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PRAAMBEL

Die Gemeinde Gablingen erlasst aufgrund der §§ 2, 9, 10 und 13b des Baugesetzbuches
(BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) den
Bebauungsplan ,Siidlich der BahnhofstralRe 2. BA* als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Sidlich der BahnhofstraRe 2. BA* in der Fassung vom 29.09.2022 zuletzt
geandertam............ besteht aus
e Planzeichnung
e Planbereich 1, Planzeichnung Bebauungsplan
e Planbereich 2, CEF-MalRnahme
e Textliche Festsetzungen mit Verfahrensvermerken

Beigefligt ist

e Begrindung

e Avifaunistisches Gutachten

e Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung

sowie
e schalltechnische Machbarkeitsuntersuchung der Firma em plan, Augsburg mit Projekt-Nr.
2022 1498 und Stand 08/2022

Rechtsgrundlagen

Far den Geltungsbereich gelten nachfolgende Rechtsgrundlagen, sofern die nachfolgenden
Festsetzungen oder die kommunalen Satzungen (z.B. Satzung Giber den Nachweis, die
Herstellung und die Abldsung von Stellplatzen — Stellplatzsatzung oder die
Kinderspielplatzsatzung) nichts anderes bestimmen.

a) Baugesetzbuch (BauGB)

b) Baunutzungsverordnung (BauNVO)

c) Planzeichenverordnung (PlanZV)

d) Bayerische Bauordnung (BayBO)

e) Gemeindeordnung flur den Freistaat Bayern (GO)

In-Kraft-Treten

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

Entwurf vom 29.09.22 BP_Suedl_der_Bahnhofstr-2eBA-220929g-B_textlFests.docx
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Textliche Festsetzungen

In Ergéanzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

21

3.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB)

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern (TF= Teilflache) 923, 923/100, 925 Gemarkung
Gablingen und Flurnummer 400 (TF, CEF-Maflinahme) Gemarkung Litzelburg.

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

§4 BauNVO Allgemeine Wohngebiete (WA)

(1) Der in der Planzeichnung mit ,WA" gekennzeichnete Bereich wird als Allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

(3) Nicht zulassig sind:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

oo~

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

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4 fir die Bereiche WA 1 bis WA 4.

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

Gemal §19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird weiterhin abweichend bestimmt, dass die zulassige
Grundflache auf bis zu 0,8 durch Tiefgaragen Uberschritten werden darf.

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,6 fiir die Bereiche WA 1, WA 2 und WA 3.
Im Bereich WA 4 betragt die zulassige GFZ 0,8.

Die zulassige Geschossflache im WA 3 darf gem. §21a Abs. 5 BauNVO um die Flache der
notwendigen Tiefgarage, die der Bauherr in Erflllung seiner ihm obliegenden Stellplatzpflicht zu
errichten hat, erhéht werden.

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

Entwurf vom 29.09.22 BP_Suedl_der_Bahnhofstr-2eBA-220929g-B_textlFests.docx
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3.2

3.3

Zahl der Vollgeschosse

(§16 Abs.3 BauNVO)
Im WA 1 wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwei beschrankt (Hochstgrenze).

Im WA 2 wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwei beschrankt (Hochstgrenze) mit der
MaRgabe, dass die Doppelhaushalften in Bezug auf die Wandhohe einheitlich gestaltet sind.

Im WA 3 wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwingend zwei (Il) festgesetzt. Eine Ausfiihrung
als lI=1+D ist nicht zugelassen.

Im Bereich WA 4 sind zwingend drei Vollgeschosse festgesetzt, wobei das dritte Vollgeschoss
eine Grofe von max. 2/3 der Grundflache des darunter liegenden Geschosses nicht
Uberschreiten darf (Staffelgeschoss). Die Wandhohen sind einheitlich auszufiihren.

Bei den Hausern in den Bereichen WA 1 und WA 2 mit einer Dachneigung von 34 bis 48 Grad
muss ein Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen (II=1+D).

Wandhohe / Hohe der baulichen Anlagen

(§16 Abs.3 BauNVO)

Die maximal zulassige Wandhohe, gemessen an der traufseitigen Auflenkante der Auflenwand
als Abstand zwischen dem unteren Bezugspunkt (siehe Punkt B 3.4) und dem Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut (= oberer Bezugspunkt), darf:

bei Hauptgebduden

e mit zwei Vollgeschossen (lI=I+D) héchstens 4,6m betragen,

e mit zwei Vollgeschossen (Il) héchstens 6,6m betragen

e mit zwei Vollgeschossen und Flachdach héchstens 7,30 m

e Dbei drei Vollgeschossen hochstens 9,50 m betragen

Die Firsthéhe bemisst sich vom unteren Bezugspunkt bis zum héchsten Punkt der dulReren
Dachhaut.

Systemschnitte / zuldssige Wandhoéhen und Firsthéhen in Verbindung mit den dazugehorigen,
zulassigen Dachneigungen bei Hauptgebauden
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10 5] o et ey
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3.4 Unterer Bezugspunkt / Hohenlage der baulichen Anlagen

41

4.2

4.3

4.4

(§18 BauNVO)

Die Oberkante des EG-RFB (Erdgeschoss-Rohful3boden) ist der untere Bezugspunkt und darf

wahlweise entweder

e am hochsten natirlichen Gelandepunkt am Gebaude nicht mehr als 30 cm lber dem
natiirlichen Gelande oder alternativ

¢ maximal 30 cm Uber der Oberkante der angrenzenden, zugeordneten ErschlieBungsstralle
liegen, senkrecht gemessen von der Stralenbegrenzungslinie (Grundstiicksgrenze von
offentlich zu privat) zur Gebaudemitte hin. Die zugeordnete ErschlieRungsstralie ist jeweils
die StralRe, zu welcher die Hausnummer des jeweiligen Grundstiickes zugeordnet ist.

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

WA 1

Zulassig sind Einzelhduser in offener Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO).
Je Einzelhaus sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

WA 2

Zulassig sind Doppelhauser in offener Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO).
Je Doppelhaushalfte sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

WA 3

Zulassig sind Einzelhduser (hier: Mehrparteienhauser) in offener Bauweise (§ 22 Abs. 2
BauNVO). Je vollendete 150 m? Grundstlicksflache ist eine Wohneinheit zulassig.

WA 4

Es sind Hausgruppen (hier: Reihenhauser) in geschlossener Bauweise zulassig (§ 22 Abs. 3
BauNVO).
Pro Reihenhaus ist maximal eine Wohneinheit zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

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

Nebenanlagen ohne Feuerstatten sind bis zu einer GroRe von 20 m? (iberbauter Flache auch
aulerhalb der Baugrenzen jedoch nicht zur 6ffentlichen Stral3e hin erlaubt.

Tiefgaragen sind nur im planzeichnerisch dargestellten Bereich im WA 3 zulassig.

Versorgungsleitungen

Samtliche Versorgungsleitungen, die im Baugebiet neu hinzukommen, sind unterirdisch zu
verlegen.
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Verkehrsflachen / Flachen bzw. Anlagen zur Ver- und Entsorgung

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

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

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

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

Sichtfelder mit MaBRzahlen

(§ 9 Abs.1 BauGB)

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

Immissionsschutz

Stationar betriebene haustechnische Anlagen'

Die Aufstellung von Luftwarmepumpen bzw. haustechnischen Anlagen ist nur in allseitig
umschlossenen Raumen (z.B. in Wohngebauden, Garagen, Nebengeb&uden oder unter
Schallschutzhauben bzw. Einhausungen) zulassig.

An samtlichen Durchbriichen und Offnungen vom Aufstellraum ins Freie darf ein
Schalldruckpegel, in 1 m Entfernung von der Offnung, von 30 dB{A) nicht (iberschritten werden.
Bei Dimensionierung und Ausfiihrung von Schallddmmkulissen und Schallddmpfern ist
grundsatzlich sicherzustellen, dass die Gerausche nach Schallddmpfer keine Tonhaltigkeit
aufweisen und insbesondere auch im tieffrequenten Bereich unter 90 Hz ausreichend
schalldampfende Eigenschaften aufweisen.

Schienenverkehr

Gemal den Ergebnissen der Schalltechnischen Machbarkeitsuntersuchung der Firma em plan,
Augsburg mit Projekt-Nr. 2022 1498 und Stand 08/2022 kommt es im Bereich der Parzellen 11,
12, 13 und 14 zu Uberschreitungen der Orientierungswerte zur Nachtzeit.

Fir Wohngebaude in den genannten Parzellen muss daher eine entsprechende
Grundrissorientierung vorgesehen werden. Danach missen Schlafraume im Bereich der Nord-
und Westfassaden eingerichtet werden. Dies ist im Bauantrag entsprechend nachzuweisen.

Alternativ ist es in den genannten Parzellen zuldssig, an den Fassaden mit Uberschreitungen
Zwangsbeliftungen fir Schlafrdume vorzusehen oder eine larmabgewandte
Luftungsmoglichkeit fiir Schlafrdume vorzugeben. Dies ist ebenfalls im Bauantrag
nachzuweisen.

"in Anlehnung an die Mitteilung der Immissionsschutzbehdrde im Landkreis Donau-Ries vom 01.07.2022 zu stationar
betriebenen haustechnischen Anlagen in Wohngebieten
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10

10.1

10.2

10.3

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

Allgemein

Fir die Pflanzung von Hochstdmmen ist mindestens ein Pfahl-Dreibock (2,5m lange Pfahle) mit
Lattenrahmen bestehend aus drei Verstrebungen (mit jeweils 50cm Lange) und Kokosstrick-
Bindegut zu verwenden. Die Pfahle sind, soweit nicht im Bereich der Tiefgarage verortet, ca.
50 cm bis 70 cm in die Erde zu schlagen. Im Bereich der Tiefgarageniberdeckung kénnen
alternative, geeignet stabile Pflanzverankerungen verwendet werden (z.B. Verspannung Uber
den Ballen mittels Spanngurten 0.4.), die mit der entsprechenden Tragschichtmachtigkeit
vereinbar/realisierbar sind.

Baumbindungen diirfen die Entwicklung des Baumes nicht behindern und sind mindestens
jahrlich zu kontrollieren.

Die zu pflanzenden Baume/Gehdlze sind:

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

bei Uberwachsen auszumahen

bei Trockenheit ausreichend zu wassern

bei Erfordernis wirksam vor Verbiss zu schiitzen

dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

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

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

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

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

Pflanzgebot auf den 6ffentlichen Griinflachen

Die Bepflanzung ist im Bereich der offentlichen Griinflache mit Baumen 2. bzw. 3. Ordnung
durchzufiihren und gemaf Planzeichnung anzulegen. Die Arten sind aus der Artenliste zu
wahlen.

Die Bepflanzung ist von der Gemeinde in der ersten Vegetationsruhe nach Beginn der
Baugebietserschlielfung durchzufiihren. Die Ersatz-Pflanzung z.B. bei Ausfall, hat
entsprechend der Artenliste gleichartig und gleichwertig innerhalb eines Jahres zu erfolgen.

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

Pflanzgebot auf den privaten Griinflachen

Die Bepflanzung ist im Bereich der privaten Griinflache mit Baumen 2. Ordnung und Strauchern
durchzufiihren und gemaf Planzeichnung anzulegen. Die Arten sind aus der Artenliste zu
wahlen. Die Straucher sind zu gleichen Teilen und gemischt zu pflanzen. Die Strauchpflanzung
ist 2-reihig mit einem Abstand von 1,5 m zwischen den Pflanzen in der Reihe und 1,0 m
zwischen den versetzten Reihen auszufiihren.

Die Bepflanzung ist von den Bauherren/Grundstlickseigentiimern in der ersten Vegetationsruhe
nach Beginn der BaugebietserschlieRung durchzufiihren. Die Ersatz-Pflanzung z.B. bei Ausfall,
hat durch den Grundstiickseigentimer entsprechend der Artenliste gleichartig und gleichwertig

innerhalb eines Jahres zu erfolgen.
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10.4

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

Artenliste

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

Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Hange-Birke

Carpinus betulus Hain-Buche

Juglans regia Walnuss

Prunus avium Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia Eberesche (nicht im Bereich Kinderspielplatz!))

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

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

Cornus mas Kornelkirsche

Malus silvestris Wildapfel

Salix caprea Sal-Weide

Sorbus aucuparia Eberesche (kleinkronige Sorten, nicht im Bereich Kinderspielplatz!)

sowie stadtklimavertragliche Sorten der 0.g. Arten

Straucher

Mindestpflanzqualitat: 2xv, 60-100 cm hoch:
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffeliger WeilRdorn
Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen

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

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

sowie heimisches Strauchbeerenobst und stadtklimavertragliche Sorten der 0.g. Arten
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11

12

CEF-MaRnahme

Von der Umsetzung der Planung und den damit einhergehenden Auswirkungen ist ein Revier
der planungsrelevanten Vogelart Feldlerche betroffen.

Fir dieses betroffene Revier sind geeignete Lebensraumstrukturen im raumlich-funktionalen
Zusammenhang zu schaffen (sog. CEF-MaRnahmen), in die die Art ausweichen kann.

Die Flurnummer 400 (TF) Gemarkung Litzelburg wird als Flache fiir CEF-MaRnahmen
festgesetzt und ist diesem Bebauungsplan gem. §9 Abs.1a BauGB zugeordnet. Im
Planbereich 2 ,CEF-MalRnahme* ist die externe MalRnahmenflache dargestellt. Die
nachfolgenden MaRnahmen sind Bestandteil dieses Griinordnungsplans.

Es wird ein Flachenbedarf von ca. 0,5 ha angesetzt (entsprechend der durchschnittlichen
Reviergrofie der Feldlerche).

Bestand: Intensivgrinland
Entwicklungsziel: maRig artenreiches bis artenreiches Extensivgriinland

MaBnahmen:
Schritt 1: Flachenvorbereitung
o sofortiger Verzicht auf Pflanzenschutz- und Diingemittel jeglicher Art
e aufrauhen der Grasnarbe, bspw. mittels Frasen (nicht pfligen bzw. kein Griinlandumbruch!)
¢ Anschlielend Mahdgutiibertragung (oder sonstiges Beerntungsverfahren) im Sommer
sowie ein weiteres Mal im Herbst von einer geeigneten Spenderflache aus der Umgebung;
die Flache ist zuvor abzustimmen mit der Unteren Naturschutzbehoérde
o alternativ kann die Einsaat der Flache im Frihjahr (Marz bis Mai) oder Herbst
(September / Oktober) mit einer geeigneten Saatgutmischung (Krauteranteil mind. 50%)
aus autochthonem/einheimischen Saatgut der Herkunftsregion 16 ,Unterbayerische
Higel- und Plattenregion® fiir frische Wiesenstandorte erfolgen; das Saatgut ist
anzuwalzen

Schritt 2: Pflege

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

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

e das Wenden des Mahdgutes ist zulassig

e alternativ ist die Pflege Uber eine extensive Beweidung zulassig. Das Beweidungsregime ist
einvernehmlich mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen
Bei erkennbarer Dominanz unerwiinschter Arten (z.B. Neophyten) oder einer deutlichen
Graserdominanz ist es anzuraten, die Flache nochmals zu frésen und eine nochmalige
Mahdgutiibertragung oder Nachsaat durchzufihren.

Die CEF-MaBnahmen miissen hergestellt sein, bevor im Planbereich 1 ein Eingriff
stattfindet.

Wasserwirtschaftliche Belange

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

Gebaude, die ins Geldande einschneiden, sind bis 30 cm Uber Gelande konstruktiv so zu
gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen
kann.

Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen auf der
StralRe oberflachlich abflielendes Wasser nicht eindringen kann.
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21

2.2

23

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (BayBO)

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

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

Gestaltung der Dacher aller Gebaude einschlieBlich Garagen und Nebengebaude

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

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

Fir Nebengebaude wie z.B. Garagen, Carports, etc. sind auch andere Dachformen zulassig.
Pultdacher sind jedoch fiir diese Bauten nur bis zu einer max. Dachneigung von 20° zulassig.

Fir untergeordnete Bauteile wie z.B. Hauseingangs- und Terrassentberdachungen,
erdgeschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. werden keine Festsetzungen zu
Dachformen und Materialien getroffen.

Fir Dacheindeckungen sind reflektierende Materialien unzulassig.

Weiterhin sind bei Dachneigungen bis 33° auch Dacheingriinungen mit entsprechend
notwendigem Material als Unterbau zulassig.

Bei Wohnhausanbauten (z.B. Wintergarten) sind auch Glaseindeckungen zulassig.

Dachaufbauten sind bei Dachneigungen ab 33° zugelassen. Die Summe der Einzelbreiten darf
50 % der Gesamtfirstlange des Gebaudes jedoch maximal 3,5 m Einzelbreite nicht
Uberschreiten.

Der First der Dachgauben muss mindestens 80 cm tiefer liegen als der First des
Wohngebaudes.

Als Hoéhenversatz des Dachversatzes sind bei versetzten Pultddchern maximal 1,5 m,
gemessen von der Oberkante der Dachhaut des niedrigen Pultes bis zur Unterkante des
Sparrens des héher gelegenen Pultes, zulassig.

Der max. Dachiiberstand betragt an der Traufe 60 cm zuziiglich Dachrinne, am Ortgang 60 cm.

Erneuerbare Energien

Es sind nur Solaranlagen und Photovoltaikanlagen zugelassen, wenn diese parallel zur
Dachflache bzw. Wandflache angebracht werden. Eine Blendung der Nachbarn muss durch
geeignete Vorkehrungen unterbunden werden (z.B. reflektionsarme Module, entsprechende
Ausrichtung der Module etc.).

Bei Flachdachern kann eine Solar- bzw. Photovoltaikanlage angebracht werden, wenn der
Abstand von der Gebaudeauflienwand nach innen mind. 1,0 m betragt und die Gesamthéhe der
Module eine Héhe von 80 cm Uber Dachhaut (z.B. Kiesschuttung) nicht Gberschreitet.

Kleinwindkraftanlagen sind nicht zulassig.

Gestaltung der Gebaude

Glanzende, reflektierende Materialien sind fiir Gebaudeauf3enflachen unzuléssig. Eine
Holzverschalung ist zulassig.
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24

Gestaltung der unbebauten Flachen

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

Veranderungen des naturlichen Geléndeverlaufs (Aufschittungen und Abgrabungen) sind nur
bis zu einem Maf} von max. 50 cm Hohe bzw. Tiefe zulassig. Dies gilt auch fir Gelandever-
anderungen, die nicht im engen zeitlichen Zusammenhang mit der BaumafRnahme, sondern
nachtraglich stattfinden. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn dies zur Anpassung der
Gebaude an das Gelande, ErschlieRung der Grundstiicke (Hauseingang, Zufahrt), Herstellung
von Terrassen und zur Herstellung von Stellplatzen notwendig ist.

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

Wenn die aneinandergrenzenden Nachbarn das Geldnde im Rahmen des zulassigen Malles
gleichermalen verandert haben und (iber die notwendige Angleichung entlang der
Grundstiicksgrenze beiderseitiges Einverstandnis besteht, ist dies zulassig.

Bei Unstimmigkeiten ist die Ursprungshoéhe beizubehalten.

Hinweise:

- Das naturliche Gelande wurde aus dem Gelandemodell (DGM10-01/2013) berechnet und
ist in der Planzeichnung mit Héhen in m 0. NHN dargestellt

- Gelandeveranderungen sind in den Baugesuchen darzustellen

Schottergarten:
(1) Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Griinflachen zu gestalten,

soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Nutzung wie Stellplatze, Arbeits- oder
Lagerflachen, Spiel- oder Aufenthaltsflachen oder Traufstreifen verwendet werden.

(2) Grunflache im Sinne des Abs. 1 ist eine Flache, die mit natlrlichen Pflanzen, insbesondere
Rasen, Wiesen, Zier- oder Nutzpflanzen oder Gehdlzen bepflanzt oder gestaltet ist.
Vorzugsweise soll dies durch standortgerechte und heimische Pflanzen und Gewachse
erfolgen.

(3) Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schotterschiittungen (insbesondere mit versiegelter
oder nicht wasserdurchlassiger Grundflache), sind keine Griinflache im Sinne dieser
Festsetzung. Sie sind unzulassig.

Beleuchtung

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

Stellplatzrichtzahlen / Anforderungen an Stellplatze

(Art.81 Abs.1 Nr.4 BayBO)

Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Wird nur eine einzige
Wohneinheit realisiert, so ist die Stellplatzzahl auf den nachsten vollen Stellplatz aufzurunden.
Es gilt auRerdem die zum Zeitpunkt der Einreichung des Bauantrags gliltige Fassung der
Satzung Uber den Nachweis, die Herstellung und die Abldsung von Stellplatzen
(Stellplatzsatzung) der Gemeinde Gablingen.

Die Stellplatze sind im Bauantrag darzustellen und zu bemalen.

Fir evtl. entstehende Nichtwohnnutzungen sind die erforderlichen Stellplatze geman
gemeindlicher Stellplatzsatzung in der jeweils aktuell gliltigen Fassung zum Zeitpunkt der
Einreichung des Bauantrags nachzuweisen.

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

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

(Art.81 Abs.1 Nr.5 BayBO)
Einfriedungen dirfen zum o&ffentlichen Raum eine Gesamthohe inkl. Sockel von 1,2 m Gber den
angrenzenden Verkehrsflachen nicht Giberschreiten. Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen
im Bereich des Sichtfeldes. Hier gelten die Ausfiihrungen unter Kapitel B Punkt ,Sichtfelder mit
Malzahlen® entsprechend.

Vollflachige Einfriedungen (wie. z.B.: Mauern, Gabionen, Metallwande, Zaun mit Kunstoff-
Verblendungen) sind mindestens zu 50% durch andere Einfriedungen (bspw. Bepflanzungen,
Holzzaun, Metallzaun oder Kunststoffzaun etc.) zu unterbrechen.

Einfriedungen auf den rickwartigen Grenzen sind mit maximal 1,5 m Gesamth&he inkl. Sockel
zulassig.

Sockel sind bis 20 cm Uber Gelande, jedoch nicht zur freien Landschaft hin zulassig.

Einfriedungen zur freien Landschaft hin und innerhalb der privaten Grinflachen missen eine
Bodenfreiheit von mindestens 10 cm Uber der Gelandeoberflache einhalten. Sie sind zudem in
die Randeingriinung zu integrieren (mindestens 1,0 m von der landschaftszugewandten
Grundstiicksgrenzenseite zuriickversetzt) oder hinter der Eingriinung anzuordnen.

Die Zu- und Abfahrt zur Garage oder zum Stellplatz darf frihestens ab einer Tiefe von 5 m,
gemessen von der Erschlieungsstralle bzw. vom Gehweg, ein Tor haben.

Entwasserung

Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern.

Fir Niederschlagswasser besteht ein Einleitungsverbot in die ffentliche Entwasserungsanlage.
Hinsichtlich der Bewertung der qualitativen Beschaffenheit der Niederschlagswasser und der
Ermittlung von erforderlichen Behandlungsmafinahmen, ist das Merkblatt DWA-M-153
»-Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” zugrunde zu legen.

Die Hinweise und Forderungen zur Bemessung und Ausbildung von
Versickerungseinrichtungen gemaf Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA sind zu beachten.
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HINWEISE

Altablagerungen / Altstandorte / Altlastbereiche

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

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

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hin-deuten, ist unverziiglich die
zustandige Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Bodenschutz

Mit §12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in Verbindung mit der
DIN 19 731 bestehen Normen, die den Umgang mit kulturfahigem Boden regeln. Im Zuge der
weiteren Planung und Ausfiihrung werden folgende Hinweise zum Schutz des Bodens
beachtet:

e Sicherung und Lagerung von Boden: Die Sicherung von Béden erfolgt moglichst nur bei
trockenen bis schwach feuchten Bodenverhaltnissen. Kulturfahiger Boden wird mittels
bodenschonender Verfahren gesichert und in Mieten gelagert.

e Rickbau bauzeitlich beanspruchter Fldchen: Von bauzeitlich beanspruchten Flachen
werden ortsfremde Materialien entfernt. Verdichtungen des Unterbodens werden gelockert,
um die Wasserdurchlassigkeit des Untergrundes zu gewahrleisten. Der Oberboden wird
maoglichst am gleichen Standort sowie im Regelfall in der urspriinglichen Machtigkeit wieder
aufgetragen.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter
Unterboden sind méglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Es wird
empfohlen, hierfir von einem geeigneten Fachbdiro ein Verwertungskonzept erstellen zu
lassen.

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

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

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

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

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur Herstellung
einer durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 12
BBodSchV einzuhalten.
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5.1

5.2

Denkmalschutz

Uber das Plangebiet erstreckt sich zum Teil das Bodendenkmal D-7-7531-0218 ,Siedlung des
Hochmittelalters®.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis nach Art. 7.1 BayDschG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
beantragen ist.

Brandschutz

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

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

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

Wasserwirtschaftliche Belange

Drainagen

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

Grundwasser / Schichtenwasser

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

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

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

Um negative Einfliisse auf das Grundwasser ausschlieen zu kdnnen, hat der Bauherr bei
entsprechender Bauweise mit Einbindung in das Grundwasser einen fachlich qualifizierten
Nachweis Uber die quantitativen und qualitativen Einfliisse auf das Grundwasser wahrend der
Bauphase und im Endzustand zu erbringen (z. B. hydrogeologisches Gutachten). Fur
entsprechende MaRnahmen sind regelmafig wasserrechtliche Genehmigungen bei der
Kreisverwaltungsbehdérde einzuholen.
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5.3

5.4

Niederschlagswasserbeseitigung

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

Um einer Abflussverscharfung entgegenzuwirken, sind entsprechende Riickhaltemalinahmen
vorzusehen.

Hierzu eignen sich vor allem:

o Niederschlagswasserversickerung

e Okologisch gestaltete Riickhalteteiche

e Regenwasserzisterne mit Uberlauf

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

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

Ruckstausicherung:

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

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

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

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

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
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5.5

5.6

Regenriickhaltespeicher/Regenwasserzisternen

Das auf Dachflachen und befestigten Hofflachen anfallende Niederschlagswasser ist pro
Bauparzelle in einer Zisterne zu sammeln, zwischen zu speichern und gedrosselt an die
offentliche Kanalisation abzugeben. Die Lage der Regenriickhaltung kann ggf. die Bebaubarkeit
der einzelnen Grundstiicke beeinflussen. Dies ist zu dulden.

Genaue Angaben zum maximalen Drosselabfluss aus den Zisternen pro 100 m? befestigte
angeschlossene Flache sowie die Bemessung des Rickhaltespeichers (gemaf den
Regelwerken der DWA) werden im Rahmen der ErschlieRungsplanung von der Kommune
ermittelt und den Grundstiickseigentimern mitgeteilt.

In die notariellen Kaufvertrage ist ein Passus aufzunehmen, dass sadmtliches auf den
Dachflachen und befestigten Hofflachen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser
in die Regenwasserzisternen einzuleiten ist; die Zisternen sind als Zwischenspeicher von
Niederschlagswasser auszubilden. Das Uberlaufwasser aus den Zisternen darf nur gedrosselt
der offentlichen Entwéasserungseinrichtung zugefiihrt werden.

Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen

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

Entsprechend den Angaben im Energie-Atlas-Bayern, ist der Bau einer Erdwarmesondenanlage
am Standort nicht méglich (hydrogeologisch und geologisch oder wasserwirtschaftlich kritisch).

Immissionen

Landwirtschaft

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

Einsatz von stationadr betriebenen haustechnischen Anlagen

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

Versorgungsleitungen

Im Bereich dieser Leitungen sind die vom Versorgungstrager festgelegten Schutzabstande vom
Bauherrn sowie den ausfiihrenden Firmen zu erfragen und zu beachten.

Hier dlrfen Baulichkeiten nicht erstellt, leitungsgefahrdende Verrichtungen nicht vorgenommen,
Anpflanzungen und Anlagen nicht gehalten werden, durch welche der Bestand oder der Betrieb
der Versorgungsleitung beeintrachtigt oder gefahrdet wird.

Bei einer unvermeidbaren Unterschreitung der Schutzabstande ist im Vorfeld eine
einvernehmliche Abstimmung mit dem jeweiligen Versorgungstrager zwingend erforderlich.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Gablingen hat gem. §2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der 6ffentlichen
Sitzung vom 29.09.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
gem. §13bi.V.m. §13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am.........
ortsublich bekannt gemacht.

Auslegung (Offenlegung)

Der Gemeinderat Gablingen hat in der Sitzung vom 29.09.2022 den Entwurf gebilligt. Der
Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 29.09.2022 wurde mit Satzung und
Begriindung gem. §3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 02.11.2022 bis einschlieBlich 02.12.2022
zur Einsicht 6ffentlich ausgelegt.

Eine Umweltpriifung nach §2 Abs.4 BauGB wird nicht durchgefihrt.

Ort und Zeit der Auslegung wurdenam........... ortsiiblich bekannt gemacht und darauf
hingewiesen, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.
Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. §4 Abs.2 BauGB durchgeflihrt.

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat den Bebauungsplan in der Fassungvom . ......... , zuletzt gedndert
am......... nach Prifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach §3 Abs.2
BauGB bzw. §4 Abs.2 BauGB in seiner Sitzungam......... als Satzung gem. §10 Abs.1
BauGB beschlossen.

Gablingen, den.........

Karina Ruf, 1. Burgermeisterin (Siegel)

Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des
Gemeinderatesvom . ........ Ubereinstimmt und dass die firr die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Gablingen,den.........

Karina Ruf, 1. Burgermeisterin (Siegel)
In-Kraft-Treten
Der Satzungsbeschluss wurdeam........... ortsublich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Auf die Rechtsfolgen der §§44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit Planzeichnung und textlichen Festsetzungen sowie Begrindung,
Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung und avifaunistischem Gutachten wird
seit diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Gablingen zur
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Gablingen,den.............

Karina Ruf, 1. Burgermeisterin (Siegel)
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1.1

1.2

21

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Rechtliches und Ziel der Aufstellung

Aligemeine rechtliche Anforderungen an ein Bauleitplanverfahren

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

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

Anlass/Erfordernis und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Gablingen mdchte mit diesem Bebauungsplan Planungsrecht zur Errichtung von
Wohnbebauung schaffen, um der stetigen Nachfrage zu entsprechen. Um auch kiinftig
konkurrenz- und handlungsfahig zu bleiben und um eine stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung zu wahren, sieht es die Gemeinde Gablingen als erforderlich an, den Bedarf durch die
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes zu decken. Der Bebauungsplan fiir das Gebiet
»Sudlich der BahnhofstralRe 2. BA* dient der Schaffung von Wohnraum, wobei unter anderem
die Bediirfnisse von Familien mit Kindern aber auch flachensparende Siedlungs- und
ErschlieSungsformen beriicksichtigt werden sollen und die Bebauung dementsprechend mit
Einzel-, Doppel-, Reihen- und Mehrparteienhdusern vorgesehen ist.

Ubergeordnete Planungsziele

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
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Gemal Strukturkarte der 2018 stattgefundenen Teilfortschreibung des LEPs liegt die Gemeinde
Gablingen im Verdichtungsraum Augsburg.
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Dem Erlauterungstext zum LEP sind die folgenden, auf das Plangebiet anwendbaren Ziele (Z)
und Grundsatze (G) zu entnehmen:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. [...]

(G) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gltern geschaffen oder erhalten werden.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

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

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

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann [...]

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

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

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

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

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

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

Zur Sicherung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen (LEP 1.1.1 Z) sieht es die
Gemeinde als erforderlich an, fir die Bevolkerung ausreichend Wohnbauflache bereitzustellen
(LEP 1.1.1 G), die es z.B. Berufstatigen ermdglicht in Arbeitsplatzndhe zu wohnen. Damit
mdchte Gablingen auch seine Eigenstandigkeit als Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
(LEP 2.2.5 G).

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

Die verschiedenen Bauformen und Bauplatzgré3en sollen flachensparende Siedlungs- und
ErschlieRungsformen ermdglichen (LEP 3.1 G).
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2.2

Regionalplan der Region Augsburg (RP)
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Gemal Strukturkarte des Regionalplans der Region Augsburg (RP) liegt die Gemeinde
Gablingen in der aufleren Verdichtungszone des groRen Verdichtungsraumes Augsburg sowie
an der B2, einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung. Weitere planzeichnerische
Zielsetzungen sind nicht zu entnehmen.

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

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

BV Siedlungswesen

1 Siedlungsstruktur

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

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

Die Erlauterungen zu den Zielen und Grundsétzen des Landesentwicklungsprogramms sind
sinngemal auch auf die Ziele und Grundsatze des Regionalplanes der Region Augsburg
anwendbar.

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

Entwurf vom 29.09.22 BP_Suedl_der_Bahnhofstr-2eBA-220929g-C_Begriindung.docx
Planungsbiro Godts



Gemeinde Gablingen, BP ,Sudlich der BahnhofstralRe 2. BA”, Siedlung: Begriindung Seite 6 von 18

23

2.3.1
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Strukturdaten

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

Landesplanerische Gebietskategorie und Einstufung im Zentrale Orte System

Die Gemeinde Gablingen liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) im
Verdichtungsraum Augsburg.

Nach dem Regionalplan Augsburg liegt Gablingen in der dueren Verdichtungszone des
groRen Verdichtungsraumes Augsburg sowie an der B2, einer Entwicklungsachse von
Uberregionaler Bedeutung.

Einwohnerzahl der Kommune

In Gablingen wohnen und leben derzeit 4.765 Einwohner (Stand: 31.12.2021 —
www.statistik.bayern.de, GENESIS-Online Datenbank)

Einwohnerentwicklung der letzten zehn Jahre

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Gablingen ist in den vergangenen Jahren stetig gewachsen,
wie auch die aktuelle ,Auswahl wichtiger statistischer Daten* der Statistik kommunal 2021’
belegt:

Bevolkerungsentwicklung

Einwohnerzahl in Gablingen in den letzten 10 Jahren
2012: 4.574 Einwohner (Stand: 31.12.2012)
2013: 4.483 Einwohner (Stand: 31.12.2013)
2014: 4.459 Einwohner (Stand: 31.12.2014)
2015: 4.492 Einwohner (Stand: 31.12.2015)
2016: 4.607 Einwohner (Stand: 31.12.2016)
2017: 4.713 Einwohner (Stand: 31.12.2017)
2018: 4.692 Einwohner (Stand: 31.12.2018)
2019: 4.733 Einwohner (Stand: 31.12.2019)
2020: 4.708 Einwohner (Stand: 31.12.2020)
2021: 4.765 Einwohner (Stand: 31.12.2021)

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

Es ist zu beobachten, dass dieser Trend — nicht zuletzt auch aufgrund der nach wie vor sehr
guten wirtschaftlichen Situation im Landkreis Augsburg sowie in der Kommune und der damit
verbundenen hohen Lebensqualitat im Allgemeinen— anhalt.

" Bay. Landesamt fiir Statistik: Statistik kommunal 2021, Gemeinde Gablingen 09 772 145, hrsg.02/2022
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2.3.4 Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik

Die Bevolkerungsvorausberechnung des Demografie-Spiegels fiir Bayern, Gemeinde
Gablingen? fur den Landkreis Augsburg zeigt, dass die Bevolkerung stark um 7,5 % und mehr
ansteigen wird.

Dillingen
a.d.Donau

Veranderung 2039
gegenuber 2019
in Prozent

- unter —7,5
- —7,5 bis unter—2,5

—2,5 bisunter 25
2,5 bisunter 7,5

- 7,5 oder mehr

Abbildung 2: prognostnznerte Bevolkerungsentwncklung auf Landkreisebene gemaB Demografie-Spiegel fiir
Bayern

Fir Gablingen konkret wird anhand der Karte ein moderates Entwicklungspotenzial von bis zu
2,5 % prognostiziert.

Veranderung 2033 gegentiber 2019
in Prozent

unter -10,0

-10,0 bisunter -7,5

-7,5 bisunter -2,5

-2,5 bisunter 2,5

2,5 bisunter 7,5

7,5 bisunter 10,0
10,0 oder mehr

Abbildung 3: prognostizierte Bevolkerungsentwicklung auf kommunaler Ebene gemaR Demografie-Spiegel fiir
Bayern

2 Bay. Landesamt fiir Statistik: Demografie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Gablingen, Berechnungen bis 2033, hrsg.
08/2021
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Das Bay. Landesamt fiir Statistik berechnet folgende Bevolkerungsentwicklung voraus:
Datenblatt 09 772 145 Gablingen

davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2019 4733 817 2 938 978
2020 4710 810 2910 1000
2021 4 690 820 2 880 990
2022 4 690 830 2 850 1010
2023 4 690 850 2820 1020
2024 4 690 880 2780 1030
2025 4 690 890 2750 1040
2026 4700 900 2740 1050
2027 4700 930 2710 1060
2028 4710 940 2700 1070
2029 4710 950 2670 1090
2030 4720 960 2 660 1100
2031 4730 960 2 640 1120
2032 4730 970 2630 1140
2033 4740 960 2630 1160

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

Abbildung 4: Bevodlkerungsvorausberechnung fiir die Gemeinde Gablingen gemaBR Demographie-Spiegel fiir
Bayern

Die Bevolkerungsvorausberechnung prognostiziert einen moderaten Bevodlkerungsanstieg.

Es kann jedoch erwartet werden, dass sich aufgrund der Nahe zur Stadt Augsburg als wichtiger
Wirtschaftsstandort und Arbeitsplatzschwerpunkt stéarkere Wachstumseffekte ergeben, als
statistisch angenommen.

Durchschnittliche HaushaltsgroRe

Die durchschnittliche HaushaltsgréRe liegt in Gablingen bei aktuell 4.765 Einwohnern und 2.172
erfassten Wohnungen (Stand: 31.12.2020 — www.statistik.bayern.de, GENESIS-Online
Datenbank) bei 2,19 Personen je Haushalt. Der Bayerische Durchschnitt liegt laut
~Strukturdaten der Bevdlkerung und der Haushalte in Bayern 2019 des Bay. Landesamtes fiir
Statistik bei 2,03 Personen pro Haushalt. Ein entsprechender Auflockerungsbedarf ist somit
gegeben.

Um ausreichend Bauland in einem angemessenen Umfang auch in den Ortsteilen vorhalten zu
koénnen, sieht es die Gemeinde daher als erforderlich an, dies in Form des vorliegenden
Baugebietes zu gewahrleisten und damit auch den Ubergeordneten Zielen des
Landesentwicklungsprogrammes und des Regionalplanes der Region Augsburg zu
entsprechen.

Entwurf vom 29.09.22 BP_Suedl_der_Bahnhofstr-2eBA-220929g-C_Begriindung.docx
Planungsbiro Godts



Gemeinde Gablingen, BP ,Sudlich der BahnhofstralRe 2. BA”, Siedlung: Begriindung Seite 9 von 18

2.3.6 Wirtschaft

Gewerbesteuerstatistik Gewerbesteuerstatistik
Regierungsbezirke: Schwaben Kreise: Augsburg (Lkr)
Festsetzungen und Zerlegungen Festsetzungen und Zerlegungen
Betriebe/Betriebsstatten Betriebe/Betriebsstatten
Berichtsjahr darunter mit darunter Berichtsjahr darurllt.er mit dan.nr.zter
Insgesamt positivem positiver Insgesamt positivem positiver
Steuermessbetrag Steuermessbetrag Steuermessbetrag Steuermessbetrag
Anzahl Anzahl EUR Anzahl Anzahl EUR
2010 85 125 39774 184 026 363 2010 11305 5100 20 409 219
2011 89 822 42 974 202207 445 2011 11961 5581 24254 760
2012 93 769 44224 212 104 488 2012 12 392 5668 24 860 053
2013 97 875 45100 224938500 2013 13 040 5898 25778202
2014 101112 46 185 248 841069 2014 13 414 6 025 29212923
2015 104 798 48 015 268 153 771 2015 13978 6271 34 245988
2016 108 207 49 388 280 402 722 2016 14 338 6 365 33659 748
2017 111 816 50193 298 927 865 2017 14 847 6 454 36 423133

Gewerbesteuerstatistik
Gemeinden (einschl. gemeindefreie Gebiete): Gablingen

Festsetzungen und Zerlegungen
Betriebe/Betriebsstatten

Berichtsjahr darunter mit darunter
Insgesamt positivem positiver
Steuermessbetrag Steuermessbetrag

Anzahl Anzahl EUR
2010 209 98 278 569
2011 227 102 335887
2012 234 95 334 325
2013 246 111 370 260
2014 244 101 361582
2015 250 116 365 553
2016 265 113 445 448
2017 271 114 429 889

Steigende Unternehmenszahlen und eine stabile, gute Wirtschaftliche Lage bringen auch immer
einen entsprechenden Bedarf und einen Zuzug an Arbeitskraften mit sich. Zur Sicherung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen sieht es die Gemeinde als erforderlich an, fur
die Bevolkerung ausreichend Wohnbauflache bereitzustellen, die es Berufstatigen ermoglicht in
Arbeitsplatznahe zu wohnen. Damit mochte Gablingen auch seine Eigenstandigkeit als Lebens-
und Arbeitsraum nachhaltig sichern. (vgl. Punkt A 2.1)

2.3.7 Verkehrsanbindung

Gablingen liegt westlich der Bundesstrale B 2. Am Ortsteil Siedlung fiihrt zu dem eine
Bahnlinie vorbei. Gablingen ist weiterhin durchzogen von den KreisstraRen A5, A8 und A15 und
der StaatsstraRe St2036. Die nachstgelegene Autobahn ist die A 8 und verlauft stidlich in etwa
4 km Luftlinie entfernt (ausgehend von der Ortsmitte Gablingens).
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2.5

Innerortliche Flachenpotenziale

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

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

- Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fiir die kein Bebauungsplan besteht

- Unbebaute Flachen, fir die Baurecht besteht,

— Bauliicken, Brachen oder Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich,

- Médglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude

— Mdglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen.

Die Gemeinde Gablingen beflirwortet eine Innenentwicklung vor einer Aufenentwicklung
(wenngleich dies nicht zu Lasten wertvoller oder pragender innerortlicher Griinziige gehen darf)
und hat hierfur folgendes getan.

Bisher durchgefiihrte Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung:
- grundsatzlich stetige Kontaktaufnahme seitens der Blrgermeisterin mit Grundstticks-
eigentlimern bzgl. moéglicher Nachverdichtungen und des Erwerbs von Grundstiicken
- Ubperpriifung der verfligbaren Bauplatze und innerortlichen Freiflachen
o Die Gemeinde Gablingen verfugt im Hauptort sowie im Ortsteil Litzelburg iber diverse
Bebauungsplane, darunter auch Wohngebiete. In diesen Plangebieten sind jedoch die
Bauplatze bereits verkauft oder bebaut, sodass kein Zugriff auf die Grundstlicke
besteht. Ebenso besteht derzeit kein Zugriff auf anderweitig unbebaute Grundstiicke
(bspw. fiir eine ErschlieBung weiterer Flachen), sodass kein weiteres innerortliches
Potenzial zur Verfligung steht. Ebenso stehen der Gemeinde weder Bauliicken noch
Brachflachen zur Verfigung, die den derzeitigen Bedarf decken kdnnten. Im Ortsteil
Siedlung bestehen sogar weder innerértlichen Freiflachen noch anderweitige
innerdrtliche Potenziale.
Eine VerauRerungsbereitschaft seitens der Bevolkerung besteht derzeit ebenfalls nicht
im erforderlichen Male. In der Abwagung mit den privaten Eigentiimerbelangen und mit
Ricksicht auf die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) nimmt die Gemeinde Mertingen
von einer zwangsweisen Durchsetzung der Bebauung in Form von Baugeboten oder
gar einer Enteignungen Abstand.

Kiinftig vorgesehene MaRnahmen/Vorgehen um eine Innenentwicklung zu starken:

- Beflirwortung von Bauvorhaben mit einer vertraglichen Nachverdichtung im
Gemeindegebiet

- Verstarkte Bemihung zur Wiederbebauung bestehender Brachflachen analog den bereits
durchgefiihrten 0.g. MalRnahmen

- Auftrag an die Verwaltung, bei angedeuteter VerduRerungsbereitschaft von Baullicken zur
sofortigen Vorlage zur Entscheidung im Gemeinderat

- Bei kiinftigen VerauRerungen wird die Gemeinde im Einzelfall Gber die Austibung von
Vorkaufsrechten nach BauGB entscheiden, um sich innerdrtliche Entwicklungsflachen zu
sichern.

Ermittlung des Bedarfs

Die Strukturdaten legen ein stetiges, prognostiziert anhaltendes Bevolkerungswachstum sowie
einen entsprechenden Auflockerungsbedarf der Haushaltsgrofien dar. Mit dem vorliegenden
Baugebiet soll diesem Entwicklungstrend und damit auch den Ubergeordneten Zielen des
Landesentwicklungsprogrammes und des Regionalplanes der Region Augsburg entsprochen
werden. Da ausreichende innerértliche Potenziale hierfiir nicht zur Verfligung stehen (siehe
vorstehender Punkt ,Innerortliche Flachenpotenziale®) und um fiir die kiinftige
Bevolkerungsentwicklung bzw. den Auflockerungsbedarf ausreichend Bauland vorhalten zu
konnen, sieht es die Gemeinde somit als erforderlich an, dies in Form des vorliegenden
Baugebietes zu gewahrleisten. Das Baugebiet soll dabei den aktuell bestehenden sowie den
mittelfristig zu erwartenden Bedarf abdecken.
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2.6

Wahl des Verfahrens

Die vorliegende Planung wird als Bebauungsplan fiir die Einbeziehung von
Auflenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gemaf §13b BauGB aufgestellt. Dieses
Verfahren ermoglicht die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen, wenn dabei eine zuldssige Grundflache im
Sinne des §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB von 10.000m? nicht tUberschritten wird.

Vorprifung entsprechend §13b BauGB i.V.m. §13a Abs.1 BauGB:

1. Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt 20.091 m?. Bei einer festgesetzten
Wohnbauflache von 14.022 m? und einer Grundflachenzahl von 0,4 liegt die in diesem
Bebauungsplan festgesetzte ,zulassige Grundflache* gem. §19 Abs.2 BauNVO von
5.609 m? somit unter dem Grenzwert von 10.000m?.

2. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iber die
Umweltvertraglichkeit oder nach Landesrecht unterliegen, begriindet, da es sich um ein
Wohngebiet mit im allgemeinen ruhiger Charakteristik in einem vertretbaren Ausmaf
handelt.

3. Das Planungsziel sind MalRnahmen der stadtebaulich vertraglichen Gestaltung, die keine
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter ergeben. Zudem sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung sowie keine Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes betroffen.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt somit im beschleunigten Verfahren fiir die
Einbeziehung von AuRenbereichsflachen nach §13b i.V.m. §13a BauGB.

Die Durchfihrung der Umweltpriifung kommt entsprechend §13b i.V.m. §13a Abs.3 Nr.1
BauGB nicht zur Anwendung.

Die Eingriffsregelung kommt entsprechend §13b i.V.m. §13a Abs.2 Nr. 4 BauGB nicht zur
Anwendung.
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Planungsrechtliche Situation

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde verzeichnet fir das Plangebiet
»~Wohnbauflache“ sodass der Bebauungsplan aus den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes entwickelt werden kann.

2 von der Fortschreibur
es git der rechtwirks:

\
A-

MaRstab 1:10.000

Priifung der Belange des BNatSchG/BayNatSchG

Unabhangig von den Regelungen der §13a und §13b BauGB gelten die Regelungen des
BNatSchG und des BayNatSchG (bspw. hinsichtlich Artenschutz) weiterhin, sodass deren
Belange nachfolgend gepriift und abgehandelt werden.

Natura 2000-Gebiete: Es sind keine Natura 2000-Gebiete betroffen.3

Schutzgebiete: Im Bereich des Bebauungsplanes sind keine Schutzgebiete verzeichnet.’
amtlich Kartierte Biotope: Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich keine amtlich
kartierten Biotope."

Artenschutzrechtliche Belange:

Aufgrund der intensiven Ackernutzung stellt das Gebiet des Bebauungsplanes wegen des
fehlenden Bliitenreichtums und damit einhergehender fehlender Insektenvielfalt kein geeignetes
Nahrungshabitat fir Flederméause dar. Fir eine Quartierbildung geeignete Strukturen bestehen
aufgrund der Ackernutzung ebenfalls nicht. Es ist davon auszugehen, dass hierflr
insbesondere die Ortschaft sowie umliegende Gehdlzstrukturen und weitraumig gelegenere
Waldbereiche relevant sind. Eine Beeintrachtigung von Flederm&usen ist daher nicht zu
beflirchten.

Fir Amphibien und Reptilien weist das Plangebiet aufgrund seiner Nutzung ebenfalls keine
geeignete Lebensraumausstattung auf (Reptilien: fehlen von trocken-warmen Bereichen,
Eiablagestellen, Uberwinterungsquartiere etc., Amphibien: keine Gewasser vorhanden), sodass
keine Beeintrachtigungen zu befiirchten sind.

Es ist aufgrund der zu erwartenden Bebauung und des sich in die freie Landschaft
verschiebenden Siedlungsrandes (Vertikalkulisse) nicht auszuschlief3en, dass
planungsrelevante Vogelarten des Offenlandes betroffen sein knnen.

Daher wurden im Jahre 2022 entsprechende Kartierungen durchgefiihrt. Diese zeigten, dass
ein Brutrevier der Feldlerche von der Planung betroffen ist, sodass entsprechende Malinahmen
fur diese Vogelart zu ergreifen sind, die den Lebensraumverlust bzw. Beeintrachtigung
ausgleichen.

Nahere Ausfiihrungen zu vorkommenden, planungsrelevanten Arten sind dem Fachbeitrag zur
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung und dem avifaunistischen Gutachten zu entnehmen.

% FIS-Natur Online(FIN-Web), Zugriff am 04.10.2021
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LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANGEBIETES

Lage
Das Plangebiet befindet sich im Siiden des Ortsteils Siedlung und grenzt an die bestehende

Bebauung. Bisher wurde das Gebiet als Acker genutzt und soll nun mit Einzel- und
Doppelhausern bebaut werden.

Das Bebauungsplangebiet wird im Wesentlichen wie folgt umgrenzt:

e im Norden durch die Fl.-Nrn. 923/83, 923/79, 923/78, 923/77, 923/76, 923/75, 923/74,
923/73, 923/71, 923/70, 923/69, 923/68, 923/67 (jeweils Wohnen) und die Sternstralle

e im Osten durch die FI.-Nr. 918 (Acker)

¢ im Siiden durch die FI.-Nr. 926 (Acker)

e im Westen durch die FI.-Nrn. 925/20, 925/18, 925/11 (jeweils Wohnen) und 925/1 (Am
Nachweg)
jeweils Gemarkung Gablingen
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GroRe
Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt 20.091 m2.

Beschaffenheit, Baugrund
Das Gelande wird intensiv als Acker genutzt. Es ist nahezu eben.

Fir gefahrenverdachtige Altablagerungen liegen im Geltungsbereich keine Hinweise vor.
Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefihrt.
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2.2

23

GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Art der baulichen Nutzung

Es ist ein allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO ausgewiesen und soll dem Wohnen im
landlichen Raum dienen (entsprechend den angrenzenden und bereits erschlossenen
Wohngebieten). Die Ausnahmen nach §4 Abs.3 BauNVO sind nicht zugelassen, weil die
Flachen vorrangig fir Wohnbebauung dienen sollen.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im auf 0,4 festgesetzt und entspricht damit dem
Orientierungswerten des § 17 BauNVO. Die Gemeinde Gablingen will mit dieser Festsetzung
unter Berucksichtigung des Planungsgebots eines moglichst sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 S. 1 BauGB) eine optimale Flachennutzung sowie
flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen ermoglichen.
Die Grundflichenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter Grundstiicksfliche
[...] zuldissig sind. Zuldssige Grundfldche ist der [ ...] errechnete Anteil des Baugrundstiicks der von
Baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf. (nach §19 Abs.1 und 2 BauNVO)

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist in den Bereichen WA 1, WA 2 und WA 3 auf 0,6 und im WA
4 auf 0,8 festgelegt und halt sich damit im Regelrahmen der BauNVO.

Dies soll im Zusammenhang mit der entsprechenden Grundflachenzahl eine optimale
Grundstiicksnutzung im Sinne der vom Gesetzgeber geforderten Nachverdichtung ermdéglichen.
Die Geschofifliichenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschofifliiche je Quadratmeter Grundstiicks-
fléiche [ ...] zuldssig sind. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften

Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. (nach §20 Abs.1 und 2 BauNVO)

Hohenlage

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

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

Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflache

Es sollen Einzel- und Doppelhauser entstehen, um den individuellen Bauwtinschen zu
entsprechen. Erganzt wird diese Festsetzung um die Festsetzung der hdchstzulassigen Zahl an
Wohneinheiten.

Weiterhin sind als flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsform
Hausgruppen/Reihenhauser und Mehrparteienhauser als Sonderform der Einzelhduser
zulassig, um ein zusatzliches Angebot an Wohnformen zu schaffen.

Die verschiedenen Bauweisen tragen der entsprechenden Nachfrage und dem Bedarf an
Wohnraum in angemessenem Umfang Rechnung und bewahren dabei zugleich die 1andliche
Struktur mit aufgelockerter Bebauung.

Mit der Festsetzung zum Vorplatz (Zufahrt) von Garagen und Carports wird
bauplanungsrechtlich eine verkehrssichere Situierung der Garagen und Carports gesichert.
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4.2

Ortliche Bauvorschriften

Dachformen

Es sind Satteldacher, Flachdacher und versetzte Pultdacher festgesetzt, um der konkreten
Nachfrage zu entsprechen, aber auch um der bestehenden und weiter stetig zunehmenden
baulichen Vielfalt im Landkreis Rechnung zu tragen. Zudem sind diese Dachformen auch
bereits in anderen Baugebieten in der Gemeinde allgemein zulassig. Dies halt der Gemeinderat
fur stadtebaulich vertraglich bzw. auch erforderlich und méchte so den Bauherren
unterschiedliche Mdglichkeiten bieten.

Schottergarten

In Zusammenhang mit der Festlegung einer Grundflachenzahl sollen auch flachenhafte Stein-/
Kies-/ Split- und Schotterschiittungen (gemeinhin als ,Schottergarten” bezeichnet), Kunstrasen,
Plattenbeldge und ahnliche Befestigungen im Hinblick auf umweltrelevante Aspekte und auch
zur Einschrankung nachteiliger Auswirkungen auf das Orts- und Straf3enbild durch eine
entsprechende Festsetzung begrenzt werden. Diese sind — auch in versickerungsfahiger
Gestaltung — als ,bauliche Anlagen® im Sinne von § 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO
einzuordnen. Sie Uberdecken den Boden und haben insofern eine bodenrechtliche Relevanz
(im Sinne erheblicher Auswirkungen auf Bodenflora und -fauna).

Zudem liegen hierfiir auch die Voraussetzungen fiir die Zulassung einer Uberschreitung im
Einzelfall nach § 19 Satz 4 Nr. 4 BauNVO nicht vor. Danach kénnen Uberschreitungen mit
geringflgigen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens zulassig sein. Derartig
geringfiigige Auswirkungen haben nur Uberschreitungen der GRZ durch bauliche Anlagen, die
den Boden nicht versiegeln, sondern Oberflachenwasser einsickern lassen, den Luftaustausch
mit dem Boden gewahrleisten sowie die Bodenflora und -fauna nicht wesentlich
beeintrachtigen. Bereits die oftmals grof3e Flache solcher Schottergarten/-schiittungen spricht
gegen die Annahme, dass die Uberschreitung nur geringfligige Auswirkungen auf die natirliche
Funktion des Bodens hat. Dariiber hinaus haben Stein-, Schotter- und Kiesflachen ganz
erhebliche Auswirkungen auf die Bodenflora und -fauna. Zwar sind die Kiesbeete mitunter
wasserdurchlassig, beeintrachtigen jedoch die weiteren Bodenfunktionen. Die
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen sind mit dem Sinn und Zweck der
Mitberechnungsklausel des § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO nicht zu vereinbaren. Dieser dient, wie
bereits dargestellt, u.a. dem Ziel, die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB
umzusetzen.

Stein-, Schotter- und Kiesflachen stellen ferner einen Lebensraumverlust fiir Insekten dar, die
wiederum eine Nahrungsbasis fur Amphibien, Reptilien, Végel und Kleinsauger sind. Pflanzen
kénnen aufgrund des oftmals zuséatzlich darunter verbauten Vlieses und der Schotterflachen
kaum bis gar nicht wachsen. Zudem haben sie aufgrund der oben beschriebenen Auspragung
auch einen nachteiligen Einfluss auf das 6rtliche Mikroklima.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass die sog. ,Schottergarten” oftmals mittels Folien nach
unten abgedichtet sind und Wasser daher nicht oder nur schwer versickern kann. Dies
verhindert die Grundwasserneubildung und erhéht die Gefahren durch Starkregen. Zudem
werden in der Regel Pestizide eingesetzt, um ein Aufkommen von unerwiinschtem Bewuchs zu
vermeiden.*

Es soll jedoch in den Vorgarten griinen und blihen, damit Bienen und andere Insekten Nahrung
finden. Insofern ist der Begriff Schottergarten in sich bereits ein Widerspruch.

4 Ausfiihrungen gemaR Bayerischem Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, Schreiben vom 27.07.2021, Az.:
25-4611.113-1-61 als Anlage zum Rundschreiben Nr. 249/2021 des Bayerischen Stadtetags vom 4. August 2021
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Planstatistik

Nettobauland 14.023 qm 69,8%
Allgemeines Wohngebiet 14.023 gm 100,0%
Verkehrsflachen / Ver-und-Entsorgung 3.724 qm F 18,5%
Offentliche Verkehrsflache 2.357 gm 63,3%
Offentliche Verkehrsflache "Gehweg" 1.128 gm 30,3%
Offentliche Verkehrsflache "Parkplatz" 176 gm 4,7%
Flachen fir Versorgungsanlagen 63 gm 1,7%
Griinflachen 2.344 qm 11,7%
Offentliche Griinflache "Kinderspielplatz" 420 gm 17,9%
Private Grlinflache 1.442 gm 61,5%
Verkehrsgrin 483 gm 20,6%
Gesamtflache Geltungsbereich 20.091 gm 100,0%

IMMISSIONSSCHUTZ

Landwirtschaft

Bedingt durch die Nachbarschaft landwirtschaftlicher Nutzflachen sind Larm-, Staub- und
Geruchsimmissionen zu erwarten. Diese Immissionen sind von den Anliegern (Eigentiimer oder
Mieter) zu dulden. Dies gilt ebenfalls fir Immissionen, die durch den landwirtschaftlichen
Fahrverkehr verursacht werden. Im Hinblick auf die lIandliche Struktur des Gebietes ist dies
zumutbar.

Schienenverkehr

Aufgrund der Lage des Ortsteils Siedlung unmittelbar an der Bahnstecke Augsburg —
Nordlingen hat die Gemeinde eine schalltechnische Voruntersuchung veranlasst. Die hierzu
ausgearbeitete Schalltechnische Machbarkeitsstudie der Firma em plan, Augsburg mit Projekt-
Nr. 2022 1498 und Stand 08/2022 kommt zu folgender zusammenfassender Einschatzung:

ol

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

1. Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind im Tagzeitraum eingehalten.

2. Nachts werden die Orientierungswerte der DIN 18005 mit Ausnahme von drei
Gebé&uden im Osten des Plangebiets eingehalten.

3. Die Uberschreitung der Orientierungswerte an den genannten Gebéuden liegt bei
maximal 2 dB(A) an den Siid- und Ostfassaden am 6stlichen Rand des
Planungsgebiets. Die Ldrmvorsorgewerte der 16. BImSchV werden jedoch
eingehalten. Jedes der Gebaude verfligt liber mindestens zwei Fassaden, an denen
auch die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten sind. Eine entsprechend
angepasste Grundrissorientierung der Schlafrdume empfiehlt sich nach obiger
Ausflihrung.

4. Alternativ kbnnen die gegebenen Orientierungswertiiberschreitungen im Zug der
Abwiégung liberwunden werden, oder aber durch Festsetzung von geeigneten
Liiftungseinrichtungen fiir Schlafrdume, bzw. Grundrissorientierung von zum Liiften
notwendigen Fenstern.“

Basierend auf den Ergebnissen der schalltechnischen Machbarkeitsstudie werden
entsprechend Festsetzungen getroffen, die sicherstellen sollen, dass keine schadlichen
Larmeinwirkungen auf die geplante Wohnnutzung im &stlichen Teil des Plangebietes (Parzellen
11 bis 14) entstehen.

Entwurf vom 29.09.22
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ERSCHLIESSUNG

FlieBender Verkehr

Das Plangebiet wird Uiber die Stral’e ,Am Nachweg“ im Westen und die Sternstrafle im Osten
erschlossen.

Ruhender Verkehr

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

Ver- und Entsorgung

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

Die Wasserversorgung erfolgt Giber das gemeindeeigene Netz.

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

Die Stromversorgung ist durch die LEW Verteilnetz GmbH gesichert.

Allgemeine Hinweise

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

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

Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Gablingen méchte mit dem Bebauungsplan im Ortsteil Siedlung Planungsrecht
zur Errichtung von Wohnbebauung schaffen.

Aufgrund der vorherrschenden Lebensraumbedingungen im und um den Geltungsbereich wird
davon ausgegangen, dass sich planungsrelevante Arten wie z.B. die Feldlerche im
Wirkungsbereich des Bebauungsplanes aufhalten kdnnen. Daher ist es erforderlich eine
Bestandserfassung der vorkommenden Vogelarten durchzufiihren, welche eine wichtige
Grundlage fiir weitere Untersuchungen (z.B. spezielle Artenschutzrechtliche Priifung) bildet.

Die Gemeinde hat das Planungsbiiro Godts mit der Kartierung von Végeln im Beriihrungs-/
Einwirkungsbereich des Bebauungsplans und der Auswertung der Ergebnisse beauftragt.

Kurzbeschreibung des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet (UG) befindet sich am sidlichen Ortsrand des OT Siedlung. Es
umfasst den Geltungsbereich sowie die umliegenden Flachen in einem Umkreis von bis zu
150m. Der Geltungsbereich befindet sich auf einer Ackerflache. Dieser ist im Norden und
Westen von dem bestehenden Siedlungsrand, im Siden und Osten von weiteren Ackerflachen
sowie von Wirtschaftswegen begrenzt. Im UG befinden sich keine amtlich kartierten Biotope
oder Schutzgebiete.'

AVIFAUNISTISCHE ERFASSUNG

Methodische Grundlagen und Vorgehensweise

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

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

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

Die Vorgehensweise ist wie folgt:
- Festlegung des Untersuchungsraumes
- Ermittlung einer geeigneten Begehungs-Route
- Begehung des Untersuchungsraumes durch langsames Abschreiten der zuvor
festgelegten Route an 4 Terminen
o 1. Termin: 23.03.2022
o 2. Termin: 21.04.2022
o 3. Termin: 13.05.2022
o 4. Termin: 21.06.2022
- vermerken aller optisch und/oder akustisch registrierten Vogel auf einer Karte des
Untersuchungsraumes mit jeweiligem Artkirzel (siehe Lageplan ,Erfasste Arten®)

' FIS-Natur Online(FIN-Web), Zugriff am 04.10.2021
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Ergebnisse der Erfassung

Es fanden insgesamt vier Begehungen statt, welche das vermutete Vorkommen von
Offenlandarten wie der Feldlerche mit drei Brutrevieren und der Schafstelze mit zwei
Brutrevieren im UG bestatigten konnte. Auch wurden zwei weitere Brutreviere der Feldlerche
auBerhalb des UG ermittelt.

Typische Siedlungsbriter wie Haussperling und Hausrotschwanz wurden in den
Siedlungsstrukturen nérdlich des Geltungsbereiches festgestellt.

Weiterhin wurden Gehdlzbriiter wie die Gartengrasmiicke und Klappergrasmiicke in dem
Feldgehdlz sidlich auRerhalb des UG ermittelt.
Die Erfassungsergebnisse sind im Lageplan ,Erfasste Arten“ zusammenfassend dargestellit.
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Abbildung 1: Feldlerchen im UG

Auswertung der Ergebnisse

Im Rahmen der Erfassung wurden finf Vogelarten im Untersuchungsgebiet nachgewiesen,
welche der nachfolgenden Auflistung zu entnehmen sind.

Dabei handelte es sich vor allem um Offenlandarten wie die Feldlerche und Schafstelze sowie
die allgemein haufigen Siedlungsarten wie z.B. den Hausrotschwanz oder Haussperling.

Tabelle 1: Ubersicht der erfassten Arten im UG

Artname wiss. Artname deutsch| Kiirzel | RL BY RL D sg
Alauda arvensis Feldlerche Fl 3 3 nein
Motacilla alba Bachstelze Ba * * nein
Motacilla flava Schafstelze St * * nein
Passer domesticus Haussperling H V V nein
Phoenicurus ochruros Hausrotschwanz Hr * * nein

Erlduterungen
RLB= rote Liste Bayern

RLD-= rote Liste Deutschland
sg= streng geschiitzt (ja/nein)

*= nicht gefahrdet

1= vom Aussterben bedroht

2= stark gefahrdet

3= gefahrdet

G= Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt

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

D= Daten defizitar

Entwurf vom 29.09.22
Planungsbiro Godts

BP_Sued|_der_Bahnhofstr-2eBA-220929g-D_Avifauna.docx



Gemeinde Gablingen, BP ,Sudlich der Bahnhofstralle 2. BA”, Siedlung: Avifaunistisches Gutachten Seite 5 von 8

3.1

3.2

Empfindlichkeit

Feldlerche

Nach GARNIEL & MIERWALD (2010) wird der Feldlerche eine Effektdistanz von etwa 500m
zugesprochen. Dies bezieht sich jedoch vorrangig auf Larm, der von Verkehrswegen ausgeht
und ist zudem abhangig von der Verkehrsdichte und der Entfernung zur Stral3e.

Allgemein zahlt sie eher zu den nur schwach larmempfindlichen Vogelarten (GARNIEL et al.
2007). Vielmehr sind Vertikalkulissen wie Gebaude, hohe Baume und Gehdlze sowie
Stromleitungen ausschlaggebend, da diese als Ansitzwarte fur potenzielle Beutegreifer dienen
kénnen. Zu diesen wird im Schnitt ein Abstand von etwa 100m gehalten (BUNDESAMT FUR
NATURSCHUTZ (2016): FFH-VP-Info). Je nach Topografie, Massivitat der Kulisse und anderen
auBeren Umstanden kann diese Distanz aber auch geringer bzw. hoher ausfallen.

Eine ahnliche Empfindlichkeit ist ebenso fiir die Schafstelze anzunehmen.

Im vorliegenden Fall hielt die Feldlerche mindestens 130m Abstand von der Siedlungskulisse.
Durch die hinzutretende Vertikalkulisse ist daher mit einer erheblichen Betroffenheit eines
Feldlerchenreviers zu rechnen.

Bei der ermittelten Schafstelze war der Abstand mit ca. 100m bei einzelnen Individuen etwas
geringer. Festgestellte Reviere hielten mit mind. 150m jedoch gréRere Absténde zu den
bestehenden Kulissenwirkungen ein, sodass keine nachteiligen Wirkungen auf die Art zu
ermessen sind.

Kulturfolger
Die Ubrigen Arten wie Haussperling und Hausrotschwanz sind allgemein haufig und

regelmaRige Brutvogel bzw. Nahrungsgaste, die sich oftmals in der Nahe des Menschen bzw.
der vom Menschen gepragten Umwelt aufhalten (Kulturfolger/Gebaudebriter). Untersuchungen
zur Stérempfindlichkeit der Arten gegenuber baubedingten Stérungen sind nicht bekannt.

Bei Stérungen durch Baularm und ungewohnte optische Reize ist jedoch von Meide- und
Fluchtreaktionen auszugehen, die zur Aufgabe der Brut fihren kénnen.

Die Arten sind aber in der Lage, kleinrdumig auf andere verfligbare geeignete Habitate im
Umfeld auszuweichen. Somit ist davon auszugehen, dass im Falle einer méglichen Bauung die
davon ausgehenden temporaren Stérungen im Wesentlichen gut vertragen werden.

Einschétzung:
Durch den Bebauungsplan kommt es zu einer Verringerung der Lebensraumeignung fiir

Offenlandarten, was zur Betroffenheit eines Feldlerchen-Reviers fiihrt. Es besteht somit das
Erfordernis CEF-MaRRnahmen zu ergreifen.

Zwangspunkte in der Erfassung und Auswertung

1) Die Ergebnisse der Kartierung zeigen nur eine Momentaufnahme der Arten im Gebiet
zum Zeitpunkt der Erfassungen im Jahr 2022.

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

3) Fir detailliertere Werte waren Langzeitbeobachtungen notwendig.

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

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

Tabelle 2: Begleitende Daten der Erfassung

23.03.22 21.04.22 13.05.22 21.06.22
Zeit 08:15 bis 08:45 |06:50 bis 07:20 |06:00 bis 06:30 |05:45 bis 06:15
Witterung sonnig sonnig leicht bewdlkt [sonnig
Temp. 5°C 2°C 14°C 11°C
Wind Windstille Windstille leichter Wind Windstille
Entwurf vom 29.09.22 BP_Sued|_der_Bahnhofstr-2eBA-220929g-D_Avifauna.docx
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MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND ZUR SICHERUNG DER
KONTINUIERLICHEN OKOLOGISCHEN FUNKTIONALITAT

Schaffung von Ausweichlebensraumen fir Offenlandarten

Fir das von der Planung betroffene Feldlerchen-Revier sind geeignete Lebensraumstrukturen
im raumlichen Zusammenhang zu schaffen (sog. CEF-MalRnahmen), in die die Art ausweichen
kann. Es wird ein Flachenbedarf von ca. 0,5 ha angesetzt (entsprechend der durchschnittlichen
Reviergrofie der Feldlerche).

Die Umsetzung der CEF-Maflinahme erfolgt auf einer Teilflache der FI.-Nr. 400, Gemarkung
Lutzelburg, indem intensiv genutztes Griinland entsprechend den Lebensraumanspriichen der
Feldlerche aufgewertet wird.

Bestand: Intensivgrinland
Entwicklungsziel: maRig artenreiches bis artenreiches Extensivgriinland

MaBnahmen:
Schritt 1: Flachenvorbereitung
o sofortiger Verzicht auf Pflanzenschutz- und Diingemittel jeglicher Art
e aufrauhen der Grasnarbe, bspw. mittels Frasen (nicht pfligen bzw. kein Griinlandumbruch!)
¢ Anschliellend Mahdgutiibertragung (oder sonstiges Beerntungsverfahren) im Sommer
sowie ein weiteres Mal im Herbst von einer geeigneten Spenderflache aus der Umgebung;
die Flache ist zuvor abzustimmen mit der Unteren Naturschutzbehoérde
o alternativ kann die Einsaat der Flache im Frihjahr (Marz bis Mai) oder Herbst
(September / Oktober) mit einer geeigneten Saatgutmischung (Krauteranteil mind. 50%)
aus autochthonem/einheimischen Saatgut der Herkunftsregion 16 ,Unterbayerische
Higel- und Plattenregion® fiir frische Wiesenstandorte erfolgen; das Saatgut ist
anzuwalzen

Schritt 2: Pflege

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

¢ weitergehende Pflege ab dem Folgejahr Uiber eine 2-schiirige Mahd (erster Schnitt ab
15.06., zweiter Schnitt ab September) mit Mahdgutabtransport
das Wenden des Mahdgutes ist zulassig
alternativ ist die Pflege Uber eine extensive Beweidung zuldssig. Das Beweidungsregime ist
einvernehmlich mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen
Bei erkennbarer Dominanz unerwiinschter Arten (z.B. Neophyten) oder einer deutlichen
Graserdominanz ist es anzuraten, die Flache nochmals zu frasen und eine nochmalige
Mahdgutiibertragung oder Nachsaat durchzufihren.

Die CEF-MaRnahmen miissen hergestellt und wirksam sein, bevor im Planbereich 1 ein
Eingriff stattfindet.

ZUSAMMENFASSUNG / GUTACHTERLICHES FAZIT

Durch den Bebauungsplan ,Sudlich der Bahnhofstral’e 2. BA” wird die Inanspruchnahme von
Ackerbereichen im Sitiden des OT Siedlung notwendig. Im Rahmen der Kartierung wurden die
Offenlandarten Feldlerche mit drei Brutrevieren und Schafstelze mit zwei Brutrevieren im UG
festgestellt. Die Kulturfolger wie Hausrotschwanz und Haussperling nutzen Lebensstatten im
Siedlungsraum nérdlich des Geltungsbereichs.

Vorhabenbedingt sind Beeintrachtigungen flr ein Revier der planungsrelevanten Art Feldlerche
zu erwarten. Dadurch ist die Ergreifung von CEF-MaRnahmen notwendig.

Bei Beachtung und Umsetzung der Maflinahmen ist nicht zu erwarten, dass vorhabenbedingt
weitere Verbotstatbestande bestehen.
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EINLEITUNG

Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Gablingen mdchte mit dem Bebauungsplan im Ortsteil Siedlung Planungsrecht
zur Errichtung von Wohnbebauung schaffen. Daflr ist es erforderlich, Ackerflache am sudlichen
Ortsrand in Anspruch zu nehmen. Da hierdurch potenzielle Lebensraumstrukturen verloren
gehen konnten, wird daher ein Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)
seitens der Unteren Naturschutzbehérde gefordert.

Im vorliegenden Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung erfolgt die

Uberpriifung:

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

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

Eine artenschutzrechtliche Ausnahmepriifung entbindet den Vorhabentrager jedoch nicht vom

Vermeidungsgebot.

Gebietsbeschreibung

Das Untersuchungsgebiet (UG) befindet sich am sidlichen Ortsrand des OT Siedlung. Es
umfasst den Geltungsbereich sowie die umliegenden Flachen in einem Umkreis von bis zu
150m. Der Geltungsbereich befindet sich auf einer Ackerflache. Dieser ist im Norden und
Westen von dem bestehenden Siedlungsrand, im Siiden und Osten von weiteren Ackerflachen
sowie von Wirtschaftswegen begrenzt. Im UG befinden sich keine amtlich kartierten Biotope
oder Schutzgebiete.’

Datengrundlagen

Als Datengrundlagen wurden herangezogen:

o Ergebnisse der Kartierung gemaf Methodenstandards zur Erfassung der Brutvogel
Deutschlands (SUDBECK et al. 2005) im Zeitraum von Marz bis Juni 2022 (siehe
Avifaunistisches Gutachten)

e Biotopkartierungsdaten aus dem Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz
(FinWeb)

o Offentl. zugangliche Arteninformationen des Bay. Landesamtes fir Umwelt fir den
Landkreis Augsburg

" FIS-Natur Online(FIN-Web), Zugriff am 04.10.2021
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Methodisches Vorgehen und Begriffsbestimmungen

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

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

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

c) Prifung der Beeintrachtigung (Verbotstatbestande des §44 Abs.1 Nr.1 und Nrn.2 und 3
i.V.m. Abs.5 BNatSchG bzw. nach Art.6 Abs.2 S.2 BayNatSchG) unter Berlicksichtigung
der geplanten Vermeidungs- und ggf. vorgezogenen funktionserhaltenden
Ausgleichsmafinahmen (sog. CEF-MalRnahmen)

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

Gepriifte Alternativen

Die Gemeinde Gablingen hat sich im Vorfeld mit den Mdglichkeiten einer Innenentwicklung
auseinandergesetzt, um so vorrangig innerortliche Potenziale fiir die Schaffung bendtigter
Bauplatze zu nutzen. Die ausfiihrliche Abhandlung hierzu kann der Begriindung des
Bebauungsplanes enthommen werden. Im Kern ist zu sagen, dass keine ausreichenden,
innerortlichen Potenziale zur Verfligung stehen, die den derzeitigen Bedarf decken kénnten.
Da der gemeindliche Flachennutzungsplan im Bereich des vorliegenden Plangebietes Bereits
Wohnbauflachen vorsieht, fiel die Entscheidung zur Ausweisung des Wohngebietes auf den
vorliegenden Standort.

WIRKUNG DES VORHABENS

Baubedingte Wirkungen

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

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

Anlagenbedingte Wirkungen

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

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

Die notwendige StralRen-/Aufienbeleuchtung bringt bei korrekter Einstellung ebenfalls keine
Storwirkung mit sich, da in Anbetracht des technischen Fortschritts die mittlerweile gangigen
LED-Lampen im Vergleich zu bspw. veralteten Natrium-Dampf-Lampen nur noch eine aulRerst
geringe AuRenwirkung entfalten (da z.B. sehr geringe Licht-Streuung bzw. konkret gerichteter
Lichtkegel, sowie direkte Steuerungsmoglichkeiten der Helligkeit und des Spektrums > Eine
reduzierte Helligkeit und warmweil3e Farbtemperaturen unter 3000 Kelvin locken im Vergleich
weitaus weniger Insekten an). 2

1.1

BETROFFENHEIT DER ARTEN

Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

Die Prifung der planungsrelevanten Arten erfolgte auf Grundlage der online abrufbaren
Arteninformationen des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) fiir den Landkreis
Augsburg. Das abrufbare Arteninventar kann dabei in der Online-Arbeitshilfe des LfU nach
verschiedenen, vorgegebenen Lebensraumtypen gefiltert werden. In diesem Fall wurde
aufgrund der Lage auf landwirtschaftlichen Flachen und angrenzend zu Siedlungsstrukturen
nach ,Extensivgriinland und andere Agrarlebensrdume® und ,Verkehrsflachen, Siedlungen und
Hohlen® gefiltert. Die sich daraus ergebenden Arten werden nachfolgend naher betrachtet.

Pflanzenarten nach Anhang IV b) der FFH-Richtlinie

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

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

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

Im Landkreis Augsburg ist keine gemaf Anhang IV FFH-Richtlinie streng geschitzte
Pflanzenart in den Lebensraumtypen ,Extensivgriinland und andere Agrarlebensrdaume” und
.Verkehrsflachen, Siedlungen und Hoéhlen“ nachgewiesen. Aufgrund der intensiven
Ackernutzung im Geltungsbereich ist ein Vorkommen sowie die Beeintrachtigung von streng
geschitzten Vegetationsbestadnden auszuschlieRen.

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

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

1.3

Tierarten des Anhang IV a) der FFH-Richtlinie

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

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

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

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

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

Die online abrufbaren, gefilterten Arteninformationen des Bay. Landesamtes fir Umwelt
verzeichnen fiir den Landkreis Augsburg einige Fledermausarten. Es handelt sich dabei um die,
Mopsfledermaus, Nordfledermaus, Breitfliigelfledermaus, Bechsteinfledermaus,
Wasserfledermaus, das Grol3e Mausohr, die Kleine Bartfledermaus, Fransenfledermaus, den
Grofien Abendsegler, die Weillrandfledermaus, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus,
Muckenfledermaus, das Braune Langohr und das Graue Langohr sowie die
Zweifarbfledermaus.

Weiterhin sind als Reptilienarten die Schlingnatter und die Zauneidechse nachgewiesen.

Da gegebenenfalls ein Vorkommen der o0.g. Arten mdglich erscheint, werden diese in der
Relevanzprifung betrachtet.

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

Bezlglich der europaischen Vogelarten gemal Vogelschutzrichtlinie ergibt sich aus §44 Abs.1
Nr.1 und Nrn.2 und 3 i. V. m. Abs.5 BNatSchG fiir nach §15 BNatSchG zulassige Eingriffe
folgende Verbote:

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

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

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

Die Arteninformationen des Bay. Landesamtes fiir Umwelt verzeichnen zahireiche saP-
relevante Vogelarten fiir den Landkreis Augsburg, von denen einige Arten (z.B. Siedlungsarten
und Offenlandarten) aufgrund der vorhandenen Lebensraumausstattung im UG vorkommen
kénnen.

Die Vogelarten werden daher in der Relevanzpriifung entsprechend aufgelistet und
abgehandelt.
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Relevanzpriifung

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

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

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

X = vorkommend; spezifische Habitatanspriiche der Art voraussichtlich erfullt

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

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

NW= Nachweis der Art im Wirkraum (auf Grundlage von Kartierungen)

X=ja

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

X=ja

0= nein

Erlduterungen zu den Spalten 8-10 (Gefdhrdung/Schutz):
RLB-= rote Liste Bayern

RLD= rote Liste Deutschland

sg= streng geschiitzt (X= ja)

1= vom Aussterben bedroht

2= stark gefahrdet

3= gefahrdet

G= Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt

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

D= Daten defizitar

Hinweis:

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

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

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

2.2

Fledermiuse

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

Der Geltungsbereich ist durch Intensivacker gepragt, welcher aufgrund der blitenarmen
Auspragung und dem Fehlen an geeigneten Quartierstrukturen nur eine geringe Bedeutung flr
Fledermause aufweist. Weiterhin bestehen in Richtung Stiden und Osten Isolationseffekte
durch die weitldufigen Landwirtschaftsflachen. Im Vergleich zum Geltungsbereich sind die im
Norden und Westen befindlichen Siedlungsstrukturen sowie die Schmutteraue als weit
attraktiver fur die Fledermausfauna zu bewerten.

Aufgrund von fehlenden Lebensstatten und der geringen Lebensraumeignung im
Geltungsbereich sind keine vorhabenbedingten erheblichen Beeintrachtigungen fir
Fledermause zu erwarten.

Somit erfolgt keine ndhere Betrachtung im Rahmen der Betroffenheitsabschéatzung.

Reptilien
V|L|E]INWPO Art (wiss.) Art (deutsch) RLB RLD sg
X|0|0 Coronella austriaca Schlingnatter 2 3 X
X|0|0 Lacerta agilis Zauneidechse 3 Vv X

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

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

Eine ndhere Betrachtung im Rahmen der Betroffenheitsabschatzung erfolgt somit nicht.
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2.3 Vogel
V|L|E]INWPO Art (wiss.) Art (deutsch) RLB | RLD sg
X|0|0 Acanthis cabaret Alpenbirkenzeisig
X|0|0 Accipiter gentilis Habicht \% X
X|0|0 Accipiter nisus Sperber X
X | X | X] X| X ||[Alauda arvensis Feldlerche 3 3
X|0|0 Anser anser Graugans
X|0|0 Anthus campestris Brachpieper 0 1 X
X|0|0 Anthus pratensis Wiesenpieper 1 2
X|0|0 Anthus trivialis Baumpieper 2 3
X|0|0 Apus apus Mauersegler 3
X|0|0 Ardea cinerea Graureiher \%
X|0|0 Asio flammeus Sumpfohreule 0 1
X|0|0 Asio otus Waldohreule
X|0|0 Athene noctua Steinkauz 3 3
X|0|0 Aythya ferina Tafelente
X|0|0 Bubo bubo Uhu X
X|X|0] 0| X |[Buteo buteo Mausebussard X
X|0|0 Calidris pugnax Kampflaufer 0 1 X
X|0|0 Charadrius dubius Flussregenpfeifer 3 X
X|0|0 Chroicocephalus ridibundus Lachmowe
X|0|0 Ciconia ciconia Weilstorch 3
X|0|0 Circus aeruginosus Rohrweihe
X|0|0 Circus pygargus Wiesenweihe R 2
X | X | 0] 0| X |[Corvus monedula Dohle
X|0|0 Columba oenas Hohltaube
X|0|0 Corvus corax Kolkrabe
X|0|0 Corvus frugilegus Saatkrahe
X|0|0 Coturnix coturnix Wachtel 3 \Y,
X|0|0 Crex crex Wachtelkénig 2 2 X
X|0|0 Cuculus canorus Kuckuck \% \Y,
X|0|0 Cygnus cygnus Singschwan R X
X|0|0 Cygnus olor Hoéckerschwan
X| X | 0] 0| X |[Delichon urbicum Mehlschwalbe 3
X|0|0 Dryobates minor Kleinspecht \%
X|0|0 Dryocopus martius Schwarzspecht
X|0|0 Egretta alba Silberreiher
X|0|0 Emberiza calandra Grauammer 1 \Y, X
X|0|0 Emberiza citrinella Goldammer
X|0|0 Falco peregrinus Wanderfalke X
X | X | 0] 0| X ||Falco tinnunculus Turmfalke X
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V|L|E]INWPO Art (wiss.) Art (deutsch) RLB | RLD sg
X|0|0 Ficedula albicollis Halsbandschnapper| 3 3 X
X|0|0 Ficedula hypoleuca Trauerschnapper \% 3
X|0|0 Fringilla montifringilla Bergfink

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

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

X|0|0 Lanius excubitor Raubwiurger 1 2 X
X|0|0 Larus michahellis Mittelmeermowe R

X|0|0 Linaria cannabina Bluthanfling 2 3
X|0|0 Locustella naevia Feldschwirl \%

X|0|0 Lullula arborea Heidelerche 2 \Y, X
X|0|0 Luscinia megarhynchos Nachtigall

X|0|0 Mareca penelope Pfeifente 0

X|0|0 Mergus merganser Gansesager

X|0|0 Milvus migrans Schwarzmilan X
X|X|0] 0| X |[|Milvus milvus Rotmilan \% \Y, X
X | X | 0] X| X ||Motacilla flava Schafstelze

X|0|0 Numenius arquata Grosser Brachvogel 1 1 X
X|0|0 Oenanthe oenanthe Steinschmatzer 1 1
X|0|0 Oriolus oriolus Pirol \Y \Y,
X|0|0 Passer montanus Feldsperling \% Vv

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

X|0|0 Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz 3 Vv
X|0|0 Picus canus Grauspecht 3 2
X|0|0 Picus viridis Griinspecht

X|0|0 Saxicola rubetra Braunkehlchen 1 2
X|0|0 Saxicola torquatus Schwarzkehlchen \%

X|0|0 Scolopax rusticola Waldschnepfe \Y,
X|0|0 Spinus spinus Erlenzeisig

X|0|0 Streptopelia turtur Turteltaube 2 2 X
X|0|0 Strix aluco Waldkauz X
X|0|0 Sylvia communis Dorngrasmucke \%

X|0|0 Sylvia curruca Klappergrasmucke 3

X|0|0 Tringa glareola Bruchwasserlaufer 1
X|0|0 Tringa ochropus Waldwasserlaufer R
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V|L|E]INWPO Art (wiss.) Art (deutsch) RLB | RLD sg
X|0|0 Turdus iliacus Rotdrossel

X|0|0 Tyto alba Schleiereule 3 X
X|0|0 Upupa epops Wiedehopf 1 3 X
X|0|0 Vanellus vanellus Kiebitz 2 2 X

Beziiglich der Struktur/Lebensraumausstattung besitzt das UG fiir Offenlandarten wie z.B. die
Feldlerche eine Bedeutung. In Anbetracht der Nahe bestehender Vertikalkulissen (insb.
Bebauung des Ortes sowie Geholze im Siiden), die als Ansitz flr potenzielle Beutegreifer
fungieren konnen, ist die Eignung als Lebensraum fiir Offenlandarten jedoch bereits in Teilen
reduziert, da von diesen ein Meidungs-Radius bzw. eine von den Vertikalkulissen ausgehende
Wirkdistanz von im Schnitt bis zu 100m angenommen werden kann. Von Wirtschaftswegen wird
ein Abstand von im Schnitt 10m eingehalten.

Zur Verdeutlichung sind die durch die bestehenden Vertikalkulissen, Wirtschaftswege und neu
hinzukommenden Vertikalkulissen im Lageplan ,Wirkdistanzen® dargestellit.

Entsprechend der Relevanzpriifung und den Kartierergebnissen ist davon auszugehen, dass
durch die Planung Verbotstatbestande nach §44 Abs. 1 BNatSchG fir die Feldlerche ausgeltst
werden. Ihr Lebensraum wird durch die hinzutretende Kulissenwirkung erheblich gestort,
sodass Beeintrachtigung eines festgestellten Revieres entsteht.

Somit wird eine nahere Betroffenheitsabschatzung fiir die Feldlerche als erforderlich angesehen
und nachfolgend abgehandelt.

Die Siedlungsarten wie Haussperling und Hausrotschwanz sind nicht nachteilig betroffen, da
nicht in deren Lebensstatten (Nestern an Gebauden) eingegriffen wird. Sie nutzten das UG
gegebenenfalls gelegentlich zur Nahrungssuche. Somit kdnnen auch fiir diese 6kologische
Gilde keine vorhabenbedingt erheblichen Beeintrachtigungen ermessen werden.

Aufgrund seiner Auspragung besteht im UG eine Eignung als Teil-Nahrungs-/Jagdhabitat fiir
Greifvogel wie z.B. den Turmfalken oder den Mausebussard.

Mit der Uberplanung dieses Gebietes geht eine potenzielle Teil-Nahrungsflache verloren. In
Anbetracht der umliegenden grofRflachigen Grinland- und Ackerflachen besteht jedoch
weiterhin ausreichend verfligbares Nahrungsflachenpotenzial fir diese Arten. Ferner sorgt die
Eingrinung mittel- bis langfristig fir eine Ergdnzung des Nahrungsangebots, da diese neuen
Lebensraum flr Klein- und Beutetiere sowie Insekten schafft. Die betroffene Flache nimmt im
weitrdumigen Lebensraum dieser Arten erwartungsgemal keine essenziell notwendige Rolle
ein. Im Geltungsbereich besteht zudem keine Mdglichkeit zur Brut fur diese Arten. Eine
erhebliche Betroffenheit von Greifvogeln kann daher ausgeschlossen werden.
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3 Prufung der Betroffenheit

Priufung der Betroffenheit — Feldlerche (Alauda arvensis)

1 Grundinformationen

Rote-Liste-Status Deutschland: sh. Punkt C 2.3 Rote-Liste-Status Bayern: sh. Punkt C 2.3
Art im UG: [X] nachgewiesen [ ] potenziell mdglich

Erhaltungszustand der Art auf Ebene der kontinentalen
Biogeographischen Region
[ ] gunstig  [] unglinstig/unzureichend X unglinstig/schlecht

Lokale Population:
Es ist vorsorglich von einer kleinen Population auszugehen.

Der Erhaltungszustand der lokalen Population wird demnach bewertet mit:
] hervorragend (A) [ ] gut(B) X] mittel — schlecht (C)

2.1 Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG

Es wird davon ausgegangen, dass als Fortpflanzungs- und Ruhestatten geeignete Flachen entfallen
bzw. beeintrachtigt werden, da sich diese innerhalb der hinzutretenden Vertikalkulisse befinden.

|:| Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:
X CEF-Mafinahmen erforderlich: siehe Punkt D 1
Schadigungsverbot ist erfiillt:[_] ja X nein

2.2 Prognose des Storungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2i. V. m. Abs. 5 BNatSchG

Es sind Stérungen zum einen durch BaumaRRnahmen, zum anderen durch die entstehende
Vertikalkulisse fir die Art zu erwarten. Dies kann zu einer Verschlechterung der
Lebensraumbedingungen fiihren, welche eine Vergramung der Individuen zur Folge hatte.
[] Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:

X CEF-MaRnahmen erforderlich: siehe Punkt D 1

Stérungsverbot ist erfiillt: [ ]ja X nein

2.3 Prognose des Totungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG

Aufgrund der Vorbelastung durch die unmittelbar angrenzende Bebauung ist im Geltungsbereich keine
Lebensraumeignung fiir die Feldlerche gegeben. Somit ist nicht davon auszugehen, dass sich im
Geltungsbereich Individuen aufhalten, welche im Zuge von Baumalinahmen oder kiinftigen
Betriebsablaufen geschadigt/getodtet werden konnen. Auch eine Brut innerhalb dieses erheblich
vorbelasteten Bereichs ist nicht anzunehmen, sodass eine Schadigung von Kiiken oder Eiern
unwahrscheinlich erscheint. Anhaltspunkte fiir eine Auslésung eines Verbotstatbestands nach § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG werden nicht gesehen.

[] Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:
[] CEF-MaRnahmen erforderlich:
Tétungsverbot ist erfiillt: [ | ja X nein
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MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND ZUR SICHERUNG DER
KONTINUIERLICHEN OKOLOGISCHEN FUNKTIONALITAT

Schaffung von Ausweichlebensraumen fir Offenlandarten

Fir das von der Planung betroffene Feldlerchen-Revier sind geeignete Lebensraumstrukturen
im raumlichen Zusammenhang zu schaffen (sog. CEF-MalRnahmen), in die die Art ausweichen
kann. Es wird ein Flachenbedarf von ca. 0,5 ha angesetzt (entsprechend der durchschnittlichen
Reviergrofie der Feldlerche).

Die Umsetzung der CEF-Maflinahme erfolgt auf einer Teilflache der FI.-Nr. 400, Gemarkung
Lutzelburg, in dem intensiv genutztes Griinland entsprechend den Lebensraumanspriichen der
Feldlerche aufgewertet wird.

Bestand: Intensivgrinland
Entwicklungsziel: maRig artenreiches bis artenreiches Extensivgriinland

MaBnahmen:
Schritt 1: Flachenvorbereitung
o sofortiger Verzicht auf Pflanzenschutz- und Diingemittel jeglicher Art
e aufrauhen der Grasnarbe, bspw. mittels frasen (nicht pfligen bzw. kein Griinlandumbruch!)
¢ Anschliellend Mahdgutiibertragung (oder sonstiges Beerntungsverfahren) im Sommer
sowie ein weiteres Mal im Herbst von einer geeigneten Spenderflache aus der Umgebung;
die Flache ist zuvor abzustimmen mit der Unteren Naturschutzbehoérde
o alternativ kann die Einsaat der Flache im Frihjahr (Méarz bis Mai) oder Herbst
(September / Oktober) mit einer geeigneten Saatgutmischung (Krauteranteil mind. 50%)
aus autochthonem/einheimischen Saatgut der Herkunftsregion 16 ,Unterbayerische
Hulgel- und Plattenregion® fiir frische Wiesenstandorte erfolgen; das Saatgut ist
anzuwalzen

Schritt 2: Pflege

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

¢ weitergehende Pflege ab dem Folgejahr Uiber eine 2-schiirige Mahd (erster Schnitt ab
15.06., zweiter Schnitt ab September) mit Mahdgutabtransport
das Wenden des Mahdgutes ist zul&ssig
alternativ ist die Pflege Uber eine extensive Beweidung zulassig. Das Beweidungsregime ist
einvernehmlich mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen
Bei erkennbarer Dominanz unerwiinschter Arten (z.B. Neophyten) oder einer deutlichen
Graserdominanz ist es anzuraten, die Flache nochmals zu frasen und eine nochmalige
Mahdgutiibertragung oder Nachsaat durchzufihren.

Die CEF-MaRnahmen miissen hergestellt und wirksam sein, bevor im Planbereich 1 ein
Eingriff stattfindet.
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ZUSAMMENFASSUNG / GUTACHTERLICHES FAZIT

Durch den Bebauungsplan ,Sudlich der Bahnhofstral’e 2. BA” wird die Inanspruchnahme von
Ackerbereichen im Stiden des OT Siedlung notwendig.

Laut Arteninformationen des LfU sind Vorkommen von planungsrelevanten Fledermausarten,
Reptilien- und Vogelarten maéglich. Aufgrund seiner intensiven Nutzung und der ungiinstigen
Strukturierung weist der Geltungsbereich jedoch nicht die bendtigte Auspragung als
Lebensraum fiir Fledermause und Reptilien auf. Eine erhebliche Beeintrachtigung dieser
Artengruppen kann somit nicht erwartet werden.

Hinsichtlich der Vogelarten ist das UG aufgrund der Struktur/Lebensraumausstattung und Lage
vor allem fiir siedlungsbezogene Vogelarten von Bedeutung. Diese erfahren keine nachteilige
Beeintrachtigung, da deren bestehende Lebensraumstrukturen nicht beeintrachtigt werden.

Fir Offenlandarten ist der Geltungsbereich und der daran angrenzende Raum durch die
Vorbelastung an Vertikalkulissen sowie die intensive Bewirtschaftung als Lebensraum bereits in
Teilen vorbelastet. Durch die zukinftig entstehende Bebauung erweitert sich nun die
Vertikalkulissenwirkung in Richtung Siiden, sodass ein Revier der Feldlerche beeintrachtigt
wird. Dadurch ergibt sich das Erfordernis zur Ergreifung von CEF-MaRnahmen.

Bei Beachtung und Umsetzung der Maflinahmen ist nicht zu erwarten, dass vorhabenbedingt
weitere Verbotstatbestande bestehen.
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