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1.0

2.0

Lage und bisherige Darstellung des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich liegt westlich der Hohenfurcher StraBe (Kr WM 6) und
dstlich des Pappelwegs in der Gemeinde Altenstadt, Ortsteil Schwabnieder-
hofen.

Innerhalb des Anderungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 27 , Erlenweg -
Pappelweg" befinden sich ein bestehendes Wohnquartier im Norden sowie
ein bestehendes Dorfgebiet im Siden. Im sidwestlichen Bereich befinden sich
sonstige ortsteilgliedernde und ortsteilprégende Freifldchen die landwirt-
schaftlich genutzt werden.

Die Gemeinde Altenstadt stellte 1994 im ndrdlich an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 27 ,,Erlenweg — Pappelweg" angrenzenden Gebiet den
Bebauungsplan Nr. 16 ,Lehmgrubenweg — Pappelweg" auf. In diesem
Bebauungsplan sind die Fl&ichen beidseitig des Ulmenwegs als Dorfgebiet MD
ausgewiesen. Die Anpassung des Fldchennutzungsplans (rechtskréftig seit
1991) wurde auf Grund der GeringfUgigkeit zu dieser Zeit nicht weiter verfolgt.

Im Zuge dieser Flidchennutzungsplan&nderung (Bebauungsplan Nr, 27
.Erlenweg-Pappelweg" ) wird der Anderungsbereich zur Darstellung der
baulichen Entwicklung laut Bebauungsplan Nr. 16 ,Lehmgrubenweg -
Pappelweg" nach Norden erweitert.

Die nérdlichen bebauten Bereiche des Anderungsgebietes fir den
Bebauungsplan Nr. 27 Erlenweg-Pappelweg*” (Flur Nr. 885 T) sind im Fl&chen-
nutzungsplan der Gemeinde bereits als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Die bisher noch unbebauten Fi&chen der Flur Nr. 5/3 zwischen den ndrdlichen
Wohnguartier und dem sUdlichen Dorfgebiet sind ebenfalls als Allgemeines
Wohngebiet dargestellt.

Die Flur Nr. 5/4 ist bereits gebaut. Sie ist zusammen mit der Flur Nr. 5/2im
rechtskraftigen Flichennutzungsplan als sonstige ortsteilgliedernde und
ortsteilprigende Freifldchen dargestellt. Die Flur Nr. 5/2 wird derzeit als
intensive landwirtschaftliche Weideflidche genutzt.

Stdlich davon haben sich mit Entwicklung des bestehenden
landwirtschaftlichen Vollerwerb die bebauten Flichen gedndert. Diese
Fiichen sind im rechtskraftigen FNP ebenfalls als ortsteilgliedernde sonstige
Grunfldchen dargestellt. Der Anderungsbereich des Fléichennutzungsplan
wird fUr diese Fldchen nach SUden erweitert, der Fi&ichennutzungsplan wird
an die bauliche Entwicklung angepasst.

GréBRe des Anderungsbereichs

Der zu dndernde Bereich des Fldichennutzungsplanes umfasst gesamt eine
Fl&che von ca. 2,940 ha.

Das Anderungsgebiet ist wie folgt begrenzt:

- Im Norden: Allgemeines Wohngebiet Bestand
Im Osten: Dorfgebiet Bestand-
Im SUden: Dorfgebiet Bestand und sonstige

ortsteilgliedernde Freifl&chen
Im Westen: Landwirtschaftliche Fidchen



3.0

4.0

5.0

Planungsgrundiagen
RechtsgUltiger Fiichennutzungsplan der Gemeinde, genehmigt durch
die Regierung von Oberbayern (1991).
Katasteramtlicher Lageplan, Vermessungsamt Schongau (2010).
Bebauungsplan Nr. 16 ,,Lehmgrubenweg - Pappelweg" (1994).

Anlass zur Anderung des Fléichennutzungsplanes

Die Darstellungen des rechtsgUltigen FiGchennutzungsplanes (1991) stimmen
mit den tatsGchlichen Gegebenheiten nicht mehr Uberein.

Der Fl&dchennutzungsplan wird mit Beschluss vom 20.04.2010 im Parallel-
verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 , Erlenweg-Pappelweg"
entsprechend § 8 Abs. 3 BauGB gedndert.

Im Norden wird der Fldchennutzungsplan entsprechend der baulichen
Entwicklung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,Lehmgrubenweg - Pappelweg"
gedndert und angepasst.

Innerhalb des Geltungsbereichs des neu aufzustellenden Bebauungsplanes
Nr. 27 ,Erlenweg — Pappelweg" wird der Fidchennutzungsplan entsprechend
dessen Zielsetzungen dargestellt.

AUSLOSENDE FAKTOREN FUR DIE ERSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 27
JERLENWEG - PAPPELWEG" UND DIE ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGS-
PLANES

Die Anwesen Haus Nr. 2 und 4 am Erlenweg, sowie die hofzugehdrigen
Flur Nr. 2,4,5, 5/2, 5/3 und 885 stehen zur Disposition.

Sicherung und Entwicklung gewachsener, dérflicher Grundzige
Nachfrage an Wohnbaufldchen im innerértlichen Bereich

Die Landwirtschaft ist z.T. aufgegeben, die Geb&ude stehen leer. Die
ehemalige Hofstelle an der Hohenfurcher StraBe und die
Umgriffsfidchen stehen zum Verkauf.

Férderung landwirtschaftlicher Strukturen

Zur besseren Lesbarkeit des Kartenteils der Fidchennutzungsplanédnderung
und der differenzierten verschiedenartigen Nutzungen wird der FNP in
Auszigen im MaBstab M 1:2.500 dargestellt.

Ziele der Anderung und kinftige Nutzung

Das Planungsgebiet soll sich im nérdlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 27 ,Erlenweg - Pappelweg" entsprechend seiner
vorhandenen Prégung als Aligemeines Wohngebiet (WA) und Dorfgebiet
(MD) weiterentwickeln.

Im Rahmen der Dorfentwicklung Altenstadt — Schwabniederhofen 2004 wurde
ein Leitbild erarbeitet (siehe folgende Tabelle).



Tabelle: Auszug aus dem Leitbild zur Dorfentwicklung Altenstadt — Schwabniederhofen

Schwerpunkte

Inhalte

Schwabniederhofen

Identitét — Profil von Alfenstadt und =

Erhalt und schrittweise
Aufarbeitung &kologischer,
staddtebaulicher und dsthetischer
Besonderheiten von Landschaft und
Dorf.

Funktion - Starkung und Entwicklung der
noch doérflich gepragten Strukturen im
Ortskern.

Ortsentwicklung - MaBvolle Entwicklung nach auBen,

Schonung sensibler Landschafisteile
(naturrdumliches Kapital);
Kapazitatsgrenzen abgestimmt auf
infrastrukiurelle Basis.

- SchlieBung von Innenfléchen,
soweit sie nicht aus
siedlungsstrukturellen,
landschaftsplanerischen oder
dkologischen Ansprichen freizuhaiten
sind.

Charakteristik Schwabniederhofen =

Ein noch landwirtschaftlich
gepragtes, typisches StraBendorf im
Schénachtal.

{Quelle: Dorfentwicklung Altenstadt — Schwabniederhofen; Schmidt/Huprich 2004)

Gleichfalls wurden Entwicklungsziele zur Dorfentwicklung in den Bereichen
Ortsentwicklung, Ortsbild und Gebd&ude / Denkmalschutz festgelegt. Die
nachfolgende Tabelle ermdglicht einen Uberblick Uber die relevanten

Zielsetzungen.

Tabelle: Auszug aus Entwicklungszielen der Dorfentwickiung

Entwicklungsziele Inhalt
Siedlungsentwicklung, | - stddtebauliche und naturr@umliche Orisbild-
Crisabrundung, und Ortsranddefinitionen nicht Gberschreiten

o | ZUrickhaltende maBvolle Nachverdichtung

5 Ortsrandentwicklung keine weitere Uberbauung struktureller

% des StraBendorfs Landschaftselemente wie z.B. Geldndekanten

E Erhalt charakt. Frei- - Ubergénge Altort — Neubaugebiete,

7 rdume und Z&suren Grinzasuren erhalten und neu definieren

g - FreirGume zur Identitai Dorf — Siedlung sichern
Bewahrung der gewachsenen Hauslandschaft und Weiterentwicklung der
ortsspezifischen Siedlungsform.
Auflockerung beengter Baustrukturen und ErschlieBungsverhdiltnisse

o Dorfgerechter Ausbau der AnliegerstraBen — Reduzierung der

i Bodenversiegelung, Homogenitat in der Gestaltung, Ordnung der

£ |StraBenbegleitfléichen

9 Verbesserung des FuB- und Radwegenetzes

o § Erhalt und Sicherung denkmalgeschitzter ortsbildprédgender Bausubstanz

g B | Neu- bzw. Umnutzung leerstehender Bausubstanz

(Quelle: Dorfentwicklung Altenstadt — Schwabniederhofen, Schmidi/Huprich 2004)




6.0

Aus den vorhergehenden Betrachtungen und den Ergebnissen der
Dorfentwicklung Altenstadt — Schwabniederhofen ergeben sich folgende
Leitlinien fUr die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

LEITLINIEN DES BEBAUUNGSPLANES
- BerUcksichtigung der Anspriche unterschiedlicher Siedlungsformen
- Starkung der Innenentwicklung und Schaffung von Wohnraumfli&chen

- sparsamer Umgang mit ErschlieBungsflGchen unter Sichern des
Bestands und gleichzeitiger Entwicklung des Verkehrswegenetzes

- klare Vernetzung der innerdritlichen FuB- und Radwegeverbindungen

= Strukturierung des Gebiets und Trennung des gewachsenen Bereichs zu
angrenzenden Neubaugebieten durch groBziigige Eingrinung

Wahren des Orts- und Landschaftsbildes, Anbieten von Grin im
StraBenraum

= Realisierbarkeit in Bauabschnitten.

FUr die bereits bebauten Siedlungsbereiche (bestehendes Dorfgebiet im sUd-
Ostlichen Bereich) ergibt sich kein Anderungsbedarf.

Im nord-westlichen Teilbereich wird in Fortsetzung der bestehenden Strukturen
und bedarfsorientiert das bestehende Allgemeine Wohngebiet gem. § 4
BauNVO so erweitert, dass die unbebauten Bereiche geschlossen und ein
abschlieBender Siedlungsrand definiert wird.

Im nord-&stlichen Bereich wird das bestehende Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO
erweitert und abschlieBend definiert.

Der sUdliche Bereich wird analog seiner bestehenden Strukturen als
Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO abgerundet.

Zur Wahrung der ortsr&dumlichen Trennung der gewachsenen Dorfstrukturen
von dem ndrdlichen Neubaugebiet werden Grinfldchen festgesetzt.
Teilflachen werden im Zuge der Ausgleichsregelung als extensiv genutzte
Strevobstwiese angelegt. Nordwestlich angrenzend werden Teilfldchen des
bestehenden WA entsprechend ihrer tatséichlichen Nutzung (Landwirtschaft)
als ortsbildprégende Grinfldchen umgewidmet.

Grinplanung und Eingriffe in Natur und Landschaft

Regelungsbedarf durch Grinordnung besteht im wesentlichen zur Harmoni-
sierung des Baugebietes mit der Umgebung, der Gestaltung des StraBen-
raumes und der &ffentlich wirksamen Hausvorzonen.

Zudem wird als &kologische Ausgleichsfldche ein Gringirtel zur rumlichen
Trennung des Dorfgebiets zum Neubaugebiet angelegt. Diese extensiv
genutzte Streuobstwiese kann u.U. auch einer gemeinschaftlichen Nutzung
zugefOhrt werden.

Durch die bauliche Erweiterung sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten. Die Eingriffe sind nicht so gravierend, dass sie Naturhaushalt oder
Landschaft empfindlich oder nachhaltig beeintrdchtigen.



Nach Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung lassen sich die
notwendigen Ausgleichsfléchen fUr die baulichen Eingriffe des Bebauungs-
planes Nr. 27 ,,Erlenweg-Pappelweg” im Anderungsgebiet darstellen (siche
Anhang 2 zur Begrindung Bebauungsplan — Naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung).

Innerhalb des Anderungsbereiches liegen keine Konzertierungsgebiete oder
Europd&ische Vogelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG . Waldfldchen
werden von der Anderung nicht berUhrt.

Es sind keine Einrichtungen oder Anlagen zuldssig, fUr die eine Umwelt-
vertréglichkeitsprifung (UVP) durchzufUhren wdare. Die Schwellenwerte im
Gesetz zur Umweltvertréaglichkeitsprifung (UVPG) werden unterschritten.

Klimatische Ereignisse (Luftaustausch, Kaltluftentstehung) werden durch diese
Fldchennutzungsplan&nderung nicht oder nur gering berUhrt. Durch die
Anderungen werden nur geringe Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter
Mensch, Fauna/Flora, Boden/Wasser, Klima/Luft und Landschaft erwartet
(Beschreibung und Bewerfung der Umweltauswirkungen siehe Anhang).

7.0 Technische Infrastruldur

Der Uberplante Bereich ist an die bestehende technische Infrastruktur der
Gemeinde anzuschlieBen. Es wird davon ausgegangen, dass die
notwendigen Kapaztdten bereit gestellt werden k&nnen.

Trinkwasserversorgung: Versorgungseinrichtung Stadt Schongau
Entwdsserung: im Trennsystem
Das Schmutzwasser wird in die zentrale,
mechanisch-biologische Kl&ranlage der Stadt
Schongau geleitet. Regenwasser wird nach
M&glichkeit durch Versickerung dem natirlichen
Kreislauf wieder zugefihrt.

Elektrische Energie: Lech-ElekirizitGtswerke AG (LEW), Augsburg
Gasversorgung: nicht vorhanden
Telekommunikation: Netz der Telekom AG Weilheim

8.0 Verfahren

Die Fl&ichennutzungsplan&nderung wird im Parallelverfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 27 Erlenweg-Pappelweg” entsprechend § 8 Abs. 3
BauGB durchgefihrt.

Umweltprifung entspr. § 2 Abs. 4 BauGB und den férmlichen Umweltbericht
entspr. § 2a BauGB siehe Anhang zu dieser Begrindung.

-3, Feb. "ﬁﬁ'

Gemeinde Altenstadt, ..vvveeinnnnn.

)
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Erster BUrgermeister
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1.0

1.1

Einleitung
Kurzdarstellung Inhalt und Ziele der Fldéchennutzungsplanéanderung

PLANUNGSANLASS

Ausldsende Faktoren waren die Nachfrage an Wohnbaufldchen im
innerdrilichen Bereich. Zudem stehen die Anwesen Haus Nr. 2 und 4 am
Erlenweg, sowie die hofzugehdrigen Flur Nr. 2,4,5, 5/2, 5/3 und 885 zur
Disposition. Die ehemalige Hofstelle an der Hohenfurcher StraBe und die
Umgriffsfldchen stehen zum Verkauf.

Landwirtschaftliche Strukturen sollen geférdert werden und gewachsene,
dérfliche Grundzige sollen gesichert und entwickelt werden.

Die Darstellungen des rechtsgUitigen Fidchennutzungsplanes (1991) stimmen
mit den tatsdchlichen Gegebenheiten nicht mehr Uberein.

Der Fidchennutzungsplan wird mit Beschluss vom 20.04.2010 im
Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 Erlenweg -
Pappelweg" entsprechend § 8 Abs. 3 BauGB gedndert.

ALLGEMEINE ZIELE

Das Planungsgebiet soll sich im nérdlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans entsprechend seiner vorhandenen Prégung als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) und Dorfgebiet (MD) weiterentwickeln.

FUr die bereits bebauten Siedlungsbereiche (bestehendes Dorfgebiet im sUd-
dstlichen Bereich) ergibt sich kein Anderungsbedarf.

Im nord-westlichen Teilbereich wird in Fortsetzung der bestehenden Strukturen
und bedarfsorientiert das bestehende Allgemeine Wohngebiet gem. § 4
BauNVO so erweitert, dass die unbebauten Bereiche geschlossen und ein
abschlieBender Siedlungsrand definiert wird.

Im nord-dstlichen Bereich wird das bestehende Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO
erweitert und abschlieBend definiert.

Der stdliche Bereich wird analog seiner bestehenden Strukturen als
Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO abgerundet.

Zur Wahrung der ortsriumlichen Trennung der gewachsenen Dorfstrukturen
von dem nérdlichen Neubaugebiet wird im Zuge der AusgleichsflGchen-
regelung innerhalb des Planungsgebiets eine extensiv genutzte
Streuobstwiese angelegt.

Im Anderungsbereich wird das kinftige Baugebiet im Norden Uber die
bestehenden ErschlieBungen (Uimenweg, Lachenweg) erschlossen. Das
Dorfgebiet wird Uber den bestehenden Erlenweg an die Hohenfurcher
StraBen angebunden.

Der Umweltbericht zur FNP-Anderung entspricht in seiner Form der abge-
schichteten Fassung des Umweltberichts zum Bebauungsplan Nr. 27
+Erlenweg-Pappelweg"”.
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11

Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzten und Fachplénen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Bericksichtigung

LANDSCHAFTSPLAN ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Baubestand im sUd-&stlichen Bereich entlang der Hohenfurcher StraBe ist
im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet MD dargestellt und wird dem historisch
gewachsenen Ortskernbereich zugeschrieben.

Auf den restlichen FiGchen im ndrdlichen Planungsgebiets befindet sich kein
Baubestand. Die Wiesenfldchen werden landwirtschaftlich genutzt. Im
rechtsgUltigen FiGchennutzungsplan der Gemeinde (1991) ist die unbebaute
FiGdche Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet dargestelit.

Im sUd-westlichen Bereich befinden sich, im FNP als sonstige, ortsteilgliedernde
GrUnfladchen dargestellte, landwirtschaftlich genutzte FreifiGchen.

REGIONALPLAN

Leitlinie der Regionalplanung ist eine nachhaltige Raumentwicklung, die zu
einer daverhaften, ausgewogenen umweltgerechten Ordnung
gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen fUhrt, ohne die
charakteristischen Eigenarten der Region zu verlieren.

Die Vorgaben aus dem Regionalplan:

- maoglichst geringe Fldchenbeanspruchung bei der
Siedlungsentwicklung,

- Organische Siedlungsentwicklung,

- Ausrichtung der Siedlungstatigkeit an der charakteristischen
Siedlungsstruktur und der baulichen Tradition,

- Vernetzung der Grinfldchen untereinander und mit der freien
Landschaft,

- gute Einbindung der Ortsrénder in die Landschaft,
- geringe Bodenversiegelung,

wurden berlcksichtigt.

FACHGESETZE

Umweltschitzende Belange
& 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB 2006

Erg&inzende Vorschriften zum Umweltschutz
§ 1a BauGB 2006

Vorschriften Uber UP

§ 2 und 2a BauGB 2006

Monitoring
§ 4c BauGB 2006

Rechtliche Festsetzungen auf der Basis der Umweltfachgesetze liegen nicht
vor. Potentielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von dem
Bauvorhaben nicht betroffen. Altlasten und altlastenverddchtige Fiéichen sind
nicht bekannt.



2.0

2.1

PLANUNGSGRUNDLAGEN

RechtsgUltiger Fldchennutzungsplan der Gemeinde, genehmigt durch die
Regierung von Oberbayern (1991).

Bebauungsplan Nr. 16 ,Lehmgrubenweg ~ Pappelweg"
FACHGUTACHTEN

Schallschutz
Derzeit liegen keine Erkenntnisse vor.

Eine schalltechnische Uberprifung der Beeintréichtigungen durch die
Hohenfurcher StraBe wird empfohlen.

Topographie

Hohen- und lagemdBige Bestandsaufnahme
IngenieurbUro Dipl. Ing. L. Bichler, Ulrich-Pucher-Str. 1, 85652 Pliening

Geologie

Nach gemeindlichen Erfahrungen ist mit ausreichender Bodenmechanik zu
rechnen. Eine hydrogeologische EinzelUiberprifung der Grundsticke wird in
Verbindung mit der Objektplanung empfohlen.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile / Bestandsaufnahme

Die Untersuchung erfolgte durch eigene Erhebungen mittels Ortseinsicht und
darausfolgender Bestandsanalyse, Einsicht in den Fldchennutzungsplan sowie
Angaben der Gemeinde.

Das untersuchte Gebiet beschrénkt sich auf das Planungsgebiet des
Bebauungsplans Nr. 27 , Erlenweg-Pappelweg".

Anhand der landschaftsdkologischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung
des Gebietes abgeschdtzt und seine Empfindlichkeit gegenlber evil.
nachteiligen Nutzungs@nderungen bewertet.

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

Das Ergebnis der Bewertung wird im Folgenden zusammengefasst.
Beschreibung der Schutzgiter

SCHUTZGUT MENSCH, ERHOLUNGSRAUM

Ausgangssitugtion:

Das Planungsgebiet beinhaltet eine unbebaute, landwirtschaftlich genutzie
Grinfléche, die von anndhernd drei Seiten durch bestehende Dorf- und
Wohnquartiere begrenzt wird.

N&rdlich des Geltungsbereichs befinden sich ausgedehnte Dorf- und
Wohngebiete. Ostlich wird das Planungsgebiet durch die Hohenfurcher StraBe
begrenzt. Diese ist Uberwiegend beidseitig erschlossen.

Studlich angrenzend befinden sich gewachsene Dorfstrukturen. Westlich
grenzen landwirtschaftliche Fldchen an den Geltungsbereich.



Bewertung:

Die verfUgbaren Baugrundsticke werden als landwirtschaftliches Grinland
genutzt und erflllen derzeit keine offizielle Erholungsfunktion und sind dafir
weder erschlossen noch vorgesehen.

Angrenzend an den Geltungsbereich ist ein wohnquartier-bezogener
Kinderspielplatz geplant.
Empfindlichkeit:

Gering

SCHUTZGUT MENSCH, LARM- UND LUFTREINHALTUNG

Ausgangssituation:

Ostlich tangiert die Hohenfurcher StraBe (Kr WM 6) den Baubestand im
Planungsgebiet.

Das Baugebiet , Erlenweg-Pappelweg” ist Uberwiegend durch den Erlenweg
erschlossen. Die ErschlieBung des neuen Dorfgebiets im sUdlichen und
westlichen Planungsgebiet erfolgt Uber eine Erweiterung des Erlenwegs als
AnliegerstraBe. Die geplante Abrundung des nérdliche angrenzenden
Neubaugebiets wird Uber die bestehende ErschlieBung (Lachen- und
Ulmenweg) angeschlossen.

Bewertung:

Als Verkehrsldrmguelle muss v.a. die Hohenfurcher StraBe (Kr WM 6) in Betracht
gezogen werden.

Der Baubestand an der Hohenfurcher StraBe ist durch den Verkehrsidrm
beeintréchtigt. Durch die Planung wird der Status Quo nicht ver&ndert. Die
Situation ist durch Eigentumsverhdlinisse und Baubestand verfestigt, aktive
SchallschutzmaBnahmen grundsticksUbergreifend sind nicht maglich.

Bei Verdnderungen, Ersatzbauten und neubaugleichen Umbauten werden
passive LadrmschutzmaBnahmen zur Reduzierung der Verkehrslédrmimmission
durch die Hohenfurcher StraBe empfohlen. Das Verbesserungsmal Iasst sich
ohne Verkehrsldrmgutachten jedoch nicht quantifizieren. Die
Immissionsgrenzwerte fUr den Verkehrslarm richten sich nach der 16. BImSchV.
Die SchutzmaBnahmen sind mit dem Einreichen des Bauantrags
nachzuweisen.

Auf Grund der Bewirtschaftung der sUdlich gelegenen landwirtschaftlichen
Fiichen und Betriebe innerhalb der gewachsenen Dorfstrukturen besteht
tempordre Larm- oder Geruchsbeldstigung fUr die Anwohner.

Empfindlichkeit:

Gering - mittel (vorbehaltlich Uberprifung Verkehrslérm)

SCHUTZGUT FLORA UND FAUNA, LEBENSRAUM

Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete sind im
Gemeindebereich nicht vermerkt.



Ausgangssituation:

Potentielle natlrliche Vegetation

Die potentielle natlrliche Vegetation ist diejenige Pflanzengesellschaft, die
sich heute, unter dem Einfluss von Klima, Boden, Wasser, nach Aufhdren des
menschlichen Einflusses auf die Landschaft und ihre Vegetation einstellen
wirde. Damit ist die potentielle natirliche Vegetation die eigentliche stabile
und standortgerechte Pflanzendecke, auf der Grundlage der heutigen
Verhdltnisse.

Neupflanzungen sollten sich daher immer an der Artenzusammensetzung der
potentiellen natirlichen Vegetation orientieren.

Im Ortsbereich von Schwabniederhofen wdren der Waldmeister-Tannen-
Buchenwald und entlang der Schdnach sowie ihrer Nebenbd&che der Erlen-
Eschen-Auwald und/oder Fichten-Erlen-Auwald natirlich.

Fauna

Besondere Bedeutung fUr die Tier- und Pflanzenwelt haben dorftypische
Kleinbiotope. Zu den wichtigsten zdhlen hierbei alte B&Gume, freiwachsende
Hecken, Obstwiesen, Garten, Wegraine und Wildkrautfluren, naturnahe
Oberfldchengewdsser und fUr Tiere offene Stélle, Schuppen und unverfugte
Natursteinmauern.

Besonders Vogel- und Fledermausarten sind auf zugéngliche DachstUhle,
Holzschuppen, Fassaden oder Mauerfugen angewiesen.

Oft werden diese Nischen im Zuge von Gebd&udeinstandsetzung, Neu- oder
Umbau nicht berlcksichtigt und verschlossen.

Viele ehemals im Dorf heimische Tiere sind deshalb im Rickgang begriffen
bzw. im Bestand gefdhrdet.

Bewertung

Reale Vegetation

Die vorhandene Vegetation in Schwabniederhofen ist geprégt von der
landwirtschaftlichen Nufzung, natirlichen Strukturen und Faktoren, wie des
Schoénachverlaufs, den &stlich und westlich des Ortes gelegenen Hang- und
Hochlagenbereichen, der rGumlichen, klimatischen Lage sowie der
Siedlungsstruktur.

Ortsbildprdgende Griunstrukturen sind die Hang- und Hochlagen westlich des
Siedlungskerns von Schwabniederhofen. Diese weitgehend bebauungsfreien
Fl&échen werden Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Bedeutend fUr das Ortsbild sind zudem innerdrtliche, von der Landwirtschaft

bestimmte Freifidchen. Hierzu gehdren die Flurnummern 5/2 und 5/3 und 885
des Geltungsbereichs (Quelle: Dorfentwicklung Altenstadt — Schwabniederhofen;

Schmidt/Huprich 2004).

Die GrUnfldchen der Flur Nrn. 5/2, 5/3 und 885 werden landwirtschaftlich
intensiv genutzt. Es handelt sich hierbei um Grinlandnufzung.



Ziele

Mobglichst weitgehender Erhalt der vorhandenen innerdrtlichen Frei- und
Erwerbsfl&chen. Beispiel: Anlage von Streuobstwiesen, die nicht nur
Artenvielfalt bringen, sondern auch das Ortsbild positiv beeinflussen k&nnen.
Diese Streuobstwiesen k&nnen, soweit sie sich in &ffentlicher Hand befinden,
aus der gemeinschaftlichen Nutzung dienen.

Zusatzlich werden durch innerdrtliche Grinzdsuren die historischen Grundzige
des Orts erhalten und sind somit weiterhin sichtbar und nachvollziehbar.

Sie sind zudem wichtig als landwirtschaftliche Fl&chen, potentielle Frischluft-,
Freizeit- und Erholungszonen.

Wichtig bei kUnftigen Neupflanzungen ist eine standortgerechte und sich an
der potentiellen natlrlichen Vegetation crientierende Artenauswahl.
Zus&tzlich soll der Einsatz von B&umen als Grin- und Gestaltungselement
gezielt stattfinden.

Die Fldchen haben momentan durch ihre intensive Grinlandnutzung keine
besondere Bedeutung fUr den Naturhaushalt. Es sind auch keine besonderen
faunistischen Vorkommen bekannt.

Die Fldchen haben durch die intensive Bewirtschaftung und Begrenzung
durch die bestehenden Wohngebiete keine besondere Bedeutung als
Lebensraum fUr Wildtiere.

Es befindet sich kein besonders erhaltenswerter Baumbestand innerhalb des
Planungsgebiets.

Als ortsteilgliedernde Freifldche bieten sich Teilfldchen fUr eine &kologische
Aufwertung durch AusgleichsmaBnahmen wie Extensivierung und Ausbildung
von Streuobstwiesen etc. an

Empfindlichkeit:

Gering - mittel

SCHUTZGUT BODEN

Ausgangssituation:

Naturr&iumlich wird die Region dem mittleren Teil des bayerischen
Alpenraumes und Alpenvorlandes zugeordnet. Schwabniederhofen gehdrt
zum Naturraum ,,voralpines HUgel und Moorland® in der naturr@umlichen
Haupteinheit 037 ,,Ammer-Loisach-HUgelland" und liegt auf einer Hohenlage
von ca. 720 m Uber NN.

Das Gebiet weist sich als Jungmor&nenlandschaft aus. Allgemein sind
Parabraunerde, Fahrerde, Pseudogley, Braunerde, Gley und Podsol zu finden.

Es liegen keine detaillierten Erkenntnisse zur Bodenbeschaffenheit innerhalb
des Planungsgebiets vor.

Bewertung:

Nach gemeindlichen Erfahrungen ist mit ausreichend Bodenmechanik zu
rechnen. Eine hydrogeologische EinzelUberprifung der Grundsticke wird in
Verbindung mit der Objekiplanung empfohlen.



Der Boden besitzt voraussichtlich Filterfunktion fir versickertes
Oberfldchenwasser.

Die Ertragsfahigkeit ist als durchschnittlich zu bewerten. Nutzungskonflikte
Siedlung — Weidebetrieb sind nicht bekannt.

Altlasten sind nicht bekannt.

Empfindlichkeit:

Gering — mittel
SCHUTZGUT WASSER

Ausgangssitugtion:

Oberfldchenwasser

Ostlich der Hohenfurcher StraBe veridiuft die Schénach als Gewdsser 3.
Ordnung.

Die Sch&nach ist bei Starkregenereignissen Ausldser fir Uberschwemmungen
der Siedlungsbereiche &stlich der Hohenfurcher StraBe. Diese Bereiche
befinden sich laut Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdeter
Gebiete in Bayern innerhalb des wassersensiblen Bereichs der Schénach. Das
Planungsgebiet befindet sich auf Grund der vorhandenen Topographie
auBerhalb des wassersensiblen Bereichs.

Im Planungsgebiet selbst sind keine Oberfldchengewdsser vorhanden.

Grundwasser

Aussagen Uber die Héhe des Grundwasserspiegels oder Uber
Grundwasserstréme liegen nicht vor. Im Zuge der Objekiplanung wird eine
hydrogeologische Begutachtung der Baugrundsticke empfohlen.

Bewertung:
Oberfldchenwasser

Durch die Erweiterung des Wohngebietes werden keine erheblichen
Auswirkungen auf angrenzende FlieBgewdsser erwartet.

Versiegelung und Verdichtung reduzieren die Infiltration des Niederschlags-
wassers in den Boden. Dadurch wird die Grundwasserneubildung vermindert
und gleichzeitig der Oberfldchenabfluss erhdht.

Durch geeignete VermeidungsmaBnahmen, wie z.B. der Versickerung des
anfallenden Oberfldchenwassers auf dem GrundstUck des Planungsgebietes
kann dieser Effekt jedoch vermindert werden.

Grundwasser

Baubedingte Auswirkungen auf das Grundwasser z.B. Verdrdngung und
Verdnderung der FlieBrichtung sind allgemein dort zu erwarten, wo bauliche
Anlagen in das Grundwasser eindringen. Es ist voraussichtlich nicht damit zu
rechnen, dass durch die BaumaBnahme in das Grundwasser eingegriffen
wird. Mit einer Verdnderung der bisherigen Grundwasserstréme ist nicht zu
rechnen.
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Der Versiegelungsgrad stellt eine Beeintr&chtigung fir die Grundwasser-
neubildung dar. Die Versiegelung wird durch VermeidungsmaBnahmen
minimiert. Soweit mdglich wird die Wasseraufnahmef&higkeit des Bodens
durch Verwendung sickerfdhiger BelGge erhalten.

Durch die Herstellung der AnliegerstraBe als MischflGche wird die Versiegelung
auf ein MindestmaB reduziert. Auf eine Trennung der Verkehrsarten wird
wegen kurzer Wegebeziehungen und einer guten Ubersichtlichkeit verzichtet.

Empfindlichkeit:

Gering
SCHUTZGUT KLIMA / LUFT

Ausgangssituation:

Klimabezirk SUd-Deutschland — Untereinheit Oberbayerisches Alpenvorland.

Waestlich und 8stlich angrenzend an das StraBendorf Schwabniederhofen
befinden sich groBe zusammenhdngende landwirtschaftliche Fldchen.

Ostlich der Hohenfurcher StraBe verl&uft die Schénach.

Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 6°C. Die Jahresniederschlagssumme liegt
bei 1300 — 1500 mm/Jahr.

Die allgemeine Windrichtung in Bayern ist Sidwest. Durch die jeweilige
Geléindesituation kann diese allerdings erheblich modifiziert werden.

Durch die Hangsituation in westlichen Bereich von Schwabniederhofen
kdnnen u.U. lokale Zirkulationssysteme entstehen.

Bewertung:

Auf Grund der Lage der BaugrundstUcke Im Siedlungszusammenhang sind
keine wirksamen Luftaustauschbahnen oder Kaltluftentstehungsgebiete
betroffen.

Durch die bestehende Hangsituation k&nnen lokale Windereignisse und
Austauschbahnen auftreten. Der geplante, in Ost-West-Richtung verlaufende
GrUnzug unterstUtzt diese Verhdlinisse.

Empfindlichkeit:

Gering
SCHUTZGUT ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD

Ausgangssituation:

Die Region ,,Oberland” z&hlt durch ihre morphologische Vielfalt und reiche
Ausstattung zu den erhalienswertesten Europas.

Es handelt sich hier um eine ,,Jungmor&nenlandschaft”, die im
RUckzugsgebiet der Eiszeitgletscher entstanden ist und eine groBe Vielfalt an
typischen Landschaftselementen aufweist.

Im Westen tangiert eine ausgeprégte Hangsituation das Planungsgebiet. Die
bestehenden bebauten und die zur Bebauung vorgesehenen Fldchen
befinden sich im unteren, flacheren Hangbereich.
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Bewertung:

Die bauliche Erweiterung ist im Verhd&linis zur vorhandenen Siedlungsk&érper
gering. Durch das zusétzliche Baugebiet entsteht keine negative Fernwirkung.

Das bestehende Dorfgebiet im sUdlichen Planungsgebiet und das nérdlich
angrenzende Wohnquartier werden langfristig abgerundet und definiert. Fir
eine ortr&Gumliche Trennung der gewachsenen Dorfstrukturen zum
Neubaugebiet wird eine ortsbildprégende Grinzdsur erhalten.

Der bestehende Siedlungsrand wird geschlossen und ein homogener
Ubergang zur Landschaft geschaffen.

Landschaftliche Strukturelemente und Wegebeziehungen bleiben erhalten.
Die fuBl&ufigen Verbindungen werden gestarkt.

Empfindlichkeit:
Gering

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Ausgangssituation:

Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich an der Hohenfurcher StraBe ein
Baudenkmal.

Bei dem Gebd&ude Hohenfurcher StraBe 9 handelt es sich um ein Bauernhaus
mit neubarocker Wandgliederung wurde Anfang des 20. Jahrhunderts
erstellt{Quelle: Bayerisches Landesamt fUr Denkmalpflege).

Baudenkmal Hohenfurcher StraRBe 9

Die Bauwerke Hohenfurcher StraBe 9 und 11 sind ortsbildprédgende Gebdude
im Stil des mittelschwdbischen Haustyps (siehe auch Dorfentwicklung
Altenstadt — Schwabniederhofen, Ortsteil Schwabniederhofen,
Schmidt/Huprich 2004).

Bewertung:

Die Gebdude stehen unter Bestandsschutz. Durch den Bebauungsplan Nr. 27
,Erlenweg - Pappelweg" wird in die bestehende Bebauung nicht unmitteloar
eingegriffen.

FUr die Hohenfurcher StraBe ? sind Verdnderungen und neubaugleiche
Umbauten sowie Ersatzbauten sind mit dem Landesamt fUr Denkmalpflege in
Bayern abzustimmen.



2.2

2.3

Empfindlichkeit
gering

Zusammenfassende Bewertung des Bestandes

FUr die Schutzgiter ergibt sich folgende Bewertung bezogen auf die
Bedeutung fUr Naturhaushalt und Landschaftsbild:

Bedeutung gering 5%
Bedeutung gering — mittel 3 %

Nachdem die Bedeutung ,,gering” Uberwiegt, ist das Gebiet der Kategorie |
zuzuordnen. Bei einer Einstufung in Typ B liegt die Faktorenspanne zwischen 0,2
bis 0,5. Mit der gegebenen Konstellation ergibt sich auf Grund der geplanten
VermeidungsmaBnahmen ein Ausgleichsfaktor von 0,25 (siehe auch Anhang 2
der Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 27 , Erlenweg - Pappelweg).

Konfliktanalyse und Eingriffsregelung
SCHUTZGUT MENSCH, ERHOLUNGSRAUM

Auswirkungsbeschreibung:

Die baubedingten Auswirkungen sind nur tempordr. Es wird kein offener
Landschaftsraum bebaut.

Der westliche Siedlungsrand wird durch die Neubebauung abschlieBend
definiert. Die naturr@umliche Trennung der gewachsenen Strukturen von
Neubaugebieten bleibt erhalten.

Die naturrGumliche Situation und die Orientierung wird durch den
offentlichen, als extensive Streuobstwiese genutzten Grinzug innerhalb der
dérflichen Situation verbessert. Die innerdrtlichen FuBwegebeziehungen
werden ausgebaut.

Im Bebauungsplan Nr. 16 ,Lehmgrubenweg — Pappelweg" wurde nérdlich
angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27 | Erlenweg
- Pappelweg" FiGchen fUr Kinderspiel ausgewiesen.

Auswirkungsergebnis gesami:

Gering
SCHUTZGUT MENSCH, LARM- UND LUFTREINHALTUNG

Auswirkungsbeschreibung:

Baubedingt:

Mit baubedingten Beeinfréchtigungen durch den Baubetrieb ist zu rechnen.
Die Larmbelastungen wdhrend der Bauphase sind nur tempordr.

Anlagenbedingt:

Innerhalb des Baugebietes sind keine lGrmemittierenden Anlagen zu
erwarten.



20

Die landwirtschaftliche Nutzung im Dorfgebiet MD kann zu geringfigigen
Beeintrachtigungen fUhren. Konflikte werden keine erwartet, da die
heranrlckende, zul@ssige nicht landwirtschaftliche Nutzung die bestehende
und potentielle landwirtschaftliche Nutzung im Dorfgebiet zu tolerieren hat.

Eine landwirtschaftliche Nutzung entspricht der Charakteristik eines
Dorfgebiets. Zum angrenzenden WA im Norden und den ndrdlichen
Bereichen des Dorfgebiets ist erfahrungsgemdB durch die Anlage der
Skologischen Ausgleichsfldchen mit extensiver Bewirtschaftfung eine
Reduzierung der GeruchsbelGstigungen und Ldrmemissionen zu erwarten.

Betriebsbedingt:

Innerhalb des Siedlungsbereiches ist mit einer Erh&hung des Anliegerverkehrs
durch die Siedlungserweiterung zu rechnen. Das zus&izliche Verkehrs-
aufkommen durch Anlieger-, Ziel- und Quellverkehr ist als gering einzustufen.

Auswirkungsergebnis gesami:

Gering - mittel

SCHUTZGUT FLORA UND FAUNA, LEBENSRAUM

Auswirkungsbeschreibung:

Baubedingt:

Die intensive landwirtschaftliche Nutzung hat bisher nur eine geringe
Artenvielfalt erlaubt. Mit der Bebauung verschlechtert sich dieser Zustand
nicht. Baubedingt kann es temporér zu geringfigigen Stérungen an den
offenen Siedlungsrdndern kommen.

Die Uberwiegende Mehrheit der bestehenden Gehdlze im Planungsgebiet
missen auf Grund der vorgesehenen BaumaBnahmen entfernt werden.

Die Uberbauung der bestehenden Grinfl&échen muss entsprechend der
Eingriffsregelung ausgeglichen werden.

Die Anwendung der Eingriffsregelung ist im Anhang 2 beschrieben.

Durch die geplanten grinordnerischen GestaltungsmaBnahmen ist an dieser
Stelle mit wenig Verbesserung fUr das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu
rechnen.

FUr die Einzelb&ume, die gefdllt werden, muss eine Ersatzpflanzung auf dem
Grundstick erfolgen.

Der bauliche Eingriff im Osten des Planungsgebietes war schon vor der
planerischen Entscheidung zur Bebauung zuldssig (§ 34 BauGB) und ist
deshalb nicht ausgleichsrelevant.

Durch die RodungsmaBnahmen sind fUr das Schutzgut Pflanzen / Tiere
Auswirkungen zu erwarten.

Durch die vorgesehenen VermeidungsmaBnahmen (Anlegen einer extensiv
genutzten Streuobstwiese im &ffentlichen Bereich, Baumpflanzungen im
dffentlichen und privaten Bereich, Eingrinung des Geldndes durch Baum-
und Strauchpflanzungen, Ersatzpflanzungen von Einzelb&umen etc.)
kdnnen die Auswirkungen auf das Schutzgut leicht minimiert werden.
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Anlagenbedingt:

Uberbaute Bereiche bewirken eine erhdhte Bodenversiegelung. Dadurch
geht zwar siedlungsnaher Bewegungs- und Lebensraum fir Tiere und
Weideflache verloren.

Die geplante Durchgrinung und die geplante extensiv genutzte
Streuvobstwiese als quartierstrennende Grinz&sur lassen aber auch eine
Strukturanreicherung erwarten.

Beftriebsbedingt:

Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungsergebnis gesamit:

Gering
SCHUTZGUT BODEN

Auswirkungsbeschreibung:

Baubedingt:

Durch Versiegelung und Fléicheninanspruchnahme greift das Bauvorhaben
in das Schutzgut Boden ein, das Uber Wirkungsketten mit allen anderen
Elementen des Naturhaushaltes verknUpft ist.

Anstehender Mutter- und Oberboden wird beseitigt. Durch den Baubetrieb ist
mit Bodenverdichtungen zu rechnen.

Durch die Versiegelung wird die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Boden
in seinen wesentlichen Funktionen (Produktions-, Transformations-,
Regelungs-, Filter-, Puffer- und Lebensraumfunktion) beeintr&chtigt, bzw.
vernichtet. Die gilt vor allem fUr die gegenwdartig noch relativ unbelasteten
B&den im westlichen Randbereich und in der Mitte des Planungsgebietes.

Die Vorbelastung der &stlichen Grundsticke entlang der Hohenfurcher
StraBe sind mit einer bestehenden Fldchenversiegelung von bis zu 75%
jedoch als hoch anzusehen.

Durch die Errichtung der Gebdude, StraBen und technische Infrastruktur
kommt es zu Eingriffen in die natirliche Bodenstruktur.

Auf Grund der Hangsituationen sind w&hrend der Bauzeit z.T.
Abb&schungen der Baugrubenwénde notwendig. Dies bedeutet gréoBere
Eingriffe in eigentlich sonst nicht betroffene B&den.

Wdahrend der Bauphase kdnnen weiterhin auch sp&ter unversiegelie
Fldchen als Arbeitsstreifen, sowie als Fidchen fir Boden- und
Materiallagerungen in Anspruch genommen werden, d.h. durch
Erdarbeiten sowie den Fahrzeug- und Maschineneinsaiz sind zus&tzliche
Bodenverdichtungen und Strukturverdnderungen zu erwarten. Ebenso sind
die Bdden wdhrend der Bauphase durch Schadstoffeinfrédge durch
Fahrzeuge und Maschineneinsatz, Leckagen und Unfalle geféihrdet.

Es ist mit mittleren bis hohen baubedingten Auswirkungen zu rechnen.
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Anlagenbedingt:
Durch StraBen und Gebdude werden Bodenfldchen dauerhaft versiegelt.

VermeidungsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen reduzieren. Hierzu gehort
eine Begrenzung der versiegelten Fiichen und Festsetzungen for
versickerungsfdhige Bel&ge.

Durch Vermeidungs- bzw. KompensationsmaBnahmen ist mit mittleren
anlagebedingten Auswirkungen zu rechnen.

Befriebsbedingt:

Durch Schdden an Fahrzeugen und Gerdten oder Unféllen und nicht
sachgerechter Entsorgung kann es vor allem im Dorfgebiet u.U. zu
Stoffeintrdgen kommen ( Ole, Schmierstoffe). Die Ereignisse kommen selten
VOor.

Durch die spd&tere Nutzung des Gebietes als Dorfgebiet kbnnen durch
.verkehrsbedingte" Beeintrdchtigungen wie zum Beispiel durch Abgase,
Staubbildung, Reifenabriebrickstéinde und Salzriickstdnde
betriebsbedingte Belastungen fUr das Schutzgut Boden entstehen.

Die geplanten VermeidungsmaBnahmen wie die Reduzierung der
versiegelten Fldchen auf das notwendige MindestmaB k&nnen die
Auswirkungen auf das Schutzgut reduzieren.

Auswirkungsergebnis gesamt:
Mittel

SCHUTZGUT WASSER, OBERFLACHENWASSER UND GRUNDWASSER

Auswirkungsbeschreibung:

Baubedingt:

Grundwasser

Baubedingte Auswirkungen auf das Grundwasser z.B. Verdrédngung und
Verdnderung der FlieBrichtung sind allgemein dort zu erwarten, wo bauliche
Anlagen in das Grundwasser eindringen.

Es ist voraussichtlich nicht damit zu rechnen, dass durch die BaumaBnahme
in das Grundwasser eingegriffen wird.

Eine Gefdhrdung des Grundwassers kann jedoch wdhrend der Bauphase
durch den Eintrag von Schadstoffen, besonders 16sliche und mobile
Spurenstoffe (Maschineneinsatz, Unfdlle etc.) erfolgen.

Anlagenbedingt:
Oberfldchenwasser

Durch die Erweiterung des Wohngebietes werden keine erheblichen
Auswirkungen auf angrenzende FlieBgewdsser erwartet.

Grundwasser:

Der Versiegelungsgrad stelit eine Beeintréchtigung fir die Grundwasser-
neubildung dar.
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Die Versiegelung wird durch VermeidungsmaBnahmen minimiert. Soweit
mdglich wird die Wasseraufnahmefé&higkeit des Bodens durch Verwendung
sickerf@higer BelGge erhalten.

Durch die Herstellung der AnliegerstraBe als MischfiGche (EAE ,,.Empfehlungen
fUr die Anlage von ErschlieBungsstraBen”) wird die Versiegelung auf ein
MindestmaB reduziert. Auf eine Trennung der Verkehrsarten wird wegen kurzer
Wegebeziehungen und einer guten Ubersichtlichkeit verzichtet.

Um auch bei Starkregenereignissen einen geregelten Grundwasserstand zu
gewdhrleisten, wird das anfallende Niederschlagswasser aus den versiegelten
Fldichen Uber einen Regenwasserkanal gesammelt.

FUr den geregelten Wasserabfluss aus den GrundstUcksfidchen werden
Mulden- oder Rigolensysteme empfohlen.

Durch die BaumaBnahme wird voraussichtlich nicht in das Grundwasser
eingegriffen. Mit einer Verdnderung der bisherigen Grundwasserstréme ist
nicht zu rechnen.

Auf Grund der geplanten VermeidungsmaBnahmen wie der Versickerung
der Oberfldchenentwdsserung und der Dachabwdésser Uber Rigolen wird
sich die Grundwasserneubildung nicht wesentlich negativ veréndern.

Befriebsbedingt:

Versiegelung und Verdichtung reduzieren die Infiltration des Niederschlags-
wassers in den Boden. Dadurch wird die Grundwasserneubildung vermindert
und gleichzeitig der Oberfldchenabfluss erhdht. Durch geeignete
VermeidungsmaBnahmen, wie z.B. der Versickerung des anfallenden
Oberfldchenwassers auf dem GrundstUck des Planungsgebietes kann dieser
Effekt jedoch vermindert werden.

Betriebsbedingte negative Auswirkungen auf die Grundwasserverhdltnisse
sind nicht zu erwarten.

Auswirkungsergebnis gesamt:

gering - mittel
SCHUTZGUT KLIMA / LUFT

Auswirkungsbeschreibung:
Baubedingt:

Wd&hrend der Bauphase kann es partiell zu geringen Beeintrdchtigungen der
Luftqualitét kommen.

Anlagenbedingt:

Durch die Erweiterung des Wohngebietes entstehen keine nennenswerten
Ver&nderungen fUr das Schutzgut Klima. Klimatisch bedeutende Bereiche sind
von der Planung nicht betroffen.
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Befriebsbedingt:
Durch die Gebdudeheizung ist mit einem SchadstoffausstoB zu rechnen.

Durch die Vermeidung fossiler Energietr&ger, und unter Ausschépfung solarer
Gewinne lassen sich die Umweltbelastungen deutlich verringern.

Kaltluftentstehungs- und/oder Abflussgebiete sind durch die Planung nicht
betroffen.

Auswirkungsergebnis gesami:
gering

SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD

Auswirkungsbeschreibung:

FUr die Dauer der Bauzeit kommt es zu visuellen Beeintréchtigungen des
Ortsbildes durch Baufahrzeuge, Maschinen, Container efc.

Durch die Entfernung der vorhandenen Gehdlzpflanzung und durch die
geplanten groBen Baukdrper sind kurziristig eher negative Auswirkungen
auf das bestehende Ortsbild zu erwarten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Erlenweg - Pappelweg”
dominiert die bestehende Bebauung. Zwischen der gewachsenen dérflichen
Struktur und einem Neubaugebiet wird eine Siedlungslicke geschlossen. Der
Hangsituation wird durch Festsefzungen zum MaB der baulichen Nutzung
Rechnung getragen. Die Geléandestruktur wird nicht gestort.

Als rdumliche Z&sur zwischen den beiden Quartieren fungiert eine &ffentliche
Grinflache. Als Ausgleichsfldche (extensiv genutzte Streuobstwiese) wird
dieser Bereich naturrdumlich aufgewertet.

Die Neubauten figen sich in die bestehende Bebauung nach Haustyp und
Dimension ein.

Dem StraBenverlauf folgend ist eine gute Durchgrinung des Neubaugebietes
geplant.

Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
im Regelverfahren.

Durch die vorgesehenen Vermeidungs- und GestaltungsmaBnahmen
kénnen die Eingriffe in das Schutzgut geringfUgig verbessert werden.

Auswirkungsergebnis gesamit:

gering

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Auswirkungsbeschreibung:

Bei dem Gebdude Hohenfurcher StraBe 2 handelt es sich um ein Baudenkmal.

Generell unterliegt die bestehende Bebauung dem Bestandsschutz. Der
Bebauungsplan Nr. 27 ,Erlenweg — Pappelweg" greift in den Bestand nicht
ein.
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Bei Verdnderungen, Ersatz- und neubaugleichen Umbauten sind die not-
wendigen Abstandsfldchen zur Wahrung der Belichtung und Besonnung
einzuhalten. MaBnahmen am Geb&ude Hohenfurcher StraBe 9 sind mit dem
zust@ndigen Landesamt fUr Denkmalpflege abzustimmen.

Auswirkungsergebnis gesamt:
gering

Fazit: Nachdem die Bedeutung ,gering” Uberwiegt, sind die Auswirkungen
auf die Schutzgiter durch die geplante Nutzung als ,gering” zu
beurteilen.

Prognose fir die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Die bisher unbebaute Fldche wirde bei NichtdurchfUhrung der Planung
weiter intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Die Eingriffe in den vorhandenen Gehdlzbestand sowie eine Versiegelung
des Bodens wirden als belastende MaBnahmen entfallen, d.h. die dadurch
ebenfalls entstehenden negativen Auswirkungen auf das Kleinklima und
das Schutzgut Pflanzen und Tiere sowie Ortsbild waren damit nicht
vorhanden.

Allerdings ist zu beachten, dass langfristig eine Nicht — Bebauung der
Fi&che unwahrscheinlich ist. Der gUltige Fidchennutzungsplan weist den
nordlichen Teil der FiGche als Wohngebiet aus. Friher oder spéter wirde
das Planungsgebiet einer Bebauung zugefUhrt werden.

Andernfalls mUssten andere Wohnbaufldchen zur Deckung des Bedarfes
erschlossen werden mit ungUnstigeren ErschlieBungsvoraussetzungen und ggf.
auf sensibleren Fl&chen in Bezug auf das Siedlung- und Landschaftsbild.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen werden deutlich zwischen den SchutzgUtern Boden und
Wasser. Die Versiegelung durch Geb&ude und Verkehrsanlagen
beeintrdchtigt die Versickerungsf&higkeit des Bodens und beeinflusst das
Grundwasserverhalten.

Eine hydraulische Behandlung des Oberfldchenwassers kann die
Grundwasserverhd&linisse stabilisieren.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen (einschlieBlich der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

Vermeidung und Verringerung bezogen auf die verschiedenen Schutzgiter

Die nachfolgenden Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind im
Bebauungsplan Nr. 27 Erlenweg — Pappelweg"” festgesetzt oder als Hinweis
aufgeflhrt.
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SCHUTZGUT MENSCH

Zur Quantifizierung des Verkehrslérms der Ubergeordneten StraBen,
Auswirkungen und Handlungsempfehlungen (betroffen sind
Uberwiegend die bebauten Gebiete entlang der Hohenfurcher Strae)
wird bei Ver&inderungen, Ersatzbauten und neubaugleichen Umbauten
ein schalitechnische Uberprifung empfohlen.

Die ErschlieBung des neuen Wohnquartiers ist fUr ein geringes Verkehrs-
aufkommen bemessen. Die StichstraBe wird fidchensparend als
Mischfldche ausgebaut.

FUr eine kurze Wegebeziehung zum nicht ausgebauten Pappelweg wird
innerhalb der neuen &ffentlichen Grinfldche ein FuBweg angelegt.

SCHUTZGUT FLORA / FAUNA

Es erfolgt kein Eingriff in naturr@umlich sensible Flichen oder
LebensrGume

Strukturanreicherung durch Pflanzgebote

Festsetzung heimischer Gehdlzarten

Erhalt schutzwirdiger Gehdlze, Einzelbdume, Baumgruppen
Fassadenbegrinung

BUndelung von Versorgungsleitungen und Wegen

Festsetzung einer naturnahen Einfriedung, Verhinderung von Sperren fir
Kleintiere

Neupflanzung von Einzelbdumen zur Eingrinung des
Planungsgebietes.

Ersatzpflanzung fir einzeln gerodete Baume.

SCHUTZGUT BODEN / WASSER

Anpassung des Baugebietes an den Gelédndeverlauf zur Vermeidung
gréBerer Erdmassenbewegungen sowie von Verdnderungen der
Oberfldchenformen.

Begrenzung der dffentlichen Verkehrsflachen auf das Mindestmal.

Verwendung versickerungsféhiger Beltge fUr Garagenzufahrten und
Stellplatze

Schonender Umgang mit Grund und Boden gem. §1 Abs. 5 BauGB.

Reduzierung der versiegelten Fldchen auf das notwendige
MindestmaB. PKW-Stellpl&tze dirfen nicht versiegelt werden.

Nach Mdglichkeit Versickerung der anfallenden Dachabwdésser und
der Oberfldchenentwdsserung auf den Fldchen des Planungsgebietes
bevorzugt durch Mulden- oder Rigolensysteme.

SCHUTZGUT KLIMA / LUFT
Vermeidung der Aufheizung von Gebduden durch Fassadenbegrinung

Vermeidung der Aufheizung vegetationsfreier Flichen durch
Pflanzgebote

Einsatz CO2- neutraler Energietréger fir die Gebdudeheizung und
Ausschopfung solarer Warmegewinne.
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SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD
Vermeidung der Bebauung in Bereichen mit prégnanten Einzelstrukturen
(Ausgleichsfldchen Hangkante). Ortsrdumliche Z&sur der gewachsenen
Strukturen.

GrUnordnerische MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung (z.B. Fassaden-
begrinung).

BaumiUberstellung und Eingrlinung von offenen Stellplatzen.

Pflanzgebot heimischer Laub- und Obstgehdize.

FUr das Neubaugebiet sind Pflanzgebote zur rdumlichen Gliederung und
Einbindung in die Umgebung als Mindestanzahl gefordert. Die
Artenauswahl ist nicht abschlieBend zu verstehen, sollte sich aber an den
landschaftstypischen Vorkommen orientieren.

Ausgleich

FUr die baulichen Eingriffe auf einer Fidche von ca. 6.800 m? sind insgesamt
ca. 1.700 m? Ausgleichsfldche erforderlich (siehe Anhang 2 Naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Erlenweg —
Pappelweg”). Die Ausgleichsfldchen werden innerhalb des Planungsgebietes
nachgewiesen.

Da der bauliche Eingriff im sGdlichen Planungsgebietes (MD 1) schon vor der
planerischen Entscheidung zur Bebauung zul&ssig war (§ 34 BauGB), findet die
Eingriffsregelung hier keine Anwendung.

Alternative Planungsméglichkeiten

Im Rahmen der Dorfentwicklung Altenstadt — Schwabniederhofen wurde ein
st&dtebauliches Konzept fUr den Bereich Erlenweg — Pappelweg -
Hohenfurcher StraBe erstellt (siehe St&dtebauliches Konzept Erlenweg-
Pappelweg- Hohenfurcher StraBe, Schmidt 2007). Nach Absprache mit der
Gemeinde Altenstadt wurde die Variante 3 vertieft und zu einem qualifizierten
Bebauungsplan weiter entwickelt.

Bei der Planung handelt es sich um die Abrundung und LUckenschlieBung
eines bereits bestehenden Siedlungsgebietes zur Deckung des Bedarfs
ortsnaher Wohnbau- und landwirtschaftlicher Fidchen. Dies ist die &konomisch
und &kologisch ginstigste L&sung zur Schaffung zus&izlicher Baufldchen.

Die VerkehrserschlieBung und Anbindung an das Ubergeordnete StraBenetz ist
vorhanden. An die tfechnische Infrastruktur des Gebietes kann angeschlossen
werden.

Die Lage der geplanten Gebd&ude ist bestimmt durch den Baubestand und
vorgegebene ErschlieBungsverhdaltnisse.

Das Verkehrsaufkommen ist vom Anliegerverkehr bestimmit.

Beschreibung der Methodik

FUr die Erstellung des Umweltberichts und die Beurteilung der Eingriffsregelung
wurde der Bayrische Leitfaden verwendet. Als Grundlage fUr die verbal
argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als
Datenquelle wurden der Landschaftsplan sowie Angaben der Fachbeh&rden
verwendet.
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Zur Beurteilung der Auswirkungen auf das Kleinklima, das Landschaftsbild,
Tiere und Pflanzen wurde der Grinordnungsplan zugrunde gelegt.

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Bayerische Leitfaden
verwendet. Es wurden keine erg&nzenden Gutachten vergeben.

FUr die Bearbeitung der Umweltprifung wurde der Leitfaden ,,Der Umwelt-
bericht in der Praxis — erg&nzte Fassung" der Obersten Baubehdrde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern und des Bayerischen Staats-
ministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen (2007) herangezogen.

Geplante Mafnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen (Monitoring)

Fertigstellung der AuBenanlagen und EingrinungsmaBnahmen sp&testens in
der folgenden Pflanzperiode nach Bezug.

Nach Herstellung der &kologischen Ausgleichsfidchen wird eine
Uberwachung im Abstand von 5 Jahren nach Anlage empfohlen.

Auf Grund der Hanglage und der &rtlichen Standortbedingungen kd&nnen
dann negative Auswirkungen eintreten, wenn keine ausreichende
Versickerung (Ableitung) des Niederschlagswassers erfolgt. Aus diesem Grund
ist die Funktionsf&higkeit der Grében, Versickerungseinrichtungen und
Rigolensysteme alle 5 Jahre sowie nach Starkregenereignissen zu Uberprifen
und gegebenenfalls zu ertGchtigen.

Aligemein verstdndliche Zusammenfassung

FUr das geplante Dorf- und Wohngebiet wird eine LUcke im Siedlungs-
zusammenhang geschlossen. Es sind keine wertvollen LebensrGume von der
Planung betroffen.

Die bestehenden gewachsenen dorflichen Strukturen werden, ebenso wie
das bestehende Neubaugebiet, abgerundet und abschlieBend definiert.

Zur Wahrung der ortsrGumlichen Trennung und zur besseren Orienfierung im
Dorf wird eine &ffentliche Grinfldche in Form einer extensiven Streuobstwiese
etabliert. Damit wir dieser Bereich &kologisch aufgewertet. Fir eine bessere
Wahrnehmung der Z8sur werden fUr private Teilfldchen zuséizliche Pilanz- und
Nutzungsgebote fUr Freifldchen festgesetzi.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der vorhergehenden
Betrachtungen zusammen.

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen

Mensch: ‘ gering gering gering gering
Erholungsraum
Mensch: mittel mittel gering gering —
Luftreinhaltung mittel
Flora und Fauna / mittel gering gering — mittel gering -
Lebensraum mittel
Boden mittel mittel gering mittel
Oberfl&chen- und gering gering gering-mittel gering
Grundwasser
Klima / Luft gering _gering mittel gering
Landschaftsbild gering gering gering gering
Kultur- und gering gering gering gering
Sachgiter
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Es ist ersichtlich, dass die Auswirkungen der Planung bezogen auf die
SchutzgUter Boden, Pflanzen / Tiere sowie Mensch nicht unproblematisch,
aber durch entsprechende VermeidungsmaBnahmen trotzdem verbesserbar
sind.

Wie unter Punkt 5.1 dargestellt werden zahlreiche MaBnahmen zur
Vermeidung und Verminderung des Eingriffes vorgesehen.

Da auf dem Planungsgebiet bereits eine Teilbebauung bestand und groBe
Teile der Fladchen durch bestehende Versiegelungen beeintréchtigt sind,
wird nur der Unterschied zwischen vorhandener und neuer Versiegelung
ausgleichspflichtig (siehe Anhang 2 der Begrindung des Bebauungsplanes
Nr. 27 ,Erlenweg - Pappelweg).

Die notwendigen Ausgleichsfléchen k&nnen innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes nachgewiesen werden.

-3, Feb. UM

Gemeinde Altenstadt, ..., ;
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