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1. Satzung

Die Gemeinde Waltenhofen erlal®t aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches -BauGB- in der derzeit geltenden Fassung, der
Baunutzungsverordnung - BauNVO- i.d.F.d.Bek. vom 23.1.1990 (BGBI | S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes, des Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 und des Art. 81 der Bayer.
Bauordnung -BayBO- in der geltenden Fassung und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern -GO- in der geltenden Fassung den
Bebauungsplan Niedersonthofen ,An der Burgstralle® mit integriertem
Grinordnungsplan als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Baugebietes, das im Norden von den
Grundstiicksflachen mit den FI.Nr. 151 und 153 und im Stden mit den FI.Nr. 55/1
und 57/3 der Gemarkung Niedersonthofen begrenzt wird, gilt die vom
Architekturbiiro Rosa Felkner, Waltenhqjen;j)berdorf, ausgearbeitete
Bebauungsplanzeichnung in der Fassung vom Ay 04 2008

§2
Bestandteile dieser Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus einem zeichnerischen und einem separaten
textlichem Teil (Festsetzungen und Hinweise) in der Fassung vom 15, 09, lé’ﬁg

§3

Ordnungswidrigkeiten
Mit GeldbulRe bis zu 500.000,-- € kann belegt werden, wer vorsatzlich oder

fahrlassig einer Ortlichen Festsetzung dieses Bebauungsplanes zuwiderhandelt
(Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).

§4

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemaf § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Bebauungsplian Niedersonthofen ,An der Burgstrale* Seite 1 von 38



2. Verfahrensvermerke

1) Aufstellungsbeschluf}

Der Gemeinderat Waltenhofen hat in der Sitzung vom 28.04.2009 gemify

§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Niedersonthofen
,»An der Burgstrafle** mit integriertem Griinordnungsplan beschlossen

und die Planung gebilligt.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 16.05.2008 ortsiiblich bekanntgemacht.

2) Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB mit
offentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes
in der Fassung vom 28.04.2008 hat vom 26.05.2008 bis 10.06.2008 statt-
gefunden. Die Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
wurden durch den Gemeinderat am 14.07.2008 beschluBméaBig behandellt.

3) Friihzeitige Beteiligung der Behorden

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach

§ 4 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom 26.05.2008 bis 10.06.2008 stattgefunden.
Die Anregungen aus der frithzeitigen Beteiligung der Behtérden wurden durch den
Gemeinderat am 14.07.2008 beschlumifig behandelt und seine Auslegung
beschlossen.

4) Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes Niedersonthofen ,,An der Burgstrafie* mit
integriertem Griinordnungsplan in der Fassung vom 14.07.2008 wurde nach
Bekanntmachung am 25.07.2008 mit der Begriindung gemil3 § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 04.08.2008 bis 03.09.2008 6ffentlich ausgelegt.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Triger 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom 04.08.2008 bis 03.09.2008 statt-
gefunden.

Die Anregungen aus der 6ffentlichen Auslegung und der Beteiligung der
Behoérden wurden durch den Gemeinderat am 15.09.2008 beschlussméBig
behandelt.



5) Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Waltenhofen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
15.09.2008 den Bebauungsplan Niedersonthofen ,,An der Burgstrafle*
mit integriertem Griinordnungsplan gemif § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom 15.09.2008 als Satzung beschlossen.

6) Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde am 02.10.2008 gemal § 10 Abs. 3 Satz 1
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den iiblichen Dienststunden in der Gemeinde-
verwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und {iber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Waltenhofen, 25.05.2009

e

(E. Haf'scher)
1. Blirgermeister



3. Zeichnerischer Teil (Planzeichnung)
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4. Textlicher Teil (Festsetzungen und Hinweise)

4.1 Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

WA

Allgemeines Wohngebiet gema §4 BauNVO,;

die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefuhrten Ausnahmen werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes

MaR der baulichen Nutzung

0,2

O,

Wandhohe

Grundflachenzahl (GRZ)

Zahl der Vollgeschofe zwingend (EG und OG)

Maximal zuldssige Wandhéhe : 6,25 m
minimal zuldssige Wandhdéhe : 5,40 m

(= Abstand von der Oberkante Rohfulboden im Erdgeschol}
— OK RFB EG - bis zum Schnittpunkt Wand mit der
Aulenkante Dachhaut. Die OK RFB EG darf maximal 30 cm
Uiber dem angrenzenden Strallenniveau in Gebaudemitte
liegen)
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4 WE

2 WE

Bauweise

o]

Anbauten

18°-22°

SD

Dachaufbauten

Grenzanbau

Maximal zulassige Anzahi der Wohneinheiten je Wohn-
gebaude innerhalb eines Baufensters;

pro Einzelwohnhaus sind maximal 4 Wohneinheiten
zulassig,

pro Doppelwohnhaushaélfte sind maximal 2 Wohneinheiten
zulassig

Offene Bauweise

zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser

Baugrenze

innerhalb eines Baufensters errichtete Hauptgebaude sind
ohne Versatz profil- und héhengleich auszufihren;

das Seitenverhaltnis Baukdrperlange zu Baukérperbreite
darf 2:1,5 nicht unterschreiten, bei zusammengebauten
Hausern gilt die gesamte Gebdaudelange

Erdgeschossige Wintergarten und Terrassentberdachungen
in Holz, Glas und Stahl sind bis zu einer maximalen
Gesamtgréfe von 18 gm pro Grundstiick und bis zu einer
maximalen Tiefe von 3 m aul3erhalb der festgesetzten
Baugrenzen zulassig,

die BayBO ist einzuhalten

Verbindliche Firstrichtung des Hauptdaches;

die Baukérper sind als rechteckige Baukdrper mit dem First
Uber die l&ngere Hausseite zu errichten; Quergiebel sind
nicht erlaubt

Dachneigung der Hauptgebaude;

fur Wintergarten, Terrasseniiberdachungen, Nebengebaude,
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind Satteldacher, Pult-
und Flachdacher von 0° - 22° Dachneigung zulassig;
Flachdacher sind zu begriinen

Symmetrische Satteldachform fur alle Hauptgebaude
zwingend;

Dachuberstand des Hauptgeb&udes am Ortgang 0,70 m -
1,20 m, an der Traufe 0,70 m- 0,90 m

Dachgauben und Dacheinschnitte sind unzuldssig

Garagen und Nebengebaude sind bei Grenzanbau profil-
und héhengleich auszufihren
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Abstandsflachen

Fassadengestaltung

Verkehrsflachen

Es gelten die Vorschriften des Art. 6 Abs. 4, 5 und 6 BayBO
(Art. 8 Abs. 5 Satz 3 2. Halbsatz BayBO)

Innerhalb eines Baufensters errichtete Hauptgebaude sind in
der Fassaden- und Farbgestaltung einander anzupassen; an

den AuBenwanden sind nur ruhige, ortstypische Farbténe
zulassig

Stral3enverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Hauptversorgungsleitungen

Gemeindliche Wasserversorgung, unterirdisch;

3,0 m Schutzabstand beiderseits der Leitungstrasse ist
einzuhalten und von Bebauung und tiefwurzelnder
Bepflanzung freizuhalten

Elektrische Leitung, oberirdisch

Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft

oo oqba

2 pfg 13

2000000

Okologische Ausgleichsflache fir Manahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft;
diese Flachen sind von Bebauung freizuhalten; vorhandene
Einzelbdume sind zu integrieren;

entlang der stdlichen und éstlichen Grenze des Baugebietes
ist auf eigenem Grund ein ca. 5m breiter Pufferstreifen zur
Ortsrandeingriinung, bepflanzt mit einer Strauchhecke aus
einheimischen Gehdlzen (Auswahl und Qualitdt siehe
Artenliste), von den derzeitigen Grundstickseigentimern
bzw. ihren Rechtsnachfolgern vorzusehen und dauerhaft zu
unterhalten;

die Strauchhecke ist mindestens 2-reihig anzulegen, entlang
der Randbereiche der Hecke ist ein Krautsaum auszubilden;
Entwicklungsziel: Ortsrandeingriinung; Pufferstreifen
zwischen landwirtschaftlich genutzten Flachen und
Wohnbebauung; bachbegleitende Eingrinung;

(ausfihrliche Darstellung mit Pflegeempfehlung siehe
Erlauterungsbericht zur Griinordnung unter 6.2)
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Artenliste
Obstsorten

Laubbdume

Auf den privaten Grundstucken ist pro 300 gm
Grundsticksflache ein einheimischer standortgerechter
Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten; bestehende Laub- und
Obstbaume sind auf das Pflanzgebot anrechenbar;

alternativ kann fur 1 Baum je 300 gm auch die zuséatzliche
Pflanzung von je 10 standortgerechten Strauchern je 300 gm
Grundstiicksflaiche angerechnet werden;

bei der Auswahl und Qualitat der Gehdlze ist die empfohlene
Artenliste zu berlcksichtigen, Nadeigehélze sind generell
ausgeschlossen;

Entwickiungsziel: naturnahe, landliche Durchgriinung des
Wohngebietes

(ausfuhrliche Darstellung mit Pflegeempfehlung siehe
Erlauterungsbericht zur Grinordnung unter 6.2)

Bindung fur Bepflanzung und Erhaltung von Baumen;

vorhandene Baume (Birken auf FI.Nr. 155/3 — Darstellung
nicht lagegenau) sind zu erhalten und bei naturlichem
Abgang zu ersetzen

Hohe des Kronenansatzes mind. 1,8 m

Apfel: Bittenfelder Samling, Bohnapfel, Roter und Griner
Boskoop, Brettacher, Danziger Kant, Gewirzluiken,
Grahams Jubildumsapfel, Jakob Fischer, Jakob Lebel,
Kaiser Wilhelm, Kriigers Dickstiel, Korbiniansapfel,
Wettringer Rambur, Landsberger Renette, Lohrer Rambur,
Maunzenapfel, Pfahlinger, Riesenboiken, Schéner aus
Herrenhut, Schweizer Glockenapfel, Transparent von
Croncels, Wiltshire, Winterrambour, Zabergaurenette sowie
hochstammfahige Pi- und Re-Sorten

Birnen:Alexander Lucas, Doppelte Phillips, Gellerts
Butterbirne, Grafin von Paris, Gute Graue, Gute Luise,
Koéstliche aus Charneux, Neue Poiteau, Oberdsterreichische
Weinbirne, Pastorenbirne, Schweizer Wasserbirne, Ulmer
Butterbirne, Vereinsdechantsbirne

Zwetschgen, Kirschen

dreimal verpflanzt, Stammumfang mind. 10-12 cm, mit Ballen
Spitz-Ahorn Acer platanoidis

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Hainbuche Carpinus betulus
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Straucher

dreimal verpflanzt , mind. 125-150cm, mit Ballen

Hasel Coryllus avelana
Weilidorn Crataegus monogyna
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Liguster Ligustrum vulgar
Wolliger Schneeball  Viburnunm lantana
Hundsrose Rosa cannina
Pfaffenhitchen Euonymus alatus
Feldarhorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Holunder Sambucus nigra

Sonstige Planzeichen

S\/\/V\/\/<

FaVaV L VAVAN

LI | — -
Lr(O)L

-
H Lr (W)
TV

Garagen und
Nebengebiude

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Umgrenzung der Flachen, die von jeglicher Bebauung nach
Art. 57 BayBO (Garagen, Carports und Nebengebaude)
freizuhalten sind;

zur Gewahrleistung einer optimalen Belichtung und
Besonnung der angrenzenden Nachbargrundstiicke

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

Lr(O): Flachen fur Bachlauf offen bzw. verrohrt;

Offnung der bestehenden Bachverrohrung auf den
Grundsticken 1 - 4;

diese Flachen dienen auch zur Ableitung von nicht
versickerndem Oberflachenwasser; sie sind mit einem
Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde und der Oberlieger
zu belasten; die Flachen sind so herzustellen und zu
unterhalten, dass der Wasserabfluss dauerhaft moéglich ist;
eine Verrohrung der offenen Bachabschnitte ist nicht
zulassig;

(ausfuhrliche Darstellung siehe Erlauterungsbericht zur
Grinordnung unter 6.2)

Lr(W): Flachen fur Trinkwasserleitung

je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze auf eigenem
Grund zu errichten;

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze
sind auch auferhalb der (iberbaubaren Flachen zuldssig,
wenn Verkehrsbelange und die beabsichtigte Gestaltung des
Orts- und Straflenbildes nicht beeintrachtigt werden;

dartber hinaus kann pro Grundstiick auch aufRerhalb der
Uberbaubaren Flachen maximal ein freistehendes
Nebengebdude ohne Feuerstétte und Aufenthaltsraum von
maximal 6,0 m? Grundflache und hochstens 2,50 m
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Firsthohe errichtet werden;

bei der Errichtung der Garagen ist zwischen Garagentor und
offentlicher Verkehrsflache ein Abstand von mindestens
5,0 m einzuhalten;

Stellplatze und Garagenzufahrten sind mit
versickerungsfahiger Oberflache zu erstellen

Einfriedungen Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen und
entlang der landwirtschaftlichen Nutzflachen missen zur
Grundsticksgrenze einen Abstand von 0,50 m einhalten,
dieser Abstandsstreifen ist von den jeweiligen
Grundstuckseigentimern zu pflegen;

Stellplatze und Garagenzufahrten durfen nicht eingezaunt
werden;

die Hohe der Einfriedungen darf an éffentlichen
Verkehrsflachen 0,90 m nicht Uberschreiten; es sind nur
Holzzaune ohne Sockel zulassig;
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4.2 Hinweise

—

53,1
5

1

Leitungstrasse

Immissionsschutz

Denkmalschutz

Entwasserung

Grundwasser

Grunabfalle

YEEE

Ga

bestehende Grundstiicksgrenze
geplante Grundsticksgrenze

Flurstiicksnummer
Hausnummer

Grundstucksnummerierung

Zwischen geplanten Baumstandorten und unterirdischen
Versorgungsleitungen ist ein Abstand von 3,0 m einzuhalten

Die Bewohner des Wohngebietes mussen zeitweilig, auch in
den spateren Abendstunden sowie an den Wochenenden
mit ortsUblichen Geruchs-, Gerdusch- und Staub-
beldstigungen durch die Landwirtschaft rechnen und diese
dulden

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege oder an die untere Denkmalschutzbehdrde
gem. Art 8 DSchG.

Es wird empfohlen, das Dach- und Oberflachenwasser auf
eigenem Grund zu sammeln, dazu sollte auf jedem
Grundstick eine Zisterne mit mindestens 6 m?® (besser 10
m?3) Fassungsvermégen mit Uberlauf in den Vorfluter
angelegt werden

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit
Grundwasserspiegellagen in Hohe des Wasserspiegels des
angrenzenden Bachlaufes zu rechnen. Im grundwasser-
gefdhrdeten Bereich ist daher auf die besonderen
Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der
Aufstellung von Anlagen zum Umgang mit wasser-
gefdhrdenden Stoffen (z.B. Lagerbehélter fur Heizél) und auf
die Bauwerksabdichtungen mindestens bis zum héchsten zu
erwartenden Grundwasserspiegel zu achten

Die Aufstellung eines Komposters auf den
Privatgrundstiicken wird empfohlen

Geplante bauliche Anlagen
Abzubrechendes Gebaude

Flachen fur Garagen;
vorgeschlagener Standort

Bebauungsplan Niedersonthofen ,An der Burgstralle"
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Waltenhoten, 15.09.2008
Gemeinde Waltenhofen

[ S
Yevian =,

(E. Héfscher)
1. Blirgermeister

Ausgefertigt:
Waltenhofen, 24.09.2008
Gemeinde Wa[tenhofen

(E. Har@e,r?/

1. Blirgermeister



5. Begriindung und Umweltbericht

Allgemeines

Die Gemeinde Waltenhofen hat die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit integriertem
Grunordnungsplan Niedersonthofen ,An der Burgstral3e” zur Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes beschlossen. Der Bebauungsplan wurde aus dem geltenden
Flachennutzungsplan entwickelt.

Vorliegende Bauvoranfragen einheimischer Grundstickseigentumer, die sowohl den
bestehenden Minigolfplatz auflésen und bebauen, als auch die angrenzenden Grundsticke
zwischen dem im Osten vorgelagerten Bauernhof und der Ortslage von Niedersonthofen
bebauen wollen, sowie der ungenigend definierte sud-6stliche Ortsrand von
Niedersonthofen veranlalten die Gemeinde, hier planerische Festsetzungen zu treffen.

Der Bebauungsplan Niedersonthofen ,An der BurgstralRe® soll eine geordnete Wohnnutzung
der Flache gewahrleisten. Vorrangiges Ziel ist die Entwicklung eines harmonischen
Ortsrandes, der dem landlichen Charakter von Niedersonthofen gerecht wird und der einen
hohen Beitrag zur ékologischen Aufwertung der Flache am Dorfbach leistet.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich liegt am sid-ostlichen Rand der bebauten Ortslage von
Niedersonthofen zwischen BurgstraRe und Dorfbach und umfalt eine Flache von rund 0,9
ha Grofe.

Er wird im Norden von den Flurnummern 151, 153 und 176/1, im Osten von FI.Nr. 10, im
Suden von FLNr. 57/3 (Dorfbach) und im Westen von FI.Nr. 55, 55/1, 155/6, 155/8, 47/5 und
57/1 begrenzt.

Nutzung

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf die Flurnummern 10/1 (landwirtschaftlich genutzte
Wiese), 55/3 (landwirtschaftlich genutzte Wiese), 57/2 (landwirtschaftlich genutzte Wiese),
57/4  (landwirtschaftlich genutzte Wiese), 155/1  (verrohrter Bachlauf), 155/2
(landwirtschaftlich genutzte Wiese), 155/3 (Minigolfplatz), 155/4 (landwirtschaftlich genutzte
Wiese), 155/5 (verrohrter Bachlauf), 155/7 (landwirtschaftlich genutzte Wiese) und 47/6
(Burgstralie).

Im Osten grenzt eine ehemals landwirtschaftlich genutzte Hofstelle an, im Westen die
Wohnbebauung von Niedersonthofen und im Sud-Westen eine landwirtschaftlich genutzte
Wiese.

Die Wiesen im Sud-Westen (FI.Nr. 55/1, 155/6 und 155/8) und Siuden (FI.Nr. 57/2) werden
auch weiterhin landwirtschaftlich genutzt. Erschlossen werden diese Flachen Uber das
Grundstick FI.Nr. 57/2. Aus diesem Grund und weil die Einleitung des bestehenden
verrohrten Baches in den Dorfbach Uber das Grundstick FI.Nr. 57/2 neu verlegt werden
muss (erfolgte bisher Uber Grundstick FI.Nr. 10/1), wurde das gesamte Grundstiick FI.Nr.
57/2 in den Bebauungsplan mitaufgenommen.
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Alle Flachen sind mit Ausnahme von FIL.Nr. 55/3, 155/1, 155/2, 155/4 155/5, 155/7 (kath.
Pfarrpriindestiftung St. Alexander) in Privatbesitz.

Auf den hohen Grundwasserpegel im Geltungsbereich (Wasserstand Dorfbach) wird in den
Hinweisen zum Bebauungsplan nochmals aufmerksam gemacht.

ErschlieBung/ Ver- und Entsorgung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehende Burgstralle.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der bestehenden ErschlieRungsstralle bzw. auf
den betroffenen Grundstiicken bereits vorhanden.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz des Versorgungstragers

(AUW).

Die Trinkwasserversorgung ist durch das gemeindliche Wasserwerk geregelt. Die
bestehende Leitung verauft derzeit quer Uber die betroffenen Grundsticke. Sie wird im Zuge
der Bachoffnung an den westlichen Rand des Baugebietes verlegt und quert von hier aus die
Burgstralle.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem, das Schmutzwasser wird an die
gemeindliche Kanalisation in der Burgstrafle angeschlossen.

Das anfallende Regenwasser soll in Zisternen gesammelt und der Uberlauf Uber den
geoffneten Bachlauf, bei dem 6stlichen Grundstick Uber eine verrohrte Leitung, in den
Dorfbach geleitet werden.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den ZAK.

Stadtebau/Baugestaltung

Fir eine optimale Einbindung und zur Schaffung eines dérflichen Strallenraumes werden
zweigeschossige, schmale, langgestreckte, mit geringem Abstand zur Burgstralle liegende
Baufelder, symmetrische Satteldacher und Firstrichtungen Uber die langere Hausseite
festgesetzt.

Die neuen Baukoérper werden langs der Burgstralle angeordnet und verengen hier
dorfgemanR von Ost nach West zur Ortsmitte hin den Straflenraum.

Durch die Festsetzung aulerst niedriger Grundflachenzahlen (0,2) und Wandhéhen soll der
Eingriff in die Natur so weit wie maoglich begrenzt und eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung mit Anpassung an das bestehende Ortsbild gewahrleistet werden.
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Immissionsschutz

Sddlich und 6stlich an die geplante Bebauung schlieRen sich landwirtschaftlich genutzte
Grunflachen an. Als Pufferstreifen wird hier auf den Privatgrundstucken eine ca. 5 m breite
Abgrenzung mit geeigneter Bepflanzung zu den bewirtschafteten Flachen hin festgesetzt.

Im Bebauungsplan wird aufierdem darauf hingewiesen, daf? die landwirtschaftlichen
Immissionen auch in den Abendstunden und am Wochenende geduldet werden muissen. Die
Sicherung dieser Duldung wurde in den stadtebaulichen Vertrag mit aufgenommen.

Wasserhaushalit

Im Zuge der Bebauung des Plangebietes soll ein zwischen bestehender Ortslage und
Dorfbach auf der ganzen Lange durchfiihrender verrohrter Bachlauf gedffnet und renaturiert
werden.

Bisher fuhrt er quer Ober das Grundstick FI.Nr.10/1, das jedoch bebaut werden soll. Aus
diesem Grund und um die Bewirtschaftbarkeit der landwirtschaftlichen Flachen zu
gewabhrleisten, soll der offene Bachlauf mit einem kurzen, verrohrten Teilstick Uber FI.Nr.
57/2 in den Dorfbach geleitet werden.

Der Erhalt der Ruickhalte- und der Speicherfahigkeit der Landschaft wird durch die
Bachoffnung mit einer Tiefe von ca. 1,0m auf einer Sohlenbreite von 1,0m-1,5m und deren
natlrlicher Bachbettgestaltung, sowie die Anlage von Zisternen und deren gedrosselte
Ableitung in diesen neuen Vorfluter gewahrleistet.

Zur Sicherung der Versickerungsfahigkeit des Bodens ist vorgesehen, die Steliplatze und
Garagenzufahrten mit versickerungsfahiger Oberflache zu erstellen.

Eingriinungs- und AusgleichsmaRnhahmen

Durch die festgesetzte Offnung des bisher verrohrten Bachlaufes mit festgesetzten
PflanzmaRRnahmen wird ein hohes Mall an 0&kologischem Ausgleich innerhalb des
Baugebietes gewahrleistet.

Im Bebauungsplan und im stadtebaulichen Vertrag wurde geregelt, da diese 6kologische
Ausgleichsflaiche von den  derzeitigen  Grundstiickseigentimern  bzw. ihren
Rechtsnachfolgern dauerhaft erhalten bzw. neu angepflanzt wird.

Nach § 21 BnatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) i. V. m. § 1a BauGB (Baugesetzbuch) ist
der Ausgleich fir Eingriffe, die aufgrund einer Aufstellung oder Anderungen eines
Bauleitplanes zu erwarten sind, auf dem Wege der Bauleitplanung zu bewaltigen. Der
Ausgleichsflachenfaktor richtet sich nach der Schwere des Eingriffs, somit also nach dem
Verhaltnis von Bestand zu Planung. Als ein wesentliches Bemessungskriterium ist hierbei
der Anteil versiegelter Flachen zu betrachten (vgl. auch Bayerisches Staatsministerium fiir
Landesentwicklung und Umweltfragen, 1999: Eingriffsregelung in der Bauleitplanung).

Aufgrund der geringen Versiegelung, Festsetzung entsprechender Eingriinungsmafnahmen
sowie der derzeitigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung auf Teilflachen, werden die
Ausgleichsflachenbedarf sowei Ausgleichsmallnahmen folgendermalien festgelegt
(Ausfuhrliche Beschreibung siehe Grinordnung zum Bebauungsplan):
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Der Faktor zur Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs sowie die Bewertung der

Bestdnde wurde folgender

Literatur entnommen:

Bayerisches Staatsministerium flir

Landesentwicklung und Umweltfragen 1999: ,Bauen im Einklang mit der Natur -
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Ein Leitfaden”.

Tabelle zur Berechnung des Ausgleichsflichenbedarfs:

(pfg 1)

A2 Durchgrinung der Grundsticke (pfg2) (je 300 m? Grunsticksfl. einen

Bestand Wertigkeits- |Flache im|Betroffene |Faktor |Ausgleichs-
kategorie ') [Geltungsbereich|Flache flachenbedarf
in m? in m? in m2
nicht
StralRen und Wegeflachen | Vorhanden 1.580 1.580 0,0 0
Minigolfanlage | 1.482 1.482 0,3 444 6
intensiv genutzte Wiese | 5.556 3.503 0,2 700,6
Summe 8.618 6.565 1.145,2
~1.146 m?
Zusammenstellung der geplanten Ausgleichsflachen
Bebbauungsplan ,,An der BurgstrafRe*:
MalRnahme Flache
(m?)
A1 Pflanzgebot (Private Grinflache) mit integriertem gedffneten Graben 958

Ausgleichsgrad in %

Baum = 13 Baume a 10 m? anrechenbare Flache) 130
Summe 1.088
94,94

Der erreichte Ausgieichsgrad bezieht sich auf den berechneten Ausgieichsflachenbedarf von

1.146 m?.

Bei der Anlage der Ausgleichsflache sollen méglichst Gehdlzarten regionaler Provinienz
verwendet werden. Hierbei verbindet die Festsetzung ortsrandstypische mit dkologischen

Gesichtspunkten.
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Kosten
Zur Gewabhrleistung der Bebauubarkeit der Grundstiicke entstehen in etwa folgende Kosten:

Planungskosten, Ausgleichsflachen incl. wasserrechtl. Genehmigungsplanung, Verlegung
der Wasserleitung, Unvorhergesehenes € 30.750,00

Die Umlegung dieser Kosten wurde im Vorfeld durch einen stadtebaulichen Vertrag
zwischen Gemeinde und Grundstiickseigentiimern geregelt.

Die Kosten fir die Erschlieungsanlagen werden entsprechend der Satzung udber
ErschlieBungsbeitrage und den Satzungen fir die 6ffentliche Entwésserungsanlage und die
Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Waltenhofen mit den entsprechenden Beitrags-
und GebUhrensatzungen auf die zu erschiieenden Grundstiicke umgelegt.
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Umweltbericht

Durch den Bebauungsplan ,An der Burgstral3e* wird planungsrechtlich eine Bebauung der
Flache geschaffen, die (wenn auch insgesamt geringe) Umweltauswirkungen hat. Die
Auswirkungen wurden detailliert, schutzgutbezogen in der Griinordnung dargestellt, bewertet
und eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erstellt.

Auf die Grinordnung zum Bebauungsplan wird an dieser Stelle hingewiesen.

Insgesamt betrachtet sind durch die geplante Bebauung, mit den Minimierungs- und
Kompensationsmalinahmen, keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

EINLEITUNG

Kurzdarstellung des Inhaltes und der Ziele des Bebauungsplanes

In Niedersonthofen besteht ortlicher Bedarf an Bauland. Deshalb hat der Gemeinderat
Waltenhofen beschlossen, den Bebauungsplan ,An der BurgstralRe* aufzustellen. Mit diesem
Bebauungsplan wird die bestehende Siedlung (Niedersonthofen) um funf Baupiatze an der
bestehenden Stralle erganzt. So wird die vorhandene ErschlieBung effektiver genutzt. Die
Bebauung an dieser Stelle stellt eine Ortsergdnzung und Abschluss der
Siedlungsentwicklung am Sud-Ostrand von Niedersonthofen dar.

Lage und GroRe des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt am Sudosten von Niedersonthofen

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt: 8.618 m?
davon
Nettobauflache: 4.585 m?
StralRenflachen: 1.580 m?
landwirtschaftliche Flachen 2.453 m?

Das Gelande fallt leicht von Norwest nach Sudost Richtung ,Dorfbach” ab.
Rechtliche Grundlagen

Gemal Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, zuletzt geandert 21.12.2006 sind bei der
Aufstellung der Bauleitpldne gem. §1, Abs.6, Nr.7 ,die Belange des Umweltschutzes,
einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege®, zu beriicksichtigen.

Nach §2 ,Aufstellung der Bauleitplane®, Abs.4 BauGB wird fir die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermitteit werden und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden.

Nach §2a ,Begrindung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht* hat die Gemeinde im
Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans eine Begrindung beizufugen. In dieser
ist entsprechend dem Stand des Verfahrens darzulegen:

1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans.

2. In dem Umweltbericht nach Anlage 1 des BauGB sind die aufgrund der Umweltprafung
(Standortvorprufungsverfahren) nach §2, Abs.4 ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes darzulegen.
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Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

Die im Umweltbericht darzustellenden Inhalte sind in der Anlage 1 (zu §2 Abs.4, §§ 2a und
4c¢) BauGB aufgefiihrt.

Darstellung der in einschidgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan wird die Flache als Wohnbauflache dargestellt. Die sudlich
angrenzende Flache ist im Flachennutzungsplan als Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt.

Naturschutzrechtlich geschiitzte Flichen (FFH, NSG, LSG, 13d-Biotope)

Im Planungsgebiet sind keine FFH(Flora-Fauna-Habitat)-Gebiete, Natura 2000
Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete vorhanden.
Nachmeldungen zu Vogelschutzgebieten sind im Planungsgebiet und in der weiteren
Umgebung ebenfalls nicht vorhanden.

Streng zu schitzende Tier- und Pflanzenarten entsprechend dem Anhang IV der FFH-
Richtlinie, sind im Untersuchungsraum ebenfalls nicht vorhanden.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein nach § 13d BayNatSchG besonders
geschitztes Biotop.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Bestandsaufnahme, Bewertung und Prognose bei Durchfiihrung der Mafnahme auf
die einzelnen Schutzgiiter

Schutzgut Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt

BESTANDSAUFNAHME:

Das Untersuchungsgebiet wird grofitenteils als Wirtschaftswiese genutzt. Ein Teil des
Bebauungsplangebietes wird als Minigolfaniage genutzt. Innerhalb der Minigolfanlage
befinden sich ca. 30-jahrige Baume (Larche, Bergahorn und vor allem Birken).

BEWERTUNG und PROGNOSE

Durch die Bebauung werden zwar Wiesenfliche sowie Gehdlzstrukturen zerstért, aber
andere fir Tiere und Pflanzen wertvolie Strukturen (Hecke als Ortseingriinung) entstehen.
Einzelne Baume werden im Bebauungsplan durch die Pflanzbindung erhalten.

Das Wiesenbiotop sowie die vorhandenen Gehédlzstrukturen sind in Niedersonthofen noch
ein reichlich vorkommender Biotoptyp. Die Umwidmung der Flache zu Wohnbauland wird
deshalb keine negativen Umweltauswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen haben.
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Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

BESTANDSAUENAHME:

Landschaftsbild

Das geplante Baugebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Niedersonthofen. Die
Gehoélzstrukturen der Minigolfaniage bilden mit die Eingrinung und Einbindung in die
Landschaft.

Erholung
Die Minigoifanlage wird schon seit Jahren nicht mehr betrieben und hat deswegen keine

Bedeutung mehr fur die Erholungsnutzung. Das Bebauungsplangebiet ist von der
Ausdehnung und Lage, fur sich allein betrachtet, ebenfalls nicht von Bedeutung fur die
Erholungsnutzung.

BEWERTUNG und PROGNOSE

Durch die Bebauung werden die bestehenden Gehdlzstrukturen, die gleichzeitig der
Orteingrinung dienen, entfernt. Teile des Baumbestandes werden durch die Festsetzung
einer Pflanzbindung geschutzt. Durch die Festsetzung eines Pflanzgebotes (pfg1) wird eine
neue Ortsrandeingriinung und -einbindung geschaffen. Unter der Bericksichtigung der
Festsetzungen werden keine erhebliche Umweltauswirkungen im Hinblick auf das Schutzgut
Landschaftsbild und Erholungseignung zu erwarten sein.

Schutzgut Luft und Klima

BESTANDSAUFNAHME:

GroBklimatisch gehért Waltenhofen zum Klimabezirk ,Sitddeutschland”, Unterbezirk
,Schwabisches Alpenvorland®, Bereich ,Allgduer Voralpen®.

Das Klima ist bedingt durch die Hohenlage des Gebiets und durch die Stauwirkung des
nahen Alpenlandes kiihl und feucht.

Die vorherrschenden Winde kommen vornehmlich aus westlicher und sltdwestlicher
Richtung.

Die jahrlichen Niederschlage betragen 1000 - 1200 mm.
Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt um 7,0° C.

BEWERTUNG und PROGNOSE

Das geplante Baugebiet hat aufgrund seiner geringen Gréf3e und Lage keinen messbaren
Einfluss auf das Lokalklima. Deshalb sind keine zuséatzlichen Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Klima zu erwarten.
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Schutzgut Boden

BESTANDSAUFNAHME

Boden / Geologie

Die Landschaft wurde durch die letzte Eiszeit durch den méachtigen lllergletscher geformt.
Die verschiedenen glazialen Vorgdnge und Bewegungen hinterlielen unterschiedliche
Formen. Von Drumlins, die heute Hugelricken bilden, bis zu Toteisléchern, die fur das
Niedersonthofener Becken verantwortlich sind.

Aus dem Ausgangsmaterial, das die Eiszeit hinterlassen hat, und den postglazialen
Vorgangen wie die Ausbildung von Bachschwemmkegeln, haben sich im geplanten
Baugebiet Auenrendzinen bzw. Auengleye entwickelt.

Das Relief des Planungsgebiets ist als leicht nach Stdost geneigte Flache zu beschreiben.

Altlasten
Im Plangebiet gibt es keine bekannten Altlastverdachtsflachen und Altablagerungen.

BEWERTUNG und PROGNOSE

In den Gartenflachen bleiben die Funktionen des Bodens erhaiten.

Durch die Bebauung werden Flachen (max. 1.380 m?) neu versiegelt. Auf diese Flachen geht
der Boden mit all seinen Funktionen (natirliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im
Wasserhaushalt, Filter und Puffer fur Schadstoffe, Standort fir die natUrliche Vegetation)
verloren. Dieser Eingriff ist in der Ausgleichsbilanzierung (siehe Grinordnung) ermittelt und
in den Kompensationsmalnahmen berucksichtigt worden.

Unter der Bericksichtigung der  MinimierungsmalRnahmen  sind  erhebliche
Umweltauswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Boden nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser

BESTANDSAUFNAHME

Oberflachengewésser
Innerhalb des Geltungsbereichs gibt es keine Oberflachengewdasser. Sudlich verlauft der
,Dorfbach”, der den Vorfluter und Grundwasserhorizont im Gebiet bildet.

Hochwasserschutz )
Das Gebiet liegt in keinem amtlich festgelegten Uberschwemmungsbereich.

Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Das geplante Baugebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet. Aufgrund des
vermutlich geringen Grundwasserabstandes und der geologischen Schichten ist durch
bauliche  Mallnahmen  (Bauwerksabdichtung) und Beachtung  entsprechender
Schutzvorschriften  (Aufstellung und Lagerung wassergefdhrdender Stoffe) eine
Grundwassergefahrdung zu vermeiden.

Bebauungsplan Niedersonthofen ,An der Burgstralie* Seite 20 von 38



Abwasser

Ein Anschluss an das ortliche Abwasserkanalnetz ist vorhanden. Zur Pufferung des
anfallenden Regenwassers soll jeder Bauherr eine Zisterne erstellen. Druber hinaus wird ein
Graben wieder geoffnet. Dies starkt die Selbstreinigungskraft des Gewassers und erhéht den
Retentionsraum. Dieser Graben soll auch das Dachwasser der neuen Gebaude aufnehmen.

BEWERTUNG und PROGNOSE

Unter der Berlcksichtigung der MinimierungsmaBnahme (Einbau der Zisternen,
wasserdurchléssige Belage) sowie der Offnung des Grabens sind keine zusatzlichen
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

BESTANDSAUFNAHME:
Im Planungsgebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine schutzenswerten Kultur- und
Sachguter vorhanden.

Wirkungsgefiige der Schutzgiiter untereinander

Die geplante Versiegelung (Gebadude und Wegeflachen) haben wie dargestellt Einfluss auf
mehrerer Schutzguter (Boden, Wasser, Klima und Landschaftsbild). Dies wurde bei den
einzelnen Schutzgitern entsprechend dargestellt. Weitere Wirkungsgefiige der Schutzgiter
untereinander sind im Augenblick nicht ersichtlich.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Folgende MaRnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
werden im Grinordnungs- und Bebauungsplan festgesetzt bzw. empfohlen (ausfiihrliche
Erlauterungen der einzelnen MalRnahmen siehe Griinordnung):

e Verminderung der Bodenversiegelung durch wasserdurchlédssige Beldge

e Sammilung des Niederschlagswassers, Verwendung als Brauchwasser,
Freianlagenbewésserung

e Bodenversiegelung auf ein unvermeidbares Maf} beschranken
e Zlgige Durchflihrung der Erschlielungs- und BaumalRnahmen
¢ Abtrag und Sicherung des Oberbodens

o Verwertung des ausgehobenen Bodenmaterials

¢ Fassadenbegrinung / Dachbegrinung

¢ Ortsrandeingriinung auf privaten Grundstiicken (pfg 1)

¢ Offnen des Grabens
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Alternative Planungsméglichkeiten

Das geplante Baugebiet entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan. Im Rahmen der
Aufstellung der Flachennutzungsplanung wurden die unterschiedlichen Bauflachenpotentiale
erhoben und gegenseitig abgewogen.

Die Bauflachen sind fur den ortlichen Bedarf.

Mit der Bebauung des Gebietes wird auch die Flache der brachliegenden Minigolfanlage
wieder genutzt.

Aufgrund der Tatsache, dass schon eine ErschlieBung (StraRe und Abwasserkanal)
vorhanden ist, wird eine adéquate alternative Planungsméglichkeit schwer darzustellen.

ZUSATZLICHE ANGABEN

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung / Monitoring

Nach funf Jahren soll geprift werden, ob die Festsetzungen des Bebauungsplanes
eingehaiten und die Ausgleichssmallnahmen erstellt wurden.

aufgestellt: Waltenhofen, den 15.09.2008

R. Felkner
Dipl.Ing. Architektin
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1.  Einleitung
1.1 Anlass

Aufgrund der gezielten Nachfrage von ortsansassigen Bauwilligen nach Bauflachen in
Niedersonthofen, ist es notwendig, das Wohngebiet ,An der Burgstrae® auszuweisen.

Deshalb hat der Gemeinderat von Niedersonthofen beschiossen, den Bebauungsplan ,An
der Burgstralle* aufzustellen.

Nach aktueller Gesetzeslage missen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die
entstehenden Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes berlcksichtigt werden.

Um diesen grunordnerischen und 6kologischen Erfordernissen gerecht zu werden, ist ein
Grunordnungsplan zum Bauleitplan zu erstellen, der die Sachverhalte ermittelt und darstellt.

1.2 Rechtliche Rahmenbedingungen

Gesetzliche Grundlage fur die Ausarbeitung eines Grinordnungsplanes und fur die
Umweltprifung sind §§ 1a, 2 Abs. 4, 2a des Baugesetzbuches, § 3 des Bayerischen
Naturschutzgesetzes (BayNatSchG), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die
Bayerische Bauordnung (BayBO).

Der Grinordnungsplan ist kein eigenstandiger Rechtsplan, er erhalt jedoch
Rechtsverbindlichkeit, indem er als Planbestandteil inhaltlich in den Bebauungsplan
Ubernommen wird. Der Grinordnungsplan dient als argumentative Grundlage und kann
deshalb in seiner inhaltlichen Aussage Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
hinausgehen.

1.3 Vorgehensweise

Der Grinordnungsplan ist in die Abschnitte Bestandserfassung / Bewertung,
Wirkungsanalyse, Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung und Planungsrechtliche Empfehlungen
(Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen) gegliedert.

Grundlage fir die Bestandserfassung der Naturraumpotentiale bildet die Ortseinsicht, die
potentielle naturliche Vegetation und naturraumliche Einheiten.

Die Naturraumpotentiale werden im Grinordnungsplan unter Bericksichtigung der
bestehenden Belastungen auf ihre Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit untersucht und
bewertet.

Unter der Leistungsfahigkeit sind die Funktionen der einzelnen Schutzglter und ihrer
Potentiale, die sie im ¢kologischen System erfillen, zu betrachten. Ist die Leistungsfahigkeit
hoch, wird sie auch mit hoch bewertet. Ist sie niedrig, wird sie mit gering bewertet.

Weiterhin wird die Empfindlichkeit bewertet. Ist durch den Eingriff mit einer starken
Veranderung zu rechnen, wird die Empfindlichkeit mit ,hoch* eingestuft.

Durch die Uberlagerung des momentanen Bestandes mit dem geplanten Vorhaben und
seinen Auswirkungen ergeben sich die Konflikte, zur Kompensation der beeintrachtigten
Funktionen der Naturgiiter werden Mafinahmen entwickelt.

Bebauungsplan Niedersonthofen ,An der BurgstraRe* Seite 25 von 38



1.4 Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum deckt sich mit dem Geltungsbereich des Bebauungspianes.

1.5 Ubergeordnete Planungen

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete und  Européische
Vogelschutzgebiete) sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhanden. Streng zu
schitzende Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse entsprechend dem
Anhang IV der FFH-Richtlinie sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden und
entsprechend der Habitatstruktur nicht zu erwarten.

Im Flachennutzungsplan wir die Flache als Wohnbauflache dargestellt. Die sudlich
angrenzende Flache ist im Flachennutzungsplan als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt.
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2. Beschreibung des Naturraumes

2.1 Naturrdumliche Gliederung

Niedersonthofen und das geplante Baugebiet gehéren zu der naturrdumlichen Einheit des
voralpinen Hugel- und Moorlandes, der lller-Vorberge. Diese ist gepragt von den in West-Ost
Richtung streichenden Molassehiigeln und den dazwischen liegenden, z.T. tief
eingeschnittenen Gletscherbecken. Das Planungsgebiet findet sich in einem solchen
Gletscherbecken, das von der Landschaftsstruktur her zu der Niedersonthofener Seenplatte
gehért. Das Plangebiet befindet sich ca. 1 km westlich des Niedersonthofener Sees am
Ostrand des Ortes Niedersonthofen.

2.2 Geologie/Boden

Die Landschaft wurde durch die letzte Eiszeit durch den machtigen lllergletscher geformt.
Die verschiedenen glazialen Vorgdnge und Bewegungen hinterlieRen unterschiedliche
Formen. Von Drumlins, die heute Higelricken bilden, bis zu Toteisléchern, die fur das
Niedersonthofener Becken verantwortlich sind.

Aus dem Ausgangsmaterial, das die Eiszeit hinterlassen hat, und den postglazialen
Vorgédngen (wie die Ausbildung von Bachschwemmkegeln), haben sich im geplanten
Baugebiet Auenrendzinen bzw. Auengleye entwickeit.

2.3 Hydrologie

Als Oberflachengewasser verlauft an der sudlichen Grenze des Geltungsbereiches der
Dorfbach in einem kanalisierten, trapezférmigen Bachbett. Dieser bildet auch den
Grundwasserhorizont und Vorfluter des Gebietes.

24 Klima

GroRklimatisch gehoért Waltenhofen zum Klimabezirk ,Suddeutschland®, Unterbezirk
,<Schwabisches Alpenvoriand®, Bereich ,Allgduer Voralpen®.

Das Klima ist bedingt durch die Héhenlage des Gebiets und durch die Stauwirkung des
nahen Alpenlandes kiihi und feucht.

2.5 Vegetation

Die Vegetation, die die sich ohne Einfluss des Menschen an dem Standort entwickeln wirde,
wird als Potentielie Natirliche Vegetation bezeichnet. Im Bereich der geplanten Bebauung
wére dies ein Grauerlen-Auwald. Hauptbaumarten sind Grau-Erle, Traubenkirsche,
Bergahorn, Bergulme, Esche, Fichte, Schwarzpappel, Silberweide, Mandelweide,
Schwarzweide.

Als Straucher kommen Gewodhnlicher Schneeball, Holunder, Seidelbast, Heckenkirsche,
Pfaffenhitchen, Haselnuss, Weilldorn, Purpurweide, Lavendelweide, Reifweide, Korbweide,
Liguster, Roter Hartriegel, Schlehe, Sanddorn, Deutsache Tamariske und Hopfen und
Faulbaum vor.

2.6 Nutzung

Der GroRteil der Flache wird als intensive Wirtschafswiese genutzt. Auf einer Teilflache ist
eine Minigolfanlage eingerichtet. Diese ist umz&unt und mit Bdumen und Stréuchern
Uberstellt.
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3. Bestandsbeschreibung und Bewertung
3.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Untersuchungsraum treten folgende Lebensraume auf:
- intensiv genutzte Wiese

Die intensiv bewirtschafteten Wiesen im Bebauungsplangebiet sind durch 3-malige Mahd
sowie maRig bis starke Dingung gekennzeichnet. Durch diese Nutzung ist die
Artenzusammensetzung verarmt. Nur schnittresistente Arten kénnen sich durchsetzten.
Pflanzensoziologisch kénnen die Wiesen zu den Glatthaferwiesen gestellt werden.

In Verbindung mit den angrenzenden Flachen (Dorfbach, Hecken) bilden die Wiesenflachen
Nahrungsbiotope. Die Leistungsfahigkeit fir den Naturhaushalt und ihre Empfindlichkeit
gegenuber Eingriffen ist mit ,,gering” einzustufen.

- Minigolfanlage

Die Minigolfanlage besteht aus mehreren Bahnen. Dazwischen befindet sich eine ehemals
als Rasen gepflegte Grinflache. Uberstellt ist das ganze mit Ziergeholzen (z.B. sibirischer
Hartriegel, Bergkiefer) und ca. 30-jdhrigen Baumen (Larche, Bergahorn und vor allem
Birken).

Die gesamte Anlage ist mit einem halbverfallenen Holzzaun umgeben. Auf dem Grundstiick
befindet sich auch noch eine schadhafte Holzhitte, der ehemalige Kiosk. Die Minigolfanlage
wird seit Jahren nicht mehr betrieben.

In Verbindung mit den angrenzenden Flachen (Wiesenflachen) bildet die Minigolfanlage
Nahrungsbiotope. Aufgrund der Lage an der StralRe und der Nutzung ist die
Leistungsfahigkeit fir den Naturhaushait und ihre Empfindlichkeit gegeniber Eingriffen mit
»gering“ einzustufen.

3.2 Schutzgut Boden

Der Boden tragt durch seine verschiedenen Funktionen entscheidend zur Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts bei. Die natirliche Bodenfruchtbarkeit entscheidet Uber das
Pflanzenwachstum. Seine Fahigkeit Niederschlage aufzunehmen und ihren Abfluss zu
verzogern bestimmt den Wasserhaushalt einer Landschaft. Die Fahigkeit des Bodens,
Schadstoffe zu binden, schitzt unser Grund- und Oberflachenwasser und verhindert auch
die Anreicherung von Schadstoffen in Pflanzen.

Im Planungsgebiet stehen mittelgrindige Auengleye mit geringer - mittlerer
Bodenfruchtbarkeit an.

Die Fahigkeit dieses Bodens Niederschlage aufzunehmen und den Abfluss zu verzdgern
ist mit ,,mittel“ zu bezeichnen.

Die mechanische Filtereigenschaft dieser Boden ist als mittel einzustufen; die physiko-
chemischen Filtereigenschaft, die das Puffervermégen gegeniiber Schadstoffeintrigen
ausdrickt und mit dem Schutz des Grund- und Oberflichenwassers korreliert, ist
ebenfalls mit ,,mittel*“ zu bewerten.

Im Planungsgebiet gibt es keine bekannten Altlastverdachtsflachen und Altablagerungen.
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3.3 Schutzgut Wasser
Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich als Oberflachengewasser der Dorfbach.

Der Dorfbach ist im Planungsgebiet begradigt und eingetieft. An den steilen Ufern stocken
vereinzelt Weidensadmlinge. Der Gewasserrandstreifen ist durch die angrenzende
landwirtschaftliche Nutzung sehr schmal. Stoffeintrdge aus der Landwirtschaft in den
Dorfbach sind zu beflrchten. Zur Gewéassergite des Dorfbaches lagen dem Verfasser keine
Angaben vor. Trotz der Beeintrachtigung (Begradigung, geringer Randstreifen) ist der
Dorfbach fur das Schutzgut Wasser mit ,,mittel“ zu bewerten.

Im Bereich von Niedersonthofen gibt es keine Wasserschutzgebiete. Aufgrund der
geologischen Voraussetzungen ist die Grundwassergefiahrdung als ,,gering - mittel“ zu
bewerten.

3.4 Schutzgut Klima

Das Planungsgebiet besitzt in seiner unversiegelten Form die Funktion als
Kaltluftentstehungsgebiet. Aufgrund der Lage ist die Flache fur die Kaltluftversorgung des
Ortes von Bedeutung. Mikrokiimatisch wird sich durch die zusatzlich versiegelten Flachen
eine erhdhte Warmeinsel im Sommer ausbilden. Jedoch ist Niedersonthofen von
landwirtschaftlichen Flachen umgeben, so dass ein Luftaustausch und Frischluftzufuhr auch
in Zukunft gewahrleistet sein wird. Der Verlust der Flache durch die geplante Wohnbebauung
ist aus klimatologischer Sicht gering.

Deshalb ist die Leistungsfahigkeit des Klimapotentials, welches im Zusammenhang mit
einem ausgleichsbedurftigen Gebiet steht, und die Empfindlichkeit mit "gering” einzustufen.

3.5 Schutzgut Mensch, Landschaft und Kulturgiiter

Die Leistungsfahigkeit des Gebietes bezlglich des Landschaftsbildes ist mit "mittel”
einzustufen, ebenso die durch Verédnderungen der naheren Umgebung betroffene
Empfindlichkeit.

Das Gebiet hat nur eine geringe Bedeutung fur die Feierabenderholung. Die
Leistungsfahigkeit des Gebietes ebenso deren Empfindlichkeit gegentber Veranderung ist
bezuglich der Erholungsfunktion als mittel einzustufen.
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4. Wirkungsanalyse
Beschreibung der Auswirkungen durch die Bebauung

Flachenbilanz des Bebauungsplanes:

Grofe des Plangebietes: ca. 8.618 m? 100,0 %
Nettobauflache: ca. 4.585 m? 532 %
StralRenflache ca. 1.580 m? 18,3 %
Landwirtschaftliche Flache ca. 2453 m? 285 %

4.1 Auswirkungen auf den Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere

Vorubergehende Beeintréchtigung (Baubedingte Wirkfaktoren):

- Bewegungsunruhe, Larm und Schadstoffbelastung durch Betriebsvorgange wéhrend
der Bauphase

Erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung (Anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren):

Verlust der Wiesenfldche als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere

Stérung der Tierwelt angrenzender Flachen, andauernde Emission von Licht, Staub
und Larm

Entfernen eines Grof¥teils der Gehdlze auf dem Minigolfplatz
Flachenzerschneidung und Funktionstrennung von Lebensrdumen

4.2 Auswirkungen auf das Wasser

Voribergehende Beeintrachtigung (Baubedingte Wirkfaktoren):

- Eingriff in die Grundwasserdeckschichten durch die Baugrube und
Erschlielungsarbeiten

Erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen (Anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren):

- erhéhter Oberflichenabfluss von Niederschlagswasser durch Bodenversiegelung und
erhéhte hydraulische Belastung des Vorfluters

- Verminderung der Grundwasserneubildung durch Bodenversiegelung

- erhdéhter Eintrag von belastetem Wasser in die Kanalisation und Klaranlage

4.3 Auswirkungen auf den Boden

Vorubergehende Beeintrachtigung (Baubedingte Wirkfaktoren):

- Abschwemmung von Bodenmaterial wahrend der Bauphase
- Gefahrdung von Boden und Oberflachenwasser durch Schadstoffeintrag in der Bauphase
- Beeintrachtigung von Béden durch Zufahrten und Lagerplatze wahrend der Bauphase
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Erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen (Anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren):

- Verlust von gewachsenem Boden mit all seinen Funktionen durch Versiegelung
- Verlust von Ertragsflachen fur die Landwirtschaft
- Bodenverdichtung im Zuge des Baubetriebes

4.4 Auswirkungen auf das Klima

Voribergehende Beeintrachtigung (Baubedingte Wirkfaktoren):

- Eintrag von Schadstoffen in die Luft durch Baumaschinen

Erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen (Anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren):

- Verlust der Flache als Kaltluftentstehungsgebiet

- Windfeldstérungen durch die Bebauung

- Verdnderung des Kleinklimas durch Aufheizung, bedingt durch Gebaude und versiegelte
Flachen

- Eintrag von Schadstoffen in die Luft durch den Hausbrand, Produktionsemissionen (Staub)
und dem erhéhten Verkehrsaufkommen

4.5 Auswirkungen auf Mensch, Landschaft und Kulturgliter

Vorlibergehende Beeintrachtigung (Baubedingte Wirkfaktoren):

- Bewegungsunruhe und Larm wahrend der Bauphase durch Maschinen

Erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen (Anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren):

- Verdnderung der Ortsrandsituation
- Unterbrechung der gewohnten Sichtbeziehungen
- Beeintrachtigung von Raumwirkungen
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5. Quantifizierung des Eingriffs und des Ausgleichsflichenbedarfs

5.1 Ausgleichsflichenbedarf

Folgende Tabelle stellt den flachenmaRigen Umfang des Eingriffs dar. In der Tabelle ist eine
Statistik der bestehenden Flachen enthalten (Flache im Geltungsbereich). Als Eingriffsflache
wird die Flache der Bebauung des geplanten Baugebietes gewertet.

Der Faktor zur Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs sowie die Bewertung der
Bestande wurde folgender Literatur entnommen: Bayerisches Staatsministerium fiir
Landesentwicklung und Umweltfragen 1999: ,Bauen im Einklang mit der Natur -
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Ein Leitfaden”.

Tabelle zur Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs:
Bestand Wertigkeits- |Flache im|Betroffene |Faktor |Ausgleichs-
kategorie ') |Geltungsbereich|Flache flachenbedarf
in m? in m? in m?
nicht

StralBen und Wegeflachen | Vorhanden 1.580 1.580 0,0 0

Minigoifanlage | 1.482 1.482 0,3 444 6

intensiv genutzte Wiese I 5.556 3.503 0,2 700,6

Summe 8.618 6.565 1.145,2
~1.146 m?

1) Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren sieche Anhang

Fur die Auswahl der geeigneten Flache fur die naturschutzfachlichen AusgleichsmaRnahmen
gibt der Leitfaden (Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen
1999: ,Bauen im Einklang mit der Natur — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Ein
Leitfaden®.) folgende Kriterien vor:

- Die grundsétzliche Eignung einer potentiellen Ausgleichsflache beurteilt sich vor allem
danach, ob diese aus naturschutzfachlicher Sicht sinnvoll aufgewertet und bei Bedarf
verfugbar gemacht werden kann

- Fir die okologische Aufwertung im Rahmen einer AusgleichsmalRnahme kommen
besonders Flachen mit einer mdoglichst grolen 06kologischen Entwicklungsféhigkeit in
Betracht.

- Ein hoher naturschutzfachlicher Ausgangswert kann den Ausgleichsumfang erhdhen.
Bereits 6kologisch wertvolle Flachen sind nicht geeignet, es sei denn, ihre 6kologischen
Qualitaten kdnnen noch weiter aufgewertet werden.

- Im Regelfall ist eine Fldche dann zum Ausgleich geeignet, wenn durch die
vorgesehenen MalRnahmen gegeniber dem &kologischen Ausgangswert eine Verbesserung
um eine Stufe moglich ist (z.B. Aufwertung von Flachen mit geringer Bedeutung flr
Naturhaushalt und Landschaftsbild zu Flachen mittlerer Bedeutung)

- Abweichend davon kann der Ausgleich durch Wertverbesserung innerhalb der
Kategorie mittels Flachenzuschlag erreicht werden. Eine Wertverbesserung durch
Uberspringen einer Kategorie rechtfertigt einen Flachenabschlag

5.2 Geschiitzte Biotope nach Artikel 13d BayNatSchG

Im Untersuchungsraum befinden sich keine geschutzten Biotope nach § 13d BayNatSchG.
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6. MaBnahmen zur Minimierung und Ausgleich des Eingriffes nach § 1a BauGB
6.1 MinimierungsmaRnahmen

(M1) Anlage von Grunflachen auf den unbebauten Freiflachen und Bepflanzung mit
standortgerechten Arten

Durch die Anlage von Griunflachen wird der weiteren Versiegelung und somit dem Verlust
der Flache als Kaltluftentstehungsgebiet, Versickerungs- und Anbauflache entgegengewirkt.
Bei der Pflanzenauswahl sollen standortgerechte Arten verwendet werden, um die
naturrdumliche Eigenart des Landschaftsraumes zu sichern.

(M2) Bodenversiegelung auf ein unvermeidbares Mal beschranken

Entsprechend dem Bodenschutz gemaR § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen und die Bodenversiegelung auf das notwendige Mindestmal}
begrenzt werden.

(M3) Zugige Durchfuhrung der Erschlielungs- und Baumalnahmen

Die ErschlieBungs- und Baumafnahmen sollen zlgig durchgefthrt werden, damit die
abiotischen Faktoren (z.B. Larm und Staubentwicklung), welche durch die verschiedensten
Betriebsvorgénge entstehen, nur in geringer Zeit den Naturhaushalt beeintrachtigen.

(M4) Anlagen zum Sammein, Verwenden und oder Versickern bzw. verzdgerte Ableitung
des Niederschlagswassers

Die bisherige Nutzung der Flache wird durch die Ausweisung als Bauflache wesentlich
verandert. Die  Zunahme an  versiegelter  Flache hat eine vermehrte
Oberflachenwasserableitung und dadurch eine héhere Belastung des Kanalnetzes zur Folge.
Dies bedeutet, dass immer ofter im Regenfall die jeweiligen Regenlberlaufbauwerke
anspringen und die Wassermengen schubweise in den Vorfluter abgeben. Die Folge sind
dkologische Nachteile im jeweiligen Vorfluter.

Mit der Einleitung des Oberflaichenwassers in den zu 6ffnenden Graben wird die
Verdunstung gefordert, der Regenwasserabflul verzégert und vermindert.

Die Fassung des Oberflachenwassers kann auch in Zisternen zur Nutzung als Brauchwasser
erfolgen. Dies wiirde zur Schonung der Trinkwasserreserven beitragen.

Die Pflicht zur wasserdurchldssigen Befestigung von (grundwasserunschadlichen)
Stellplatzen sowie die Pflicht, Oberflachenwasser von befestigten Flachen wie Terrassen,
Wegen usw. breitflachig zu versickern, dient der Grundwasseranreicherung.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers darf nur unbedenkliches Baumaterial
verwendet werden, damit keine Auswaschung und Anreicherung von Schadstoffen in Boden
und Grundwasser erfolgt.

(M5) Abtrag und Sicherung des Oberbodens

Auf den Schutz des Mutterbodens wird auf § 202 BauGB sowie der DIN 18915, Ziff. 6.3 und
6.6. hingewiesen. Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten gemal DIN 18915
abzuschieben, zu sichern und den Anforderungen entsprechend zu lagern. Geplante
Grinflachen sollen nicht Uberfahren und nicht als Arbeitsflache oder Aushubzwischenlager
genutzt werden. Mit dieser Malnahme wird der Oberboden nicht verdichtet und bleibt als
Anbauflache nutzbar.
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(M6) Verwertung des ausgehobenen Bodenmaterials

Ausgehobenes Bodenmaterial ist auf dem Baugrundstiick unterzubringen. Dies fuhrt zu einer
Entlastung der Erddeponien. Uberschussiger Oberboden kann im Rahmen anderer
Baumalnahmen abtransportiert und weiter verwendet werden.

(M7) Fassaden- und Dachbegrinung

Um die Aufheizung des Gebietes zu vermindern und neue Lebensrdume zu schaffen, sollten
Fassaden sowie flachgeneigte Dacher begriint werden. Dadurch wird die naturliche Farben-
und Formenvielfalt im Wohngebiet erhéht.

Fir die extensive Dachbegriinung sind u.a. folgende Arten zu empfehlen:

Allium schoenoprasum (Schnittlauch), Antennaria dioica (Katzenpfétchen), Briza media
(Zitergras), Campanula cochlearifolia  (Zwergglockenblume), Dianthus  deltoides
(Heidenelke), Echium vulgare (Natterkopf), Hieracium rubrum (Habichtskraut), Origanum
vulgare (Dost), Sedum acre (Scharfer Mauerpfeffer), Sedum telephium (Fette Henne),
Sempervivum hybridum (Hauswurz), Thymus serphyllum (Feldthymian)

Fur die Begriinung von Fassaden wird empfohlen, alle 5 m eine Einzelpflanze zu setzen.
Gepflanzt werden koénnen selbstklimmende Kletterpflanzen sowie fur Klettergeruste
geeignete Kletterpflanzen der folgenden Arten:

Selbstklimmer:

Hedera helix (Gemeiner Efeu), Hydrangea petiolaris (Kletter-Hortensie), Parthenocissus
quinquefolia und Parthenocissus tricuspidata (Wilder Wein)

Gerust-Kletterpflanzen:
Clematis spec. (Waldreben-Arten), Fallopia aubertii (Schiing-Knéterich), Humulus lupulus
(Hopfen), Lonicera spec. (GeilRblatt-Arten)

6.2 AusgleichsmaRhahmen

(A1) Ortsrandeingrinung durch Pflanzung einer Strauchhecke und Offnung der
Bachverrohrung (pfg 1)

Zum Ausgleich der oben angefuhrten Eingriffe ist eine Ortsrandeingriinung in Form einer
Strauchhecke geplant. Hiermit kdnnen die Eingriffe in das Landschaftsbild kompensiert
werden.

Als Stréaucher sind folgende Arten zu verwenden:

Hasel, Weilldorn, Roter Hartriegel, Schlehe, Heckenkirsche, Kreuzdorn, wolliger Schneeball,
Liguster, Schottische Zaunrose, Pfaffenhitchen, Feldahorn, Hainbuche, Holunder,
Vogelkirsche.

Die Strauchhecke zur Eingrinung ist mindestens 2-reihig anzulegen und soll ausschlieRlich
Straucher der potentiell naturlichen Vegetation enthalten.

Entlang der Randbereiche der Hecke soll ein Krautsaum ausgebildet werden. Der Saum soll
alle zwei bis drei Jahre abschnittsweise geméaht werden. Die Straucher der Hecke sollen alle
15 bis 20 Jahre in Abschnitten von 10 bis 20 m auf den Stock gesetzt werden.

Innerhalb der Hecke verlduft der wieder geéffnete Graben. Durch die Offnung der
Verrohrung wird ein Gewasser entstehen, das seine ursprungliche 6kologische Wertigkeit
und Funktionen wieder erhalt. Dazu zahlt neben der erhéhten Selbstreinigungskraft des
Gewassers auch die Schaffung eines Lebensraumes fur Tiere (z.B. Kécherfliegen) und
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Pflanzen (z.B. Blutweiderich). Dariber hinaus wird durch die Offnung der Verrohrung das
Retentionsvermégen des Gewassers erhéht. In der bisherigen Verrohrung wird das Wasser
aus dem Stoffelberggebiet, der Ortslage Niedersonthofen und vereinzelten
Drainageleitungen aus der umliegenden Wiese in den Dorfbach abgeleitet.

Durch die Offnung der Verrrohrung ist aufgrund der Héhenlage des geplanten Grabens keine
erh6hte Hochwassergefahr zu erwarten. Der Graben wird eine Tiefe von 0,80 m bis 1,10 m,
eine Bachsohlenbreite von ca 1,0 — 1,5 m und beiderseits einen Pflanzstreifen von 1,5 bis 2
m erhalten. Dies bildet den neuen Ortsrand und schafft eine Einbindung in die Landschaft.
Der Graben fuihrt vermutlich nicht standig Wasser. Dadurch entsteht in dem Krautsaum und
in der Hecke z.T. ein seltener, spezieller wechselfeuchter Lebensraum, der zusétzliche
okologische Nischen fir seltene Tiere und Pflanzen bietet.

Unterstitzt wird dies auch noch durch die Einleitung des Regenwassers der Dachflachen
und der Zisternenuberléufe.

Die Flache der Ortsrandeingrinung betragt: 958 m?

(A2) Durchgrinung der Grundsticke (pfg 2)

Zur Gestaltung und Durchgrinung des Wohngebietes sind Laubbaume zu pflanzen. Die
Baume tragen in belaubten Zustand aufgrund der Schattenspende und der Staubfilterung zur
Verbesserung des Kleinklimas bei. Das Wohngebiet bewahrt sich mit der Pflanzung
standortgerechter Baume seine natlrlich vorkommende Vegetation und greift einer
Verfremdung der Landschaft durch landschaftsuntypische Arten vor. AuRerdem bilden sie
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere.

Anzupflanzen sind je angefangene 300 m? Grundsticksflache ein einheimischer
standortgerechter Laubbaum, zwei- bis dreimal verpflanzt, oder ein hochstammiger
Obstbaum. Diese sind auf Dauer zu pflegen und zu erhalten. Alternativ: Fur 1 Baum je 300
m? konnen auch 10 standortgerechte Straucher je 300 m? angerechnet werden. Als
Straucher sollen die unter (A1) aufgefiihrten Arten verwendet werden. Nadelgeholze sind
generell ausgeschlossen.

Anzupflanzen sind zwei- bis dreimal verpflanzte hochstdmmige Laubbdume z.B.:
Obstbaumhochstamm, Hainbuche, Winterlinde, Esche, Stieleiche, Berg- und Spitzahorn.

Die Malinahme dient zum Ausgleich des Eingriffes in das Landschaftsbild auRerdem zum
Ausgleich des Verlusts an Lebensraum fur Pflanzen und Tiere.

Pro Baum werden 10 m? Standraum (insgesamt 13 x 10= 130 m? als Ausgleichsflache
angesetzt.

Bebauungsplan Niedersonthofen ,An der Burgstralle* Seite 35 von 38



7. Zusammenfassung der MaBnahmen, Ausgleichsflichennachweis

Zusammenstellung der geplanten Ausgleichsfliachen
Bebbauungsplan ,,An der BurgstraBe‘:

MaRnahme Flache (m?)
A1 Pflanzgebot (Private Grunflache) mit integrietem gedffneten Graben 958
(pfg 1)

A2 Durchgrinung der Grundsticke (pfg2) (je 300 m? Grunsticksfl.

einen Baum = 13 Baume a 10 m? anrechenbare Flache) 130
Summe 1.088
Ausgleichsgrad in % 94,94

Der erreichte Ausgleichsgrad bezieht sich auf den in Kapitel & berechneten
Ausgleichsflachenbedarf von 1.146 m?.

8. Umweltvertraglichkeitsvorpiifungspflicht

Gemal Anlage 1 Nr. 18.7 zum UVPG unterliegt der Bebauungsplan ,An der
Burgstralle“ aufgrund der GréRe weder einer UVP-Pflicht noch einer allgemeinen
Vorpriifungspflicht, da die festgesetzte Uberbaubare Grundflache unter 20.000 m? liegt.

9. Artenschutzrechtliche Beurteilung — streng geschiitzte Arten

Fur das Baugebiet ,An der Burgstralle® werden ein ortsnaher Wiesenbereich und eine
Minigolfanlage bebaut.

Nach § 42 BNatSchG (1)2 ist es verboten ,wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten
und der europdischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stoéren; eine erhebliche Stoérung liegt
vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert.
Dabei sind:
s Streng geschiitzte Arten: besonders geschutzte Arten, die

a) in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97,

b) in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG,

c) in einer Rechtsverordnung nach § 52 Abs. 2

aufgefihrt sind,

(Eine Liste der streng geschutzten Arten kann beim BfN (WISIA) abgerufen werden)
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e Europiische Vogelarten: in Europa natlrlich vorkommende Vogelarten im Sinne
des Artikels 1 der Richtlinie 79/409/EWG.

Aus der Gruppe der streng geschiutzten Arten kdénnen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes entsprechend der Biotopausstattung und Habitatstrukturen des
Eingriffsgebietes und des Umfeldes nur Vogelarten und Fledermause potentiell erwartet
werden. Die anderen Artengruppen der streng geschitzten Arten (Farn- und Blutenpflanzen,
Flechten, Amphibien, Reptilien, Fische, Falter, Geradfligler, Kafer, Libellen, Netzflugler,
Spinnen, Krebstiere, Mollusken und Stachelhduter) kdnnen hier ausgeschlossen werden.

Fledermausarten

Amtliche Nachweise fiir Fledermausarten gibt es nicht.

Aufgrund der Biotopstruktur (Baume und Straucher der Minigolfaniage) ist das Vorkommen
von Fledermausen potentiell méglich. Jedoch ist das Uberplante Gebiet maximal Jagdrevier,
da bei der Bestandserhebung keine Baumhéhlen (als mégliches Sommerquartier) gefunden
wurden. Der Erhaltungszustand der mdéglichen lokalen Population wird durch die geplante
Bebauung nicht beeintrachtigt. Um die Habiatqualitat fur Flederméuse zu erhdhen ist zu
prufen, ob in den umliegenden Bereichen Nisthilfen angebracht werden kénnen.

Vogelarten
Aufgrund der Lage (an der Strafle am Ortsrand) sind nur eurytke Vogelarten in dem Bereich

zu vermuten.

Vogelnester oder Baumhohlen wurden nicht entdeckt, jedoch ist davon auszugehen, dass
durch die Entfernung von Baumen und Hecken gehdlzbritende Vogelarten betroffen sind.
Als Ausgleichsmallnahme werden hierfur Ersatzhabitate (Ortsrandseingrinung durch
Pflanzung einer Strauchhecke (pfg1)) geschaffen.

Da es sich hier durchweg um ungeféhrdete eurytke Vogelarten handelt, die héaufig
vorkommen und Ersatzhabitate geschaffen werden, ist durch die geplante Bebauung der
Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopulation nicht beeintrachtigt. Es dauert seine Zeit bis
die Hecken die entsprechende ¢kologische Wertigkeit (als Bruthabitat) haben. Hierfur kann
durch Aufhangen von Nistkasten in den umliegenden Bereichen eine Ausweichméglichkeit
geschaffen werden.

Typische Wiesenbriter kénnen aufgrund der ortsnahen Lage nicht erwartet werden.

aufgestellt: Waltenhofen, den 15.09.2008

R. Felkner
Dipl.Ing. Architektin

Bebauungsplan Niedersonthofen ,An der BurgstraRe* Seite 37 von 38



Anlage

Gebiste urterschiediicher Eingriffsschwere

«  NMailefichs v, rstumehe Pussy Bachalsdriie

= Fichen mit Kimasausgieichsfurktion f, besiedelte Beraichs

*» Historische Kuturizndschalton, Bereiche mit
fyhistonschen Lanxischaisoomenten

s . {glstelo)

Gebiste unterschied- Typ A Typ B
ficher Bedeutung fir hoher Versiegshings- nledriger bis mittlerer
Neturhaushalt tnd bzwe. MNutzungsgrad Versiegehmngs- bzw.
Landschaftsbid rutangsgrad
Fesigesetre GRE > 0.35 Fesigeseizte GHL S 0.36
ook, entspr. Berpiffeschwere od. erdspr, Bngpifisschwere
Kategore { Felkdal FeldBl
Gebiete geringer Bedeutung:
- Ackerfitchen 03-086 c2-05
*«  tens genudates Grinland, kdarsiv gepflsgle Grinfadhen
» Verotvte Gewsdsser gnesm o’ e
*«  Ausgeriunts, strudurame Agrarandschafien gerna‘!lstdemﬂednwg
4 i Lisie 1)
Kategone # fFoid Al FeldBH
Gehiete mittlerer Bedeuhmg:
= Nohi standorigenmiéBe Ersiaufforstungen und 9,8 ~10 0,58-08 -
Walder
» Bsuminsen, Feidgehibre, Hecksn, Hohlwege i besorderen Fallen 0,23
=  Artenieiches oder extensiv gerutzios Grintand,
sowei nicht inListe 1c erfaft
»  Auenstandorte
= Breherige Orisrandberdiche mit engewachsenen
- .. ha Liste T}
Kategorie # FaldAll FaldB N
Gebiete hoher Bedeuhaygy:
» Natumah aufgebaute, standortgerniiie Wikder mit {1,0} - 3,0 1,0 ~ (3,0}
nohem Anted stendoribeimischer Baumnarten
« Alere Gebilsch- und Heckerdandschaften,
artervaiche Waldrinder - §in Ausnahimef3lien darliber) Hry farsrsencdiSon dariber)

- mmwmmmz&wwmmmmmmm
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Waltenhofen, 15.09.2008
Gemeinde Waltenhofen

i

(E. Hafscher)
1. Biirgermeister
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