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Bebauungsplan Nr. 83/Krumbach
"Am Reschenberg - Sud”, Stadt Krumbach
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2 und WA 3) gemal} § 4 BauNVO

Mal der baulichen Nutzung

0,40

68

maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) (beispielhaft)

Il maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse (beispielhaft)

WH 6,50 m maximal zulassige Wandhohe (WH) in Meter (beispielhaft)
GH9,00m maximal zulassige Gesamthéhe (GH) in Meter (beispielhaft)
544.15 Hohenkoten in Meter tiber Normalhéhen-Null (NHN) der Stralenachse

der offentlichen StralRenverkehrsflache (beispielhaft)

Bauweise, Baugrenze, Giberbaubare Grundstiicksflache

0 offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO

/2\

Einzelhauser (E), Einzel- und Doppelhauser (ED)

Baugrenze

Verkehrsflachen

F

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
"Verkehrsberuhigter Bereich"

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
"Feldweg"

StralRenbegrenzungslinie

v owwwwew Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Grunflachen, Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Private Griinflachen

Offentliche Griinflachen

0000000000 0g

[®
(oX6)

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

[0O O

Q000000000 -Y

Naturschutzfachliche Ausgleichsflache

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen des WA 1, WA 2 und WA 3

Haupffirstrichtung

SD Satteldach (SD) - Anforderung an die Gestaltung (Dachlandschaft)

Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz von schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG - Larmpegelbereiche (LPB) mit Nummerierung

Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz von schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG - Aktive Larmschutzeinrichtung mit Festsetzung der
Mindest-Oberkante (OK) in Meter Gber Normalhdhen-Null (NHN) (beispielhaft)

Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft und die Regelung des

Baum zu pflanzen

HINWEISE, EMPFEHLUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

813

Bestehende Flurstlicksgrenzen mit Flurstiicknummer

Bestehende Haupt- und Nebengebdude

10,0 Bemalung in Meter

Vorgeschlagene Bebauung

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Bauverbotszone (20 m Abstand zum aufieren Fahrbahnrand)
der B 300 gemaR § 9 BundesfernstralRengesetz FStrG

Baubeschrankungszone (40 m Abstand zum auReren Fahrbahnrand)
der B 300 gemaR § 9 BundesfernstralRengesetz FStrG

Hohenlinien in Meter Giber Normalhohen-Null - Natirliches
Gelande (Bestandsvermessung 07/2023)

Bestandsaufnahme (Bestandsvermessung 07/2023)

Rechtskraftiger Bebauungsplan "Bebauungsplan Nr.28/Krumbach
"Pfarrerschlucht" mit Beschriftung

Rechtskraftiger Bebauungsplan "Bebauungsplan Nr.30/Krumbach
"Pfarrerschlucht-Siid-West" mit Beschriftung

Rechtskraftiger Bebauungsplan "Bebauungsplan Nr.77/Krumbach
"Am Reschenberg" mit Beschriftung

Bestehender Geholzbestand

mmm"—“j\ ‘%»mm Geplante Hangwassermulde mit Béschungen im Zuge der ErschlieBungsplanung
e Sichtdreieck im Ausfahrtsbereich der Babenhauser Stralle zur B 300
o Bestehende Ortstafel

Bundesstralle B 300 "Ausbau sudlich Krumbach" (Stand 05/2024)

Bestehende unterirdische Ver- und Entsorgungsleitung

Wasserabflusses - Anlage einer Hangwassermulde zur Ableitung von Hangwasser

Art der Nutzung

Grund-
flachenzahl
(GR2)

Erlduterung Nutzungsschablone

Geschoss-
flachenzahl
(GFz)

Voll-

Bauweise
geschosse

Wandhéhe
Gesamthohe

zulassige
Dachform

Haustyp

VERFAHRENSVERMERKE:

Der Stadtrat der Stadt Krumbach (Schwaben) hat in der Sitzung vom 19.02.2024 beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 83/Krumbach "Am Reschenberg - Sid" gemaR § 2 Abs. 1 BauGB aufzustellen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 27.02.2024 ortsliblich bekanntgemacht.

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat in Form einer Veréffentlichung
des Vorentwurfs des Bebauungsplanes Nr. 83/Krumbach "Am Reschenberg - Sid" in der Fassung vom
19.02.2024 in der Zeit vom 11.03.2024 bis einschlieBlich 12.04.2024 im Internet auf der Homepage der
Stadt Krumbach (Schwaben) stattgefunden. Zusatzlich wurde der Vorentwurf 6ffentlich im Rathaus der Stadt
Krumbach (Schwaben) ausgelegt. Die friihzeitige Verdffentlichung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB wurde am
27.02.2024 ortsiiblich bekanntgemacht.

Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 83/Krumbach "Am Reschenberg - Sid" in der Fassung vom
19.02.2024 wurden die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB in
der Zeit vom 11.03.2024 bis einschlief3lich 12.04.2024 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 83/Krumbach "Am Reschenberg - Sid" in der Fassung vom
22.07.2024 wurde gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.09.2024 bis einschlieRlich 11.10.2024 im
Internet auf der Homepage der Stadt Krumbach (Schwaben) veréffentlicht und zusatzlich im Rathaus der
Stadt Krumbach (Schwaben) 6ffentlich ausgelegt. Die Verdéffentlichung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde am
27.08.2024 ortsiblich bekanntgemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 83/Krumbach "Am Reschenberg - Siid" in der Fassung vom
22.07.2024 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 09.09.2024 bis einschlieRlich 11.10.2024 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 83/Krumbach "Am Reschenberg - Sid" in der Fassung vom
16.12.2024 wurde mit der Begrindung geman § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

.................... bis einschlieBlich .................... im Internet auf der Homepage der Stadt Krumbach (Schwaben)
erneut verodffentlicht und zusatzlich im Rathaus der Stadt Krumbach (Schwaben) erneut 6ffentlich ausgelegt.
Die erneute Verdffentlichung nach § 4a Abs. 3 BauGB wurde am .................... ortsublich bekanntgemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 83/Krumbach "Am Reschenberg - Sid" in der Fassung vom
16.12.2024 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4a Abs. 3 BauGB i. V.

m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis einschlieBlich .................... erneut beteiligt.
Die Stadt Krumbach (Schwaben) hat mit Beschluss des Stadtrates vom .................... den Bebauungsplan Nr.
83/Krumbach "Am Reschenberg - Stid" gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .................... als

Satzung beschlossen.

Hubert Fischer
Erster Burgermeister

Stadt Krumbach (Schwaben), den ...............cccc....
(Siegel)

Der Bebauungsplan Nr. 83/Krumbach "Am Reschenberg - Stid" mit seinen Bestandteilen A (Planzeichnung),
B (Textliche Festsetzungen und Hinweise) und C (Begriindung mit Umweltbericht) in der Fassung vom
.................... wurde ausgefertigt am .....................

Stadt Krumbach (Schwaben), den ........ccccciicies e

Hubert Fischer
Erster Burgermeister

(Siegel)

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. 83/Krumbach "Am Reschenberg - Std" wurde am
.................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan Nr.
83/Krumbach "Am Reschenberg - Stid" mit Begriindung und Umweltbericht wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden in der Stadt Krumbach (Schwaben) zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in
der Bekanntmachung hingewiesen.

Stadt Krumbach (Schwaben) , den ......ocociies e

Hubert Fischer
Erster Burgermeister

o L

Bebauungsplan Nr. 83/Krumbach
"Am Reschenberg - Stid"
Stadt Krumbach

Stadt Krumbach (Schwaben)

Nattenhauser Strale 5
86381 Krumbach
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Praambel

Die Stadt Krumbach (Schwaben), Landkreis Giinzburg, erlasst aufgrund des § 2, des § 9
und des 8§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Planzeichenverordnung (PlanzZV)
und des Artikel 23 der Gemeindeordnung (GO) fUr den Freistaat Bayern, jeweils in der zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung gultigen Fassung, folgenden Bebauungsplan
als Satzung:

Bebauungsplan Nr. 83/Krumbach
»Am Reschenberg — Sud*

ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 83/Krumbach ,Am Reschenberg — Sud* gilt
die Bebauungsplanzeichnung mit Festsetzungen und textlichen Hinweisen sowie nachricht-
lichen Ubernahmen durch Planzeichen (Teil A), die zusammen mit den nachstehenden
Textlichen Festsetzungen und Hinweisen (Teil B), jeweils in der Fassungvom ..................
den Bebauungsplan Nr. 83/Krumbach ,Am Reschenberg — Sud“, Stadt Krumbach (Schwa-
ben) bilden.

Die Begrindung mit Umweltbericht (Teil C) in der Fassung vom .................. liegt dem
Bebauungsplan Nr. 83/Krumbach ,Am Reschenberg — Siid“, Stadt Krumbach (Schwaben)
bei.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 83/Krumbach ,Am Reschenberg
— Siad*, Stadt Krumbach (Schwaben) wird durch die zeichnerische Darstellung der Plan-
zeichnung (Teil A) gemafd Planeinschrieb festgesetzt. Innerhalb des rdumlichen Geltungs-
bereiches gelten die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen (Teil A mit Teil B).

Folgende Gutachten werden der Begriindung des Bebauungsplanes als Anlagen beigefligt:

e Schallgutachten zum Verkehrslarm, Kling Consult GmbH, vom 8. September 2023
(Anlage 1)

e Baugrundgutachten, Kling Consult GmbH, vom 24. Oktober 2023 (Anlage 2)

Bebauungsplan Nr. 83/Krumbach ,Am Reschenberg — Std* Seite 3 von 20
Gemarkung Krumbach, Stadt Krumbach
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die in der Planzeichnung mit WA 1, WA 2 und WA 3 gekennzeichneten Bereiche werden
als Allgemeine Wohngebiete im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind innerhalb der WA:

a) Wohngebaude

b) die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

c) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig sind innerhalb der WA:
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Nicht zulassig sind innerhalb der WA:

a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes
b) Anlagen fur Verwaltungen

c) Gartenbaubetriebe

d) Tankstellen

Gemall 8§ 9 Abs. 2 BauGB ist die Aufnahme von Nutzungen innerhalb des festgesetzten
Allgemeinen Wohngebietes (WA) erst zulassig, wenn die festgesetzte aktive Larmschutz-
einrichtung innerhalb der Flache fur Vorkehrungen zum Schutz von schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des BImSchG umgesetzt ist.

Mal3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 bis 21 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
Es wird eine maximale GRZ von 0,40 fiir das WA 1, WA 2 und WA 3 festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen und H6henbezugspunkte

Wandhohe (WH)

a) Unterer Bezugspunkt fur die Wandhohe (WH) ist die Oberkante Fertigful3boden des
Erdgeschosses (OK FFB EG) gemessen in der Gebdudemitte als Hochstmal3.

b) Oberer Bezugspunkt fur die Wandhdhe (WH) bei Satteldachern (SD) ist der Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Bebauungsplan Nr. 83/Krumbach ,Am Reschenberg — Std* Seite 4 von 20
Gemarkung Krumbach, Stadt Krumbach
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2.2.2 Gesamthdhe (GH)

a) Unterer Bezugspunkt fir die Gesamththe (GH) ist die Oberkante FertigfulRboden des
Erdgeschosses (OK FFB EG) gemessen in der Gebdudemitte als Hochstmal3.

b) Oberer Bezugspunkt fir die Gesamthohe (GH) bei Satteldachern (SD) ist der hochste
Punkt der auBeren Dachhaut (am First).

2.2.3 Die maximale Hohe der Oberkante FertigfuRboden des Erdgeschosses (OK FFB EG) in
Meter Giber Normalhthen-Null wird durch die nachstgelegene Hohenkote in Meter tiber Nor-
malhéhen-Null (NHN) der StralRenachse der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache geman
Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

a) Die festgesetzte maximale OK FFB EG darf im WA 1 und WA 3 um maximal 1,00 m
unter- oder Uberschritten werden.

b) Die festgesetzte maximale OK FFB EG darf im WA 2 um maximal 0,30 m unter- oder
Uberschritten werden.

2.2.4  Eswird folgende maximale Hohe (Wandhdhe WH, Gesamthéhe GH) der baulichen Anlagen
festgesetzt:

a WA1 max. WH6,00m, max. GH 8,50 m
b) WA2 max. WH 6,50 m, max. GH 9,00 m
c) WA3 max. WH9,80 m, max. GH 12,80 m

2.3 Vollgeschosse, Geschossflachenzahl (GFZz)

2.3.1 Im WA 1 und WA 2 sind maximal zwei Vollgeschosse (llI) mit einer maximalen Geschoss-
flachenzahl von 0,60 zulassig.

2.3.2 Im WA 3 sind maximal drei Vollgeschosse (lll) mit einer maximalen Geschossflachenzahl
von 1,00 zuléssig.

3 Bauweise, Grenzabstande, Giberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

3.1 Bauweise
3.1.1 Es gilt die offene Bauweise (0) gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO.

3.1.2 Im WA 1und WA 2 sind ausschlieZlich Einzelhauser (E) zulassig. Im WA 3 sind ausschliel3-
lich Einzel- und Doppelh&auser (ED) zuléssig.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen fur Hauptgebaude sind durch Baugrenzen in der
Planzeichnung festgesetzt.

3.3 Abstandsflachen, Abstandsregelung
Es gilt die Abstandsflachenregelung gemaf Art. 6 BayBO.

5666_BP_Tell_B_TF Bebauungsplan Nr. 83/Krumbach ,Am Reschenberg — Std* Seite 5 von 20
erstellt: fre Gemarkung Krumbach, Stadt Krumbach
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Garagen, Carports und Stellplatze, Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §8 12 und 14 BauNVO)

Garagen und Carports gemalR § 12 BauNVO und Nebenanlagen geméanR § 14 BauNVO sind
ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) zulassig.

Garagen und Carports gemafR § 12 BauNVO miissen zur offentlichen Stral3enverkehrsfla-
che einen Abstand von mindestens 3,0 m einhalten.

Je Wohngebaude ist bis einschliel3lich 80 m2 Wohnflache mindestens 1 Kfz-Stellplatz in-
nerhalb des Baugrundstiickes zu errichten. Je Wohngeb&ude sind ab oder grof3er gleich
80 m2 Wohnflache mindestens 2 Kfz-Stellplatze innerhalb des Baugrundstiickes zu errich-
ten. Je sonstiger zulassiger Nutzung ist je 30 m2 Nutzflache mindestens 1 Kfz-Stellplatz
innerhalb des Baugrundstlickes zu errichten, jedoch mindestens 3 Stellplatze. Dartber hin-
aus gilt die GaStellV in der jeweils giltigen Fassung.

Gestaltung
(8 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

Dachformen, Dachneigungen

Folgende Dachform und Dachneigung sind fur Hauptgebéude zulassig.
Satteldach (SD) 15° bis 25°

Fur Hauptgebaude mit Satteldachern sind ausschlief3lich symmetrisch geneigte Décher zu-
lassig.

Von der in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtung darf um bis zu 5° abgewi-
chen werden. In den restlichen privaten Grundstiicksflachen ist die Firstrichtung frei wahl-
bar.

Doppelhauser an der gemeinsamen Grundstlicksgrenze sind mit derselben Dachform,
Dachneigung und Dacheindeckung zu versehen.

Fur untergeordnete Bauteile wie z.B. Hauseingangs- und Terrasseniiberdachungen, erd-
geschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. sowie flir Dacher von Nebengebauden
und Garagen werden keine Festsetzungen zu Dachformen und Materialien getroffen.

Dachgauben sind nicht zulassig.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Fur Dacheindeckungen von Hauptgebduden sind ausschliel3lich Eindeckungen in rotem,
rot-braunem, grauem und anthrazitem Farbspektrum zuléssig.

Grelle und leuchtende Farben wie z. B. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024 und
3026, 4000, 6032, 6037, 6038 sowie glanzend reflektierende Materialien wie z. B. Alu-Pa-
neele sind fir Dacheindeckungen und Auf3enwande nicht zul&ssig.
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Ein Mindestabstand von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen von 0,50 m zu den Réan-
dern der aufReren Dachhaut ist einzuhalten.

Einfriedungen
Die Hohe der Einfriedungen ist bis zu einer maximalen Gesamthdhe von 1,20 m zulassig.

Einfriedungen sind ausschliel3lich als Metallgitter-, Drahtgitter-, Stahlgitter- oder Stahimat-
tenzéune zulassig und von der offentlichen Stral3enverkehrsflache um mindestens 0,50 m
zurlickzuversetzen. Ein Geflecht in Stabgitterzéaunen ist nicht zulassig.

Einfriedungen sind durch einen Bodenabstand von mindestens 10 cm zur Bodenoberflache
auszufihren.

Generell unzulassig sind geschlossene Elemente aus Edelstahl oder Stahl (mehr als 70
Prozent geschlossen), waagrechte Holzlattenzaune (,Westernzaun®), Gabionen, Sichtbe-
ton und durchgangige Mauern. Einfahrtstore und Gartenttren sind von der Regelung zu
geschlossenen Elementen ausgenommen.

GroRRe der Baugrundstiicke
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Innerhalb den mit WA 1 und WA 2 gekennzeichneten Bereichen darf die maximale Bau-
grundstticksgrof3e von 800 m2 nicht Uberschritten werden.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den mit WA 1 und WA 2 gekennzeichneten Bereichen sind je Wohngebaude (Einzelhaus)
maximal zwei Wohnungen zulassig.

In den mit WA 3 gekennzeichneten Bereichen sind je Wohngeb&ude (Einzelhaus) maximal
acht Wohnungen und bei Doppelhdusern je Doppelhaushélfte maximal zwei Wohnungen
zulassig.

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

Innerhalb der planzeichnerisch gekennzeichneten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten sind
Zu- und Abfahrten nicht zul&ssig.
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Ver- und Entsorgung, ErschlieBung
(89 Abs. 1 Nr. 12, 13, 14 und 20 BauGB)

Abwasserbeseitigung

Hausliches Schmutzwasser ist in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das auf den Baugrundstiicksflachen anfallende, nicht verschmutzte Niederschlagswasser
von Dach- und Belagsflachen ist auf dem jeweiligen Grundstiick beispielsweise durch Si-
ckerrigolen, Sickerboxen, etc. zu versickern. Fir zusatzlich anfallendes nicht verschmutztes
Niederschlagswasser sind Rickhaltemalinahmen beispielsweise durch Rigolen, Regen-
wasserzisternen, 6kologisch gestaltete Rickhalteteiche, etc. vorzusehen.

Grunordnung, Boden- und Grundwasserschutz, Wasserwirtschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, 16, 20 und 25 BauGB, § 1a Abs. 2 BauGB)

Private Abstell-, Hof-, Stellplatz- und Verkehrsflachen sind mit wasserdurchlassigen Mate-
rialien beispielsweise Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasensteine, fugenreiches Pflaster-
material 0. A. auszubilden.

Private Baugrundstiicksflache

Je angefangene 400 m2 private Baugrundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaum der 2.
Wuchsklasse bzw. Obstbaum (regionaltypische Sorten) in Anlehnung an die Arten-/Pflanz-
liste gemalf textlichen Hinweisen zu pflanzen. Der Standort der Anpflanzung wird nicht fest-
gesetzt. Die Anpflanzungen je angefangene 400 m2 private Baugrundstticksflache sind auf
die Strauch- und Baumpflanzungen gemalf Ziff. 10.4 anrechenbar.

Nicht Gberbaute Flachen bebauter Baugrundstiicke, die nicht durch zulassige Nutzungen,
wie Gebaude einschliel3lich Terrassen, Nebenanlagen, Stellplatzflichen und Wege, in An-
spruch genommen werden, sind als wasseraufnahmefahige Grunflachen zu gestalten und
als naturliche Vegetationsflachen (Rasen- oder Wiesenflache, Stauden-, Geholzpflanzung)
zu begrunen.

Die Anlage von Schottergarten und Steingérten mit einer Grol3e von mehr als 10 m? je
Grundsttick sind nicht zulassig.

Innerhalb der privaten und 6ffentlichen Grinflachen sowie der Umgrenzungen von Flachen
fur die Wasserwirtschaft und die Regelung des Wasserabflusses sind Anlagen zur natirli-
chen Versickerung und Ableitung von Wasser wie z. B. eine Hangwassermulde oder Ver-
gleichbares zulassig.

Flache zum Anpflanzen vom Baumen und Strauchern

Es sind der Anzahl nach mindestens die planzeichnerisch gekennzeichneten heimischen
Laubbdaume der 2. Wuchsklasse in Anlehnung an die Arten-/Pflanzliste gemaR textlichen
Hinweisen zu pflanzen. Der Standort der Anpflanzung wird nicht festgesetzt. Zudem
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Zudem ist mindestens eine standorttypische Strauchgruppe aus mindestens 8 Strauchern
mindestens alle 30 m entlang der Hangwassermulde zu pflanzen.

Es ist eine Ansaat mit einer artenreichen Wiesenmischung zur Entwicklung einer Hochstau-
denflur wie z. B. Rieger-Hofmann Saatgutmischung 7 ,Ufermischung® oder Vergleichbares
fur den Bereich von 2 m beidseitig der Hangwassermulde durchzufihren. Fir die verblei-
bende Fléache ist eine Ansaat zur Entwicklung einer Bluhwiese wie z. B. Rieger-Hofmann
Saatgutmischung 8 ,Schmetterlings- und Wildbienensaum® oder Vergleichbares durchzu-
fuhren.

Als Saatmischung ist gebietsheimisches Saatgut des Ursprungsgebietes 16 (Unterbayeri-
sche Hugel- und Plattenregion) oder Vergleichbares unter Beachtung der Positivliste des
Landesamtes fur Umwelt zu verwenden.

Es ist eine 1-malige Mahd pro Jahr der Hochstaudenflur mit Entfernung des Mahdgutes
durchzufihren. Es ist eine 2-malige Mahd pro Jahr der Blihwiese mit Entfernung des Mahd-
gutes durchzufuhren.

Der Einsatz von mineralischen bzw. organischen Dingemitteln und Pflanzenschutzmitteln
ist nicht zul&assig.

Offentliche Griuinflachen

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen ist die Ansaat eines artenreichen Gras-/Krauterra-
sens (z. B. gemanR der Regelsaatgutmischung RSM, Verhaltnis Graser 50 %/Krauter 50 %,
oder Vergleichbares) zur Entwicklung eines extensiven Landschaftsrasens durchzufihren.

Als Saatmischung ist gebietsheimisches Saatgut des Ursprungsgebietes 16 (Unterbayeri-
sche Hiugel- und Plattenregion) oder Vergleichbares unter Beachtung der Positivliste des
Landesamtes fur Umwelt zu verwenden. Es ist eine zwei-malige Mahd pro Jahr mit Entfer-
nung des Mahdgutes durchzufiihren

Der Anzahl nach sind mindestens die planzeichnerisch festgesetzten Baume sind zu pflan-
zen. Der Standort der Anpflanzung wird nicht festgesetzt. Zulassig sind nur heimische Laub-
baume der 2. Wuchsklasse bzw. Obstbdume (regionaltypische Sorten) in Anlehnung an die
Arten-/Pflanzliste gemaR textlichen Hinweisen.

Der Einsatz von mineralischen bzw. organischen Dingemitteln und Pflanzenschutzmitteln
ist nicht zul&assig.

Durchfiihrung von griinordnerischen Mal3nahmen

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens innerhalb von zwei Jahren nach Rechtskraft
des Bebauungsplanes durchzufiihren.

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentiimer im Wuchs zu for-
dern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen.
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Ausgleich
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fur die Kompensation des Eingriffes sind Flachen fur den Ausgleich in H6he von 14.310
Wertpunkten (WP) bereitzustellen.

Der Ausgleich erfolgt innerhalb der planzeichnerischen festgesetzten Ausgleichsflache
(Okokontoflache). Auf einer Teilflache der Okokontoflache der FI.-Nr. 810, Gemarkung
Krumbach, erfolgt die Abbuchung einer fir das Okokonto anrechenbaren GréRe von
2.862 m2in einer Hohe von 14.310 WP.

Der gesamte Bereich der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen dient auf Dauer aus-
schlielich Zwecken des Arten- und Biotopschutzes, anderweitige Nutzungen sind ausge-
schlossen.

Abgrabungen und Aufschittungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Hoéhenunterschiede sind durch Béschungen im Bdoschungsverhaltnis von maximal 1:2 oder
Stitzmauern mit einer sichtbaren Hoéhe von maximal 0,80 m auszugleichen. Ausgenommen
hiervon sind erforderliche Stitzmauern fir Garagen und deren Zufahrten.

Sichtbare Stutzmauern sind in ihrer L&nge mit einer Strauchpflanzung in einer Breite von
mindestens 1,0 m mit einer Pflanzdichte von je 2 m2 pro Gehdlz zu hinterpflanzen.

Bei einer gestuften Ausfihrung der Aufschiittung bzw. Abgrabung mit Béschungen oder
Stltzmauern ist zwischen den Gelandeabstufungen eine horizontale Flache mit einer Tiefe
von mindestens 3,0 m einzuhalten.

Immissionsschutz
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Larmeinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes (BImSchG) - Aktive Larmschutzeinrichtung (Anlage zum Schutz
vor schadlichen Larmeinwirkungen im Sinne des BImSchG):

Aktive Larmschutzeinrichtung gemaf3 Planzeichnung (Teil A), Mindesthbhe gemaf Plan-
zeichnung (Teil A) mit Mindest-Oberkante OK mind. in Meter 4. Normalhéhen-Null (NHN),
Gesamtlange von mindestens 34 m (6 m Bestand und mindestens 28 m Erweiterung/Fort-
fuhrung). Die aktive Larmschutzeinrichtung ist zur Bundesstraf3e B 300 als absorbierend
(Absorptionsverlust 4 dB(A)) auszubilden. Die Ausfiihrungen inkl. der Ubergénge von ein-
zelnen Elementen der Larmschutzeinrichtung hat (auch gegentber dem Untergrund) ge-
schlossen und fugendicht zu erfolgen. Die Larmschutzeinrichtung muss ein Bauschall-
damm-Mal’ von mindestens 25 dB sowie ein Flachengewicht von mindestens 15 kg/m? auf-
weisen.
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Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Larmeinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes (BImSchG) — Larmpegelbereiche (LPB):

Bereiche mit Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm und Angabe des zugehdrigen
Larmpegelbereichs LPB inkl. zugeordneten maRRgeblichen Au3enlarmpegel nach Tabelle 7
der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® vom Januar 2018

Larmpegelbereich LPB MaRgeblicher AuRenlarm-

nach DIN 4109-1 pegel La[dB]

| 55

I 60

" 65

v 70

\% 75

VI 80

VII >80Y

D Fir mafRgebliche AuRenlarmpegel La >80 dB sind die Anfor-
derungen aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereichen LPB sind die Aul3en-
bauteile der geplanten schitzenswerten Nutzungen entsprechend dem jeweiligen Larmpe-
gelbereich LPB nach DIN 4109-1 auszubilden. Die Anforderungen an die gesamten bewer-
teten Bau-Schalldamm-Male der AuRRenbauteile sind in Abhéngigkeit von der Raumnut-
zungsart und -gréf3e im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Rahmen der Genehmigungs-
freistellung auf Basis der DIN 4109-2 (Januar 2018) nachzuweisen.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Larmeinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes (BImSchG) — Schallschutz:

Innerhalb des WA 3 sind Fensteroffnungen besonders schutz- und ruhebedurftiger Schlaf-
und Kinderzimmer gemaf DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® (Januar 2018) an die von
der Bundesstral3e B 300 abgewandten Gebaudefassaden im Westen zu orientieren. Ist eine
solche Orientierung nicht mdglich, ist fur die Fensteréffnungen besonders schutz- und ru-
hebediirftiger Schlaf- und Kinderzimmer unter Wahrung der Anhaltswerte fiir Innenschall-
pegel gemalR VDI 2719 durch geeignete technische MalRhahmen eine ausreichende Beluf-
tung zu gewahrleisten, z.B. Giber den Einbau von Schallddammliftern, zentralen Bellftungs-
einrichtungen oder Festverglasung vor den Fensteroffnungen. Anderweitige MalRnahmen
zum Schallschutz und zur Beliftung besonders schutz- und ruhebedurftiger Schlaf- und
Kinderzimmer unter Einhaltung der Anhaltswerte fiir Innenpegel gemaf VDI 2719 sind nach
gutachterlichem Nachweis zulassig.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Nr. 83/Krumbach ,Am Reschenberg — Sid* tritt mit der ortstblichen
Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kratft.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 83/Krumbach ,Am Reschenberg — Sud*
gemal 8§ 10 Abs. 3 BauGB werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 77/Krum-
bach ,Am Reschenberg®, soweit diese innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes Nr. 83/Krumbach ,Am Reschenberg — Siid* liegen, geandert und vollstandig ersetzt.
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Il TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 Arten- und Pflanzliste

Bei allen Geholzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten in Anleh-
nung an die potenzielle natirliche Vegetation zu verwenden. Folgende Arten werden in
beispielhafter Aufzahlung empfohlen:

Baume 1. Wuchsklasse

Mindestpflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

e Acer platanoides Spitzahorn

e Acer pseudoplatanus Bergahorn

e Fagus sylvatica Rotbuche

e  Quercus robur Stileiche

e Salix alba Silber-Weide
e Tilia cordata Winterlinde

e Tilia platyphyllos Sommerlinde
e Ulmus leavis Flatter-Ulme

Baume 2. Wuchsklasse
Mindestpflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

e Acer campestre Feldahorn

e Carpinus betulus Hainbuche

e Juglans regia Walnussbaum
e Prunus mahaleb Felsenkirsche
e  Pyrus pyraster Holzbirne

e Salix caprea Sal-Weide

e Sorbus aria Mehlbeere

e Sorbus aucuparia Eberesche

e  Sorbus domestica Speierling

e  Sorbus torminales Elsbeere

Obstbaume (regionaltypische Sorten)
Mindestpflanzenqualitat: Hochstamm 2x verpflanzt, Stammumfang (StU) 7-8 cm

¢ Malus domestica Kulturapfel in Sorten
e Prunus avium Vogelkirsche
e  Prunus cerasus Sauerkirsche
e Prunus domestica ssp. domestica Zwetschge
e  Pyrus communis Kulturbirne in Sorten
Stréucher
Mindestpflanzenqualitat: verpflanzte Straucher, Hohe 60-100cm
e Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn
e Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
e Cornus mas Kornelkirsche
5666_8P_Tell B_TF Bebauungsplan Nr. 83/Krumbach ,Am Reschenberg — Std* Seite 12 von 20
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Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa pimpinellifolia

Roter Hartriegel
Hasel

Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Bibernell-Rosa

Projekt-Nr. 5666-405-KCK

Schwarzer Holunder
Woll. Schneeball

e Sambucus nigra
e Viburnus lantana

Freiflachengestaltung

Mit der Vorlage der Unterlagen fiir Bauvorhaben missen in einem qualifizierten Freiflachen-
gestaltungsplan die MaBhahmen zur griinordnerischen Gestaltung dargelegt werden. Der
Freiflachengestaltungsplan soll auf nachfolgende Inhalte Bezug nehmen:

¢ Funktionale Zuordnung von Grinflachen, Stellplatze mit Stauraum, Zufahrten und Zu-
gange, Mullhduschen bzw. Standflache der Miilicontainer

e Geplante Umsetzung der Festsetzungen zur Griinordnung, Einfriedung mit eventueller
Hinterpflanzung

¢ Veranderungen des Gelandes innerhalb des Baugrundstiickes mit Hohenangaben
e Angabe des Hohenfestpunktes
¢ Nachweis der festgesetzten Durchgriinung

e Lage der Baustelleneinrichtungen oder sonstiger Lager- und Stellflachen im Rahmen
des Baubetriebes

Es wird empfohlen, weitere bauliche Begrinungsmafnahmen wie z. B. eine Dachbegri-
nung oder Fassadenbegriinung umzusetzen.

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie im unmittelbar angrenzen-
den Siedlungsumfeld sind keine Baudenkmaler, Bodendenkmaéler, Ensembles oder land-
schaftsprdgende Denkmaler oder sonstige Kultur- und Sachgtter gemafl Denkmalkartie-
rung der bayerischen Vermessungsverwaltung bekannt. Vorsorglich wird auf die gesetzli-
chen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmaélern nach Art. 8 des Bayerischen Denk-
malschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufge-
fundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
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Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Im Zuge der Erschlielung des nérdlich angrenzenden Baugebietes ,Am Reschenberg® im
Jahre 2021 ist es aus dem Bereich des Galgenberges auf der dem Planungsbereich ge-
genuberliegenden Seite der B 300 zur nachtraglichen Meldung archéologischer Funde ge-
kommen. Es ist daher zu vermuten, dass sich Spuren vorgeschichtlicher Besiedlung tber
die B 300 bis in den 6stlichen Bereich des Bebauungsplans erstrecken. Nach Abstimmung
mit dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege wird fir das weitere Vorgehen der Ser-
vice ,Denkmalfeststellung im Vermutungsfall“ als Forderinstrument empfohlen, der im Rah-
men der Planung Anwendung finden soll. Auf Antrag der Kommune werden die Baumal3-
nahmen fur die offentliche ErschlieBung durch einen Arch&ologen begleitet. Sofern im Rah-
men dessen keine Funde angetroffen werden, gilt das gesamte Baugebiet als aus dem
Verdacht entlassen. Eine weitergehende Begutachtung fiir die einzelnen privaten Bau-
grundstiicke ware dann nicht mehr veranlasst. Im Falle von Funden ware das weitere Vor-
gehen in Abstimmung mit dem Bayerischen Landesamt flr Denkmalpflege festzulegen.
Vorsorglich ist deshalb folgender Hinweis im Bebauungsplan enthalten, der jedoch nur im
Falle von Funden im Rahmen der o6ffentlichen ErschlieBungsmafRnahmen zum Tragen
kommt: Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Bodendenkmaler zu ver-
muten. Im Rahmen des Bauantrages ist von den privaten Bauherren zu klaren, ob aufgrund
des aktuellen Bearbeitungsstandes fur Bodeneingriffe eine denkmalrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig wird. Diese Erlaubnis ist in einem eigenstandigen Er-
laubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen

Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen zur Er-
moglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs
wird empfohlen. Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen
zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser” so-
wie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*
sind zu beachten. Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Niederschlags-
wasser von Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen
der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) eingehalten werden. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser uber
einen Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Grinde eine flachenhafte (z. B.
Versickerungsmulden) bzw. linienférmige Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre)
ausschlief3en. Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fir eine
Versickerung sollte vor der Planung der Entwéasserungsanlagen durch geeignete Sachver-
standige Uberprift werden. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Ver-
fahren durchzufihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehoérde einzureichen.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststel-
lung, ob verschmutztes/unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwen-
dung des Merkblattes DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
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Regenwasser* der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall emp-
fohlen. Aus Grinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch-/Schmutzwasserkanalisation zu besei-
tigen.

Oberflachenwasser und wild abflieBendes Niederschlagswasser

Infolge der vorhandenen Gelandeneigung kann es bei Starkniederschlagen durch wild ab-
flieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen kommen. Wild abflieRendes Wasser darf nicht in
den offentlichen Kanal abgeleitet werden. Die Entwasserungseinrichtungen sind so auszu-
legen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos abgefiihrt werden kann. Der natirliche Ab-
lauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundsttick darf nicht zum Nachteil
eines hoher liegenden Grundstiicks behindert werden. Auch darf der natirliche Ablauf wild
abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder
auf andere Weise verdndert werden (8 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz WHG). Zum
Schutz der einzelnen Gebéaude vor wild abflieBendem Wasser sind ggf. Objektschutzmalf3-
nahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke
abgeleitet werden darf. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemafRnahmen zu
treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellerge-
schosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhdhe von mind. 25 cm tber der Fahrbahnober-
kante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtsch&chten, ausgefuhrt werden. Um eine Abfluss-
beschleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf. entsprechende Ruckhaltemalinah-
men vorzusehen. Es wird empfohlen, die Gebaude durch geeignete bautechnische Malf3-
nahmen gegen Hangschichtwasser/Schichtwasserzufliisse sowie oberflachlich abflieRen-
den Niederschlagswasser/Schmelzwasser zu schiitzen (z. B. Ausbildung der Kellerge-
schosse als wasserdichte Wanne, Sicherung der Kellerschachte gegen oberflachlich abflie-
Bendes Wasser). Es sollten bauliche MaRnahmen gegen Rickstau von Abwasser vorge-
sehen werden.

Nachweise, dass durch Aufschittungen und Abgrabungen keine Nachteile eines héher-
oder tiefer-liegenden Grundstiicks durch Veranderung des naturlichen Ablaufes wild abflie-
Benden Wassers entstehen, sind im Baugenehmigungsverfahren vorzulegen. Eine Hang-
wassermulde zur Versickerung und Ableitung von Hangwasser als Vorsorgevorkehrung
verbindlich vorgesehen. Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unter-
halten, dass der Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Ab-
flusshindernissen freizuhalten. Uberbauen oder Verfiillen, Anpflanzungen, Zaune sowie die
Lagerung von Gegenstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt
werden kénnen, sind unzulassig. Fur die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Ver-
dichtung zu schitzen. Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder
das Befahren dieser Flachen bereits wahrend der Bauzeit nicht zuldssig.

Grundwasserschutz

Die Erkundung des Baugrundes einschliel3lich der Grundwasserverhaltnisse obliegt grund-
satzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund-
oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss. Sind im Rahmen von Bauvorhaben Mal3-
nahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z. B. Grundwasserabsenkungen durch
Bauwasserhaltung, Herstellen von Grindungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektio-
nen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreisverwaltungsbehdrde beziiglich
der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen. Eine Beweis-
sicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtigter Anspriiche Dritter wird
empfohlen.
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Immissionsschutz

Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind im Pla-
nungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsge-
mafer Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen. Besonders wird darauf hinge-
wiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen
Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futterholen, zu rechnen
ist. Zudem ist mit sonstigen La&rmbeeintrachtigungen, z.B. wéhrend der Erntezeit (Mais-,
Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerrtibenernte) auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.

Luftwarmepumpen

Es ist nur die Errichtung von Luftwdrmepumpen zulassig, die in Abh&ngigkeit des maxima-
len néachtlichen Schallleistungspegels Mindestabstéande in Anlehnung an die geltenden
Richtlinien zu den nachstgelegenen Baugrenzen oder Wohngebduden einhalten. Der
Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Venti-
lator). Warmepumpen mit hoheren Schallleistungspegeln sind nicht zulassig. Die von der
Anlage verursachten Gerausche dirfen weder ausgepragt tonhaltig im Sinne der TA Larm
A. 3.3.5 noch tieffrequent im Sinne der TA Larm A. 1.5 sein. Korperschallabstrahlende An-
lagen sind durch geeignete elastische Elemente von luft-schallabstrahlenden Geb&ude-
und Anlagenteilen zu entkoppeln. Der Nachweis kann durch eine Herstellerbescheinigung
erfolgen. Luft-Warmepumpen, die den Schallleistungspegel nicht einhalten kénnen, sind
entweder im Gebaude zu errichten oder entsprechend zu ddmmen. Im Rahmen der Errich-
tung des Vorhabens ist fir die Einhaltung der Bauherr verantwortlich. Die einschlagigen
Richtlinien sind dem ,LAl-Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm beim
Betrieb von stationaren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen” in der jeweils aktu-
ellen Fassung zu entnehmen.

Larm- und Schallschutz (Verkehrslarm)

Auf das Schallgutachten Verkehrslarm, Kling Consult GmbH, vom 8. September 2023 wird
hingewiesen, welche als Anlage 1 der Begriindung des Bebauungsplanes beigeflgt ist.

Die Einhaltung der Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Larmeinwirkungen im
Sinne des BImSchG getroffenen Festsetzungen ist mit Einreichen des Antrags auf Freistel-
lung bzw. auf Baugenehmigung nachzuweisen.

Als ,schutzbedurftige Raume® (schutz- und ruhebedurftiger Schlaf- und Kinderzimmer) in-
nerhalb dieser Satzung bezeichnete Raume sind entsprechend definierte Raume im Sinne
der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® (Ausgabe Januar 2018) zu verstehen.

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschalldammung der AuRenbauteile geméaR DIN 4109-
1 ist innerhalb von Bereichen mit Einstufung in die Larmpegelbereiche LPB IIl oder hoher
gemal malgeblichen AuRenlarmpegeln nach DIN 4109-2 gewahrleistet, dass die nach VDI
2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®, Tabelle 6, genannten
Anhaltswerte flr anzustrebende Innenschallpegel nicht Uberschritten werden.

Abweichungen von sich aus den Larmpegelbereichen LPB ergebenden Anforderungen an
die Aul3enbauteilschalldammung (z. B. exakte Geb&udegeometrie, in das Gebaude inte-
grierte Loggien oder riickwartig versetzte Geschosse sind sowohl fir héheren als auch fir
niedrigeren Schallschutz gutachterlich nachzuweisen.
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Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften: Alle Normen und Richtlinien kén-
nen bei der Stadt Krumbach, Nattenhauser Stral3e 5, 86381 Krumbach, zusammen mit den
ubrigen Bebauungsplanunterlagen wahrend den allgemeinen Offnungszeiten eingesehen
werden. Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivma-
Big gesichert hinterlegt. Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag
GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin).

Bundesstral3e B 300

Auf die von der BundesstralRe B 300 ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventu-
elle erforderliche LarmschutzmaRRnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Bundes-
bzw. Staatsstrale tbernommen (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV).

Verkehr und ErschlieBung

AulRerhalb des ErschlieBungsbereiches von Bundesstralen besteht in einem Abstand bis
20 m vom aul3eren befestigten Fahrbahnrand ein Anbauverbot fiir Hochbauten und bauli-
che Anlagen, sowie fur Werbeanlagen. Bis 40 m bei Bundesautobahnen durfen bauliche
Anlagen und Werbeanlagen nur mit Zustimmung der Stra3enbauverwaltung errichtet wer-
den. Es wird auf 8 9 Abs. 1 und 2 Bundesfernstral3engesetz (FStrG) hingewiesen. Die Bau-
verbotszone und Baubeschrankungszone werden nachrichtlich in die Planzeichnung (Teil
A) des Bebauungsplanes hinterlegt.

Bauverbotszone

Gemal § 9 Abs. 1 FStrG durfen langs der BundesstraRen 1. Hochbauten jeder Art in einer
Entfernung bis zu 20 Meter bei Bundesautobahnen [...], jeweils gemessen vom aulleren
Rand der befestigten Fahrbahn, und 2. bauliche Anlagen, die au3erhalb der zur Erschlie-
Bung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten tber Zufahrten
oder Zugénge an Bundesstralen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen,
nicht errichtet werden. Satz 1 Nr. 1 gilt entsprechend fur Aufschiittungen oder Abgrabungen
groRBeren Umfangs. Satz 1 Nr. 1 gilt nicht fiir technische Einrichtungen, die fiir das Erbringen
von 6ffentlich zuganglichen Telekommunikationsdiensten erforderlich sind. Weitergehende
bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.

Baubeschrénkungszone

GemaR § 9 Abs. 2 FStrG bedirfen im Ubrigen Baugenehmigungen oder nach anderen
Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der obersten Landesstral3en-
baubehdrde, [...], wenn 1. bauliche Anlagen langs der BundesstralRen in einer Entfernung
bis zu 40 Meter [...], gemessen vom aufleren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet,
erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen, und 2. bauliche Anlagen auf Grund-
stucken, die aul3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrten Gber Zufahrten oder Zugdnge an Bundesstra3en unmittelbar
oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich ge&ndert oder anders genutzt werden sollen.
Die Zustimmungsbedurftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend fur bauliche Anlagen, die nach
Landesrecht anzeigepflichtig sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschrif-
ten bleiben unberdhrt.
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Warmepumpen-Systeme

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fur einen Einsatz von Grund-
wasser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fir
Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasser-
wirtschaft (PSW) durchgefihrt. https://www.lfu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_was-
serrecht/psw/index.htm. Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau
einer Erdwarmesondenanlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen
geprift werden: https://www.energieatlas.bayern.de. Alternativ kdnnen u. U. Erdwarmekol-
lektoren-, Erdwarmekoérbe- oder Luftwarmepumpen-Systeme realisiert werden.

Artenschutz

Bauzeitenbeschrankung: Die vollstandige Baufeldfreimachung sollte ausschlielich auf3er-
halb der Fortpflanzungszeit zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar eines Jahres (au-
Rerhalb der Brutzeiten) durchgefiihrt werden. Sollte die Baufeldfreimachung nicht zwischen
dem 1. Oktober und 28. Februar eines Jahres beginnen, wird empfohlen, unmittelbar vor
Beginn der Bauarbeiten eine abschlieende Kontrolle durch fachkundige Personen zur Do-
kumentation von Positiv-/Negativhachweisen besonders geschiitzter Arten (Vogel und Fle-
dermause) durchzufihren.

Insektenfreundliche Gestaltung von Beleuchtungsanlagen: Es sollten ausschlie3lich insek-
tenfreundliche Beleuchtungskorper wie z. B. Natrium-Dampflampen oder warmweil3e LED-
Lampen (Wellenlangen unter 540 nm, geringer Blauanteil, korrelierte Farbtemperatur max.
2700 K) zu verwenden. Nach unten gerichtete Lampen wie z. B. LED-Lampen oder abge-
schirmte Leuchten, die den Lichtstrahl auf die notwendigen Bereiche begrenzen, sollten
verwendet werden.

Vermeidung von Vogel-Kollision an Glasflachen: Um ein erhdhtes Kollisionsrisiko fur Vdgel
an Glasfassaden zu vermeiden, sollte eine spezielle Gestaltung der Glasfassaden verwen-
det werden. Es wird empfohlen, Glasscheiben beispielsweise mit einer speziellen Raster-
folie zu bekleben, mit einem maximalen Auf3enreflexionsgrad von 15 % zu verwenden,
keine Versiegelung aufweisen oder Ahnliches.

Die Vermeidung einer unbeabsichtigten Fallenwirkung von Lichtschachten, Gullys, Keller-
eingangen, etc. durch beispielsweise Schutzabdeckungen von Keller- und Lichtschachten,
Kleintierschutzgitter oder kleintierfreundliche Ausgestaltung wie z.B. Ausstiegshilfen oder
Ahnlichem wird empfohlen.

Baugrund

Auf das Baugrundgutachten, Kling Consult GmbH, vom 24. Oktober 2023 wird hingewiesen,
welche als Anlage 2 der Begriindung des Bebauungsplanes beigefiigt ist.

Unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen

Eine Beschadigung oder Gefahrdung der Anlagen muss ausgeschlossen werden. Fur jeg-
liche Baumalinahmen im Bereich der Leitungen ist eine rechtzeitige Abstimmung mit dem
zustandigen Leitungstrager erforderlich. Schutzbereiche beidseits der Leitungsachsen sind
von einer Bebauung sowie tief wurzelnder Bepflanzung freizuhalten. Der Bestand, Betrieb
und Unterhalt der Anlagen sind zu sichern.
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Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt. Sollten bei den Aushubarbeiten
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schéadliche Bo-
denverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustindige Bodenschutzbe-
horde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12
Abs. 2 BayBodSchG).

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zuséatzlichen Kos-
ten bei der Verwertung/Entsorgung fuhren konnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Nach § 1la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder
geeigneter Unterboden sind moglichst nach den Vorgaben des § 6-8 BBodSchV zu verwer-
ten. Es wird empfohlen, hierflir von einem geeigneten Fachbtiro ein Verwertungskonzept
erstellen zu lassen.

Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen
DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemafen Umgang und
zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird angera-
ten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumaflinahme
zu klaren. Bei Oberbodenarbeiten sind die Richtlinien der DIN 18320 (Grundsatze des
Landschaftsbaus), DIN 18915 (Bodenarbeiten flr vegetationstechnische Zwecke), DIN
18300 (Erdarbeiten) und DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmate-
rial) zu beachten. Unnétige Bodenversiegelungen sind zu vermeiden.

Im Zuge von Bauprozessen werden Bdden rund um Bauobjekte erheblich mechanisch be-
ansprucht. Da diese nach Abschluss der Mal3hahmen wieder natirliche Bodenfunktionen
tbernehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schiitzen, zu erhalten oder
im Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche Baubegleitung tragt
dazu bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Bauprozesse zu vermeiden bzw. zu ver-
mindern, 2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern zu erleichtern sowie 3. die Fol-
gekosten fur Rekultivierungen nach Bauabschluss zu reduzieren. Zum umweltgerechten
Umgang mit Boden wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des
Bundesverbandes Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden fir die Praxis*
vom Bundesverband Boden e.V.) verwiesen.
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Iv. INKRAFTTRETEN UND AUSFERTIGUNG

Der Bebauungsplan Nr. 83/Krumbach ,Am Reschenberg — Sud* tritt mit der ortstiblichen
Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Hubert Fischer, Erster Birgermeister (Siegel)
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1.2

Einfugen in den Bebauungsplan

Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planaufstellung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist insbesondere der hohe und steigende
Wohnraumbedarf der Stadt Krumbach. Die Stadt weist sowohl eine gegenwartige als auch
prognostizierte steigende Bevdlkerungsentwicklung sowie keine verfigbaren Flachenpo-
tentiale im Innenbereich auf (vgl. Ziff. 19 Wohnraumbedarf). Damit wird eine hohe Nach-
frage nach Wohnbauflachen begriindet. Mit der beabsichtigten Planung soll ein das beste-
hende Wohngebiet am Reschenberg nach Stden im Anschluss an den bestehenden Sied-
lungskaorper erweitert werden.

Es gilt es, dem Mangel an Wohnraum entgegenzuwirken und die Potentiale dem Wohnbe-
darf zuzuftihren. Ziel der Planung ist die vertragliche Erweiterung von Wohnbauflachen un-
ter der Berticksichtigung einer effizienten ErschlielBungsstruktur und der bestehenden Nut-
zungen im Siedlungsumfeld. Bereits im nérdlich angrenzenden Bebauungsplan ,Am Re-
schenberg® wurden die erschliefungstechnischen Weichen fir dieses Baugebiet gestellt,
wodurch der bestehenden Verkehrsanschluss am Falkenweg angebunden wird. Immissi-
onsschutzfachliche Belange durch Verkehrslarmemissionen der Bundesstral3e B 300 im
Osten sind zu wahren. Zusatzlich soll eine orts- und landschaftshildvertragliche Bebauung
unter Rucksichtnahme der Topografie gesichert werden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das neue Wohngebiet zu schaffen sowie

die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Stadt Krumbach zu sichern, ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Lage und ErschlieBung des Plangebietes

Die Stadt Krumbach (Schwaben) befindet sich im Sitiden des Landkreises Ginzburg und
hat ca. 13.500 Einwohner. An das Ubergeordnete Verkehrsnetz ist die Stadt durch die Bun-
desstralien B 300 und B 16 angebunden. Das Plangebiet befindet sich am stidwestlichen
Stadtrand und ist vom Falkenweg bzw. von der Babenhauser StralRe erschlossen. Eine
Anbindung der B 300 m Osten ist nicht vorgesehen. Im Siedlungsumfeld sind Wohnnutzun-
gen, Verkehrsraume und landwirtschaftlich genutzte Flachen vorhanden. Eine ausfuhrliche
Beschreibung der Bestandssituation erfolgt unter Ziff. 2.

Abb.1 Ubergeordnete Lage des Plangebietes (schwarz-gestrichelter Umgriff), 0. M.
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1.3

1.4

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A) und umfasst
insgesamt eine Flache von ca. 12.130 m2. Das Plangebiet beinhaltet vollstandig die
Teilflachen der Grundstiicke mit den FIL.-Nrn. 784, 813, 813/1, 813/5 und 1972/10. Alle
Grundstiicke befinden sich innerhalb der Stadt und Gemarkung Krumbach. Das Plangebiet
befindet sich mit Uberwiegend in privater Hand, mit Ausnahme stral3enbegleitender
Verkehrsflachen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Im Norden durch das angrenzende Baugebiet ,Am
Reschenberg®, den Erschlielfungsstrallen Falkenweg und Eulenweg sowie den
Baugrundstiicken. Im Osten durch die Bundesstral3e B 300 (Babenhauser Straf3e). Im
Suden durch angrenzende landwirtschaftliche Nutzungen. Im Westen durch angrenzende
landwirtschaftliche Nutzungen.

Entwicklung aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan der Stadt Krumbach tberwiegend als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Im Os-
ten grenzen die Darstellungen der B 300 (Uberdrtliche Hauptverkehrsstrafl3e) mit freizuhal-
tender Bauverbotszone an.

Gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Die vorgesehen wohnbauliche Nutzung des Plangebietes als Allgemeines Wohnge-
biet entspricht nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Der Flachennutzungs-
plan wird daher im Parallelverfahren gemafr § 8 Abs. 3 BauGB geéandert.

Abb.2  Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes, 0. M.

Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet Gberlagert sich einzig im nordlichen Bereich (Anbindung Falkenweg) mit
bestehendem Baurecht im Zuge des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 77 / Krumbach
»,Am Reschenberg®“. Maligebend sind die rechtskraftigen Festsetzungen einer 6ffentlichen
Grunflache mit Ausgleich und Regenriickhalt (Anlage eines Grabens zur Ableitung von
Hangwasser) sowie einem anschlieBenden Grasweg als 6ffentliche Grinflache.
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1.5

Bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 77 / Krumbach ,Am Reschen-
berg“ wurde eine Erweiterung nach Suden berlcksichtigt, weshalb der Grasweg inklusive
Unterbrechung des Grabens planungsrechtlich gesichert wurde. Der Uberlagerungsbereich
wird zur ErschlieBung des Plangebietes herangezogen und planungsrechtlich geandert.
Der teilraumliche Uberlagerungsbereich wird im Zuge des Inkrafttretens des Bebauungs-
planes geandert und vollstandig ersetzt.

Abb.3 Bestehender rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 77/Krumbach ,,Am Reschenberg“ mit Dar-
stellung des Uberlagerungsbereiches (schwarz gestrichelt), 0. M.

Im dstlichen Anschluss gelten die beiden rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 28 ,Pfarrer-
schlucht und Nr. 30 ,Pfarrerschlucht Std-West®. Die rdumlichen Geltungsbereiche dieser
Bebauungsplane erstrecken sich auf einen Teil der B 300 und sind nachrichtlich als Hin-
weise in der Planzeichnung dargestellt.

Planungsalternativen

Die Stadt Krumbach hat alternative Planungsmoglichkeiten auRerhalb des Plangebietes
geprift und kommt zu dem Ergebnis, dass fur die Schaffung von Wohnnutzungen die er-
forderlichen Flachenpotentiale im Innenbereich nicht zur Verfligung stehen. Im Zuge der
Grundstiickssuche liegen der Stadt keine Mdglichkeiten fiir zu erwerbende Grundstiicke im
Innenbereich vor. Dies ist unter anderem auf die gegenwartigen Eigentumsverhaltnisse so-
wie fehlende Verkaufsbereitschaften zurlickzufiihren. Gleiches lasst sich fir die Aktivierung
von Baullicken anfiihren, welche aufgrund der fehlenden Entwicklungsbereitschaften zeit-
nah nicht zu realisieren sind. Trotz intensiver Bemihungen in der Aktivierung dieser in-
nerértlicher Potentialflachen erhalt die Stadt in der nachsten Zeit keinen Zugriff auf die Po-
tentiale, womit diese nicht zur Verfigung stehen. Dennoch ist die Stadt Krumbach bestrebt
als Wohnstandort attraktiv zu bleiben, um die Bevolkerungsentwicklung sowie die damit
verbundene hohe Nachfrage nach Wohnraum decken zu kénnen (vgl. Ziff. 19).
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Auch alternative Planungsmdglichkeiten innerhalb des Plangebietes wurden geprift. Als
Vorgabe ist eine ErschlieBung ausschlielich tiber den Falkenweg im Norden ohne die An-
bindung der Bundesstral3e im Osten vorgesehen, wodurch eine Wendeanlage erforderlich
wird. Aus verkehrstechnischen Griinden soll eine erneute Offnung der BundesstraRe ver-
mieden werden. Im Zuge der West-Ost Ausdehnung des Plangebietes ergibt sich daher
ausschlie3lich eine zentrale ErschlieBung mit einem Wendehammer im Osten als stidliche
Verlangerung des Falkenweges sowie beidseitiger Anordnung der Baugrundstiicke (vgl.
Ziff. 4). Planungsalternativen innerhalb des Baugrundstiicke ergeben sich durch das ange-
botsbezogene Baurecht i. V. m. den groR3flachigen tberbaubaren Grundstiicksflachen, in
welchen Hauptgebaude situiert werden konnen. Alternative Planungsmoglichkeiten inner-
halb des Baugebietes sind auf Grund der vorliegenden Planungskonzeption nicht vorhan-
den bzw. entbehrlich.

Der Standort eignet sich aus den folgenden Griinden fir eine wohnbauliche Entwicklung:
e Nordlich und 6stlich grenzen bebaute Bereiche mit tiberwiegend Wohnnutzungen an.

e Das geplante Allgemeine Wohngebiet wird sich aufgrund der vergleichbaren Nutzungs-
struktur gut in die vorhandene Siedlungsstruktur eingliedern.

¢ Vorgegebene und bestehende verkehrliche und infrastrukturelle ErschlieBungsstruktu-
ren (Falkenweg, Babenhauser Stral3e, B 300).

e Angrenzung an das bestehenden Baugebiet ,Am Reschenberg“ mit bestehender An-
bindungsmdglichkeit an den Falkenweg anschlief3t.

e Orientierung des MalR3es der baulichen Nutzung an den &rtlichen Bebauungsstrukturen
¢ Nutzungskonflikte durch Gewerbelarmemissionen sind nicht gegeben.

e Konflikte durch Verkehrslarmemissionen der B 300 sind durch die Weiterfuhrung der
bestehenden LarmschutzmalRnahmen zu losen.

¢ Hinsichtlich natur-/artenschutzrechtlicher Belange gilt das Plangebiet als konfliktarm.

¢ Infrastruktureinrichtungen des taglichen und periodischen Bedarfs, wie Schulen, Kin-
dergarten, Behorden und Einkaufsmdglichkeiten sind vor Ort verflgbar.

o FuBlaufige Entfernung zu einem groRflachigen, gut ausgestatteten Spielplatz im Be-
reich der Kreuzung Babenhauser StralRe/TalstralRe, der Uber eine Querungshilfe im
Kreuzungsbereich der B 300 mit dem Kreisverkehr im Bereich der Talstral3e sicher
erreichbar ist.

¢ Bestehende Wege ermdglichen eine Anbindung an umgebende Naherholungsflachen
(Wald, freie Landschatt).

e Uber das Haltestellennetz des Flexibus besteht eine gute Anbindung an den 6ffentli-
chen Personennahverkehr.

Gelande- und Bestandsbeschreibung

Gegenwartig umfasst das Plangebiet eine strukturarme offene Feldflur mit landwirtschaftli-
cher Acker-/Griinland-Nutzung. Topographisch bedingt ist das Geldnde stark bewegt, ins-
besondere ein stark ansteigendes Hohenprofil nach Stiiden und Westen. Dem Bebauungs-
plan liegt eine Gelandehdheaufnahme bzw. Bestandsvermessung zugrunde. Gehdlz- oder
Vegetationsbestdnde sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Im Osten befindet
sich eine Boschung inklusive angrenzenden Feldweg.
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Im Norden befindet sich eine Griinflache mit einem Graben und als Ausgleichsflache sowie
dem angrenzenden Wohngebiet am Reschenberg. Im Westen und Sidden befinden sich
ausschlieRlich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Osten befindet sich neben der oben
genannten Bbschung und dem Feldweg die angrenzenden Bundesstrale B 300 (Baben-
hauser Strafl3e).

Abb. 4 Luftbild mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes (schwarz gestrichelt), 0. M.

3 Landesplanerische und raumordnerische Uberpriifung

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

Die Stadt Krumbach (Schwaben) ist im LEP Bayern als Mittelzentrum im allgemeinen land-
lichen Raum dargestellt. Die nachstgelegenen Oberzentren sind Ulm/Neu-Ulm, Giinzburg-
Leipheim und Memmingen. Weitere Aussagen werden nicht formuliert. Gemafl § 1 Abs. 4
BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms sind zu beachten.

¢ In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten (Z 1.1.1). [...] Hierflr sollen insbesondere
die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung [...] Wohnraum
[...] geschaffen oder erhalten werden. Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir
eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von [...] Wohnraum [...] (G 1.1.1)

e Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal} reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen (G 1.1.3)

e Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden LandschaftsrAdume ausge-
richtet werden (G 3.1.1)
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3.2

e Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (G 3.1.1)

o Die Ausweisung grofR3erer Siedlungsflachen soll Uberwiegend an Standorten erfolgen,
an denen ein raumlich gebiindeltes Angebot an o6ffentlichen und privaten Dienstleis-
tungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuRlaufiger Erreichbarkeit vor-
handen ist oder geschaffen wird (G 3.1.1)

e Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende An-
schliisse an das offentliche Verkehrsnetz berilicksichtigen (G 3.1.2)

¢ In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfiigung stehen (Z 3.2)

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

¢ Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...]1 (Z 3.3)

o Bei der Weiterentwicklung der Stral3eninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen
Stral3ennetzes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen (G 4.2)

Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15)

Raumstrukturell ist die Stadt Krumbach (Schwaben) im Regionalplan der Region Donau-
lller als Mittelzentrum im landlichen Raum dargestellt. Zudem enthalt der Regionalplan fir
Krumbach eine regionale Entwicklungsachse. Die nachstgelegenen Oberzentren bestehen
mit den jeweiligen Doppelzentren Ulm/Neu-UIm sowie Leipheim/Ginzburg im Norden.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans werden flr das Plangebiet keine einschlagi-
gen Aussagen formuliert. Ostlich angrenzend fiir die BundesstralRe B 300 als regionalbe-
deutsames Stral3ennetz (I Gro3raumiger Verkehr im Bestand) dargestellt. Regionale Griin-
ziige, Naturschutzgebiete, Landschafts-Vorbehaltsgebiete, Tourismus- und Erholungsge-
biete, Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrdungsgebiete oder sonstige Vorbe-
halts-/VVorranggebiete sind nicht betroffen.
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Abb.5 Ausschnitt Regionalplan (Plangebiet schwarzer Kreis), Raumnutzungskarte, 0. M.
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3.3

Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Regionalplans sind zu beachten.

e  Zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und der 6kologischen Viel-
falt sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege bei raumbeanspruchen-
den Planungen und Maflinahmen zu bertcksichtigen (B11 G 2)

¢ Die Inanspruchnahme von Boden fir Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige bodenbe-
eintrachtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige Mal3 begrenzt werden. Die
naturlichen Bodenfunktionen sollen erhalten und, wo erforderlich, wenn mdglich wie-
derhergestellt werden. Bodenbelastungen sollen gemindert werden (B 13 G 1)

o Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im ge-
werblichen Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen, insbesondere struktur-
schwachen Raumes der Region Donau-lller beitragen. Die Eigenstandigkeit des l&nd-
lichen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden (B 11 G 3)

e Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete soll unter Bertcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten auf eine flachensparende Bauweise geachtet werden
(BIlI1G5)

e Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfiigung stehen (B 11l 1 Z 6)

e Zur klaren Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen sind die fur das
Landschaftsbild bedeutsamen Ortsrander und neuen Baugebiete durch Gehdlzpflan-
zungen in die Landschaft einzubinden (B 11l 1 Z 8)

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsétzen des LEP Bayern und
des Regionalplans Donau-lller

Es handelt es sich um die Sicherstellung der planungsrechtlichen Zulassigkeit fir eine
neues Wohngebiet. Der steigenden Bevolkerungsentwicklung und hohen Nachfrage nach
Wohnraum wird Rechnung getragen. Der Flachenbedarf ist eindeutig nachgewiesen. Zu-
dem stehen Potentiale der Innenentwicklung sowie die Nutzung von Bauliicken aufgrund
fehlender Entwicklungs- und Verkaufsbereitschaften nicht zur Verfigung (vgl. Ziff. 19).

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den bebauten Ortsteil im Zusammenhang des beste-
henden Siedlungskoérpers (Baugebiet Am Reschenberg im Norden) an. Zudem werden be-
stehenden Verkehrsanschliisse (Falkenweg) und ErschlieBungsstrukturen (Graben zur Ab-
leitung von Hangwasser) zur ErschlieBung des Plangebietes genutzt. Eine Zersiedelung
der Landschaft wird somit gezielt vermieden.

Durch MafRnahmen zur Durchgriinung der privaten Grundstiicksflachen und Randeingri-
nung werden die Belange der Okologie, der Landschaft und des Naturschutzes gezielt be-
rticksichtigt. Die nutzungsbedingte Versiegelung bzw. Flacheninanspruchnahme wird auf
das erforderliche Minimum begrenzt.

Vorbehalts- oder Vorranggebiete oder sonstige natur-/artenschutzrechtliche Belange ste-
hen dem Vorhaben nicht entgegen. Das geplante Vorhaben widerspricht keinen Zielen und
Grundsétzen des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans der Re-
gion Donau-lller.
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Stadtebauliche und gestalterische Planungskonzeption

Stadtebaulich ist die stdliche Erweiterung des nérdlich angrenzenden Wohngebietes am
Reschenberg vorgesehen. Bereits im Zuge der Entwicklung des vorangegangenen Bauge-
bietes wurden die Weichen flr diese Erweiterung gestellt. Vorgesehen sind ausschlief3lich
Wohnnutzungen, um den Bedarf bzw. die Nachfrage nach Wohnbauflachen zu decken.

Das stadtebauliche Planungskonzept sieht die Entwicklung eines neuen Baugebietes unter
Berucksichtigung einer weiterfihrenden, effizienten ErschlieBungsstruktur und des beste-
henden Charakters im Siedlungsumfeld vor. Neben stadtebaulichen Kriterien werden auch
verkehrliche und griinordnerische Belange miteingebunden.

Dabei ist eine mittige ErschlieBung mit einem Wendehammer im Osten vorgesehen, wobei
die nordlich angrenzende Verkehrsflache des Falkenweges angebunden wird. Eine Anbin-
dung der Bundesstraf3e B 300 ist damit nicht erforderlich. Die innere ErschlieBung weist
einen ausreichend dimensionierten Stral3enquerschnitt von 5,50 m gemaR RASt 06 auf.
Die Wendeanlage ist fir das Wenden eines Milllfahrzeuges gemaf RASt 06 ausgelegt. Die
bestehende Feldwegefihrung im Stdosten wird aufrechterhalten.

Ausgehend von der zentralen ErschlielBung erfolgt eine beidseitige Anordnung der Bau-
grundsttcke im Norden und Siden. Vorgesehen sind bedarfsabhangig Grundstiicke fir
Einfamilienhduser. Die GrundstiicksgréfRen orientieren sich bedarfsgerecht zwischen
500 m?2 und 650 m2. Aus diesem Grund wird die Festsetzung innerhalb des WA 1 und WA 2
getroffen, dass die maximale GrundstiicksgrofRe auf max. 800 m2 beschrankt wird, welche
nicht Gberschritten werden darf. Die Begrenzung tragt dazu dabei, im Plangebiet den Cha-
rakter einer kompakten, flichensparenden und dennoch aufgelockerten Bebauung entste-
hen zu lassen.

Zusatzlich sind Standorte fir Mehrfamilienhauser als verdichteter Ansatz vorgehen. Inner-
halb dieses Allgemeinen Wohngebietes WA 3 ist eine entsprechende Begrenzung der
Grundstucksgrofie nicht erforderlich, da bereits eine angemessene Dimensionierung durch
die Abgrenzung des WA 3 selbst vorgegeben ist.

Die Mal3stabe der Bauweise, Bebauung und stadtebaulichen Gebaudetypologien des an-
grenzenden Siedlungsumfeldes werden aufgenommen. Um eine nutzungsdienliche Wohn-
bebauung zu ermdoglichen, sind zwei Vollgeschosse erlaubt. Die Hohenentwicklung wird
Uber eine maximale Wand-/Gesamththe sowie Vorgaben zur Dachgestaltung reguliert.

Die Verkehrslarmemissionen der angrenzenden Bundesstral3e fordern die Umsetzung von
LarmschutzmalRnahmen.

Das neue Baugebiet bildet mit der bestehenden Bebauung am Reschenberg eine Sied-
lungseinheit in einer gut einsehbaren Hanglage, so dass hier einer hochwertigen Gestaltung
eine besondere Bedeutung zukommt. Randliche Eingriinung im Suden und Westen dienen
der Einbindung des Plangebietes im Ubergang zur freien Landschaft.
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5.1

5.2

Art und MalR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend seiner stadtebaulichen Planungskonzeption (stdliche Erweiterung des be-
stehenden Wohngebietes Am Reschenberg) wird ein Allgemeines Wohngebiet geman § 4
BauNVO festgesetzt. Durch die Planung des Wohngebietes soll im Anschluss an den be-
stehenden Siedlungskérper der Nachfrage nach Wohnraum Rechnung getragen sowie der
bebaute Ortsteil abgerundet werden.

Neben Wohngebauden werden auch Nutzungen, die der Versorgung des Gebiets dienen
wie z. B. Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
und Anlagen fur kulturelle, kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuge-
lassen. Die Zulassigkeiten orientieren sich am Siedlungsumfeld und gewéhrleisten eine ver-
tragliche Entwicklung im Sinne des § 4 BauNVO, wodurch auch die allgemeine Zweckbe-
stimmung der Art der baulichen Nutzung eingehalten wird.

In Fortfihrung an das angrenzende Wohngebiet sind auch vorliegend sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuldassig. Sofern die Eigenart als nicht stérend
bzw. somit vertraglich eingestuft wird sowie die geltenden bau-/planungsrechtlichen Vor-
schriften eingehalten werden, kdnnen nicht stérende Gewerbebetriebe in Ausnahmeféllen
zuldssig sein. Dazu zahlen beispielsweise ein Friseur, ein Versicherungsbiuro oder Ver-
gleichbares. Ziel ist die Deckung der Gewerbeflachennachfrage von nicht stdrende Gewer-
bebetrieben, die im Allgemeinen Wohngebiet vertraglich sind. Durch die Einstufung als nicht
stérender Gewerbebetrieb sind Konflikte mit bestehendem Wohnen vermieden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen (8 4 Abs. 3 Nrn. 1 und 3 bis 5 BauNVO) werden als unzuléassig festgesetzt.
Aufgrund ihres Beeintrachtigungspotential hinsichtlich maRgeblicher Umweltbelange wer-
den diese Nutzungen grundlegend ausgeschlossen, da sie mit einem Wohngebiet (Storfall-
potential fur die Nachbarschaft, Immissionsschutz) nicht vereinbar sind. Zugleich erzeugen
diese Nutzungen ein erhohtes Verkehrsaufkommen und sind im Rahmen der vorliegenden
Baugebietsentwicklung nicht sinngemal.

Mald der baulichen Nutzung

Innerhalb des WA 1 und WA 2 ist eine aufgelockerte Bebauung mit Einfamilienhausern als
Einzelhduser vorgesehen. Vorgesehen ist eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von
0,40. Damit werden die Grundstlicksflachen effektiv ausgenutzt und gleichzeitig die Versie-
gelung auf das erforderliche Minimum begrenzt. Das Ziel ist eine aufgelockerte Bebauung
mit umfangreichen begrinten FreirGumen und Garten, um den bestehenden Gebietscha-
rakter im Siedlungsumfeld zu erhalten und fortzufiihren.

Fir die stadtebaulich-dichtere Bebauungsmaoglichkeiten, z. B. Mehrfamilienhauser, im WA
3 wird ebenfalls eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,40 vorgeschrieben, um den
Versiegelungsanteil auf eine Minimum zu reduzieren.

Mit den festgesetzten Werten wird der Orientierungswert gemaf § 17 BauNVO eingehalten.
Im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ermdglicht die zulassige Uberschreitung der GRZ
um bis zu 50 % durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1-3 BauNVO bezeich-
neten Anlagen, um beispielsweise zusatzliche Stellplatze oder Besucherstellplatze zu rea-
lisieren.
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Als unterer Bezugspunkt fir die Wandhthe (WH) und Gesamthéhe (GH) ist die Oberkante
FertigfuRboden des Erdgeschosses (OK FFB EG) gemessen in der Gebaudemitte als
Hochstmal heranzuziehen. Der obere Bezugspunkt fur die Wandhohe (WH) und Gesamt-
héhe (GH) wird in Anlehnung an die zulassige Dachform Satteldach (SD) gemaf den textli-
chen Festsetzungen definiert.

MalRgebend fur die Planung bzw. die Situierung eines Hauptgebaudes (Bezugshohe der
OK FFB EG) auf den einzelnen Baugrundstticken ist die nachstgelegene absolute Hohen-
kote in Meter Uber Normalhéhen-Null (NHN) der StraRenachse der 6ffentlichen StralRen-
verkehrsflache. Fir die Bezugshohe der OK FFB EG ist somit die absolute Hohenkote der
StralRenachse heranzuziehen. Aufgrund des unterschiedlichen Gelandeprofils wird die fest-
gesetzte maximale OK FFB EG wie folgt konkretisiert:

e Im WA 1 und WA 3 darf die OK FFB EG um maximal 1,00 m unter- oder tberschritten
werden. Die Erdgeschosse von Hauptgebauden dirfen damit maximal 1,00 m Gber dem
Stralenniveau (innerhalb des Baugrundstiickes) positioniert werden. Damit werden
zum einen Ein- und Ausgrabungen auf der jeweils strallenabgewandten Seite begrenzt,
um jeweils zwei Vollgeschosse mit Auf3enbereichen zu sichern, sowie zum anderen die
Hohenentwicklung ausreichend eingeschrankt. Das Mal3 der Flexibilitat in der Hohensi-
tuierung begrindet sich auf die starken Gelandeneigungen der Baugrundstiicke.

e Im WA 2 darf die OK FFB EG um maximal 0,30 m unter- oder tberschritten werden. Die
Erdgeschosse von Hauptgebauden dirfen damit maximal 0,30 m Uber dem Stral3enni-
veau (innerhalb des Baugrundstiickes) positioniert werden. Die Hohensituierung und
somit Héhenentwicklung werden einschlagig begrenzt, nachdem die Grundstiicke tiefer
liegen als die StralRe. Zudem werden durch das Hochstmald etwaige Aufschittungen
der Baugrundstiicke begrenzt. Das Mal3 der geringeren Flexibilitat in der Hohensituie-
rung begrindet sich auf die geringeren Gelandeneigungen der Baugrundstiicke.

Durch den gewahlten H6henbezug wird die Hohenlage der maximalen OK FFB EG uber
der Hohe der ErschlieBungsstralde positioniert, um zum einen gegen abflieRendes Oberfla-
chenwasser als auch gegen Ruckstau aus der Kanalisation abgesichert zu sein. Zudem
wird ein ausreichender Handlungs- und Gestaltungsspielraum in der Hohensituierung gesi-
chert, wobei sich die Hauptgebédude dem Gelande- und StraRenverlauf anpassen bzw. an-
gleichen. Die weiteren Maf3gaben in der Situierung von Bauvorhaben ergeben sich durch
die Festsetzungen und geltenden Vorschriften zu Aufschittungen/Abgrabungen und der
maximalen Anzahl an Vollgeschosse.

Fir die Bereiche des WA 2 wird eine maximale Wandhohe von 6,50 m und maximale Ge-
samthdhe von 9,00 m vorgeschrieben, um jeweils zwei Vollgeschosse mit einer maximalen
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,60 zu realisieren. Damit kbnnen vertragliche Einfamili-
enhauser in Anlehnung an die Hohenlage und Typologie der benachbarten Wohnnutzun-
gen im Norden errichtet werden.

Fur die Grundsticke des WA 1 im Suden wird die maximale Wandhohe auf 6,00 m und
maximale Gesamthohe auf 8,50 m beschrankt. Ziel ist eine Gebaudehdhe auf einem abso-
luten Minimum, um jeweils zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,60 zu realisieren. Die Grundstiicke im WA 1 befinden sich auf dem topogra-
phisch héchsten Niveau, wobei die gegeniiber dem Bestand im Norden sowie dem WA 2
reduzierte Gebaudehdhe etwaige Auswirkungen wie z. B. Verschattungen minimiert.

Fur die verdichteten Bebauungsoptionen im WA 3 werden zur Umsetzung von drei Vollge-
schossen eine maximale GFZ von 1,00, eine maximale Wandhéhe von 9,80 m und eine
maximale Gesamthdhe von 12,80 m vorgeschrieben. Damit werden die planungsrechtli-
chen Moglichkeiten fur Mehrfamilienhaus-Standorte eroffnet. Gleichzeitig werden die
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erforderlichen lichten Raumhoéhen fur drei Vollgeschosse sichergestellt. Bewusst wird die
Ansiedlung von Mehrfamilienh&usern am topographischen niedrigsten Punkt gewahlt, um
das Einbinden in das Ortsbild sicherzustellen.

Bauweise, Grenzabstande, Uiberbaubare Grundstlicksflachen

Entsprechend des stadtebaulichen Planungskonzepts gilt im gesamten Plangebiet eine of-
fene Bauweise nach 8§ 22 Abs. 2 BauNVO. Fur das WA 1 und WA 2 sind ausschlief3lich
Einzelhduser im Sinne von Einfamilienhduser vorgesehen. Fir den verdichteten Standort
im WA 3 kénnen neben Einzelhdusern auch Doppelhduser vorgesehen werden, um ausrei-
chende Spielrdume zu eréffnen. Mit den Mal3gaben wird die Planungskonzeption der sud-
lichen Erweiterung des Baugebietes gewahrt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir die bauliche Anlagen sind durch Baugrenzen in
der Planzeichnung festgesetzt, um eine aufgelockerte Bebauung zu schaffen. Hauptge-
baude sind nur innerhalb dieser Flachen (Baugrenzen) zuldssig. Damit werden die Ge-
baude geordnet und lassen Spielrdume fir die Situierung auf dem Grundstick zu.

Entlang der BundesstraBe diurfen gemalR § 9 Bundesfernstraflengesetz (FStrG) in einer
Entfernung von bis zu 20 m vom befestigten Fahrbahnrand keine Hochbauten errichtet wer-
den (anbaufreier Streifen), was bei der Festsetzung der dstl. Baugrenze bertcksichtigt wird.

Es wird auf die Einhaltung der Abstandsflachenregelung geman Art. 6 BayBO hingewiesen.
Damit kann eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke hinsichtlich der Belichtung, Be-
luftung und Besonnung vermieden sowie die geforderten Abstandsflachen gewahrt werden.

Garagen, Carports und Stellplatze, Nebenanlagen

Garagen und Carports gemaf § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaf? § 14 BauNVO sind
ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zulassig. Be-
grundet durch die flachenhafte Festsetzung der Baugrenzen werden zugleich umfangreiche
Handlungsspielrdume in der Situierung sichergestellt und angemessene Grenzabstande im
Sinne eines offenen Ortsbilds gewahrt.

Um ein lockeres und offenes Stral3enbild zu erhalten und zu schaffen, ist bei Garagen und
Carports gemaf3 § 12 BauNVO ein Abstand von mindestens 3,0 m zur 6ffentlichen Stra-
Benverkehrsflache einzuhalten.

(Offene) Stellplatze kdnnen somit auch entlang des oOffentlichen StralRenraums und auch
aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksgrenzen (Baugrenzen) errichtet werden.

Abweichend von der kommunalen Stellplatzsatzung sind im rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 77/Krumbach ,Am Reschenberg® (ndrdlich angrenzendes Wohngebiet) bereits einschla-
gige Regelungen zu den Stellplatzen vorgeschrieben. Die Stadt Krumbach verfolgt das Ziel
innerhalb des bestehenden Wohngebietes ,Am Reschenberg® inklusive der vorliegenden
Erweiterung auf Grundlage des geltenden Rechts diese Grundsétze einheitlich beizubehal-
ten. Die Regelungen zu den Stellplatzen werden somit auf die vorliegende Erweiterung des
Wohngebietes in fortfihrender Weise Ubertragen:

e Je Wohngebaude bis einschlief3lich 80 m2 Wohnflache ist mindestens 1 Kfz-Stellplatz
innerhalb des Baugrundsttickes zu errichten.
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8.1

e Je Wohngebaude ab oder gréRer gleich 80 m2 Wohnflache sind mindestens 2 Kfz-
Stellplatze innerhalb des Baugrundstiickes zu errichten.

e Je sonstiger zulassiger Nutzung (auf Grundlage der Zulassigkeiten des Allgemeinen
Wohngebietes) ist je 30 m? Nutzflache mindestens 1 Kfz-Stellplatz innerhalb des Bau-
grundstiickes zu errichten, jedoch mindestens 3 Stellplatze.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachzu-
weisen. Mit diesen Regelungen wird der anzunehmenden hdheren Pkw-Dichte im landli-
chen Raum mit vergleichsweise gering ausgebautem OPNV-Angebot Rechnung getragen.
Der offentliche StraRenraum wird von parkenden Fahrzeugen entlastet und ein geordnetes
Abstellen von Fahrzeugen auf den privaten Baugrundstiicksflachen gewéhrleistet. In allen
weiteren Eigenschaften gilt dariiber hinaus die GaStellV in der jeweils glltigen Fassung.

Gestaltung

Dachformen, Dachneigungen

In Fortfuhrung des planungsrechtlich gesicherten und bestehenden Ortsbildes (Baugebiet
Reschenberg im Norden) wird die Dachgestaltung auf die vorliegende Erweiterung des
Baugebietes Ubertragen. Somit sind ausschlieBlich Satteldacher (SD) mit einer Dachnei-
gung von 15° bis 25° fur die Hauptgebaude erlaubt, um die stadtebauliche Pragung auf-
rechtzuerhalten und fortzufiihren. Fir Hauptgebaude mit Satteldachern sind ausschlief3lich
symmetrisch geneigte Dacher zur Schaffung eines stadtebaulichen Gesamtbildes zulassig.
Zur Entwicklung eines homogenen Ortshildes sind auch Doppelhauser an der gemeinsa-
men Grundstucksgrenze nur mit derselben Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung
zu versehen.

AusschlieRlich fur die am Ortsrand im Westen und Siden liegenden Baugrundstiicke wird
die Firstrichtung einer Giebelstéandigkeit zur Verkehrsflache festgesetzt. Durch das anstei-
gende Gelande nach Sudwesten wird ein harmonischer stadtebaulicher Ubergang sicher-
gestellt, wodurch ein exponiertes Herausragen von Bebauungen sowie Verschattungen
vermieden wird. Gleichzeitig wird die pragende Firstrichtung vom nérdlichen Baugebiet wei-
tergefuihrt. Um einen Handlungsspielraum in der Ausfuhrungsplanung zu gewahrleisten,
darf von der planzeichnerisch festsetzten Firstrichtung um bis zu 5° abgewichen werden.
Fur die restlichen Baugrundstiicke (ohne planzeichnerisch festgesetzte Firstrichtung) ist die
Ausrichtung bzw. Firstrichtung frei wahlbar

Fur untergeordnete Bauteile wie z.B. Hauseingangs- und Terrasseniiberdachungen, erd-
geschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. sowie flir Dacher von Nebengebauden
wie z.B. Gartenhitten und Garagen werden keine Festsetzungen zu Dachformen und Ma-
terialien getroffen, um den Eigentiimern ausreichende Handlungsspielrdume zu sichern.
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8.2

8.3

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Fur Dacheindeckungen von Hauptgeb&uden sind Eindeckungen in rotem, rot-braunem,
grauem und anthrazitem Farbspektrum zuldssig, was sich aus dem bestehenden Sied-
lungsumfeld ableiten lasst. Grelle und leuchtende Farben wie z. B. die RAL-Farben 1016,
1026, 2005, 2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038 sowie glanzend reflektierende
Materialien wie z. B. Alu-Paneele sind fur Dacheindeckungen und Aul3enwé&nde nicht zu-
lassig. Durch die getroffenen Festsetzungen kann ein gesamtstadtisches Erscheinungsbild
des geplanten Wohngebietes geschaffen und aufrechterhalten werden.

Dachgauben sind aufgrund der flachen Dachneigung nicht zielfihrend und deshalb nicht
zugelassen. Dies unterstitzt den Charakter einer ruhigen Dachlandschaft im Hangbereich.

Im Zuge der Dachgestaltung ist auf Grundlage der geltenden BayBO ein Beitrag zu rege-
nerativer Energie bzw. zur Nachhaltigkeit zu leisten. Technische Anlagen fir aktive Solar-
energienutzung wie z. B. Solarzellen, Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen (Mal3-
nahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus
erneuerbarer Energie) sind umzusetzen. Um ein stadtebauliches Gesamtbild zu schaffen,
ist ein Mindestabstand der technischen Anlagen fir aktive Solarenergienutzung von 0,50 m
zu den Randern der auferen Dachhaut einzuhalten. Darlber hinaus gilt die Bayerische
Bauordnung.

Einfriedungen

Die Festsetzungen fur Einfriedungen orientieren sich grundlegend am bestehenden, nérd-
lich angrenzenden Baugebiet am Reschenberg. Einfriedungen sind moglichst offen zu ge-
stalten und dirfen eine maximale Gesamthohe von 1,20 m nicht Gberschreiten. Daher sind
als Materialien bzw. Einfriedungen Mauern, Gabionen, Sichtbeton, geschlossene Elemente
aus Edelstahl oder Stahl (mehr als 70 Prozent) und waagrechte Holzlattenzaune (,Wes-
ternzaun®) ausgeschlossen, welche nicht dem gewtnschten offenen Ortsbild entsprechen.
Aus demselben Grund ist ein Geflecht in Stabgitterzaunen nicht zulassig. Fur die Sicherung
von Zufahrten und Gartentlren sind jedoch geschlossene Elemente zuléssig.

Als Einfriedungen sind ausschlie3lich Metallgitter-, Drahtgitter-, Stahlgitter- oder Stahlmat-
tenz&une zulassig. Von der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache sind Einfriedungen um min-
destens 0,50 m zuriickzuversetzen, um eine geschlossenen Wirkungen auf das Orts-/Stra-
Renbild zu vermeiden.

Um eine Durchgangigkeit der Einfriedungen flr einen Durchgang fur Kleintiere z.B. Igel zu
erhalten, sind Einfriedungen mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm zur Gelénde-
oberkante auszufiihren. Damit soll einerseits dem Minimierungsgebot sowie andererseits
dem Erhalt der 6kologischen Vernetzung Rechnung getragen werden.

Mit den getroffenen Festsetzungen zu den Einfriedungen wird ein offenes und homogenes
Ortsbild geschaffen; zugleich werden auch grof3ziigige Gestaltungsspielraume erdffnet.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um die Entwicklung des Baugebietes zu steuern, werden Festsetzungen zu den Wohnein-
heiten gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB getroffen. Innerhalb des WA 1 und WA 2 sind je
Einzelhaus maximal zwei Wohnungen erlaubt. Fir den Standort des WA 3 sind je
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Einzelhaus maximale acht Wohnungen (fiir ein Mehrfamilienhaus) und bei Doppelhdusern
je Doppelhaushalfte maximal zwei Wohnungen erlaubt.

Die Festsetzungen orientieren sich zum einen am angrenzenden Bestand und zum anderen
an der stadtebaulichen Planungskonzeption. Mit der getroffenen Regulierung kann das ver-
anderte Verkehrsaufkommen angemessen gesteuert werden, wodurch eine Uberlastung
des Verkehrsraums vermieden wird.

Die durch den Bebauungsplan ausgewiesenen Wohneinheiten erzeugen im Regelfall einen
Bedarf an Kita-Platzen. Daher wird die vorliegende stadtebauliche Entwicklung in der ortli-
chen Bedarfsplanung bertcksichtigt.

VerkehrserschlielRung

Bereits im Zuge der Entwicklung des nérdlich angrenzenden Baugebietes wurden die Wei-
chen fir eine VerkehrserschlieBung flr das vorliegende Baugebiet gestellt. Die Anbindung
inklusive Linksabbiegespur Babenhauser StrafRe / B 300 ist bestandsorientiert vorhanden
und leistungsfahig ausgebaut. Auch befindet sich in diesem Bereich einer Querungshilfe,
die eine sichere Anbindung flur Ful3génger aus dem Baugebiet bzw. den weiterfliihrenden
Flurwegen zum dstlich angrenzenden Wohngebiet und dem Schulzentrum schafft. In Wei-
terfuhrung wird das Plangebiet Giber den Falkenweg bzw. Eulenweg angebunden.

Ein freigehaltener Stich im Norden wird als Anbindung genutzt, wodurch der Falkenweg als
zentrale verlangerte ErschlieBung dient. Der Strallenraum ist mit einer Mindestbreite von
5,50 m gemall RASt06 dimensioniert, wodurch eine Befahrung von Pkw/Pkw und Mdllfahr-
zeug/Pkw mdglich ist. Die neue ErschlieBungsstral3e ist mittig des Baugebietes situiert, um
den ErschlieBungsanteil bzw. den Anteil der versiegelten ErschlieBungsflachen moglichst
gering zu halten und eine zentrale beidseitige Anfahrbarkeit bzw. Anordnung der Baugrund-
stiicke sicherzustellen. Die ErschlieRung mindet in einen Wendehammer geman RASt06,
welcher unter anderem fiir das Wenden eines Miillfahrzeuges ausgelegt ist. Durch die Er-
schlieBungsform ist der gesamte StralRenraum auch mit Millfahrzeugen unter Ausnutzung
des gesamten Stral3enraumes befahrbar, wobei der Begegnungsverkehr zwischen PKWs
ebenfalls moglich ist. Der 6ffentlichen Verkehrsflache liegt eine StralRenplanung zugrunde.

Durch die Verlangerung der ErschlieBung wird auch der verkehrsberuhigte Bereich fortge-
fuhrt. Weitergehende MalRhahmen sind auf der Ebene von verkehrsordnerischen MalRnah-
men zu treffen. Das zu erwartenden Verkehrsaufkommen innerhalb des Baugebietes (13
Baugrundstiicke) ist absehbar und verhaltnismafig gering, wodurch durch die fortfihrende
ErschlieBungsstruktur der Verkehr leistungsfahig abgewickelt wird.

Die Wahl der einseitigen ErschlieBung mit Wendehammer wird damit begriindet, dass eine
erneute Anbindung der Bundesstraf3e B 300 nicht zielfihrend ist. Dies hatte zur Folge, dass
eine erneute Aufweitung des StraBenraumes und Umsetzung einer Linksabbiegespur er-
forderlich ware, wobei 100 m nérdlich bestandsorientiert diese ErschlieBungsstruktur vor-
handen ist. Auch sind die Gel&dndeverhéltnisse im vorliegenden Abschnitt ungtinstig. Auf
eine erneute Anbindung des Bundesstral3e B 300 wird daher verzichtet.

Um unzuldssige Zu- und Abfahrten von der B 300 zu den Baugrundstiicken des WA 3 bzw.
ins Plangebiet hineinzuverhindern, werden im Osten des Baugebietes planungsrechtlich
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Eine verkehrliche Erschlie3ung ausgehend
von der Bundesstral3e ist nicht vorgesehen. Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten sichern,
dass die ErschlieBung der Grundsticke ausschlieBlich Uber das untergeordnete
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StraRennetz zulassig ist (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB i. V. m. § 8 und § 8a Abs. 1 FStrG bzw.
Art. 18 Abs. 1 und Art. 19 Abs. 1 BayStrWG). Unmittelbare Zugénge oder Zufahrten von
den Grundstiicken zu der Bundesstraf3e B 300 sind somit unterbunden.

Die einzuhaltende Bauverbotszone und Baubeschrankungszone gemaf § 9 FStrG ist in der
Planzeichnung dargestellt. Weitergehenden Auflagen und Bestimmungen sind den Textli-
chen Hinweisen zu entnehmen. Die Bauverbotszone wird durch die Planung in keiner
Weise beeintrachtigt.

Die Aufteilung des 6ffentlichen StralRenraumes ist nicht Gegenstand der vorliegenden Bau-
leitplanung und wird im Zuge der Erschlie3ungs-/Ausfuhrungsplanung konkretisiert. Die Vo-
raussetzungen zur Verlegung der Ortstafel an der Bundesstral3e sind nicht gegeben.

Mafgeblich ist die Einhaltung der Verkehrssicherheit durch den Nachweis der Sichtfelder
im Ausfahrtsbereich Babenhauser Stral3e / B 300. Aus diesem Grund ist das entsprechende
Sichtdreieck im Ausfahrtsbereich in der Planzeichnung nachrichtlich hinterlegt. Die Sicht-
felder auf den StraRenverkehr (Sichtdreiecke nach RASt06) sind einzuhalten. Die standige
Freihaltung der Sichtfelder bis 0,80 m Hohe von Anpflanzungen aller Art, baulichen Anla-
gen, Stapel, Haufen und &hnlichen mit dem Grundsttiick nicht fest verbundenen Gegenstéan-
den sowie Einfriedungen ist zu bertcksichtigen, um auch kiinftig die Verkehrssicherheit zu
gewahrleisten. Die bestehenden Sichtverhaltnisse werden durch die Planung nicht beein-
trachtigt bzw. auch nicht berihrt.

Die bestehende Zu-/Abfahrt des Feldweges im Sudosten des Plangebietes (von der B 300
zur Flur-Nr. 784) soll aufrechthalten werden. Mal3geblich ist die Sicherung als Verkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung Feldweg. Begrindet wird dies dadurch, dass die nach Su-
den folgenden landwirtschaftlichen Einmindungsbereiche im Zuge des Ausbaus / Neuge-
staltung der B 300 geschlossen werden, wodurch die o. g. bestehende Zu-/Abfahrt zukiinftig
erforderlich ist. Die Festsetzung des Feldweges basiert auf den gegenwartigen Ausbaupla-
nen der B 300. Das Ortsschild wurde bereits bis zur Hohe der bestehenden o. g. Zuwegung
verlegt. Mal3geblich sind Abstimmungen zwischen dem Grundstiickseigentimer, dem
Landratsamt Glinzburg und dem Staatlichen Bauamt Krumbach. Die Zu-/Abfahrt des Feld-
weges befindet sich daher innerorts, wodurch verkehrliche Beeintréachtigungen vermieden
sind. Die Lage der Ortstafel ist in der Planzeichnung nachrichtlich hinterlegt. Die Erreich-
barkeit samtlicher landwirtschaftlicher Grundstticke ist gesichert.

Das Staatliche Bauamt beabsichtigt gegenwartig die BundesstralRe B 300, sudlich angren-
zender Bereich, auszubauen. GemaR § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB wird der geplante Ausbau
der Bundesstral3e nachrichtlich im Bebauungsplan dargestelit.

Ver- und Entsorgung, ErschlieBung

Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallbeseitigung, Energieversorgung

ErschlieBungstechnisch wird auf die Entwasserungssatzung (fur die offentliche Entwéasse-
rungsanlage) der Stadt Krumbach in der jeweils giltigen Fassung verwiesen.

Samtliche Ver-/Entsorgungsanlagen, einschlie3lich Strom- und Telefonleitungen, sind - vor-
behaltlich anderer gesetzlicher Regelungen - unterirdisch zu fihren. Im Zuge der Erschlie-
Rung des noérdlich angrenzenden Wohngebietes ,Am Reschenberg® ist die infrastrukturelle
ErschlieBung vollstdndig Uber die bestehenden Spartenanschlisse bzw. Anbindungen
maglich. MalRgeblich sind die Anschlusspunkte im Falkenweg inklusive Regenwasserkanal.

5666_BP_Tell.C_eqr Unw Bebauungsplan Nr. 83/Krumbach ,Am Reschenberg — Std* Seite 18 von 50

erstellt: fre

Gemarkung Krumbach, Stadt Krumbach



i 7#” KLING

| ‘\ CONSU LT Erneuter Entwurf i. d. F. vom 16. Dezember 2024  Projekt-Nr. 5666-405-KCK

Wasserversorgung: Das Plangebiet wird an die mengen- und druckméRig ausreichende
offentliche Wasserversorgung der Stadt Krumbach angeschlossen. Anschlusspunkte liegen
im Eulenweg/Falkenweg vor. Dartiber hinaus wird den spateren Bauherren der Einbau ei-
ner dezentralen, privaten Druckerh6hungsanlage empfohlen.

Schmutzwasserversorgung: Die Schmutzwasserbeseitigung ist durch einen Anschluss an
die zentralen stadtischen Abwasserentsorgungsanlagen sicherzustellen. Zur Ableitung des
Abwassers verfugt die Stadt Krumbach tber ein Mischwasserkanal-System, in welches das
Schmutzwasser des Planungsgebietes entwassert werden kann. Das bestehende Lei-
tungsnetz endet im Norden (Anschlusspunkt Falkenweg) im bestehenden angrenzenden
Wohngebiet und wird verlangert. Beziglich der Niederschlagswasserbeseitigung wird auf
das nachste Kapitel (vgl. Ziff. 11.2) verwiesen.

Ldschwasserversorgung: Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Di-
mensionierung der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von
Hydranten gewabhrleistet. Ein bestehender unterirdischer Loschwassertank (Léschwasser-
behalter) im Nordwesten (FI.-Nr. 813/1, 6stlich der Anschlussstelle am Falkenweg) fur das
angrenzende Wohngebiet ist ausreichend dimensioniert und fur die vorliegende Erweite-
rung des Baugebietes ausreichend.

Stromversorgung: Die Elektrizitatsversorgung kann durch Anschluss z. B. an den drtlichen
Grundversorger, die Uberlandwerke Krumbach, gewahrleistet werden. Auf die Einhaltung
der verschiedenen DIN- bzw. VDE-Bestimmungen wird hingewiesen.

Abfallentsorgung: Die Abfallentsorgung wird in haushaltstiblichen Mengen durch die Stadt
Krumbach bzw. die Kreisabfallwirtschaft Glinzburg sichergestellt. Der Straf3enraum ist fur
ein Mullfahrzeug ausreichend bereit dimensioniert. Die Wendeanlage im Osten ist gemani
RASt06 fir das Wenden eines Miillfahrzeuges ausgelegt.

Nahwarmenetz: Zur Versorgung des Baugebietes mit Warme beabsichtigt der Grundstlick-
seigentumer, ein privates Nahwarmenetz zu nutzen, das uber eine biomassebetriebene
Heizzentrale (Hackschnitzel) gespeist wird. Bereits fur das nordliche Baugebiet wurde die
Versorgung des Baugebietes liber ein Nahwérmenetz sichergestellt, die Planungen haben
die vorliegende Erweiterung bereits berlcksichtigt. Eine ggfs. notwendige Nebenanlage zur
Versorgung der Baugebietes mit Warme kann geman § 14 Abs. 2 BauNVO im Allgemeinen
Wohngebiet als Ausnahme zugelassen werden, auch so weit fiir sie im Bebauungsplan
keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

Die infrastrukturelle ErschlieRungskonzeption ist auf der Ebene des Bebauungsplanes ord-
nungsgemal nachgewiesen und wird im Zuge der Erschlie3ungs- und Ausfuhrungsplanung
im Detail vorgelegt.

Die Stadtwerke Krumbach haben auf nachfolgende Punkte hingewiesen, die im Rahmen
der ErschlieBungsplanung zu beriicksichtigen sind: Wild abflieRendes Wasser darf nicht in
den o6ffentlichen Kanal abgeleitet werden. Aufgrund der Hohenlage kann ein nach DVGW
vorgeschriebener Mindestversorgungsdruck von 2,35 bar (1. OG) bzw. 3,00 bar (2. OG)
nicht gewahrleitet werden, wodurch ggf. private Ma3nahmen zur Druckerh6hung vorzuse-
hen sind. Die Loschwasserversorgung ist tber den o. g. Loschwasserbehdlter zu sichern.

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb und aulRerhalb des Plangebietes bestehende
Leitungen betrieben werden, deren Bestand und Betrieb zu sichern sind. Vor Beginn der
Tiefbauarbeiten ist es notwendig, sich Auskunft Gber die Lage von Leitungen einzuholen.
Zum Schutz von Leitungen ist auf Wechselwirkung zwischen Baumbepflanzung und Leitung
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laut Regelwerk (GW 125) zu achten. Die bestehenden infrastrukturellen Leitungen sind im
Zuge der ErschlieBungs- und Ausfiihrungsplanung zu berticksichtigen.

Im Bereich des Falkenwegs verlauft eine 1-kV-Kabelleitung. Der Bestand zur Aufrechter-
haltung der Stromversorgung ist zu sichern. Der Schutzbereich samtlicher Kabelleitungen
betragt 1 m beiderseits der Trassen und ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnden Be-
pflanzungen freizuhalten. Bei jeder Annéherung an unsere Versorgungseinrichtungen sind
wegen der damit verbundenen Lebensgefahr die Unfallverhiitungsvorschriften fur elektri-
sche Anlagen und Betriebsmittel DGUV (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil
Elektro einzuhalten. Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine entspre-
chende Kabelauskunft bei der LEW Verteilnetz GmbH einholen.

Zudem befinden sich innerhalb des Plangebietes bestehende Telekommunikationsleitun-
gen der Telekom, die im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes berthrt werden und ge-
sichert, verandert oder verlegt werden missen. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten,
dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und
aus betrieblichen Griinden z. B. im Falle von Stérungen der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist. Die bestehende Telekommunikationslei-
tung der Telekom ist in der Planzeichnung hinterlegt und im Zuge der Erschlie3ungspla-
nung zu beriicksichtigen.

Niederschlagswasserbeseitigung, Oberflachenwasser, Wasserwirtschaft

Die Versickerungsfahigkeit des Untergrunds und die Baugrundverhaltnisse werden unter
anderem Uber ein Baugrundgutachten, Kling Consult GmbH, vom 24. Oktober 2023 (Anlage
2 der Begrundung) beschrieben. Unterhalb der Deckschichten wurden in einer Tiefe von
etwa 2,7 m bis 3,4 m unter Gelandeoberkante (GOK) quartére Kiese und Sande (umgela-
gerte Deckenschotter) in Form von schwach tonigen, schwach schluffigen, stark sandigen
Kiesen bzw. schwach tonigen, schluffigen, kiesigen Sanden aufgeschlossen. Diese sind als
schwach durchlassig bis durchlassig einzustufen. Gleiches gilt fiir den anschlieRend aufge-
schlossenen Tertidruntergrund. Die anhand der Sieblinienauswertungen fur die Flinzsande
ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte weisen bei geringem Schlammkorngehalt der Flinz-
sande eine zur Versickerung von Niederschlagswasser noch brauchbare, jedoch geringe
Durchlassigkeit auf. Im vorliegenden Fall kann fir die Vorbemessung von Versickerungs-
einrichtungen in den Flinzsanden ein auf der sicheren Seite liegender Durchlassigkeitsbei-
wert ki von 1x10° m/s angesetzt werden. Dieser Wert sollte im Zuge konkreter Planungen
bzw. fir Einzelbauvorhaben auf der Ebene der Baugenehmigung bzw. der Ausfiihrungspla-
nung z. B. mittels Sickerversuchen evaluiert werden.

Gemal den geltenden Richtlinien und der baugrundtechnischen Erkenntnisse ist die Ver-
sickerung von Niederschlagswasser vor Ort zu bevorzugen. Entsprechend ist das auf den
einzelnen Grundstiicksflichen anfallende, nicht verschmutzte Niederschlagswasser von
Dach- und Belagsflachen vorrangig auf dem jeweiligen Grundstiick (vor Ort) durch z. B.
Sickerrigolen, Sickerboxen, etc. auf natiirliche Weise (breitflachig Uber die belebte Boden-
zone) zu versickern. Fir einen dartiber hinaus gehenden anfallenden Anteil sind Riickhal-
temaflinahmen durch z. B. dkologisch gestaltete Rickhalteteiche, Regenwasserzisternen,
Rigolen etc. vorzusehen.

Anschlieend wird das im Baugebiet anfallende Regen- und Oberflachenwasser tber eine
Regenwasserkanalisation in die zentrale, unterirdische Rigole im nordlich angrenzenden
Baugebiet geleitet. Das genannte zentrale Regenriickhaltebecken mit einer entsprechen-
den Drosseleinrichtung ist bereits vorhanden. Im noérdlich angrenzenden Verkehrsraum
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(Falkenweg, Eulenweg) ist ein bestehender Anschluss am Regenwasserkanal vorhanden,
an den im Zuge der neuen Erschliefung angeschlossen wird. Die Rigole (Fl.-Nr. 813/7)
wurde bereits im Zuge der damaligen ErschlieRungsplanung fur die vorliegende Erweite-
rung des Baugebietes ausgelegt. Der Nachweis der ausreichenden Dimensionierung und
Einleitungsmenge ist Gegenstand der ErschlielBungs- und Ausfluhrungsplanung.

Das Niederschlagswasser wird hier soweit moglich versickert und lediglich mit einem ge-
drosselten Uberlauf an den Mischwasserkanal angeschlossen. Eine Festsetzung der ge-
planten Drosslung des Wasserabflusses ist mangels fehlender Rechtsgrundlage bzw. Er-
machtigungsgrundlage nach 8§ 9 Abs. 1 BauGB unzulassig. Durch die Drosselung werden
die Einleitungsmengen des Niederschlagswassers angemessen gesteuert

Der Ruckhaltebereich ist so dimensioniert, dass auch ohne die vorgesehene Versickerung
eine schadlose Ableitung des Regenwassers maglich ware. Als Bemessungsfall fur die Nie-
derschlagsmenge wurde ein fiinfjahriges Regenereignis zugrunde gelegt, was einer Ubli-
chen Vorgehensweise entspricht und somit auf der sicheren Seite liegt.

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse ist am westlichen und stidlichen Rand des Bau-
gebietes inklusive Einzugsgebiet im Falle von Starkregenereignissen mit Hangwasser zu
rechnen. Um dieses geordnet ableiten zu kénnen, ist eine Hangwassermulde (Tiefe ca. 20
cm bis 30 cm) innerhalb der privaten Eingriinungen im Westen, Stden, und Osten beab-
sichtigt. Die Hangwassermulde wird zur Ableitung von Niederschlagswasser bzw. Praven-
tion vor wild abflieRendes Wasser und Starkregen angelegt. Die entsprechende Flache wird
fur den Zweck einer Hangwassermulde bzw. eines Grabens planungsrechtlich als Flache
fur die Wasserwirtschaft und die Regelung des Wasserabflusses (Anlage einer Hangwas-
sermulde zur Ableitung von Hangwasser) gesichert. Um Hangwasser geordnet abzuleiten,
wird die Mulde im Norden an den bestehenden Graben bzw. im weiteren Verlauf an die
unterirdische Rigole angeschlossen.

Die Flachen der Mulde verbleiben in privatem Eigentum und dienen neben dem wasser-
wirtschaftlichem Zweck auch dem Naturschutz. Der Bereich soll naturnah gestaltet werden,
wobei die Pflanzbestimmungen des bestehenden Grabens im Norden auf den vorliegenden
Bereich erweitert werden. Aufgrund dessen erfolgt im Bebauungsplan eine Festsetzung als
private Grunflache, Flache fur die Wasserwirtschaft sowie Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern. Die abschlieBende Ausgestaltung der Hangwassermulde ist Ge-
genstand der ErschlieRungs- und Ausfiihrungsplanung.

Die ErschlieBungskonzeption hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung wird nach-
weislich begriindet. Die abschlieRende Entwasserungsplanung wird im Baugenehmigungs-
verfahren bzw. zur ErschlieBungs- und Ausfiihrungsplanung vorgelegt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entwasserungssatzung in der jeweils gultigen Fas-
sung anzuwenden ist. Die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die technischen Regeln zur schadlosen Versickerung von Niederschlags-
wasser (TRENGW) sind zu berticksichtigten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein was-
serrechtliches Verfahren erforderlich und somit durchzufiihren. Zur Klarung der Behand-
lungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob verschmutztes oder
unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, ist das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“ der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirt-
schaft, Abwasser und Abfall (DWA) zu verwenden. Zusétzlich ist das Arbeitsblatt DWA-A
138 der DWA (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser)“ zu berucksichtigen.
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Generell ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sammeln, vor der Einleitung entspre-
chend den technischen Richtlinien zu behandeln und schadlos durch Ableiten in die
Schmutzwasserkanalisation abzufiihren. Zudem ist das Niederschlagswasser von Flachen,
auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher
Umgang nicht auszuschlieRen ist oder auf denen sonstige gewéasserschadliche Nutzungen
stattfinden sowie von Dachflachen mit starker Verschmutzung, falls die Reinigungsleistung
der jeweiligen Sickeranlage nach Arbeitsblatt DWA-M 153 nicht ausreichend ist, aus Grin-
den des Gewasserschutzes ebenfalls zu sammeln und schadlos durch die Schmutzwas-
serkanalisation zu beseitigen.

Grunordnung, Boden- und Grundwasserschutz

Fur das Plangebiet werden umfangreiche Festsetzungen hinsichtlich grinordnerischen
Maflnahmen sowie zum Boden- und Grundwasserschutz getroffen, um der Flacheninan-
spruchnahme entgegenzuwirken und die Versiegelung zu minimieren. Dafur dienen insbe-
sondere Malinahmen zur Ein- und Durchgriinung und zur gestalterischen bzw. baulichen
Begriinung. Fir jegliche Pflanzungen ist gemaR textlichen Hinweisen (Teil B Ill) die Arten-
und Pflanzliste zu berlcksichtigen und zu empfehlen, welche heimische und standortge-
rechte Gehdlzpflanzungen priorisiert.

Bei den Ansaaten und den Pflanzungen sind gebietseigene Geholze des Vorkommen-Ge-
bietes 6.1 (Alpenvorland, Tertiares Higelland, Schotterplatte) zu verwenden. Bei Ansaaten
ist gebietsheimisches Saatgut des Ursprungsgebietes 16 (Unterbayerische Higel- und
Plattenregion) nach § 40 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unter Beachtung der Po-
sitivliste des Landesamtes fur Umwelt zu verwenden.

Durch die Verwendung standortgerechter Vegetation wird gewéhrleistet, dass das Nahr-
stoffpotential des Bodens fir einen vitalen Wuchs ausgenutzt, die Bodenfruchtbarkeit nicht
nachhaltig beeintrachtigt und die Pflanzungen widerstandsfahig gegen abiotische und bio-
tische Schéaden sind.

Grundlegend sollen erhebliche Beeintrachtigungen von Boden- und Grundwasser vermie-
den und minimiert werden. Zur Reduzierung der Flachenversiegelung und mikroklimati-
scher Beglnstigungen sind private Stellplatz-, Verkehrs-, Hof- und Abstellflachen mit was-
serdurchlassigen bzw. versickerungsfahigen Materialien und Beldgen bspw. Schotterrasen,
Rasenpflaster, Rasensteine, fugenreiches Pflastermaterial auszubilden. Damit wird der An-
teil des Oberflachenabflusses reduziert.

Im Sinne eines ein- und durchgegriinten Baugebietes sind Regelungen auf den privaten
Grundstucksflachen einzuhalten. Je angefangene 400 m2 private Baugrundstiicksflache ist
ein heimischer Laubbaum der 2. Wuchsklasse oder regionaltypischer Obstbaum zu pflan-
zen. Die Standorte der Pflanzungen auf den privaten Baugrundstiicksflachen sind frei wéahl-
bar, um die funktionale Anordnung der geplanten Wohnnutzung sicherzustellen sowie dem
Grundstuckseigentumer ausreichende Handlungsoptionen zu er6ffnen. Mit der vorange-
gangenen Festsetzung wird eine Durchgriinung der privaten Bauflache mit Baumen erreicht
und zu gartnerischer Gestaltung beigetragen.

Zugleich wird die Erforderlichkeit der Gestaltung nicht Gberbauter Flachen als wasserauf-
nahmefahige Grunflachen bzw. natirliche Vegetationsflachen vorgeschrieben. Dabei wer-
den mikroklimatische und Okologische Effekte sowie eine Reduzierung der Versiegelung
begrindet. Zudem sind kinstliche Gestaltungen wie die Anlage von Schotter- und Stein-
garten mit einer Gesamtflache von mehr als 10 m? je Grundstlck nicht zulassig, welche mit
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negativen Auswirkungen im Zuge der Oberflachenaufheizung einhergehen. Gleichzeitig
wirken diese der Erhéhung der Biodiversitat entgegen und sind daher nicht erlaubt.

Im Sinne einer naturnahen Gestaltung der Hangwassermulde bzw. des Grabens werden im
Westen, Stden und Osten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern im Sinne
einer Ortsrandeingriinung vorgesehen. Das unregelmaRige Mulden- bzw. Grabenprofil mit
Ufern im Wechsel soll damit durch standorttypische Baume und Straucher sowie angesate
Flachen begleitet und ergéanzt werden. Ziel ist die Nutzung von wasserwirtschaftlichen und
naturschutzfachlichen Synergieeffekten. Die Hangwassermulde wird zur Ableitung von Nie-
derschlagswasser bzw. Pravention vor wild abflieRendes Wasser angelegt. Insgesamt lasst
sich durch diese Malinahme gleichzeitig eine hochwertige begriinte Ortsrandsituation er-
reichen und die Problematik des Hangwassers inklusive naturnaher und griinordnerische
Gestaltung lésen.

Die offentliche Grinflache im Osten dient priméar den Larmschutzmal3nahmen in Verbin-
dung mit begleitenden Grinrdumen. Zugleich ist die Flache als extensiver Landschaftsra-
sen mit punktuellen Baumpflanzungen anzulegen, was sich auf die Fortfilhrung von Norden
gegriindet, wo ebenfalls ein Landschaftsrasen vorhanden ist.

Generell sind die Pflanzungen und Begrinungen spéatestens innerhalb von zwei Jahren
nach Rechtskraft des Bebauungsplanes durchzufihren. Die Pflanzungen sind vom Grund-
stuckseigentimer im Wuchs zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Bo-
denfunktionen kdnnen durch die Geholzpflanzungen beibehalten und klimatische Gunst-
raume geschaffen werden.

Bei den BaumaRnahmen ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® zu beachten. Dadurch ist der Schutz auch aul3er-
halb des Plangebietes gelegener Geholze gewahrleistet.

Abgrabungen und Aufschuttungen

Hohenmale bzgl. Aufschittungen und Abgrabungen richten sich grundsatzlich nach der
geltenden Bayerischen Bauordnung.

Hohenunterschiede sind durch natiirliche Béschungen oder Stlitzmauern auszugleichen.
Um ein attraktives Ortsbild mit landschaftlichen Ubergéangen zu schaffen, sind natiirliche
Boschungen mit einem maximalen Boschungsverhdltnis von 1:2 herzustellen. Alternativ
darf eine sichtbare Hohe von Stitzmauern max. 0,80 m betragen. Ausgenommen hiervon
sind erforderliche Stitzmauern fiir Garagen und deren Zufahrten. Die H6he von sichtbaren
Stutzmauern wird auf ein absolutes Minimum begrenzt, um das natirliche Landschaftsbild
beizubehalten.

Zugleich sind sichtbare Stiitzmauern in ihren jeweiligen Lange mit einer Strauchpflanzung
zu hinterpflanzen. Damit sollen eine Begrinung und eine Reduzierung der visuellen bzw.
optischen Auffalligkeit erreicht werden.

Daruber hinaus wird eine Regelung getroffen, welche die Mdglichkeiten einer gestuften Ge-
staltung des Gelandes einschranken. Festgesetzt ist, dass bei einer gestuften Ausfiihrung
der Gelandeveranderung mit Boschungen oder Stutzmauern zwischen den Gelandeabstu-
fungen eine horizontale Flache mit einer Tiefe von mindestens 3 m einzuhalten ist . Dadurch
soll die visuelle Gesamtwirkung einer hohen Mauer bzw. Béschung durch Staffelung meh-
rerer Boschungs- bzw. Wandelemente mit kurzem Abstand vermieden werden.
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14.1

Die Festsetzungen spiegeln sich aus dem noérdlich angrenzenden Baugebiet wider und si-
chern ein vertragliches Orts- und Landschaftsbild unter Bezug auf das umliegende Sied-
lungsumfeld, wobei der Eingriff in das natirliche Gelande grundlegend minimiert wird.

Immissionsschutz

Verkehrslarmimmissionen

Auf das Schallgutachten Verkehrslarm, Kling Consult GmbH, vom 8. September 2023 zur
Beurteilung der Straf3enverkehrslarmimmissionen ist als Anlage 1 Bestandteil der Begriin-
dung des Bebauungsplanes. Die Verkehrslarmbelastung durch Straenverkehr im raumli-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist fur die geplanten schiitzenswerten Nutzun-
gen im Sinne der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® zum Tages- und Nachtzeitraum
ermittelt und anhand der Orientierungswerte der DIN 18005-1 beurteilt worden.

Als Ergebnis der Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen wird im Schallgutachten fest-
gestellt, dass auf Grund von ermittelten Uberschreitungen der gebietsabhangigen Orientie-
rungswerte der DIN 18005-1 bzw. z. T. der Grenzwerte der 16. BImSchV innerhalb eines
suidostlichen Teilbereiches des Bebauungsplanes zur Schaffung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse Larmschutzmaf3nahmen erforderlich sind.

Bezlglich einer Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV bzw. der Orientierungswerte
der DIN 18005-1 ist fur einen suddstlichen Teilbereich des Bebauungsplans (WA 3) die
bestehende Larmschutzeinrichtung entlang der Bundesstra3e B 300 fortzufilhren sowie
eine Orientierung von Schlafraumen und Kinderzimmern an die von der Bundesstralle
B 300 abgewandten Westfassaden der Hauptgebéude innerhalb von WA 3 festgesetzt.

Die Erweiterung der Larmschutzeinrichtung ist gemafl § 9 Abs. 2 BauGB im Vorfeld der
Bebauung der einzelnen Baugrundstiicke (Nutzung Allgemeines Wohngebiet) baulich her-
zustellen bzw. umzusetzen. Die Nutzungsaufnahme der Baugrundstiicke gemafld dem Be-
bauungsplan ist damit erst nach der Fertigstellung der Larmschutzeinrichtung zulassig. Zu-
dem ist eine Orientierung von Schlafraumen und Kinderzimmern an die von der Bundes-
stral3e B 300 abgewandten Geb&udefassaden im Westen innerhalb des WA 3 festgesetzt.

Zusatzlich sind hinsichtlich der Uberschreitungen der gebietsabhangigen Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 passive SchallschutzmafRnahmen in Form einer Festsetzung von
Larmpegelbereichen LPB nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® fur die betroffenen
Bereiche von WA 3 dimensioniert.

Im Rahmen von bauaufsichtlichen Nachweisen kénnen passive Schallschutzmafinahmen
an den tatsachlichen Gebaudefassaden auch auf Basis des maRgeblichen AuZenlarmpe-
gels nach DIN 4109-2: 2018-01 4.4.5 und der Anforderungen gemaf DIN 4109-1: 2018-01
in Verbindung mit E DIN 4109/A1: 2017-01 dimensioniert werden. Zusétzlich sind bei Uber-
schreitung der Orientierungswerte besondere Anforderungen an die Bellftung von Schlaf-
und Kinderzimmern bestimmt.

Durch diese Festsetzungen sind trotz Uberschreitungen der schalltechnischen Orientie-
rungswerte bzw. z. T. der Grenzwerte gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne
von § 1 Abs. 6 BauGB sichergestellt.
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14.2

14.3

14.4

Gewerbelarmimmissionen Speditionsbetrieb

Im Bereich des Finkenweges hat ein Speditionsbetrieb eine Niederlassung. Aufgrund der
Entfernung von mindestens ca. 150 m ist eine Beeintrachtigung von gesunden Wohnver-
haltnissen durch Gewerbeldarmimmissionen im Allgemeinen Wohngebiet auszuschliel3en.

Ebenso kann sichergestellt werden, dass sich durch die vorliegende Planung keine zusatz-
lichen Einschréankungen fir mogliche Weiterentwicklungen bestehender Betriebe tiber den
heutigen Rahmen hinaus ergeben.

Gewerbelarmimmissionen Heizanlage

Im Stdwesten befindet sich eine baurechtlich genehmigte Heizzentrale auf der FI.-Nr. 798,
Gemarkung Krumbach. Die Hackschnitzel-Heizzentrale weist eine Gesamtleistung von ca.
400 kW (2x 200 kW) auf und versorgt gegenwartig das bestehende nérdliche angrenzende
Wohngebiet ,Am Reschenberg“ sowie zukiinftig den vorliegenden Erweiterungsbereich im
Sinne eines privaten Nahwarmenetzes.

Der Abstand zwischen der Bebauung des bestehenden Wohngebietes und der Heizzent-
rale betragt ca. 170 m. Im Zuge des damaligen Genehmigungsprozesses der Anlage wurde
der Abstand als ausreichend erachtet, um mdgliche Konflikte zwischen Gewerbelarmim-
missionen und dem Wohnen auszuschliel3en.

Vorliegend riickt das geplante Allgemeine Wohngebiet geringfligig an den Anlage heran.
Der Abstand zwischen einer mdglichen Bebauung (Baugrenze) der vorliegenden Erweite-
rung des Wohngebietes ,Am Reschenberg — Std“ und der Heizzentrale betragt ca. 160 m,
was einem Heranrticken um ca. 10 m gleichkommt. Der Abstand wird aufgrund der oben
genannten Gesamtleistung nach wie vor als ausreichend erachtet, um mdogliche Konflikte
auszuschlieRBen. Im Ubrigen sind in vergleichbaren Bauleitplanverfahren Abstande von ca.
50 m zwischen Wohnen und einer Hackschnitzelanlage mit bis zu 1 mW als ausreichend
nachgewiesen worden.

Madgliche Konflikte zwischen Gewerbelarmimmissionen und dem geplanten Allgemeinen
Wohngebiet sind durch den vorliegenden Abstand von mindestens 160 m ausgeschlossen.
Eine Beeintrachtigung von gesunden Wohnverhaltnissen durch Gewerbelarmimmissionen
im Allgemeinen Wohngebiet ist ausgeschlossen.

Geruchsimmissionen

Bezuglich der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen sind zeitweise Larm-,
Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsgemafer Bewirtschaftung resultie-
ren, nicht ausgeschlossen. Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larm-
belastigung - Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr mor-
gens, bedingt durch das tagliche Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen Larm-
beeintrachtigungen, z. B. wahrend der Erntezeit (Mais, Silage- und Getreideernte, ev. Zu-
ckerriibenernte) auch nach 22:00 Uhr zu rechnen.

Im Westen des Plangebietes befindet sich ein landwirtschatftlicher Betrieb auf FI.-Nr. 798,
Gemarkung Krumbach, welche ausschlie3lich Pferdehaltung betreibt. Eine Rinderhaltung
wird nicht betrieben, auch in der Vergangenheit nicht. Die vofn der Planung berthrten Be-
lange (Immissionsschutz, Landwirtschaft, Wohnen) missen zu einem gerechten Ausgleich
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gebracht werden. Gegenwartig handelt es sich um 27 genehmigte Pferdeplatze. Die Pferde
werden in Offenstallhaltung gehalten.

Der Abstand zwischen der mdglichen Bebauung des Plangebietes (Baugrenze) und der
nachstgelegenen StallauRenwand des Betriebes betragt ca. 160 m. Gemal den vorliegen-
den Angaben ist der Betrieb nicht immissionsschutzrechtlich genehmigungsbeddirftig nach
BImSchG. Aufgrund der geringen Anzahl an Tierhaltung i. V. m. der grof3en Entfernung zum
Baugebiet ist eine Beeintrachtigung von gesunden Wohnverhéltnissen durch Ge-
ruchsimmissionen im Allgemeinen Wohngebiet auszuschlieBen. Die Anwendung der bayri-
schen Abstandregelung ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft®, in welcher die obere
Grenze in Abh&ngigkeit von GroRvieheinheiten (GV) mit 160 m definiert wird, ist allein durch
die groRe Entfernung entbehrlich.

Unter Bericksichtigung der értlichen und gegenwartigen Verhaltnisse sind gegenliber dem
Plangebiet schadliche Umwelteinwirkungen durch Immissionskonflikte (Geruch) nicht vor-
handen. Der landwirtschaftlicher Betrieb ist sowohl im Bestand als auch in potenziellen Er-
weiterungen nicht beeintrachtigt.

Auch der Bayerische Bauernverband und das Amt fur Landwirtschaft, Erndhrung und Fors-
ten haben im Hinblick auf landwirtschaftliche Belange keine Einwande oder Bedenken bzgl.
dem landwirtschaftlichen Betrieb auf FIl.-Nr. 798, Gemarkung Krumbach oder sonstiger Be-
triebe vorgetragen.

Artenschutz

Unter Bezug auf § 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu priifen, ob durch die Planung
eines Projektes Einflisse auf geschitzte Arten nach europaischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes z. B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
Genehmigungen Versto3e auslésen, die gemall 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so mog-
lich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (§ 44 BNatSchG):

¢ Wild lebende Tiere der besonders geschiitzten Arten nach BNatSchG darf nicht nach-
gestellt werden; sie dirfen nicht gefangen, verletzt oder getétet oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

¢ Wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten dir-
fen, wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten nicht erheblich gestdrt werden (eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert).

e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur dirfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

¢ Wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur dirfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte dirfen nicht
beschadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote).

Bezuglich der artenschutzrechtlichen Bewertung wird auf den Umweltbericht (Schutzgut
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt) unter Ziff. 22.7.1 verwiesen. Eine potenzielle Be-
troffenheit und Beeintrdchtigung von Arten sind ausgeschlossen. Durch die empfohlenen
vorbeugenden Malinahmen sind keine Artenschutzkonflikte auf der Umsetzungsebene zu
erwarten. Durch diese Mallnahmen wird gewahrleistet, dass der derzeitige gilnstige
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Erhaltungszustand gewahrt bleibt bzw. der jetzige unglnstige Erhaltungszustand nicht wei-
ter verschlechtert wird und eine Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes
nicht erschwert wird. Die Verletzung von Verbotstatbestanden nach 8 44 BNatSchG ist nicht
gegeben, wodurch keine artenschutzrechtlichen Konflikte vorliegen.

Abwehrender Brandschutz

Der Fachempfehlung ,Ldschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen® (Information der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und des
Deutschen Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW Deutscher Verein des
Gas- und Wasserfaches e. V. 2018) zum Ausbau des Hydrantennetzes und der Bemessung
des Loschwassers ist zu folgen. Die einschlagigen Richtlinien und Verordnungen zur Lésch-
wasserversorgung, zum Hydrantennetz und zum Brandschutz sowie die Mal3gaben des
DVGW:-Arbeitsblatt W 405 sind zu beachten. Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen
fur die Feuerwehr auf Grundstucken" ist zu achten. Ein bestehender unterirdischer Losch-
wassertank im Nordwesten (FI.-Nr. 813/1, 6stlich der Anschlussstelle am Falkenweg) fur
das angrenzende Wohngebiet ist ausreichend dimensioniert und fur die vorliegende Erwei-
terung des Baugebietes ausreichend. Innerhalb des WA 3 ist eine Wohnbebauung mit drei
Vollgeschossen méglich, wodurch ggf. bei entsprechender Gebaudeklasse unter Umstan-
den eine Drehleiter zur Menschenrettung zum Einsatz kommen muss. Zudem kann sich
aufgrund der moglichen Bebauung mit drei Vollgeschossen im WA 3 mit einer zulassigen
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 das erforderliche Loschwasser im Grundschutz geman
Arbeitsblatt W 405 auf 96 m3/h fur 2 Stunden erhdhen. Der Brandschutznachweis ist auf
der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens bzw. der Ausfiihrungsplanung vorzulegen.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sowie im angrenzenden Siedlungsumfeld sind keine Baudenk-
maler, Bodendenkmaéler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler oder sonstige
Kultur- und Sachgtter bekannt. Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege gemafR Art. 8 Abs. 1 und 2
Denkmalschutzgesetz (DSchG). Wer demnach Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet,
dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt flir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und Besitzer des
Grundstucks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der verpflichteten befreit die tGbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefun-
denen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehoérde die Gegen-
stande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Im Zuge der Erschlielfung des nérdlich angrenzenden Baugebietes ,Am Reschenberg® im
Jahre 2021 ist es aus dem Bereich des Galgenberges auf der dem Planungsbereich ge-
genuberliegenden Seite der B 300 zur nachtraglichen Meldung archéologischer Funde ge-
kommen. Es ist daher zu vermuten, dass sich Spuren vorgeschichtlicher Besiedlung tber
die B 300 bis in den 6stlichen Bereich des Bebauungsplans erstrecken. Nach Abstimmung
mit dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege wird fir das weitere Vorgehen der Ser-
vice ,Denkmalfeststellung im Vermutungsfall“ als Forderinstrument empfohlen, der im Rah-
men der Planung Anwendung finden soll. Auf Antrag der Kommune werden die Baumal3-
nahmen fur die offentliche ErschlieBung durch einen Arch&ologen begleitet. Sofern im
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Rahmen dessen keine Funde angetroffen werden, gilt das gesamte Baugebiet als aus dem
Verdacht entlassen. Eine weitergehende Begutachtung fur die einzelnen privaten Bau-
grundstiicke ware dann nicht mehr veranlasst. Im Falle von Funden wére das weitere Vor-
gehen in Abstimmung mit dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege festzulegen.
Vorsorglich ist deshalb folgender Hinweis im Bebauungsplan enthalten, der jedoch nur im
Falle von Funden im Rahmen der O6ffentlichen ErschlieRungsmaflinahmen zum Tragen
kommt: Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Bodendenkmaéler zu ver-
muten. Im Rahmen des Bauantrages ist von den privaten Bauherren zu klaren, ob aufgrund
des aktuellen Bearbeitungsstandes fur Bodeneingriffe eine denkmalrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig wird. Diese Erlaubnis ist in einem eigenstandigen Er-
laubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen.

Klima und Energie

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung an den zu erwartenden Klimawandel zu férdern.
Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berlicksichtigen (8 1
Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Die in 8 1 Abs. 5 BauGB vorgegebene erganzende Vorschrift zum Umweltschutz gibt vor,
dass durch die Planung ,den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malkihahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden soll. Es wird empfohlen, neu errichtete
Gebéaude so weit wie mdglich unter Berlcksichtigung einer mdglichst sparsamen Energie-
bilanz zu errichten. Neue Gebaude sollen so errichtet werden, dass mindestens der Stan-
dard eines KfW-Effizienzhauses nach EnEV 2009 erreicht wird. Im Falle eines Neubaus
sind die Eigentimer gem. 8 3 EEWarmeG seit 2009 verpflichtet, anteilig regenerative Ener-
gien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen, Solaranlagen, Holzpellet-
kessel geschehen oder durch MaRnahmen, wie z. B. die Errichtung von Solarthermieanla-
gen auf grof3en Dachflachen. Ob der Baugrund im Baugebiet fir einen Einsatz von Grund-
wasser-Warmepumpen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung
fir Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von privaten Sachverstandigen der
Wasserwirtschaft (PSW) durchgefiihrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage mdglich
ist, muss im Einzelfall geprift werden.

Innerhalb des Plangebietes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation von
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut werden. Durch
die Orientierung der Gebaudeflachen nach Siden kann der Warmeeintrag durch solare
Einstrahlung lber die Gebaudefassade bestmdoglich ausgeschdpft werden und durch die
Ausrichtung der Dachflache nach Siiden ergibt sich eine begiinstigte Moglichkeit der Er-
richtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen. Durch die passive Nutzung der sola-
ren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und Strom, kénnen Kosten gespart und
dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Auf die verpflichtende Umsetzung von Solarthermie oder Photovoltaikanlagen wird hinge-
wiesen. Auch die Versorgung des Plangebietes Uber ein Nahwarmenetz und eine Hack-
schnitzelanlage liefern einen Beitrag zum Klimaschutz / zur Klimaanpassung.
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19.1

Wohnraumbedarf, Flachenbedarf

Im Zuge der Planung erfolgt eine Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen bzw. zur
Neuausweisung des Wohngebietes unter Hinzunahme der Ziffern 11.1. bis 11.4. der Aus-
legungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Woh-
nen im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung“. Zugleich werden alternative Stand-
orte und innerortliche Flachenpotentiale im Zuge des kommunalen Baullickenkatasters hin-
sichtlich der Verflugbarkeit gepruift.

Raumordnerische Grundlagen

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern sollen die Gemeinden und Stadte alle raum-
bedeutsamen Planungen und Maflinahmen unter dem Gesichtspunkt einer moglichst gerin-
gen Flacheninanspruchnahme optimieren (LEP 3.1). Dabei soll bzw. sollen zur Verringe-
rung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig ...

e auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz, insbe-
sondere in den Stadt- und Dorfkernen hingewirkt,

¢ die Innenentwicklung einschlie3lich der Umnutzung von brachliegenden ehemals
baulich genutzten Flachen im Siedlungsbereich verstérkt und die Baulandreserven
mobilisiert,

o die Moglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete ge-
nutzt,

e auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen hingewirkt,
o flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet und
e die Versiegelung von Freiflachen moglichst geringgehalten werden.

Neubauflachen sollen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten, insbeson-
dere an solche, die Uber die erforderlichen Einrichtungen der 6rtlichen Grundversorgung
verfligen, ausgewiesen werden. Diese Zielvorgabe des LEP ist ebenfalls gemaf novellier-
tem BauGB (8§ 1a Abs. 2 BauGB) ein in die Abwagung einzustellender Belang bei der Auf-
stellung der Bauleitplane. GemaR § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung des
Marktes inshesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MalRBhahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mald zu begrenzen. Um diesen landesplanerischen Zielen gerecht zu werden
und die Belange des Umweltschutzes adaquat in die Bauleitplanung zu integrieren, wurde
der Bebauungsplan im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erarbeitet.
Adaquate Festsetzungen im Bebauungsplan sichern einen weitestgehend reduzierten Fla-
chenverbrauch im Rahmen der Bauflachenneuausweisung unter Berlicksichtigung der
stadtebaulichen Anforderungen der Siedlungs- und Nutzungsstruktur.

Aufgrund der derzeitigen Nachfrage von primar Ortsansassigen und der Situation, dass im
Innenbereich keine unbebauten Grundstiicke verfiighar und im Zuge der vergangenen
Wohnbauentwicklungen (Am Reschenberg, Suddlich-Hans-Lingl-Stral3e, Einsle-Areal,
Raiss-Areal, etc.) alle Baugrundstiicke verauf3ert sind, beabsichtigt die Stadt Krumbach das
Aufstellungsverfahren der Erweiterung des Baugebietes Am Reschenberg.

Bei den laut rechtswirksamen Flachennutzungsplandarstellung bestehenden Wohnbaufla-
chenpotentialen ist planerisch betrachtet ein Entwicklungspotential vorhanden. Es besteht
jedoch von Seiten der Stadt keine Verfligbarkeit Uber die betreffenden Grundstiicke, so
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dass keine aktive Mobilisierung dieser Innenentwicklungspotentiale sowie der ausgewiese-
nen Bauflachen méglich ist. Innerértliche Flachen bzw. Bauliicken stehen aktuell nicht zur
Verfiigung, was durch das kommunale Baulliickenkataster nachweislich bestatigt. Die im
Bauluckenkataster der Stadt Krumbach gefuhrten Freiflachen kénnen den Bedarf nicht de-
cken bzw. sind von Seiten der Grundstiickseigentiimer nicht fir eine Bebauung verfiigbar.

Die Stadt Krumbach sieht sich dennoch weiterhin zahlreichen Anfragen nach Baugrundsti-
cken gegenuber. Die hohe Nachfrage nach Wohnbauland leitet sich insbesondere aus dem
ortsansassigen Bedarf sowie dem Auflockerungsbedarf ab. Um jedoch auch zukuinftig der
Bevdlkerung Wohnbauflachen zur Verfigung stellen zu kdnnen, ist die Erfordernis nach
Wohnbauflachen gegeben.

Ein Bedarf nach zusatzlichen Wohnbauflachen in Krumbach ergibt sich unter anderem auch
aus einem Gutachten der imakomm Akademie GmbH aus dem Jahr 2017, das im Rahmen
des Verfahrens zur Neuaufstellung des Regionalplans Donau-lller erarbeitet wurde (ima-
komm AKADEMIE GmbH: Gutachten zur Baulandentwicklung fur die Region Donau-lller,
Juni 2017). Fur den Mittelbereich Krumbach wird darin ein absoluter Bedarf an Wohnbau-
flachen von 40 bis 50 ha bis zum Jahr 2030 abgeschétzt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt die Stadt das langfristige Ziel, auch zu-
kinftig eine stabile Bevolkerungszahl und Struktur mit der damit verbundenen Bereitstel-
lung eines ausreichenden und differenzierten Wohnbauflachenangebotes zu schaffen und
Zu erhalten.

Statistische Grundlagen

Die Stadt Krumbach hat seit 2011 bis zum Jahre 2020 einen stetigen Bevolkerungszuwachs
zu verzeichnen. Insgesamt ist die Bevolkerung in diesem Zeitraum von 12.404 (2010) bis
13.568 (2020) um ca. 9,4 % gewachsen (Demographie-Spiegel fir Bayern, Stadt Krum-
bach, Beitrage zur Statistik Bayerns 2021). Die durchschnittliche Haushaltsgréf3e (Bele-
gungsdichte als Verhéltnis von Bevolkerungsstand und Wohnungsbestand) betragt nach
eigener Berechnung 2,00 Personen pro Wohneinheit im Jahr 2020.

In der Bevolkerungsprognose bis 2039 wird ausgehend von einem Stand mit 12.404 Ein-
wohner ein Wachstum auf 14.800 Einwohner prognostiziert. Dies entspricht einem weiteren
positiven Bevdlkerungszuwachs von ca. 16 % bis zum Prognosejahr 2039. Im Gebietsver-
gleich wird eine Veranderung der prognostizierten Bevolkerung bis zu 7,5 % prognostiziert,
wodurch ebenfalls von starkem Zuzug bzw. lokalen Wanderungen auszugehen ist. Insbe-
sondere ein Anstieg der jingeren und &alteren Generation ist zu registrieren. Die Bevolke-
rungsgruppe der Altersgruppe der 18- bis 65-jahrigen, und somit auch bauwillige Generati-
onen, prognostiziert einen deutlichen Rickgang.

Aus diesem Grund bestehen zum einen Probleme, jiingere bauwillige Generationen in der
Stadt zu halten. Zum anderen ist daraus der prognostizierte Riickgang der 18- bis 65-jahri-
gen trotz insgesamt positivem Bevolkerungswachstum zu erklaren, da die gegenwartige
und zukiinftige Nachfrage nach Wohnraum nicht entsprechend gedeckt werden kann.

Allein durch das sehr hohe nattrliche Bevoélkerungswachstum lasst sich ein dringend bend-
tigter Wohnraumbedarf ableiten.
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Wohnungsbedarf und Flachenbedarf

Aus den angefihrten Grinden méchte die Stadt Krumbach durch die Bereitstellung von
Wohnbauflachen Wohnraum schaffen, um auch einer Uberalterung der Bevolkerung ent-
gegenzuwirken und eine heterogene Altersstruktur zu erreichen. Gleichzeitig soll dem star-
ken Anstieg der Bevdlkerung in den nachsten Jahren Rechnung getragen werden. Allein
aus dieser Veranderung der absoluten Bevolkerungszahl in der natdrlichen Entwicklung ist
der Wohnungsbedarf plausibel abzuleiten.

Fur den kinftigen Bedarf an Wohnbauflachen ist auch der Belegungsdichteriickgang zu
bertcksichtigen. Die Verringerung der Belegungsdichte, d. h. der Umstand, dass statistisch
gesehen in einer Wohneinheit immer weniger Personen wohnen, ist seit langerer Zeit ein
beobachteter Trend in unserer Gesellschaft. Neben einer geringeren Kinderanzahl pro Fa-
milie gibt es immer mehr Ein- und Zweipersonenhaushalte und eine Zunahme der Wohn-
flache je Einwohner durch Komfortbedarf. Die Zahl der Singlehaushalte wéachst, weil Fami-
liengrindungen spéter erfolgen, gleichzeitig jedoch aufgrund der steigenden Lebenserwar-
tung mehr Menschen im Alter allein wohnen. Der damit verbundene Riickgang der zukinf-
tigen Belegungsdichte von Wohneinheiten hat sich allgemein in den letzten Jahren zwar
verlangsamt, ist aber ein bestimmender Faktor bei der Ermittlung des zukiinftigen Woh-
nungsbedarfes. Als sog. Auflockerungsbedarf wird in der Vorausschatzung des Wohnungs-
bedarfes ein Faktor von ca. 0,3 % pro Jahr (Abnahme Belegungsdichte) bezogen auf den
Bevolkerungsstand berticksichtigt. Vorliegende Prognose geht davon aus, dass sich die
durchschnittliche HaushaltsgroRe auch im Zeitraum bis 2039 verringern wird.

Allgemein Ubliche Orientierungswerte wie das Flachenmanagement Datenbank 4.1 Hilfe
und Anwendungshinweise, Bayerisches Landesamt fir Umwelt 2021, gehen aktuell von
einem Belegungsdichteriickgang (Auflockerung) von ca. 0,3 % pro Jahr aus.

Damit ist fur den Planungshorizont der Stadt Krumbach die HaushaltsgrofRe mit durch-
schnittlich 1,89 Personen pro Wohneinheit (gegeniber 2,00 Personen/WE) anzunehmen.
Aus dem Auflockerungsbedarf durch den Belegungsdichteriickgang lasst sich ein zusatzli-
cher Wohnungsbedarf begriinden.

Auf Grundlage der angefiihrten Daten des Bayerischen Landesamtes fir Statistik und dem
Flachenmanagementdatenbank ergibt sich ein dringend bendétigter Wohnbauflachenbedarf
vor allem auf Grund der gegenwartigen und prognostizierten Bevoélkerungswachstumes
(Verringerung der Belegungsdichte bzw. Auflockerungsbedarf). Wesentlicher Anteil bildet
dabei das kunftige Bevolkerungswachstum.

Die kommunale Analyse der Flachenpotentiale zeigt dabei, dass gegenwartig keine in-
nerortlichen Flachen mehr verfligbar sind. Da keine strikte Trennung an einer administrati-
ven Stadtgebietsgrenze vorhanden ist, muss auch von Zuzug aus den benachbarten Orten
ausgegangen werden. Dies ist u. a. darauf zurlickzufihren, dass der Landkreis Glinzburg
eine positive Bevolkerungsentwicklung und Wirtschaftsstruktur aufweist sowie die Stadt
selbst gute Standortbedingungen aufweist. Gegenwartige Nachfragesituationen sind damit
unabhangig vom prognostizierten Bedarf durch die Parameter lokale Wanderungen aus
Nachbarorten und hdéheren zentralen Orten beeinflusst.
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Bestehende Flachenpotentiale

Die Analyse der bestehenden Flachenpotentiale basiert auf dem kommunalen Baultcken-
kataster und kommt zu den nachfolgenden Ergebnissen.

Neben dem prognostizierten und gegenwartigen Bedarf werden bestehende Flachenreser-
ven bzw. innerortliche Potentialflachen in der Bedarfsanalyse berlcksichtigt. Die Stadt
Krumbach fordert die Inanspruchnahme von unbebauten Grundstticken im gesamten Stadt-
gebiet. Auch leerstehende Gebaude sollen einer neuen Nutzung zugefihrt werden.

Die Auflistung der innerdrtlichen Flachenpotentiale in Form von Baullcken und dargestell-
ten Wohnbauflachen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan zeigt zwar, dass einige
Grundsticke in Betracht zu ziehen sind, jedoch befinden sich diese ausschlieRlich in Pri-
vateigentum. Die kommunalen Versuche der wohnbaulichen Nutzung dieser privaten Fla-
chenpotentiale sind ohne Erfolg geblieben. Die Aktivierung von Baulticken und die Bebau-
ung von unbebauten Grundsticken ist zeitnah nicht zu realisieren, da Uberwiegend feh-
lende Entwicklungsbereitschaften und Verkaufsbereitschaften vorliegen. Durch die Auflage
eines Bauzwanges bei vergangenen Grundstiicken ist davon auszugehen, dass diese der
Wohnnutzung teilweise zeitnah zur Verfligung stehen. Hier bestehen einige Bauanfragen
sowie bereits erteilte Baugenehmigungen, sodass diese zurzeit noch unbebauten Grund-
stucke in absehbarer Zeit bebaut werden.

Nachdem die Stadt Krumbach beziiglich von Bauliicken und Nachverdichtungspotentialen
keine weiteren Verfugungsmoglichkeiten hat, ergeben sich keine Spielrdume einer Entwick-
lung im Innenbereich. Auch Nachverdichtungspotentiale von bereits bebauten Flachen bzw.
innerdrtliche Entwicklungsflachen hat die Stadt geprift. Beziglich dieser Teilflachen ver-
sucht die Stadt Uber Vermittlungen und Gesprache das bestehende Innenentwicklungspo-
tenzial voranzutreiben. Diese sind nicht zu realisieren, da gegenwartig ebenfalls keine kon-
kreten Verkaufsbereitschaften oder privaten Entwicklungsbereitschaften vorhanden sind.
Dasselbe qilt fur die Wiedernutzbarmachung von leerstehenden privaten Gebauden.

Die Stadt Krumbach ist gut vernetzt und Uber Besitzverhaltnisse informiert. Informationen
Uber Verkaufsbereitschaften kénnen durch gezielte Anfragen auf kurzen Wegen erfolgen.
Die Stadt wird auch weiterhin daran arbeiten, bestehende Innenentwicklungspotenziale zu
aktivieren und die gegenwartige und prognostizierte Nachfrage zur Verfligung stellen zu
kénnen. Da dies jedoch ein langfristiger Prozess unter Einbeziehung der Grundstlicks- und
Immobilieneigentimer ist, erachtet die Stadt Krumbach die vorliegende Erweiterung des
Wohngebietes Am Reschenberg als erforderlich.

Fazit des Flachenbedarfs

Das seitens der Stadt Krumbach vorgesehene Plangebiet wird entsprechend der vorliegen-
den Nachfrage entwickelt. Mit der Bedarfsermittlung fir Wohnbauland lasst sich der Bedarf
fur die Neuausweisung nachweislich begriinden.

Bei dem vorliegenden Plangebiet besteht die konkrete Flachenverfiigbarkeit fur die an-
schlieende Realisierung. Aus Grinden der Standorteignung bietet sich eine Siedlungsent-
wicklung in diesem Bereich an (vgl. Planungsalternativen Ziff. 1.5). Der gewahlte Standort
wurde auch deshalb gewahlt, damit die Stadt ein in sich homogenes und zusammenhan-
gendes Siedlungsgebiet entwickelt, wobei an die bestehenden baulichen Nutzungen und
Verkehrsanschlisse angeknipft wird.
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Neben der Bereitstellung von Wohnbauflachen beabsichtigt die Stadt Krumbach auch jun-
gere bauwillige Generationen in der Kommune zu halten, und die Abwanderung der orts-
ansassigen Bevolkerung zu verhindern. Durch vertragliche Auflagen seitens der Stadt wird
die Umsetzung des Vorhabens gesichert, wodurch eine Flachenbevorratung verhindert ist.

ErschlieBung und Bodenordnung

Die Baugrundstlicke befinden sich in privatem Eigentum. Der Grundstiickseigentimer be-
absichtigt das Plangebiet selbst zu erschlieRen und zu vermarkten. Die zukinftigen Grund-
stiicksaufteilungen oder Zusammenlegungen kdnnen deshalb ohne bodenordnerische
Maflnahmen auf Basis eines stadtebaulichen Vertrages geregelt werden. Im stadtebauli-
chen Vertrag wird u. a. ein Bauzwang zur Aufnahme in die Kaufvertrage vereinbart.

XPlanung Standard

Im Jahre 2017 wurde XPlanung als verbindlicher Standard im Bau- und Planungsbereich
vom IT-Planungsrat, welcher durch Bund, Lander und die kommunalen Spitzenverbénde
getragen wird, beschlossen. Der Standard XPlanung ermdglicht in erster Linie einen ver-
lustfreien Datenaustausch zwischen den Akteuren in Planungsverfahren. XPlanung basiert
auf internationalen Standards und findet in der INSPIRE Datenspezifikation zum Thema
Bodennutzung im Annex Il der INSPIRE Richtlinie Anwendung. Ab dem Jahr 2023 ist XPla-
nung als verbindlicher Standard fuir Planungsverfahren bzw. raumbezogene Planwerke der
Bauleit- und Landschaftsplanung sowie Raumordnung anzuwenden. Der Bebauungsplan
ist auf Grundlage des standardisierten Datenaustauschformat XPlanung erstellt.

Umweltbericht

Rechtliche Grundlagen

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prufung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ la BauGB gewirdigt werden. Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschut-
zes sind gemal § 2a BauGB in einem Umweltbericht den Bauleitplanen beizufiigen. Der
Konkretisierungsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Planungs-
zustand, im vorliegenden Fall der verbindlichen Bauleitplanung.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behorden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht wird
durch die Auswertung der im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung eingehenden Stel-
lungnahmen ergéanzt. Im Verfahren wird der Umweltbericht durch die im Rahmen der Be-
teiligung gemaf 8§ 4 Abs. 2 BauGB eingehenden Stellungnahmen vervollstandigt.

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sicherung eines neuen Baugebietes
im Sudwesten der Stadt Krumbach. Das bestehende Wohngebiet am Reschenberg soll das
nach Siden erweitert werden. Mal3gebend ist die hohe Nachfrage nach Wohnbauland. Wei-
tere Informationen zu Anlass, Ziele und Zwecke der Planung sind der Begriindung unter
Ziff. 1.1 zu entnehmen.
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22.3 Planungsbezogene Ziele des Umweltschutzes
Nachfolgend werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes dargestellt, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind. Es wird
dargelegt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungspla-
nes bericksichtigt wurden:
e Bundesimmissionsschutzgesetz
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:
Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, dem Boden, dem Wasser, der Atmo-
sphéare sowie Kultur- und sonstigen Sachgiiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und Vorbeugen dem Entstehen schadlichen Umwelteinwirkungen.
Bauleitplanerische Bericksichtigung:
Zur Vermeidung von Immissionskonflikten von zuldssigen Nutzungen innerhalb des
Plangebietes mit schitzenswerten Wohnnutzungen im Siedlungsumfeld werden pas-
sive und aktive SchallschutzmafRnahmen festgesetzt. Damit wird eine Uberschreitung
der zugrunde legenden Immissionen an der schiitzenswerten Bebauung verhindert, um
gesunde Wohnverhaltnisse zu wahren.
e Bundesnaturschutzgesetz
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:
Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind zu vermeiden, zu minimieren und
falls erforderlich auszugleichen.
Bauleitplanerische Beriicksichtigung:
In den Bebauungsplan sind griinordnerische Festsetzungen aufgenommen, die insbe-
sondere die Entwicklung relevanter Ein- und Durchgrinungsstrukturen, naturnahe
Randeingriinungen und Entsiegelungen betreffen. Daneben dienen Festsetzungen
zum Boden-/Grundwasserschutz und AusgleichsmaBnhahmen zur Minimierung des
Eingriffes.
e Regionalplan der Region Donau-lller
Im Regionalplan sind fur das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung keine
konkreten umwelt- und flachenbezogenen Ziele der Raumordnung und Landesplanung
enthalten. Die im Osten dargestellte Verkehrsachse (B 300) wird nicht beruhrt.
22.4  Beschreibung und Bewertung erheblicher Umweltauswirkungen
22,5 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes (Basisszenario)
Das Plangebiet befindet sich am studwestlichen Ortsrand der Stadt Krumbach und wird ge-
genwartig landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich bestandsorientiert um eine struktur-
arme offene Feldflur. Nordlich befindet sich angrenzend eine Grinflache als Ausgleichsfla-
che mit Graben zur Ableitung von Hangwasser. Im Osten befindet sich eine Bdschung, ein
angrenzender Feldweg und die B 300. Im Siiden und Westen grenzen unmittelbar landwirt-
schaftliche Felder an. Das Siedlungsumfeld ist gepragt von der Bundesstraf3e im Osten mit
den damit verbundenen Verkehrslarmemissionen in Form von Larm und Schadstoffen.
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22.7

Topographisch bedingt ist ein stark bewegtes Gelande vorhanden. Innerhalb des Plange-
bietes sind keine Geholzbestande vorhanden. Das Gelande ist unbebaut. Denkmaéler jegli-
cher Art sind nicht vorhanden.

Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach BNatSchG so-
wie keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogel-
schutzrichtlinie betroffen.

Eine ausfuhrliche Bestandsaufnahme mit den voraussichtlichen Auswirkungen wird nach-
folgend unter Kapitel 22.7 fur das jeweilige Schutzgut beschrieben.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfihrung der Planung
(Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass das Plangebiet weiterhin
landwirtschatftlich genutzt wird. Der Dungeeintrag und die Gefahr einer moglichen Belas-
tung des Grundwassers bliebe erhalten. Eine Versiegelung des Bodens und Inanspruch-
nahme fur wohnbauliche Zwecke wirde jedoch unterbleiben. Es werden keine méglichen
Auswirkungen insbesondere fir die Schutzgiter Boden, Wasser oder Flache resultieren.
Auch der Eingriff in das Orts-/Landschaftsbild durch die Ausweisung der Bauflache wirde
unterbleiben. Bei einem Verzicht der vorliegenden Bauleitplanung wird die Stadt Krumbach
die hohe Nachfrage nach Wohnbauland nicht Rechnung tragen, wodurch eine Abwande-
rung der Bevolkerung resultiert und sich die Wettbewerbsfahigkeit als Wohn- und auch Ar-
beitsstandort verringert.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes des Plange-
bietes fUr jedes einzelne Schutzgut abgegeben, das voraussichtlich beeinflusst wird. Im
Rahmen der Prognose uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfuihrung der Planung werden die moéglichen Auswirkungen wéahrend der Bau- und Be-
triebsphase des geplanten und mdglichen Vorhabens in Bezug auf die Belange nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 a) bis i) BauGB beschrieben. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt
verbal argumentativ (geringe, mittlere, hohe Erheblichkeit). Die einzelnen baubedingten,
anlagenbedingten und betriebsbedingten Wirkfaktoren inklusive der konkreten Auswirkun-
gen auf die einzelnen Schutzgiter werden in den nachfolgenden Kapiteln behandelt.

Die durch die Planung mdgliche Entwicklung unterscheidet sich von der bisherigen land-
wirtschaftlichen Nutzung v. a. durch eine Nutzungsintensivierung und einer Zunahme des
Versiegelungsgrades in Verbindung mit der Umsetzung eines neuen Wohngebietes.

Nachfolgend werden mogliche Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens im Ver-
gleich zur ansonsten mdglichen bisherigen Nutzung aufgelistet und anschliel3end schutz-
gutbezogen abgehandelt. Generell sind durch das geplante Vorhaben folgende Umwelt-
auswirkungen zu erwarten:

e Schall- und Abgasimmissionen (baubedingt)

e Veranderung des Bodengefliges durch Gelandeveranderung (baubedingt), Verdich-
tung (baubedingt) und Versiegelung (anlagenbedingt)

e  Zerstérung faunistischer Lebensraume (bau- und anlagenbedingt)
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e Entzug von Freiflache durch Versiegelung und bauliche Anlagen (anlagebedingt)

e Veranderung des Landschaftsbildes durch bauliche Uberpragung (anlagebedingt)

22.7.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme

Nationale Schutzgebiete nach BNatSchG, internationale Schutzgebietsverordnungen nach
Vogel-/FFH-Richtlinie und Biotope nach amtlicher Biotopkartierung sind nicht betroffen. Ge-
wasser, Graben, Felshugel und groR¥flachige, offene und flache Nass- oder Feuchtgrin-
landstellen sind nicht vorhanden.

Gegenwartig wird das Plangebiet landwirtschaftlich als strukturarme offene Feldflur (Acker
und Grinland) genutzt. Entsprechend ist von Arbeitsprozessen wie Aussaat, Ernte sowie
Dungeeintrag auszugehen. Gehdlz- oder sonstige Vegetationsbestande sind nicht vorhan-
den. Im Osten befindet sich ein kleiner Wall und ein angrenzender Feldweg.

Die biologische Vielfalt ist aufgrund der (angrenzenden) Nutzungen wie das nérdlich er-
schlossenen Baugebiet und die Bundesstral3e im Osten sowie der fehlenden unterschied-
lichen Lebensraumstrukturen gering einzustufen. Artenrelevante Strukturen sind innerhalb
des Plangebietes nicht vorhanden. Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) sind keine
weitergehenden Aussagen zum Plangebiet enthalten.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase kann es durch temporéaren Baularm, Staub- und Schadstoffemissi-
onen zu Stérungen der in diesem Bereich lebenden Fauna kommen. Der Einsatz der Bau-
maschinen und die Erdbewegungen im Zuge der Bauarbeiten fiihren zur Zerstérung von
Bodenliickensystemen, Kleinhabitaten oder auch Fortpflanzungsstatten. Ferner sind Er-
schitterungen, Licht, Menschen- und Verkehrshewegungen mdglich.

Aufgrund der geringen Strukturvielfalt, der erwdhnten Vorbelastung aufgrund des noérdlich
angrenzenden Wohngebietes und der Bundesstral3e im Osten sowie der artenarmen Aus-
stattung ist die Habitat-Eignung gering.

Das Plangebiet kénnte potenziell als Jagdgebiet und der nérdlich gelegene Wald als Leit-
struktur bei Jagd- und Transferfligen dienen. Nachdem nérdlich des bestehenden Wohn-
gebietes angrenzt und in unmittelbarer Umgebung ausreichend Ausweichlebensraume vor-
handen ist, sind die Auswirkungen gering.

Durch die Inanspruchnahme der Flache sind die Betroffenheit von Artengruppen, der Ver-
lust von Lebensrdumen oder auch die Beeintrachtigung von Nahrungshabitaten verschie-
dener Tiergruppen grundsatzlich nicht auszuschlielen; es sei jedoch auf die genannte Vor-
belastung und die artenarme Ausstattung hingewiesen. Es ist daher davon auszugehen,
dass das Plangebiet eine geringe Bedeutung als Lebensraum fir Flora und Fauna hat.

Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen von Tier- und
Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder
zu mindern. Es werden durch die Vermeidungsmafnahmen fir keine der Tier- und Pflan-
zenarten der FFH-Richtlinie sowie fiir keine Vogelart gemaf Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfiillt.
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22.7.2

Relevante Wirkungen wie Kollisionsrisiken, Zerschneidungseffekte und Barrierewirkungen
kénnen aufgrund der Vorbelastung und der geringen Auswirkungen des Vorhabens eben-
falls als gering eingestuft werden.

Neben den artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalnahmen werden als weitere Minimie-
rungsmafnahmen die Pflanzgebote zur Ein- und Durchgriinung sowie die Verwendung
standortheimischer Arten fur Neupflanzungen gewertet. Durch die entstehenden Eingriffe
ergibt sich das Erfordernis eines naturschutzfachlichen Ausgleichs. Geeignete Flachen und
Maflnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Boden und Wasser

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt gemafl Informationsdienst lUberschwemmungsgefahrdete Gebiete
(Landesamt fiir Umwelt, Bayern) auRerhalb gefahrdeter Hochwasser- oder Uberschwem-
mungsgebiete. Weder Wasserschutzgebiete noch wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vor-
behaltsgebiete werden beriihrt. Zudem befindet sich kein festgesetztes Trinkwasserschutz-
gebiet innerhalb oder im unmittelbaren Umfeld des Standortes. Gewasser sind nicht vor-
handen. Mit Beeintrachtigungen aufgrund wild-abflieRenden Wassers muss aufgrund der
Gelandeunterschiede gerechnet werden.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

Das Plangebiet ist grundsatzlich unbebaut und nicht durch etwaige (bauliche) Nutzungen
beansprucht. Aufgrund der derzeitigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist u. a. von
Stickstoffanreicherungen im Grundwasser durch Dingeeintrage auszugehen. Es besteht
zudem eine Vorbelastung durch verkehrsbedingte Schadstoffeintrage der B 300.

Ein Baugrundgutachten ist als Anlage 2 der Begriindung beigefligt. Dieses beschreibt und
beurteilt die angetroffenen Baugrund- und Grundwasserverhéaltnisse, nimmt die geologi-
schen, bodenmechanischen und bautechnischen Klassifizierungen vor und erarbeitet die
fur die Berechnungen erforderlichen Bodenkenngrof3en. Dartber hinaus werden Hinweise
und Empfehlungen zum Kanal- und StralBenbau sowie zur Versickerung von Niederschlags-
wasser und Empfehlungen zur Planung und Bauausflihrung gegeben.

Ein geschlossener Grundwasserspiegel wurde bei den Felduntersuchungen nicht angetrof-
fen. Dieser ist im Plangebiet erst in gréf3eren, fir ein Bauvorhaben nicht relevanten Tiefen
zu erwarten. Nach allgemeiner Erfahrung ist jedoch in den vorliegenden Béden je nach
Jahreszeit und Witterung periodisch mit Sicker- und Schichtwasser zu rechnen, das sich
vor bzw. auf weniger wasserdurchlassigen Schichten sammeln und aufstauen kann.

Auswirkungen:

Aufgrund der Topografie sind ggf. Erdbewegungen (Abtrag und Aufschittungen) erforder-
lich. Die geltenden Bestimmungen der DIN 18915 und 19731 (fur Erdarbeiten und zum
Schutz des Mutterbodens) sind zwingend einzuhalten. Die Verwertung des Bodenmateria-
les bzw. die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials sind vor Beginn der Bau-
maflnahme zu klaren und auf der Ebene der ErschlieBungs- und Ausfuhrungsplanung
nachweislich aufzuzeigen. Die Hinzunahme des Leitfadens zur Bodenkundlichen Baube-
gleitung des Bundesverbandes Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden
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fur die Praxis“ vom Bundesverband Boden e.V.) wird empfohlen. Wahrend der Bauphase
kommt es durch den Einsatz von Baumaschinen, durch Baustelleneinrichtungen und La-
gerplatzen zur Verdichtung des Bodens. Die Verdichtung vermindert das Ruckhaltevolu-
men des belebten Bodens und verringert somit die Grundwasserneubildung. Baubedingte
Auswirkungen auf das Grundwasser sind unter Einhaltung der tblichen Vorschriften nicht
zu erwarten.

Die zulassige Flachenversiegelung vermindert das Ruckhaltevolumen und fiihrt zu einer
Verringerung der Grundwasserneubildung verbunden mit einer Veranderung des Oberfla-
chenabflusses. Gleichzeitig wird das Ruckhalte- und Versickerungsvolumen des belebten
Bodens reduziert. Die Begrenzung der zuléassigen Versiegelung, Begriinungen und Versi-
ckerungsmafinahmen tragen zu einer Verminderung des Oberflachenabflusses bei. Damit
werden die Auswirkungen gezielt vermindert und eine Beeintrachtigung des Grundwasser-
korpers vermieden.

Die durch das Vorhaben bedingte Umnutzung, Bebauung und Versiegelung bzw. die Rea-
lisierung der BaumafRnahmen hat zur Folge, dass landwirtschaftlicher Boden aus der Nut-
zung genommen, um- und zwischengelagert, verdichtet und versiegelt wird. Die Boden-
funktionen (Filter, Puffer) gehen in diesen Uberbaubaren Bereichen verloren. Um die Inan-
spruchnahme sowie die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu reduzieren, wird die
Versiegelung auf das fir ein Wohngebiet notwendige Minimum reduziert. Durch die Ver-
meidungs- und Minimierungsmafnahmen in Form von Festsetzungen zur Grinordnung
oder zum Ausgleich wird der Eingriff in das Schutzgut Boden begrenzt.

Eine mdgliche Grundwasserbelastung durch Dungeeintrage bleibt mit Durchfiihrung der
Planung aufgrund der Aufgabe der derzeit vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzung aus,
was sich positiv auf das Grundwasser auswirkt.

Gleichzeitig stellen die Grinordnung und der Boden- und Grundwasserschutz sicher, dass
der Eingriff in die natirlichen Bodenfunktionen reduziert wird. Zudem werden Ortsrandein-
grinungen im Westen und Suden festgesetzt, wodurch die natirlichen Bodenfunktionen
verbessert bzw. beibehalten werden. Auch durch die Umsetzung der festgesetzten Aus-
gleichs- und PflegemalRnahmen auf externen Flachen werden die Bodenfunktionen dieser
Flachen gegenlber der aktuellen Nutzung verbessert und aufgewertet. Zudem sind nicht
Uberbaute Flachen als wasseraufnahmefahige Griin- bzw. Vegetationsflaichen anzulegen.
Damit werden die Auswirkungen auf die natirlichen Bodenfunktionen gezielt gemindert.

Im Zuge der Bebauung des Standortes wird der Niederschlagswasserhaushalt verandert.
Grundsatzlich soll eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort durchgefuhrt wer-
den, was sich positiv auf das Schutzgut Wasser auswirkt. Das restliche Niederschlagswas-
ser ist einer zentralen Rickhalte- und Versickerungseinrichtung im Norden des Plangebie-
tes (angrenzendes Baugebiet) zuzufiihren. Aufgrund der Hanglage ist eine Hangwasser-
mulde im Westen, Siden und Osten beabsichtigt. Die Hangwassermulde wird zur Ableitung
von Niederschlagswasser bzw. Pravention vor wild abflieRendes Wasser und Starkregen
angelegt. Um das Hangwasser geordnet abzuleiten, ist die Mulde jeweils im Nordwesten
und Nordosten an den bestehenden Graben bzw. im weiteren Verlauf an die unterirdische
Rigole angeschlossen. Der Bereich soll zudem naturnah gestaltet werden.

Die planungsbedingten Umweltauswirkungen auf die Schutzguter Boden und Wasser wer-
den aufgrund des Eingriffes in eine landwirtschaftliche Flache mit einer mittleren Erheblich-
keit eingestuft, kdnnen allerdings durch die Kompensations-/Vermeidungsmal3nahmen auf
ein erforderliches Minimum reduziert werden.
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22.7.3

22.7.4

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Boden und Wasser: mittlere Erheblichkeit

Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan wird das Plan-
gebiet Uberwiegend als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Im Osten grenzen die Dar-
stellungen der B 300 (Uberdrtliche HauptverkehrsstrafRe) mit freizuhaltender Bauverbots-
zone an. Weitere (umweltbezogene) Darstellungen sind nicht enthalten.

Auswirkungen:

Durch die planungsrechtliche Sicherung der Bauflache gehen Flachen zu Gunsten der
Siedlungsentwicklung verloren. Fir den Naturhaushalt sind die Flachen, mit Ausnahme der
negativen Auswirkungen der Flachenversiegelung, von geringer Bedeutung. Aufgrund der
GroRRe und Inanspruchnahme einer landwirtschaftlichen Flache sind die Auswirkungen auf
das Schutzgut Flache als mittel einzuschéatzen. Eine flachenbezogene (stadtebauliche) Be-
eintrachtigung liegt nicht vor, da das Plangebiet unmittelbar an den baulichen Siedlungsbe-
stand im Norden und Osten angrenzt.

Die geplanten Grinflachen sowie der kinftig ausbleibende Diingeeintrag durch landwirt-
schaftliche Bewirtschaftung wirken sich minimierend auf die Erheblichkeit des Eingriffes
aus. Gegenuber der aktuellen Nutzung erhéht sich der Versiegelungsgrad in den Bereichen
der geplanten Bauflachen entsprechend der Festsetzungen der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen.

Die durch das Vorhaben Uberplanten Flachen gelten durch das nérdliche erschlossenen
Baugebiet und die Bundesstral3e im Osten als vorbelastet. Als unbebaute Flache kommt
der Flache aufgrund ihres geringen Entwicklungspotenzials fur Natur und Landschaft eine
geringe Bedeutung zu.

Der Flachenbedarf wird eindeutig nachgewiesen (vgl. Ziff. 19). Aufgrund mangelnder Alter-
nativstandorte bzw. fehlender Flachenverfugbarkeiten zeigt das Plangebiet eine hohe Stan-
dorteignung fur die angestrebte stadtebauliche Entwicklung.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Flache: mittlere Erheblichkeit

Schutzgut Klima und Luft

Bestandsaufnahme

Das Gelande ist topographisch bewegt. Gehdlz- oder Vegetationsbestande sind nicht vor-
handen. Wéahrend die landwirtschaftliche Flache infolge der nachtlichen schnellen Abkiih-
lung als Kaltluftentstehungsgebiet mit positiven Effekten fir die Umgebung dient, finden
sich keine Gehdlzstrukturen, welche zur Frischluftproduktion und Luftreinhaltung (Filterung
von Schwebstoffen aus der Luft) beitragen wirden.

Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen kdnnen phasenweise geruchsbe-
lastigende Immissionen von den Flachen in das Siedlungsgebiet gelangen. Kleinklimatisch
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22.7.5

gesehen fungiert die Flache derzeit als Kaltluftentstehungsgebiet mit positiven Effekten fiir
die umliegende Bebauung.

Diese Umstande sind fur die Planung von untergeordneter Relevanz, da das Plangebiet
durch die angrenzende Verkehrsachse mit den damit verbundenen Larm-, Staub und
Schadstoffemissionen sowie den angrenzenden Siedlungsbestand vorbelastet ist.

Auswirkungen:

Waéhrend der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu Staub- und Abgasemissionen kom-
men. Eine potenzielle Kuhlfunktion wird das Plangebiet bei der Umsetzung der geplanten
Nutzungen verlieren.

Durch die Bebauung kann aufgrund der dauerhaften Versiegelung mit der Folge klimati-
scher Aufheizungseffekte von einer Beeintrachtigung des Mikroklimas ausgegangen wer-
den. Bedingt durch die Hinderniswirkung der Gebaude, die Schattenbildung, das Warme-
speichervermdgen der Baustoffe sowie durch Abwéarme wird sich im Plangebiet zusétzlich
der Warme- und Feuchtehaushalt sowie das ortliche Windfeld lokal ver&ndern.

Der Standort befindet sich allerdings im landlichen Umfeld und in einer vorbelasteten Sied-
lungsrandlange, wodurch von geringfligigen Auswirkungen fur das Lokalklima auszugehen
ist. FUr das Mesoklima ist die geplante BaumalRnahme von untergeordneter Bedeutung.
Aufgrund der Lage und der Grof3e des Standortes sind die Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima und Luft gering.

Durch die Begrenzung der Versiegelung auf das erforderliche Minimum, Ein- und Durch-
grinungsmaflnahmen sowie Ausgleichsmaflinahmen wird die Flachenversiegelung und die
damit verbundene Oberflachenaufheizung verringert. Damit geht eine Verbesserung der
Frischluftproduktion und der mikroklimatischen Bedingungen einher. Im Bereich der Eingru-
nungen verbessert sich die lufthygienische Situation.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Klima und Luft: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Nutzung und der Lage keine Bedeutung als (Nah-) Er-
holungsgebiet. Innerhalb und im unmittelbaren Siedlungsumfeld sind keine Ausstattungen
fur die Freizeit- und Erholungsnutzung vorhanden.

Verkehrslarmimmissionen gehen im Wesentlichen von der angrenzenden Verkehrsachse
der BundesstralRe im Osten inklusive den damit verbundenen Fahrbewegungen aus. Ge-
werbelarmimmissionen und Geruchsimmissionen sind nicht relevant.

Auswirkungen:

Auswirkungen auf die Erholungsfunktion ergeben sich nicht. Wéahrend der Bauphase ist
kurzfristig mit La&rm- und Staubemissionen, der durch die Baumaschinen und den Schwer-
lastverkehr erzeugt wird, zu rechnen.

Daruber hinaus ist durch die Umsetzung der geplanten Bauflachen mit einem veranderten
Verkehrsaufkommen zu rechnen. Die ErschlieBungsstruktur inklusive Wendeanlage kann
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22.7.6

das absehbar geringe Neuverkehrsaufkommen durch das neue Baugebiet leistungsfahig
bzw. funktional aufnehmen und abwickeln.

Um die Verkehrslarmimmissionen auf die schutzbediirftigen Wohnnutzungen innerhalb des
Plangebietes zu untersuchen und zu bewerten, wurde eine schalltechnische Untersuchung
zum Verkehrslarm angefertigt (Anlage 1 der Begriindung). Durch die verbindliche Umset-
zung und Realisierung der Schallschutzmafinahmen wird die Schutzbedurftigkeit der Nut-
zungen eingehalten. Schallschutzkonflikte liegen nicht vor.

Im Bereich des Finkenweges hat ein Speditionsbetrieb eine Niederlassung. Aufgrund der
Entfernung von mindestens ca. 150 m ist eine Beeintrachtigung von gesunden Wohnver-
héaltnissen durch Gewerbelarmimmissionen im Allgemeinen Wohngebiet auszuschliel3en.

Im Sutdwesten befindet sich eine Hackschnitzel-Heizzentrale. Aufgrund der Entfernung von
mindestens ca. 160 m ist eine Beeintrachtigung von gesunden Wohnverhaltnissen durch
Gewerbelarmimmissionen im Allgemeinen Wohngebiet ebenfalls auszuschlief3en.

Die geringe Pferdehaltung im Westen hat eine Entfernung zum Baugebiet von mindestens
ca. 160 m. Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohnverhaltnisse durch Geruchsimmissi-
onen liegt nicht vor. Schadliche Umwelteinwirkungen sind nicht vorhanden. Der landwirt-
schaftlicher Betrieb ist sowohl im Bestand als auch in potenziellen Erweiterungen nicht be-
eintrachtigt.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme

Vorbehalts- oder Vorranggebiete fiir Natur und Landschaft sowie internationale Schutzge-
bietsverordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie sind nicht betroffen. Auch
Tourismus- und Erholungsgebiete sind nicht betroffen.

Die bestehende Pragung des Landschaftsbildes wird maRgeblich durch das ansteigende
Gelande bzw. einen exponierten Standort mit gegenwartig landwirtschaftlicher Nutzung de-
finiert. Der Standort schliel3t am bestehenden Siedlungsumfeld an und rundet den Sied-
lungskdrper ab. Das Plangebiet bietet kaum visuelle Anreize aufgrund fehlender Vegetati-
onsstrukturen.

Malgebliche Sichtachsen liegen nicht vor.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase ist mit Stérungen des Orts- und Landschaftsbildes durch Baustel-
lenbetrieb und Baustelleneinrichtungen zu rechnen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine zusatzliche Bebauung, wodurch das
Plangebiet baulich Uberpréagt und die Landschaft bzw. das Landschaftsbild verandert wird.
Aufgrund der Bebauung eines exponierten Standortes mit ansteigendem Gelande nach Su-
den sind die planungsbedingten Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaft von
mittlerer Erheblichkeit. Wesentliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind auf-
grund der angrenzenden Nutzungen im Norden/Osten sowie der fehlenden Einsichthahme
von Westen, Suden und Osten ausgeschlossen.
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22.7.7

22.7.8

Aufgrund der geringen Grof3e mit direkter Angrenzung an das Siedlungsumfeld sowie der
geringen Einsichtnahme-Maoglichkeiten ist die vorliegende Bauleitplanung von geringer Be-
deutung fur die Landschatft. Durch die Lage des Plangebietes, der bestehenden Nutzungen
sowie das Fehlen von Gehdlz- und Vegetationsbestanden ist von geringen Auswirkungen
auf das Landschaftsbild auszugehen. Das Landschaftsbild wird durch Randeingriinungen
im Westen, Suden und Osten abgerundet und somit der Ubergang zur Landschaft definiert.

Innere Ein- und Durchgrinungen, Pflanzungen und weitere Regelungen zur Gestaltung und
Begriinung der Grundsticksflachen sowie die reduzierte bauliche Héhenentwicklung tragen
zur angemessenen Einbindung des Plangebietes in die Landschaft und zur Strukturanrei-
cherung bei. Damit kdnnen die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild gezielt
gemindert werden

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Schutzgut Landschaft: mittlere Erheblichkeit

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme

Unter Kultur- und Sachgiter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte
oder schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaéler sowie alle weiteren Objekte (ein-
schlief3lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch be-
deutsam zu bezeichnen sind. Innerhalb des Plangebietes sowie im angrenzenden Sied-
lungsumfeld sind keine Baudenkmaler, Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftspra-
gende Denkmaler bekannt. Im Zuge der ErschlieBung des noérdlich angrenzenden Bauge-
bietes ,Am Reschenberg“im Jahre 2021 ist es aus dem Bereich des Galgenberges auf der
dem Planungsbereich gegentberliegenden Seite der B 300 zur nachtraglichen Meldung
archéologischer Funde gekommen. Es ist daher zu vermuten, dass sich Spuren vorge-
schichtlicher Besiedlung tber die B 300 bis in den dstlichen Bereich des Bebauungsplans
erstrecken

Auswirkungen:

Bei Bodeneingriffen wird auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenk-
malern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen. Es
gelten die Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG. Vorsorglich wird im Rahmen
der offentlichen ErschlieBungsmaflinahmen darauf hingewiesen: Im réaumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans sind Bodendenkmaler zu vermuten. Im Rahmen des Bauan-
trages ist von den privaten Bauherren zu klaren, ob aufgrund des aktuellen Bearbeitungs-
standes fur Bodeneingriffe eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG not-
wendig wird. Diese Erlaubnis ist in einem eigenstéandigen Erlaubnisverfahren bei der zu-
standigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Kultur- und Sachguter: geringe Erheblichkeit

Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen (Summationswirkungq)

Die Umweltauswirkungen der Planung sind in den vorangehenden Kapiteln schutzgutbezo-
gen sowie bau- und betriebsbedingt analysiert. Unter bestimmten Bedingungen kann es zu
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Summationswirkungen kommen, so dass insgesamt eine héhere Gesamtbeeintrachtigung
anzunehmen ist als die jeweilige Einzelbeeintrachtigung. Auch unter Beriicksichtigung der
Summenwirkung (Wechselwirkung) aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden
unter Berlcksichtigung der Nutzungs- und Schutzkriterien keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen prognostiziert, die tber die vorgenannten Wirkungen hinausgehen.

Kumulationswirkung mit benachbarten Vorhaben und Planen

Zu den Wechselwirkungen der planungsbedingten Umweltauswirkungen kénnen auch an-
dere Vorhaben und Plane im Zusammenwirken mit der Planung durch kumulative Wirkun-
gen zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fihren. MalRgeblich ist hier ein ge-
meinsamer Einwirkungsbereich. Im Plangebiet und dessen maf3geblichem Umfeld sind
keine weiteren Planungen oder Projekte bekannt, die im Zusammenwirken mit der Planung
Zu einer Summation von nachteiligen Umweltbeeintrachtigungen fihren kénnten.

Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation (Ausgleich)

Die Umsetzung des geplanten Vorhabens fuihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von landwirtschaftlich genutzten Acker- und Grinlandflachen, woraus
durch den Eingriff des Bebauungsplanes in Natur und Landschaft die Auswirkungen auf die
umweltbezogenen Schutzgiter auszugleichen sind. Zudem ist der Eingriff in das nordlich
angrenzende Baugebiet (6ffentliche Grinflache als Ausgleich, Riickhalt und Grasweg) na-
turschutzfachlich auszugleichen.

Entsprechend sind gemaR 8 9 Abs. 1 BauGB AusgleichsmalRnahmen auf Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsfla-

chen) festzusetzen. Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leit-
fadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Stand 2021) ermittelt.

Eingriffsermittlung

Im Folgenden wird die Eingriffsermittiung tabellarisch dargestellt und erlautert.

Tab. 1 Eingriffsermittlung

Eingriffsermittlung

Ausgangssituation |Bestand bzw. betroffener Bestand |Vorhabenbezo- |Beeintrachti- |Betroffene [Vermeidung |Ausgleichs-
Planung Biotop- / Nutzungstyp BNT WP |gene Wirkung |gung (GRZ) |Flache m? |(max. 20%) Bedarf in WP
Allgemeines : o ; 0

Wohngebiet Intensives Griinland (G 11) 3 gering 0,40 9.000 0% 10.800,00
Verkehrsflachen Intensives Griinland (G 11) 3 hoch 1,00 1.170 0% 3.510,00
Griinflachen Intensives Griinland (G 11) 3 gering 0,00 1.960 0% 0,00

Erforderlicher Ausgleichsbedarf in Hohe von ca.[14.310,00

Fur den Eingriff des Bebauungsplanes wird ein Plangebiet in Hohe von ca. 12.130 m2 pla-
nungsrechtlich gesichert. Im Zuge der Bilanzierung sind neben der FlachengroRe auch die
Ausgangssituation und die Einstufung der betroffenen Biotop- bzw. Nutzungstypen (BNT)
heranzuziehen. Fir den gesamten Bereich handelt es sich gegenwartig (gesamtraumlich
betrachtet) um ein intensives Grinland (G 11). Entsprechend ist das Plangebiet als Be-
standskategorie | mit jeweils 3 Wertpunkten zu bewerten.
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Der Beeintrachtigungsfaktor ist durch die eigentliche Nutzung in Verbindung mit der zulés-
sigen Grundflachenzahl (GRZ) bzw. Beeintrachtigungsintensitét zu bestimmen. Fir das ge-
plante Allgemeine Wohngebiet (WA) (ca. 9.000 m?) wird eine Beeintrachtigung von 0,40
aufgrund der festgesetzten GRZ gewahlt. Die Verkehrsflachen (ca. 1.170 m?2) werden mit
einer Beeintrachtigung von 1,0 gewertet, da davon auszugehen ist, dass es sich um voll-
standig versiegelte Flache handeln wird. Samtliche Griinflachen (ca. 1.960 m?) werden nicht
geltend gemacht, da keine bauliche Inanspruchnahme und somit kein Eingriff vorliegen.
Minimierungs- und Vermeidungsmaflinahmen (sog. Planungs- bzw. Vermeidungsfaktor)
werden aufgrund der Inanspruchnahme der Flachen im Aufl3enbereich nicht herangezogen.

Schlussfolgernd ist fur die Kompensation des Eingriffes ein Ausgleichsbedarf in Hohe von
ca. 14.310 Wertpunkten (WP) bereitzustellen.

Ausgleichsbilanzierung

Die Umsetzung vom Ausgleichsmafinahmen bzw. die Erfullung des Kompensationsbedarfs
erfolgt auf der externen Ausgleichsflache (Okokontoflache, Streuobstwiese). Die Flache be-
findet sich in direkter raumlicher N&he zum geplanten Wohngebiet und ist damit im selben
Naturraum gelegen, in dem auch der Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt. Im Aufstel-
lungsverfahren des ndrdlichen angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 77/Krumbach ,Am Re-
schenberg® wurde auf der FI.-Nr. 810, Gemarkung Krumbach eine private Ausgleichsflache
festgesetzt und angelegt. TeilrAumlich wurde diese Flachen bereits damals beansprucht.

Auf der Restflache ergab sich ein verbliebener zur Verfiigung stehender Kompensations-
umfang von ca. 35.108 WP, welcher als privates Okokonto gutgeschrieben wurde. Die MaRR-
nahme (Streuobstwiese) ist noch nicht hergestellt, wodurch keine Verzinsung geltend zu
machen ist. Somit steht die vollstéandige Ausgangsgréfie von ca. 35.108 WP zur Verflgung.
Die Bilanzierung des Okokontos wird fiir die vorliegenden Bebauungsplan tibertragen.

Tab. 2 Ausgleichsermittlung — Ausgleichsflache A 2 (Okokontoflache Streuobstwiese)

Okokontoflache FI.-Nr. 810, Gemarkung Krumbach (Planzeichnung Ausgleich) erforderlicher Ausgleich in WP gemaR Eingriffl
Restguthaben auf der Okokontoflache FI.-Nr. 810 35.108 WP 14.310
Teilraumliche |Zielzustand Streuobstweise MaRnahme |Ausgangsz Aljjsstgﬁggiﬁz »:bz:l?u;:he:n Abzubuchende Verbleibender
Abbuchung  |Okokontoflache FI.-Nr. 810 in WP ustand s 8 ;‘i °"M|  Flachein WP | Ausgleichsbedarf

Streuobstbestande im Komplex mit
Bebauungsplan |. R : :
Nr. 82 "Am intensiv bis gxten5|\{ genutztem Intensives
Réschenber _ |Grunland, mittlere bis alte 8 Grunland 3 2.862 14.310 0
sud" 9 Auspragung (B 432 10 WP abzgl. 2 (G11)

WP fr die Entwicklungszeit)

Restguthaben Okokontoflache FI.-Nr. 810, Gemarkung Krumbach nach Abbuchung fiir BPlan Nr. 82/Krumbach 20.798

Die vorliegende Ausgleichsflache soll fir den Kompensationsbedarf von ca. 14.310 WP
herangezogen werden. Um den Ausgleichsbedarf zu decken, ist gemald der vorliegenden
Bilanzierung eine planzeichnerisch festgesetzte Flache von ca. 2.862 mz2 erforderlich. Durch
die Abbuchung der Flache von ca. 2.862 m? (entspricht ca. 14.310 WP) wird der verblei-
bende Ausgleichsbedarf vollstandig erbracht.

Es verbleibt ein noch zur Verfigung stehendes Restgutachten von ca. 20.798 WP auf der
Okokontoflache Fl.-Nr. 810, Gemarkung Krumbach, welche fiir zukiinftige Planungen oder
MalRnahmen herangezogen werden kann. Die Stadt Krumbach wird zum einen die vorlie-
gende Abbuchung auf der privaten Okokontoflache FI.-Nr. 810, Gemarkung Krumbach und
zum anderen die verbleibende Restflache dem Landesamt fir Umwelt und der Unteren
Naturschutzbehérde am Landratsamt melden. Planzeichnerisch wird diese Abbuchung als
Ausgleichsflache festgesetzt.
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Die Abbuchung vom Okokonto sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
am Landratsamt durchzufiihren. Der gesamte Bereich der Ausgleichsflache dient nach wie
vor und auch zukiinftig auf Dauer ausschlie3lich Zwecken des Arten- und Biotopschutzes;
anderweitige Nutzungen sind ausgeschlossen.

Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompensationsmaf3nahmen

Nachfolgende Malinahmen, die der Minimierung, Vermeidung und Kompensation von Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft dienen, werden wie folgt berticksichtigt.

Schutzgut

Minimierungs- und VermeidungsmalRnahmen

Tiere, Pflanzen und bi-
ologische Vielfalt

Grunordnerische MalRnahmen zur Ein- und Durchgriinung mit
Baum- und Strauchpflanzungen

Anlage nicht Uberbauter Flachen als wasseraufnahmefahige
Grin- und Vegetationsflachen

Keine Schotter-/Steingarten
Durchlassigkeit bzw. Bodenabstand von Einfriedungen
Ausgleichsmalinahme

Boden / Flache /
Wasser

Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache

Begrenzung der Versiegelung auf nutzungsbedingtes Mini-
mum

Versickerung und Ruckhaltung von Niederschlagswasser
Griunordnerische MalRnahmen zur Ein- und Durchgriinung

Anlage nicht Uberbauter Flachen als wasseraufnahmefahige
Grln- und Vegetationsflachen

Keine Schotter-/Steingarten
Durchlassigkeit bzw. Bodenabstand von Einfriedungen
Ausgleichsmaflinahme

Abgrabungen/Aufschittungen auf nutzungsbedingtes Mini-
mum

Hangwassermulde

Klima und Luft

Begrenzung der Versiegelung auf nutzungsbedingtes Mini-
mum

Begrenzung der Uberbaubaren Grundsttcksflache

Grunordnerische MalRnahmen zur Ein- und Durchgriinung mit
Baum- und Strauchpflanzungen

Anlage nicht Gberbauter Flachen als wasseraufnahmefahige
Grin- und Vegetationsflachen

Keine Schotter-/Steingarten
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Schutzgut Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen
Landschaft Begrenzung der Versiegelung auf nutzungsbedingtes Mini-
mum

Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache
Begrenzung der Héhenentwicklung

Grunordnerische MalRnahmen zur Ein- und Durchgriinung mit
Baum- und Strauchpflanzungen

Anlage nicht Uberbauter Flachen als wasseraufnahmefahige
Grin- und Vegetationsflachen

Mensch Grunordnerische MalRnahmen zur Ein- und Durchgriinung mit
Baum- und Strauchpflanzungen

Aktive und passive SchallschutzmalRhahmen

Sach- und Kulturgiter | Hinweise zum Denkmalschutz

Planungsalternativen

Planungsalternativen innerhalb des Plangebietes wurden untersucht. Vorgesehen ist die
vollstdndige Ausnutzung mit einer grof3flachigen Baugrenze, wodurch alternative Anord-
nungen von baulichen Anlagen durch das angebotsbezogene Baurecht grundsatzlich vor-
handen sind. Durch die vorgesehene einseitige ErschlieBung mit Wendehammer wird der
ErschlieBungsflachenanteil auf ein Minimum reduziert, wobei bestehende Verkehrsflachen
genutzt werden. Alternativ wére eine ErschlielBung ausschlie3lich mit Anbindung an die
B300 mdglich, was aus den Grunden einer erneuten Offnung der Bundesstralze vermieden
werden soll. Alternative Planungen innerhalb des Baugebietes sind auf Grund der vorlie-
genden Planungskonzeption nicht vorhanden bzw. entbehrlich.

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die vorliegende Umweltprifung orientiert sich methodisch an fachgesetzlichen Vorgaben
und Standards sowie an sonstigen fachlichen Vorgaben. Die Bestandaufnahme der um-
weltrelevanten Schutzgiter erfolgte auf der Grundlage der Daten des Flachennutzungspla-
nes sowie den angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplanen, der Erkenntnisse im Zuge
der Ausarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes, eigener Erhebungen sowie der Lite-
ratur Ubergeordneter Planungsvorgaben wie z.B. das LEP, RP, etc.

Folgende Unterlagen wurden fir den Umweltbericht herangezogen:

e Bay. Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden

e Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auflage,
Januar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung

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

o Umwelt Atlas Bayern (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt)
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e Bayerisches Naturschutzgesetz, Bundesnaturschutzgesetz

o Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

e Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Regionalplan Donau-lller (RP)

e Schallgutachten Verkehrslarm, Kling Consult, vom 8. September 2023 (Anlage 1)
e Baugrundgutachten, Kling Consult, vom 24. Oktober 2023 (Anlage 2)

e eigene Erhebungen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ mit einer dreistufigen
Unterscheidung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen (gering, mittel und hoch). Hin-
weise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergeben sich aus dem
textlichen Zusammenhang. Im Verfahren werden aus der Beteiligung von Behérden und
sonstigen Tragern oOffentlicher Belange die eingegangenen Stellungnahmen herangezogen.
Grundlage der vorliegenden Umweltpriifung ist der vorliegende Bebauungsplan.

Monitoring und Uberwachung

Gemal’ § 4c BauGB uberwacht die Stadt Krumbach die erheblichen Umweltauswirkungen,
die im Zuge der Durchfiihrung des Bebauungsplanes eintreten, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeig-
nete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung ist auch die Dar-
stellungen und Festsetzungen der MalRnahmen zum Ausgleich bzw. zur Kompensation.
Nach einer Dauer von drei Jahren ist zu prifen, ob die Ausgleichs-/Kompensationsmalf3-
nahmen gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes umgesetzt wurden. Entspre-
chend wird die Stadt die Wirksamkeit der festgesetzten Minimierungs-, Vermeidungs- und
KompensationsmalRnahmen bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes tberwachen.

Zusammenfassung

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kdnnen, wurden die voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biolo-
gische Vielfalt, Boden und Wasser, Flache, Klima und Luft, Mensch, Landschaft sowie Kul-
tur- und sonstige Sachglter inklusive deren Wechselwirkungen betrachtet und bewertet.
Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind nachfolgend tabellarisch aufgelistet.

Schutzgut Erheblichkeit

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt gering

Boden und Wasser mittel

Flache mittel

Klima und Luft gering

Mensch gering

Landschaft mittel

Kultur- und Sachguter gering
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Im Zuge der beabsichtigten Planung stehen nach der vorgelegten Prifung an ausgewéhl-
tem Standort sowie in aktuell geplanter Weise keine Ziele und Grundsétze der Ubergeord-
neten Planungen sowie wesentliche Umweltbelange entgegen.

Durch die Planung wird eine Flache zugunsten der Siedlungsentwicklung beansprucht, wel-
che gegenwartig landwirtschaftlich genutzt wird. Durch die absehbare bauliche Nutzung
und Flacheninanspruchnahme sind insbesondere die Schutzgiter Boden und Wasser, Fla-
che sowie Landschaft mit einer mittleren Erheblichkeit betroffen.

Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes werden durch die Einbindung des Plan-
gebietes in die Landschaft (Ortsrandeingriinungen, Hohenentwicklung) ausgeschlossen.
Vermeidungs- und Reduzierungsmafinahmen (Reduzierung Versiegelung, Ein- und Durch-
grinungen, Versickerung, etc.). minimieren den Eingriff auf das nutzungsbedingte Mini-
mum. Der Hanglage wird durch eine randliche Hangwassermulde Rechnung getragen. Al-
ternativstandorte oder sonstige Planungsalternativen sind nicht vorhanden.

Zudem kommt die Prifung zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet eine geringe Bedeutung
als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie flir die biologische Vielfalt hat. Artenschutz-
rechtliche Konflikte liegen nicht vor. Mogliche Beeintrachtigungen fur schitzenswerte
Wohnnutzungen sind ausgeschlossen. Die Entwéasserung und Beseitigung von Nieder-
schlagswasser und Oberflachenwasser ist sichergestellt.

Durch die geplanten Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen, z. B. im Bereich der Ein-
und Durchgriinung, der Griinflichen sowie des Ausgleichs ist von einer naturschutzfachli-
chen Aufwertung beziiglich der Bedeutung fur den Naturschutz auszugehen. Unter Bertick-
sichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen, der Kompensationsmafinah-
men und der Grol3e und der Lage des Standortes ist davon auszugehen, dass die Umwelt-
auswirkungen der Planung auf ein vertretbares Mal3 reduziert werden.

23 Planungsstatistik
Raumlicher Geltungsbereich ca. 12.130 m? 100 %
davon Allgemeines Wohngebiet ca. 9.000 m® ca. 74 %
davon Verkehrsflache ca.1.170 m> ca.10 %
davon Grunflache ca.1.960 m*> ca.16 %
R&umlicher Geltungsbereich (Ausgleich) ca. 2.862 m2 100 %
24 Beteiligte Behtrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
1 Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Glinzburg
2 Amt far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Krumbach (Schwaben)-Mindelheim
3 Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben, Krumbach
4 Bayerischer Bauernverband
5 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Koord. Bauleitplanung - BQ, Minchen
6 Bezirk Schwaben, Bezirksheimatpfleger, Augsburg
7 Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Giunzburg, Pfaffenhofen
8 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Sud, PTI 23, Gersthofen
9 Gemeinde Ebershausen tber VG Krumbach
10 Handwerkskammer fir Schwaben
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11 Industrie- und Handelskammer Schwaben, Augsburg
12  Jagdgenossenschaft Krumbach, Krumbach
13 Kreishandwerkerschaft Bereich Glinzburg
14  Kreisheimatpfleger Landkreis Gunzburg
15 Landesbund fir Vogelschutz, Kreisgruppe Giinzburg, Jettingen-Scheppach
16 Landratsamt Gunzburg
17 LEW Verteilnetz GmbH, Augsburg
18 Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehérde
19 Regionalverband Donau-lller
20 Schwaben Netz GmbH
21 Staatliches Bauamt Krumbach, Bereich StraRenbau
22  Stadt Krumbach, Stadtwerke
23  Stadt Krumbach, Kdmmerei
24  Stadt Krumbach, Stadtforster
25 Stadt Krumbach, Ordnungsamt
26  Uberlandwerk Krumbach GmbH, Krumbach
27  Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth, Dienststelle Krumbach
25 Bestandteile des Bebauungsplanes
Teil A: Planzeichnung, erneuter Entwurf i. d. F. vom TT. Monat 2024
Teil B: Textliche Festsetzungen, erneuter Entwurf i. d. F. vom TT. Monat 2024
Teil C: Begriindung mit Umweltbericht, erneuter Entwurf i. d. F. vom TT. Monat 2024

26 Anlagen

Anlage 1 Schallgutachten Verkehrslarm, Kling Consult, vom 8. September 2023

Anlage 2 Baugrundgutachten, Kling Consult, vom 24. Oktober 2023

27 Verfasser

Team Raumordnungsplanung

Krumbach, .....cc.oevvviiiiiinns
Bearbeiter:
Dipl.-Geogr. Peter Wolpert M.Eng. Alexander Frey
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Stadt Krumbach, den

Hubert Fischer, Erster Burgermeister
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