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DEFINITION DER TEILRAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHE (TG)

Der vorliegende Bebauungsplan gliedert sich in drei teilrdumliche Geltungsbereiche (TG I-1V):

- teilrdumlichem Geltungsbereich | — Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung Ein-
zelhandel (SOgn) und Flache fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung Dorfplatz
und Stellplatze

- teilrdumlicher Geltungsbereich Il — Allgemeines Wohngebiet (WA)

- teilrdumlicher Geltungsbereich Ill — Ausgleichsflache fir den teilrdumlichen Geltungs-
bereich Il

- teilrdumlicher Geltungsbereich IV — Ausgleichsflache fur den teilrdumlichen Geltungs-
bereich |

Die Aufteilung in genannte Teilbereiche erfolgt aufgrund der unterschiedlichen Vorhaben (WA
und SOen) und der damit verbundenen Festsetzungskataloge. In den TG IIl und IV werden
die den Baugebieten zugeordneten Ausgleichsflachen festgesetzt.

Da beide Vorhaben (TG | und TG Il) in unmittelbarem raumlichen Zusammenhang liegen,
erfolgt die Aufstellung in einem gemeinsamen Bebauungsplan. Entsprechend den beiden Ar-
ten der baulichen Nutzung (WA und SOcgy, Flache flr den Gemeinbedarf) und unterschiedli-
chen Anforderungen an den jeweiligen teilrdumlichen Geltungsbereich wird im Folgenden die
Begriindung fir TG | und TG Il separat durchgeflhrt.

TEILRAUMLICHER GELTUNGSBEREICH I (TG 1)

C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Adelzhausen Ost* (Teilraumlicher
Geltungsbereich 1) ist der geplante Neubau eines Lebensmittelvollsortimenters (EDEKA) am
Ostlichen Ortsrand der Gemeinde Adelzhausen. Dieser soll die langfristige Sicherung einer
zuklnftigen und nachhaltigen Nahversorgung der Gemeinde mit Gutern des taglichen Bedarfs
gewabhrleisten.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (Stand 2008) der Gemeinde Adelzhausen zeigt
den Mangel an innerdrtlichen Entwicklungspotenzialen (Freiflachen), die flr das geplante Vor-
haben (Sicherung der Nahversorgung der Gemeinde) herangezogen werden kénnten. Ent-
sprechend ist die Entwicklungsmdglichkeit der Gemeinde im Innenbereich eingeschrankt und
weicht auf eine Flache im AulRenbereich im direkten Anschluss an den geplanten Ortsrand
aus.

Gemall gemeindlichem Entwicklungsziel (rechtswirksamer Flachennutzungsplan) grenzt das
Vorhaben an den noch zu Gberplanenden &stlichen Ortsrand der Gemeinde und wiirde dem-
nach an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieBen. Entsprechend ware eine
Zersiedelung und die Entstehung einer lickenhaften Gemeindestruktur verhindert. Neben der
stadtebaulichen Anbindung eignet sich das Plangebiet vor allem aufgrund der unmittelbar
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raumlichen Nahe zur Aichacher Strale, die eine schnelle und einfache Erreichbarkeit des
Nahversorgers flr jeden Einwohner der Gemeinde Adelzhausen auch fir Radfahrer gewahr-
leistet.

Ziel und Zweck der Planung ist durch die Festsetzung eines Sondergebiets mit Zweckbestim-
mung Einzelhandel (SOen) die Zulassigkeit fur das geplante Bauvorhaben zu schaffen.

Gleichzeitig soll die Mdglichkeit geschaffen werden gemeindliche Kurzzeitveranstaltungen
aus dem Innenort nach auf3en zu verlegen. Hierflr soll eine ausreichend grolde, ebene Flache
angelegt werden.

Um die Umsetzung der Planung (Errichtung eines Lebensmittelmarktes und Schaffung eines
Dorfplatzes) zu ermdéglichen, dabei die stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten und ver-
kehrliche, grinordnerische und immissionsschutzrechtliche Belange zu berucksichtigen, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes gem. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

2. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan in der Fassung vom 19.03.2008 mit allen Anderun-
gen bis zum 08.11.2017 der Gemeinde Adelzhausen stellt den zu Uberplanenden Bereich als
potentielle Ausgleichs- und Ersatzbereiche fur Eingriffe in Natur und Landschaft mit Nummer
PA24 dar. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.
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Abbildung 1: Wirksamer Fldchennutzungsplan , o. M.

Gegenwartig grenzen keine geplanten oder rechtswirksamen Bebauungsplane an das Plan-
gebiet an.
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3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 28 ,Adelzhausen Ost* sind flr die Gemeinde
Adelzhausen in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgen-
den Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2018)
und des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9) zu beachten.

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020)

Nach dem LEP 2018 gehdrt die Gemeinde Adelzhausen zur Region Augsburg und liegt in der
Nahe des Mittelzentrums Friedberg im allgemein landlichen Raum.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem LEP 2018

3.1.1 Raumstruktur

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als ei-
genstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, seine
Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine land-
schaftliche Vielfalt sichern kann. (G 2.2.5 LEP)

3.1.2 Siedlungsstruktur

Flachensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (G 3.1 LEP)
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In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfigung stehen. (Z 3.2 LEP)

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden. (G 3.3 LEP)

Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. [...] (Z 3.3 LEP)

3.1.3 Verkehr

Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch Aus-, Um-
und Neubaumafnahmen nachhaltig zu ergéanzen. (Z 4.1.1 LEP)

3.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 20.11.2007 derzeit noch nicht
an die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes 2018 angepasst wurde und
z. T. widersprichliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2018 enthalt. Raum-
strukturell liegt die Gemeinde Adelzhausen im landlichen Teilraum im Umfeld des grof3en
Verdichtungsraumes Augsburg in der Nahe des Mittelzentrums Friedberg und des Kleinzent-
rums Dasing.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur

Diching

Der Regionalplan Augsburg (RP 9) trifft Aussagen zur Natur und Landschaft. Das landschaft-
liche Vorbehaltsgebiet innerhalb der Grenzen der Gemeinde Adelzhausen ist von der Planung
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nicht betroffen. Weitere Aussagen trifft der Regionalplan Augsburg (RP 9) zur Natur und Land-
schaft nicht.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 3, Natur und Landschaft

4. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

4.1 Teilraumlicher Geltungsbereich |

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von ca. 10.000 m2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern 94 sowie eine Teilflache der Fl.-
Nr. 91 (Mihlweg).

Alle Grundstlicke befinden sich innerhalb der Gemeinde und Gemarkung Adelzhausen.
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4.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Abbildung 5: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch die Aichacher Strale (St 2338, FI.-Nr. 37/4)
- Im Osten (FI.-Nr. 18) und Westen (FI.-Nr. 95) durch landwirtschaftlich genutzte Flachen
- Im Siden durch einen Wertstoffhof und landwirtschaftliche Nutzflache (FI.-Nr. 92)

4.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)
Das Gelande weist ein Nord-Ost nach Stid-West Gefalle von ca. 5 m auf.

Die gegenwartige landwirtschaftliche Nutzung bedingt eine gering ausgepragte Vegetation.
Baum- und Strauchstrukturen sind innerhalb der Grenzen des teilrdumlichen Geltungsbe-
reichs | nicht vorhanden. Eine Freileitung durchlauft das Areal, ein Mast befindet sich im Plan-
gebiet.
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Abbildung 6: Luftbild vom Plangebiet, o. M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)

4.4 Auseinandersetzung mit dem landesplanerischen Ziel ,,Innen- vor AuBenent-
wicklung“

Gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB hat die stadtebauliche
Entwicklung i. S. eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden vorrangig durch MaRnah-
men der Innenentwicklung sowie durch eine Begrenzung der Bodenversiegelung auf das not-
wendige Maf3 zu erfolgen (,Bodenschutzklausel” und ,Innenentwicklungsvorrang®); in diesem
Zusammenhang sollen landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang um-
genutzt werden (,Umwidmungssperrklausel®).

Die Gemeinde Adelzhausen ist bestrebt, die Inanspruchnahme von bisher nicht entsprechend
genutzten Flachen, z.B. landwirtschaftliche Grundstiicke, auf das notwendige Mal} zu be-
schranken. Aus diesem Grund wird ein Bebauungsplan aufgestellt, der ausschlieRlich Bau-
recht flr den konkret beabsichtigten Lebensmittelvollsortimentermarkt im benétigten Umfang
schafft; anderweitige Vorhaben sind hier nicht zulassig. Im Ortszentrum wurde kein anderer
Standort gefunden, der geeignet ware als Ersatzstandort in Frage zu kommen, weder fachlich
noch eigentumsrechtlich.

Die gewahlte, derzeit noch landwirtschaftlich genutzte Flache ist aufgrund ihrer GréRe und
ihrer an den Siedlungskérper und die Verkehrsinfrastruktur angebundenen Lage flr die Rea-
lisierung eines Lebensmittelvollsortimentermarkes gut geeignet; zudem wird diese auch den
geforderten Rahmenbedingungen gerecht. Es sind vergleichsweise geringe Infrastrukturmal3-
nahmen notwendig, da auf bereits vorhandene Infrastruktur aufgebaut werden kann. Dem
Anbindegebot wird durch einen unmittelbaren Anschluss an das bestehende und geplante
Siedlungsgefiige umfassend Rechnung getragen; die regional- und landesplanerischen Vor-
gaben werden erflllt.
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Daruber hinaus hat die Gemeinde Adelzhausen ein erhebliches Interesse in Adelzhausen
eine Lebensmittelnahversorgung anbieten zu kénnen. Mit dem Neubau an dem Standort wird
die Sicherung einer zuklnftigen und nachhaltigen Nahversorgung der Gemeinde mit Gutern
des taglichen Bedarfs ermoglicht.

Der Flachenbedarf moderner Markte resultiert im Wesentlichen daraus, dass der ,Einkaufs-
prozess" fur den Kunden, wie auch der interne ,Logistikprozess" optimiert werden sollen und
zudem die Anforderungen an den demographischen Wandel berlcksichtigt werden. Hierflr
sind u.a. breitere Gange und niedrigere Regale notwendig. Zudem sind die Anforderungen an
einzelne Produktgruppen (z.B. im Tiefklhlbereich) wie auch die Kundenanspriiche an eine
moderne Warenprasentation in den letzten Jahren gestiegen, was sich ebenfalls auf den Fla-
chenbedarf auswirkt. Dartiber hinaus gibt es verschiedene neue Anforderungen aus betrieb-
licher wie auch aus energetischer Sicht. So wird etwa aus logistischen Griinden versucht,
Produkte die von vielen Kunden gekauft werden, in niedrigen Regalen zu prasentieren. Zu-
dem werden einzelne Produkte aus diesen Bereichen (z.B. Mineralwasser) doppelt platziert,
um den Kunden auch zu frequenzstarken Zeiten den einfachen und schnellen Zugriff auf das
Produkt zu ermdglichen. Hinzu kommt, dass speziell bei Neubauten eine deutlich energieef-
fizientere Bauweise als friiher umgesetzt wird, sodass in den modernen Filialen u.a. Heizener-
gie wie auch der CO,-Ausstoss reduziert werden kdnnen und diese somit nicht nur kosten-
sparender, sondern auch deutlich umweltschonender sind.

Die Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen durch Ausweisung ei-
nes Sondergebietes zur Sicherung der Nahversorgung ist somit erforderlich, da zum einen
keine anderen geeigneten innerértlichen Potenzialflachen zur Verfligung stehen und zum an-
deren die gewahlte AulRenbereichsflache mit vergleichsweise geringen Auswirkungen auf die
Umweltbelange verbunden ist bzw. keine geringwertigeren Areale zur Verfiigung stehen. Eine
Weiterentwicklung der Siedlungsflache in den Aulienbereich fir den konkreten Nutzungs-
zweck ist an gegebener Stelle insofern gerechtfertigt bzw. sachgerecht begriindbar, sodass
die 0. g. Grundsatze bezlglich dem Innenentwicklungsvorrang, dem Bodenschutz und dem
Schutz der landwirtschaftlichen Nutzflachen zurlckgesetzt werden kénnen. Angesichts der
Anforderungen des demographischen Wandels und angesichts der Erforderlichkeit der Siche-
rung der zuklnftigen Nahversorgung fur Adelzhausen wird zugunsten des notwendigen Ein-
griffs in die landwirtschaftliche Flache und fur die Sicherung der Nahversorgung abgewogen.

5. PLANUNGSKONZEPT

5.1 Stadtebauliches Konzept

5.1.1 Sondergebiet

Neben der langfristigen Sicherung der Nahversorgung der Gemeinde Adelzhausen soll durch
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Adelzhausen Ost* (TG |) auch eine stadtebaulich ver-
tragliche Anbindung des Vorhabens gewahrleistet werden.

Das Plangebiet liegt am &stlichen Ortsrand des Ortsteiles Adelzhausen im Aulienbereich, ist
aber bereits durch vorhandene Infrastruktur (Mihlweg FI.-Nr. 91) erschlossen. Des Weiteren
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eignet sich die Planung bei Durchfihrung der Entwicklungsziele gem. rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan (Allgemeines Wohngebiet auf der Fl.-Nr. 18) flir eine stadtebauvertragliche
und ortsrandbildattraktive Abrundung von Adelzhausen, da durch das Vorhaben die vorhan-
dene Bebauung sidlich des TG | (Wertstoffhof) in den Ortsrand integriert wird. Durch Fest-
setzungen zu Dachform, Dachneigung und Héhe baulicher Anlagen, sowie der vorgesehenen
EingrinungsmaRnahmen flgt sich die Planung in eine Gesamtordnung ein.

Es ist nicht beabsichtigt das Gebiet hinter hohen Pflanzstreifen zu verstecken, sondern nur
die unvermeidliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu mindern. Das Gebiet wird zu-
kinftig unverkennbar den Ortsrand von Adelzhausen bilden.

5.1.2 Flache fir den Gemeinbedarf

Im Siden des wird eine Flache fur den Gemeinbedarf, die der temporaren Nutzung als Fest-
platz dient, festgesetzt.

Nachdem die Flache im allgemeinen der landwirtschaftlichen Nutzung dient, sind Festsetzun-
gen zur Gestaltung nicht erforderlich.

5.2 Verkehrskonzept

Die ErschlieBung des Plangebiets (TG I) erfolgt im Westen durch den Muhlweg. Dieser ist im
Norden an die Aichacher Strale (FI.-Nr. 37/4) und im Sliden an die Flurstrale (FI.-Nr. 120/1)
angebunden. Die vorhandene Erschliefungsstrale vermeidet eine Behinderung des Ver-
kehrsflusses auf der Aichacher Stralte. Mit der Anbindung sowohl im Norden als auch im
Suden ist die Erreichbarkeit fir die gesamte Gemeinde bestmdglich umgesetzt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll in Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt die
Mdoglichkeit geschaffen werden, die Geschwindigkeit am Ortseingang von Osten mindern und
gleichzeitig fur eine flissige Anbindung des Supermarktes zu sorgen. In der Planzeichnung
ist ein Kreisverkehr als Vorschlag dargestellt. Es kann jedoch auch eine Linksabbiegerspur
oder einfach nur das Versetzen der Ortstafel ausreichen.

5.3 Griinordnungskonzept

Im Zuge einer ortsbildvertraglichen Einbindung des Plangebiets in den Ortsrand werden griin-
ordnerische MalRnahmen getroffen. So sind nicht Gberbaubare Flachen als natirliche Vege-
tationsflachen anzulegen, die Stellplatze durch Baumpflanzungen zu gliedern und Bluhstrei-
fen anzulegen. Aufgrund der erforderlichen Anlage von Stellplatzen fur Supermarkte im All-
gemeinen sind weitere Durchgriinungsmafinahmen nur eingeschrankt maéglich.
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6. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

6.1  Art der baulichen Nutzung

6.1.1 Sondergebiet

Um die Nahversorgung der Gemeinde langfristig zu sichern ist vorgesehen, einen Lebensmit-
telvollsortimenter innerhalb des Gemeindegebietes anzusiedeln. Aufgrund der GréRRe, durch
die der Markt nicht mehr Gber die Gebietstypen der §§ 2 bis 10 BauNVO abgedeckt werden
kann, ist es notwendig ein Sonstiges Sondergebiet (SOen) mit Zweckbestimmung ,grof3flachi-
ger Einzelhandel — Lebensmittelvollsortimenter im Sinne des § 11 BauNVO festzusetzen.

Die mogliche Auswahl des nahversorgungsrelevanten Sortiments beruht auf die Nahversor-
gungsstudie ,Nahversorgung in Bayern — Bedeutung, aktuelle Situationen, Alternativen®
(GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Minchen; 2011), welche vom Bay-
erischen Staatsministerium fir Wirtschaft, Energie und Technologie beauftragt und heraus-
gegeben wurde.

6.1.2 Flache fur den Gemeinbedarf

Um der Gemeinde die Gelegenheit zu geben in Ortsndhe Veranstaltungen wie z. B. Jubilaen
durchfiihren zu kénnen wird angestrebt, die landwirtschaftliche Wiese als nahezu ebene stra-
pazierfahige Wiese so anzulegen, dass dort gegebenenfalls ein Festzelt aufgestellt und Stell-
platze fur PKW zur Verfiigung gestellt werden kénnen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Uberbaubaren Flache und die
Hohe der baulichen Anlagen (Wand- und Gesamthoéhe) bestimmen das Mal der baulichen
Nutzung.

Da Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO in die zulassige Grundflache miteinbe-
rechnet werden, wird die GRZ auf einen Maximalwert von 0,6 festgesetzt. Um den Versiege-
lungsgrad zu mindern wird erganzend festgesetzt, dass mindestens 80% der Stellplatze was-
serdurchlassig herzustellen sind.

Die zulassige Wandhohe wird auf maximal 6,50 m (bei Flachdach gleichzeitig GH) und die
Gesamthdhe auf maximal 12,50 m festgesetzt. Diese Festsetzungen orientieren sich an den
Erfordernissen des derzeit geplanten Vorhabens.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflaichen und Grenzabstinde

Die Festsetzungen bezlglich der Uberbaubaren Flache und die geltende Abstandsflachenre-
gelung sichern eine ortsbildvertragliche Einbindung und dienen der Ordnung des Plangebiets.
Mit Ausnutzung der Baugrenzen kénnen Gebaude mit einer Lange bis zu 65 m entstehen.
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6.4 Gestaltungsfestsetzungen

Um einerseits die Moglichkeit zur Errichtung eines Supermarktes zu schaffen und anderer-
seits eine ortsbildvertragliche Eingliederung des Einzelhandelsmarktes zu gewahrleisten,
werden Festsetzungen fir die Fassadengestaltung, Dacheindeckung und Werbeanlagen ge-
troffen.

6.5 GriinordnungsmafRnahmen

Festsetzungen bezlglich der vorzunehmenden Pflanzmalinahmen werden getroffen, um Ein-
grinungsmafinahmen sowie deren Erhalt und Pflege dauerhaft zu sichern.

6.6 AusgleichsmaBnahmen

Durch das Bauvorhaben entsteht ein Eingriff in Natur und Landschaft, der auszugleichen ist.
Die genaue Ermittlung der Ausgleichsflachen und ihre Umsetzung ist im Umweltbericht unter
D)4.2 dargestellt.

Das Entwicklungsziel der Ausgleichflache ist die Entwicklung als Lebensraum fir Végel und
Insekten. Die Festsetzungen fir die Fertigstellungs- und Entwicklungsmalinahmen sichern
eine gute Entwicklung der Gehdlze und Wiesenflache.

6.7 Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3.November 2017) die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
zu beachten. Es ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier Larmemissio-
nen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 17. Mai 2013, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli
2017) verursacht werden und die Erwartungshaltung an den Larmschutz erfillt wird.

6.7.1 Gesundheitsgefahrdung

Das Umweltbundesamt schlief3t aus den Ergebnissen ihrer Larmwirkungsforschung, dass fur
Gebiete, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind, bei einer Uberschrei-
tung von 65 dB(A) tagsuber und 55 dB(A) nachts eine Gesundheitsgefahrdung nicht mehr
ganz ausgeschlossen werden kann (Umweltbundesamt, Larmwirkungen Dosis-Wirkungsrela-
tionen, Texte 13/2010).

Zur Konkretisierung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse kénnen diese Vorga-
ben herangezogen werden.

6.7.2 Schadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Nach § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen die Flachen fir bestimmte Nutzungen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder iberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedlrftige Gebiete soweit wie mdglich vermie-
den werden.
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Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen die Immissions-
grenzwerte der sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12.06.1990, zuletzt gedndert am
18.12.2014, herangezogen werden.

6.7.3 Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbelarm in der stadtebaulichen
Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz
im Stadtebau, Berechnungsverfahren", vom Mai 1987 festgelegt.

Um zu beurteilen, ob durch die zuklinftige Nutzung des Bebauungsplangebietes als allgemei-
nes Wohngebiet und Sondergebiet "Einzelhandel" diese Anforderungen fir die schutzbedrf-
tigen Nutzungen hinsichtlich des Schallschutzes erfillt sind, kdnnen die Orientierungswerte
des Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau", Teil 1 herangezogen werden.

Die Definition der schutzbedirftigen Nutzungen richtet sich nach der Definition im Beiblatt 1
zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" und nach der TA Larm "Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom
01.06.2017, Anhang A.1.3 "Maligeblicher Immissionsort".

6.7.4 Zulassiges Immissionsniveau

Die Kommune als Planungstragerin gibt durch die Festsetzung von zulassigen Larmemissi-
onskontingenten vor, welche Larmemissionen zukilnftig aus dem Bebauungsplangebiet emit-
tiert (abgestrahlt) werden dirfen. Auf Basis von normierten Rechenmethoden ergeben sich
dann zuldssige Larmimmissionen (auch als Immissionskontingente bezeichnet) an den um-
liegenden schutzbedirftigen Nutzungen (z.B. Wohngebaude, Schulen usw.), die sich am Im-
missionsniveau orientieren. Unter Immissionsniveau sind die Larmimmissionen zu verstehen,
welche zuklinftig zulassig sein sollen. Aus Sicht des Immissionsschutzes kann dabei auch ein
Immissionsniveau unterhalb der Orientierungswerte durch die Kommune angestrebt werden.
Dies ist z. B. dann angezeigt, wenn "auf der grinen Wiese" ein neues Gewerbegebiet ausge-
wiesen wird und weitere Gewerbegebiete geplant sind oder ein vorhandenes Wohngebiet als
besonders schutzbedurftig eingestuft wird. Um wie viel dB(A) die Orientierungswerte unter-
schritten werden, legt die Kommune fest und richtet sich nach den jeweils vorliegenden Ge-
gebenheiten.

Ebenso kann durch die Kommune ein Immissionsniveau oberhalb der Orientierungswerte im
Rahmen sachgerechter Abwagung zugelassen werden. Dies ist z.B. dann mdglich, wenn be-
reits Larmimmissionen als Vorbelastung an den umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen
einwirken. Fur die maximale Héhe des vorgesehenen Immissionsniveaus gibt es keine ge-
setzlichen Vorgaben. Als "Orientierung" kann auf die TA Larm vom 26.08.1998, geandert
durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 und die Verkehrslarmschutzverordnung (Sech-
zehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, 16. BImSchV,
12. Juni 1990) zurlckgegriffen werden. In der TA Larm wird fur besondere Situationen unter
"Gemengelage Punkt 6.7" eine "Obergrenze" fir zum Wohnen dienende Gebiete von 60 dB(A)
tagsuber und 45 dB(A) nachts angegeben. In der Verkehrslarmschutzverordnung werden fir
reine Wohngebiete und flr allgemeine Wohngebiete Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A)
tagsuber und 49 dB(A) nachts angegeben. Die sich an der "Enteignungsschwelle" orientie-
renden Werte fiur das Immissionsniveau von 70 dB(A) tagsiber und 60 dB(A) nachts sollen in
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der Bauleitplanung nicht herangezogen werden, da hier die Einhaltung der Anforderung an
gesunde Wohnverhaltnisse nicht mehr sichergestellt ist.

Im Rahmen der Bauleitplanung sollen die im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Ausgabe: Mai 1987
vorgegebenen Orientierungswerte mdglichst nicht tUberschritten werden.

6.7.5 Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12

Um eine Uberschreitung der zu Grunde zu legenden Gewerbeldrmimmissionen an den schiit-
zenswerten Nutzungen zu verhindern, wurden Emissionskontingente flr das Bebauungsplan-
gebiet Sondergebiet "Einzelhandel" festgesetzt.

Somit werden die umliegenden schitzenswerten Bebauungen vor unzumutbaren Larmeinwir-
kungen geschutzt. Ferner kann eine gerechte Verteilung der zulassigen Larmemissionen auf
das gesamte Bebauungsplangebiet sichergestellt werden.

Im Sondergebiet ist die Festsetzung nach § 11 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 3 méglich.

Durch die Festsetzung der Emissionskontingente wird somit geregelt, welche Schallemissio-
nen die Betriebe und Anlagen aufweisen dirfen. Mit dem festgesetzten Rechenverfahren
ergibt sich dann auf dem Ausbreitungsweg fir die umliegenden schitzenswerten Nutzungen
das jeweilige Immissionskontingent. Rechtlich umstrittene Beziige zu Gegebenheiten auler-
halb des Plangebietes (Dampfungen, Immissionsorte usw.) sind somit in diesem Bebauungs-
plan nicht erforderlich.

Die Festsetzung erfolgte nach der DIN 45691:2006-12 "Gerauschkontingentierung". Um der
hier erforderlichen hohen Genauigkeit gerecht zu werden, sind die Berechnungen (in Abwei-
chung zur DIN 45691) mit einer Nachkommastelle genau durchzufiihren.

Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen. Somit ist festgelegt, dass z.B. die Eigenab-
schirmung einer Gebaudefassade eines betrachteten Wohngebaudes nicht herangezogen
wird.

Als Bezugsflache ist die in der Planzeichnung als Sondergebiet dargestellte Flache heranzu-
ziehen.

Es ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu berechnen, ob die zu erwartenden
Larmemissionen des sich ansiedelnden Betriebes Beurteilungspegel verursachen, die unter-
halb der Immissionskontingente liegen.

Dies gilt fir Vorhaben, deren Beurteilungspegel um weniger als 15 dB(A) unter dem Immissi-
onsrichtwert liegen.

Dabei ist sicherzustellen, dass die Emissionskontingente nur einmalig herangezogen bzw.
nicht doppelt vergeben werden dirfen. Dies konnte z.B. durch eine Auflage oder Bedingung
im Genehmigungsbescheid erfolgen.

Im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungsverfahrens (nach BImSchG, Baurecht usw.)
muss der Antragsteller die jeweiligen schalltechnischen Anforderungen, entsprechend dem in
dem Genehmigungsverfahren einschlagigen Regelwerk (z.B. TA Larm), nachweisen. Somit
ist beispielsweise zusatzlich die Einhaltung der Anforderungen der TA Larm hinsichtlich tief-
frequenter Gerdusche im Genehmigungsverfahren zu prifen.

Es sind alle La&rmemissionen maligeblich, die entsprechend dem jeweiligen Regelwerk im
Genehmigungsverfahren einzustellen sind. Dies sind z.B. bei einem Genehmigungsverfahren
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nach BImSchG alle Larmemissionen von ortsfesten und beweglichen Anlagen auf dem Be-
triebsgelande (z.B. Larmemissionen von PKW- und LKW-Fahrvorgangen auf dem Betriebs-
gelande, Larmemissionen von Fahrvorgangen auf Schienenanlagen, Larmemissionen von
Be- und Entladevorgangen von LKW auf dem Betriebsgeldande, Larmemissionen von Beschal-
lungsanlagen, menschliche Stimmen usw.).

Dabei besteht keinerlei Zusammenhang zwischen der genauen Lage der Schallquelle und
den flachenhaft verteilten Emissionskontingenten. Der Eigentimer der Flache (und somit der
Emissionskontingente) kann diese frei verteilen. Einzig wichtig dabei ist, dass er sein Emissi-
onskontingent nicht Uberschreitet. Somit ist sichergestellt, dass an den umliegenden schutz-
bedurftigen Nutzungen nur die Larmimmissionen entstehen, die die Kommune als Abwa-
gungsgrundlage zugrunde gelegt hat.

Zur Berechnung der zulassigen Immissionskontingente sind nur die schutzbedurftigen Rdume
in Gebauden (bzw. bei unbebauten Flachen oder bebauten Flachen, die keine Gebaude mit
schutzbedurftigen Raumen enthalten, an dem am starksten betroffenen Rand der Flache, wo
nach dem Bau- und Planungsrecht Gebaude mit schutzbedirftigen Raumen erstellt werden
diurfen) auBerhalb des Sondergebietes "Einzelhandel" heranzuziehen.

Die Definition der schutzbedirftigen Raume richtet sich nach der Definition der TA Larm
"Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, geandert durch Verwal-
tungsvorschrift vom 01.06.2017, Anhang A.1.3 "Maligeblicher Immissionsort".

Ein Nachweis der Einhaltung der zulassigen Immissionskontingente innerhalb des Plangebie-
tes (z.B. an Burogebauden) ist nicht erforderlich. Der Schutzanspruch innerhalb des Plange-
bietes an benachbarten Grundstiicken richtet sich ausschlieRlich nach der TA Larm "Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvor-
schrift vom 01.06.2017.

Hinweis: Bei der Berechnung der tatsachlichen Immissionen im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens kdnnen auch Dampfungen und Abschirmungen entsprechend der DIN ISO 9613-
2 Akustik, Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien; Teil 2: ,Allgemeines Berech-
nungsverfahren" berlcksichtigt werden.

Die Beurteilungszeitraume tagsuber und nachts beziehen sich jeweils auf die Definition dieser
Zeitraume in der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998,
geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017.

6.7.6 Bewertung der Larmimmissionen

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit dem Titel "Schall-
technische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 28 "Adelzhausen Ost" in Adelzhausen" mit der
Bezeichnung "LA20-154-G01-T01-01" vom 16.06.2020 aufzeigt, werden die Orientierungswerte
des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren", an
der geplanten Wohnbebauung eingehalten.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 flr Gewerbelarm stimmen mit den
Immissionsrichtwerten der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom
26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 Gberein.
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Die sich so ergebende Larmbelastung wird als zumutbar angesehen.

6.7.7 Schutz vor Verkehrslarm flir Gebaude im Plangebiet

Sidlich des Plangebietes (Bereich "Allgemeines Wohngebiet) verlauft die Staatsstralie
St 2338. Von diesem Verkehrsweg werden Larmimmissionen im Plangebiet verursacht.

Es werden an den relevanten Immissionsorten die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur
DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren" zur Tagzeit und zur
Nachtzeit teilweise Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) werden an den
relevanten Immissionsorten zur Tagzeit und zur Nachtzeit ebenfalls teilweise Uberschritten.

Es sind passive SchallschutzmaRnahmen zur Erfullung der Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse erforderlich

6.7.8 Festsetzung von passiven Schallschutzmalinahmen

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wurden nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des BImSchG die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen Vorkeh-
rungen (Larmschutzfenster, schallgedammte Liftung usw.) festgesetzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbedirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-
1:2016-07 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" (z.B. Wohnraume,
Schlafraume, Unterrichtsraume, Blroraume) sind die sich aus den festgesetzten maR3gebli-
chen AuRenlarmpegeln ergebenden baulichen Schallschutzmallinahmen zu beachten.

Dies bedeutet im Rahmen der Genehmigungsplanung fir die einzelnen Gebaude:

- es sind die in der Planzeichnung eingetragenen maf3geblichen Aufienlarmpegel heran-
zuziehen

- in Verbindung mit der DIN 4109-1:2016-07 und Abschnitt 7.2 in der bauaufsichtlich ein-
gefuhrten E DIN 4109-1/A1:2017-01 ergeben sich die Mindestanforderungen fir die
Schallddmm-Male der AuRenbauteile

Der Berechnung der Larmimmissionen und der Nachweis der Einhaltung der sich aus der DIN
4109-1:2016-07. "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" ergebenden An-
forderungen an die AulRenbauteile ist im Rahmen der Entwurfsplanung oder der Genehmi-
gungsplanung zu fihren.

6.7.9 Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieBung ist Gber die Staatsstralle St 2338. Hier erfolgt eine sofortige Vermengung
mit dem vorhandenen Fahrverkehr.

Die mogliche Beeintrachtigung an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein ubli-
chen Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als
zumutbar angesehen.
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6.7.10Festplatz

Suddstlich des Sondergebietes "Einzelhandel" befindet sich ein Grundstlick, das als Festplatz
genutzt werden soll.

Unter den derzeitigen Voraussetzungen ist davon auszugehen, dass eine Nutzung des Ge-
landes als Festplatz aus schalltechnischer Sicht méglich ist. Dies ist im Einzelfall durch eine
schalltechnische Untersuchung zu Uberprifen.

7. EINZELHANDELSVERTRAGLICHKEIT

Im Hinblick auf eine Betrachtung des Vorhabens als EinzelhandelsgroRprojekt durch die Lan-
desplanung in Bayern werden die einzelhandelsrelevanten Ziele 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3 des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP in der Fassung vom 22.08.2013, geandert durch
Verordnung vom 21.02.2018) relevant. Dies bedeutet die Klarung folgender Kerninhalte:

e Lage im Raum: zentralértliche Eignung der Gemeinde Adelzhausen

e Lage in der Gemeinde: stadtebauliche Integration des Standortes am Hauptort
Adelzhausen

o zuldssige Verkaufsflache

71 Lage im Raum

Flachen fur EinzelhandelsgroRprojekte dirfen gemafl dem LEP nur in Zentralen Orten aus-
gewiesen werden. Abweichend davon sind Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache, die ganz
Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemein-
den landesplanerisch zulassig.

¢ Nachdem die Verkaufsflache im Bebauungsplan auf maximal 1.200 m? flir einen
Lebensmittelvollsortimenter festgesetzt wird, entspricht das Vorhaben in diesem
Punkt den landesplanerischen Zielen.

7.2 Lage in der Gemeinde

Die Flachenausweisung fur EinzelhandelsgroRRprojekte hat gemafl dem LEP an stadtebaulich
integrierten Standorten zu erfolgen. Die stadtebauliche Integration von Einzelhandelsgrol3-
projekten dient einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung. Sie tragt darlber hin-
aus zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zu einer Minimierung der Freiflachen-
inanspruchnahme bei und ist damit Ausdruck einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Um im Sinne des LEP als stadtebaulich integriert eingestuft werden zu kénnen, muss der
Projektstandort:

¢ innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen
Wohnanteilen oder direkt daran angrenzend liegen,

e Uber einen anteiligen fulRlaufigen Einzugsbereich und

e eine ortsubliche Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr verfligen.
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Anbindung an den Siedlungszusammenhang

Der Projektstandort des Lebensmittelmarktes befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Adelz-
hausen. Das nahere Standortumfeld wird zukinftig im Wesentlichen durch Wohnbebauung
bzw. Landwirtschaft gepragt.

Der Projektstandort erweitert somit den bestehenden Siedlungsrand nach Osten.

FuRlaufiger Einzugsbereich

Die Frage, welche Entfernung einem fuRlaufigen Einzugsbereich zu Grunde zu legen ist, lasst
sich nicht eindeutig beantworten. Hierzu bestehen - teils gestitzt auf immer wieder Ubernom-
menen planerischen Erfahrungswerten, teils basierend auf Kundenerhebungen und stadtpla-
nerische Untersuchungen - unterschiedliche Auffassungen. Eine Vielzahl empirischer Unter-
suchungen und planerischer Auseinandersetzungen mit der Frage der fullldufigen Erreich-
barkeit geben ein breites Spektrum von Gehwegentfernungen an, welche als Einkaufsdistan-
zen bei der Nahversorgung von den Kunden akzeptiert werden bzw. akzeptiert werden kdn-
nen. Der Schwerpunkt der Schwellenwertangaben liegt im Bereich von 400 m bis 600 m Luft-
linienentfernung. Borchers 1990" gibt in Auswertung vielfaltiger Kundenbefragungen und wis-
senschaftlichen Untersuchungen die Zumutbarkeitsgrenze der Nahversorgungsdistanz (als
fuBlaufige Einkaufsdistanz) mit 500 m als ausreichend begriindet an, wobei dies mit sieben
bis zehn Minuten Gehzeit gleichgesetzt wird.

Basierend auf diesen Untersuchungen wird im vorliegenden Fall der fuRlaufige Einzugsbe-
reich bis zu einer Entfernung von 500 m Luftlinie vom Vorhabenstandort angenommen. Als
Teil eines Siedlungszusammenhangs, der in wesentlichen Teilen durch Wohnbebauung ge-
kennzeichnet ist, verfligt der Projektstandort ber einen unmittelbar zugeordneten fulRlaufigen
Einzugsbereich. Eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdélkerung kann demnach gewahr-
leistet werden.

Ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Die Einbindung des Lebensmittelmarktes in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs
ist gewahrleistet. Der Projektstandort ist, gemessen an den Standortgegebenheiten angemes-
sen an das lokale Nahverkehrsnetz angebunden. Eine funktionsfahige und angemessene
OPNV Anbindung des Vorhabenstandortes, welche den ortsiiblichen Gegebenheiten ent-
spricht, ist gewahrleistet.

e Insgesamt betrachtet erflllt der Projektstandort die im Sinne des LEP geforderten
Kriterien zur stadtebaulichen Integration.

7.3 Zulassige Verkaufsflache

GemalR dem LEP sind Nahversorgungsbetriebe bis zum Erreichen des Schwellenwerts von
1.200 m? Verkaufsflache von der landesplanerischen Verkaufsflachen-Steuerung freigestellt.

"'s. Borchers, John: Verlust von wohnungsnaher Einzelhandelsversorgung aus Sicht der Be-
wohner, Univ. Dortmund. 1990) zit. n. Callies Christian: Kommunale Einzelhandelszentren-
konzepte und ihre Anwendung als Steuerungsinstrument der stadtischen Einzelhandelsent-
wicklung, Diss. Universitat Dortmund. 2004, S. 534, S. 541.
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Eine sortimentsspezifische Beurteilung basierend auf den entsprechenden raumlichen Beur-
teilungsgrundlagen und maximal zuldssigen sortimentsspezifischen Kaufkraftabschépfungs-
quoten hat demnach fur das vorliegende Vorhaben nicht zu erfolgen. Durch die Beschrankung
auf 1.200 m? Verkaufsflache wird ein GbermaRiges Verkaufsflachenwachstum ausgeschlos-
sen und damit Auswirkungen auf verbrauchernahe Versorgungsstrukturen vermindert. Somit
ist auf diese Weise in allen Gemeinden — insbesondere auch des landlichen Raums — eine
angemessene Nahversorgung maoglich.

e Das Vorhaben erflllt aufgrund seiner maximal zuladssigen Verkaufsflache von
1.200 m? die Voraussetzungen einer nicht erforderlichen Verkaufsflachensteue-
rung.

7.4 Zusammenfassung

Zusammenfassend bewertet kann der geplante Lebensmittelvollsortimentermarkt in der be-
absichtigten GréRenordnung von maximal 1.200 m? Verkaufsflache am geplanten Standort
unter Einzelhandelsaspekten sowohl aus stadtebaulicher, als auch aus landesplanerischer
Sicht als vertraglich bewertet werden.

8. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwdirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kdnnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Konzepte
moglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kénnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem. § 3 EEWarmeG seit 2009 verpflichtet,
anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MalRnahmen, wie z. B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf grolRen Dachflachen.

Ob der Baugrund im Baugebiet fir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen bis zu einer Leistung
von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-
fuhrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage moglich ist, muss im Einzelfall geprift wer-
den.

Solarenergie

Die Gemeinde Adelzhausen liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets beziglich des Jah-
resmittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1165 - 1179 kW/m?). Daraus ergibt sich eine
mittlere Eignung flur die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.
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Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut wer-
den. Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Stiden kann der Warmeeintrag durch
solare Einstrahlung Uber die Gebaudefassade bestmdglich ausgeschépft werden und durch
die Ausrichtung der Dachflache nach Siden bzw. eine Aufstdnderung der PV-Module auf
Flachdachern ergibt sich eine begunstigte Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdnnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

9. FLACHENSTATISTIK

Teilrdumlicher Geltungsbereich | 10.016 m? 100,0 %
Bauflachen 5.956 m? 59 %
Offentliche Verkehrsflachen 651 m? 7%
Flache fur den Gemeinbedarf 3.409 m? 34 %

OPLA - Birogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 27.05.2020 Seite 22 von 54



GEMEINDE ADELZHAUSEN
VORENTWURF
Bebauungsplan Nr. 28 ,Adelzhausen Ost" D) Umweltbericht

D) UMWELTBERICHT
Gemal} § 2 Abs. 4 BauGB wurde flr die Belange des Umweltschutzes im Aufstellungsverfah-

ren zum Bebauungsplan Nr. 28 ,Adelzhausen Ost" eine Umweltprifung durchgefiihrt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

1. GRUNDLAGEN

1.1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie auch in der Begrindung dargestellt, soll fur eine, im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan (Stand 2008) als potentieller Ausgleichs- und Ersatzbereich fur Eingriffe in Natur und
Landschaft mit Nummer PA24 definierte Flache ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung Ein-
zelhandel (SOen) festgesetzt werden, um die Zulassigkeit eines geplanten Lebensmittelvoll-
sortimenters im AulRenbereich der Gemeinde Adelzhausen zu schaffen und somit die lang-
fristige Sicherung der Nahversorgung zu sichern. Gleichzeitig wird die Mdglichkeit fur ge-
meindliche Veranstaltungen auf einer sonst landwirtschaftlich genutzten Flache geschaffen.

Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Ausgleichsbedarf wird
gemal des ,Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® ermittelt.

1.3 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-
onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-
schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i. d. F.v. 01.09.2013, Teilfort-
schreibung von 2017), der Regionalplan der Region Augsburg (i. d. F. v. 20.11.2007), der
Flachennutzungsplan und das Arten- und Biotopschutz-programm (ABSP).

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und
des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9), die fir das Planungsvorhaben relevant sind,
sind in der Begrindung dargestellt.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als potentieller Ausgleichs- und
Ersatzbereich fir Eingriffe in Natur und Landschaft mit Nummer PA24 ausgewiesen. Der
rechtswirksame Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.
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1.3.3 Schutzgebiete

Schutzgebiete jeglicher Art sind nach derzeitigem Kenntnistand von der Planung nicht betrof-
fen.

1.3.4 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind nach derzeitigem Kenntnisstand von der Planung nicht
betroffen. Der Denkmalschutz wird in der Satzung des Bebauungsplans gem. Art 8 Abs. 1
und 2 BayDSchG berticksichtigt.

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
abgegeben, einschliellich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfuhrung der Planung werden insbesondere die mdglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme:

Gegenwartig wird das Plangebiet landwirtschaftlich als Acker genutzt. Entsprechend ist von
Arbeitsprozessen wie Aussaat, Ernte sowie Dungeintrag auszugehen. Das Plangebiet weist
keine Grinstrukturen (Baume, Straucher etc.) auf. Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung
und des Mangels an Gehdlzen sind keine gehélzbewohnenden Vogelarten zu erwarten. Als
relevante Vogelgruppe sind allein Bodenbriter der offenen Feldflur zu prifen. Andere Arten-
gruppen (Reptilien, Amphibien etc.) besitzen keine relevanten Vorkommen im Ackerland. Bei
Vorkommen von Bodenbritern der Feldflur wirden die teilweise Versiegelung der Flache, die
Bauarbeiten und die neuen Nutzungen eine Entwertung ihres Lebensraumes darstellen. Dies
wuirde vor allem Vogelarten wie Feldlerche, Kiebitz, Wachtel und Wiesenschafstelze betref-
fen.

Die Feldlerche bendtigt weite Flachen ohne Gehdlze oder andere vertikale Strukturen als
Bruthabitat. Da sie zu Siedlungen in der Regel einen grofReren Abstand einnimmt, ist das
Plangebiet aufgrund der Lage am Ortsrand, der Bebauung sowie Nutzung im Siden, der an-
grenzenden Verkehrsflachen und regelmaRigen Nutzung eher ungeeignet.

Der Kiebitz hat sein Brutareal vor allem im grof3flachigen offenen, flachen Nass- und Feucht-
grinland sowie an Nassstellen in Ackerflachen. Diese spezifischen Anforderungen an den
Lebensraum sind im Planungsgebiet nicht gegeben, so dass ein Vorkommen dieser Art aus-
geschlossen werden kann. Es sind keine Nassstellen vorhanden.

OPLA - Birogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 27.05.2020 Seite 24 von 54



GEMEINDE ADELZHAUSEN
VORENTWURF
Bebauungsplan Nr. 28 ,Adelzhausen Ost" D) Umweltbericht

Ein Vorkommen der Wachtel ist aufgrund der Siedlungsnahe, vorhandener Infrastruktur und
der landwirtschaftlichen Nutzung unwahrscheinlich.

Ein Vorkommen der Wiesenschafstelze ist aufgrund der Siedlungsnahe, vorhandener Infra-
struktur und der landwirtschaftlichen Nutzung als Ackerflache, da diese eher extensiv bewirt-
schaftete Mahwiesen besiedelt, eher unwahrscheinlich. Auerdem ist ein Vorkommen dieser
Art aufgrund des vorhandenen Angebots solcher Flachen in direkter Umgebung und dennoch
groRerer Entfernung zur Siedlungsflache eher wahrscheinlich. Entsprechend ist nach derzei-
tigem Kenntnisstand von keiner erheblichen Beeintrachtigung auszugehen.

Fur die GroRRvdgel, wie Raben- und Saatkrahe, Dohlen, Mausebussard und Rotmilan ist die
Flache ein potentielles Jagdrevier bzw. potentieller Nahrungsraum. Allerdings ist das Ein-
griffsgebiet im Verhaltnis zur Grofe des Reviers, wo sie flexibel und opportunistisch auf der
Nahrungssuche sind, klein, sodass durch die Uberbauung der Flache keine groRen Beein-
trachtigungen auf die genannten Vogelarten zu erwarten ist.

Die potentielle natirliche Vegetation im Planungsbereich ist der Zittergraseggen-Stieleichen-
Hainbuchenwald im Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald.

Auswirkungen:

Durch die Planung wird eine landwirtschaftliche Nutzflache tberbaut. Aufgrund der geringen
Strukturvielfalt und der artenarmen Ausstattung ist die Habitateignung gering. Die Verletzung
von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten.

Durch die festgesetzten Pflanzmalinahmen ist mit einer Erhéhung der Strukturvielfalt zu rech-
nen. Die geplante Bepflanzung bekommt im Laufe der Zeit vermutlich Bedeutung als Brutha-
bitat und Ansitzwarte fur Singvogel. Somit ist davon auszugehen, dass sich insgesamt im
Planungsgebiet im Vergleich zum Bestand der Strukturreichtum deutlich erhoht. Die Wertig-
keit als Habitat wird mittel- bis langfristig durch die vorgesehenen MaRnahmen deutlich er-
hoht.

Mit den geplanten Pflanzungen werden neue Vegetationsstrukturen angelegt, wodurch im
Planungsumgriff im Vergleich zur Bestandssituation der Strukturreichtum und die floristische
Artenvielfalt erhoht werden.

Bewertung:

Die gegenwartige Nutzung, die unmittelbare Nahe zur Siedlung und die Vegetationsarmut
bedingen eine geringe Wertigkeit der Ausgangssituation fir Flora und Fauna. Insgesamt ist,
verbunden mit den herzustellenden Grinordnungs- und Ausgleichsmalinahmen, von einer
geringen Erheblichkeit fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt auszuge-
hen.
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2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme:

Bei dem im Plangebiet vorhandenen Boden handelt es sich vor allem um Lehm (L). Die Kul-
turart ist der Acker. In der durchgefiihrten Bodenbewertung anhand der Bodenschatzungsda-
ten wurden das Standortpotential fur natirliche Vegetation, Retentionsvermdgen, Rickhalte-
vermdgen fur Schwermetalle und Ertragsfahigkeit berlicksichtigt.

Gemal der Acker- und Grinlandzahl (61) ist dieser Standort flr die natlrliche Vegetation von
untergeordneter Bedeutung (Werteklasse 3). Das Retentionsvermdgen des Bodens bei Nie-
derschlagsereignissen wird mit 3 bewertet und erhalt somit eine eher geringe Bewertungs-
klasse. Eine mittlere Bewertung (4) erhalt der Boden fur das Rickhaltevermégen von Schwer-
metallen und gemaR Acker- und Grinflachenzahl (61) wird der Boden im Bereich der Ertrags-
fahigkeit in die Kategorie Hoch (61-75) (4) eingeordnet. GemalR Mittelwert der Bewertungser-
gebnisse erhalt der Boden die Bewertungsklasse 3,5. Da zwei der zu bewertenden Boden-
teilfunktionen mit 4 eingestuft wurden, wird das Gesamtbewertungsergebnis mit 4 beziffert.

Der Boden im Plangebiet ist unversiegelt und wird als landwirtschaftliche Ackerflache genutzt.
Entsprechend ist von landwirtschaftlichen Eintragen und Arbeitsprozessen wie Saat, Ernte,
Dungeintrag etc. auszugehen.

Auswirkungen:

Die durch das Vorhaben bedingte Umnutzung und Bebauung hat zur Folge, dass landwirt-
schaftlicher Boden aus der Nutzung genommen, um- und zwischengelagert, verdichtet und
versiegelt wird. Die naturlichen Bodenfunktionen gehen dabei verloren, stellen sich aber im
Bereich der geplanten Eingrinungs- und AusgleichsmaflRnahmen wieder ein.

Durch die Regelung einer maximal zuldssigen Grundflache des geplanten Neubaukdrpers
und die Herstellung der Ausgleichsflache wird der Eingriff in das Schutzgut Boden begrenzt.
Zudem stellen Festsetzungen bezlglich der wasserdurchlassig herzustellenden Stellplatze,
der Grinordnungsmaflnahmen und des Boden- und Grundwasserschutzes sicher, dass der
Eingriff in die natlrlichen Bodenfunktionen reduziert wird.

Landwirtschaftliche Bodeneintrage finden nach der Umnutzung im Plangebiet nicht mehr statt.

Bewertung:

Durch das Bauvorhaben wird in das Schutzgut Boden durch Versiegelung eingegriffen.
Entsprechend der Festsetzungen die Ausgleichsflache und die maximale Grundflache be-
treffend wird der Boden in den nicht von dem Eingriff betroffenen Bereichen geschitzt und
einer weiteren Versiegelung vorgebeugt. Verbunden mit den ausbleibenden landwirt-
schaftlichen Bodeneintragen und den in den textlichen Festsetzungen getroffenen Rege-
lungen beziglich der vorzunehmenden Versiegelung ist mit Auswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit fur das Schutzgut Boden zu rechnen.
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2.3 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme:

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (19.03.2008, zuletzt geandert am 08.11.2017) ist
die Flache als potentieller Ausgleichs- und Ersatzbereich fir Eingriffe in Natur und Landschaft
mit Nummer PA24 definiert.

Die Flache wird gegenwartig landwirtschaftlich genutzt. Im Norden sowie im Westen grenzt
das Plangebiet an vorhandene Infrastruktur und im Siden an bereits bestehende Bebauung
(Wertstoffhof). Im Osten schlieRen landwirtschaftliche Nutzflachen an den TG | (Teilgeltungs-
bereich I) an.

Auswirkungen:

Bei Durchfiihrung der Planung steht die Flache nicht mehr als potentielle Ausgleichsflache
zur Verfigung. Der in dem TG | mit SOey gekennzeichnete Teilbereich wird teilweise dauer-
haft versiegelt und einer anderen Nutzung zugefuhrt. Die Flache des Dorfplatzes im Suden
des Plangebiets steht bei Umsetzung ebenfalls nicht mehr als potentielle Ausgleichsflache
zur Verfigung.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird eine bisher unbebaute und durch benach-
barte Nutzung unbeeintrachtigte Flache als Bauflache ausgewiesen. Bei Durchfiihrung der
Planung gemaR TG | wird zudem eine Eingrinung und Abrundung durch die vorzunehmenden
EingrinungsmalRnahmen geschaffen.

Bewertung:

Aufgrund des Mangels an innerortlichen Entwicklungspotentialen ist die Gemeinde Adelzhau-
sen gezwungen, auf AulRenbereichsflachen am Ortsrand zuriickzugreifen. Die durch das Vor-
haben Uberplante Flache ist durch die gegenwartige Nutzung als landwirtschaftliche Acker-
flache und angrenzende Nutzungsformen (Infrastruktur und Wertstoffhof) bereits vorbelastet.
Entsprechend ist, verbunden mit den festgesetzten Grinordnungsmafnahmen, mit Auswir-
kungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache zu rechnen.

2.4 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Bei der Flache handelt es sich gegenwartig um eine unbebaute Flache in leichter Hanglage.
Gemal der unter 2.2 Schutzgut Boden ermittelten Daten handelt es sich bei dem Boden im
Plangebiet vor allem um Lehm mit einer mittleren Wasserversickerungsfahigkeit. Entspre-
chend der Hanglage ist mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen.

Auswirkungen:

Bau- und anlagenbedingt ist aufgrund der notwendigen VersiegelungsmalRnahmen davon
auszugehen, dass das Vorhaben im mit SOey gekennzeichneten Teilbereich eine Reduzie-
rung der Wasseraufnahmekapazitat sowie der Grundwasserneubildungsrate zur Folge hat.
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Durch die anlagenbedingte Versiegelung, die Herstellung des Dorfplatzes, Grinordnungs-
malnahmen und die Regelungen durch textliche Festsetzungen bezlglich der Versickerung
von Niederschlagswasser ist mit einer Reduzierung von wild abflieRendem Wasser zu rech-
nen.

Aufgrund der geanderten Nutzung bleibt der Eintrag von Dingemittel in das Schutzgut Was-
ser aus.

Bewertung:

Um den Eingriff in das Schutzgut Wasser zu minimieren, werden in den textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel und Wohnen* Festsetzungen bzgl.
der zulassigen Grundflache, Grinordnungsmallinahmen, Stellplatze sowie Boden- und
Grundwasserschutz getroffen. Berlicksichtigt werden dabei nicht nur die Versickerung, son-
dern auch der mdgliche Abfluss auf angrenzende Grundstlicke. Durch die Festsetzungen wird
gewahrleistet, dass zum einen maoglichst wenig Boden vollkommen versiegelt, zum anderen
Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstiick zurlickgehalten wird. Durch den Eingriff
ist mit Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser zu rechnen.

2.5 Schutzgut Klima / Luft

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet weist ein Gefalle von Nordwest nach Sudost auf und wird derzeit als Acker-
flache genutzt. Gehdlzstrukturen sind nahezu nicht vorhanden. Wahrend die landwirtschaftli-
che Flache infolge der nachtlichen schnellen Abklhlung als Kaltluftentstehungsgebiet mit po-
sitiven Effekten fur die Umgebung dient, tragt die Gehdlzstruktur entlang der St 2338 gering-
fugig zur Frischluftproduktion bei.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und
Verkehrsabgasen kommen.

Die durch das Planvorhaben zulassige Flachenversiegelung im teilrdumlichen Geltungsbe-
reich | tragt zu klimatischen Aufheizungseffekten bei. Diese kédnnen durch die festgesetzten
Gehdlzpflanzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planvorhabens gemildert werden. Zudem
befindet sich der Standort im landlichen Umfeld, wodurch von keiner relevanten Belastung flr
das Lokalklima auszugehen ist.

Aufgrund der geplanten PflanzungsmalRnahmen ist mit einer Verbesserung der Frischluftpro-
duktion zu rechnen.

Bewertung:

Es ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima und Luft
auszugehen.
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2.6 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet hat gegenwartig aufgrund der Entfernung zur Siedlungsflache geringen Ein-
fluss auf das Schutzgut Mensch. Allerdings sieht das gemeindliche Entwicklungsziel geman
rechtswirksamem Flachennutzungsplan auf der FI.-Nr. 18 im Westen des Plangebiets die Ent-
wicklung eines Wohngebiets vor.

Auswirkungen:

Baubedingt ist mit kurzfristig auftretenden Larm- und Schadstoffimmissionen zu rechnen.

Anlagebedingt ist mit zunehmendem Verkehr und entsprechenden Larm- und Schad-
stoffimmissionen zu rechnen. Diese hatten bei Umsetzung der Entwicklungsziele des Fla-
chennutzungsplans auf der FI.-Nr. 18 negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

Durch die Umnutzung der Flache entfallen auftretende Larm- und Geruchsimmissionen durch
die gegenwartige landwirtschaftliche Nutzung. Verbunden mit den vorzunehmende Pflan-
zungs- und AusgleichsmalRnahmen ist mit keiner wesentlichen Veranderung der Luftqualitat
zu rechnen.

Bewertung:

Es ist mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch zu rechnen.

2.7 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme:

Durch den geplanten Neubau werden die Landschaft bzw. das Landschaftsbild verandert. Die
Umgebung des Plangebiets ist durch landwirtschaftliche Nutzflachen gepragt und grenzt im
Suden an vorhandene Bebauung.

Auswirkungen:

Gemal kommunalen Entwicklungszielen (rechtswirksamer Flachennutzungsplan) grenzt das
Vorhaben im Osten der Gemeinde Adelzhausen an den Ortsrand. Bei Durchfiihrung der Pla-
nung wird entsprechend der festgesetzten Grinordnungs- und Ausgleichsmallinahmen eine
landschafts- und ortsrandvertragliche Eingriinung des Plangebiets geschaffen.

Bewertung:

Aufgrund der getroffenen Gestaltungs- sowie Grinordnungsfestsetzungen und der Einbin-
dung der stdlich vorhandenen Bebauung in den Ortsrand ist mit Auswirkungen geringer Er-
heblichkeit auf das Schutzgut Landschaft zu rechnen.
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2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachgiter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel’-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Kultur- und Sachguter. Nach derzeiti-
gem Kenntnisstand ist auch der Denkmalschutz nicht betroffen.

2.9 Wechselwirkungen der Schutzgiiter, Kumulierung der Auswirkungen

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgltern Boden und Wasser,
da durch eine zunehmende Versiegelung neben der Wasseraufnahmekapazitat des Bodens
auch die Grundwasserneubildungsrate negativ beeinflusst wird. Durch die geanderte Was-
serverteilung verringert sich auch die Qualitat des Bodens. Aufgrund der Nutzungsanderung
entfallen landwirtschaftliche Eintrage in Boden und Wasser flir den Uberplanten Teilbereich.

Aufgrund der Regelungen gem. §§ 2 Abs. 1 Nr.1, 4 und 7 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen,
Versiegelung und AusgleichsmalRnahmen betreffend ist mit Auswirkungen mittlerer Erheb-
lichkeit auf die Schutzglter Boden und Wasser zu rechnen.

Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete, unter
Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moéglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung nattrlicher Ressourcen,
ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.

3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE¥)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird der Versiegelungsgrad des Plangebiets nicht zuneh-
men und somit keine Auswirkungen fiir das Schutzgut Boden und Wasser entstehen. Aller-
dings ist bei Nichtdurchfliihrung mit einer weiteren Nutzung als landwirtschaftliche Flache zu
rechnen. Entsprechend ist von regelmaRiger Bewirtschaftung, die sowohl Boden als auch
Wasser beeinflussen kann, auszugehen. Die Nichtdurchfiihrung der Planung bedingt zudem,
dass andere bisher durch angrenzende Nutzung unbeeinflusste Bauflachen an anderer Stelle
ausgewiesen werden missen, um eine nachhaltige Entwicklung der Gemeinde zu gewahr-
leisten.
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4. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

- Neupflanzungen / Eingrinungsmafnahmen auf Privatgrund zur Férderung von Wech-
selbeziehungen zwischen dem Siedlungsrand und der freien Landschaft

Schutzgut Boden und Flache

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfa-
higer Belage fur Stellplatze

Schutzgut Wasser
- RickhaltemalRnahmen bzgl. des Niederschlagwassers auf dem jeweiligen Grundstlick

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfa-
higer Belage flur Stellplatze

Schutzgut Landschaftsbild

- Gestaltungs- und Grinordnungsfestsetzungen zur stadtebaulichen Integration in das
vorhandene Ortsbild

Auf Grundlage dieser VermeidungsmafRnahmen erfolgt eine Reduzierung des Ausgleichs-
faktors fiir den teilraumlichen Geltungsbereich | um 0,2.

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:

- Art und Menge an Strahlung: Die ermdéglichten Vorhaben lassen keine relevanten Aus-
wirkungen zu.

- Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es ist von
keiner erheblichen Zunahme der Abfélle auszugehen. Die ordnungsgemale Entsorgung
der Abfélle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.

- Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unfalle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den ermdglichten Vorha-
ben nicht in erhohtem Male verbunden.

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moéglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen: Planungen in benachbarten Gebieten wurden in die Untersuchung mit ein-
bezogen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmal}
der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegenuber
den Folgen des Klimawandels: Die ermoglichten Vorhaben haben geringe Auswirkun-
gen auf das Mikroklima. Ein erheblicher Ausstol von Treibhausgasen ist mit der Pla-
nung nicht verbunden.

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: Fir die mdgliche bauliche Erweiterung des Gewer-
begebietes werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und
Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

Die beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Offentlichkeit
werden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorliegende Informatio-
nen mitzuteilen.

4.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des jeweiligen Bebauungs-
planes ermittelt.

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von Ackerflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzguter sind auszugleichen.

Im Folgenden wird die Ausgleichsermittlung tabellarisch dargestellt:

Ausgangs- |Einstufung vor Art des Einariffs Eingriffs- | Eingriffs- |Beeintrachtigungs- | Faktoren-| gewahlter | Ausgleichs-
zustand Bebauung g schwere | flache m?® intensitat Spanne | Faktor bedarf
lahmbshalil | gy Cotucsoeds | g 5.956,00 Al 0306 | 04 2382 40

Flache gebiet "Einzelhandel

AusgleichsmalRnahmen

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich fir den Eingriff innerhalb des TG 1 von
2.400 m? erfolgt auf einer Teilflache der Flurnummer 161 der Gemeinde Adelzhausen
Gemarkung Burgadelzhausen.

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die unter D) 2 genannten erheblichen Auswirkungen wurden in ahnlicher Art und Weise auch
an anderen Standorten zum Tragen kommen und sind am gewahlten Standort durch Vorbe-
lastungen verhaltnismalig niedrig.
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6. MONITORING

Die Gemeinde Adelzhausen Gberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkun-
gen die auf Grund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flachen
und/oder Mallnahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer Dauer von 3 Jahren
ist zu priufen, ob die AusgleichsmalRnahmen gemafl den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes umgesetzt wurden.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermalien aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Da-
ten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Be-
bauungsplan Nr. 28 ,Adelzhausen Ost“ entstanden, eigener Erhebungen vor Ort sowie der
Literatur der Ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP, etc. Fur die Eingriffsregelung
wurde der Bayerische Leitfaden verwendet (s.0.).

Als Unterlagen wurden verwendet:

- Bay. Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (2. Erweiterte Auf-
lage, Januar 2003): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Ein Leitfaden

- Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auflage, Ja-
nuar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bau-
leitplanung

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern

- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fur Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodeninforma-
tionssystem Bayern)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Stand vom 23.02.2011
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Stand vom 04.03.2020

- Artikel 3 Abs. 3 des Vertrags Uber die Europaische Union (EUV), bekannt gemacht am
01.07.2013

- Artikel 11, 191 und 194 des Vertrags Uber die Arbeitsweise der Europaischen Union
(AEUV), bekannt gemacht am 01.07.2013

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Adelzhausen i. d. F. v. 19.03.2008, zuletzt gean-
dert am 08.11.2017

- Regionaler Planungsverband Augsburg: Regionalplan Region Augsburg bzw. Gesamt-
fortschreibung (RP 9)i. d. F. v. 20.11.2007
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- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.01.2020
- eigene Erhebungen

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen Planungs-
und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur
Konkretisierung der Planung und unter Bericksichtigung neuer Erkenntnisse (erganzende o-
der vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit bzw. der Fachbehdrden) angepasst und konkretisiert.

8. ZUSAMMENFASSUNG

Das geplante Vorhaben schlief3t an den 6stlichen Ortsrand (gemaf rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan) der Gemeinde Adelzhausen. Die Uberplante Flache wird gegenwartig als
Ackerflache genutzt. Die mit der Planung einhergehende, teilweise dauerhafte Versiegelung
von bisher unversiegelten landwirtschaftlich genutzten Flachen hat Auswirkungen auf Schutz-
guter.

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die mdglichen Umweltauswir-
kungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Boden und Flache, Wasser, Klima und Lufthygiene, Landschaft, Mensch sowie Kulturguter
und Bodendenkmaler betrachtet und bewertet.

Die vorlaufige Bewertung der Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die einzel-
nen Schutzguter ergibt, dass im Sinne der Umweltvertraglichkeit, bedingt durch die Versiege-
lung, nachhaltige Beeintrachtigungen mittlerer Erheblichkeit nur im Bereich Boden und Was-
ser auftreten, jedoch durch die angefihrten Minimierungs-, Vermeidungs- und Ausgleichs-
mafRnahmen gemindert bzw. ausgeglichen werden kdénnen.

Fur das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ist mit keiner nachteiligen Veranderung zu rech-
nen, da im Rahmen des Bebauungsplanes ein neuer, grof3ztigiger und hochwertiger Ortsrand
aufgebaut wird. Fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ist sogar mit einer
Verbesserung gegentber der Ist-Situation zu rechnen, da die festgesetzten Begriinungsmalf}-
nahmen zur Schaffung einer floristischen Artenvielfalt und neuer Lebensraume beitragen.

Abschlielend lasst sich feststellen, dass die Auswirkungen durch die Planung handhabbar
sind.

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutz-
guter:
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Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt gering
Boden mittel
Flache gering
Wasser mittel
Klima und Luft gering
Mensch gering
Landschaftsbild gering

Kultur- und Sachguter

Keine Auswirkungen
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TEILRAUMLICHER GELTUNGSBEREICH II

C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Adelzhausen Ost“ (TG Il) ist die
Deckung des steigenden Wohnraumbedarfs der Gemeinde Adelzhausen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (Stand 2008) der Gemeinde Adelzhausen zeigt
den Mangel an innerdrtlichen Entwicklungspotenzialen (Freiflachen), die flr das geplante Vor-
haben herangezogen werden kénnten. Entsprechend ist die Mdglichkeit der Weiterentwick-
lung der Gemeinde Adelzhausen nicht im Innenbereich mdglich und die Aufstellung erfolgt im
AuRenbereich.

Das Plangebiet eignet sich fur das Vorhaben, da gegenwartig abrupt in freiem Sichtfeld en-
dende ErschlieBungsstrafien (FI.-Nr. 584/2 und 584/5) abgeschlossen bzw. erweitert werden
und somit der Ortseingang sinnvoll und stadtebauvertraglich abgerundet wird. Des Weiteren
erfolgt durch geplante Eingrinungsmafnahmen in Verbindung mit der Anlage von Aus-
gleichsflachen eine ortsrandabschliellende und landschaftsbildattraktive Gestaltung.

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung von Wohnraum durch Festsetzung eines Allge-
meinen Wohngebiets (WA). Der gegenwartig rechtswirksame Flachennutzungsplan definiert
den im Bebauungsplan mit TG Il gekennzeichneten Bereich als landwirtschaftliche Nutzfla-
che.

Um die Umsetzung der Planung zu ermdglichen, dabei die stadtebauliche Ordnung zu ge-
wahrleisten und verkehrliche, grunordnerische und immissionsschutzrechtliche Belange zu
berlcksichtigen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes gem. § 1 Abs. 3 BauGB erforder-
lich.

2. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

2.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan in der Fassung vom 19.03.2008 mit allen Anderun-
gen bis zum 08.11.2017 der Gemeinde Adelzhausen stellt den zu Gberplanenden Bereich als
Flache fur die Landwirtschaft (Acker- und Grinland) dar.
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Abbildung 7: Wirksamer Flachennutzungsplan, o. M.

2.2 Vorhandene Bebauungspldne

Das Plangebiet grenzt im Westen an den Bebauungsplan Nr. 3 ,An der Aichacher Stralie” der
Gemeinde Adelzhausen. Dieser ist abgesehen von einer Erweiterung der vorhandenen Er-
schlieBungsstralle (FI.-Nr. 584/5) in seinen Festsetzungen und Bestand nicht betroffen.

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 28 ,Adelzhausen Ost“ sind flr die Gemeinde
Adelzhausen in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgen-
den Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2018)
und des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9) zu beachten.

Es wird auf die Behandlung dieses Punktes im Zuge der Aufstellung des Teilrdumlichen Gel-
tungsbereich | in der Begriindung unter Nr. 3 verwiesen.

4. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

4.1 Teilrdumlicher Geltungsbereich Il

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von ca. 24.300 m2.
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Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern 584/9, 584/10 sowie Teilflachen
der Fl.-Nrn. 584, 37/4 (Aichacher Straf’e) und 91 (Mihlweg).

Alle Grundstlicke befinden sich innerhalb der Gemeinde und der Gemarkung Adelzhausen.

4.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

e
LT

Abbildung 8: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch landwirtschaftliche Nutzflache (FI.-Nr. 584)

- Im Osten durch an die Aichacher Stralle (St 2338, FI.-Nr. 37/4) grenzende landwirt-
schaftliche Nutzflachen (FI.-Nr. 95) und den geplanten teilrdumlichen Geltungsbereich |
(FI1.-Nr. 94 und 91)

- Im Westen durch vorhandene Wohnbebauung

- Im Suden durch an die Aichacher Strale (St 2338, FI.-Nr. 37/4) grenzende landwirt-
schaftliche Nutzflachen (FI.-Nr. 18)

Das Gelande weist ein Gefalle von ca. 7 m von Nord-Ost nach Sitd-West auf.

Die gegenwartige landwirtschaftliche Nutzung bedingt eine gering ausgepragte Vegetation.
Baum- und Strauchstrukturen sind innerhalb der Grenzen des teilrdumlichen Geltungsbe-
reichs Il nur in Form von einzelnstehenden StralRenrandeingriinungen entlang der Aichacher
Stralde enthalten.
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Abbildung 9: Luftbild vom Plangebiet, o. M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)

5. PLANUNGSKONZEPT

5.1 Stadtebauliches Konzept

Neben der Deckung des steigenden Wohnraumbedarfs der Gemeinde Adelzhausen soll durch
die Aufstellung des Bebauungsplans (TG Il) auch eine stadtebauvertragliche Anbindung des
geplanten Nahversorgers an den Ortsrand gewahrleistet werden.

Das Plangebiet schlief3t im Westen an vorhandene Bebauung an, die durch den Abschluss
vorhandener Erschliefungsstralten (Fl.-Nrn. 584/2 und 584/5) und geplante Eingriinungs-
malnahmen abgerundet wird. Entsprechend entsteht durch das Vorhaben im Gegensatz zu
der gegenwartig im offenen Feld endenden Erschliefung eine abgeschlossene Struktur.

Durch die Umsetzung des Vorhabens in Verbindung mit dem geplanten Vorhaben in dem mit
TG | gekennzeichneten Bereich des Bebauungsplans entsteht ein abschlieRender Ortsrand
der durch die festgesetzte Ortsrandeingriinung fiir ein angemessene Einbindung der zuklnf-
tigen Bauflachen in das Landschaftsbild sorgt.

5.2 Verkehrskonzept

Die Erschlielung des Plangebiets (TG Il) erfolgt im Westen durch den Larchenweg (FI.-Nr.
583/1 und eine ErschlieBungsstralle sowie im Sudden durch die Aichacher Stralle (St 2338,
FI.-Nr. 37/4) mit einem vorgeschlagenen Kreisverkehr, um einen stetigen Verkehrsfluss auf-
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recht erhalten zu kdnnen und gleichzeitig der Minderung der Geschwindigkeit dient. Das zu-
standige staatliche Bauamt wird friihzeitig am Verfahren beteiligt um die vorgeschlagene Er-
schlieBung abzustimmen.

5.3 Griinordnungskonzept

Mit der Umsetzung der im Zuge des Vorhabens geplanten Eingriinungs- und Pflanzungsmalf}-
nahmen sowohl entlang der Aichacher Stralle im Siiden als auch entlang der Plangebiets-
grenze im Norden wird nicht nur die sparlich vorhandene Vegetation aufgewertet, sondern
auch ein attraktiver Ortsrand geschaffen.

6. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

6.1  Art der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 28 ,Adelzhausen Ost" soll im teilrdumlichen Geltungsbereich Il neuen
Wohnraum schaffen um der steigenden Nachfrage gerecht zu werden. Die Art der baulichen
Nutzung wird hierbei als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, da erfahrungsgemal in
Wohngebieten mit Gewerbeanmeldungen zu rechnen ist und eine dadurch eine vertragliche
Mischung von Wohnen und Arbeiten gewahrleistet wird. Damit die Anwohner des Wohnge-
bietes nicht gestért werden, sind gemaR § 4 BauNVO die Ublichen nicht stérenden Gewerbe-
anmeldungen mdglich. Die Errichtung von Tankstellen wirde ein erhdhtes Verkehrsaufkom-
men verursachen und somit sind diese im Bereich des WA'’s nicht zugelassen.

6.2 MaRB der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzungen der maximalen
Grundflachenzahl (GRZ), der Hohe der baulichen Anlagen (Wand- und Gesamthéhe) und de-
ren Bezugspunkte sowie der zuldssigen Vollgeschosse. Die Festsetzungen zum Plangebiet
orientieren sich im Grundgedanken an der bestehenden Siedlungsstruktur und ermdglichen
eine vertragliche stadtebaulichen Erweiterung und Abrundung der Gemeinde Adelzhausen.

Fur das Plangebiet wird eine Grundflachenzahl von maximal 0,3 festgesetzt, welche gem.
§ 19 Abs. 4 Satz 2 Bau NVO durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO
bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden darf.

Die Geschossigkeit orientiert sich an der bestehenden Siedlungsstruktur, welche sich Uber-
wiegend im Bereich von 1+D oder 11+D bewegt. Dadurch wird die Wahrung des stadtebauli-
chen Bildes im Plangebiet sichergestellt.

Aufgrund der Hanglage im Plangebiet muss die Bezugshdhe der Oberkante RohfuRboden
durch Interpolation der im Plan dargestellten Hohen ermittelt werden. Dadurch soll sicherge-
stellt werden, dass auf allen Grundstiicken dieselben Voraussetzungen herrschen und die
Gebaude sich nicht zu sehr eingraben bzw. herausstehen mussen.
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6.3 Bauweise und Grenzabstinde — Grundzug der Planung

Aufgrund der aktuellen Nachfrage nach Wohnraum wird im Plangebiet die offene Bauweise
(o) gemal § 22 Abs. 2 Bau NVO festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser bzw. Doppelhauser errichtet. Mit dieser Fest-
setzung wird gewabhrleistet, dass keine uberdimensionierten Baukdrper innerhalb des Plan-
gebietes entstehen kénnen.

Um neben der Sicherstellung der stadtebaulichen Ordnung einen moglichst groRen Spielraum
bei der zukinftigen Bebauung und die Verwirklichung einer zeitgemafRen 6kologischen und
energieeinsparenden Bauweise zu ermoglichen, wurden weitrdumige Uberbaubare Grund-
sticksflachen durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. Grundsatzlich wurde da-
fur, ein Abstand von 3,0 — 5,0 m zu den ErschlieBungsstralen eingehalten.

Um fur die Eigentimer der Grundstlicke eine Flexibilitat bei den Nebengebauden (Gartenhau-
ser) zu geben, sind diese auch aulRerhalb der Baugrenze, bis zu einer Gré3e von 15 m? und
einer maximalen Héhe von 3 m zulassig.

6.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Die Satzung fur die zu errichtenden Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sowie der Ablésung fur
Kraftfahrzeugstellplatze der Gemeinde Adelzhausen (Stellplatzsatzung), ist in der jeweils ak-
tuellen Fassung anzuwenden. Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem Grundstlick nach-
zuweisen, sodass der offentliche Strallenraum nicht unnétig durch den ruhenden Verkehr be-
hindert wird.

6.5 Anforderungen an Wohngebaude

Eine Nachverdichtung im vertraglichen Mal3e ist aufgrund des steigenden Wohnraumbedarfes
notwendig und daher sind maximal drei Wohnungen je Einzel- oder Doppelhaus zulassig.

6.6 Griinordnung

Das neue Wohngebiet am Ortsrand soll durch die Festsetzungen zur Griinordnung einen Bei-
trag an der Biodiversitat der Gemeinde Adelzhausen leisten. Durch die Festsetzung einer
wasseraufnahmefahigen und natirlichen Vegetationsflache sowie der Pflanzung von Gehdl-
zen auf privaten Grunflachen wird die Artenvielfalt sowie die Reinhaltung der Luft geférdert.
Zudem wird anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser nicht dem naturlichen Was-
serkreislauf entzogen und hilft der Grundwasserneubildung vor Ort. Durch die Festsetzung
der Ortsrandeingriinung im Norden sowie der Ausgleichsflache im Osten und Stiden wird ein
natirlicher Ubergang von bebauter Flache zur freien und offenen Landschaft geschaffen.

6.7 Boden und Grundwasserschutz

Wie im Vorangegangenem erwahnt, muss das unverschmutzte Niederschlagswasser auf den
Grundsticken flachenmaRig versickert werden. Dadurch wird der natirliche Wasserkreislauf
unterstiitzt, eine Uberlastung der Abwasser- bzw. Regenwasserkanalisation vermieden.
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6.8 Abgrabungen und Aufschiittungen

Da es sich bei dem Planungsgebiet um einen Sidhang handelt sind zur Herstellung der Bau-
maflnahmen Abgrabungen und Aufschittungen unumganglich. Um diese auf ein Mindestmaf
zu reduzieren sollte nach Méglichkeit der Gelandeunterschied durch natirliche Bdschungen
wiederhergestellt werden. Wenn dies technisch nicht moglich sein sollte, kdnnen sichtbare
Stitzmauern herangezogen werden. Allerdings durfen sich diese nicht entlang des Nachbar-
grundstiickes befinden.

6.9 Naturschutzfachliche AusgleichsmaBnahmen — Grundzug der Planung

Durch das Bauvorhaben entsteht ein Eingriff in Natur und Landschaft, der gem. Ausgleichs-
verpflichtung auszugleichen ist. Die genaue Ermittlung der Ausgleichsflachen und ihre Um-
setzung ist im Umweltbericht unter D)4.2 des teilrdumlichen Geltungsbereiches Il dargestellt.

Das Entwicklungsziel der Ausgleichflache ist die Entwicklung einer Streuobstwiese auf der
Flurnummer 584 (Gemarkung Adelzhausen) und eines Lebensraumes fiir Végel und Insekten
auf der Flurnummer 123 (Gemarkung Adelzhausen).

Die Streuobstwiese beinhaltet hochstammige Obstbaume welche die Artenvielfalt férdert und
fur zahlreiche Tiere wie Vdgel, Fledermausen, Schmetterlingen und seltenen Pflanzenarten
einen Lebensraum bietet. Nicht nur besteht eine wertvolle ékologische Wechselbeziehung
von Obst- und Grinland, sondern bietet die Flache auch besonders in der Baumblite ein
pragendes Landschaftsbild welches dem Wild- und Erosionsschutz dient. Durch die Streu-
obstwiese kdnnen seltene und regionale Obstsorten ausgebaut werden und helfen das Gen-
reservoir zu erhalten.

Die Festsetzungen fir die Fertigstellungs- und EntwicklungsmafRnahmen sichern eine gute
Entwicklung der Gehdlze und Wiesenflache.

6.10 Immissionsschutz

Siehe 6.7 der Begriindung zum Teilgeltungsbereich |

7. ENERGIE

Siehe 8 der Begriindung zum Teilgeltungsbereich |

OPLA - Birogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 27.05.2020 Seite 42 von 54



GEMEINDE ADELZHAUSEN
Bebauungsplan Nr. 28 ,Adelzhausen Ost"

VORENTWURF
C) Begriindung

8. FLACHENSTATISTIK

Teilraumlicher Geltungsbereich | 24.288 m? 100,0 %
Bauflachen 12.876 m? 53 %
Offentliche Verkehrsflachen 5.421 m? 22 %
Offentliche Griinflachen / Ausgleichsflachen 5.991 m? 25 %
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D) UMWELTBERICHT
Gemal} § 2 Abs. 4 BauGB wurde flr die Belange des Umweltschutzes im Aufstellungsverfah-

ren zum Bebauungsplan Nr. 28 ,Adelzhausen Ost" eine Umweltprifung durchgefiihrt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

1. GRUNDLAGEN

1.1 Einleitung

Gemall § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie auch in der Begrindung dargestellt, soll fur eine, im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan (Stand 2008) als Flache fir die Landwirtschaft dargestellte Flache ein Wohngebiet (WA)
festgesetzt werden, um die Zulassigkeit von Wohngebauden im Aul3enbereich der Gemeinde
Adelzhausen zu schaffen.

Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Ausgleichsbedarf wird
gemal des ,Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® ermittelt.

1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-
onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-
schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i. d. F.v. 01.09.2013, Teilfort-
schreibung von 2020, der Regionalplan der Region Augsburg (i. d. F. v. 20.11.2007), der Fla-
chennutzungsplan und das Arten- und Biotopschutz-programm (ABSP).

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und
des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9), die flir das Planungsvorhaben relevant sind,
sind in der Begrundung dargestellt.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.
1.3.3 Schutzgebiete

Schutzgebiete jeglicher Art sind nach derzeitigem Kenntnistand von der Planung nicht betrof-
fen.
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1.3.4 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind nach derzeitigem Kenntnisstand von der Planung nicht
betroffen, allerdings wird der Denkmalschutz in der Satzung des Bebauungsplans gem. Art 8
Abs. 1 und 2 BayDSchG bericksichtigt.

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
abgegeben, einschliellich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfuhrung der Planung werden insbesondere die mdglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Aufgrund der nahezu identischen sparlichen Ausgangssituation flur das Schutzgut Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt sowie der identischen Nutzung der Flache wird auf die Be-
handlung dieses Punktes im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,An der Aichacher
StralRe I1“ (TG I) im zugehdrigen Umweltbericht unter 2.1 verwiesen.

Bewertung:

Die gegenwartige Nutzung, die unmittelbare Nahe zur Siedlung und die Vegetationsarmut
bedingen eine geringe Wertigkeit der Ausgangssituation fir Flora und Fauna. Insgesamt ist,
verbunden mit den herzustellenden Griinordnungs- und Ausgleichsmaflinahmen von einer ge-
ringen Erheblichkeit flir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt auszugehen.

2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme:

Bei dem im Plangebiet vorhandenen Boden handelt es sich vor allem um Lehm (L). Die Kul-
turart ist der Acker. In der durchgefiihrten Bodenbewertung anhand der Bodenschatzungsda-
ten wurden das Standortpotential flr natlrliche Vegetation, Retentionsvermoégen, Rickhalte-
vermdgen fur Schwermetalle und Ertragsfahigkeit berlicksichtigt.

Gemal der Acker- und Grinlandzahl (56) ist dieser Standort flr die natlrliche Vegetation von
untergeordneter Bedeutung (Werteklasse 3). Das Retentionsvermégen des Bodens bei Nie-
derschlagsereignissen wird mit 3 bewertet und erhalt somit eine eher geringe Bewertungs-
klasse. Eine mittlere Bewertung (4) erhalt der Boden fur das Rickhaltevermégen von Schwer-
metallen und gemal Acker- und Grinflachenzahl (56) wird der Boden im Bereich der Ertrags-
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fahigkeit in die Kategorie Mittel (41-60) (3) eingeordnet. GemaR Mittelwert der Bewertungser-
gebnisse erhalt der Boden die Bewertungsklasse 3. Entsprechend ist von einer mittleren
Schutzwurdigkeit des Standortes auszugehen.

Der Boden im Plangebiet ist unversiegelt und wird als landwirtschaftliche Ackerflache genutzt.
Entsprechend ist von landwirtschaftlichen Eintragen und Arbeitsprozessen wie Saat, Ernte,
Dungeintrag etc. auszugehen.

Auswirkungen:

Die durch das Vorhaben bedingte Umnutzung und Bebauung hat zur Folge, dass landwirt-
schaftlicher Boden aus der Nutzung genommen, um- und zwischengelagert, verdichtet und
versiegelt wird. Die naturlichen Bodenfunktionen gehen dabei verloren, stellen sich aber im
Bereich der geplanten Eingriinungs- und Ausgleichsmaflinahmen wieder ein.

Durch die Regelung einer maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und der Her-
stellung der gesetzlich notwendigen Ausgleichsflache teilweise innerhalb der Grenzen des
teilrdumlichen Geltungsbereichs Il wird der Eingriff in das Schutzgut Boden begrenzt. Zudem
stellen Festsetzungen bezlglich der wasserdurchlassig herzustellenden Stellplatze, der
Grinordnungsmaflnahmen und des Boden- und Grundwasserschutzes sicher, dass der Ein-
griff in die natlrlichen Bodenfunktionen reduziert wird.

Landwirtschaftliche Bodeneintrage finden nach der Umnutzung im Plangebiet nicht mehr statt.

Bewertung:

Durch das Bauvorhaben wird in das Schutzgut Boden durch Versiegelung eingegriffen.
Entsprechend der Festsetzungen die Ausgleichsflache und die maximale Grundflachen-
zahl wird der Boden in den nicht von dem Eingriff betroffenen Bereichen geschuitzt und
einer weiteren Versiegelung vorgebeugt. Verbunden mit den ausbleibenden landwirt-
schaftlichen Bodeneintragen und den in den textlichen Festsetzungen getroffenen Rege-
lungen beziglich der vorzunehmenden Versiegelung ist mit Auswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit fur das Schutzgut Boden zu rechnen.

2.3 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme:

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (19.03.2008 mit Anderungen bis zum 08.11.2017)
ist die Flache als Flache fur die Landwirtschaft definiert.

Auswirkungen:

Bei Durchflihrung der Planung steht die Flache nicht mehr als Flache fiir die Landwirtschaft
zur Verfligung. Das Plangebiet wird teilweise dauerhaft versiegelt.

Die Flache wird bereits zumindest landwirtschaftlich genutzt und grenzt im Westen an einen
im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Entsprechend wird durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans verhindert, dass bisher ungenutzte, nicht versiegelte oder von einer angrenzenden
Nutzung beeintrachtigte Flachen an anderer Stelle als Bauflache ausgewiesen werden mus-
sen.
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Bei Durchfihrung der Planung gemaR TG Il wird eine Abrundung durch die vorzunehmenden
Eingrinungs- und Ausgleichsmalinahmen geschaffen.

Bewertung:

Aufgrund des Mangels an innerortlichen Entwicklungspotentialen (gemal rechtswirksamen
Flachennutzungsplan) ist die Gemeinde Adelzhausen gezwungen, auf AuRenbereichsflachen
am Ortsrand zuruckzugreifen. Die durch das Vorhaben Uberplante Flache ist durch die ge-
genwartige Nutzung als landwirtschaftliche Ackerflache und angrenzende Nutzungsformen
(Infrastruktur und Wohnbebauung) bereits vorbelastet. Entsprechend ist, verbunden mit den
festgesetzten Grinordnungsmaflinahmen, mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Flache zu rechnen.

2.4 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Bei der Flache handelt es sich gegenwartig um eine unbebaute Flache in Hanglage. Gemaf
der unter 2.2 Schutzgut Boden ermittelten Daten handelt es sich bei dem Boden im Plangebiet
vor allem um Lehm mit einer mittleren Wasserversickerungsfahigkeit. Entsprechend der
Hanglage ist mit geringfligig mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen.

Auswirkungen:

Bau- und anlagenbedingt ist aufgrund der notwendigen VersiegelungsmalRnahmen davon
auszugehen, dass das Vorhaben in dem mit WA gekennzeichneten Teilbereich und den not-
wendigen Verkehrsflachen eine Reduzierung der Wasseraufnahmekapazitat sowie der
Grundwasserneubildungsrate zur Folge hat.

In der teilweise innerhalb des TG Il geplanten Ausgleichsflache ist aufgrund der festgesetzten
Grinordnungsmalnahmen mit einer Verbesserung der Wasseraufnahmekapazitat zu rech-
nen.

Durch die anlagenbedingte Versiegelung, die Herstellung der Ausgleichsflache, Griinord-
nungsmaflnahmen und die Regelungen der textlichen Festsetzungen bezlglich der Versicke-
rung von Niederschlagswasser ist mit einer Reduzierung von wild abflieRendem Wasser zu
rechnen.

Aufgrund der geanderten Nutzung bleibt der mdgliche Eintrag von Diingemittel in das Schutz-
gut Wasser aus.

Bewertung:

Um den Eingriff in das Schutzgut Wasser zu minimieren, werden in den textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. 28 ,Adelzhausen Ost“ Festsetzungen bzgl. der zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ), Grinordnungsmalnahmen, Stellplatze sowie Boden- und Grund-
wasserschutz getroffen. Berlicksichtigt werden dabei nicht nur die Versickerung, sondern
auch der mégliche Abfluss auf angrenzende Grundstlicke. Durch die Festsetzungen wird ge-
wabhrleistet, dass zum einen moglichst wenig Boden dauerhaft und vollkommen versiegelt
wird, zum anderen Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstick zurlickgehalten wird.
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Durch den Eingriff ist mit Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser zu
rechnen.

2.5 Schutzgut Klima / Luft

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet weist ein Gefalle von Nordwest nach Stdost auf und wird derzeit als landwirt-
schaftlich intensiv genutzt. Gehdlzstrukturen sind nahezu nicht vorhanden. Wahrend die land-
wirtschaftliche Flache infolge der nachtlichen schnellen Abklhlung als Kaltluftentstehungsge-
biet mit positiven Effekten fur die Umgebung dient, tragt die Gehdlzstruktur geringflgig zur
Frischluftproduktion bei.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und
Verkehrsabgasen kommen.

Die durch das Planvorhaben zulassige Flachenversiegelung im teilrdumlichen Geltungsbe-
reich | tragt zu klimatischen Aufheizungseffekten bei. Diese kédnnen durch die festgesetzten
Gehdlzpflanzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planvorhabens gemildert werden. Zudem
befindet sich der Standort im landlichen Umfeld, wodurch von keiner relevanten Belastung flr
das Lokalklima auszugehen ist.

Aufgrund der geplanten PflanzungsmalRnahmen ist mit einer Verbesserung der Frischluftpro-
duktion zu rechnen.

Bewertung:

Es ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima und Luft
auszugehen.

2.6 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet hat gegenwartig aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung und den damit
verbundenen Larm- und Geruchsimmissionen nur geringen Einfluss auf das Schutzgut
Mensch.

Auswirkungen:

Baubedingt ist mit kurzfristig auftretenden Larm- und Schadstoffimmissionen zu rechnen.

Anlagebedingt ist mit zunehmendem Verkehr zu rechnen, wobei davon auszugehen ist, dass
Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung (hier Wohnen) ver-
ursachten Bedarf entspricht, keine unzumutbaren Stérungen hervorrufen (Sozialadaquanz
des Parkverkehrs nach §12 Abs. 2 BauNVO). Aufgrund der Aichacher Stral3e als Hauptver-
kehrsachse ist nicht davon auszugehen, dass das geplante Wohngebiet durch zusatzlich Ver-
kehr belastet wird.
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Durch die Umnutzung der Flache entfallen auftretende Larm- und Geruchsimmissionen durch
die gegenwartige landwirtschaftliche Nutzung. Verbunden mit den vorzunehmende Pflan-
zungs- und AusgleichsmafRnahmen ist nicht einer wesentlichen Veranderung der Luftqualitat
zu rechnen.

Bewertung:

Aufgrund der bestehenden Luftqualitat und der Schaffung nattrlicher Barrieren (Eingriinungs-
malnahme im Norden und Suden) ist mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Mensch zu rechnen.

2.7 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme:

Durch den geplanten Neubau wird die Landschaft bzw. das Landschaftsbild verandert. Die
Umgebung des Plangebiets ist im Norden und angrenzend an die vorhandene Infrastruktur
(Aichacher Strale) im Siden und Osten durch landwirtschaftliche Nutzflachen gepragt. Im
Westen grenzt der TG Il an vorhandene Wohnbebauung.

Auswirkungen:

Das Vorhaben grenzt im Westen an den Ortsrand der Gemeinde Adelzhausen. Bei Durchfih-
rung der Planung wird durch die festgesetzten Grinordnungs- und Ausgleichsmalinahmen
eine landschafts- und ortsrandbildattraktive Eingriinung des Gebiets geschaffen. Das Land-
schaftsbild wird zusatzlich aufgewertet, da offene Erschlielungsstra’en abgeschlossen und
eine abrupt den Raum pradgende Raumkante abgerundet wird.

Durch die gegenwartige landwirtschaftliche Nutzung und das Fehlen von Vegetation innerhalb
des geplanten Umgriffs und der angrenzenden Gebiete ist nicht davon auszugehen, dass
Erholungsgebiete durch das Vorhaben betroffen sind.

Bewertung:
Aufgrund der getroffenen Gestaltungs- sowie Grinordnungsfestsetzungen und landschafts-

bildattraktiven Abrundung der Gemeinde Adelzhausen im Osten ist mit Auswirkungen gerin-
ger Erheblichkeit auf das Schutzgut Landschaft zu rechnen.

2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachguter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Kultur- und Sachgtter. Nach derzeiti-
gem Kenntnisstand ist auch der Denkmalschutz nicht betroffen.
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2.9 Wechselwirkungen der Schutzgiiter, Kumulierung der Auswirkungen

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgitern Boden und Wasser,
da durch eine zunehmende Versiegelung neben der Wasseraufnahmekapazitat des Bodens
auch die Grundwasserneubildungsrate negativ beeinflusst wird. Durch die geanderte Was-
serverteilung verringert sich auch die Qualitat des Bodens und durch die zunehmende Ver-
siegelung in Hanglage wird die Menge an wild abflieRendem Niederschlagswasser zuneh-
men. Aufgrund der Nutzungsanderung entfallen landwirtschaftliche Eintrage in Boden und
Wasser fir den tberplanten Teilbereich.

Aufgrund der Regelungen gem. §§ 2 Abs. 1 Nr.1, 5, 7, 8 und 10 der textlichen Festsetzungen,
die Versiegelung, Grinordnungs- und Ausgleichsmalnahmen betreffend ist mit Auswirkun-
gen mittlerer Erheblichkeit auf die Schutzgiter Boden und Wasser zu rechnen.

Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete, unter
Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moéglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung nattrlicher Ressourcen,
ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.

3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,NULLVARIANTE¥)

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird der Versiegelungsgrad des Plangebiets nicht zuneh-
men und somit keine Auswirkungen fur das Schutzgut Boden und Wasser entstehen. Aller-
dings ist bei Nichtdurchfliihrung mit einer weiteren Nutzung als landwirtschaftliche Flache zu
rechnen. Entsprechend ist von regelImaigem Dungeintrag, der sowohl Boden als auch Was-
ser schaden kann, auszugehen. Bei Nichtdurchflhrung ist davon auszugehen, dass aufgrund
der notwendigen Deckung des steigenden Wohnraumbedarfs andere bisher durch angren-
zende Nutzung unbeeinflusste Bauflachen ausgewiesen werden missen, um eine nachhal-
tige Entwicklung der Gemeinde zu gewahrleisten.

4. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

41 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

- Neupflanzungen / Eingrinungsmaflnahmen im Bereich der privaten Grinflachen zur
Foérderung von Wechselbeziehungen zwischen dem Siedlungsrand und der freien Land-
schaft

Schutzgut Boden und Flache

- Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gréf3erer Erdmas-
senbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachenformen
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- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfa-
higer Belage fur Zufahrten, Stellplatze und Seitenstreifen

Schutzgut Wasser
- RiuickhaltemalRnahmen bzgl. des Niederschlagwassers auf dem jeweiligen Grundstiick

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfa-
higer Belage fur Zufahrten, Stellplatze und Seitenstreifen

Schutzgut Landschaftsbild

- Gestaltungs- und Grunordnungsfestsetzungen zur Ortsrandbildeinbeziehung und Ge-
staltung

Auf Grundlage dieser Vermeidungsmalnahmen erfolgt eine Reduzierung des Ausgleichs-
faktors fiir den teilraumlichen Geltungsbereich Il um 0,2.

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:

- Art und Menge an Strahlung: Die ermdéglichten Vorhaben lassen keine relevanten Aus-
wirkungen zu.

- Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es ist von
keiner erheblichen Zunahme der Abfalle auszugehen. Die ordnungsgemale Entsorgung
der Abfalle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.

- Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unfalle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den erméglichten Vorha-
ben nicht in erhohtem MalRe verbunden.

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von naturlichen
Ressourcen: Planungen in benachbarten Gebieten wurden in die Untersuchung mit ein-
bezogen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmal}
der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber
den Folgen des Klimawandels: Die ermoglichten Vorhaben haben geringe Auswirkun-
gen auf das Mikroklima. Ein erheblicher Ausstol von Treibhausgasen ist mit der Pla-
nung nicht verbunden.

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: Flr die mégliche bauliche Erweiterung des Gewer-
begebietes werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und
Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

Die beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Offentlichkeit
werden im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorliegende Informatio-
nen mitzuteilen.
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4.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des jeweiligen Bebauungs-
planes ermittelt.

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von Ackerflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzgtter sind auszugleichen.

Im Folgenden wird die Ausgleichsermittlung tabellarisch dargestellt:

Ausgangs-  |Einstufung vor At dess Eingpilies Eingriffs- | Eingriffs- [Beeintrachtigungs- | Faktoren- | gewahlter [Ausgleichs-
zustand Bebauung schwere | flache m? intensitat Spanne | Faktor bedarf
Verkehrsflache
(Radweq,
Staatsstralle, Kat | Kreisverkehr B 1.018,00 Bl 0,2-0,5 0,3 305,40
Straltenbegleitg
rin)
o o I LR < o nion Y B | 1596600 Bl 02:05 | 03 4789,80
gesamt 16.984,00 5.085,20

AusgleichsmalRhahmen

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich fir den Eingriff innerhalb des TG Il von
5.100 m? erfolgt teilweise innerhalb der raumlichen Grenzen des TG Il sowie au3erhalb auf
der Flurnummer 123 der Gemeinde und Gemarkung Adelzhausen.

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die unter D) 2 genannten erheblichen Auswirkungen wurden in ahnlicher Art und Weise auch
an anderen Standorten zum Tragen kommen und sind am gewahlten Standort durch Vorbe-
lastungen verhaltnismafig niedrig.

6. MONITORING

Die Gemeinde Adelzhausen Gberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkun-
gen die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flachen
und/oder MalRnahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer Dauer von 3 Jahren
ist zu prufen, ob die Ausgleichsmallinahmen gemaf den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes umgesetzt wurden.

OPLA - Birogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 27.05.2020 Seite 52 von 54



GEMEINDE ADELZHAUSEN VORENTWURF
Bebauungsplan Nr. 28 ,Adelzhausen Ost" D) Umweltbericht

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermalien aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Da-
ten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Be-
bauungsplan Nr. 28 ,Adelzhausen Ost“ entstanden, eigener Erhebungen vor Ort sowie der
Literatur der Ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP, etc. Fur die Eingriffsregelung
wurde der Bayerische Leitfaden verwendet (s.0.).

Als Unterlagen wurden verwendet:

- Bay. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (2. Erweiterte Auf-
lage, Januar 2003): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Ein Leitfaden

- Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auflage, Ja-
nuar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bau-
leitplanung

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern

- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fur Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodeninforma-
tionssystem Bayern)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Stand vom 23.02.2011
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Stand vom 04.03.2020

- Artikel 3 Abs. 3 des Vertrags Uber die Europaische Union (EUV), bekannt gemacht am
01.07.2013

- Artikel 11, 191 und 194 des Vertrags Uber die Arbeitsweise der Europaischen Union
(AEUV), bekannt gemacht am 01.07.2013

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Adelzhausen i. d. F. v. 19.03.2008, zuletzt gean-
dert am 08.11.2017

- Regionaler Planungsverband Augsburg: Regionalplan Region Augsburg bzw. Gesamt-
fortschreibung (RP 9) i. d. F. v. 20.11.2007

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.01.2020
- eigene Erhebungen

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen Planungs-
und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur
Konkretisierung der Planung und unter Bericksichtigung neuer Erkenntnisse (erganzende o-
der vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit bzw. der Fachbehérden) angepasst und konkretisiert.
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8. ZUSAMMENFASSUNG

Das geplante Vorhaben schlief3t an den gegenwartigen dstlichen Ortsrand der Gemeinde
Adelzhausen. Die Uberplante Flache wird gegenwartig als Ackerflache genutzt. Die mit der
Planung einhergehende, teilweise dauerhafte Versiegelung von bisher unversiegelten land-
wirtschaftlich genutzten Flachen hat Auswirkungen auf Schutzgiter.

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die mdglichen Umweltauswir-
kungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Boden und Flache, Wasser, Klima und Lufthygiene, Landschaft, Mensch sowie Kulturglter
und Bodendenkmaler betrachtet und bewertet.

Die vorlaufige Bewertung der Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die einzel-
nen Schutzguter ergibt, dass im Sinne der Umweltvertraglichkeit, bedingt durch die Versiege-
lung, nachhaltige Beeintrachtigungen mittlerer Erheblichkeit nur im Bereich Boden und Was-
ser auftreten, jedoch durch die angefiihrten Minimierungs-, Vermeidungs- und Ausgleichs-
mafRnahmen gemindert bzw. ausgeglichen werden kdénnen.

Fur das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ist mit keiner nachteiligen Veranderung zu rech-
nen, da dieses im Zuge der Herstellung einer attraktiven Ortsrandeingriinung eher aufgewer-
tet wird. Im Rahmen des Bebauungsplanes wird ein neuer, groRzugiger und hochwertiger
Ortsrand aufgebaut. Fur das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ist sogar mit
einer Verbesserung gegenulber der Ist-Situation zu rechnen, da die festgesetzten Begri-
nungsmaflnahmen zur Schaffung einer floristischen Artenvielfalt und neuer Lebensraume bei-
tragen.

Abschlief3end lasst sich feststellen, dass die Auswirkungen durch die Planung handhabbar
sind.

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutz-
guter:

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt gering

Boden mittel

Flache gering

Wasser mittel

Klima und Luft gering

Mensch gering

Landschaftsbild gering

Kultur- und Sachguter Keine Auswirkungen
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