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SATZUNGSTEXT

Praambel

Die Gemeinde Hattenhofen erlasst gemaB § 1, § 2 Abs. 1 §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches 2004 - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), Art. 23 der Gemeindeordnung flr den
Freistaat Bayern - GO -, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. 08.
1998 (GVBI. S. 796), Art. 91 der Bayer. Bauordnung - BayBO - i.d.F. der
Bekanntmachung vom 04. August 1997 (GVBI. S. 433) und der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke - BauNVO - in der Fassung der
Verordnung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) diesen Bebauungsplan als
Satzung.
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B, Festsetzungen durch Planzeichen

z. B.

WA
IID

ID

/e\
A\

0,45

el S —

allgemeines Wohngebiet

Zahl der Geschosse als Hochstgrenze
Dachgeschoss nicht als Vollgeschoss zulassig

Zahl der Geschosse als Héchstgrenze
Dachgeschoss als Voligeschoss zulassig

offene Bauweise, nur Einzelhéuser zulassig

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppel-
hauser zulassig

Grundflachenzahl ohne die Flachen nach
§ 19 (4) 1 BauNVO, z. B. 0,20 (Hauptgebaude)

Grundflachenzahl inklusive der Flachen nach
§ 19 (4) 1 BauNVO, z. B. 0,45, eine

Uberschreitung ist nicht zulassig

Baugrenze

MaBangabe in Metern, z.B. 3m

offentliche Verkehrsflachen:
(Klassifizierungshinweise)

StraBenverkehrsflache

Gehweg

Gehweg/Radweg
Verkehrsgrinflache
landwirtschaftlicher Fahrweg

StraBenbegrenzungslinie und Begrenzung
sonstiger Verkehrsflachen

Sichtdreieck mit MaBangaben in Metern, z. B. 70 m

Satteldach, Dachneigung siehe
textl. Festsetzungen Ziff. C 1.10

Abgrabung fiir Regenrickhaltebecken

Aufschittung, s. Festsetzung Ziff. C 1.16

Grenze unterschiedlicher Nutzung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

BPL Krautgarten 17.07.2007
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ERLAUTERUNG DER NUTZUNGSSCHABLONEN:

Zahl der Geschosse als
Hochstgrenze, DG als
Vollgeschoss zuléssig

Grundflachezahl ohne die
Flachen nach §19 (4) 1 BauNVO

Satteldach Dachneigung siehe
textl.Festsetzung Ziffer C 1.10

7 Baugebiet, z. B. Nr. "{"

ID (WA allgemeines Wohngebiet

Grundflachenzahl 0,45 inkl. der
( 0,20 m) Flachen nach §19 (4) 1 BauNVO

@J é/ offene Bauweise,
nur Einzelhduser zuléssig

i

B; Grinordnerische Festsetzungen

Private Grinflache nach Art. 5 BayBO mit
Pflanzgeboten gem. textl. Festsetzung Ziff. C 1.05

Offentliche Griinflache:
Park

Spielplatz
Ortsdurchgriinung

Regenriickhaltebecken

Baume zu erhalten
Baume zu pflanzen s. textl. Festsetzung Ziff. C 1.05

Flache flr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur, Landschaft und
Boden (Ausgleichsflache)

Feldgeholz

Seigen, 5 - 8 m breit

B, Hinweise durch Planzeichen

Gemeindegrenze

Flursticksnummer, z. B. 170
Grundstiicksgrenze

entfallende Grundstiicksgrenze

Vorschlag fur die Teilung von Grundstlcken

Haupt- bzw. Nebengeb&ude

Vorschlag fur die Baukérperstellung
Héhenlinien (vorh.), Abstand 0,25 m s. S. 29
mit H6henangabe in Meter (INN, z. B. 541,25
vorhandene Kanaltrasse

entfallende Wasserleitung

Trafostation
BPL Krautgarten 17.07.2007
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Das Baugebiet ist als allgemeines Wohngebiet geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 und 7 BayBO sind einzuhalten.

Die Wandhéhe betragt fir die Baugebiete Nr. 1-2 4,40 m und fir die
Baugebiete Nr. 3-5 6,40 m, diese wird von OK EG-RohfuBboden bis OK
Dachhaut in der Flucht der AuBenwand gemessen.

Je Wohneinheit Uber 80 gm Wohnflache sind 2 Stell- oder Garagenplatze
nachzuweisen; je Wohneinheit unter 80 gm Wohnflache ist 1 Stellplatz nach
zuweisen.

Die nicht Gberbauten Flachen und die privaten Griinflachen sind mit Baumen
und Strauchern zu bepflanzen. Der Standort der zu pflanzenden B&ume
kann um bis zu 5 m verschoben werden. Je angefangene 300 m? Grund-
stlicksflache sind ein Laubbaum oder zwei Obstbiume als Hochstamm zu
pflanzen. Davon ist ein Laubbaum im StraBenraum zu pflanzen.

Die Ortsrandeingriinung im Osten des Baugebietes 1 ist mit 1 Strauch je 5 m? und
1 Baum je 50 m? zu bepflanzen.

Garagen und Stellplatze sind (iberall auBer in den privaten Grdnflachen
zulassig. An der Einfahrtsseite der Garage ist ein Stauraum von 5,0 m zur
StraBenbegrenzungslinie einzuhalten. Die Garagenzufahrten und die
Stellplatze mit deren Zufahrten, sind mit wasserdurchlassigen Belagen (wie
z.B. Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine) auszufiihren.

Auf den Baugrundstiicken sind Nebengebdude wie z.B. Gartenhiuser
zulassig, wenn sie eine Grundfliche von max. 12 m? eine Firsthdhe von
max. 3,0 m, ein Satteldach mit mind. 10° Dachneigung aufweisen und der
Abstand zur straBenseitigen Grundstlcksgrenze mind. 3,0 m betragt.

Entlang der o&ffentlichen Verkehrsflachen sind nur senkrecht gegliederte
Zaune mit einer Gesamthéhe bis 1,25 m inkl. eines Sockels bis max. 0,1m
Hohe Gber dem StraBenniveau zulassig, Mauern sind unzuléssig.

FUr Wohngebaude sind nur Satteldacher zulassig. Die Dachneigung betragt
bei eingeschossigen Geb&uden (ID) 35° - 42° und bei zweigeschossiger
Bebauung (lID) 33° - 37°. Doppelhduser sind mit einem durchlaufendem
First und gleicher Dachneigung und -deckung auszufiihren. Dachpfannen
sind nur in ziegelrot zuldssig. Die beiden Haushéliten sind hinsichtlich
Dachlberstands, Farbgestaltung und verwendeter Materialien einheitlich zu
gestalten.

BP Krautgarten. 17.07.2007
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Bei Wohngeb&uden sind Quer- und Zwerchgiebel mit insgesamt maximal
1/3 der traufseitigen Wandlange zulassig.

Die HOhe der Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens darf von der vor-
handenen bzw. geplanten StraBenoberkante gemessen am Hauseingang
0,35 m nicht unter- und 0,60 m nicht Uberschreiten.

Die KniestockhGhe betragt bei einer nicht ausgeschépften Bauweise von ID
max. 1,25 m und bei IID max. 0,30 m. Als Kniestockhdhe gilt der Schnitt-
punkt der Unterkante der Sparren mit der AuBenwand, bezogen auf die
Oberkante des DachgeschossrohfuBbodens.

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen, sind nur ge-
deckte, unauffallige und nicht reflektierende Flachen zuléssig.

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtdreiecke diirfen
auBer Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutz-
zaune, Anpflanzungen aller Art und Z&dune sowie Stapel, Haufen u.a. mit
dem Grundstlck nicht fest verbundene Gegensténde diirfen nicht angelegt
werden, wenn sie sich mehr als 1,0 m Gber die Fahrbahnebene erheben.
Ebenso wenig dlrfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder
Stellplatze errichtet und Gegensténde gelagert oder hingestellt werden, die
diese Héhe Uberschreiten.

Zwischen der Oberkante des Gehweges der Valesistr. nérdlich des Bau-
gebietes Nr. 3 ist das Gelénde in einer Flucht zur Oberkante der StraBe, die
sudlich vom Baugebiet Nr. 3 verlauft, aufzuschiitten, um das Gelande an die
neue ErschlieBungsstrasse anzupassen (s. Aufschlttung im Plan).

Von der Valesistr. sind keine Grundstiickszufahrten zuléssig.

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines rdumlichen Geltungs-
bereichs alle friiher festgesetzten Bebauungsplane.

BP Krautgarten. 17.07.2007
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TEXTLICHE HINWEISE

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Samtliche Bau-
vorhaben ist an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Bezug
anzuschlieBen. Die Grundstt']cksentwé'\sserungsanIage muss nach den
anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff.) erstellt werden.

Das Niederschlagswasser von Dachern und Grundstlckszufahrten kann
nicht versickern.

Gegen hohe Grundwasserstinde ist jedes Bauvorhaben durch geeig-
nete bautechnische MaBnahmen zu sichern.

Fur Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich: diese ist vor Baubeginn beim Land-
ratsamt Furstenfeldbruck zu beantragen bzw. genehmigen zu lassen.

Der Brandschutz und eine ausreichende Léschwasserversorgung
mUssen gewdbhrleistet sein.

Das Baugebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Frsten-
feldbruck nach § 12 Abs. 3 Ziffer 2a Luftverkehrsgesetz (LuftVG), die
daflir festgelegten Anordnungen und Hohenbeschrankungen werden
eingehalten (Auf die Aufhebung des Schutzbereiches ist hinzuwirken).

Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Melde-
pflicht an das Bayrische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die
Untere Denkmalschutzbehérde gem. Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG.

Den Bauherren wird empfohlen die Geb&ude als Passivhiuser zu
errichten. AuBerdem sollten umweltfreundliche Heizsysteme insbeson-
dere Solarenergiesysteme verwendet werden. Auf die Forderméglich-
keiten der KfW wird hingewiesen.

Zur Verringerung des Hausmiills sollen nach MGglichkeit fiir jedes Bau-
grundsttick Komposthaufen angelegt werden.

Garagen und Geb&ude sollen an fensterlosen Flachen begriint werden.
Geschossflachen werden nicht festgesetzt sind aber im Bauantrag

nachzuweisen, dabei werden Geschossflachen in Nichtvollgeschossen
nicht mitgerechnet.

BP Krautgarten. 17.07.2007
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Hinweise der Deutsche Bahn AG

Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen
Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind seitens des
Antragstellers, Bauherrn, Grundstlckseigentiimers oder sonstiger
Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbesondere sind Immiss-
ionen wie Erschiitterung, Larm, elektromagnetische Beeinflussungen,
Funkenflug und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewdhn-
lichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen. Eben-
so sind AbwehrmaBnahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB
sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den
gewohnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden
konnten, ausgeschlossen. In der Bauleitplanung sind wegen der
Bahnanlage Auflagen zur Sicherung umweltgerechter Wohnver-
haltnisse aufzunehmen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb aus-
gehenden Immissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder
den einzelnen Bauwerbern auf eigene Kosten geeignete Schutz-
maBnahmen (Schallschutz) vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Nach §4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) und § 2 der Eisen-
bahn-Bau- und Betriebsordnung (EBO) ist die Deutsche Bahn AG ver-
pflichtet, ihren Betrieb sicher zu fihren und die Eisenbahninfrastruktur
in betriebssicherem Zustand zu halten. In diesem Zusammenhang
weisen wir auf folgendes hin:

12.1.1 Ein gewolites oder ungewolltes Hineingelangen in den Gefahren- der

Deutschen Bahn ist entsprechend der értlichen Gegebenheiten sicher
zu verhindern. Gegenliber allen stromfiihrenden Teilen sind Sicher-
heitsabstande bzw. Sicherheitsvorkehrungen nach VDE 0115 Teil 3,
DB-Richtlinie 997.02 und GUV-R B 11 einzuhalten bzw. vorzusehen
sind.

12.1.2 Abstand und Art der Bepflanzung mussen so gewdhlt werden, dass bei

Windbruch keine Baume auf das Bahngeldnde bzw. in das Licht-
raumprofil des Gleises fallen kénnen. Der Mindestabstand ergibt sich
aus der Endwuchshéhe und einem Sicherheitszuschlag von 2,50 m.
Diese Abstande sind durch geeignete MaBnahmen (Rlickschnitt u.a.)
standig zu gewahrleisten. Soweit von bestehenden Anpflanzungen
Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicher-
heit ausgehen kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder
beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die DB AG das
Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentimers zuriick zu
schneiden bzw. zu entfernen.

12.1.3 Anfallendes Oberflaichenwasser oder sonstige Abwdsser dlirfen nicht

auf Bahngrund geleitet und zum Versickern gebracht werden. Es
durfen keine schadlichen Wasseranreicherungen im Bahnkorper auf-
treten.

BP Krautgarten. 17.07.2007
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12.1.4 Die Zufahrt und der Zugang zu den Bahnanlagen zwecks Inspektionen

muss nach wie vor flir die Deutsche Bahn AG bestehen bleiben.

12.1.5 Kinftige Aus- und UmbaumaBnahmen sowie notwendige MaBnahmen

zur Instandhaltung und dem Unterhalt, in Zusammenhang mit dem
Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG weiterhin zweifelsfrei
und ohne Einschrankungen im éffentlichen Interesse zu gewahren.

12.1.6 Die oben genannte Bahnstrecke ist auf ihrer gesamten Lange Ilck-

12.2.

13.

14.

15:

enlos und vollstdndig mit GSM-R ( digitaler Zugfunk ) ausgeleuchtet.
Die Immissionen der GSM-R Anlagen nach der 26. Bundesimmissions-
schutz-Verordnung

( 26.BimSchV ) aus deren gewdhnlichem Betrieb sind durch die
Anlieger dauerhatt zu dulden und entschadigungslos hinzunehmen.

Die Deutsche Bahn AG weist vorsorglich darauf hin, dass planfest-
gestelite Betriebsanlagen der Eisenbahn in der Bauleitplanung nur
nachrichtlich aufgenommen werden kénnen. Eine Uberplanung der
planfestgestellten Betriebsanlagen der Eisenbahn ist in jedem Fall
rechtswidrig. Die Planungshoheit fir diese Betriebsanlagen der Eisen-
bahn liegt ausschlieBlich beim Eisenbahn-Bundesamt. Ein Wechsel der
Planungshoheit kann nur durch eine férmliche Entwidmungserklarung
seitens des Eisenbahn-Bundesamtes, auf Antrag der Deutschen Bahn,
nach vorheriger abgeschlossener Entbehrlichkeitsprifung, erfolgen. Zu
planfestgestellten Bahnanlagen zahlen auch Bahnd&mme, Bahngriben
u.a..

Alle angefilhrten gesetzlichen und technischen Regelungen sowie
Richtlinien gelten nebst den dazu ergangenen oder noch ergehenden
erganzenden und ab&ndernden Bestimmungen.

Telekommunikationsanlagen sind nach den §§ 68 . TKG unterirdisch
zu verlegen.

Im Baugebiet gilt auch die gemeindliche Satzung Uber besondere
Anforderungen an bauliche Anlagen fiir Garagen und Dachgauben (s.
dazu Ziffer C 1.10)

Folgende B&4ume und Straucher gelten als Anregung fir die Bepflanzung:

Feldahorn; Eberesche; Rotdorn; Wildbirne; Weide; Hechtrose;
Hartriegel; Schlehdorn, Haselnuss.

BP Krautgarten. 17.07.2007
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Immissionsschutzrechtliche Hinweise

Bahnstrecke:

Nach dem 4-geleisigen Ausbau der Bahnlinie Mdnchen — Augsburg ist,
unter Berlicksichtigung aktiver SchallschutzmaBnahmen (Schalischutz-
wand) an der Bahnstrecke, mit einer Belastung von Tag/Nacht = 56
dB(A) am Baugebiet zu rechnen.

In der derzeitigen Situation liegt der Beurteilungspegel bei 58,9 dB(A)
tagsuber und 59,4 dB(A) nachts. Demnach verringern sich die
Immissionen nach Abschluss der Ausbauarbeiten zwar, aber es bleibt
dennoch bei einer deutlichen Uberschreitung des Orientierungswertes
vor allem nachts um bis zu 11 dB(A)*.

Wegen der verbleibenden Uberschreitungen wird empfohlen die
Gebéude mit entsprechender Schallddmmung den bauliche Schali-
schutz gemaB DIN 4109 auszubilden. Es wird empfehlen die ruhe-
bedirftigen Aufenthaltsradume mit Schallschutzfenster der Klasse 3
auszustatten.

StraBenverkehr

Auf Grund von Uberschreitungen der maBgeblichen Orientierungswerte
nach DIN 18005 [4] am Tag um bis zu 4 dB(A)* und in der Nacht um
bis zu 7 dB(A)* an der geplanten Bebauung wird empfohlen Schall-
schutzmaBnahmen vorzusehen. Aus ortsgestalterischen Gesichtspunk-
ten werden eine larmabgewandte Grundrissorientierung und gegeben-

enfalls der Einbau von schallgedammten Luftungseinrichtungen emp-
fohlen.

Sportplatz
An der bestehenden Bebauung ist am Sonntag innerhalb der Ruhezeit
mit Uberschreitungen von bis zu 2 dB(A) des Immissionsrichtwertes

nach 18.BimSchV [1] zu rechnen.

Immissionen aus der ordnungsgemaBen Bewirtschaftung landwirt-
schattlicher Fiachen sind hinzunehmen.

*Anmerkung:

Eine Erhéhung des Schallpegels um ca. 3 dB entspricht einer Verdop-
pelung der Schallintensitat.

BP Krautgarten. 17.07.2007
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E  VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat Hattenhofen hat in der Sitzung vom 18.07.2006 die
Aufstej[gﬂg-ﬂ{é/g-__ Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wqr“c,:té‘gn};;zg‘g.OT{g_ 06 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

(S[fi_:éjg‘é]}: s T Hattenhofen, den ....©72.,.0%9. 200>~
= O, ) .'_,
2 S ... [

7, &2 5/ 1. Blrgermeister M. Ettenberger

N \fl\.} k’}"."»[ ' \“-I_ZIL\ %

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde gemaB § 3 Abs. 1 BauGB von
25.10.2006 bis 27.11.006 offentlich dargelegt. Wahrend dieser Zeit bestand
Gl_fe';!ia_\gen'hgtt',z}é(\_AuBerung und Erdrterung. |
(Siegel): " "~ Hattenhofen, den ,!
[0 ool

_ .. 9 i~f 1. Blrgermeister M. Ettenberger
Der\'l‘i{ﬂ_twu.rf;ﬁé's Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung geman § 3
Abs. 2 BauGB vom 18.04.2007 bis 18.05.2007 in der Gemeindekanzlei von
Haﬁgﬁhofqn,},,yqd im Bauamt der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf
Gfentlich ausgélegt.

5\ % : \1
N 5w

Ny, = 1. Blrgermeister M. Ettenberger

Die G\éfﬁé'i'ﬁae Hattenhofen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom

17.07._2;@6?\--}_% Bebauungsplan gemaB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossert/7, >

A

(Siegel "<\ 7\
: = B ‘}
, .r ""-'f ;;;9;_“,__/ 1. Birgermeister M. Ettenberger

Der Beéﬁhiu%der Gemeinde Hattenhofen Uber den Bebauungsplan ist am
©4.:£0..2007 ortstiblich bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB).
Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft
getreten. Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und § 215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen. Der Bebauungsplan mit
Begrlindung liegt bei der Gemeinde Hattenhofen wahrend der allgemeinen

Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit; (ber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben.

.,

AN ~
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. Hattenhofen, den ‘LH:

= 1. Burgermeister M. Ettenberger
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Am Krautgarten® der Gemeinde Hattenhofen,
Landkreis Furstenfeldbruck vom 04.03.2006, 31.07.2006, 30.08.2006,
12.09.2006, 19.03.2007 in der Fassung vom 17.07.2007

Umgriff

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst die Grundsticke mit Flur-Nr.:
105/1, 105/3, 105/4, 105/5, 106, 106/4, 107, 107/1, 108, 109, 110, 111 111/6,
112, 113, 114, 115/3, 170, 173, 174,1, 174/2, 174/6, 174/7 und 1015 sowie
Teilflachen der Flursticke 105, 174, 182/5, 182, 182/8, 182/10, 182/12,
182/13, 182/15, 182/19, 182/26, 182/27, 262/5, 325, 325/3, 325/4, 169/1, 259,
258/3 und 251/6 alle Gemarkung Hattenhofen.

Entwurfsverfasser: Architekt Dipl.- Ing. Thomas J. Eckardt
86938 Schondorf Landsberger Str. 80
Telefon 08192 - 246 Fax: 08192 - 297

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Im
Flachennutzungsplan ist der Planbereich A als Wohnbauflache dargestellt. Im
Bebauungsplan wurden ein allgemeines Wohngebiet (WA) und o&ffentliche
Grunflachen festgesetzt. Der Planbereich B ist im Flachennutzungsplan als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Der Flachennutzungsplan ist wegen der geénderten StraBenflihrung, Grin-
flachen und der Ausgleichsflache bei ndchster Gelegenheit anzupassen.

Anlass und Ziele

Die Gemeinde Hattenhofen hat ihr Angebot an Bauland flir Einheimische
ausgeschopft und méchte neue Bauplatze fiir Einheimische schaffen.

Dabei soll der unorganische Ortsbereich geschlossen und das StraBensystem
sinnvoll erganzt werden. AuBerdem sollen fir das Ortbild eine Parkanlage
und eine Ortsdurchgrinung geschaffen werden sowie der Geh- und Radweg
nach Westen zum Bahnhof verlangert werden.

Lage, Beschaffenheit und Gr6Be des Baugebietes

Das Plangebiet Nord des Bebauungsplanes liegt stidwestlich der Ortsmitte
von Hattenhofen am Rande eines bebauten Bereichs. Der Umgriff besteht
groBtenteils aus den Restflachen landwirtschaftlicher Anwesen, die seit
langerem aufgelassen und in der Umgebung mit Wohnhausern wie eine
Splittersiedlung bebaut sind. Die bestehenden Wohnhauser im Siiden des
Bebauungsplanes wurden in den Umgriff mit aufgenommen.

Das Plangebiet A besteht aus extensiv genutzten Wiesen sowie Ackerflachen
und fallt in Richtung zur Bahnlinie um ca. 3,0 m ab. Es sind einige Badume
oder Straucher vorhanden, diese sind als zu erhalten festgesetzt. Der
Baugrund besteht aus Léssen und Lésslehmen z.T. sandig und tonig mit
organischen Schluffen, bis 2,0 m UKG mit geringer Tragféhigkeit. Mit hohen
Grundwasserstanden bis ca. 2,0 m UK Gelande ist zu rechnen.
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Der Planbereich B liegt stdlich der Bahnlinie Minchen - Augsburg an einem
Entwéasserungsgraben und an der Gemarkungsgrenze zu Mammendorf. Der
Planbereich B umfasst das Flurstick 1015 und besteht aus extensiv
genutzten Wiesen und fallt in Richtung Osten zum Entwasserungsgraben um
ca. 1,0 m ab. Der Planbereich B wird eine Ausgleichsflache von 6.000 m?. Der
Gesamtumgriff des Bebauungsplanes betragt ca. 4,76 ha.

Geplante Nutzung, Gestaltung und ErschlieBung
Das Bebauungsplangebiet gliedert sich in folgende Flachen:
Allgemeines Wohngebiet inkl. private Griinflichen: ca. 22.600 m?

davon geplant: ca. 16.600 m?
davon bestehend: ca.  6.000 m?
6ffentliche Grinflachen insgesamt ca. 9.100 m?
Verkehrsflachen inklusive Bestandsflachen ca. 9.900 m?
Ausgleichsflachen ca. 6.000 m?
insgesamt: ca. 47.600 m?

Im Bebauungsplan ist die Grundflaichenzahl (GRZ,) mit 0,45 festgesetzt, die
uberbaubaren Flachen (GRZ,) wurde mit 0,20 festgesetzt. Dies ergibt fol-
gende Berechnung der maximalen GRZ,:

GR Flache GRZ, GRZ,
insgesamt 3.320 m? 16.600 m? 0,20 0,45

Im Baugebiet sind 22 Einzelhduser und 5 Doppelhauser mit einer Grundflache
(GR) von max. 3.320 m? zulassig. Zusétzlich sind 5 Geb&ude bestandsnah als
Einzel- oder Doppelhauser festgesetzt.

Sudwestlich der StraBe am ,Krautgarten“ liegen bestehende Wohngebéaude,
die planungsrechtlich gesichert werden. Eine geringfligige Nachverdichtung
ist vorgesehen.

Die Dachneigung ist bei zweigeschossiger Bebauung (lID) mit 33°-37°
festgesetzt. Sollte diese Bauweise nicht ausgeschopft werden, kann auch ein
Gebadude mit (ID) entstehen. Daflir wurde der Kniestock mit max. 1,25 m und
eine geanderte Dachneigung von 35°- 42° festgesetzt.

Am Rande des Baugebietes wurde die StraBeneinm(indungen, die auf die
KreisstraBe FFB 3 treffen, in das OrisstraBensystem integriert. Von der
Valesistr. fihrte ein geduldeter ,wilder” FuBweg am Rande der landwirtschaft-
lichen Grundstlicke zur StraBe ,Am Krautgarten“. Dies ist eine wichtige
Verkehrbeziehung zum Bahnhof, zur Schule und zum Kindergarten. Diese
Verkehrsdiagonale wird im Bebauungsplan aufgenommen und planungs-
rechtlich so gesichert, dass ein StraBenausbau jeder Zeit moglich ist.

Die Valesistr. ist als Kreisstr. FFB 3 die leistungsfahigste StraBe in diesem
Verkehrsystem und soll spater nach Norden als FFB 3 weitergeflhrt werden,
um langfristig eine bessere Verkehrsfihrung zur Bundesstrasse B 2 zu ge-
wahrleisten. Fir diese Uberlegungen einschlieBlich einer weiteren Ortsrand-
bebauung wurde ein Strukturplan M 1:2000 (s. Anlage 5 S. 28) und ein
Ubersichtsplan M 1:5000 (s. S. 3) gefertigt.
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Im Slden flihrt ein landwirtschaftlicher Fahrweg zu Flur Nr. 185. Dieser Weg
wird in einer Breite von 3,5 m als moglicher Zugang zur Raumung des
Regenwasserriickhaltebeckens freigehalten.

An den Einmlndungen auf die Kreisstr. FFB3 sind Sichtdreiecke mit 6,0 auf
70,0 m festgesetzt.

Die Hohen des ErdgeschossfuBbodens sind im Bebauungsplan an die
Hohenlage der bestehenden bzw. geplanten StraBen gekoppelt.

Die Garagenzufahrten, die Stellplatze und deren Zufahrt, sind mit wasser-
durchlassigen Beldgen wie z.B. mit Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengitter-
steine auszufihren

Die z.T. bereits vorhandenen Ortsdurchgriinungsflachen werden durch private
Granflachen und durch eine Parkanlage erganzt. Das Regenwasserrick-
haltebecken wirkt auch als Ortsrandeingriinung. Fur die Ortsrandeingrinung
des 6stlichen Teiles des Baugebietes 1 sind Pflanzgebote festgesetzt.

Das Gelénde falit entlang der Valesistr. nach Suden stufenférmig ab. Daher
soll das Gelande bis zur Oberkante der stdlich davon gelegenen Strage
durch eine Aufschiittung angeglichen werden.

Trinkwasser- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasser- und Léschwasserversorgung ist durch den Wasserzweck-
verband Adelburg Gruppe gesichert und kann leicht erganzt werden. Die
vorhandene Leitung ist im Plan dargestellt. Sie entfallt im zukUnftigen
Baubereich und muss verlegt werden.

Stromversorgung / Telekommunikationsanlagen

Die Stromversorgung wird durch die Eon AG gesichert. Die vorhandene
dargestellte Trafostation ist ausreichend fir die Versorgung des Neubau-
gebietes.

Telekommunikationsanlagen sind nach den §§ 68 ff. TKG unterirdisch zu
verlegen, aufgrund der weit einsehbaren Ortsrandlage des geplanten Bauge-
biets ist schon aus gestalterischen Granden nur eine unterirdischen Leitungs-
verlegung méglich.

Millbeseitigung

Die Millbeseitigung erfoigt durch die vertraglich gesicherte MUllabfuhr auf
Landkreisebene. Eine Eigenkompostierung wird empfohlen.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist durch die vorhandenen gemeindlichen Abwas-
seranlagen und Kanéle gesichert. Die Gebéaude werden im Trennsystem
entsorgt. Das Niederschlagswasser wird (iber Sammelkandle in das
vorhandene Regenriickhaltebecken geleitet und von dort in den Moosgraben
abgeleitet. Das Regenriickhaltebecken wird bedarfsgerecht nach Westen
erweitert. Dafiir ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren,
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Deutsche Bahn AG

Sudlich der Ausgleichsfliche verlauft die Bahnstrecke Miinchen Augsburg.
Auf die hiervon ausgehenden Beeintrachtigungen wird hingewiesen.

Unter den Hinweisen wurden die Ausflihrungen der deutschen Bahn AG zum
Ausschluss von Entschadigungsanspriichen, dem Hineingelangen in den
Gefahrenbereich, der Bepflanzung, der Entwésserung, dem Zugang, zu Aus-
und UmbaumaBnahmen sowie zum digitalen Zugfunk aufgenommen.

Immissionsschutz
Bahnlinie Minchen Augsburg

Von der Bahnstrecke Miinchen Augsburg im Siiden des Plangebietes gehen
auf das allgemeine Wohngebiet Schallimmissionen aus. Dabei werden die
stadtebaulichen Orientierungswerte fiir Verkehrslarm in Wohngebieten nach DIN
18005 Teil 1 erheblich (iberschritten.

Die Bahnstrecke wird ab 2007 4-gleisig ausgebaut. Im Rahmen des Planfests-
tellungsverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung mit den be-
stehenden und den zukidnftig zu erwartenden Beurteilungspegeln von Ver-
kehrsgerduschen nach den AusbaumaBnahmen erstellt,

Nach der Prognoseberechnung fiir das Jahr 2010 des Blros Mohler +
Partner vom 14.02.2001 wird am Immissionsort 11, Am Krautgarten 10
(Anwesen Pfluger) im OG ein Beurteilungspegel von 56,1 dB(A) tagsuber und
95,8 dB(A) nachtsliber erreicht, wobei hier die zu errichtenden aktiven
SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzwand) berlicksichtigt sind. In der
derzeitigen Situation liegt der Beurteilungspegel bei 58,9 dB(A) tagslber und
59,4 dB(A) nachts. Demnach verringern sich die Immissionen nach Abschluss
der Ausbauarbeiten zwar, aber es bleibt dennoch bei einer deutlichen
Uberschreitung des Orientierungswertes vor allem nachts um bis zu 11 dB(A).

StraBenverkehrslarm (Valesistr.)

Die Berechnungsergebnisse vom 14.03.2007 zeigen, dass durch die Ver-
kehrsgerdusche (Valesistrae, FFB 3) der Orientierungswert tagstber von 55
dB(A) um bis zu 4 dB(A) und nachtsiiber (45 dB(A)) um bis zu 7 dB(A) im
Bereich der ersten Hauserzeile paraliel zur StraBe (iberschritten wird.

Da aktive SchallschutzmaBnahmen (Wall oder Wand) aus ortsgestalterischen
Gesichtspunkten nicht méglich sind und im Bereich der bestehenden Be-
bauung unmittelbar an der ValesistraBe keine Beschwerden von Anwohnern
vorliegen wird auch die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen
im Bebauungsplan nicht fir notwendig gehalten, zumal das Baugebiet auch
von Suden durch die Bahnstrecke einer Immissionsbelastung ausgesetzt ist
und demzufolge dann an den nérdlichen und sudlichen Fassaden MaB-
nahmen getroffen werden mussten.,
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L. Zudem ist im Bebauungsplan unter Hinweise D 16. eine Empfehlung aufge-
T nommen worden, dass aufgrund der Orientierungswertlberschreitungen
_ Larmschutzfenster eingebaut bzw. die Gebé&udegrundrisse entsprechend der
3 einzelnen Larmquellen angeordnet werden sollen und der bauliche Schall-
" schutz gemaB DIN 4109 herzustellen ist. AuBerdem ist in den Notarvertrdgen
h zum Verkauf der gemeindeeigenen Baugrundstiicke auf die Orientierungs-
| wertiberschreitungen hinzuweisen.
3 12.3 Sportplatz
L | Das Sportgeldnde liegt stidwestlich vom allgemeinen Wohngebiet ca. 200 -
| 300 m entfernt. Um die immissionsrechtliche Situation bezuglich der Sport-
‘ anlagen genauer beurteilen zu kénnen, wurde das Akustikbiiro Dorsch-Consult
L | mit der Durchfilhrung einer schalitechnischen Untersuchung beauftragt.
| Durch die Sportanlagengerdusche werden die Orientierungswerte im neuen
' Baugebiet zwar eingehalten, jedoch im Bereich der bestehenden Bebauung
i | am Sonntag innerhalb der Ruhezeit um bis zu 2 dB(A) Uberschritten. Diese
- Uberschreitung konnte reduziert werden, wenn nur max. 50 Zuschauer
& anwesend sind und die Spielzeit in der Ruhezeit (13 — 15:00 Uhr) auf max. 90
1 | Minuten beschrénkt wird.
- Da eine Beschrénkung des Spielbetriebes nicht erwiinscht ist und auch aktive
4 LarmschutzmaBnahmen (Ldrmschutzwand im Bereich der Sportanlagen)
q wegen der nachteiligen Auswirkungen auf das Ortsbild nicht moglich sind,
werden die Orientierungswertliberschreitungen aus folgenden Grinden hin-
a genommenm.
¥ Die bestehenden Gebaude waren bisher dem planungsrechtlichen
AuBenbereich zuzuordnen und damit hinsichtlich Larmschutz den Wohn-
i gebauden in einem Dorf- oder Mischgebiet gleichgestellt. Aus ortsplaner-
i ischen Grinden ist nun eine Einbeziehung in den Geltungsbereich des
| Bebauungsplanes ,Am Krautgarten* und damit die Festsetzung eines
ns Allgemeinen Wohngebietes erfolgt, da auch im Bereich der bestehenden
. Bebauung keine stérenden gewerblichen Nutzungen entstehen sollen. Diese
3 MaBnahme flihrt jedoch dazu, dass sich der bisher zugrunde liegende
iy Orientierungswert um 5 dB(A) verringert und damit die errechneten Uber-
schreitungen entstehen. Da die auf die bestehenden Wohngebaude ein-
L wirkenden La&rmimmissonen aus den Sportanlagen unveréndert sind und die
q Uberschreitungen des nunmehr einschidgigen Orientierungswertes eines
' Allgemeinen Wohngebiets nur im Bereich von 1 bis 2 dB(A) liegen, kann dies
] ohne die Festsetzung zusatzlicher aktiver und passiver LarmschutzmaB-
a nahmen hingenommen werden.
g 12.4 Landwirtschaft
i Norddstlich des Planungsgebietes liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb mit
) Tierhaltung (Schweinemastbetrieb). Es ist davon auszugehen, dass durch die
: Tierhaltung aufgrund des Abstandes von ca. 250 m keine Beeintrdchtigungen
i im kanftigen allgemeinen Wohngebiet zu erwarten sind.
Ll
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Bodendenkmalschutz

Sollten bei den BaumaBnahmen Bodendenkmadler zutage treten, ist das
Landesamt fir Denkmalschutz geméaB § 8 BayDSchG unverziglich zu
benachrichtigen.

Umlegung

Zur Realisierung angemessener Grundstiickszuschnitte wird eine private
Umlegung angestrebt.

Kosten

Die Kosten der ErschlieBung werden nach den jeweiligen Satzungen abge-
rechnet. Die Kosten der Planung sind im gemeindiichen Haushalt eingestellt.

Verfahren

Der Entwurf des Bebauungsplanes wird zur Unterrichtung der Blirger nach
§ 3 Abs. 2 BauGB und zur Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auslegt.

Schondorf, den 04.03.2006 Hattenhofen, den .... 05, 05,200
gedndert: 31.07.2006

geandert: 30.08.2006

gedndert: 12.09.2006 P

geandert: 19.03.2007 /G5 8 VN

geandert: 17.07.2007 [l Gilya

I'I ' b /r
................................................ b /"'-.’”‘.1 r.I..l._-\_:_:':‘\.\”.....',-'-......... LR
Th. J. Eckardt UM I\ﬁ Ettenberge
Dipl.-Ing. Architekt 1. BUrgermeister
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G, Anlage1 Umweltbericht

1. Einleitung
1.1 Der Umweltbericht (§ 2a BauGB), Umweltpriifung ( § 2 Abs. 4 BauGB)

1.1.1 Rechtliche Grundlagen

Hinsichtlich der Umweltpriifung in der Bauleitplanung wurde im Jahr 2004 das
BauGB, veranlasst durch die Plan-UP-Richtlinie nach der Umsetzung der UVP-And-
Richtlinie durch das Artikelgesetz 2001, zuletzt erneut durch das Europarechts-
anpassungsgesetz Bau (EAG Bau) gedndert. In diesem Zusammenhang unterliegt
die Aufstellung aller Bauleitpldne einer Umweltprifung, die in der Regel zu gleich
die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) bisheriger Pragung mit umfasst. Diese
Umweltprlifung in der neuen Form hat hinsichtlich der alternativen Prifung, der
Abwagungserfordernisse und eines neu eingefihrten Umwelt- Monitorings einen im
Vergleich zur alten UVP etwas weiter gehenden Inhalt.

1.1.2 Entwicklung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Im Flachen-
nutzungsplan ist der Planbereich A als Wohnbauflache dargestellt. Im Bebauungs-
plan wurden ein allgemeines Wohngebiet (WA) und éffentliche Griinflichen fest-
gesetzt. Der Planbereich B ist im Flachennutzungsplan als Flache fiir die Landwirt-
schaft dargestellt.

1.1.3 Bauland fiir Einheimische

Die Gemeinde Hattenhofen hat ihr Angebot an Bauland fir Einheimische
ausgeschopft und méchte neue Bauplatze fur Einheimische schaffen. Dabei soll der
unorganische Ortsbereich geschlossen und das StraBensystem sinnvoll erganzt
werden. AuBerdem sollen fiir das Ortbild eine Ortsdurchgriinung und eine Parkan-
lage geschaffen werden.

1.2 der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans
1.2.1 Réumliche Lage und Beschaffenheit des Plangebiets

Das Plangebiet A des Bebauungsplanes liegt siidwestlich der Ortsmitte von
Hattenhofen am Rande eines bebauten Bereichs. Der Umgriff besteht gréBtenteils
aus den Restfldchen landwirtschattlicher Anwesen, die seit langerem aufgelassen
sind und in der Umgebung mit Wohnhausern wie eine Splittersiedlung bebaut
wurden. Die bestehenden Wohnhauser im Siiden wurden in den Umgriff des
Bebauungsplanes mit aufgenommen.

In der Mitte des Umgriffs A befinden sich eine Ackerflache mit ungtinstigen
Wirtschaftsverhaltnissen und intensiv genutzte Wiesen. Es sind einige Baume oder
Straucher vorhanden, diese sind als zu erhalten festgesetzt. Der Baugrund besteht
aus Léssen und Lésslehmen z.T. sandig und tonig mit organischen Schiuffen, bis
2,0 m UKG mit geringer Tragfahigkeit. Mit hohen Grundwassersténden bis ca. 2,0 m
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UK Gelande ist zu rechnen. Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist nicht
maglich. Dieses wird im Trennsystem (ber das zu erweiternde Regenwasser-
rickhaltebecken in den Moosgraben geleitet. Altlasten sind nicht bekannt.

Das Plangebiet B besteht aus extensiv genutzten Wiesen und fallt in Richtung Osten
zum Entwésserungsgraben um ca. 1,0 m ab.

1.2.2 Bewertung des Zustandes des Plangebiets

Das Plangebiet A ist seit 25 Jahren eine ortsplanerische Option der Gemeinde.
Diese wurde durch verschiedene stidtebauliche Entwiirfe untersucht. Bis heute
scheiterte alles an den Grundbesitzverhaltnissen, diese sind jetzt geklart.

Die Erganzung und Abrundung der Splittersiedlung wird das stadtebauliche
Erscheinungsbild von Hattenhofen aufwerten.

Die Vorbelastungen an Immissionen durch Bahnlinie, Kreisstr. und Sportgelande
werden von den Anliegern nicht so empfunden wie die schalltechnischen Unter-

suchungen darlegen. Die Wechselwirkungen werden ebenso wenig stérend em-
pfunden.

1.2.3 Art des Vorhabens und der Festsetzungen
Das Bebauungsplangebiet gliedert sich in folgende Flachen:

Allgemeines Wohngebiet inkl. private Griinflichen: ca. 22.600 m?

davon geplant: ca. 16.600 m?

davon bestehend: ca.  6.000 m?
Gffentliche Grunflachen insgesamt ca. 9.100 m?
Verkehrsflachen inklusive Bestandsflachen ca. 9.900 m?
Ausgleichsflachen (Planbereich B) ca. 6.000 m?
insgesamt: ca. 47.600 m?

Im Bebauungsplan ist die Grundflachenzah! (GRZ2) mit 0,45 festgesetzt, die
(berbaubaren Flachen (GRZ1) wurde mit 0,20 festgesetzt. Dies ergibt folgende
Berechnung der maximalen GRZ1:
GR Flache GRZ, GRz,
insgesamt  3.320m*>  16.600m? 0,20 0,45

Im Baugebiet sind 22 Einzelhauser und 5 Doppelhduser mit einer Grundflache (GR)
von max. 3.3280 m? zulassig. Zusétzlich sind 5 Gebaude bestandsnah als Einzel-
oder Doppelh&user festgesetzt.

Sudwestlich der StraBe am ,Krautgarten® liegen bestehende Wohngebaude, die
planungsrechtlich gesichert werden. Eine geringfligige Nachverdichtung ist vorge-
sehen.

Die Dachneigung ist bei zweigeschossiger Bebauung (lID) mit 33°-37° festgesetzt.
Sollte diese Bauweise nicht ausgeschopft werden, kann auch ein Gebdude mit (ID)
entstehen. Daflr wurde der Kniestock mit max. 1,25 m und eine geénderte
Dachneigung von 35°- 42° festgesetzt.

Am Rande des Baugebietes wurden die StraBeneinmindungen, die auf die
KreisstraBe FFB 3 treffen, in das OrtsstraBensystem integriert. Von der Valesistr.
fahrte ein geduldeter ,wilder” FuBweg am Rande der landwirtschaftiichen Grund-

BP Krautgarten. 17.07.2007




!
—

k=

-23 -

sticke zur StraBe ,Am Krautgarten®. Dies ist eine wichtige Verkehrbeziehung zum
Bahnhof, zur Schule und zum Kindergarten. Diese Verkehrsdiagonale wird im
Bebauungsplan aufgenommen und planungsrechtlich so gesichert, dass ein
StraBenausbau jeder Zeit méglich ist.

1.2.4 Griinordnungskonzept

Die Grundlage des Granordnungskonzepts ist Bestandteil des integrierten Griinord-
nungsplanes. Die Herausbildung eines grinen Ortsrandes entlang der &stlichen
und sddlichen Plangebietsgrenze, bildet gleichzeitig den Ubergang in die
angrenzende Landschaft und bindet das Baugebiet in das Landschaftsbild ein.
Neben weiteren Funktionen dieser Bereiche fiir den Arten- und Biotopschutz wird
auch entlang des Siid und Ostrandes des Baugebiets eine Biotopvernetzung durch
Ausweisung groB dimensionierter 6ffentlicher Griinflachen und des Bachverlaufs im
Stden angestrebt. Die innergebietliche Gringestaltung bildet dabei ein Pendant
zum stadtebaulichen Entwurf, indem entlang der ErschlieBungsstraBen durch die
Platzierung von StraBenbdumen im 6ffentlichen Verkehrsraum z.T. eine alleeartige
Gringestaltung fir ein dorftypisches Erscheinungsbild angestrebt wird.

1.2.5 Wechselwirkungen der Planungsfolgen

Hinsichtlich der Wechselwirkungen der Planungsfolgen bestehen enge Beziehun-
gen insbesondere zwischen Boden- und Grundwasserfunktionen im Plangebiet.
Eine L"Jberbauung von Boden flihrt zwangslaufig zu einem Verlust der Funktion die-
Boden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt. Der im Gebiet
dominierende L&Blehmboden hat diesbezliglich im Status quo eine hohe Was-
serspeicherkapagzitat. Bei einer Bebauung erhéht sich der Oberflachenabfluss,
wahrend die Versickerungsrate zurlickgeht. Aufgrund der derzeitigen intensiven
Landwirtschaftsnutzung , der teilweisen Neuversiegelung aber auch einer groBfla-
chigen Extensivierung im Bereich 6ffentlicher Grunflachen sind die Umweltfolgen
der mdglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Eine Verstarkung der
erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstdrkende Wechselwir-
kungen ist im Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten.

2.0 Zusammengefasste Umweltauswirkungen
2.1 Boden, Grundwasser und Immissionen

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet
mit dazugehdriger ErschlieBung. Die Umweltwirkungen liegen vor allem im Verlust
von Boden und Bodenfunktionen und damit verbunden einem erhéhten
Oberflachenwasserabfluss und einer verringerten Grundwasserneubildungsrate.
Aufgrund der Vorbelastung des Plangebiets hat die Bevélkerung ein gewisses MafB
an Larmimmissionen aus Verkehrslarm und Sportplatzgerduschen hinzunehmen,
diese sind im zumutbaren Toleranzbereich befinden.
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2.2 Wechselwirkungen

Aufgrund der Bebauung ist eine Neupragung des Orts- und Landschaftsbildes in
der angrenzenden Ortslage und damit eine neue Wechselwirkung zwischen
Siedlung und Landschaft zu erwarten. Zu einer Verbesserung des Orts- und
Landschaftsbildes kann die Siedlungsentwicklung beitragen, da im Zuge des
Biotopverbundes ein neuer Ortsrand entwickelt wird und neue Flichen fir den
Arten- und Biotopschutz in Ortsnahe entstehen. Die zu erwartenden schutzgut-
bezogenen Umweltauswirkungen und deren Erheblichkeit bei Realisierung des
Vorhabens kénnen dabei detailliert der Schutzguttabelle entnommen werden:

2.3  Auswirkungen auf die Schutzgiliter

Schutzgliter Erheblichkeit und ihre Auswirkungen bedingt durch:
Bau Anlage Betrieb Ergebnis
Boden mittel mittel mittel mittel
Wasser mittel mittel mittel mittel
Klima/Luft gering gering gering gering
Tiere und Pflanzen gering gering gering gering
Mensch (Erholung)  mittel mittel mittel mittel
Mensch (Immissionen) gering mittel hoch mittel
Landschaft gering gering gering gering
Kulturgiiter/Sachgiiter nicht betroffen
Auswirkungen und ihre Erheblichkeit insgesamt mittel

2.4  Artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtiichen Prafung sind grundsétzlich alle in
Bayern vorkommenden Arten der folgenden Gruppen zu berlicksichtigen

Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
Die europaischen Vogelarten
Die dariber hinaus nur nach nationalen Recht »Streng geschiitzten Arten

. Arten, fUr die eine Betroffenheit durch das jeweilige Vorhaben mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen werden kann, brauchen der artenschutzrechtlichen Prif-
ung nicht unterzogen werden.

In der Artenschutzkartierung Bayerns wurde fiir den Geltungsbereich und Umgeb-
ung keine geschlitzte Art nachgewiesen

BP Krautgarten. 17.07.2007



.05 -

2.5 Abwagungen

» Der Eingriff in Fauna und Flora st gering.

Die Bodenversiegelung und die negative Beeinflussung der Grundwasser-
bilanz sind mittel.

Eine Ver&nderung des natuirlichen Gelandes ist gering.

Die Ver&nderung des Landschaftsbildes ist gering.

Die Beeintrachtigung des Erholungswertes der Landschaft ist mittel.

Im Bereich des Plangebietes A sind keine FFH- Gebiete vorhanden und
nichts zu berlcksichtigen.

3.0  bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wlrde stufenweise eine ungesteuerte
Bebauung nach § 34 BauGB mit groBeren Versiegelungen und eine stufenweise in
Anspruchnahme der Flache entstehen, die den stadtebaulichen Vorstellungen der
Gemeinde nicht entspricht.

4.0 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
4.1 MaBnahmen zur Vermeidung des Eingriffes

Das Planungsziel ist unter geringerer Flacheninanspruchnahme bzw. geringerem
Eingriff nicht erreichbar. Das Planungsziel ist an anderer Stelle des Gemeinde-
gebietes mit geringerem Eingriff in Natur und Landschaft nicht erreichbar. Das
Planungsziel ist trotz des Eingriffes erforderlich. Damit ist der Eingriff nicht
vermeidbar,

i
[\

MaBnahmen zur Verringerung des Eingriffes durch

eine Reduzierung der Giberbaubaren Grundstlicksflachen,

eine Reduzierung der Verkehrsflachen,

Festsetzungen von Flachen, die von der Uberbauung freizuhalten sind,
Vermeidung unnétiger Geléandeveranderungen,

Festsetzungen von Pflanzgeboten,

wasserdurchldssige Oberﬂéchenbelagsgestaltung,

eine Ortsrandeingriinung bzw. Baugebietsdurchgriinung und
Festsetzung einer Parkanlage.

Alternativen zur ErschlieBung sind untersucht worden und sind mit einem
geringeren Eingriff nicht méglich.
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4.3 MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs

Die Gemeinde wendet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung an. Die Aus-
gleichsmaBnahmen zum gleichwertigen Ersatz erfolgen auf einer Teilflache von Fur-
Nr. 1015 zwischen einem Entwasserungsgraben im Osten an der Gemeindegrenze
zu Mammendorf und der Bahnlinie Minchen — Augsburg im Norden. Entlang der
Bahnlinie und an der Ostlichen Seite des Entwasserungsgrabens sowie der
stidlichen Flurstiicksgrenze sind bereits Feldgehdlze vorhanden.

Auf der Ausgleichsfliche werden 5 — 8 m breite mahbare Seigen mittels eines
Bodenabtrages von 20-40 cm und Ausformung von flach auslaufenden Mulden
angelegt werden. Nach Walzen und Wiederbegrinung ist eine Bewirtschaftung
durch eine 2-malige Mahd ab dem 15.06. oder 01.07. des Jahres durch die
Gemeinde zu gewahrleisten. An der Bahnlinie und in der Bachkrimmung werden
Feldgehélze zur Landschaftsgestaltung gepflanzt. Dabei werden Flachen zur
Raumung des Baches in 5 m Breite freigehalten.

4.4 Ermittlung des Flachenbedarfs fiir die externe Ausgleichsflache

Die Eingriffsflaiche betragt ca. 20.000 m? (s. G, Anlage 2 S. 31). Die Ausgleichs-
flache betragt ca. 6.000 m® Wegen der MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs
im Bebauungsplan wird ein Wert von 0,30 gewahlt. Die Ausgleichsflache ist als
Flache fiir MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur, Landschaft und
Boden festgesetzt und ist dem Bebauungsplan zugeordnet. Die Flache ist im
Eigentum der Gemeinde.

Die AusgleichsmaBnahmen dienen dem gleichwertigen Ersatz, flr den Eingriff im
Planbereich A erfolgen im Planbereich B. Die Ausgleichsmafnahmen sind in
diesem Bebauungsplan festgesetzt und ausreichend.

4.5 Bericksichtigung des Griinordnungskonzeptes

Die Beriicksichtigung des integrierten Griinordnungskonzeptes auf Grundlage des
Bewertungsrahmens der Eingriffe in Natur und Landschaft. Es wurden Vorschlage
fur MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich der Eingriffe
vorgenommen. Der Landespflegerische Planungsbeitrag hat zum Ergebnis, dass
die geplanten Eingriffe nicht vollstandig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen
werden kénnen. Deshalb ist zusétzlich ein Ausgleich auf Fldchen auBerhalb des
Bebauungsplanes erforderlich. Dem Umweltbericht zum Bebauungsplan und der
Begriindung zum Bebauungsplan wird der Bebauungsplanbereich B, der die
Ausgleichsflachen betrifft, beigeflgt.

5.0 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Die Vorgaben des Flachennutzungsplanes und des Strukturplanes sowie der
vorhandenen StraBen und der bestehenden Bebauung lassen wenig Spielraum far
andere Planungsméglichkeiten. Andere Baugebiete liegen im Fidchennutzungsplan
nicht vor.
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6. Zusatzliche Angaben

6.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung (Untersuchungsmethoden
und Fachgutachten)

6.1.1 Schalltechnische Gutachten (s. Anlage)

Im Baugesetzbuch (BauGB) wird unter § 1 (Aufgabe, Begriff und Grundsatze der
Bauleitplanung) gefordert, dass Bebauungsplane dazu beitragen sollen, eine
menschenwlrdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu
schutzen und zu entwickeln. Dazu sind gemaB § 1 Abs. 5 BauGB insbesondere
auch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zu berucksichtigen (z. B. sog. Optimierungsgebot gem. § 50 BImSchG). Ein alige-
meiner Planungsgrundsatz des Stadtebaus ist daher die mdéglichst weit- gehende
Trennung von ruhigem Wohnen und lautem Immissionen. Auf dieser Grundlage
besitzt LAarmvermeidung auch bei der Neuplanung von Wohngebieten einen hohen
Stellenwert. Dazu sind in der Baunutzungsverordnung verschiedene Gebiets-
kategorien definiert, in denen ein unterschiedlicher Schutzanspruch gegeniber
Larmimmissionen (Verkehrslarm, Industrie- und Gewerbelarm) besteht. Hier sind
insbesondere folgende Immissionen zu bericksichtigen:

6.1.2 Immissionen

Bahnlinie Minchen Augsburg

Von der Bahnstrecke Munchen Augsburg im Sitden des Plangebietes gehen auf
das allgemeine Wohngebiet Schallimmissionen aus. Dabei werden die
stadtebaulichen Orientierungswerte fir Verkehrslarm in Wohngebieten nach DIN
18005 Teil 1 erheblich Gberschritten.

Nach der Prognoseberechnung wird am Immissionsort 11, Am Krautgarten 10 im
OG ein Beurteilungspegel von 56,1 dB(A) tagsUber und 55,8 dB(A) nachtslber
erreicht. Nach errichtenden aktiven SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzwand)
verringern sich die Immissionen dennoch bei einer deutlichen Uberschreitung des
Orientierungswertes vor allem nachts um bis zu 11 dB(A).

StraBenverkehrslarm (Valesistr. FFB 3)

Die Berechnungen zeigen, dass durch die Verkehrsgerausche (ValesistraBe, FFB 3)
der Orientierungswert tagstber von 55 dB(A) um bis zu 4 dB(A) und nachtslber (45
dB(A)) um bis zu 7 dB(A) im Bereich der ersten Hauserzeile parallel zur StraBe
Uberschritten wird.

Im Bebauungsplan ist eine Empfehlung aufgenommen worden, dass bei Orientie-
rungswertuberschreitungen Larmschutzfenster eingebaut bzw. die Gebaudegrund-
risse entsprechend der einzelnen Larmquellen angeordnet werden sollen und der
bauliche Schallschutz gemaB DIN 4109 herzustellen ist.

Sportplatz

Die Gerausche von den Sportanlagen halten die Orientierungswerte im neuen
Baugebiet ein, im Bereich der bestehenden Bebauung am werden diese am
Sonntag innerhalb der Ruhezeit um bis zu 2 dB(A) Uberschritten. Da die auf die
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bestehenden Wohngebaude einwirkenden Larmimmissonen aus den Sportanlagen
unverédndert sind und die Uberschreitungen des Orientierungswertes eines
Allgemeinen Wohngebiets nur im Bereich von 1 bis 2 dB(A) liegen, kann dies hinge-
nommen werden.

Landwirtschaft

Nordéstlich des Planungsgebietes liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb mit
Tierhaltung (Schweinemastbetrieb). Es ist davon auszugehen, dass durch die
Tierhaltung aufgrund des Abstandes von ca. 250 m keine Beeintrachtigungen im
kunftigen allgemeinen Wohngebiet zu erwarten sind.

6.1.3 Bodengutachten

Im Jahre 1999 wurde im Bereich des Regenriickhaltebeckens ein Bodengutachten
erstellt. Anlass war der Bau des Regenriickhaltebeckens. Dieses Gutachten wurde
im Umweltbericht ausgewertet und dient auch als Grundlage zur Erweiterung des
Regenrlickhaltebeckens.

7.0 Alligemein verstandliche Zusammenfassung, Abwagung und Monitoring

7.1 Zusammenfassung

Das Plangebiet A ist seit 25 Jahren eine ortsplanerische Option der Gemeinde.
Diese wurde durch verschiedene stadtebauliche Entwiirfe untersucht. Bis heute
scheiterte alles an den Grundbesitzverhéltnissen, diese sind jetzt geklart. Die Ergan-
zung und Abrundung der Splittersiediung wird das stadtebauliche Erscheinungsbild
von Hattenhofen aufwerten.

Die Gemeinde Hattenhofen hat ihr Angebot an Bauland fir Einheimische aus-
geschopft und méchte neue Bauplatze fiir Einheimische schaffen. Dabei soll der
unorganische Orisbereich geschlossen und das StraBensystem sinnvoll erganzt
werden. AuBerdem sollen flir das Ortbild eine Ortsdurchgriinung und eine Parkan-
lage geschaffen werden.

Das Plangebiet A des Bebauungsplanes liegt stdwestlich der Ortsmitte von
Hattenhofen am Rande eines bebauten Bereichs. Der Umgriff besteht gréBtenteils
aus den Restflachen landwirtschaftlicher Anwesen, die seit langerem aufgelassen
sind und in der Umgebung mit Wohnhausern wie eine Splittersiedlung bebaut
wurden.

Es sind einige Bédume oder Strducher vorhanden, diese sind als zu erhalten
festgesetzt. Der Baugrund besteht aus Léssen und Lésslehmen z.T. sandig und
tonig mit organischen Schiuffen, bis 2,0 m UKG mit geringer Tragfahigkeit. Mit
hohen Grundwasserstdnden bis ca. 2,0 m UK Gelande ist zu rechnen. Eine
Versickerung des Niederschlagswassers ist nicht moéglich. Dieses wird im
Trennsystem (ber das zu erweiternde Regenwasserriickhaltebecken in den
Moosgraben geleitet.
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Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Im Flachen-
nutzungsplan ist der Planbereich A als Wohnbauflache dargestellt. Im Bebauungs-
plan wurden ein allgemeines Wohngebiet (WA) und o6ffentliche Grinflachen fest-
gesetzt. Die Vorgaben des Flachennutzungsplanes und des Strukturplanes sowie
der vorhandenen StraBen und der bestehenden Bebauung lassen wenig Spielraum
fir andere Planungsmoglichkeiten. Andere Baugebiete sind im Flachennutzungs-
plan nicht vorhanden.

Im Baugebiet sind 22 Einzelhduser und 5 Doppelhduser zuldssig. Zusatzlich sind 5
Gebaude bestandsnah als Einzel- oder Doppelhduser festgesetzt. Sudwestlich der
StraBe am ,Krautgarten® liegen bestehende Wohngebaude, die planungsrechtlich
gesichert werden. Eine geringfligige Nachverdichtung ist vorgesehen.

Die Grundlage des Grlnordnungskonzepts ist Bestandteil des integrierten Grunord-
nungsplanes. Die Herausbildung eines griinen Ortsrandes entlang der 6stlichen und
stdlichen Plangebietsgrenze, bildet gleichzeitig den Ubergang in die angrenzende
Landschaft und bindet das Baugebiet in das Landschaftsbild ein. Neben weiteren
Funktionen dieser Bereiche fur den Arten- und Biotopschutz wird auch entlang des
Sitd und Ostrandes des Baugebiets eine Biotopvernetzung durch Ausweisung groB3
dimensionierter &ffentlicher Grinflachen und des Bachverlaufs im Stiden angestrebt.
Die innergebietliche Gringestaltung bildet dabei ein Pendant zum stadtebaulichen
Entwurf, indem entlang der ErschlieBungsstraBen durch die Anordnung von
StraBenbaumen im 6ffentlichen Verkehrsraum z.T. eine alleeartige Gringestaltung far
ein dorftypisches Erscheinungsbild angestrebt wird.

Eine Uberbauung von Boden filhrt zwangsléufig zu einem Verlust der Funktion die-
B6den, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt. Eine Verstar-kung
der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwir-
kungen ist im Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten. Die Umwelt-wirkungen liegen
vor allem im Verlust von Boden und Bodenfunktionen und damit verbunden einem
erhéhten Oberflachenwasserabfluss und einer verringerten Grundwasserneubildungs-
rate. Aufgrund der Vorbelastung des Plangebiets hat die Bevolkerung ein gewisses
MaB an Larmimmissionen aus Verkehrslarm und Sportplatzgerduschen hinzunehmen,
diese sind im zumutbaren Toleranzbereich befinden.

In der Artenschutzkartierung Bayerns wurde fiir den Geltungsbereich und dessen
Umgebung keine geschitzte Art nachgewiesen. Das Planungsziel ist unter
geringerer Flacheninanspruchnahme bzw. geringerem Eingriff nicht erreichbar. Das
Planungsziel ist an anderer Stelle des Gemeindegebietes mit geringerem Eingriff in
Natur und Landschaft nicht erreichbar. Alternativen zur ErschlieBung sind unter-
sucht worden und sind mit einem geringeren Eingriff nicht mdglich.

Die Gemeinde wendet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung an. Die Aus-
gleichsmaBnahmen zum gleichwertigen Ersatz erfolgen auf einer Teilflache von Fur-Nr.
1015 zwischen einem Entwasserungsgraben im Osten an der Gemeindegrenze zu
Mammendorf und der Bahnlinie Minchen — Augsburg im Norden. Die Eingriffs-flache
betragt ca. 2,0 ha. Die Ausgleichsflache betragt ca. 0,6 ha. Wegen der MaBnahmen zur
Minimierung des Eingriffs im Bebauungsplan wird ein Wert von 0,30 gewahlt.
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Von der Bahnstrecke Mlnchen Augsburg im Slden des Plangebietes gehen auf
das allgemeine Wohngebiet Schallimmissionen aus. Dabei werden die
stadtebaulichen Orientierungswerte fiir Verkehrsldrm in Wohngebieten nach DIN
18005 Teil 1 erheblich Uberschritten.

Die Berechnungen zeigen, dass durch die Verkehrsgerdusche (ValesistraBe, FFB 3)
der Orientierungswert tagsuber von 55 dB(A) um bis zu 4 dB(A) und nachtsiiber (45
dB(A)) um bis zu 7 dB(A) im Bereich der ersten Hauserzeile parallel zur StraBe
Uberschritten wird.

Da die auf die bestehenden Wohngebéaude einwirkenden Larmimmissonen aus den
Sportanlagen unveréndert sind und die Uberschreitungen des Orientierungswertes
eines Allgemeinen Wohngebiets nur im Bereich von 1 bis 2 dB(A) liegen, kann dies
hingenommen werden.

7.2 Abwagung

e Das Planungsziel ist an anderer Stelle des Gemeindegebietes mit
geringerem Eingriff in Natur und Landschaft nicht erreichbar.
e Das Planungsziel ist unter geringerer Flacheninanspruchnahme bzw.
geringerem Eingriff nicht erreichbar.
o Das Planungsziel ist trotz des Eingriffes erforderlich.
o Die plangemaBe Entwicklung des Baugebietes hat geringe bis mittlere
Auswirkungen auf die Schutzguter.
Der Eingriff in Boden, Natur und Landschaft wird minimiert. Die Ausgleichs-
maBnahmen sind ausreichend. Der Eingriff in Natur und Landschaft ist aus-
geglichen. Die Erheblichkeit und die Auswirkungen auf die Schutzglter sind als
gering bis mittel eingestulft.

7.3 Monitoring

Aus der der Umweltprifung ergibt sich, dass sich bei der Durchfiihrung des
Bebauungsplanes keine erheblichen Umweltauswirkungen ergeben. Eine Uber-
wachung des Plangebietes nach § 4c BauGB ist nur fir unvorhergesehene negative
Umweltentwicklungen erforderlich. Dazu werden einmal im Jahr am 1. Mai vom
1.und 2. Blrgermeister bzw. Vertretern aus dem Gemeinderat eine Ortsbesich-
tigung durchgefiihrt und das Ergebnis der Uberwachung in einem Protokoll
festgehalten und zu den Bebauungsplanakten gegeben. Sollten negative Umwelt-
einwirkungen zutage treten, ist mit der unteren Naturschutzbehorde zu beraten, wie
Abhilfe geschaffen werden kann.

Schondorf, den 30.08.2006

geandert: 12.09.2006
geandert: 19.03.2007
geandert: 17.07.2007

.............................................

Arch. Dipl.-Ing. Th. Eckardt
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G, Anlage 2 Ermittlung der Eingriffsflache

A 10.470 m?2
B 9.610 m2
2 20.080 m2

NORDEN
M 1:2000
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G, Anlage 5 Flachenanalyse und Héhenlinien
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G; Anlage 6 Zusammenfassende Erklarung

1.

2.2

Einleitung

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Im
Flachennutzungsplan ist der Planbereich A als Wohnbauflache dargestellt. Im
Bebauungsplan wurden ein aligemeines Wohngebiet (WA) und éffentliche
Grinflachen festgesetzt. Der Planbereich B ist im Flachennutzungsplan als
Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt.

Die Gemeinde Hattenhofen hat ihr Angebot an Bauland fir Einheimische
ausgeschopft und méchte neue Bauplatze fiir Einheimische schaffen.

Dabei soll der unorganische Ortsbereich geschlossen und das StraBensystem
sinnvoll ergénzt werden. AuBerdem sollen fiir das Ortbild eine Ortsdurch-
grinung und eine Parkanlage geschaffen werden.

Beschreibung und Bewertung des Bestands
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet A des Bebauungsplanes liegt stidwestlich der Ortsmitte von
Hattenhofen am Rande eines bebauten Bereichs. Der Umgriff besteht
gréBtenteils aus den Restflachen landwirtschaftlicher Anwesen, die seit
langerem aufgelassen und in der Umgebung mit Wohnh&usern wie eine Split-
teriedlung bebaut sind. Es sind einige Bdume oder Straucher vorhanden,
diese sind als zu erhalten festgesetzt.

In der Mitte des Umgriffs A befinden sich eine Ackerflache mit ungulnstigen Wirt-
schaftsverhéltnissen und intensiv genutzte Wiesen. Altlasten sind nicht bekannt.

Der Baugrund besteht aus Léssen und Lésslehmen z.T. sandig und tonig mit
organischen Schiuffen, bis 2,0 m UKG mit geringer Tragféhigkeit. Mit hohen
Grundwasserstdnden bis ca. 2,0 m UK Gelinde ist zu rechnen. Eine
Versickerung des Niederschiagswassers ist nicht moglich. Dieses wird im
Trennsystem Uber das zu erweiternde Regenwasserriickhaltebecken in den
Moosgraben geleitet.

Das Plangebiet B besteht aus extensiv genutzten Wiesen und falit in Richtung
Osten zum Entwasserungsgraben um ca. 0,5 m ab.

Bewertung des Zustands

Das Plagebiet A ist seit 25 Jahren eine ortsplanerische Option der Gemeinde.
Diese wurde durch verschiedene stadtebauliche Entwiirfe untersucht. Alles
scheiterte an den Grundbesitzverhéltnissen, diese sind jetzt geklart.

Die Ergénzung und Abrundung der Splittersiediung wird das stadtebauliche
Erscheinungsbild von Hattenhofen aufwerten.

Die Vorbelastungen an Immissionen durch Bahnlinie, Kreisstr. und Sportge-
lande werden von den Anliegern nicht so empfunden wie die schalltechni-
schen Untersuchungen darlegen. Die Wechselwirkungen werden ebenso
wenig stdrend empfunden.
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Bauliche Entwicklung
Das Bebauungsplangebiet gliedert sich in folgende Flachen:
Allgemeines Wohngebiet inkl. private Grinflachen: ca. 22.600 m?

davon geplant: ca. 16.600 m?
davon bestehend: ca.  6.000 m?
offentliche Granflachen insgesamt ca. 9.100 m?
Verkehrsflachen inklusive Bestandsflachen ca. 9.900 m?
Ausgleichsflachen ca. 6.000 m?
insgesamt: ca. 47.600 m?

Im Bebauungsplan ist die Grundflachenzahl (GRZ,) mit 0,45 festgesetzt, die
Uberbaubaren Flachen (GRZ;,) wurde mit 0,20 festgesetzt. Dies ergibt fol-
gende Berechnung der maximalen GRZ;:

GR Flache GRZ, GRZ,
insgesamt 3.320 m? 16.600 m? 0,20 0,45

Im Baugebiet sind 22 Einzelhduser und 5 Doppelhauser mit einer Grundflache
(GR) von max. 3.3280 m?® zulassig. Zusétzlich sind 5 Gebiude bestandsnah
als Einzel- oder Doppelhduser festgesetzt.

Sldwestlich der StraBe am ,Krautgarten“ liegen bestehende Wohngebaude,
die planungsrechtlich gesichert werden. Eine geringfligige Nachverdichtung
ist vorgesehen.

Am Rande des Baugebietes wurden die StraBeneinmundungen, die auf die
KreisstraBe FFB 3 treffen, in das OrtsstraBensystem integriert. Von der
Valesistr. fuhrte ein geduldeter ,wilder* FuBweg am Rande der landwirtschaft-
lichen Grundsticke zur StraBe ,Am Krautgarten“. Dies ist eine wichtige
Verkehrbeziehung zum Bahnhof, zur Schule und zum Kindergarten. Diese
Verkehrsdiagonale wird im Bebauungsplan aufgenommen.

Immissionen
Bahnlinie Minchen Augsburg

Von der Bahnstrecke Miinchen Augsburg im Slden des Plangebietes gehen
auf das allgemeine Wohngebiet Schallimmissionen aus. Dabei werden die
stadtebaulichen Orientierungswerte fiir Verkehrslarm in Wohngebieten nach DIN
18005 Teil 1 erheblich Uberschritten.

Nach der Prognoseberechnung wird am Immissionsort 11, Am Krautgarten 10
im OG ein Beurteilungspegel von 56,1 dB(A) tagstiber und 55,8 dB(A)
nachtslber erreicht. Nach errichtenden aktiven SchallschutzmaBnahmen
(Schallschutzwand) verringern sich die Immissionen dennoch bei einer deutlichen
Uberschreitung des Orientierungswertes vor allem nachts um bis zu 11 dB(A).

StraBenverkehrslarm (Valesistr. FFB 3)

Die Berechnungen zeigen, dass durch die Verkehrsgerausche (ValesistraBe,
FFB 3) der Orientierungswert tagsiber von 55 dB(A) um bis zu 4 dB(A) und
nachtsuber (45 dB(A)) um bis zu 7 dB(A) im Bereich der ersten Hauserzeile
parallel zur StraBe Gberschritten wird.
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Im Bebauungsplan ist eine Empfehlung aufgenommen worden, dass bei
OrientierungswertUberschreitungen Larmschutzfenster eingebaut bzw. die Ge-
baudegrundrisse entsprechend der einzelnen Larmquellen angeordnet werden
sollen.

Sportplatz

Die Gerausche von den Sportanlagen halten die Orientierungswerte im
Baugebiet ein, im Bereich der bestehenden Bebauung am Sonntag innerhalb
der Ruhezeit um bis zu 2 dB(A) Uberschritten. Da die auf die bestehenden
Wohngebaude einwirkenden Larmimmissonen aus den Sportanlagen unver-
dndert sind und die Uberschreitungen des Orientierungswertes eines All-
gemeinen Wohngebiets nur im Bereich von 1 bis 2 dB(A) liegen, kann dies
hingenommen werden.

Landwirtschaft

Nordéstlich des Planungsgebietes liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb mit
Tierhaltung (Schweinemastbetrieb). Es ist davon auszugehen, dass durch die
Tierhaltung aufgrund des Abstandes von ca. 250 m keine Beeintrachtigungen
im kunftigen allgemeinen Wohngebiet zu erwarten sind.

Auswirkungen auf die Schutzgtiter

Der Eingriff in Fauna und Flora ist gering. Die Bodenversiegelung und die
negative Beeinflussung der Grundwasserbilanz sind mittel. Eine Veranderung
des naturlichen Gelandes ist gering. Die Veranderung des Landschaftsbildes
ist gering. Die BeeintrAchtigung des Erholungswertes der Landschaft ist
mittel.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Das Planungsziel ist unter geringerer Flacheninanspruchnahme bzw. gering-
erem Eingriff nicht erreichbar. Das Planungsziel ist an anderer Stelle des
Gemeindegebietes mit geringerem Eingriff in Natur und Landschaft nicht
erreichbar. Das Planungsziel ist trotz des Eingriffes erforderlich. Damit ist der
Eingriff nicht vermeidbar.

MaBnahmen zur Verringerung des Eingriffes sind eine Reduzierung der
tberbaubaren Grundsticksflachen, eine Reduzierung der Verkehrsflachen,
Festsetzungen von Flachen, die von der Uberbauung freizuhalten sind,
Vermeidung unnétiger Gelandeverédnderungen, Festsetzungen von Pflanzge-
boten, wasserdurchldssige Oberflachenbelagsgestaltung, eine Ortsrandein-
grunung bzw. Baugebietsdurchgriinung und Festsetzung einer Parkanlage.

Als MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs erfolgen AusgleichsmaBnahmen
zum gleichwertigen Ersatz erfolgen auf einer Teilflache von Fur-Nr. 1015
zwischen einem Entwasserungsgraben im Osten an der Gemeindegrenze zu
Mammendorf und der Bahnlinie Minchen — Augsburg im Norden.

Die Eingriffsflache betragt ca. 20.000 m® (s. G, Anlage 2 S. 31). Die Aus-
gleichsflache betragt ca. 6.000 m% Wegen der MaBnahmen zur Minimierung
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des Eingriffs im Bebauungsplan wird ein Wert von 0,30 gewahlt. Die Aus-
gleichsflache ist als Flache fur MaBnahmen zum Schutz und zur Entwickiung von
Natur, Landschaft und Boden festgesetzt und ist dem Bebauungsplan
zugeordnet. Die Flache ist im Eigentum der Gemeinde.

Monitoring

Aus der der Umweltprifung ergibt sich, dass sich bei der Durchflihrung des
Bebauungsplanes keine erheblichen Umweltauswirkungen ergeben. Eine
Uberwachung des Plangebietes nach § 4c BauGB ist nur fiir unvorher-
gesehene negative Umweltentwicklungen erforderlich. Dazu wird einmal im
Jahr am 1. Mai vom 1.und 2. Blrgermeister eine Ortsbesichtigung durch-
gefuhrt und das Ergebnis in einem Protokoll festgehalten.

Abwagung

Das Planungsziel ist an anderer Stelle des Gemeindegebietes mit geringerem
Eingriff in Natur und Landschaft nicht erreichbar. Das Planungsziel ist unter
geringerer Flacheninanspruchnahme bzw. geringerem Eingriff nicht erreich-
bar. Das Planungsziel ist trotz des Eingriffes erforderlich. Die plangemaBe
Entwicklung des Baugebietes hat geringe bis mittlere Auswirkungen auf die
Schutzguter. Der Eingriff in Boden, Natur und Landschaft wird minimiert. Die
AusgleichsmaBnahmen sind ausreichend. Der Eingriff in Natur und Land-
schaft ist ausgeglichen. Die Erheblichkeit und die Auswirkungen auf die
Schutzguter sind als gering bis mittel eingestuft.

Schondorf, den 17.07.2007

Arch. Dipl.-Ing. Th. Eckardt
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