insbesondere auch im tieffrequenten Bereich
unter 90Hz ausreichend schalldampfende Eigenschaften aufweisen.

Warmepumpen-Systeme

Eine erste Ubersicht Uber die Standortbedingungen fiir Erdwarmesonden und -
kollektoren, sowie Grundwasserwarmepumpen (Ergebnis ist in der Abfrage Uber
Erdwarmesonden enthalten) ist Uber den "Standortcheck oberflachennahe Ge-
othermie unter
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7.2

7.3

https://www.energieatlas.bayern.de/thema geothermie/oberflaeche.html

maoglich.

Eine Untersuchung hinsichtlich einer Nahwarmeversorgung ist angedacht und
soll erstellt werden.

Ob der Baugrund bzw. das Grundwasser flr einen Einsatz von Grundwasser-
Warmepumpen

geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Im Rahmen des Verfahrens fir die Ertei-
lung der bendétigten wasserrechtlichen Erlaubnis durch das Landratsamt ist die
fachliche Begutachtung fir Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s durch ei-
nen Privaten Sachverstandigen in der Wasserwirtschaft (PSW) ndtig:

http://www.lfu.bayern.de/wasser/sachverstaendige wasserrecht/psw/index.htm)

Der Bau einer Erdwadrmesondenanlage ist ebenfalls erlaubnispflichtig, das jewei-
lige Verfahren

ist vorab mit dem Landratsamt Dillingen a.d. Donau und dem Wasserwirtschafts-
amt abzustimmen.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Aufflllungen,
Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das
Landratsamt Dillingen a. d. Donau einzuschalten, das alle weiteren erforderli-
chen Schritte in die Wege leitet.

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus er-
hohten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu
zusatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kénnen. Es wird da-
her empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landrats-
amt Dillingen a. d. Donau ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in
Kenntnis zu setzen.

Es soll sichergestellt werden, dass anfallendes geogen belastetes Bodenmateri-
al nicht auf anders- oder unbelastete Bbden verlagert oder wiederaufgebracht
wird und dort die Bodenfunktionen nachteilig verandert. Durch das Verschlechte-
rungsverbot ist nach § 12 Abs. 10 BBodSchV in Gebieten mit erhdhten Schad-
stoffgehalten die Verlagerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete
zuléassig. Weitere Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Bodenmaterial
regelt 8 12 BBodSchV. Darlber hinaus finden sich wichtige Hinweise zur Ver-
wertung von Bodenmaterial in der DIN 19731.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spateren Entsorgung von Bodenaus-
hub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberprifung durch ein Fachblro
durchfihren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor Beginn der bau-
lichen Arbeiten auf der Uberbaubaren Grundsticksflache der Oberboden abzu-
tragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss der BaumalRnahme wieder ein-
zubauen. Es darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden ver-
mischt oder Uberlagert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer
von mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschissiges Oberbodenmaterial ist
unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entstehungsort oder ortsnah
auf landwirtschaftlich genutzten Flachen zu verwerten.
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7.4

8.1

8.2

8.3

Das Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth ist fruhzeitig in die weiteren Erkun-
dungsschritte einzubeziehen. Bau- und Gestaltungsmaflnahmen dirfen im Pla-
nungsgebiet nur dann begonnen werden, wenn dadurch die Erkundungsmalfi-
nahmen nicht beeintrachtigt werden und die evtl. erforderlichen Sanierungsmalf-
nahmen uneingeschrankt moéglich bleiben.

Denkmalschutz

Art. 7 Abs. 1 DSchG:

Wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmaéalern graben oder zu einem ande-
ren Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstiick vornehmen will, obwohl er weif}
oder vermutet oder den Umstanden nach annehmen muss dass sich dort Bo-
dendenkmaler befinden, bedarf der Erlaubnis. Die Erlaubnis kann versagt wer-
den, soweit dies zum Schutz des Bodendenkmals erforderlich ist.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiumer und der Besitzer des Grund-
stiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.
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8.4 Bodendenkmal

Im Bereich der Ausgleichsflache auf der FI.-Nr. 1770, Gemarkung Ho6chstadt a.
d. Donau befindet sich das das Bodendenkmal ,,Siedlung der Hallstattzeit“ mit
der Denkmalnummer D-7-7329-0050.

Das nachfolgende Luftbild gibt eine Ubersicht iiber das genannte Bodendenk-
mal.

Lage des Bodendenkmals im Bereich der Ausgleichsfldche (Orange)

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2019
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G) BEGRUNDUNG
1. Anlass der Planung

Die Stadt Hochstadt a. d. Donau stellt den Bebauungsplans ,Unterfeld“ aufgrund
der starken Nachfrage nach Wohnbauland auf. Die Stadt ist weiterhin bemuht
Innenentwicklungsflachen vorrangig zu nutzen, jedoch stehen derzeit keine wei-
teren geeigneten Flachen zur Verfugung. Eine gezielte geordnete, stadtebauli-
che Fortfuhrung der Wohnbebauung ist westlich der Baugebiete ,Dreifaltigkeit*
und ,Ensbach Sud“ sinnvoll, da an bestehende Wohnbebauung anschlief3t und
eine abschlieBRende Abrundung in Richtung Westen und Siden darstellt. Diese
angemessene Wohnlandentwicklung an gewachsenen Siedlungsstrukturen er-
moglicht es der Stadt Hochstadt a. d. Donau dem Bedarf nach dringend bendétig-
tem Wohnbauland nachzukommen.

Vorgaben, Verfahren

Landesentwicklungsprogramm (LEP) und Regionalplan Augsburg

Laut dem Ziel 3.2 des Landesentwicklungsprogramms sind die vorhandenen Po-
tenziale der Innenentwicklung zu nutzen. Diesem Ziel ist sich die Stadt
Hochstadt bewusst, aber auf Grund mangelnder zur Verfigung stehender Fla-
chen im Innenbereich ist eine Nachverdichtung nicht méglich. Um dem Gebot
der flachensparenden Siedlungsentwicklung nachzukommen, werden im Bereich
Bruckworth Ost ca. 5 ha Wohnbauflachen, die mittel- bis langfristig nicht flr
Wohnbebauung zur Verfugung stehen, aus dem rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan zuriick genommen.

Im Sinne des Grundsatzes 3.1 Abs. 2 des Landesentwicklungsprogramms sollen
,flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen® unter der Berucksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. Das Ziel einer
geringen Versiegelung von Freiflachen ist in der Aufstellung des Bebauungspla-
nes ,Unterfeld’ berlicksichtigt worden. Die Grundflachenzahl innerhalb des All-
gemeinen bzw. Reinen Wohngebietes ist mit max. 0,35 festgesetzt. Dies ent-
spricht nicht der Obergrenze der zuldssigen Grundflachenzahl im Sinne des
8 17 Abs. 1 BauNVO, weshalb mehr Freiflache verbleibt. Durch eine zweige-
schossige Bebauung kann eine optimierte Flachenausnutzung umgesetzt wer-
den.

Auch wurde bei der Aufstellung des o. g. Bebauungsplanes auf eine flachenspa-
rende ErschlieRungsform geachtet. Die StralRen sind mit einer Breite von uUber-
wiegend 7,50 m fir ein Wohngebiet mit Begegnungsverkehr dimensioniert und
ermoglicht Stellflachen fiur den ruhenden Verkehr sowie eine Begrinung mit
Baumen — dies ist erforderlich. Es erfolgt keine doppelte ErschlieBung und fl&-
chenintensive Wendeflachen sind ebenfalls nicht eingeplant.

Im Regionalplan Augsburg werden die Ziele des Landesentwicklungsprogramms
Bayern nachrichtlich wiedergegeben. Die Stadt H6chstadt a. d. Donau liegt zwi-
schen den zwei Mittelzentren Dillingen a. d. Donau und Donauwdrth und somit
auf einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung. Die Stadt
Hochstadt a. d. Donau selbst ist als bevorzugt zu entwickelndes Unterzentrum
dargestellt. Weiterhin befindet sich Hochstddt a. d. Donau im landlichen Teil-
raum, dessen Entwicklung in besonderem Malie gestarkt werden soll.

Im Plangebiet liegen keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete.
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2.2

Fldchennutzungsplan 1997

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan, welcher mit dem Bescheid 33-610/6
am 30.04.1997 genehmigt wurde, ist die im Geltungsbereich liegende Flache als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Der Bebauungsplan kann nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird
deshalb im Parallelverfahren geandert.

2.3 Planungsrechtliche Vorgaben
Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Unterfeld” erfolgt im Regelverfahren nach
EAG Bau (Europarechstanpassungsgesetz). Im Zuge des Bauleitplanverfahrens
wird parallel der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hochstadt ge-
andert.

3. Lage und Beschaffenheit des Gebietes
Das Baugebiet liegt im Nordwesten von Hochstadt unmittelbar an der Ortsver-
bindungsstraRe zwischen Hdchstadt und Deisenhofen.
Der Geltungsbereich beinhaltet ein Gebiet von ca. 4,6 ha. Der gesamte Gel-
tungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Das Geldnde ist ganzheit-
lich als eben zu bezeichnen.

4. Stadtebauliche Ziele
Das Gestaltungskonzept orientiert sich an der ldee, eine Bebauung durch Ein-
familienhauser umzusetzen. Die Art und Anzahl der Festsetzungen ermdéglicht
den kinftigen Bauwerbern einen individuellen Bau ihres Eigenheims umzuset-
zen.

5. Art der baulichen Nutzung
Mit der Festsetzung eines Reinen Wohngebiets (WR) im Bereich des Ubergangs
vom bestehenden Baugebiet ,Ensbach Sud“ und dem Bebauungsplan ,Unter-
feld“ im Sudosten fugt sich die geplante Bebauung in die nahere Umgebung ein.
Hier sind nur Wohnnutzungen vorzufinden.
Der restliche Bereich des Geltungsbereichs wird als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt aufgrund der raumlichen Verbindung zum &stlich gelegenen allge-
meinen Wohngebiet ,Dreifaltigkeit®.

6. Mal der baulichen Nutzung

6.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Um den Rahmen der baulichen Entwicklung nicht einzuschranken, ist die zulas-
sige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 als Obergrenze festgesetzt.

6.2 Geschossflachenzahl (GFZ)
Zur Bemessung der stadtischen Beitrdge werden Geschossflachenzahlen fest-
gesetzt.
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Hohe der baulichen Anlagen

Die Hoherentwicklung der Gebaude wurde aufgrund der Ortsrandlage, der Nahe
zur angrenzenden Landschaft und dem Anschluss an bereits bebaute Flachen
beschrankt.

8. Hohenlage
Die Hohenlage der Gebaude wird festgelegt, um geldndeangepasstes Bauen si-
cher zu stellen.

9. Bauweise
Die festgesetzte Bauweise begriindet sich aus der Konzeption des Baugebietes.
Diese sieht eine stadtebauliche Eingliederung in die bestehende bauliche Struk-
tur vor.

10. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Die Festsetzung der maximalen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden soll da-
zu beitragen, dass sich die Wohnungsanzahl im Gebiet der Umgebung entspre-
chend entwickelt und eine angemessene stadtebauliche Dichte nicht Uberschrit-
ten wird.

11. Uberbaubare und nicht Uberbaubare Flache
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Uberbaubare
Grundstiucksflache durch Baugrenze gemall § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.
Diese sind so gewahlt, dass eine moéglichst flexible Ausnutzung der Grundstiicke
ermdglicht wird.

12. Flachen fur erforderliche Nebenanlagen
Um eine bestmdgliche Ausnutzung der Grundstiicke zu gewéhrleisten, sind Ne-
benanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze auch auBBerhalb der Baugrenze
zulassig.

13. Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
Im zeichnerischen Teil sind Sichtfelder eingetragen. Diese sind aus Griinden der
Verkehrssicherheit von baulichen Anlagen und sonstigen Sichtbehinderungen
freizuhalten
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14.

Verkehrsflachen

Um die ErschlieBung im Gebiet sicherzustellen, wurden Verkehrsflachen festge-
setzt.

15. Ver- und Entsorgung

15.1  Abwasserbeseitigung
Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem, da das umliegende Gebiet ebenfalls
Uber ein Trennsystem erschlossen ist.
Die Entsorgung von Schmutzwasser erfolgt Uber einen Anschluss an den
Schmutzwasserkanal in der geplanten ErschlielBungsstralle durch Fortfihrung
nach Norden und Anschluss an den Schmutzwasserkanal in der Stralle ,An der
Dreifaltigkeit®.

15.2  Trink-, Brauch- und Léschwasser
Samtliche Wohneinheiten sind an die zentrale Wasserversorgung anzuschlie-
Ben.
Die Wasserversorgung fur Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an
die bestehenden Leitungen moglich und wird durch die Stadt H6chstadt oder die
Bayerische Rieswasserversorgung gewéahrleistet.
Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist eine ausreichende Ldschwasserver-
sorgung uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.

15.3 Elektrizitdtsversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Lechwerke (LEW). Da
der Bebauungsplan keine oberirdischen Leitungen zuldsst, erfolgt die Versor-
gung durch Erdkabel. Die dadurch bedingten Mehrkosten haben die Bauherren
zu tragen.

15.4 Mullbeseitigung
Die Millentsorgung erfolgt Uber den Abfallwirtschaftsverband Nordschwaben.
Die gewahlte StraBenfiihrung ermdéglicht eine sinnvolle Erschlielung des Wohn-
gebietes.
Es sind auf jedem Baugrundstiick ausreichende Stellflachen fir Mullcontainer,
bzw. Tonnen vorzusehen (méglichst am Stral3enrand).

16. Behandlung von Niederschlagswasser im Baugebiet

16.1 Entwéasserung
Entwadsserung von Dach- und Stellplatzflachen
Das unschadliche Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen wird vor Ort
versickert, um die Reinigungsleistung der Bodenorganismen zu nutzen bzw. das
unbelastete Oberflachenwasser auf natirlichem Wege wieder in den Wasser-
kreislauf zurickzufihren.
Beseitigung von Schmutzwasser
Das Schmutzwasser wird der 6ffentlichen Kanalisation zugefiihrt, da dieses ge-
reinigt werden muss.
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Niederschlagswasser von 6ffentlichen Verkehrsflachen

Um das Niederschlagswasser von o6ffentlichen Verkehrsflachen nicht in den
Schmutzwasserkanal zu leiten und das Gebiet im Trennsystem zu entwassern,
wird es in eine Versickerungsanlage geleitet. Auf diesem Wege wird es wieder
dem Wasserkreislauf zuriickgefihrt.

16.2 Anforderungen an Oberfldchen, Versickerung
Um den Eingriff in den Naturhaushalt und die Menge an zu bewirtschaftendem
Regenwasser so gering wie moglich zu halten, sind PKW-Stellplatze, Wege und
Hofe mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen, solange keine Gefahr der
Verunreinigung besteht.

17. Grinordnung
Die Griunordnung dient der Durchgriinung des Plangebiets. Somit wird sicherge-
stellt, dass sich das Plangebiet in die Landschaft einfugt.
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18. Flachen
Geltungsbereich 44,592 m? 100 %
Bauflachen WA 27.253 m? 61 %
Bauflachen WR 4.267 m? 10 %
Offentliche Verkehrsflachen 6.423 m? 13 %
davon Bestand 746 m? 2%
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 132 m2 1%
Wirtschaftsweg 1.443 m2 3%
offentliche Grinflachen 3.023 m? 7 %
strallenbegleitender Gehweg 1.305 m2 3%

19. Einwohner

Bei 48 Grundstiicken ist mit dem Neubau von ca. 72 Wohneinheiten fir ca.

147 Einwohner im Gebiet zu rechnen.
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H) UMWELTBERICHT

1. Einleitung

1.1 Gesetzliche Grundlagen
Gemald § 2a BauGB ist der Begrindung zum Bebauungsplan, sowie in der ggf.
daraus resultierenden Anderung des Flachennutzungsplanes, als integraler Be-
standteil ein Umweltbericht beizufligen. Sein Inhalt bestimmt sich aus § 2 Abs. 4
BauGB.

Im Zuge des Bauleitplanungsverfahrens wird der Umweltbericht fortgeschrieben.
Die Ergebnisse des Umweltberichtes, unterliegen der Abwagung der Kommune
nach § 1 Abs. 5 und 6 BauGB in der Verbindung mit § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB.
Fir den beabsichtigten Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ist die Ein-
griffsregelung 8 1a BauGB zu beachten.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes
Die Stadt Hochstadt beabsichtigt im Westen der Stadt Ho6chstadt, angrenzend
an den bestehenden BP Dreifaltigkeit durch einen Bebauungsplan mit integrier-
tem Grunordnungsplan ein neues Wohngebiet zu entwickeln.

Vorgesehen ist die Bebauung mit Einzelhdusern, umgeben von Gartengrundsti-
cken. Die zuladssige GRZ wird mit 0,35 festgesetzt.

Im Westen wird eine 5 m breite Randeingrinung auf 6ffentlichem Grund, im Su-
den eine 5 m, im Norden eine 3,0 m breite Randeingrunung auf privatem Grund
festgesetzt. Im Ubergang zum bestehenden Baugebiet ,Dreifaltigkeit” bleiben
Geholzbestande, die bisher der Ortsrandeingrinung dienten, bestehen.

Das Baugebiet wird entlang der Verkehrsflachen mit Baumen begrint. Fir die
Privatgrundstiicke wird festgesetzt, dass pro 300 m2 Grundstiickflache ein Laub-
baum zu pflanzen ist.

1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung, Schutzgebiete
Landesentwicklungsprogramm Bayern
Gemal LEP sind bei allen Planungen die Leistungsféahigkeit des Naturhaushalts,
die Nutzungsfahigkeit der Naturguter, die Pflanzen- und Tierwelt, die Eigenheit
und Schonheit der Natur und Landschaft nachhaltig zu sichern, gesunde Um-
weltbedingungen zu erhalten und gegebenenfalls wieder herzustellen.
Regionalplan
Das Planungsgebiet ist nicht von Vorranggebieten betroffen.
Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan ist die Planungsflache als Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt. Der Bebauungsplan kann nicht aus dem FNP entwickelt werden. Pa-
rallel zum Bebaungsplanverfahren wird der FNP geandert.

Schutzgebiete ,Natura 2000* nach § 32 BNatSchG:
Schutzgebiete nach EU-Recht sind nicht betroffen.
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Geschutzte Gebiete und Landschaftsbestandteile:

Geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG / Art. 23 (1) BayNatSchG:
Geschutzte Biotope sind nicht betroffen.

Amtlich kartierte Biotope:

Es sind keine amtlich kartierten Biotope betroffen.

Geschutzte Arten:

Hinweise auf das Vorkommen bestehender Arten bestehen nicht.

Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern:

Konkrete Ziele des Arten- und Biotopschutzprogramms betreffen das Planungs-
gebiet nicht.

Sonstige Schutzgebiete:
Sind nicht betroffen.

Bayernnetz-Natur-Projekte
Sind nicht betroffen.

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen einschlie3lich der Prognose bei Durchfuhrung der Pla-
nung

2.1 Gebietsbeschreibung
Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Rand der Stadt Hochstadt im un-
mittelbaren Anschluss an ein bestehendes Wohnbaugebiet (Dreifaltigkeit) in der
Freiflache zwischen der Bebauung der Stadt Hochstadt im Osten und der Ort-
schaft Deisenhofen im Westen. Der Untersuchungsbereich liegt im Siden der
Dillinger bzw. Hochstadter Hochterrasse auf ca. 425 m G. NN. Im Sdden reicht
das geplante Baugebiet bis zum Rand des Brunnenbachtales.

Die Hochstadter Hochterrasse, ist eine offene, flache und intensiv landwirt-
schaftlich genutzte Ebene mit geringer Ausstattung an Biotopen und Landschaft-
selementen.

Erschlossen wird das Areal durch die nordlich angrenzende Ortsverbindungs-
stralBe Hochstadt-Deisenhofen. Eine unmittelbare Anbindung zur Ortsbebauung
von Hochstadt wird eingehalten.

2.2 Schutzgut Arten- und Lebensrdume
Beschreibung:

Die Planungsflache liegt im Naturraum Donauried.

Die derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache hat geringe Bedeutung als
Lebensraum fur Tiere und Wildpflanzen. Abgesehen von einzelnen StralRenb&u-
men entlang der KreisstraRe fehlen Gehdlze, Baume oder Gebiische. Aufgrund
der Strukturarmut spielt der Untersuchungsraum im Biotopverbund mit angren-
zenden Landschaftselementen eine untergeordnete Rolle. Neben den Offen-
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2.3

2.4

landvogelarten liegen keine Hinweise auf das Vorkommen wertvoller Pflanzen-
und Tierarten und schitzenswerter Biotope vor. Es wurde ein Schafstelzen-
Brutrevier im Planungsgebiet, sowie ein Schafstelzen- und zwei Feldlerchen-
Reviere in der angrenzenden Feldflur nachgewiesen. (Vgl. Hartmann: Gutachten
zur Avifauna Juni 2019)

Gesetzlich geschutzte oder amtlich kartierte Biotope sind nicht vorhanden.

Gemeldete Schutzgebiete nach dem erweiterten Naturschutzrecht (Naturschutz-
zonen, FFHGebiete, etc.) sind von der Planung im Geltungsbereich nicht betrof-
fen.

Die Bedeutung des Plangebietes fur das Schutzgut Arten und Lebensrdume
kann als mittel bewertet werden.

Schutzgut Boden und Flache

Beschreibung:

Der geologische Untergrund besteht aus eiszeitlichen Schotterplatten, die von
Decklehmen erheblicher Machtigkeit Gberlagert worden sind.

Als Bdden finden sich im Gebiet Braunerde mit LoRlehm, d.h. ein tiefgrindiger
schluffreicher Lehmboden mit hoher Wasserrlickhaltefahigkeit, der als beson-
ders ertragreich geschatzt wird. Die lokale Filterfahigkeit und Durchlassigkeit
des Bodens und die Pufferfahigkeit (auch gegentiber anthropogenen Eintragen)
wird als gut bewertet.

Das Biotopentwicklungspotential des Bodens ist aufgrund der intensiven land-
wirtschaftlichen Nutzung und der hohen Nahrstoffversorgung als unbedeutend
einzuschatzen. Hinweise auf Bodenbelastungen (Altlasten) liegen nicht vor. Eine
Vorbelastung der Bodeneigenschaften ist durch die langjahrige, intensive land-
wirtschaftliche Nutzung anzunehmen. Seltene oder schiitzenswerte Bodentypen
sind nicht vorhanden.

Die Bedeutung des Plangebietes fiir das Schutzgut Boden kann als mittel bis
teilweise hoch bewertet werden.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Oberflachengewasser sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Der Grundwasserstand liegt bei ca. 5 — 9 m unter Geldndeoberflache. Gesonder-
te Untersuchungen zur Hydrogeologie liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Die
allgemeinen geologischen Verhaltnisse lassen auf mittlere Versickerungseigen-
schaften des Untergrundes schlieBen. Quellen und hohe Grundwasserstande
sind auch bei sehr hohen Niederschlagen nicht zu erwarten.

Im Plangebiet werden keine Wasserschutzgebiete beriihrt. Das nachste Trink-
wasserschutzgebiet ,H6chstadt/Donau”, liegt in einer Entfernung von ca. 400 m
nordlich des Planungsgebiets. Eine potentielle Vorbelastung des Grundwassers
durch Eintrdge aus der landwirtschaftlichen Nutzung ist anzunehmen. Vorhan-
dene Belastungen oder Gefahrdungen durch Altlasten, Deponien o. a. sind nicht
bekannt.

Das geplante Baugebiet liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet des Kloster-
bachs.
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2.5

2.6

2.7

Insgesamt wird die Bedeutung des Plangebietes fir das Schutzgut Wasser als
gering eingestuft.

Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung:

Das geplante Baugebiet liegt in der Donauniederung, einer Ebene mit nur gerin-
gem Gefélle in Richtung Klosterbach. Auf den Ackerflachen entsteht Kaltluft, das
mit nur sehr geringer Geschwindigkeit zum Kosterbach abflie3t oder stehen
bleibt. Hierbei wirken StraBRendamme wie (DLG 25, DLG 41) bereits als Ab-
flusshindernis. Daher ist davon auszugehen, dass die Planungsflache geringe
Bedeutung fiur die lufthygienische Situation in der Stadt Hochstadt hat.

Insgesamt wird die Bedeutung des Plangebietes fir das Schutzgut Klima/ Luft
als gering eingestuft.

Schutzgut Mensch/ Erholung

Beschreibung:

Die Planungsflache ist Teil einer intensiv ackerbaulich genutzten Ebene mit ei-
ner geringen Ausstattung an landschaftlich reizvollen Strukturen. Spaziermé6g-
lichkeiten sind auf den Furwegen gegeben. Als Storelement wirkt die im Norden
angrenzende OrtsverbindungsstraBe nach Deisenhofen, mit einzelnen Stral3en-
bdumen. Die landschaftlich reizvolleren Bereiche am Klosterbach und Pulver-
bach liegen in einer Entfernung von ca. 500 m.

Das geplante Baugebiet grenzt direkt an ein groReres Wohngebiet. Larm- und
staubemittierende Anlagen befinden sich nicht in der Nahe.

Die Bedeutung fir das Schutzgut Mensch/ Erholung wird als gering eingestuft.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Das charakteristische Landschaftsbild der Donauebene ist gepragt durch inten-
sive landwirtschaftliche Nutzung, die geringer Ausstattung an gliedernden Ge-
holzen und das flache Relief der Donauniederung und ausgepragter Fernsicht.

Im Osten wirken die Siedlungskérper der Stadt sichteinschrdnkend, sind aber
auch als Silhouette bedeutsam.

Storende Elemente wirken nicht auf den Uberplanten Landschaftsausschnitt.

Die Bedeutung des Schutzguts wird als mittel bewertet.
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2.8

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung:

Kultur- und Sachguter im Sinne von historisch bedeutsamen Statten, Abbau- und
Lagerstéatten sind nicht vorhanden.

Das Planungsgebiet hat geringe Bedeutung fur das Schutzgut Kultur- und Sach-
gater.

3. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen
Gesetzliche Vorgabe ist es, Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden und
zu minimieren. Verbleibende, unvermeidbare Eingriffe sind durch geeignete
Malnahmen auszugleichen.
Dem Vermeidungsgebot kann nicht entsprochen werden, da der Planungsraum
als neues Wohnbaugebiet einer andersgelagerten Nutzung zugefihrt wird.
3.1 MinimierungsmalRnahmen fur das Schutzgut Arten- und Lebensraume
e Bepflanzung der Grinflachen mit standortgerechter Vegetation zur Forde-
rung heimischer Flora und Fauna
o Geholzpflanzung als Ortsrandeingriinung als Baustein der Biotopvernet-
zung, insbesondere in der Ausgleichsmaflinahme.
e Baufeldfreimachung Oktober bis Februar, auf3erhalb der Vogelbrut- und
Jungen-Aufzuchtzeit
3.2 Minimierungsmafnahmen fir das Schutzgut Boden und Flache
e Reduzierung der Versiegelungsrate auf GRZ max. 0,35.
3.3 MinimierungsmalRnahmen fur das Schutzgut Wasser
o Anfallendes Oberflachenwasser wird vor Ort aufgefangen und auf dem
Grundstick sowie im StraBenraum Uber Versickerungsanlagen versickert
somit kontrolliert an den Grundwasserkorper abgegeben.
e Private und offentliche PKW Stellplatze sowie die privaten ErschlieRungs-
flachensind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu festigen.
3.4 Minimierungsmaf3nahmen fir die Schutzgiter Klima / Luft, Landschaftsbild und
Mensch
e Je 300 m2 Grundstucksflache ist mindestens ein Obstbaume oder anderer
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
e Im Westen ist eine Randeingriinung auf 6ffentlichem Grund festgesetzt.
Es sind ca. 1/3 der Flache durch eine zweireihige, blitenreiche Hecke
aus standortgerechten Strauchern und Baumen in Pflanzgruppen zu be-
pflanzen. Im Suden sind sind Randbepflanzungen auf privatem Grund
festgesetzt.
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e Anlage von Grunflachen und Gehdlzpflanzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes mit eingriffsmindernder Wirkung, hinsichtlich Lufthygie-
ne und kleinklimatischer Effekte (Minderung der Aufheizeffekte).

4. Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen der Planung (Ein-
griffsschwere)
Es werden, unterschieden nach der grundlegenden Ursache (Bau, Anlage und
Betrieb), alle schutzgutbezogenen Wirkungen des geplanten Baugebiets die zu
Beeintrachtigungen fuhren kénnen.
Auf Grundlage der Beschreibung der Schutzgiter und der Auswirkungen wird
unter Berlcksichtigung von Minimierungs- und AusgleichsmalBnahmen die Ein-
griffsschwere schutzgutbezogen bewertet. Die Bewertung bezieht die, im Vor-
entwurf des Bebauungsplanes beschriebenen Festsetzungen ein.

4.1 Baubedingte Auswirkungen
Die baubedingten Auswirkungen sind zeitlich begrenzt auf die Bauphase. Die
Beanspruchung und Belastung des Standortes sind dabei voribergehend. Fur
alle Schutzguter sind daher nur geringe bis keine baubedingten Auswirkungen
zu erwarten.

4.2 Anlagenbedingte Auswirkungen
Hierzu zahlen die Flacheninanspruchnahme durch die Gebaude, Nebenanlagen
und Verkehrsflachen.
Boden und Flache
Durch die Umnutzung und Versiegelung der Béden in ein Baugebiet geht Boden
und Flache als Grundlage fiur landwirtschaftliche Produktion verloren.
Der Verlust von Boden als Lebensraum fur Tiere ist aufgrund der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung nur von geringer Bedeutung.
Der Verlust von Boden als Wasserspeicher und Filter durch Versiegelung ist als
erheblich zu bewerten.
Als Vorbelastung ist der anthropogen gesteuerte Bewirtschaftungscharakter an-
zufuhren. Die vorgesehenen Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen reduzie-
ren die Eingriffsschwere.
Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden und Flache sind mit
hoch zu bewerten.
Wasser
Oberflachengewasser werden durch vorgesehene BaumalRnahme nicht beein-
flusst.
Aufgrund der hohen Grundwasserflurabstdnde sind Schadigungen am Grund-
wasser durch das Vorhaben auszuschlieRen. Durch die Versiegelung von max.
30% wird die Oberflachenversickerungsrate, Grundwasser-Neubildungsrate so-
wie die Verdunstungsrate reduziert.
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Ein Herausnehmen aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung verringert die
Umweltauswirkungen durch Stoffeintrage auf den Wasserhaushalt.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser sind mit gering zu
bewerten.

Klima und Luft

Durch den Bau des neuen Wohngebiets wird die Ausdehnung der klimatisch
wirksamen Freiflache, d.h. des Kaltluftentstehungsgebiets verringert. Fir die
Stadt Hochstadt ergeben sich aufgrund der Dimension keine erheblichen klimati-
schen oder lufthygienischen Auswirkungen. Immissionsereignisse sind unbedeu-
tend.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden die Eingriffe durch Grinordnungs- und
AusgleichsmafRnahmen gemindert. Es verbleiben keine erheblichen Beeintrach-
tigungen.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima / Luft sind mit gering zu
bewerten.

Arten und Lebensraume

Da direkt angrenzend am neu entstehenden Baugebiet, weiterhin grof3flachige
Ackerflachen bestehen, ist der Fortbestand der vorkommenden Arten, die an
grol3flachige intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen angepasst sind, nicht
gefahrdet.

Belange des Artenschutzes missen unabhéngig von der Wahl des Bebauungs-
planverfahrens betrachtet werden. Nach Europarecht geschiitzten Arten des An-
hang IV der FFH-Richtlinie, sowie die europaischen Vogelarten sind nach dem
Bundesnaturschutzgesetz besonders geschitzt. 8 44 BNatSchG beinhaltet be-
stimmte Verbote der Beeintrachtigung fir diese Arten. Der Vorhabentrdger muss
bei der Durchfihrung seiner Vorhaben sicher auszuschlieRen, dass es zu keinen
Beeintrachtigungen kommen wird, die nach 8§ 44 BNatSchG verboten waren oder
durch (vorgezogene) funktionserhaltende MaRnahmen (CEF) vermeiden, dass
es dazu kommt. Artenschutzrechtliche Verbote kdnnen nicht abgewogen werden.

Saugetiere

Das geplante Baugebiet umfasst nur intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen
im direkten Anschluss an den Siedlungsbereich. Baume, Gehdlze oder Strau-
cher sind nicht vorhanden bzw. betroffen. Aufgrund dieser Habitatstrukturen
kann ein Vorkommen von geschitzten Saugetierarten ausgeschlossen werden.
Einzig der Feldhamster ware in derartigen Lebensrdumen zu erwarten, kommt
aber gemald Artenhinweisen des LfUs nicht in der Region vor.

Amphibien, Reptilien

Das Vorkommen von Amphibien kann ausgeschlossen werden, da keine Gewas-
ser vorhanden sind. Fir Reptilien wie der Eidechse geeigneten Strukturen wie
Gebische, Erd- und Sandhaufen oder Gesteinsspalten als Rickzugsmadglichkeit
sind nicht vorhanden. Ein Vorkommen von streng geschitzten Eidechsenarten
ist nicht zu erwarten.

Schmetterlinge

Auch als Bruthabitat fir besonders und streng geschitzte Schmetterlinge ist die
Planungsflache aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und dem
Fehlen von Bluten- und Futterpflanzen ungeeignet.
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Vogel

In der intensiv landwirtschaftlich genutzten Offenlandschaft ist mit dem Vorkom-
men von Feldlerchen zu rechnen. Als europdische Brutvogelart ist sie durch die
durch die Vogelschutzrichtlinie europarechtlich besonders geschitzt. Fir diese
Tierarten sind die Betroffenheit der Verbote des 8 44 BNatSchG bei einer Um-
setzung des Bebauungsplans zu untersuchen. Fir das Plangebiet wurde daher
im Mai und Juni durch den Dipl. Biol. Hartman einen Bestandserhebung der vor-
kommenden Brutvogel durchgefuhrt.

Zusammenfassend kam der Gutachter zu folgendem Ergebnis:

Das Planungsgebiet ist Teil einer offenen, weitldufigen Agrarlandschaft im Do-
nautal mit kleinraumiger Gliederung der Feldflur ohne gré3ere Sichthindernisse.
Dies begunstig die Ansiedlung von Ackerbritern wie Feldlerche, Schafstelze,
Wachtel, u.a.). Durch die Lage am Ortsrand und neben einer Strale kommt es
jedoch zu Stoérungen. Das Planungsgebiet ist daher nur in den ortsferneren Be-
reichen bzw. nur fir vergleichsweise stdrungsunempfindliche Arten geeignet.

Es wurden j e 2 Reviere von Schafstelze und Feldlerche zwischen H6chstadt
und Deisenhofen festgestellt. Diese sind als Randvorkommen des sich nach
Norden weitldufig fortsetzenden Brutgebiets einzustufen. Ein Brutplatz der
Schafstelze ist direkt betroffen. Die geringe Entfernung von rund 75 m zur (we-
nig befahrenen) StrafBe im Norden und zum Ortsrand zeigt die Stérungstoleranz
dieser Art. FUr die beiden westlich gelegenen Brutplatze der Feldlerche und der
Schafstelze ist eine unmittelbare Betroffenheit im Planungsfall nicht gegeben.

Es ist vom Verlust eines Brutreviers der Schafstelze auszugehen. Eine Aufgabe
der beiden auferhalb gelegenen Reviere infolge des Eingriffs (insbesondere
durch Beunruhigung in der Bauphase) kann jedoch nicht ausgeschlossen wer-
den. Da sich jedoch fur Ackerbruter allgemein mit der Nutzungsénderung
(Fruchtfolge) regelmalig Verlagerungen der Brutreviere von Jahr zu Jahr erge-
ben, ware dies nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung der Population ver-
bunden.

Zur Vermeidung direkter Verluste bodenbriitender Vogelarten muss die Baufeld-
raumung aullerhalb der Brutzeit bis Anfang Marz erfolgen. Dabei muss durch
geeignete MaRRnahmen wie Umpfliigen sichergestellt werden, dass keine zwi-
schenzeitliche Neuansiedlung von Bodenbrutern erfolgt.

Bei Beachtung der oben genannten VermeidungsmalRnahmen beurteilt der Gut-
achter das geplante Vorhaben als vertraglich, da keine Verbotstatbestdnde nach
8§ 44 Abs.1 Nrn. 1 bis 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (T6tungs-, Stérungs- und
Schadigungsverbot) erfullt werden.

Vom Gutachter empfohlen werden folgende Minimierungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen

o Erhalt der kleinraumig gegliederten Feldflur mit hohem Anteil an Randlinien
o Erhalt von Griinwegen und unbefestigten Feldwegen

o Erhalt einer vielfaltigen Agrarlandschaft mit Nutzungsmosaik

o Erhalt bzw. Anlage von Ackerrandstreifen

o Verzicht auf Herbizidbehandlung von Feldrainen

Eine vertiefende Betrachtung erfolgt im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag.

Mit den im Bebauungsplan festgesetzten Grinordnungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen werden die dkologische Aufwertung und der Biotopverbund geférdert.
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Grunstrukturen im neugeschaffenen Bebauungsgebiet kdnnen Entwicklungsan-
satze fur 6kologisch bedeutsame Flachen bieten.

Unter der Berilcksichtigung der konfliktmindernden MaRBRnahmen sind die Auswir-
kungen der Planung auf das Schutzgut Arten- und Lebensrdume aufgrund der
Verkleinerung der Bruthabitate der Offenland-Vogelarten mit mittel zu bewerten.

Landschaftsbild

Das Baugebiet wirkt durch die Inanspruchnahme bisher freier Landschaft. Die zu
erwartenden Baukoérper werden zuklnftig das Landschaftsbild pragen und dabei
aufgrund der offenen, ebenen Landschaft teilweise weithin sichtbar sein.

Aufgrund der allseitigen Ortsrandeingriinung ist gewéhrleistet, dass das neue
Baugebiet gut in die Landschaft eingebunden wird. Stérende Fernwirkungen
werden so minimiert.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Landschaft sind mit mittel zu
bewerten.

Mensch, Erholung und Freizeitinfrastruktur

Das geplante Wohngebiet erweitert ein bereits bestehendes Siedungsgebiet ent-
lang der OrtsverbindungsstraBe nach Deisenhofen. Die bestehende einge-
schrankte Eignung der angrenzenden Landschaft als Naherholungsraum wird
nicht gemindert.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch/ Erholung sind mit ge-
ring zu bewerten.

Kultur- und Sachgiter

Es sind keine Auswirkungen und Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind mit
gering zu bewerten.

4.3 Betriebsbedingte Auswirkungen
Als betriebsbedingte Auswirkungen kommen Immissionserscheinungen in Be-
tracht, die untergeordneter Natur sein missen.
Die Eingriffsschwere der betriebsbedingten Auswirkungen wird unter Berlcksich-
tigung der konfliktmindernden MalBnahmen als gering eingeschétzt.
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5. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

5.1 Prognose Durchfihrung der Planung
Bei der Umsetzung des geplanten Baugebietes sind Wirkungen auf die Umwelt,
im Schutzgutbereich Boden durch Inanspruchnahme von Flachen und den Ver-
lust an Bodenteilfunktionen, geringfligige Beeintrachtigungen fur den Grundwas-
serschutz hinsichtlich des Schutzgutes Wasser und mittlere Wirkungen auf das
Landschaftsbild — Schutzgut Landschaft nicht auszuschlie3en.
Fur die sonstigen Schutzguter sind keine negativen Wirkungen zu erwarten. Es
werden grunordnerische MalRRnahmen festgesetzt, die zur Einbindung in das
Landschaftsbild beitragen und die zu erwartenden Auswirkungen auf Natur und
Landschaft minimieren werden.
Die Ortsrandeingrinung, die gleichzeitig z.T. auch AusgleichsmalRnahmen sind,
bieten Ansatzpunkte zur Strukturierung und Biotopvernetzung.

5.2 Prognose Nichtdurchfihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist keine Anderung der Bestandslage zu er-
warten. Die landwirtschaftliche Nutzung (mit umweltbeeinflussender Wirkung)
wirde fortgefuhrt. Fir die Umweltbelange wére keine Verbesserung des Ist-
Zustandes zu erwarten.
Ermittlung des Ausgleichsfaktors / Ausgleichserfordernis

6.1 Ausgleichserfordernis
Der Bau von Gewerbegebieten und von ErschlieBungsstraien stellt gemafn Art.
6 BayNatSchG § 14 BNatSchG einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der
ausgeglichen werden muss.
Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.
Die Flache wird wie folgt eingestuft:
Flachentyp Acker
Bedeutung Kategorie I, geringe Bedeutung
Das Baugebiet ist als Wohngebiet mit GRZ max. 0,35 aufgrund des geringen
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad als

Eingriffstyp B einzustufen.

Nach Leitfaden ergibt sich damit fir Flachen mit geringer Bedeutung ein Faktor
von 0,2 - 0,5.
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Der rechnerische Bedarf ermittelt sich damit wie folgt:

. Ausgleichserfordernis
Flache (m?)| Faktor
Flachentyp (m?) (m?)
Wohngebiet auf Acker 44,590 0,30 13.377
Gesamt 13.377

6.2 AusgleichsmalRnahmen
6.2.1 Zuordnung
Der Ausgleich von 13.377 m2 erfolgt geteilt auf zwei Flachen. Der grof3te Anteil
von 12.411 m2 wird der Flache FInr. 1770, der Rest von 966 m2 der im Baugebiet
liegenden Ausgleichsflache FInr. 2108/50 zugerechnet.
6.2.2 AusgleichsmalBnahme FInr. 1770 Gemarkung Hochstadt
Lage
Der Ausgleich erfolgt auf Flurnr. 1770 Gemarkung Hochstadt. Die GrofRe der ge-
samten Ausgleichsflache betragt 21.872 mz2,
HGCHSTADT
A.D.DONAU
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Abbildung 1
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Abbildung 2: Luftbild Ausgleichsflache, Quelle Bayernaltlas. Ohne Maf3stab

Bestand und Planungsziel

Das ca. 2,2 ha groRRe Flurstiick wird derzeit intensiv als Acker (A 11) landwirt-
schaftlich genutzt. Ziel der Planung und Aufwertung ist die Herstellung einer ex-
tensiv genutzten Streuobstwiese mit weniger haufigen und seltenen Obstsorten
aus der Region. Dies soll dem Erhalt der wichtigsten regionalen Obstsorten in
Nordschwaben dienen.

Als Ausgleichsflache fur den Bebauungsplan wird die Aufwertung als Flachen-
wert (m?) ermittelt. Fir den Bebauungsplan , Unterfeld” werden 12.411 m? Aus-
gleichsflache benétigt.*

Herstellungs-MaRRnahmen

Ansaat einer Blumenwiese mit Saatgut aus regionaler Herkunft (Region 8, Un-
tereinheit 16, Unterbayerische Hugel und Plattenregion). Der Krautanteil muss

1 Sofern diese AusgleichsmalRnahme fur MaRnahmen dient, fir die die bayerischer
Kompensationsverordnung Anwendung findet, gilt:

Die Flache hat im Ausgangszustand einen Wert von zwei Wertpunkten pro m2. Die an-
gestrebte, Streuobstwiese im Komplex mit extensiv genutztem Griinland, junge bis alte
Ausbildung (B441) hat einen Wert von 12 Wertpunkten. Da sich dieser Biotoptyp nur
langfristig herstellen lasst, wird 1 WP (timelag) abgezogen. Es verbleiben 11 Wertpunk-
te fir den Zielzustand, von dem zwei Wertpunkte fir den Ausgangszustand abgezogen
werden. Als Aufwertung geméafl der BayKompV ergeben sich damit 9 Wertpunkte pro
m?2.
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mindestens 30 % betragen. Empfohlen wird eine Ansaatstarke von 2-3 g/ma2.
(Bezugsguelle z.B. Rieger u. Hofmann, Blaubeuren).

Die Obstbaume sind als Hochstamme in Reihen zu pflanzen. Um einen Kronen-
schluss zu vermeiden und somit die Wildbienenbestande zu férdern sind Pflanz-
abstande von 10-15 m und Reihenabstande von 15-20m einzuhalten.

Es diurfen nur Obstsorten regionaler Herkunft oder zur spateren Veredlung ge-
eignete Unterlagen-Sorten gepflanzt werden.

Zum Schutz vor Wildverbiss ist um die Baume ein feinmaschiges Drahtgeflecht
in Form einer Réhre um die Stamme anzubringen.

Pflege
Langfristig ist die Wiese zweimal jahrlich zu méahen.

In den ersten Jahren ist aufgrund der guten Nahrstoffversorgung des ehemali-
gen Ackerbodens mit einer hohen Wichsigkeit zu rechnen. Daher kann in den
ersten zwei Jahren der erste Schnitt bereits am 1. Juni erfolgen und es dirfen
drei Schnitte durchgefiihrt werden

Ab dem dritten Jahr nach Herstellung darf der erste Schnitt nicht vor dem 15.
Juni erfolgen und es darf nur noch zweimal jahrlich gemaht werden. Das Mahgut
muss abgerdumt werden. Dingung und Mulchung sind nicht zulassig.

Die Obstbaume sind regelmaRig fachgemal zu schneiden. Es ist dabei auf ei-
nen art- und sortengerechten Erziehungsschnitt zu achten. Der Baumschnitt
muss in enger Abstimmung mit dem Kreisfachberater erfolgen.
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Ausgleichsflache Flur Nr. 1770

1
: s Geltungsbereich der Ausgleichsflache zum
Ausgleichsbedarf : 13.377 m? Bebauungsplan "Unterfeld"
I J

Ausgleichsregelung:
- Schaffung 12.411 m? auf Flur Nr. 1770 ‘o‘ Ausgleichsmanahme im Sinne des §1a BauGB
- 966 m? auf Flur Nr. 2108/50 innerhalb des Baugebiets Gesamtflache 21.872 m?

Ausgleichsmanahme im Sinne des § 1a BauGB
Zuordnungsumgriff zum Bebauungsplan
"Unterfeld"

Ausgangszustand Flur Nr. 1770:
Acker (A11)

Planungsziel:
Herstellung einer extensiv genutzten Streuobstwiese mit weniger haufigen und seltenen Obstsorten aus der Region. Dies soll dem Erhalt

der wichtigsten regionalen Obstsorten in Nordschwaben dienen (B441).

MaRnahmen Ausgleich:
Ansaat extensive Blumenwiese, regionaler Herkunft (Region 8, Untereinheit 16, Unterbayerische Hugel und Plattenregion). Ansaatstarke

von 2-3 g/m2.

Obstbaume als Hochstdamme in Reihen. Um einen Kronenschluss zu vermeiden und somit die Wildbienenbestande zu férdern sind
Pflanzabstande von 10-15 m und Reihenabstande von 15-20m einzuhalten.

Obstsorten regionaler Herkunft oder zur spateren Veredlung geeignete Unterlagen-Sorten.
Zum Schutz vor Wildverbiss ist um die Stamme ein feinmaschiges Drahtgeflecht in Form einer Rohre anzubringen.

Pflege Ausgleichsmalnahmen:
Erste zwei Jahre: Erster Mahgang nicht vor dem 1. Juni. Mahd dreimal im Jahr. Mahgut muss abgefahren werden. Keine Dungung.

Ab dem dritten Jahr: Mahd zweimal im Jahr. Erster Mahgang nicht vor dem 15. Juni. Mahgut muss abgefahren werden. Keine Dungung.

Die Obstbaume sind regelmagig fachgeman zu schneiden. Es ist dabei auf einen art- und sortengerechten Erziehungsschnitt zu achten.
Der Baumschnitt muss in enger Abstimmung mit dem Kreisfachberater erfolgen.

Restfiache: 9.461 m?

i

BE and: 2019 - € exisghe hsverwaltung

o,

Abbildung 3: Ausgleichsbebauungsplan Fl.-Nr. 1770
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6.2.3

Ausgleichsflache Flur. 2108/50
Lage und GréRRe

An der Grenze zwischen bestehendem Baugebiet Dreifaltigkeit und dem geplan-
ten Baugebiet Unterfeld soll eine 966 m2 Ausgleichsflache entstehen

Bestand

Derzeit dient die Flache als Grinflache zwischen den Baugebieten. Die Flache
ist mit Uberwiegend mit einheimischen Strduchern (v.a. Liguster, Hartriegel,
Hundrose) aber auch mit fremdlandischen Gehélzen (Felsenbirne, Pfei-
fenstrauch und andere Blutenstraucher) bepflanzt. Einzelne Baume (Apfeldorn)
Uberragen als Hochstamm die Strauchpflanzungen.

Abbildung 4: Bestehende Situation

Parallel zur Gehdlzflache verlauft ein Grasweg, der Nutzungsspuren aufweist
und der jetzt als Verbindungsweg dient.

Entwicklungsziel

Die vorhandene Grinflache mit begleitendem Grinweg soll zu einer Geholzfla-
che, die mit blitenreichen Baumen mit Fruchtansatz Uberstanden ist und eine
begleitende extensiv genutzte, blitenreiche Wiese entwickelt werden.

Um die Stdrung der Flache durch Ful3ganger und Hunde zu minimieren und eine
Freizeitnutzung auszuschlieRen soll eine Begehung der Flache wirkungsvoll ver-
hindert werden.

So soll ein Riickzugs-, Brut- und Nahrungshabitat fir Vogelarten der Gehdlzran-
der und Siedlungen geschaffen werden. Der Blutenreichtum soll Bienen und
sonstige Insekten sowie Schmetterlinge fordern.

Die geplante Ausgleichsflache soll als Trittsteinbiotop im Biotopverbund wirksam
werden. Ein Grinstreifen auf 6ffentlichem Grund und auf Privatflachen verbindet
die geplante Ausgleichsflache mit der offenen Flur. Auf den Parzellen 17 und 18
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ist eine Bepflanzung mit Baumen sowie eine Blumenwiese vorgesehen. So wird
Ausgleichsflache mit den Lebensraumen der offenen Feldflur verbunden.
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Abb.5: Darstellung der Ausgleichsflache FI.-Nr. 2108/50 mit Verbindungskorridor auf die offene
Flur (private bzw. 6ffentliche Grunstreifen westlich der Parzellen 17 und 18)

MalRnahmen

Straucher

Die bereits gepflanzten, fremdlandischen Geholze sind zu entnehmen, da sie flr
Insekten, Vogel und Kleinsauger von geringerer Bedeutung sind. Sie sollen er-
setzt werden durch heimische, blutenreiche Straucharten. Folgende Arten wer-
den dazu empfohlen:

Schlehe Prunus spinosa 2xv 120-150
Hundrose Rosa canina 2xv 120-150
Ackerrose Rosa arvensis 2xv 120-150
Faulbaum Rhamnus frangula 2xv 120-150
Kreuzdorn Rhamnus cathartica 2xv 120-150
Kornellkirsche Cornus mas 2xv 120-150

Holunder Sambucus nigra 2xv 120-150
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Baume

Auch bei den zusatzlich zu pflanzenden Baumen sind heimische Arten zu ver-
wenden.

- Elsbeere Sorbus torminalis Sol 3xv 100-250

- Vogelkirsche Prunus avium H 3xv 14-16

Blumenwiese

Parallel zum Geholzstreifen ist die Ansaat einer artenreichen, blitenreichen
Wiese umzusetzen. Giinstige Aussaatzeitpunkte sind Februar bis Mai und Au-
gust bis Oktober. Es ist dazu regional gewonnenes Saatgut zu verwenden, z.B.
die Samenmischung "Blumenwiese" von Rieger-Hofmann. Vorzugsweise sollte
vor dem Beginn feuchter Witterung gesat werden, Ansaatstarke: 2 g/m2. Die
Aussaat sollte oben auf die Erde aufgebracht werden. Das Anwalzen des Saat-
gutes ist unbedingt erforderlich.

Pflege

Ca. 6 bis 8 Wochen nach der Ansaat ist ein erster sogenannter Schropfschnitt
(Pflegeschnitt nicht tiefer als 5 cm) unbedingt erforderlich. Bei Unkrautaufwuchs
ist der Pflegeschnitt noch ein- bis zweimal im ersten Jahr nach der Ansaat zu
wiederholen.

In den Folgejahren richtet sich die Schnitth&ufigkeit der Wiese nach dem Auf-
wuchs. Solange der Bestand sehr wichsig ist, sollte zwei- bis dreimal pro Jahr
geméaht werden. Der erste Schnitt wird zur Hauptblite der Gréaser gesetzt, ca.
Mitte Mai bis Anfang Juni. Wenn der Standort ausgemagert ist, genigt eine
Mahd im Jahr. Der ideale Schnittzeitpunkt ist hier der Spatsommer.

Das Mahgut muss von der Flache entfernt werden. Eine Dingung ist nicht zu-
lassig.

Erfolgskontrolle

Drei und sechs Jahre nach Umsetzung der MalRnahme ist eine Erfolgskontrolle
durch ein Fachburo durchzufihren. Hierbei ist zu kontrollieren, ob mit der Aus-
gleichsflache die MalRnahmenziele entwickelt sind. Es ist zu prufen, ob sich alle
zur Aufwertung gepflanzten, wertgebenden Gehdlzarten sowie die angeséten
krautigen Arten gut entwickeln. Bei Ausfallen sind die Pflanzen artgleich zu er-
setzen.
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7.

Standort-Alternativen

Bereits im Vorfeld wurden im Zuge einer Alternativen-Suche im Stadtgebiet un-
geeignete Flachen ausgeschlossen. (Gehdlz und Wasserflachen, umwelt- und
naturschutzfachlich bedeutsame Flachen und Vorranggebiete, Vorrechtflachen)

Die Flache des Geltungsbereiches fur den geplanten Bebauungsplan entspricht
den allgemeinen Kriterien an die Standorteignung. Der Standort hat eine hohe
Lagegunst und ist damit alternativlos.

8. Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)
Die plankonforme Ausfiihrung der AusgleichsmaRnahmen unterliegt der Uber-
wachung durch die Stadt Hochstadt bzw. das Landratsamt Dillingen.
9. Methodisches Vorgehen
9.1 Methodik
Zur Erfassung und Darstellung der Auswirkungen der geplanten Entwicklungs-
zone auf die Umwelt ist eine Einschatzung des derzeitigen Zustandes der Um-
welt einschlie3lich vorhandener Belastungen notwendig. Daran anschliel3end er-
folgt eine Einschatzung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt gemaf
8§ 2 UVPG.
Die Bewertung der Ausgangssituation erfolgt verbal-argumentativ. Zur Bewer-
tung der Bedeutung der Schutzguter wird eine 4-stufige Skala verwendet, die
von ,sehr hoch’ als hochste Wertstufe Uber ,hoch’ und ,mittel’ bis ,gering’ reicht.
Vorbelastungen verringern die Bedeutungsstufe.
Die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen wurden unter Verwendung des Baye-
rischen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung ermittelt.
Als Unterlagen wurden verwendet:
- Biotopkartierung Bayern, Landkreis Dillingen (Bayerisches Landesamt fur
Umweltschutz, Finview 2019)
- Artenschutzkartierung Bayern (Bayerisches Landesamt fur Umweltschutz,
Finview 2019)
- Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Dillingen (Bayerisches
Landesamt fur Umweltschutz, 2007)
- Karte der Bodendenkmaéler Bayern (Bayern Viewer Denkmal, BLfD)
- Regionalplan
- Topographische Karte 1:25.000
- Luftbilder
- Flachennutzungsplan
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10.

Zusammenfassung

Bei dem Geltungsgebiet handelt es sich ausschlielich um landwirtschaftliche
Nutzflachen mit geringer dkologischer Bedeutung. Das Untersuchungsgebiet hat
geringe Bedeutung fur die Schutzgluter Wasser, Klima / Luft, Mensch und Kultur-
und Sachguter. Lediglich fur die Schutzgiter Arten und Lebensraume, und
Landschaftsbild ist das Plangebiet von mittlerer Wertigkeit. Aufgrund des Fla-
chenverbrauchs ist die Bedeutung fir das Schutzgut Flache/Bode mit hoch zu
bewerten.

Durch die festgesetzten MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und festge-
setzte Grinordnungs- und AusgleichsmalRnahmen wird die Flachenversiegelung
reduziert sowie die Auswirkungen auf die Schutzguter Arten und Lebensraume,
Boden, Wasser und Landschaft minimiert. Eine Schadigung, Tétung oder Sto6-
rung der vorkommenden Vogelarten Feldlerche und Schafstelze kann durch
Baufeldfreimachung auBerhalb der Brut- und Jungenaufzuchtzeit vermieden
werden.

Dennoch ergeben sich durch die Umsetzung der Planung unmittelbare Umwelt-
auswirkungen durch Inanspruchnahme von Boden und die Uberpragung des
Landschaftsbildes.

Folgende Auswirkungen auf die Schutzgiter sind zu erwarten:

Schutzgut Bewertung der Auswirkung
Arten / Lebensraume mittel

Boden / Flache hoch

Wasser gering

Klima / Luft gering

Mensch gering

Landschaftsbild mittel

Kultur- und Sachguter gering

Es ist ein flachengleicher Ausgleich von 13.810 m?2 erforderlich. Dieser erfolgt
auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 1770, Gemarkung Hochstadt der Stadt
Hochstadt sowie im Baugebiet.
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