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Textteil

. Praambel
1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geén-
dert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
1990 - PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt ge-
andert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286).

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-
1-1), zuletzt geéndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74).

Gesetz Uber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908).

Gesetz (iber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches
Naturschutzgesetz - BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geéndert durch § 1
des Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352).

VORENTWURF mit Stand vom 09.09.2021 Seite 2 von 82



Gemeinde Ungerhausen 2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan ,UNGERHAUSEN — WALDSIEDLUNG"

2.  Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Ungerhausen, Landkreis Unterallgéu, beschlieBt mit Sitzung vom ................... aufgrund von
§§ 2, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), des Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch
§ 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom
09.03.2021 (GVBI. S. 74), die vorliegende

2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans
"UNGERHAUSEN - WALDSIEDLUNG"

bestehend aus der Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen), den Festsetzungen durch Text und der
Begrtindung mit Umweltbericht, jeweils in der Fassung vom .................... als Satzung.

Der Satzungsbeschluss wurde am ...........ccccovvveiiiniennnenn, gemal § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich
bekanntgemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten (§10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Gleichzeitig werden damit die mit dem raumlichen Geltungsbereich Gberlagerten Teilbereiche des Bebauungs-
planes ,Ungerhausen - Waldsiedlung“ in der Fassung vom 20.03.1972 sowie der 1. Anderung des Bebauungs-
planes ,Ungerhausen - Waldsiedlung® in der Fassung vom 08.10.1973 durch die gednderten Festsetzungen
fortgeschrieben bzw. ersetzt.

Hinweise:

GemaR § 10 Abs. 3 BauGB ist in der Bekanntmachung darauf hinzuweisen, wo der Bebauungsplan nebst Begriindung und
Zusammenfassender Erklarung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird und wo jedermann dazu Auskunft erlangen kann.
GemaR § 10a Abs. 2 BauGB wird der in Kraft getretene Bebauungsplan mit der Begriindung und der Zusammenfassenden
Erkl&rung auch in das Internet eingestellt bzw. ist auf der Internetseite der Gemeinde unter ,www.ungerhausen.de” einseh-
bar. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei welcher Stelle sowie unter welcher Internetadresse die Planung
eingesehen werden kann.

Zudem ist darin auf die Voraussetzungen und Fristen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder Form-
vorschriften oder von Méngeln in der Abwégung (§ 214 und § 215 Abs. 1 BauGB) sowie auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3
Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB beziiglich des Erldschens von Entschadigungsanspriichen aus den §§ 39 - 42 BauGB hin-
zuweisen.

Es wurde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ein eigener Umweltbericht gemaR §§ 2a i.V.m. 2 Abs. 4 BauGB erstellt
bzw. eine eigenstandige Umweltpriifung durchgefiihrt.

GEMEINDE UNGERHAUSEN

Ungerhausen, den ........ccccoovvvvrrennceene

(Siegel)
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§1

1.1

1.2

1.2.1

§2

2.1

2.2

2.3

§3

3.1

3.2

3.3

Il. Satzung (Festsetzungen durch Text)

INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

Den Bebauungsplan bzw. die Bebauungsplanénderung als Satzung bildet die beigefligte Planzeichnung
mit Festsetzungen durch Planzeichen (innerhalb der mit schwarzen Balken markierten Umgrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches) in Verbindung mit den nachfolgenden Festsetzungen durch Text, jeweils
in der Fassung vom ............cccceeeennne.

Den Planunterlagen ist eine Begriindung mit Umweltbericht beigelegt.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke mit den Flur-Nummern 132 (TF = Teilflache),
133/1, 133/2, 133/27, 134/1, 134/2 und 136/2 (TF), jeweils der Gemarkung Ungerhausen.

Werden innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Flurstiicke aufgeldst, neue Flurstiicke
gebildet oder entstehen durch Grundstlcksteilungen neue Flurstlicke, sind auf diese insoweit die ent-
sprechend zugehdrigen Festsetzungen durch Planzeichen und Festsetzungen durch Text bezogen auf
den entsprechenden rdumlich-flichenhaften Bereich des Plangebietes anzuwenden.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung wird gemaR § 1 Abs. 2 Nr. 3 sowie § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

In dem Baugebiet sind die gem. § 4 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauNVO zulassigen Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht
zulassig.

Die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen ,Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes®, ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen® sind geméag § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO unzuléssig.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Maf der baulichen Nutzung wird zum einen durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch
Planzeichen) eingetragene, hochstzulassige Grundflache (GR) fiir die Hauptgebaude (gemessen an den
Aufenwanden) sowie die max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ) fir die gem. § 19 Abs. 1 & 2 BauNVO
gesamte Uber- und Unterbauung (inkl. der héchstzuldssigen Grundflache fiir Hauptgebaude) bestimmt.
Zum anderen sind die in der Planzeichnung eingetragenen HochstmaRe fir die Geschossflachenzahl
(GFZ) sowie die Angaben und Werte fiir die First- bzw. Wandhéhen (FH bzw. WH) als Hochstmal® und
fur die hochstzulassige Anzahl der Vollgeschosse mafigebend.

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind auch die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollge-
schossen einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Umfassungs-
wande ganz mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

Als Hochstmal? ist fiir die Wandhohe (WH) des Hauptgebaudes eine Hohenlage von 623,5 m (NN (Ho-
henangabe in Meter tiber Normalnull) sowie fiir die Firsthéhe (FH) eine Hohenlage von 626,1 m GNN zu-
lassig.

VORENTWURF mit Stand vom 09.09.2021 Seite 4 von 82



Gemeinde Ungerhausen 2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan ,UNGERHAUSEN — WALDSIEDLUNG"

3.3.1

Weiterhin gilt fir die Wandhéhe (WH) des Hauptgebdudes an der ostseitigen Gebéaudefassade (WH
ostseitig) eine maximal zul&ssige Hohe von 3,80 m sowie an der stid- und westseitigen Gebaudefassade
(WH slid- & westseitig) eine max. zulassige Hohe von 6,50 m.

Die Firsthdhe (FH) darf an der ostseitigen Gebaudefassade (FH ostseitig) eine max. zulassige Hohe von
6,50 m sowie an der sld- und westseitigen Gebaudefassade (FH siid- & westseitig) eine max. zulassige
Hdhe von 9,30 m nicht dberschreiten.

Hinweis: Insb. mit diesen Festsetzungen gem. §§ 3.3 und 3.3.1 sowie den nachfolgenden Regelungen zur Ho-

34

3.5

henlage des Gelandes bzw. der herzustellenden Gelandemodellierung / -profilierung inkl. der getroffe-
nen MaRnahmen sowohl im Bereich der Privaten Griinflachen zur ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung®
als auch der gebietsinternen Ausgleichsflachen, erfolgt gegenstandlich eine ganz konkret auf die be-
sondere, landschaftlich vergleichsweise sensible Gesamt-Planungssituation abgestellte, abschlieffend
bestimmte ,Festsetzungs-Kulisse* im Hinblick auf die zielgerichtete Erreichung einer weitreichend ge-
samtgebietsvertraglichen raumlich-wirksamen, v.a. hinsichtlich der aus (Nord)Westen und Siidwesten
bzw. aus dem Krebsbach-Talraum heraus sichtbaren Hoéhenentwicklung (bzw. Fassaden-Ansichten).

Die max. zulassige Wandhéhe (WH; als Hochstmafy) des Hauptgebaudes gem. § 3.3.1 wird definiert als
das jeweils senkrechte Mal} zwischen der Oberkante (OK) des Bestandsgelandes und / oder des herge-
stellten bzw. herzustellenden und veranderten Gelandes als unterer Bezugspunkt und dem Schnittpunkt
der traufseitigen Auflenwand mit der OK der Dachhaut als oberer Bezugspunkt.

Die max. zuldssige Firsthéhe (FH) wird definiert als das Maf (jeweils gemessen in der Senkrechten)
zwischen der Oberkante (OK) des Bestandsgelédndes und / oder des hergestellten bzw. herzustellenden
und veranderten Geléndes als unterer Bezugspunkt bis zur OK der Dachhaut am First als oberer Be-
zugspunkt.

Hohenlage der Gebadude: Fiir die Oberkante RohfuBboden des Erdgeschosses (OK RFB EG) des
Hauptgebaudes wird auf dem Grundstlick FI.-Nr. 134/1 eine Hohenlage von 620,0 m U.NN sowie auf
dem Grundsttick FI.-Nr. 134/2 eine Hohenlage von 619,9 m 0.NN festgesetzt.

Hinweis: Den Bauantragsunterlagen bzw. den im Genehmigungsfreistellungsverfahren vorzulegenden Unterla-

3.6

§4
41
4.2

421

gen sind Gelandeschnitte mit entsprechenden Hohenangaben / Angabe der NN-Héhen beizufiigen;
dabei sind insb. das bestehende Gelande sowie die geplante Gelandeprofilierung und die Lage sowie
auch die Fassaden-Ansichten des Gebaudes / der Gebaude(teile) darzustellen.

Die Anzahl der Wohneinheiten wird aus stadtebaulichen Griinden begrenzt. Es sind maximal 2
Wohneinheiten je Haupt- / Wohngeb&ude zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
Es gilt die offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

Es gelten die Regelungen zu Abstandsflachentiefen / Abstandsflachenvorschriften gemaR Art. 6 BayBO
in der Fassung vom 14.08.2007, zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021.

Abweichend von § 4.2 ist die Errichtung einer Grenzgarage mit einer nordseitigen mittleren Wandhéhe
von bis zu 5,2 m (Vorrang vor Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO) auf der Grundstiicksgrenze zwischen
den Fl.-Nrn. 134/1 und 134/2 zulssig (gemessen zwischen dem natirlichen Bestandsgelande und der
OK der Dachhaut in senkrechter Verlangerung der Gebdudeauflenwand). Die §§ 5.4, 5.4.1 und 5.4.2
besitzen dabei libergeordnete Gliltigkeit bzw. sind ibergeordnet zu beachten.
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43

431

43.2

4.4

§5

5.1

5.1.1

5.2

5.2.1

5.3

5.4

5.4.1

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgelegt. Gebau-
de- und Gebaudeteile des Hauptgebaudes dirfen diese nicht tiberschreiten.

Abweichend von § 4.3 ist sowohl eine Uberschreitung durch Dachiiberstéande gem. § 6.4 und Licht-
schachte bis zu 1,0 m Tiefe bzw. vortretend, gemessen an der Gebaudeaulenwand, als auch durch ei-
ne Eingangsiberdachung (ohne eigene Seitenwénde) nach Richtung Osten im Erdgeschoss von bis zu
1,5 m tiefe bzw. vortretend und max. 4 m? Dachflache sowie durch mit dem Hauptgebaude verbundene
Terrassen ohne Uberdachungen zuldssig.

Abweichend von § 4.3 ist zudem auf dem Grundstlck FI.-Nr. 134/1 am Garagenbauwerk an der stid-
westseitigen Gebdudeaulenkante einmalig nach Richtung Westen fiir die Abfangung der gem. §§ 5.4.2
i.V.m. 10.1.1 durchzuflihrenden Anbdschung / Integration des Gebaudes in das Gelande die Errichtung
einer keilférmigen, nach Richtung Westen mit einer Neigung von 1:1 abfallenden Stitzmauer zuléssig.
Diese muss unmittelbar an die Geb&udeauflenwand anschlieRen und darf dort die OK RFB EG des Ga-
ragenbauwerkes nicht tiberschreiten (= oberer Hohenbezugspunkt).

Es ist nur die Errichtung von Einzelhdusern zulassig.

GARAGEN & STELLPLATZE SOWIE NEBENANLAGEN & -GEBAUDE

Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen und -gebaude diirfen
aus Grlinden der stédtebaulichen Ordnung und der Wahrung des Ortsbildes nur innerhalb der Baugren-
zen und der ,Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen / -gebéude, Stellplatze, Giberdachte Stellplatze
(Carports)* Garagen und Gemeinschaftsanlagen” errichtet werden (§§ 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 Nr. 3
BauNVO).

Abweichend von § 5.1 sind ,offene” bzw. nicht Uberdachte Stellplatze bis zu einem Abstand von max.
10 m zur StraBenbegrenzungslinie im gesamten Bereich des Baulandes (mit rétlichem Farbton als WA
gekennzeichneter Flachenbereich) zuléssig.

Abweichend von § 5.1 sind Terrassen ohne Uberdachungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (Gartenhauser, Lagerplatze fir Holz, Anlagen zur solarenergetischen Energiegewinnung etc.)
im Bauland auch aulerhalb der festgesetzten Baufenster und Umgrenzungen von Flachen fir Nebenan-
lagen zuléssig, sofern diese nicht im Vorgartenbereich, definiert als 3,0 m-Mindestabstand gegenUber
der Stralenbegrenzungslinie situiert werden.

Die Errichtung von Einfriedungen gem. §§ 7.1 und 7.2 sowie einer Stitzmauer gem. § 7.3 ist innerhalb
des nach Satz 1 definierten Vorgartenbereiches zuléssig.

Zuwegungen / Hof- & Wegeflachen und dgl. sind im gesamten Bauland zuldssig. Zudem sind Licht-
schachte bis zu 1,0 m tiefe bzw. vortretend, gemessen an der Gebaudeaullenwand, an Garagen sowie
Nebengebauden im gesamten Bauland allgemein zuléssig.

Vor Garagen muss zum éffentlichen Straflenraum ein Abstand (Aufstellflache / Stauraum) von mindes-
tens 5,0 m eingehalten werden.

Die Wandhoéhe (WH) von Garagen, tberdachten Stellplatzen (Carports) sowie Nebenanlagen bzw.
-geb&uden darf traufseitig max. 3,0 m betragen, die Firsthéhe (FH) max. 5,50 m.

Bezugshohen stellen fiir die WH die Oberkanten (OK) Rohfullboden (RFB) EG und der Dachhaut an der
Traufe i.S.d. senkrechten Verlangerung der AuBenwand sowie fiir die FH die OK RFB EG und der
Dachhaut senkrecht gemessen am First dar.

Die OK RFB der baulichen Anlagen gem. § 5.4 darf auf dem Grundstiick FI.-Nr. 134/1 eine Hohenlage
von 620,0 m UNN sowie auf dem Grundsttick FI.-Nr. 134/2 eine Hohenlage von 619,9 m NN nicht (iber-
schreiten.
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5.4.2

5.4.3

Weiterhin gilt fir die maximal zulassige WH der baulichen Anlagen gem. § 5.4 gegeniber dem Gelénde
[ fiir die Lage im Gelande eine Hohe von 3,50 m sowie fiir die FH eine max. zuldssige Hohe von 6,0 m.
Diese max. zulassigen Gesamthohen (der Gebaude-Fassaden) werden definiert als das jeweils senk-
rechte MaR zwischen der Oberkante (OK) des Bestandsgelandes und / oder des hergestellten bzw. her-
zustellenden und veranderten Gelandes als unterer Bezugspunkt und dem Schnittpunkt der Auflenwand
mit der OK der Dachhaut an der Traufe bzw. der OK der Dachhaut am First als oberer Bezugspunkt.
Abweichend von § 5.4.2 ist stidseitig der gem. § 4.3.2 zur Errichtung zulassigen Stitzmauer (mit einer
Neigung von 1:1, an der stidwestseitigen GebaudeaulRenkante des Garagenbauwerkes auf dem Grund-
stlick FIl.-Nr. 134/1) auch eine gréRere WH bzw. FH gegentiber dem Gelande / fiir die Lage im Gelénde
zulassig, allerdings bis max. zur OK RFB UG (Untergeschoss) des Hauptgebaudes.

Hinweis: Aneinandergebaute Garagen und Nebengeb&ude sind mdglichst einheitlich zu gestalten. In Dachnei-

5.5

5.6

§6

6.1

6.1.1

6.1.2

6.2

6.2.1

6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.3

gung und -eindeckung sowie in Trauf- und Firsthohe sind sie aneinander anzugleichen.

Pro Wohneinheit miissen zwei Stellplatze errichtet bzw. nachgewiesen werden. Errichtete Garagenein-
stellplatze werden als Stellplatze angerechnet.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist unzuléssig.

GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Hauptgeb&ude sind grundsétzlich als rechteckige Baukdrper mit dem First iber die l1&ngere Hausseite zu
errichten. Das Verhaltnis von Lange zu Breite muss mindestens 1,2 zu 1 betragen.

Verspriinge in der Fassade, Erker und dergleichen sind zuléssig.

Das Héchstmal fir die zulassige Gebdudebreite (kirzere Gebaudeseite / Giebelseite) betragt auf dem
Grundstuick FI.-Nr. 134/1 max. 10,0 m sowie auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 134/2 max. 10,50 m.

Die hochstzulassige Gebaudelange (langere Gebaudeseite / Traufseite) betragt 13,50 m.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Hauptfirstrichtungen gelten verbindlich fir die Hauptgebaude.
Die Langsachse der Hauptgebaudekérper ist parallel zur festgelegten Firstrichtung anzuordnen.

Es sind nur symmetrische, gleichgeneigte Satteldachformen mit den in der Planzeichnung eingetrage-
nen Dachneigungen zulassig.

(Negative) Dacheinschnitte sind unzulassig.

Die Dachneigung von Garagen, Nebenanlagen / -gebauden und (iberdachten Stellplatzen (Carports)
darf diejenige des Hauptgebaudes nicht (iberschreiten.

Als Dacheindeckung sind fir Hauptgebaude, Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenge-
baude nur Dachziegel oder Betondachsteine aus einheitlichen Materialien in naturroten bis (rot)oraunen
und grauen Farbtonen allgemein zulassig.

Glanzende und reflektierende Oberflachen bzw. engobierte, glasierte oder in sonstiger Weise gesondert
beschichtete Dachziegel (z.B. Ausfiihrung von Oberflachen-Lackierungen) sind unzuléssig.

Abweichend von § 6.3 sind Anlagen nach § 6.8.1 zuléssig.

Zudem sind Dachbegriinungen zulassig (und planerisch ausdriicklich erwiinscht).

Fur deutlich untergeordnete Anbauten wie z.B. Eingangsiberdachungen und Wintergérten sind auch
Dacheindeckungen aus Glas und / oder Metall zulassig. Die Verwendung von glanzenden und reflektie-
renden Materialien (Glas ist davon ausgenommen) ist unzulassig.

Die Errichtung von Terrassen auf baulichen Anlagen ist unzulassig. Ebenfalls ist eine Anbringung von
Umwehrungen auf Dachern / im Dachbereich unzulassig.
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Hinweis: Anbauten, Garagen, Nebenanlagen / -gebaude sowie iiberdachte Stellplatze (Carports) sollen in ihrer

6.4

6.5

6.5.1

6.6

6.6.1
6.6.2

6.6.3

6.6.4

Gesamtgestaltung grundsatzlich mit dem Hauptgebaude abgestimmt werden, mdglichst auch in Bezug
auf Dacheindeckung und -neigung.

Dachiberstande an Hauptgebauden missen (ohne Dachrinne) an der Traufe mind. 0,8 m sowie im
Bereich des Ortganges mind. 0,5 m betragen und diirfen einen Hochstwert an der Traufe von max. 1,2
m sowie am Ortgang von 0,8 m nicht Uberschreiten. Bezugs- bzw. Messpunkt stellen der Abstand des
aulersten, durchgehenden Bauteiles der Dachhaut und die in der Horizontalen dazu gelegene Aulen-
kante der Gebaudeaulenwand dar.

Dachaufbauten (Dachgauben, Aufenwandbiindige Dachaufbauten bzw. Zwerch- und Standgiebel (un-
gleiche Wandhéhe mit Hauptbaukdrper bzw. gleiche Wandhéhe mit Hauptbaukérper) sowie Quergie-
bel(bauwerke) bzw. Quer- / Wiederkehrbauten) an Hauptgebauden sowie Garagen, tiberdachten Stell-
platzen (Carports) sowie Nebengebauden sind allgemein unzulassig.

Abweichend von § 6.5 ist in Verbindung mit der Errichtung von Garagen je Hauptgebaude ein Dachauf-
bau in Form eines Quergiebel(bauwerk)s bzw. Quer- / Wiederkehrbaus zulassig (in das Dach des
Hauptgebaudes einschiftendes Garagendach).

Die Breite von Quergiebel(bauwerke)n bzw. Quer- / Wiederkehrbauten gem. § 6.5.1 darf (jeweils ge-
messen an den AulRenwanden) héchstens 2/3 der Lange des Hauptgebaudes betragen.

Die Breite von Langsbauten /-anbauten darf die Breite des Hauptgebaudes nicht tberschreiten.

Die Dacheindeckung von Quergiebel(bauwerke)n bzw. Quer- / Wiederkehrbauten sowie von Langsbau-
ten /-anbauten ist entsprechend der Dacheindeckung des Hauptdaches auszufiihren.

Der First bzw. obere Abschluss von Quergiebel(bauwerke)n sowie von Langsbauten /-anbauten muss
mindestens 1,0 m unterhalb des Firstes des Hauptgebaudekdrpers liegen.

Deren Dachneigung darf diejenige des Hauptgebaudes nicht tiberschreiten.

Hinweis: Anbauten (L&ngs- und Querbauten) sind so auszufiihren, dass die Form des Hauptbaukdrpers deutlich

6.7

6.7.1

6.8

6.8.1

erkennbar erhalten bleibt. Zudem sind diese in der Gesamtgestaltung mit dem Hauptgebéude abzu-
stimmen.

Zur AuBenwandgestaltung sind nur verputzte Fassaden mit hellem Farbanstrich (bevorzugt Farbgebun-
gen in Pastelltonen) und Holzverschalungen zulassig (bevorzugt unbehandelte Oberflachen aus heimi-
schen Holzern — vorzugsweise in Larchenholz).

Grelle oder glanzende Farbgebungen sowie reflektierende, sich spiegelnde Oberflachen (Glas als Bau-
stoff bleibt davon ausdrlicklich unber(hrt) sind unzulassig.

Die AuRenwandgestaltung der westseitigen Giebeldreiecke der Hauptgebaude, Garagen und Nebenge-
baude ist vollflachig bzw. allseitig bis mind. zur Dachhaut holzverkleidet / -verschalt aus unbehandelten
oder farblos bis braun lasierten oder mit einem braunen Farbton gestrichenen Holzern auszufiihren (be-
vorzugt mit einer Lattung aus unbehandeltem, senkrecht angeordnetem Larchenholz). Ausgenommen
davon sind bei Hauptgebauden max. 2 stehend angeordnete Fenster(éffnungen) je Giebelseite.

Antennen und Schornsteine diirfen die Firsthéhe des Hauptgebaudes um nicht mehr als 1,0 m (berra-
gen. Anlagen zur Energiegewinnung in Form von Windradern sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes unzulassig.

Anlagen zur solarenergetischen Nutzung bzw. Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind nur in
und auf Dachflachen sowie nur in paralleler und méglichst bindiger Anordnung zur Dachhaut zulassig.
Die Anbringung muss in einer zusammenhangenden, in der Gesamtheit insbesondere nach Richtung
Westen und Siden harmonisch wirkenden Flache erfolgen; insbesondere Aussparungen von
Dach(flachen)fenstern oder Dachaufbauten wie z.B. Kaminen und Antennen sind unzulassig. Von First,
Traufe und Ortgang ist jeweils ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.
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6.8.2

§7
7.1
711

7.2

7.21

Werbeanlagen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Beriicksichtigung des be-
sonderen, vergleichsweise sensiblen Baugebiets-Standortes bzw. zur Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen gegentiber dem Orts- und v.a. auch Landschaftsbild unzulassig.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen durfen eine max. H6he von 1,0 m uber Gelénde nicht tberschreiten und sind als Z&une
ohne Sockel auszufiihren.
Als Bodenfreiheit ist ein Mindestabstand von 0,10 bis 0,15 m zur Gelandeoberkante vorzusehen.

Entlang der o&ffentlichen Verkehrsflachen ist nur die Verwendung von transparenten Holz- und Metall-
z&unen als Einfriedung zuldssig. Die Verwendung von Maschendrahtz&unen / -geflechten ist entlang der
offentlichen Verkehrsflachen unzuléssig.

Mauern, Gabionen und Gabionen-artige bauliche Anlagen als Einfriedungen sowie Kunststoffzaune sind
generell unzulassig.

Hinweis: Die Einfriedungen sind in ihrer Ausfilhrung / Gestaltung (Material und Farbe) méglichst auf die Gebau-

7.3

7.3.1

de des zugehdrigen Grundstiickes und der Nachbargrundstlicke abzustimmen.

Abweichend von den §§ 7.1, 7.1.1 und 7.2.1 ist eine nachweislich erforderliche Stitzmauer auf der
Grundstiicksgrenze zwischen den FI.-Nrn. 134/1 und 134/2 im Bereich der Zufahrt zu einer Grenzgarage
zuldssig. Deren Hohe darf dabei die Hohe des Zufahrtsbereiches uber die gesamte Lénge der Zufahrt
hinweg um max. 0,1 m Uberschreiten, gemessen an den OK der angrenzenden Auflenkanten der Zu-
fahrtsflache und der OK Mauer.

Die (zusétzlich erforderliche) Errichtung von Einfriedungen gem. §§ 7.1i.V.m. 7.2 auf Stlitzmauern gem.
§ 7.3 ist zulassig.

Hinweis: Sollte i.V.m. der Errichtung einer Mauer eine begehbare Flache mit einem Héhenunterschied von mehr

7.4

741

§8

8.1

8.2

8.3

als 0,5 m zum Nachbargrundstiick entstehen, so ist die dulere Kante der Mauer zu umwehren (Art. 36
BayBO).

Die Zufahrtsbereiche (Ein- und Ausfahrtsbereiche bzw. Garagenzu- und -ausfahrten sowie Garagenvor-
platze) sind auf Privatgrund bis mind. 5,0 m hinter die Grundstiicksgrenze bzw. zur StraBenbegren-
zungslinie von Einz&dunungen und Toren freizuhalten.

Offene Stellplatze diirfen zu den &ffentlichen Verkehrsflachen hin nicht eingefriedet werden.

GRUNORDNUNG / FREIFLACHEN / PFLANZGEBOTE

Der Anteil der Bodenversiegelung sowie Flachen-Uberbauungen und -Uberformungen ist auf das unbe-
dingt erforderliche Mindestmal} zu begrenzen. Die nicht tberbauten Flachen sind als Griinflachen anzu-
legen, gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten.

Stell(platz)flachen und Carports sowie ErschlieBungsflachen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflachen und
Zuwegungen / Zugangsflachen und dergleichen auf Privatgrund sind mit sickerfahigem Belag auszubil-
den (z.B. wassergebundener Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen, Drainpflaster).

Auf den Privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung “Baugebiets- bzw. Ortsrandeingriinung” ist die
Errichtung baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO unzulassig.
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8.3.1

8.4

8.4.1

8.4.2

8.5

8.5.1

8.5.2

Die Flachen dirfen nicht versiegelt werden. Ebenso dlirfen sie nicht als Lagerflachen, Stellplatzflachen
oder dgl. genutzt werden.
Abweichend von § 8.3 ist die Errichtung sockelloser Einfriedungen gem. § 7 zuléssig.

Sowohl fir alle Pflanzungen innerhalb der ausgewiesenen Privaten Griinflachen gem. § 8.3 als auch fir
alle sonstigen im Plangebiet gemaR Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen) festgesetzten
Pflanzungen ist ausschlieRlich und nachweislich autochthones Pflanzgut von standortheimischen Arten
der potentiellen natirlichen Vegetation und benachbarter Pflanzengesellschaften zu verwenden.

Fur die zur Verwendung zuldssigen Arten und deren Mindestanforderungen gilt die Pflanzenliste in den
"Hinweisen durch Text" verbindlich.

Auf den unter § 8.3 genannten Flachen sowie fiir die darin festgesetzten Pflanzungen ist die Verwen-
dung von fremdlandischen Pflanzenarten jeglicher Art wie z.B. Thuja oder (Schein)Zypressen ausdriick-
lich untersagt.

Auf den Privaten Griinflaichen mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- bzw. Ortsrandeingriinung” besteht
innerhalb der festgesetzten Flachenumgrenzung ,zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen* eine Pflanzbindung zur Anlage von Strauch-Gehdlzstrukturen aus Gehélzen mind.
3. Wuchsordnung (artenreiche Strauchgehélz-Hecken, mdglichst blliten- und fruchtreich).

Innerhalb der 5,0 m breiten Fldchenumgrenzungen ist die Pflanzung einer mind. 2-reihigen, durchge-
henden bzw. dichten und liickenlosen Strauchgehélzstruktur umzusetzen. Als Pflanzraster wird ein Ab-
standsmaf von 1,50 x 1,50 m, versetzt auf Llcke, festgesetzt. Die Straucher sind in Gruppen / Trupps
zu je 3 bis 5 Pflanzen je Art zu pflanzen. Auf § 8.4.1 wird verwiesen.

Die festgesetzten Strauchgehélz-Pflanzungen / -strukturen sind als freiwachsende Hecken auszubilden.
Formschnitthecken sind nicht zulassig.

Hinweise: - Den Bauantragsunterlagen bzw. den im Genehmigungsfreistellungsverfahren vorzulegenden Unter-

8.6

8.7

lagen ist fur den Bereich der Privaten Griinflichen mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- bzw. Ortsrand-
eingriinung” sowie flr alle dariiber hinaus / auerhalb dieser Flachen festgesetzten Pflanzmanahmen
ein differenzierter Freiflachengestaltungs- bzw. Pflanzplan beizufiigen; dabei sind insb. die zur Ver-
wendung vorgesehenen Arten und deren Mindestanforderungen (Angabe der Mindest-Pflanzqualitét)
inkl. eines gesonderten Pflanzraster-Konzeptes fir die Griinflichen einzutragen. Die gem. § 8.3.1 auf
den festgesetzten Griinflachen zuléssigen Einfriedungen sollen ggf. ebenfalls beschrieben bzw. dar-
gestellt werden.

- Die festgesetzten, Privaten Grinflachen zur ,Baugebiets- bzw. Ortsrandeingriinung” sollen zur Opti-
mierung einer nachhaltigen Sicherstellung / der langfristigen und v.a. transparenten Nachvollziehbar-
keit der funktionalen Aufrechterhaltung gaf. separat abgemarkt werden (Erhalt einer gesonderten Flur-
nummer). Zudem soll ggf. eine Kaution fiir die Durchfiihrung / Umsetzung der Eingriinungsmalinah-
men von Seiten der Bauherren hinterlegt werden (ggf. Regelung im Rahmen eines stédteb. Vertrages).

Auf Privatgrundstiicken ist pro 250 m? angefangene Grundstiicksflache mindestens 1 heimischer, stand-
ortgerechter Laubbaum (mind. 2. Wuchsordnung) oder Obstbaum zu pflanzen. Die Anzahl der in der
Planzeichnung auf den Privaten Grundstticksflachen (im Bauland sowie auf den Flachen zur ,Bauge-
biets- bzw. Ortsrandeingriinung®) bereits eingetragenen Gehdlze kann von dieser m2-bezogenen Fest-
setzung abgezogen werden.

Es besteht eine Pflanzbindung fir die in der Planzeichnung eingetragenen Gehdlze mind. 2. Wuchsord-
nung (artenreiche Pflanzung / Verwendung unterschiedlicher Arten). Auf § 8.4.1 wird verwiesen.
Alternativ ist fir die festgesetzten Gehélze mind. 2. Wuchsordnung bei freistehenden Pflanzstandorten /
Einzelgehdlzen auch die Anpflanzung von heimischen Obstgehélzen zuléssig.
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8.7.1

8.8

8.9

Die Zahl der Gehdlze ist bindend, die im Plan gekennzeichnete genaue Lage ist in geringem Umfang
(bis zu ca. 3,0 m) veranderlich.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Pflanzenausfall ist spa-
testens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich oder -ahnlich nach-
zupflanzen.

Die PflanzmaBnahmen auf Privatgrund sind spatestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des
jeweiligen Hauptgebaudes (maRgeblich ist der Zeitpunkt des Erstbezugs) folgenden Vegetationsperiode
auszufihren.

Hinweise: - Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Gehélzpflanzungen nach dem Bayer. Nach-

§9

9.1

barrecht (AGBGB) wird hingewiesen.

- Samtliche Pflege- und Ruckschnitt- bzw. Rodungsarbeiten an Gehdlzen haben ausschlieBlich bzw.
zwingend in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. zu erfolgen; zulassig sind
schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesun-
derhaltung von Baumen. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur in enger Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes zulassig.

FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NA-
TUR UND LANDSCHAFT

Zur Kompensation der mit Realisierung des Planungsvorhabens zu erwartenden Eingriffe in Naturhaus-
halt und Landschaftsbild wird ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachenbedarf von 585 m? festge-
setzt.

Hinweise: Auf die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im entsprechenden Kapitel der ,Be-

9.2

9.3

9.3.1

9.4

grundung® wird verwiesen.

Der 585 m? umfassende Ausgleichsflachenbedarf vollstdndig gebietsintern bzw. innerhalb der Grenze
des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, auf Teilfldchen der Grundstiicke Flur-
Nummern 134/1 und 134/2 (jeweils Gmkg. Ungerhausen; 308,6 m? + 276,4 m?) erbracht bzw. festge-
setzt.

Auf den ,Flachen fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft*
ist die Errichtung baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO allgemein unzulassig.

Innerhalb des gesamten Flachenbereiches ist eine private Gartennutzung unzuldssig.

Die Flachen durfen nicht versiegelt oder eingezaunt werden. Ebenso dirfen sie nicht als Lagerflachen
oder Stellplatzflachen, etc. genutzt werden.

Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist generell unzuldssig.

Naturschutzfachlich erforderliche bauliche Anlagen wie z.B. die Schutzeinzdunung von Gehdlzen / -
strukturen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Fur die gebietsinternen ,Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft* wird konzeptionell-ibergeordnet eine allgemeine Verbesserung des Lebensraumhabi-
tats bzw. eine Kleinraumlich-vielféltig wechselnde Lebensraumausstattung bevorzugt fiir Arten im Uber-
gangsbereich von frischen zu trocken-mageren Lebensrdumen festgelegt (v.a. Arten-, Lebensraum- /
Strukturanreicherung in Randlage eines ABSP-Schwerpunktbereiches bzw. im unteren Hangleitenbe-
reich der Gstlichen Krebsbach-Talleite).
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Hierfir werden folgende naturschutzfachlichen MalRnahmen festgesetzt:
9.4.1 Flachenhafte Extensivierung Griinland — Ansaat und Entwicklung einer artenreichen Wiesenflache auf

der 5 m breiten Westhélfte der Ausgleichsflache (ca. 290 m?):

Als Pflegemafinahme wird fir die Entwicklung der artenreichen Griin- / Wiesenflachen eine extensive
Grlinlandnutzung durch Mahd festgesetzt.

Ziel: 2-schirige Mahd mit einem 1. Schnitt nicht vor dem 15. Juni und einem 2. Schnitt nicht vor dem
15. September. Bei verbleibenden / bereits vorhandenen Griinlandflachen (Flachenbereiche, die
nicht aufgefiillt werden / ohne Durchfiihrung einer Niveau-Anhebung gem. nachfolgendem § 10.) ist
innerhalb der ersten 3 Jahre eine drei- bis viermalige Aushagerungs-Mahd pro Jahr durchzufiihren,
eine ggf. erforderliche zusatzliche 5. Mahd (abschlieRende Rdum-Mahd) im Herbst ist zuldssig. Ab
dem 4. Jahr ist eine Pflege gem. Satz 1 durchzufiihren.

Abtransport des Mahdgutes, um eine Ausmagerung der Flache zu erreichen / zu unterstiitzen bzw.
einen ausgemagerten Zustand der Flache zu erhalten.

Samtliche Ansaaten (Neu-Ansaaten bzw. Nach- / Reparatursaaten, etc.) haben ausschlieflich mit
autochthonem, artenreichem Saatgut fiir extensive Grinlandflachen, bestehend aus einer standort-
geeigneten Artenzusammensetzung zu erfolgen (z.B. Saatgut bezogen iber den Landschaftspflege-
verband Unterallgdu). Hinweis: Das zur Verwendung vorgesehene Saatgut ist mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde des Landratsamtes Unterallgédu zwingend vorabzustimmen (bereits vor dem Erwerb!).

9.4.2 Aufbau Saumstrukturen / Hochstaudensdume im Bereich der 5 m breiten Osthélfte der Ausgleichsflache:

Entwicklung eines artenreichen Hochstaudensaumes als Ubergangsstruktur / vorgelagerte Lebensraum-

und Sturkturanreicherung zur dstlich angrenzenden Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung (ca. 220 m?):

Arten-Anreicherung der gesamten Flachen durch Aussaat einer standortgerechten Saatgut-Mischung
(autochthone Mischung z.B. bezogen iiber den Landschaftspflegeverband Unterallgau); Hinweis: das
zur Verwendung / Herstellung der Flachen vorgesehene Saatgut ist jeweils zwingend mit der Unteren
Naturschutzbehérde des LRA vorabzustimmen (vor dem Erwerb!);

Flachenvorbereitung: im Allg. Frésen der Flache; ggf. kann dies i.V.m. den gegenstandlichen Neu-
Ansaaten der Flachenbereiche, die aufgeflllt werden bzw. mit umzusetzender Niveau-Anhebung
gem. nachfolgendem § 10. entfallen (situative Abstimmung mit einer Fachperson erforderlich!);
Pflege: abwechselnde Herbstmahd (nicht vor Anfang Oktober) von ca. 50% der Flachen im jahrlichen
Wechsel (sog. Rotationsmahd"); ggf. nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde zuséatz-
liche Mahd im Bedarfsfall. Ein Gehélzaufwuchs ist wie das Aufkommen von Neophyten (z.B. von
Goldrute (solidago candensis)) zu verhindern;

Abtransport des Mahdgutes zwingen.

9.4.3 Anlage von Lesesteinhaufen an 3 Standorten (je ca. 5 m?) mit vorgelagerten Sandflachen/-zungen (je

ca. 15 m?), die auf einer Breite von mind. 2 m bis in die westlich gelegene Extensiv-Wiesenflache hinein-

Ziel: zusatzliche Malnahme zur Steigerung der Habitatvielfalt / Lebensraumanreicherung sowie fiir
eine nachhaltig wirksame, raumlich-wahrnehmbare Ausbildung der Ausgleichsflachen-Grenzen nach
Richtung Osten;

Die Sandflachen sind ca. hdhengleich mit der GOK der angrenzenden Flachen auszubilden und
mussen eine Dicke von mind. 30 cm aufweisen. Als Material ist Sand aus einer regionalen Abbau-
stelle bzw. Sand- / Kiesgrube (ggf. auch Waschsand) zu verwenden;

Die Lesesteinhaufen miissen eine Hohe von mind. 0,80 bis 1,20 m aufweisen. Als Material sind Stei-
ne verschiedener KorngroRen zu verwenden, dabei hat mind. 80 % des Materials eine KorngroRe
von 20 bis 40 cm aufzuweisen; das restliche Material kann aus einer kleineren oder auch groferen
KorngroRe bestehen;

Die in der Planzeichnung eingetragenen Standorte und Ausformungen sind lageméaRig bzw. hinsicht-
lich der Gestaltung geringfligig veranderlich;

Pflege der Sandflachen im Bedarfsfall (i.S. einer gelenkten Eigenentwicklung): Ein Gehélzaufwuchs
ist wie das Aufkommen von Neophyten (z.B. von Goldrute (solidago candensis)) zu verhindern.
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944

945

9.5

Ggf. anfallendes Mahd- / Schnittgut ist abzutransportieren.

- Abtransport des Mahdgutes.

Erhalt bestehender Gehélze / Erlen mittleren Alters (3 Stck., darunter eine 2-stdmmige) entlang der

Westgrenze der Ausgleichsflache:

- Die in der Planzeichnung eingetragenen bestehenden Gehdlze sind zu erhalten bzw. sind fachge-
recht zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen.

- bei Pflanzenausfall / -Verlust bzw. einer ggf. nachweislich (gegeniber der Gemeinde ist dies ent-
sprechend anzuzeigen!) nicht zu vermeidenden Féllmanahme z.B. durch Krankheit sind diese bis
spatestens zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode sowie zwingend mit autoch-
thonem Pflanzgut artgleich zu ersetzen.

Bzgl. der Mindestpflanzqualitat gilt: Alnus glutinosa (Schwarz-Erle); Hochstamm, Stammbusch; 3x
verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm.

Differenzierte Pflanzung standortgerechter (Wild)Obstgehdlze (3 Standorte) sowie blitenreiche-

fruchttragender Wildgehélze (2 Standorte):

- Pflanzung von 3 (Wild)Obstgehdlzen sowie von 2 frucht- und blitenreichen Wildgehdlzen (auf die
entsprechenden Eintragungen in der Planzeichnung sowie die Pflanzliste / Pflanzen-
Mindestanforderungen in den Hinweisen durch Text wird verwiesen);

- fur die Wildgehélz-Pflanzung ist unter folgenden Arten zu wéhlen: Prunus padus (Traubenkirsche),
Sorbus aria oder aucuparia (Mehl- od. Vogelbeere); es ist ausschlieRlich autochthones Pflanzenma-
terial zulassig;

- der Pflanzabstand (in Gehdlzmitte) zu Nachbargrundstiicken / benachbarten landwirtschaftlichen
Nutzungen betragt mindestens 4 m;

- die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Pflanzen-
ausfall ist spatestens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich
oder -&hnlich nachzupflanzen. Die Zahl der Gehélze in der Planzeichnung ist bindend, die genaue
Lage geringflgig (bis ca. 2 — 3 m) veranderlich.

Sofern die gebietsinternen, als naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen festgesetzten Grundstticksteil-
flachen Fl.-Nrn. 134/1 und 134/2 (jeweils der Gmkg. Ungerhausen) in Privateigentum verbleiben, sind
diese zwingend dinglich (per Grundbucheintrag) zu sichern.

Hinweis: Die festgesetzten Ausgleichsflachen sollen zur Optimierung einer nachhaltigen Sicherstellung / der

9.6

§10

10.1

langfristigen und v.a. transparenten Nachvollziehbarkeit der funktionalen Aufrechterhaltung gaf. sepa-
rat abgemarkt werden (Erhalt einer gesonderten Flurnummer). Zudem soll ggf. eine Kaution fiir die
Durchfiihrung / Umsetzung der MaRnahmen von Seiten der Bauherren hinterlegt werden (ggf. Rege-
lung im Rahmen eines gesonderten stadtebaulichen Vertrages).

Die Herstellung der gebietsintern festgesetzten Ausgleichsflachen hat spatestens bis zu Beginn der auf
die Fertigstellung des jeweiligen Hauptgebaudes (maligeblich ist der Zeitpunkt des Erstbezugs) folgen-
den Vegetationsperiode zu erfolgen.

AUFSCHUTTUNGEN / ABGRABUNGEN

Gelandeveranderungen dirfen nur in dem zur Durchfilhrung des Bauvorhabens erforderlichen Ausmal
ausgefihrt werden. Die natlrliche Gelandeoberflache ist weitestméglich zu erhalten.

Veranderungen des natirlichen Gelandes sind zum einen auf den fir die Integration der Gebaude und
befestigten Freiflachen notwendigen Umfang sowie zum anderen auf die erforderlichen Gelandeanhe-
bungen im Bereich der Ausgleichsflachen und der Privaten Griinflachen zur ,Baugebiets- / Ortsrandein-
grinung* sowie ferner auf die Angleichungen an den Grundstiicksgrenzen zu beschrénken.
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10.1.1

10.1.2

10.2

10.2.1

Integration der Hauptgebaude sowie von Garagen, Nebenanlagen bzw. -gebauden: Die §§ 3.3.1 und 3.4
sowie § 5.4.2 sind zu beachten. Ggf. sind entsprechende Gelandeveranderungen einerseits in Form von
Abgrabungen allgemein zulassig sowie andererseits Gelandeangleichungen in Form von Gelandeauffil-
lungen / -aufschiittungen zwingend vorzunehmen.

Bei der gem. § 7.3 zulassigen Stutzmauer ist nordseitig bis 0,1 m unter die Oberkante Mauer eine Ge-
landeangleichung (vorzugsweise in Form einer Anbdschung) vorzunehmen.

Im Bereich der 10 m breiten gebietsinternen Ausgleichsfléchen ist nach Richtung Osten eine Gelande-
anhebung / -aufschittung bzw. Anbdschung auf durchgehend 614,1 m (NN an der Ostgrenze zur an-
grenzenden Privaten Griinflache mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung* vorzuneh-
men (entspricht i.E. eine Anhebung / Anbdschung von ca. 0,5 bis zu ca. 1,0 m gegeniber der nattirli-
chen GOK an der Ostgrenze).

Dabei ist das vorhandene / natirliche Gelénde in einem ersten Schritt, bis zum Standort 7,0 m von der
Westgrenze entfernt, durchgehend bis auf eine Hohenlage von 613,1 m GNN anzuheben (entspricht ei-
ner durchschnittlichen Neigung von ca. 1 : 4,5 gegenuber der Grundstticks-Westgrenze mit einer Hohen-
lage von ca. 611,5 m G.NN) sowie in einem 2. Schritt, auf den restlichen 3,0 m zur Ostgrenze der Aus-
gleichsflache, in einer Neigung von bis zu ca. 1 : 3 auf die zuvor genannten 614,1 m NN durchgehend
aufzuschutten bzw. anzubdschen.

Im Bereich der 5 m breiten Privaten Grinflache mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingrti-
nung” ist nach Richtung Osten eine weitere Gelandeanhebung / -aufschittung bzw. Anbdschung auf
durchgehend 616,6 m G.NN an der Ostgrenze zu den angrenzenden Baulandfldchen (mit rétlichem
Farbton gekennzeichnete Baugebietsflachen WA) vorzunehmen.

Dabei ist das gem. § 10.2 im Bereich der angrenzenden Ausgleichsflache bis zur West-Grenze der Pri-
vaten Grinflachen bereits angehobene Gelande-Niveau von 614,1 m G4NN mit einer durchschnittlichen
Neigung von 1 : 2 aufzuschitten / anzubdschen (dies entspricht i.E. einer Aufschiittung mit einer Hohe
von 2,5 m bis zur Ost-Grenze der 5 m breiten Griinflachen).

Hinweis: Auf die Inhalte des Regelschnittes mit der Bezeichnung ,Léngsprofil / schematisch-plangraphischer

10.2.2

10.2.3

10.3

10.4

10.5

10.5.1

Funktionsschnitt (...); bsp. Bereich Grundstiick FI.-Nr. 134/2“ unter der Ziffer 5.1.2 der Begriindung
wird zur inhaltlich-funktionalen Verdeutlichung weiterfiihrend verwiesen.

Bei den Gelandeanhebungen / Aufschittungen bzw. Anbdschungen gem. §§ 10.2 und 10.2.1 kénnen
der (kleinraumlichen) Topographie geschuldete Uber- sowie Unterschreitungen ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

Im Weiteren ist das Gelande der Ubrigen Grundstiicksteilflachen, d.h. im Bereich des Baulandes sowie
im Bereich der auf dem Grundstlck FI.-Nr. 134/1 stdlich angrenzenden Privaten Griinflachen zur ,Bau-
gebiets- / Ortsrandeingriinung” (Ortsrandeingriinungsflachen nach Richtung Stiden) mdglichst zweck-
maRig-zielflihrend sowie insbesondere auch mit Blick auf eine grundsatzlich weitreichend harmonische
Integration der Baukérper / baulichen Anlagen aufzuschiitten bzw. anzugleichen.

Aufschiittungen / Gelandeanhebungen tber §§ 10.1, 10.1.1., 10.1.2 und 10.2, 10.2.1 und 10.2.3 hinaus
sind unzulassig.

Abgrabungen tber § 10.1.1 hinaus sind unzulassig.

Bdschungen sind nur mit einer Neigung von max. 1 : 2 (bzw. senkrechte Hohe : waagrechter Tiefe =
1: 2 und flacher) zulassig.

Abweichend von § 10.5 ist i.V.m. der Integration der Hauptgebaude sowie von Garagen, Nebenanlagen
bzw. -gebauden im unmittelbaren Nahbereich der baulichen Anlagen (definiert als Abstandsbereich von
bis zu max. 3,0 m von den Auflenwanden) auch eine steilere Gelandeneigung von bis zu max. 1 : 1 zu-
lassig.
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Hinweis: Insbesondere im Hinblick auf die naturrdumlich-topographische Ausgangssituation mit einem eventuel-
len Auftreten von Hang- / Schichtenwasser bzw. der Lage des westlichen Plangebietsrandes im sog.
,wassersensiblen Bereich* sowie der raumlichen Néhe zu FlieRgewassern wird im gegensténdlichen
Planungsfall darauf hingewiesen, dass samtliche Gelandeauffiillungen ausschlieflich mit nachweislich
unbelastetem (Boden)Material erfolgen sollen. Weiterhin soll fir das gesamte Plangebiet von einer
Verwendung von Recycling-Baustoffen generell abgesehen werden.

§11  IMMISSIONSSCHUTZ

111 AuBen- bzw. Umfassungsbauteile von Aufenthalts- und Ruherdumen (z.B. Biirordume, Kinder- oder
Schlafzimmer) sind mit einem resultierenden bewerteten Bauschallddmm-MaB R'wes der DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) von mindestens 30 dB(A) auszufihren (gemaR § 3 der Zweiten Flugplatz-
Schallschutzmafinahmenverordnung (2. FlugLSV)).

11.2  Die Errichtung von schutzbedrftigen Einrichtungen gem. § 5 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz gegen
Fluglarm (FluLarmG) ist unzulassig.

Hinweis: Entsprechend diirfen sowohl Krankenhduser, Altenheime, Erholungsheime und &hnliche in gleichem
Male schutzbedUrftige Einrichtungen als auch Schulen, Kindergérten und ahnliche in gleichem Mafe
schutzbediirftige Einrichtungen nicht errichtet werden. Allerdings kann die nach Landesrecht zustandi-
ge Behdrde Ausnahmen zulassen, wenn dies zur Versorgung der Bevolkerung mit éffentlichen Einrich-
tungen oder sonst im offentlichen Interesse dringend geboten ist.

11.3  Es ist nur die Errichtung von Luftwérmepumpen zuléssig die folgende Schallleistungspegel und Min-
destabstande zu den néchsten Wohngebauden bzw. zur néchsten schutzbediirftigen Bebauung einhal-

ten:
Schalleistungspegel der Mindestabstand in m
Warmepumpe Lwa in dB
45
50 7
55 13

Der Schalleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ventilator).
Wéarmepumpen mit héheren Schalleistungspegeln sind nicht zuléssig.

Hinweis: Die Einhaltung ist im Bauantrag gegenuber der Gemeinde nachzuweisen.

§12  VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN SOWIE -LEITUNGEN
121 Samtliche Versorgungsleitungen (Strom, Femnmeldetechnik, etc.) sind, sofern nicht aus technischen

Griinden anderweitig erforderlich, sowohl auf 6ffentlichen als auch auf privaten Grundstuckflachen unter-
irdisch zu verlegen.

§13  INKRAFTTRETEN DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG BZW. -ERWEITERUNG
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13.1

13.2

GemaR § 10 Abs. 3 BauGB tritt die als Satzung beschlossene 2. Anderung bzw. Erweiterung des Be-
bauungsplans ,Ungerhausen — Waldsiedlung*“ mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.
Gleichzeitig werden damit die mit dem raumlichen Geltungsbereich (iberlagerten Teilbereiche sowohl
des Bebauungsplanes ,Ungerhausen — Waldsiedlung® in der Fassung vom 20.03.1972 als auch der 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Ungerhausen — Waldsiedlung* in der Fassung vom 08.10.1973 durch
die gednderten Festsetzungen fortgeschrieben bzw. ersetzt.

HINWEISE DURCH TEXT

1.

DENKMALSCHUTZ

Grundsatzlich muss bei allen Bodeneingriffen damit gerechnet werden, dass auf Bodendenkméler gesto-
en werden kann. Sollten im Rahmen von Erdarbeiten Bodendenkmaler und / oder archéologische Funde
zu Tage kommen, ist die Untere Denkmalschutzbehérde oder das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, unverziiglich zu benachrichtigen. Auf die Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1
und 2 DSchG wird hingewiesen.

Zur Anzeige verpflichtet sind der Eigentlimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die dbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Ge-
maf Art. 8 Abs.2 DSchG sind die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

NIEDERSCHLAGSWASSERBEHANDLUNG

Niederschlagswasserbeseitigung im Plangebiet

Generell besteht aus wasserwirtschaftlicher / -rechtlicher Sicht die prioritére Zielsetzung, dass auch im
gegenstandlichen Plangebiet grundsétzlich das gesamte im Baugebiet anfallende unverschmutzte Nieder-
schlagswasser, soweit als moglich bzw. die Untergrundverhaltnisse dies zulassen, vor Ort auf den Grund-
stlicken uber geeignete Sickeranlagen mdglichst flachig und Gber die belebte Bodenzone zu versickern
ist. Eine anderweitige Niederschlagswasserbeseitigung bzw. punktuelle Versickerung in Versickerungs-
schachten oder ggf. eine Einleitung in den gemeindlichen Mischwasserkanal, etc. sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nur noch in begriindeten Ausnahmeféllen zuléssig (z. B. Nachweis durch Baugrundgutach-
ten, etc.).

Die GroRe der Sickereinrichtungen ist in Verbindung mit dem Bauantragsverfahren festzulegen.

Die ordnungsgeméRe Grundstiicksentwasserung muss durch eine Abnahmebestatigung eines privaten
Sachverstandigen nach Art. 65 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom jeweiligen Bauherrn bestétigt
werden.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Entwasserung von Privatgrundstiicken in &ffentliche Flachen
(StraRen- und Stralennebenflachen, etc.) unzulassig ist.

Im Zufahrtsbereich ist entlang der Grundstlicksgrenze eine Rinne als Wasserfiihrung mit Anschluss an ei-
ne Sickeranlage einzubauen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw.
Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.
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2.2

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Gebaudeanschliisse an die dffentliche Kanalisati-
on, insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwasse-
rungsanlagen fiir Gebaude und Grundstlicke zu beachten sind.

Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserversickerung

Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass das gesamte innerhalb des Baugebietes anfallende unver-
schmutzte Niederschlagswasser u.a. zur Erhaltung der Grundwasserneubildung soweit als mdglich bzw.
wie die Untergrundverhaltnisse dies zulassen dezentral / vor Ort auf den Grundstiicken Uber geeignete Si-
ckeranlagen zu versickern ist (nach Mdglichkeit flachenhatft (iber die belebte Bodenzone). Punktuelle Ver-
sickerung in Versickerungsschachten oder die Einleitung in einen Vorfluter werden seitens der zustandi-
gen Genehmigungsbehdrde nur noch in begriindeten Ausnahmefallen (z. B. Nachweis durch Baugrund-
gutachten, etc.) genehmigt. Die Einleitung in einen Vorfluter darf nur erfolgen, wenn eine Versickerung aus
hydrogeologischen Griinden nicht oder nur mit hohem Aufwand méglich ist.

Fur Versickerungen von Niederschlagswasser, die nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) fallen, sind priffahige Planunterlagen mit einem Antrag auf Erteilung einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis beim Landratsamt (LRA) Unterallgéu einzureichen. Sofern der Anwendungsbereich
der NWFreiV erdffnet ist, ist vom planenden Ingenieurbiiro eine formlose Bestétigung mit Angabe der Ver-
sickerungsart und der uberschlagigen Berechnung der angeschlossenen Flachen beim LRA Unterallgau
einzureichen.

Auf die Anforderungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) bzw. die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) wird entsprechend verwie-
sen.

Die Grundstlcksentwasserungsanlage muss nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff.) erstellt werden.

Das DWA Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser* sowie das DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwas-
ser”, das DWA Arbeitsblatt A 117 ,Bemessung von Rickhaltebecken® und das DWA Merkblatt A 100 ,Leit-
linien der integralen Siedlungsentwésserung" (ISiE) sind zu beachten.

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser fiir die Gartenbewasserung, Toilettenspilung und Waschma-
schine zu nutzen und dafir in entsprechend geeigneten Riickhalteeinrichtungen zu sammeln. Die Errich-
tung von derartigen Anlagen sind dem Landratsamt Unterallgdu und dem Wasserversorger zu melden (§
13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV).

BODEN-/ GRUND- UND HOCHWASSERSCHUTZ

Bodenschutz: Das Gelénde ist in seinem nattirlichen Verlauf zu erhalten. Der Anteil der Bodenversiege-
lung ist auf den notwendigen Mindestumfang zu begrenzen. Abgrabungen und Aufschittungen sind ledig-
lich in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen Ausmal zuldssig.

Der Mutterboden muss gemaR § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung geschiitzt werden. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden
sind mdglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Der belebte Oberboden und ggf. kul-
turfahige Unterboden ist zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdich-
tung zu schiitzen und méglichst wieder seiner Nutzung zuzufiihren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrach-
tigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu be-
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ricksichtigen. Zudem mussen bei Oberbodenarbeiten die Richtlinien der DIN 18320 ,Grundsétze des
Landschaftsbaues® und DIN 18300 ,Erdarbeiten” beachtet werden.

Die Bestimmungen des Bodenschutzes nach § 4 BodSchG sind einzuhalten.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass insbesondere im Hinblick auf die naturrdumlich-topographische Aus-
gangssituation mit einem eventuellen Auftreten von Hang- / Schichtenwasser bzw. der Lage des westli-
chen Plangebietsrandes im sog. ,wassersensiblen Bereich“ sowie der raumlichen Nahe zu FlieRgewas-
sern im gegenstandlichen Planungsfall samtliche Geléandeauffiillungen ausschlieflich mit nachweislich
unbelastetem (Boden)Material erfolgen sollen. Weiterhin soll fiir das gesamte Plangebiet von einer Ver-
wendung von Recycling-Baustoffen generell abgesehen werden.

3.1.1 Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schadliche Bodenverénderungen etc. sind innerhalb des Gel-

tungsbereichs des Bebauungsplans und dessen raumlich funktionalen Umgriff nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht vorhanden.
Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schédliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landrats-
amt Unterallgéu, Bodenschutzbehérde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2 Bayeri-
sches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

3.2 Topographische Verhaltnisse

Das Gelandeniveau des PG, insbesondere im Bereich der zwei neuen Baugrundstticke, fallt von Osten
nach Westen in Richtung des Talgrundes des Krebsbachs um etwa 8 bis 8,5 m ab. An der Westgrenze
des Plangebietes, im direkten Randbereich des Talgrundes, ist weiter ein geringes Gefalle in Richtung
Norden / Nordwesten festzustellen — dem Talraum folgend bzw. entsprechend der FlieRrichtung des
Krebsbaches. Gemal den Ergebnissen der durchgefihrten / vorliegenden Vermessung liegt der Westrand
des Anderungsbereichs auf einer Héhe von etwa 611,40 bis 611,60 m (i. NN. Ebenfalls sind entlang des
ca. 8 bis 8,5 m hoher gelegenen Flur- / Wirtschaftsweges im Bereich der Ostgrenze der beiden Baugrund-
stlicke insgesamt nur geringe Hohenunterschiede vorhanden — gemessen an der westseitigen Fahrbahn-
auflenkante zwischen ca. 619,90 . NN im Norden und rund 620,00 m (. NN im Siden.

Diese topographisch besonderen Gegebenheiten im Bereich des PG werden in der Planungskonzeption
im Hinblick auf die Sicherstellung einer gesamtgebietsvertraglichen Planungskonzeption deshalb auch ge-
sondert bercksichtigt. Insb. wird auf die Festsetzung durch Text unter den §§ 3. und 10. verwiesen.

3.3 Grundwasser- und Gewasserschutz / Oberfldchengewésser

3.3.1 Oberflachengewasser / Lage zum Uberschwemmungsgebiet des Krebsbachs /
zu wassersensiblen Bereichen*
Im Planungsgebiet (PG) selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden / bekannt, der Krebsbach be-
findet sich knapp 120 m von der westlichen Plangebietsgrenze entfernt.
Der Vorhabenbereich liegt weder in einem festgesetzten noch einem vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiet (LfU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren). Abgesehen von dem &uflersten westlichen
Randbereich, der auch als gebietsinterne Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft festgesetzt wird, liegt das PG auch nicht im sog. wassersensiblen Bereich
(LfU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren), welcher den gesamten westlich angrenzenden Talgrundbe-
reich des Krebsbaches einnimmt. Eine Gefahrdung durch ein HQ100-Hochwasserereignis des Krebsba-
ches in den Bereichen, die auf Grundlage des Bebauungsplans (kiinftig) bebaut werden kdnnen, ist auf-
grund der oben beschriebenen topographischen Gegebenheiten nicht gegeben.
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Auch bei Hochwasserereignissen > HQ-100 / HQ-Extrem ist aufgrund von Bestandssituation und Gelén-
detopographie nur in dem am tiefer gelegenen westlichen Randbereich des PG von einer Uberschwem-
mung auszugehen, jedoch nicht im Bereich des gesamten neu ausgewiesenen Baulandes bzw. insbeson-
dere auch nicht im Umgriff der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen / Baugrenzen.

3.3.2 Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fir den Bereich so-
wie den weiteren Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in vergleichba-
rer raumlicher Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschlagigen Informationsdiens-
ten der LfU nicht vorhanden. Aufgrund der naturraumlich-topographischen Situation (starken Hanglage) —
der Lage am Ubergangsbereich von dem das Krebsbachtal begrenzenden Héhenriicken zum Talgrund —
ist im Osten und in der Mitte des PG mit einem vergleichsweise sehr groRen Grundwasserflurabstand zu
rechnen, wogegen im Westen bzw. westlichen Rand- / Ubergangsbereich zum Talgrund des Krebsbaches
von einem eher geringen Grundwasserflurabstand auszugehen ist.

Aufgrund der Hanglage muss mit relativ groRer Wahrscheinlichkeit von einem zumindest bereichsweisen
Auftreten von Hang- / Schichtenwasser gerechnet werden!

Es wird v.a. auch aufgrund der topographischen Bestandssituation generell darauf hingewiesen und drin-
gend empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen und Untersuchungen insbeson-
dere beziiglich des Untergrundes, des Grundwassers, des ggf. vorkommenden Auftretens von Schicht-
wasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen sowie auch entsprechende Schutzmal-
nahmen gegenuber einem evtl. mdglichen Eintreten von Grund- oder Oberflachenwasser und ggf. von
Schichtwasser in Geb&udekorper zu ergreifen.

Ggf. wird im Allgemeinen dringend darauf hingewiesen, beispielsweise Keller- bzw. Bauwerksabdichtun-
gen mit einer wasserdichten Wanne bis zum hdchsten zu erwartenden Grundwasserspiegel auszubilden
und ggf. wasserdichte Anschlisse an evtl. Lichtschachte und allen sonst. Kelleréffnungen / -durchlassen
vorzusehen. Auch wird generell auf die Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Auf-
stellung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise La-
gerbehalter fir Heizol.

Ferner wird an dieser Stelle bzgl. der besonderen topographischen Bestandssituation dringend darauf
hingewiesen, dass Keller in einer wasserdichten Bauweise ausgefiihrt werden sollten (wasserdichte Wan-
ne / sog. ,weille Wanne®)! Dies gilt auch fiir sémtliche Kellerbffnungen / -durchldsse wie z.B. Lichtschéch-
te, Zugénge und Installationsdurchfiihrungen!

Die Erkundung des Baugrundes einschlieRlich der Grundwasserverhéltnisse obliegt grundsétzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen evtl. auftretendes Oberflachen- oder
Grund-, Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Falls bei der Errichtung des Geb&udes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen,
dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrechtliche Er-
laubnis beim LRA Unterallgdu nach Art. 15 Abs. 2 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz
(BayWG@) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwasserung von Privatgrundstticken auf Nachbarflachen ist unzulassig.

3.3.3 Hinweise zu evil. wild abflieRendem Niederschlags- / Oberflachenwasser

Infolge der vorhandenen Geléndesituation bzw. der topographischen Gegebenheiten des PG kann bei
Starkniederschlagen nicht ausgeschlossen werden, dass es durch wild abflieRendes Wasser evil. zu be-
reichsweisen Beeintrachtigungen kommt. Generell sind Entwasserungseinrichtungen so auszulegen, dass
wild abflieRendes Wasser ggf. schadlos abgefiihrt werden kann. Ggf. sind auch entsprechende Rickhal-
temallnahmen vorzusehen, u.a. zur Verhinderung einer Abflussbeschleunigung.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor 0.g., evtl. wild abflieRendem Wasser sind ggf. Objektschutzmal-
nahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgleitet wer-
den darf. Offnungen in den Geb&uden sind so zu gestalten, dass o0.g. wild abflieRendes Wasser ggf. nicht
eindringen kann.
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Es wird darauf hingewiesen, dass Bauwerber hinsichtlich ihrer Bauwerke ggf. selbstandig entsprechende,
evtl. erforderliche Schutzmafinahmen in Angriff zu nehmen haben, wie z.B. erhéhte Fensterschachte, Ab-
dichtung, angepasste Bauweise, etc..

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass abflieBendes Oberflachenwasser ggf. so abzuleiten ist, dass
Dritte nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Hierzu sind Gelandeveranderungen und der Bau von Ent-
wasserungseinrichtungen so zu konzipieren, dass die Ableitung ggf. schadlos erfolgen kann. Die Ablei-
tung von Wasser auf Fremdgrundstticke ist generell unzulassig.

IMMISSIONSSCHUTZ

Straflen- und Bahnverkehr

In einer Entfernung von tber 200 m verlauft westlich/nordwestlich des PG die KreisstraRe MN 16 durch
den Ortskern von Ungerhausen. Eine immissionsschutzrechtliche bzw. im Rahmen der Aufstellung der
gegenstandlichen 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans ,Ungerhausen — Waldsiedlung* zu
berticksichtigende Relevanz in Verbindung mit Emissionen ausgehend von dieser Kreisstrafle ist nach
derzeitigem Kenntnisstand auszuschlielen.

Gleiches gilt in Zusammenhang mit der ca. 850 m bzw. der etwa 1,4 km nérdlich des Plangebietes (PG) in
West-Ost Richtung verlaufenden Trasse der Bahnlinie Miinchen-Lindau bzw. der Bundesautobahn A 96.

Flugverkehr / Fluglarm

Flugléarmschutzverordnung Memmingen (FluLarmV MM)1) vom 06.11.2012

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet etwa 450 m nérdlich der bestandskréftig festgelegten /
aktuell rechtsglltigen Tag-Schutzzone 2 (Laeq1ag> 60 dB(A)) des L&rmschutzbereichs des Verkehrsflugha-
fens Memmingen liegt (gem. ,Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fiir den Ver-
kehrsflughafen Memmingen (Fluglarmschutzverordnung Memmingen — FluL&rmV MM) vom 06.11.2012).
Aufgrund dieser raumlichen Lage des Plangebietes ist von einer grundsatzlichen Vertraglichkeit des Plan-
vorhabens mit dem Flugverkehr des Verkehrsflughafens Memmingen gem. der bestandskraftigen Larm-
schutzverordnung auszugehen, zumal am stdéstlichen Ortsrandbereich von Ungerhausen Bestandsbe-
bauung vorhanden ist, die direkt an den aktuell bestandskraftigen Larmschutzbereich grenzt.

Verfahren zur Anderung der Fluglarmschutzverordnung Memmingen (FluLarmV MM)1) gem.
Planfeststellungsbeschluss vom 01.03.2013

Mit bestandskraftigem Planfeststellungsbeschlusses der Regierung von Oberbayern (Luftamt Stidbayern)
vom 1. Mérz 2013 wird derzeit bei der Obersten Baubehdrde des Freistaates Bayern ein Verfahren zur
Anpassung der Fluglarmschutzverordnung fiir den Verkehrsflughafen Memmingen durchgefiihrt.
Grundlage dieses Verfahrens stellen die im Planfeststellungsbeschluss enthaltenen Fluglarm-Prognosen
bzw. Schutzzonen-Konturen (allerdings ohne zwingende Verbindlichkeit flir das Verordnungsverfahren)
des Larmphysikalischen Gutachtens zum Flug- und Bodenlarm der Fa. ACCON GmbH, 86926 Greifen-
berg dar (Bericht Nr.: ACB-1010-4727/20).
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Das Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) sieht zur Sicherstellung des Schutzes vor Gefahren,
erheblichen Nachteilen und erheblichen Belastigungen durch Flugléarm die Einrichtung von Larmschutzbe-
reichen vor. Darin gelten insbesondere Bauverbote, Beschréankungen der baulichen Nutzungen und er-
hohte Schallschutzanforderungen fiir immissionsempfindliche Nutzungen. Der Larmschutzbereich eines
Flughafens wird nach dem MalRe der Larmbeléstigung in zwei Tagschutzzonen und eine Nachtschutzzone
untergliedert.

Die in der Anlage 6.2 (Prognose-Planfall 2025 - L&rmschutzzonen nach FluLG vom 03.01.2011) dieses
Gutachtens zu erwartenden Larmkonturen bzw. die entsprechende Kontur der Tagschutzzone 2 (55
dB(A)) ist in der Planzeichnung nachrichtlich-informativ eingetragen. Die Grenzen / Konturen der Tag-
schutzzonen 1 (60 dB(A)) sowie der Nachtschutzzone (50 dB(A), 6x68db(A)) befinden sich in einer Entfer-
nung von rund 310 m bzw. 180 m stdlich des Plangebietes bzw. deutlich auBerhalb des Planausschnittes.
Fir die lagegenaue Beriicksichtigung der Schutzzonen sind die georeferenzierten Daten eingearbeitet,
welche die Gemeinde am 11.01.2018 im Zuge der 3. Anderung des Flachennutzungsplans von der Fa.
Accon GmbH erhalten hatte (gem. einer aktuell erfolgten Anfrage besitzen diese Daten unverandert Gul-
tigkeit). Fur eine konfliktfreie, zukunftsorientierte Planung werden die dem Planfeststellungsbeschluss zu-
grunde liegenden Schutzzonen-Konturen in den verfahrensgegenstandlichen Planunterlagen berticksich-
tigt.

4.2.3 Bewertung und resultierende Festsetzungen fiir das Plangebiet:

VORENTWURF mit Stand vom 09.09.2021 Seite 21 von 82



Gemeinde Ungerhausen 2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan ,UNGERHAUSEN — WALDSIEDLUNG"

424

43

GemaR dem Larmphysikalischen Gutachten der Fa. ACCON GmbH zum Anderungsverfahren der derzeit
gultigen Fluglarmschutzverordnung Memmingen vom 06. November 2012 (FlugLarmV MM) befindet sich
das Plangebiet am ndrdlichen Rand der Tagschutzzone 2 bei einem aquivalenten Dauerschallpegel flr
den Tag von weniger als 60 db(A). Die Tagschutzzone 1 und die Nachtschutzzone befinden sich in einer
Entfernung von rund 310 m bzw. 180 m stdlich des Plangebietes.

Innerhalb der betreffenden Tagschutzzone 2 diirfen Wohnungen nur errichtet werden, wenn die festgeleg-
ten Schallschutzanforderungen nach der 2. Verordnung zur Durchfiihnrung des Gesetzes zum Schutz ge-
gen Fluglarm (2.FlugLSV) eingehalten werden. Das erforderliche Bauschallddmm-MaR fur die AuRen-
bzw. Umfassungsbauteile von Aufenthalts- und Ruherdumen (z.B. Birordume, Kinder- oder Schlafzim-
mer) wird gemaR § 3 der 2. FlugLSV bestimmt. Im Plangebiet ist fiir diese Bauteile (Wénde, Fenster, Tu-
ren) entsprechend ein resultierendes bewertetes Bauschallddmm-MaR R'wres von mindestens 30 dB(A)
der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) erforderlich und wird folglich im Bebauungsplan festgesetzt. Dies
entspricht dem Larmpegelbereich Il der DIN 4109 (maRgeblicher AuBRenlarmpegel von 56 db(A) bis 60
dB(A)).

Dartiber hinaus erfolgt im Hinblick auf eine Vermeidung von Konflikten bzgl. der im Plangebiet grundsétz-
lich weiterhin zuldssigen Nutzungen die Festsetzung, dass eine Errichtung von schutzbed(irftigen Einrich-
tungen gem. § 5 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Flugldrm (FluL&rmG) unzuléssig ist. Dies betrifft
die Errichtung sowohl von Krankenhdusern, Altenheimen, Erholungsheimen und ahnlichen in gleichem
Male schutzbedrftigen Einrichtungen als auch von Schulen, Kindergérten und &hnlichen in gleichem
MalRe schutzbedirftigen Einrichtungen.

Hinweise zu mdglichen Abweichungen der kiinftig festgesetzten Larmschutzzonen(-Konturen) nach Ab-
schluss des Verfahrens zur Anderung / Anpassung der Fluglarmschutzverordnung MM:

Es wird darauf hingewiesen, dass die kiinftigen, abschlieBend durch die Anderung / Anpassung der
Fluglarmschutzverordnung Memmingen festgesetzten Larmschutzzonen in Lage und GréRe von den
vorliegenden und beriicksichtigten Fluglarm-Prognosen bzw. Schutzzonen-Konturen aus dem Jahr
2011 (gem. Anlage 6.2 des Gutachtens der Fa. ACCON GmbH vom 03.01.2011, Prognose-Planfall 2025 —
L&rmschutzzonen nach FluLG) abweichen kénnen.

Allerdings kann aufgrund der vorgenannten groen Entfernungen eine kiinftige Lage des raumlichen
Geltungsbereichs der Planung im Bereich von Schutzzonen(-Konturen), welche iiber die Tag-
schutzzone 2 hinausgehen, ausgeschlossen werden.

Landwirtschaftliche Nutzflachen

Infolge der Ortsrandlage des Planungsgebietes und der Bestands- und Nutzungssituation insbesondere
der im Westen und Stidwesten angrenzenden Flachen ist im gesamten Plangebiet mit Immissionen i.V.m.
der Landwirtschaft zu rechnen (v.a. Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen). Insbesondere kdnnen diese
manchmal auch zu uniblichen Zeiten, wie friih morgens oder spétabends, infolge der Bewirtschaftung der
Flachen auftreten.

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und trotz einer ordnungsgeméRen Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden mlssen.

BAUSCHUTZBEREICH FUR LUFTVERKEHR GEM. LUFTVERKEHRSGESETZ (LUFTVG)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Verkehrsflughafens Memmingen (nach § 12
Luftverkehrsgesetz (LuftVG)).

Gegebenenfalls erforderliche luftverkehrsrechtliche Genehmigungen sind bei der zustandigen Luftfahrtbe-
horde einzuholen.
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6. BRANDSCHUTZ
Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1-12 des Bayer. Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, bzw.
nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) Arbeits-
blatt W 405 — und der ,Fachinformation zur Planung von Léschwasserversorgungseinrichtungen aus Sicht
der Feuerwehr* auszubauen.
Auf die Einhaltung der Brandschutzvorkehrungen der Art. 5, 12 sowie 24 bis 30 BayBO wird hingewiesen.
Die Vorkehrungen des Brandschutzes sind Ubergeordnet und zwingend zu beachten.

Bei Baueingabeplanen ist mindestens die Einhaltung nachfolgender Bestimmungen und Vorschriften zu

berticksichtigen:

o Loschwasser-Bereitstellung nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405.

¢ FEinhaltung des Hydrantenabstandes nach ,Fachinformation fir Feuerwehren zur Planung von Léschwasserver-
sorgungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr* des Landesfeuerwehrverbandes (LFV) Bayern. Der Ab-
stand zwischen Gebaudeeingang und Hydrant sollte zwischen 80 m und max. 120 m liegen.

o Empfehlung zur Installation von Uberflurhydranten nach DIN 3222. Im Falle der Verwendung von Unterflurhyd-
ranten nach DIN 3221 sind diese zu beschildern.

o Berticksichtigung entsprechend erforderlicher Zufahrtsmdglichkeiten fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge (DIN
14090); Flachen fir die Feuerwehr sind nach Art. 5 BayBO einzuplanen, nach den Richtlinien ,Flachen fir die
Feuerwehr* auszuflihren und entsprechend zu kennzeichnen.

o Sicherstellung einer Bereitstellung von Léschwasser durch andere MaRnahmen (wenn durch einzelne Nutzungen
die allgemein errechnete, bereit gestellte Léschwassermenge Uberschritten wird).

1. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND GEHOLZEN
Im gesamten Plangebiet sollen mdglichst Gehdlze gemaR Pflanzvorschlag verwendet werden. Dabei ist
auf autochthones Pflanzgut zu achten. Bei der Anpflanzung kann bzw. sollte vorrangig auf die nachfol-
gende Auflistung mit der nebenstehenden Mindestpflanzqualitat zurlickgegriffen werden.

Dagegen ist sowohl fir alle in der Planung planungsrechtlich festgesetzten Pflanzungen / Pflanzbindun-
gen als auch fiir samtliche Pflanzungen im Bereich der festgesetzten privaten Griinflachen ausschlieBlich
die Verwendung standortheimischer, autochthoner Gehdlze (mdglichst) aus der nachfolgenden Pflanzen-
liste festgeschrieben. Fremdlandische Gehdlze (wie z.B. Thuja oder Zypresse) sind auf diesen Flachen
bzw. fir die PflanzmalRnahmen nicht zul&ssig!

Es ist zwingend autochthones Pflanzgut zu verwenden!

Pflanzliste

Béume I. Ordnung:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 — 16 cm bzw.

Solitar, 3x verpflanzt, Hohe 2,5 - 3,0 m;

Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Fagus sylvatica (Rot-Buche), Quercus
petraea (Trauben-Eiche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Tilia cordata (Winter-Linde), Tilia platyphyllos
(Sommer-Linde).

Béume II. Ordnung:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12 — 14 cm bzw.

Solitar, 3x verpflanzt, Hohe 2,5- 3,0 m;

Acer campestre (Feld-Ahorn), Betula pendula (Sand-Birke), Carpinus betulus (Hainbuche), Juglans regia
(Walnuss), Prunus avium (Vogel-Kirsche), Prunus padus (Trauben-Kirsche), Salix alba (Silber-Weide),
Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus aucuparia (Eberesche).

Obstbédume / -gehélze:
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8.2

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 10 — 12 cm;
Malus sylvestris (Wild-Apfel), Pyrus communis (Wild-Birne),
sowie weitere heimische Obstbaume / -gehdlze.

Stréucher / Gehélze 3. Wuchsordnung:

Mindestqualitat: Straucher: vStr. 60-100 (ohne Ballen);

Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze), Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartrie-
gel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weil3dorn), Euonymus europaeus
(Gewdhnliches Pfaffenhtitchen), Frangula alnus (Faulbaum), Ligustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster),
Lonicera xylosteum (Gewdhnliche Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rhamnus cartharticus (Ech-
ter Kreuzdorn), Salix caprea (Sal-Weide), Salix purpurea (Purpur-Weide), Salix spec. (heimische Weiden-
Arten), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Sambucus racemosa (Trauben-Holunder), Viburnum lan-
tana (Wolliger Schneeball), Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball).

Allgemeine Hinweise:

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde flir Geh6lzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbar-
recht (AGBGB) wird hingewiesen.

Zudem wird erneut darauf hingewiesen, dass Pflege- / Riickschnitt- und Rodungsmalnahmen bzw. Baum-
fallungen generell ausschlieBlich im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.02. zul&ssig
sind; zuldssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen o-
der zur Gesunderhaltung von Baumen. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur in enger Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Unterallgau zul&ssig.

WALDFLACHEN / BAUMFALLZONE -
30 M-SICHERHEITSBEREICH ZU DEN OSTLICH ANGRENZENDEN WALDFLACHEN

Waldflachen sind im Vorhabenbereich selbst nicht vorhanden. Es besteht keine Erfordernis zur Umset-
zung einer Ersatzwaldfldche gemaR Art. 1 Abs. 2 BayWaldG.

Baumfallzone: Ostlich benachbart zum PG befinden sich Waldfldchen (Fichtenmischwald). Die Waldflé-
chen-Grenze liegt dabei insbesondere zum nordlichen Baugrundstiick FI.-Nr. 134/2 in einer Entfernung
von deutlich unter 30 m zur tiberbaubaren Grundstiicksflache / Baugrenze des Planvorhabens. Die inner-
halb der entsprechenden ,Baumfallzonen® gelegenen Teilbereiche sind in der Planzeichnung als Flachen
gekennzeichnet, ,bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uflere Einwirkungen
oder bei denen besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind* (gem.
§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB i.V.m. Art. 3 der BayBO — Vorbeugung von Schaden i.V.m. Personen und Eigen-
tum).

Es wird darauf hingewiesen, dass in dieser Zone eine erhohte potentielle Gefahrdung durch umfallende
Béume besteht (Beeintrachtigung insb. i.V.m. Sturmeinwirkung durch Baumsturz, Astabbruch oder biolo-
gische Gefahren (z.B. Borkenké&fer, Baumpilz-Krankheiten, etc.)).

Generell wird empfohlen den 30 m-Sicherheitsabstand zu Wohngebauden oder Gebduden, die dem dau-
erhaften Aufenthalt von Menschen dienen, einzuhalten.

Da dies im Rahmen des vorliegenden Planvorhabens insbesondere i.V.m. der Bebauung des Grundstu-
ckes Fl.-Nr. 134/2 nicht bewerkstelligt werden kann, sind zum Schutz gegen fallende Baume, Baumteile,
etc. im Falle einer Bebauung innerhalb der Baumfallzone insbesondere fiir das geplante Wohngebaude
geeignete technische Vorkehrungen (insb. eine nach statischen Erfordernissen verstarkte Dachkonstrukti-
on) zu treffen, um die Auswirkungen eines potentiellen Baumschlages zu minimieren bzw. den Schutz von
Bewohnern zu gewahrleisten.
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Deshalb ist, sofern Gebaude oder Bauteile (bauliche Anlagen) und insbesondere solche, die dem dauer-
haften Aufenthalt von Menschen dienen, innerhalb der in der Planzeichnung eingetragenen Baumfallzo-
nen errichtet werden, insb. bei der statischen Bemessung der Dachkonstruktion der Lastfall ,Baumfall*
entsprechend dem drtlichen Gefahrdungsrisiko in Ansatz zu bringen. Die bautechnische Sicherung muss
geeignet sein, um Personenschaden zu vermeiden. Ein entsprechender Triimmerzuschlag ist hierbei sta-
tisch zu bericksichtigen.

Haftungsverzichtserklarung gegentiber dem Waldbesitzer:

Weiterhin werden die Bauwerber / Grundstiickseigentlimer der Baugrundstiicke auf die Baumfallzonen
hingewiesen und verpflichtet, vor Satzungsbeschluss gegenuiber dem Eigentiimer der Waldfl&chen einen
Haftungsverzicht zu erkldren. Nicht zuletzt da auch die Errichtung von Nebengebauden / -anlagen und
Stellplatzen, etc. (z.B. Garagen, Carports, Gartenhauser, etc.) in diesen Zonen méglich sind, wird drin-
gend empfohlen, diese Erklarung eines Haftungsausschlusses gegeniiber dem Waldbesitzer zu vollzie-
hen.

Die Haftungsverzichtserklarung gegentiber dem Waldbesitzer ist notariell zu sichern (notarielle Haftungs-
freistellung).

AbschlieRend wird generell darauf hingewiesen, dass der Aufwand der forstwirtschaftlichen Nutzung des
angrenzenden Waldes durch das Gebot der erhéhten Riicksichtnahme grundsétzlich ansteigt (Pflicht zur
Verkehrssicherung / regelmaRige Kontrolle des Waldbestandes).

VERMESSUNGSZEICHEN

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und das
Liegenschaftskataster jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfiihrt, die den festen Stand oder die Er-
kennbarkeit von Vermessungszeichen geféhrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszei-
chen beim Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung (ADBV) Memmingen zu beantragen hat.

ABFALLVERMEIDUNG, -VERWERTUNG UND -ENTSORGUNG

Jeder der die 6ffentlichen Abfallentsorgungseinrichtungen nutzt, hat die Menge der anfallenden Abfélle
und deren Schadstoffgehalt geringstmdglich zu halten. Wertstoffe sind getrennt von nicht verwertbaren
Abfallfraktionen zu sammeln und einer geeigneten Verwertung zuzufihren.

Bereitstellung von Miillbehaltnissen und Sperrmdill

Soweit Abfélle auf den anschlusspflichtigen Grundstlicken anfallen, die von der Entsorgungspflicht durch
den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder bzgl. deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht einge-
schrénkt ist, sind diese in zugelassener Form der &ffentlichen Abfallentsorgung des Landkreises Unterall-
géu zu lberlassen.

Generell hat die Bereitstellung von Miillbehaltnissen und Sperrmiill ausnahmslos an bzw. entlang der je-
weils n&chsten, vom Sammelfahrzeug ohne Rickwértsfahren erreichbaren ErschlieBungsanlage in einer
fur die Entleerung entsprechend geeigneten Weise zu erfolgen. Im konkreten Fall / vorliegend sind die
Mullbehaltnisse, etc. deshalb zwingend an der bereits bestehenden Wendeanlage am stidostlichen Ende
der ErschlieBungsstrae ,Am Wald* (auf Flurnr. 113/28; zwischen den Anwesen ,Am Wald“ Haus-Nrn. 27
und 28 gelegen) im direkten nérdlichen Anschluss an den PG-Geltungsbereich bereitzustellen (Hinweis flr
die Bauwerber: dies entspricht einer Entfernung von ca. 80 und 100 m nérdlich der beiden verfahrensge-
genstéandlichen Baugrundstticke!).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
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Die Ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde Ungerhausen (wie z.B. die gemeindliche Entwésserungssat-
zung (EWS)) sind einzuhalten, soweit in den Festsetzungen keine abweichenden Regelungen getroffen
werden.

Arbeits- / Planungsgrundlagen und Grundlageninformationen:

- Zugénglichkeit der DIN-Normen / Normblétter: Die DIN-Normen, auf welche in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, kénnen
im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens bei der Gemeinde Ungerhausen eingesehen werden. Zudem sind diese beim Beuth
Verlag, Berlin, zu beziehen und beim Deutschen Patent- und Markenamt in Miinchen (Auslegestelle, Zweibriickenstrale 12,
80331 Miinchen) archivmaRig gesichert niedergelegt. Weiterhin besteht eine kostenfreie Recherchemdglichkeit, in der Regel in
elektronischer Form, sowohl an der Hochschule Miinchen (Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Lothstrale,
80335 Miinchen) als auch an der Technischen Universitat Miinchen (Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Arcis-
strale 21, 80333 Miinchen).

- Die der Planung zugrunde liegende digitale Flurkarte (DFK) wurde von der Gemeinde Ungerhausen zur Verfiigung gestellt. Kar-
tengrundlage: Geodatenbasis © Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung.

PLANVERFASSER GEMEINDE UNGERHAUSEN

Gefertigt im Auftrag der
Gemeinde Ungerhausen

Mindelheim, den .......cccccoveevevvveieceiiins Ungerhausen, den .......ccccooeveennenenen.

Martin Eberle, Landschaftsarchitekt &
Stadtplaner

eberle.PLAN

Bauleitplanung.Stadtebau.Umweltplanung

Frundsbergstralle 18 Memminger Stralle 4

87719 Mindelheim 87781 Ungerhausen

fon 08261-70882 63 fon 08393-9360

fax 08261-70882 64 fax 08393-9361
info@eberle-plan.de gemeinde@ungerhausen.de
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lll. Begrindung

Inhalt:
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Anlass und Planungsziel

Lage und GréRe des Planungsgebietes

Planungsrechtliche Situation

Bestandssituation / Realnutzung und Auswirkungen auf die Umweltschutzgliter
Planungskonzeption und Flachenbilanz

Grlnordnerische Festsetzungen / Planungskonzeption

Umweltpriifung / Umweltbericht & Abhandlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Immissionsschutz

ErschlieBung und Infrastruktur

Anlagen:

Liste der am Verfahren beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Umweltbericht gemaf § 2a BauGB mit Stand vom 09.09.2021

Anlass und Planungsziel

Mit dem Planvorhaben reagiert die Gemeinde auf den unverandert vorherrschenden, dringenden Wohn-
raumbedarf bzw. die anhaltende starke Nachfrage nach Wohnbauflachen im Gemeindegebiet. Ziel der
Planung ist die Bereitstellung von zwei qualitatsvoll ausgestalteten, in Beriicksichtigung der 6rtlichen Ge-
gebenheiten (und darunter insb. auch der vergleichsweise sensiblen raumlichen Lage) mdglichst flexibel
zugeschnittenen und nutzbaren Wohnbaugrundstiicken, fir eine weitreichende platz- / raumsparende und
sich in die ortliche Umgebung vertréglich einfligende Bebauung, fir ortsanséssige junge Familien.

Das Planvorhaben dient damit i.E. der Sicherstellung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung sowie insbe-
sondere auch zur Aufrechterhaltung der Handlungsfahigkeit der Gemeinde in Bezug auf die Wohnraum-
versorgung der Bevdlkerung als eines ihrer zentralen Aufgabenfelder. Zudem soll neben der Schaffung
sowie dem Erhalt stabiler Bewohnerstrukturen auf Gemeinde-Ebene méglichst auch die Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevélkerung beriicksichtigt werden.

Die Gemeinde schafft hierflir mit der gegenstandlichen Bebauungsplananderung bzw. -erweiterung, u.a.
auch in Berticksichtigung der vorhanden ErschlieBungs- und Flachenpotentiale, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen und erganzt das Siedlungsgefiige am 0Ostlichen Ortsrandbereich mit der vorliegenden
Planung um 2 weitere Wohnbaugrundstiicke fiir die zielgerichtete Umsetzung einer (gesamtge-
biets)vertraglichen Baugebiets- / Siedlungsarrondierung sowie die Ausbildung einer langfristigen, quali-
tatsvollen Ortsrandsituation. Dabei werden insbesondere auch die Belange i.V.m. der vergleichsweise
sensiblen rdumlichen Lage der Plangebietsflachen entlang des oberen, relativ gut vom westlich / siidwest-
lich angrenzenden Talraum aus einsehbaren bzw. wahrehmbaren Hangbereiches der Ostlichen Krebs-
bach-Hangleite durch entsprechende planungskonzeptionell zielflinrende Vermeidungs- und Verringe-
rungsmaBnahmen weitreichend und insgesamt bestméglich berlcksichtigt.

In diesem Zusammenhang erfolgt im Rahmen der Planungskonzeption, neben der Festlegung von ge-
samtgebietsvertraglichen bzw. beziiglich der besonderen Bestandssituation auf ein vertragliches MaR re-
duzierten / festgesetzten Regelungen insb. zum MaR der baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung der
baulichen Anlagen und zur Geldndemodellierung / -gestaltung der steil geneigten Vorhaben-Flachen, v.a.
auch die Ausbildung eines qualitétsvollen und nachhaltig rdumlich-wirksamen, langfristigen Ortsrandberei-
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ches nach Richtung (Stid)Westen. Darin werden zur weiteren Optimierung der gesamtplanerischen Situa-
tion bzw. zur weitreichenden Verringerung der durch das Vorhaben erfolgenden Eingriffe gegentiber den
Umwelt-Schutzgiitern (Natur und Landschaft) zudem auch der i.V.m. der Planung verursachte natur-
schutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf zielfiihrend integriert sowie die ibergeordneten Belange i.V.m.
dem unmittelbar westlich anschlieBenden engeren Talraum des Krebsbaches bestméglich beriicksichtigt.

Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplans (4. Plananderungsverfahren) erfolgt im Parallelver-
fahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB.

Mit der verfahrensgegenstéandlichen Planung in Verbindung mit der Anderung des Flachennutzungsplans
schafft die Gemeinde die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des Vorhabens.

Lage und GroRe des Planungsgebietes

Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet (PG) befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Ungerhausen (unmittelbar an der Gemar-
kungs- / Gemeindegebietsgrenze), im stdlichen Anschluss an das Baugebiet ,Ungerhausen - Waldsied-
lung* entlang bzw. im Bereich der topographisch deutlich wahrnehmbar aufragenden dstlichen Hangleite
des Krebsbach-Talraumes. Der ,Krebsbach® selbst ist von der westlichen Plangebietsgrenze etwa 120 m
entfernt.

Nach Osten wird das Baugebiet durch das ,Lehenholz, den nérdlichen Teilbereich des ,Ungerhauser
Waldes* begrenzt, welches sich auf einem sog. ,gemeindefreien Gebiet* auf dem Hohen- / Riedelriicken
zwischen dem Krebsbach-Talraum im Westen und dem Talraum der ,Westlichen Glinz* im Osten befindet.

Der Geltungsbereich der plangegenstandlichen 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplanes
schlieRt dabei direkt siidlich / stiddstlich an die Gebietsumgrenzung des Bebauungsplanes aus dem Jahr
1972 an und umfasst zwei weitere / zusatzliche Baugrundstiicke sowie die rdumlich-funktional notwendi-
gen Flachen zur Sicherstellung der ErschlieBungssituation.

Der Hohenunterschied des Gelandes im Bereich der beiden verfahrensgegenstandlichen Baugrundstiicke
entlang der ostlichen Krebsbachtal-Hangleite betragt zwischen den westlichen und 6stlichen Grund-
stiicksgrenzen rund 8 m. Derzeit werden die Grundstiicke vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich als
Grlnland genutzt.

Die Entfernung der Baugrundstiicksflachen zur nordwestlich gelegenen ,Hauptstralle® (KreisstraBe MN
16) betragt ca. 250 m sowie zur ndrdlich verlaufenden Bahnstrecke Miinchen-Lindau ca. 850 m. Die
nochmals weiter nérdlich verlaufende Autobahn BAB 96 befindet sich ca. 1,4 km entfernt. Des Weiteren
befinden sich die Bauflachen nahezu vollstdndig innerhalb der Tagschutzzone 2 (55 dB(A)) der Larm-
schutzzonen nach FIuLG des Flughafens Memmingen (gem. ,Prognose-Planfall 2025* auf Grundlage der
Anlage 6.2 des Gutachtens der Fa. ACCON GmbH mit Stand vom 03.01.2011). Diesbeziiglich weiterfiih-
rend wird auf die Inhalte der Ziffern 4.2.2 der textlichen Hinweise sowie 9. dieser Begriindung verwiesen.

GroRe des Planungsgebietes

Der ca. 0,35 ha groRe raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans
,Ungerhausen — Waldsiedlung* umfasst die Grundstiicke mit den Flur-Nummern 132 (TF = Teilflache),
133/1, 133/2, 133/27, 134/1, 134/2 und 136/2 (TF), jeweils der Gemarkung Ungerhausen.

In der Planzeichnung ist die Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs mit einer unterbrochenen
schwarzen Balkenlinie gekennzeichnet.
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3.2

Planungsrechtliche Situation

Beschlusssituation

Der Gemeinderat Ungerhausen hat mit Sitzung vom 26.03.2021 den Aufstellungsbeschluss zur 2. Ande-
rung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans ,Ungerhausen — Waldsiedlung” gefasst (gemaR § 2 Abs. 1
BauGB).

Die Lage und Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches kann der Planzeichnung entnommen wer-
den (schwarze Balkenlinie).

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt. Es wird ein Umweltbericht gemaR § 2a
BauGB im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplanverfahren erstellt. Dieser wird dem Bebauungsplan als
Bestandteil der Begriindung beigelegt.

Uberplante Teilbereiche bestandskraftiger Bebauungspline

Mit der gegenstandlichen Planung werden im Anschluss an den sidlichen Randbereich des im Osten von
Ungerhausen gelegenen Baugebietes ,Waldsiedlung“ zwei zusétzliche Baugrundstiicke fiir die weitere
Umsetzung einer wohngenutzten Bebauung geschaffen.

Zur Sicherstellung der ErschlieBungssituation (Ver- und Entsorgung) bzw. im Hinblick auf einen ,planungs-
rechtlich gesicherten Anschluss® der beiden neu ausgewiesen Bauflachen an das bestehende Baugebiet
werden im Bereich der bestandskraftigen Bauleitplanungen des Bebauungsplans ,Ungerhausen — Wald-
siedlung* (urspriingliche Fassung vom 20.03.1972 sowie 1. Anderung des Bebauungsplans i.d.F. vom
08.10.1973) die fir die ErschlieBung der beiden Baugrundstiicke notwendigen Flachen in den raumlichen
Geltungsbereich der gegenstandlichen Plangebietsflachen miteinbezogen. So erfolgt eine entsprechende
Uberplanung und Neu-Festsetzung der am Siidostrand der bestandskraftigen Planungen verlaufenden
Flachen bis zum Anschluss an die bestehende Wendeanlage am &stlichen Ende der Strale ,Am Wald*
(auf Teilflache FI.-Nr. 133/28) als offentliche Verkehrsflache bzw. ,6ffentliche Verkehrsflache mit besonde-
rer Zweckbestimmung ,Forststralle / -weg sowie ErschlieBung FI.-Nrn. 134/1 und 134/2*. Zudem werden
letztgenannte als ,mit Fahr-, Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen® festgesetzt.

In den bestandskraftigen Bauleitplénen ist dieser Flachenbereich teils bereits als Verkehrsflache / Forst-
weg festgesetzt. Auf die nachrichtlich-informative Darstellung der bestandskréaftigen planzeichnerischen
Festsetzungsinhalte (Festsetzungen durch Planzeichen) in den folgenden Abbildungen wird verwiesen:
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Bestandskraftiger Bebauungsplan ,Ungerhausen - Waldsiedlung® in der Fassung vom 20.03.1972 mit Uberlagerung des raumli-

chen Geltungsbereiches der verfahrensgegenstandlichen 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans ,Ungerhausen -
Waldsiedlung" (ohne Mafstab)

Bestandskréftige 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ungerhausen - Waldsiedlung* in der Fassung vom 08.10.1973 mit Uberlage-

rung des raumlichen Geltungsbereiches der verfahrensgegenstandiichen 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans
,ungerhausen - Waldsiedlung“ (ohne Mafstab)
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3.31

Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan, Bestandssituation -

Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung vom 14.12.2006

Der Grofteil der Flache des Plangebietes (PG) ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der
Gemeinde Ungerhausen als ,Fléche fiir die Landwirtschaft’ gekennzeichnet. Entlang der Grenze zu den
dargestellten ,Wohnbaufldchen” des bestehenden Baugebietes ,Ungerhausen — Waldsiedlung® ist ein ca.
6 bis 10 m breiter Flachenstreifen als ,Ortsrandeingriinung” eingetragen. Zudem ist der stidéstliche Rand-
bereich des PG mit der Darstellung eines Potential-Flachenbereiches fiir die Umsetzung von ,Fléchen fiir
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft versehen bzw. Uber-
lagert. Da sich die Westhalfte der Plangebietsflachen entlang bzw. im Bereich der topographisch deutlich
wahrnehmbar aufragenden dstlichen Hangleite des Krebsbach-Talraumes befinden, sind diese - wie auch
z.B. die nordlich anschlieRenden, entsprechenden Flachenbereiche innerhalb des bestehenden Baugebie-
tes ,Waldsiedlung” - ebenfalls als Teil der in der rechtswirksamen Planung enthaltenen ,Jandschaftspré-
genden Hénge und Bbschungen® gekennzeichnet.

AbschlieRend ist der nach Norden flihrende, zur Sicherstellung der ErschlieBung bendtigte Teilbereich des
PG - von den neu zur Umsetzung vorgesehenen Wohnbauflachen / Baugrundstticken bis zum Anschluss
an die bestehende Wendeanlage am 6stlichen Ende der Strale ,Am Wald“ (auf Teilflache FI.-Nr. 133/28) -
teils als ,Wohnbaufldche* und teils bereits als Forst- / Wirtschaftswegeflache innerhalb der ,Flédche fiir die
Landwirtschaft* dargestellt. Des Weiteren befindet sich das PG gem. dem Planungsstand des rechtswirk-
samen FNP aus dem Jahr 2006 im ,Bauschutzbereich nach § 12 LuftVG in der Fassung vom
14.01.1981" des Verkehrsflughafens Memmingen.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 2006 inklusive der 3. Anderung des FNP aus
dem Jahr 2018 (ohne Mafstab) mit Uberlagerung des raumlichen Geltungsbereichs der im Parallelverfahren zur gegenstandli-
chen Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Ungerhausen — Waldsiedlung* aufgestellten 4. Anderung des FNP

Da diese Darstellungen im Flachennutzungsplan — vorrangig als ,Fléche fiir die Landwirtschaft’, ,Orts-
randeingriinung* bzw. Potential-Flachenbereich fir die Umsetzung von ,Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft‘ — nicht mit den Festsetzungen der ver-

fahrensgegenstandlichen Planung Ubereinstimmen, wird im planungsrechtlichen Zusammenhang eine
entsprechende Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Ungerhausen erforderlich. Diese wird
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im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt (4. FNP-Anderungsverfahren).

Der raumliche Anderungsbereich der Flachennutzungsplananderung ist dabei nahezu deckungsgleich mit
dem Geltungsbereich der gegenstandlichen Planung. Geringfliigige Unterschiede in der Ausdehnung /
Fuhrung der Umgrenzungen der Geltungsbereiche bestehen lediglich im stiddstlichen Randbereich der
Plangebiete (Umgriff Teilflache FI.-Nr. 136/2), da in der Flachennutzungsplananderung die Darstellung des
Potential-Flachenbereiches fiir die Umsetzung von ,Fléachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft plangraphisch an die Gesamtplanungskonzeption angepasst
wird / werden muss.

Flichennutzungsplan, Anderungs-Planung -

4. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB

Gegenstand der vorliegenden bzw. im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellten 4. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ist im Wesentlichen die Umanderung der bisherigen Darstellung von
cFldchen fiir die Landwirtschaft zum einen in eine ,Wohnbaufldche* gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO (Flur-
nummern 134/1 (TF = Teilflache) und 134/2 (TF), jeweils der Gemarkung Ungerhausen) sowie zum ande-
ren in ,Ortliche VerkehrsstraBen".

Am Siidostrand des FNP-Anderungsbereichs weisen die {berplanten ,Flachen fiir die Landwirtschaft in
der rechtswirksamen Planfassung zudem teils eine Uberlagerung als Potential-Fldchenbereich fiir die Um-
setzung von ,Flédchen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft” auf. Diese werden plangraphisch an die Gesamtplanungskonzeption angepasst, damit v.a. auch
keine Uberlagerung der kiinftigen ,Wohnbauflachen“ durch die Darstellung des Potential-
Flachenbereiches fiir die Umsetzung von "Fléchen fiir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft" gegeben ist.

Zusatzlich erfolgt im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans die Uménderung / Anpassung der
Flachen zur ,Ortsrandeingriinung‘ an den durch die Neuausweisung der ,Wohnbaufldche* veranderten,
neu zur Ausbildung kommenden Ortsrand / Ubergangsbereich zur freien Landschaft. Am Westrand des
FNP-Anderungsbereiches, gegeniiber dem engeren Talraum / Talgrundbereich des ,Krebsbaches®, wird
der Flachenstreifen zur ,Ortsrandeingriinung“ dabei in einer Breite von 15 m dargestellt.

Dies entspricht aus gesamtplanerischer Sicht dem Grunde nach auch den Inhalten des gegenstandlichen
Bebauungsplanes, da hier ein 10 m breiter Streifen der insgesamt 15 m breiten, raumlich-wirksamen Ge-
samt-Flache zur Ortsrandeingriinung nach Richtung Westen als gebietsinterne Ausgleichsflache festge-
setzt ist (,Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft’,
die der 5 m breiten ,technisch erforderlichen Anlagen- / Ortsrandeingriinung“ entlang der Baugrundstiicke
nach Richtung Westen vorgelagert wurde). Da allerdings, bedingt durch die relativ kleine MaRstabsebene
(M 1:5.000) der Flachennutzungsplanung (Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung), diese nur 10 m brei-
te gebietsinterne Ausgleichsflache im Flachennutzungsplan kaum zielfiihrend plangraphisch eigenstandig
darstellbar ist, wurde deshalb der gesamte 15 m breite Fldchenstreifen in der Plandarstellung der FNP-
Anderung als Flache fiir die ,Ortsrandeingriinung* dargestellt und in der Planzeichenerkldrung zusétzlich
als ,Ortsrandeingriinung:; teilweise mit/ inkl. Ausgleichsfléche” gekennzeichnet / benannt.

AbschlieRend wird der nach Norden filhrende, zur Sicherstellung der ErschlieBung bendtigte Teilbereich
des PG (von den neu zur Umsetzung vorgesehenen Wohnbauflachen / Baugrundstiicken bis zum An-
schluss an die bestehende Wendeanlage am dstlichen Ende der Straflle ,Am Wald* (auf Teilflache FI.-Nr.
133/28)), welcher rechtswirksam teils als ,Wohnbaufldche und teils bereits als Forst- / Wirtschaftswege-
flache innerhalb der ,Fléche fiir die Landwirtschaft* dargestellt ist, in eine ,Ortliche Verkehrsstral8e“ umge-
andert.

Die Darstellung der ,Jandschaftsprdgenden Hange und Bdschungen® bleibt unverandert.

Anderung / Fortschreibung von Planungsinhalten i.V.m. den Belangen des Immissionsschutzes:
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Der GroBteil der in der FNP-Anderung neu als ,Wohnbaufldchen* gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO darge-
stellten Plangebietsflachen befindet sich, abgesehen von einem kleinen Teilbereich im Norden, innerhalb
der L&rmschutzzonen (am ndrdlichen Rand der Tagschutzzone 2 (55 dB (A))) nach dem Gesetz zum
Schutz gegen Fluglarm (FluL&rmG), gem. dem Larmphysikalischen Gutachten der Fa. ACCON GmbH
zum Anderungsverfahren der derzeit giiltigen Fluglarmschutzverordnung Memmingen vom 06. November
2012 (FlugLarmV MM). Fir eine konfliktfreie, zukunftsorientierte Planung werden deshalb die entspre-
chenden Schutzzonen-Konturen in den Planunterlagen der Flachennutzungsplanénderung nachrichtlich-
informativ Ubernommen und berticksichtigt.

Aufgrund der damit verbundenen immissionsschutzrechtlichen Anforderungen wird in der Plandarstellung
zudem der entsprechende Teil der Plangebietsfliche mit einer Umgrenzungslinie mit Bezeichnung
.Schallschutz erforderlich bzw. Umgrenzung der Fldchen fiir Nutzungsbeschrénkungen oder fiir Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen im  Sinne der Bundes-
Immissionsschutzgesetze* gekennzeichnet.

Die Darstellung des ,Bauschutzbereiches des Verkehrsflughafens Memmingen (nach § 12 Luftverkehrs-
gesetz (LuftVG))“ innerhalb dessen der Anderungsbereich liegt, bleibt unverandert.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006 inklusive der 3. Anderupg des Flachennutzungs-
plans aus dem Jahr 2018 mit Uberlagerung der Planfassung der im Parallelverfahren aufgestellten 4. Anderung des FNP (ohne
Mafstab)

Damit entspricht die gegenstandliche Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans ,Ungerhausen —
Waldsiedlung* bei Inkrafttreten der 4. Anderung des FNP der beabsichtigten (ibergeordneten stadtebauli-
chen Entwicklung der Gemeinde. Die Flachennutzungsplan-Anderung schafft (in Erganzung zur Aufstel-
lung der Anderung des Bebauungsplans) die hierfiir erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen
auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung.

Sobald die Wirksamkeit der 4. Anderung des FNP eintritt, ist die gegenstandliche Planung in vollstandi-
gem Umfang bzw. als abschlieBend in Bezug auf samtliche zu berlicksichtigenden Belange aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Raumordnung und Landesplanung -
Beriicksichtigung von raumordnerischen Grundséatzen und Zielen
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GeméaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung (Landes- und Regionalpla-
nung) anzupassen.

3.41 Regionalplanung sowie
Landesplanung / LEP 2013, geéndert am 01.03.2018 und am 01. Januar 2020

Die Gemeinde Ungerhausen gehort dem Regionalen Planungsverband Donau-lller (Region 15) an.
Die Gemeinde zahlt gemal den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landesentwicklungs-
programm 2013, geandert am 01.03.2018 und am 01.01.2020) zum ,Allgemeinen Léandlichen
Raum®.

Die Gemeinde liegt direkt norddstlich / dstlich benachbart (Entfernung von ca. 4 bis 5 km) zum ,Ober-
zentrum“ Memmingen.

Zur Entwicklung und Ordnung des Landlichen Raums ist bezogen auf das plangegenstandliche Vor-
haben v.a. auch folgender wichtiger Grundsatz formuliert (LEP 2.2.5(G)):
L,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann,

seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann®.
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Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 01.03.2018, Grundkarte Stand 01.02.2015; ohne Mafistab

Des Weiteren werden in Verbindung mit der gegenstindlichen Planung im Wesentlichen folgende Ziele

und Grundséitze zur nachhaltigen Entwicklung der raumbedeutsamen Fachbereiche aufgefiihrt (LEP

Bayern 2013 inkl. Fortschreibung aus den Jahren 2018 und 2020):

LEP 1.1.1 (Z) Schaffung oder Erhalt gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilr&u-
men. Weiterentwicklung der Starken und Potenziale der Teilrdume. Beitrag aller Uberértlich raumbe-
deutsamen Planungen und MaRnahmen zur Verwirklichung dieses Ziels.

LEP 1.1.1 (G) Hierflr insbesondere Schaffung und Erhalt der Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Be-
reitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge
und zur Versorgung mit Gltern.

VORENTWURF mit Stand vom 09.09.2021 Seite 34 von 82



Gemeinde Ungerhausen 2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan ,UNGERHAUSEN — WALDSIEDLUNG"

3.4.2

e LEP 1.1.2 (2): Nachhaltige Raumentwicklung; ,Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamt-
heit und seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.*

e LEP 1.1.3 (G) Verminderung des Ressourcenverbrauchs in allen Landesteilen; unvermeidbare Eingrif-
fe sollen ressourcenschonend erfolgen.

e LEP 3.1 (G) Anwendung flachensparender Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Berticksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten.

e LEP 3.1 (G) Ausrichtung der Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen.

e LEP 3.2 (Z) Innenentwicklung vor AuRenentwicklung: Méglichst vorrangige Nutzung der vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung in den Siedlungsgebieten.

e LEP 3.3: Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot;

e LEP 3.3 (G) "Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden." zudem: (Z) "Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen."

Allgemeine Ziele des Regionalplans Donau-lller (15) bezogen auf den gegensténdlichen Planungsfall
(Auszug):

o Bei der weiteren Entwicklung der Region Donau- lller soll auf die natiirlichen Lebensgrundlagen und
auf das jeweils charakteristische Landschaftsbild in den einzelnen Teilrdumen der Region verstérkt
Riicksicht genommen werden.” (Aligemeine Ziele, Teil A I, 3)

e Dabei sollen die Belange des Natur- und Umweltschutzes, insbesondere auch der Schutz landwirt-
schaftlich besonders wertvoller Gebiete, beriicksichtigt werden. {...)

o Der landliche Raum [...] soll in seiner Funktionsféahigkeit gesichert und [...] durch Verbesserung der
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Verhéltnisse gesichert und gestérkt werden. (...)* (Raumstruk-
tur, Teil All, 2.1.1)

o ,Die gewachsene, dezentrale Siedlungsstruktur der Region Donau-lller soll erhalten und unter Riick-
sichtnahme auf die natiirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedtirfnissen der Bevélkerung
und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen
landschaftsspezifischen Siedlungsformen erhalten bleiben.” (Siedlungswesen, Teil B ll, 1.1)

o ,Die Siedlungstétigkeit soll sich in der gesamten Region Donau-lller in der Regel im Rahmen einer or-
ganischen Siedlungsentwicklung der Gemeinde vollziehen. (...) Eine Siedlungstatigkeit, die (ber die
organische Entwicklung einer Gemeinde hinausgeht, soll zur Stérkung der zentralen Orte und Entwick-
lungsachsen beitragen* (Siedlungswesen, Teil Bl, 1.1.1 und 1.1.2)

o ,Die weitere Siedlungstétigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen Sied-

lungsbereich zur Stérkung des léndlichen [...] Raumes [...] beitragen. Dadurch soll auch gesichert wer-

den, dass in allen Teilen des léndlichen Raumes die Tragféhigkeit fiir die dort vorhandenen Infrastruk-

tureinrichtungen erhalten bleibt.” (Siedlungswesen, Teil B I, 1.3)

,Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...) (Siedlungswesen, Teil B Il, 1.4)

Priifung von Standortalternativen /

ortsplanerische Priifung von MaBnahmen zur Innenentwicklung

Eine Prifung von Standortalternativen in Verbindung mit einer vertieften ortsplanerischen Priifung von
MaRnahmen zur Innenentwicklung bzw. Uberpriifung vorhandener Baufldchen-Potentiale (Baulandreser-
ven, Nachverdichtung, Brachflachen, leerstehende Bausubstanz, etc.) ist im vorliegenden Planungsfall
ausnahmsweise nicht zielfiihrend bzw. relevant (s. insbesondere auch Ausfilhrungen unter dem Kapitel 1
,Anlass und Zielsetzung* der Planung).

Gleichwohl ist generell festzuhalten, dass die Ubergeordnete Zielsetzung einer vorrangigen Nutzung
der vorhandenen Potentiale bzw. MaRnahmen der Innenentwicklung nach § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB sowie
gemal der entsprechenden Zielsetzung 3.2 (Z) LEP Bayern der Landesplanung (insb. Potentiale zur Wie-
dernutzbarmachung, Nachverdichtung (Baullicken), Umnutzung von Gebaudeleerstanden und sonstigen
Mafnahmen zur Innenentwicklung (andere Nachverdichtungsmdglichkeiten)) auch fir die Gemeinde Un-
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gerhausen ein zentrales / sehr bedeutendes Handlungsfeld darstellt. Auch werden entsprechende Verfiig-
barkeiten bzw. sich evil. ergebende Mdglichkeiten von entsprechenden Verflgbarkeiten seitens der Ge-
meinde (v.a. vor dem Hintergrund des aktuell vorherrschenden starken Bedarfs an Wohnbauflachen) stets
frihzeitig bzw. zeitnah und mit groRem Nachdruck sowie stetem Interesse verfolgt und geprft.

In diesem Zusammenhang ist ebenfalls anzumerken, dass die Gemeinde aktuell die Aufstellung eines in-
nerortlichen Rahmenplans mit der Zielsetzung einer weiteren Optimierung der Potentiale / priorisierenden
Verfolgung und Umsetzung von MaBnahmen zur Innerortsentwicklung betreibt bzw. durchfiihrt.

Allerdings handelt es sich bei der gegenstandlichen Planung um ein konkret standortbezogenes Vor-
haben zur zielfihrenden Arrondierung des Siedlungsgefliges am Ostrand von Ungerhausen bzw. im siidli-
chen Anschluss an das Baugebiet ,Ungerhausen - Waldsiedlung® in einem weitreichend gesamtgebiets-
vertraglichen Umfang (Siedlungserweiterung um lediglich 2 Baugrundstiicke), das zudem im Vorfeld des
Planaufstellungs-Verfahrens bereits eingehend mit dem Landratsamtes Unterallgau (darunter insb. dem
Bauamt / der Bauverwaltung sowie der Unteren Naturschutzbehérde) abgestimmt wurde.

Mit der gegenstandlichen Bebauungsplanénderung bzw. -erweiterung erfolgt, gerade auch in Berlicksich-
tigung der vorhanden Erschlieungs- und Flachenpotentiale, die situativ-bedarfsgerechte Erganzung des
Siedlungsgefliiges um 2 weitere Wohnbaugrundstlicke fir die zielgerichtete Umsetzung einer (gesamtge-
biets)vertraglichen Baugebiets- / Siedlungsarrondierung sowie die Ausbildung einer langfristigen, quali-
tatsvollen Ortsrandsituation. Dabei werden insbesondere auch die Belange i.V.m. der vergleichsweise
sensiblen rdumlichen Lage der Plangebietsflachen entlang des oberen, relativ gut vom westlich / stidwest-
lich angrenzenden Talraum aus einsehbaren bzw. wahmehmbaren Hangbereiches der Ostlichen Krebs-
bach-Hangleite durch entsprechende planungskonzeptionell zielfiihrende Vermeidungs- und Verringe-
rungsmaBnahmen weitreichend und insgesamt bestméglich berlcksichtigt.

Aulerdem ist festzuhalten, dass die Gemeinde mit dem Planvorhaben auf den dringenden Wohnraumbe-
darf bzw. die unverandert anhaltende starke Nachfrage nach Wohnbauflachen innerhalb des Ortes rea-
giert und zwei qualitatsvolle Wohnbaugrundstticke fir eine weitreichende platz- / raumsparende Bebauung
fur die Bevolkerung (ortsansassige junge Familien) schafft. Die Planung dient damit i.E. der Sicherstellung
der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung sowie insbesondere auch zur Aufrechterhaltung der Handlungsfa-
higkeit der Gemeinde in Bezug auf die Wohnraumversorgung der Bevodlkerung als eines ihrer zentralen
Aufgabenfelder.

Im Ergebnis setzt die Gemeinde damit im Rahmen der gegenstéandlichen Planung in konsequenter
Nutzung der 6rtlich vorhandenen Flachen- und ErschlieBungspotentiale vorrangig die Zielsetzung des LEP
3.3 (Z) um bzw. neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. Des Weiteren erfolgt insbesondere auch die Berticksichtigung des Grundsatzes des LEP 3.1 (G),
namlich die Anwendung flachensparender Siedlungs- und ErschlieRungsformen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten bzw. die Ausrichtung der Ausweisung von Bauflachen an einer nach-
haltigen Siedlungsentwicklung.

3.4.3 Fazit

Der verfahrensgegenstandlichen Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans sowie der parallel hier-
zu in Aufstellung befindlichen 4. Flachennutzungsplanénderung stehen nach derzeitigem Sachstand
grundsatzlich keine einschlagigen raumordnerischen und landesplanerischen Ziele und Vorgaben aus der
Regionalplanung (Regionalplan Donau-lller (15)) sowie auch aus dem Landesentwicklungsprogramm
(LEP 2013, geandert am 01. Marz 2018 und am 01. Januar 2020) entgegen.

Generell berlcksichtigt die gegenstandliche Bauleitplanung bzw. insbesondere deren Lage (obwohl an ei-
nem vergleichsweise sensiblen Standort gelegen — einem Umstand, dem allerdings durch entsprechende
Vermeidungs- und Verringerungsmalnahmen weitreichend entgegengewirkt wird) sowie auch deren
raumliche Dimensionierung gegenliber dem bestehenden Siedlungsgeflige, auf der Grundlage einer aus
ortsplanerisch-stadtebaulichen Sicht ,organischen Siedlungsentwicklung®, vorrangig den Grundsatz LEP
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3.1 (G) bzw. die Anwendung flachensparender Siedlungs- und ErschlieRungsformen unter Beriicksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten sowie die Zielsetzung LEP 3.3 (Z) bzw. die Ausweisung neuer
Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten. Darlber hinaus wurde das
Vorhaben im Vorfeld des Planaufstellungs-Verfahrens bereits eingehend mit dem Landratsamtes Unterall-
gau abgestimmt und die Planung dient, vor dem Hintergrund der anhaltend sehr starken Nachfrage nach
Wohnbauflachen in Ungerhausen, der Schaffung von dringend bendtigtem weiteren Wohnraum fir die
Bevélkerung (ortsansassige junge Familien), gerade auch in Berticksichtigung einer konsequenter Nut-
zung der ortlich vorhandenen Flachen- und ErschlieBungspotentiale.

Im Ergebnis wird das verfahrensgegensténdliche Bebauungsplanvorhaben damit den Zielen und Grunds-
atzen des Landesentwicklungsprogramms sowie des Regionalplans grundsatzlich und weitreichend ge-
recht.

Bestandssituation / Realnutzung und Auswirkungen auf die Umweltschutzguter

Bestandssituation - Realnutzung und vorhandene Strukturen

Der Grofteil des Plangebietes (PG) bzw. die Flachen der beiden zur Bebauung vorgesehenen Grundstti-
cke selbst werden vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Am &ufersten nord-
ostlichen Randbereich der Griinlandfldchen befindet sich in einem Umgriff von rund 30 m? zudem eine
umfriedete, kleingértnerisch genutzte Anlage u.a. auch mit einem Gewachshaus.

Die beiden Baugrundstiicke befinden sich dabei in einem vergleichsweise gut vom westlich / stidwestlich
angrenzenden Talraum aus einsehbaren bzw. wahrnehmbaren Hangbereich der ostlichen Krebsbach-
Hangleite (und damit in einer aus gesamtplanerischer Sicht vergleichsweise sensiblen raumlichen Lage) -
der Héhenunterschied des nach Westen zum Talgrund des Krebsbachs hin abfallenden Gelandes betragt
etwa 8 m. Im Winter werden (durch den Grundstticks-Eigentimer bislang geduldet) die Fléchen derzeit
z2.T. auch fiir freizeitliche / ,wintersportliche Aktivitaten“ bzw. insbesondere zum Schlittenfahren mitgenutzt.
Ostlich angrenzend an die Baugrundstiicke, entlang der (oberen) Hangleiten-Kante ist in Nord-Siid-
Richtung verlaufend ein ca. 3 bis 3,5 (4) m breiter Forstweg (Forststralle) innerhalb einer ca. 6,5 - 8,5 m
breit abgemarkten Grundstlcksflache vorhanden, welcher eine gekieste / geschotterte bzw. wasserge-
bunden befestigte Oberflache aufweist und als Erschliefungsflache des PG dient. Dieser zweigt am Ost-
rand des PG im Rahmen einer gut ausgebauten und entsprechend wahrnehmbaren Wegegabelung zu-
dem nach Richtung Osten in das ,Lehenholz“ ab. Nach Richtung Norden / entlang der Nordwest-Grenze
des PG geht der Forstweg / die Forststrale (dessen Wegeflache selbst fihrt entlang des Westrandes der
Forstflachen weiter nach Richtung Norden) zudem im Bereich der beiden unmittelbar angrenzenden
Wohngebaude des bestehenden Baugebietes ,Waldsiedlung® - Flurnrn. 133 und 133/40 bzw. Anwesen
,Am Wald* Hausnrn. 29 und 30 - weiterfiihrend in eine ca. 4 bis 4,5 m breite, asphaltierte ErschlieBungs-
StichstraBe / 6ffentliche Verkehrsflache tber (FI.-Nr. 133/27). Diese mindet schlieRlich direkt in die beste-
hende Wendeanlage am stiddstlichen Ende der Strale ,Am Wald* (auf Teilflache FI.-Nr. 133/28).

Insgesamt betrachtet grenzt nordlich an das Vorhabengebiet die bestehende Wohnbebauung des Bauge-
bietes ,Ungerhausen - Waldsiedlung“. Nach Richtung Stden schlieft ein ebenfalls landwirtschaftlich als
Grlnland genutztes Grundstlck an, auf dessen Ostseite (im oberen Bereich entlang der Hangleite) ein
Stadel / eine Feldscheune an dem dort verlaufenden Forstweg (Forststrale) vorhanden ist; dieses Grund-
stick wird nach Richtung Stden, auf den weiterflihrenden Hangleiten-Fl&chen, weiterhin von einer vor-
rangig mit Fichten bestandenen / bestockten Flache begrenzt. Die westlich im engeren Talraum- sowie
Talgrund-Bereich des ,Krebsbaches* anschliefenden, bis zum Gewésser reichenden Flachen werden
ebenfalls intensiv landwirtschaftlich genutzt — darunter der nérdliche Teil als Grlinland, der stdliche Teil
als Ackerland. Der ,Krebsbach® selbst ist von der westlichen Plangebietsgrenze etwa 120 m entfernt.
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4.2

4.21

Im Osten befindet sich zwischen dem PG und der bewaldeten Flache des ,Lehenholzes* / ,Ungerhauser
Waldes* ein vorrangig als Griinland und teils auch als Lagerflachen (v.a. zur Holzlagerung) genutzter /
ausgestalteter Flachenbereich (abschnittsweise, insb. im Nahbereich der Forstwege auch mit einem z.T.
deutlich erhéhten / eingebrachten Kiesanteil im Untergrund). Darauf sind einige bereits altere Eschen und
Eichen sowie Erlen jlingeren Alters (auferhalb des Geltungsbereiches) vorhanden, die allerdings i.V.m.
dem Planvorhaben nicht beriihrt / beeintrachtigt werden. Im Zeitraum von 1935 bis Ende der 1970er Jahre
verlief durch diesen Flachenabschnitt die vormalige Eisenbahnstrecke zwischen dem Bahnhof Ungerhau-
sen und dem Fliegerhorst Memmingerberg, dem heutigen Flughafen Memmingen (Allgau-Airport), zur
Versorgung des damaligen Militdrflugplatzes insb. mit Treibstoff. Auch heute sind im Flachenbereich die-
ser ehemaligen Bahn- bzw. Versorgungstrasse noch verschiedene, teils auch aktuell genutzte Infrastruk-
tur- / bzw. Versorgungsleitungen vorhanden (z.B. Glasfaserkabel-Leitung von Uiberregionaler Bedeutung).

Als aus naturschutzfachlicher Sicht wertgebende Bestands- / Vegetationsstrukturen, etc. innerhalb des PG
bzw. dessen unmittelbaren Nah- / Grenzbereichen im Wesentlichen zu nennen sind die 3 Erlen mittleren
Alters (darunter auch eine zweistdmmige), welche sich direkt an der westlichen Plangebietsgrenze, im
HangfuR-Bereich bzw. am Ubergang der Hangleite in den nur leicht geneigten (engeren) Talraum- /
Talgrundbereich befinden. Diese werden nach derzeitigem Sachstand i.V.m. dem Planvorhaben nicht be-
eintrachtigt; auch sind die 3 Erlen in der Planung entsprechend als grundsatzlich zu erhaltende Bestands-
geholze vorsorglich festgelegt. Die Randbereiche der Plangebietsflachen v.a. im Norden und Nordosten
sind abschnittsweise durch grenznahe Geh6lz- / Heckenstrukturen sowohl der an die Plangebietsflachen
anschlieRenden Privatgrundstiicke / -garten als auch in den Ubergangsbereichen zu den angrenzenden
Forstflachen gepragt.

Im Ergebnis sind aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertgebende Bestands- bzw. Griin- und / o-
der Gehdlzstrukturen, etc. (wie. z.B. Altgehdlz-Bestande, artenreiche Ranken / Raine) im Plangebiet selbst
nicht vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegenstandlichen Planvorhabens sowie der nachfolgenden,
weiterfiihrenden Planungen nicht beeintrachtigt.

Bestandssituation fiir Natur und Umwelt

Detaillierte Aussagen zur Bestandssituation und zur Bewertung der einzelnen Umweltschutzgiter des
Vorhabenbereichs und darunter insbesondere zu den Flachenbereichen, die Uberplant bzw. fiir eine
Uberbauung herangezogenen werden, finden sich beziiglich der Schutzgiiter Flache, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz und Erholung), Landschafts-
bild sowie Kultur- und Sachgiiter im anhéngigen Umweltbericht. Dieser ist Bestandteil der gegenstandli-
chen Begriindung.

Nachfolgend werden deshalb lediglich die wichtigsten Punkte zur Bestandssituation innerhalb des
Planungsgebiets und dessen néheren raumlich-funktionalen Umgriff dargestellt und kurz beschrieben.

Naturraumliche Einordnung

Die Gemeinde Ungerhausen befindet sich im naturrdumlichen Bereich der “lller-Lech-Schotterplatten®
(046), einer Untereinheit der “Donau-lller-Lech-Platten* (04). Die Landschaft der Naturraumeinheit wurde
durch den Schmelzwasserabfluss nach den Eiszeiten zur Donau hin gepragt. Die wichtigsten Land-
schaftsbestandteile sind die von Sliden nach Norden verlaufenden Talrdume der FlieRgewasser und die
zwischenliegenden tertidren (voreiszeitlichen), heute oft bewaldeten Hohenriicken, die so genannten Rie-
del.

Der Geltungsbereich der gegenstandlichen Planung liegt entlang bzw. im Bereich der topographisch deut-
lich wahrnehmbar aufragenden &stlichen Hangleite des Krebsbach-Talraumes. Der rund 120 m von der
westlichen Plangebietsgrenze entfernt verlaufende ,Krebsbach® ist ein linker Zufluss der Westlichen Giinz.
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4.2.2 Baugrund/ Beschaffenheit des Bodens, Grundwasserverhéltnisse und Oberflichengewasser
e Geologie und Boden: Entsprechend den topographischen Gegebenheiten - Ubergangsbereich zwi-
schen der Hangleiten-Situation und dem engeren, nur leicht geneigten Talraum / Talgrund-Bereich des
,Krebsbaches” - liegt der Vorhabenbereich auf oder direkt an der Grenze zwischen Zonen mit unter-
schiedlichen Verhaltnissen bzgl. Geologie und Bdden (Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU):
Geologische Karte 1:500.000, Digitale Geologische Karte 1:25.000, Bodenkarte 1:200.000 und
Ubersichtsbodenkarte 1:25.000).

Geologisch handelt es sich im GroRteil des PG um risszeitliche Schotter der Hochterrasse, lediglich
am &uRersten westlichen Rand der Baugrundsticke, am Ubergang in den engeren, nur leicht geneig-
ten Talraum / Talgrund-Bereich des ,Krebsbaches, sind holozane Flussablagerungen vorzufinden. Di-
rekt Ostlich der Geltungsbereichsgrenze schlielt eine Zone an, in dem die risszeitlichen Schotter von
einer unterschiedlich starken Schicht Lésslehm bzw. Verwitterungsdecke (iberdeckt sind. Nochmals
weiter dstlich schlielt ein groRerer Bereich an, in dem die Obere StiBwassermolasse direkt ansteht.

Bei den Bdden in dem Bereich des PG, in dem die risszeitlichen Schotter der Hochterrasse anste-
hen, handelt es sich fast ausschlieRlich um Braunerde aus kiesflihrendem Lehm (Deckenschotter, Mo-
lasse, Losslehm) (iber (kiesflihrendem) Sand bis Lehm (Molasse).

Im westlichen Bereich, am Ubergang zum engeren, nur leicht geneigten Talraum / Talgrund-Bereich
des ,Krebsbaches* ist Talsediment vorzufinden, ein Bodenkomplex aus Gleyen und anderen grund-
wasserbeeinflussten Boden aus (skelettfihrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton.

Auf die Ausflihrungen zum ,Bodenschutz® unter der Ziffer 3.1 der Hinweise durch Text wird weiterflih-
rend verwiesen.

Die Plangebietsflachen wurden bislang intensiv landwirtschaftlich genutzt. Von entsprechenden Vorbe-
lastungen der Béden durch Eintrage und Verdichtung / anthropogene Uberpragung ist auszugehen.

o Das Geléndeniveau des PG, insbesondere im Bereich der zwei neuen Baugrundstiicke, fallt von Osten

nach Westen in Richtung des Talgrundes des Krebsbachs um etwa 8 bis 8,5 m ab. An der Westgrenze
des Vorhabengebietes, im direkten Randbereich des Talgrundes, ist weiter ein geringes Gefélle in
Richtung Norden / Nordwesten festzustellen — dem Talraum folgend bzw. entsprechend der FlieRrich-
tung des Krebsbaches. GemaR den Ergebnissen der durchgefiihrten / vorliegenden Vermessung liegt
der Westrand des Anderungsbereichs auf einer Hohe von etwa 611,40 bis 611,60 m (i. NN. Ebenfalls
sind entlang des ca. 8 bis 8,5 m héher gelegenen Flur- / Wirtschaftsweges im Bereich der Ostgrenze
der beiden Baugrundstticke insgesamt nur geringe Héhenunterschiede vorhanden — gemessen an der
westseitigen Fahrbahnaufenkante zwischen ca. 619,90 i. NN im Norden und rund 620,00 m . NN im
Stiden. Der am hdchsten gelegene Bereich des Vorhabengebietes befindet sich unmittelbar entlang
der dstlichen Grenze der Flachen fir die zur Umsetzung vorgesehene Wendeanlage auf einer Hohe
von ca. 621,1 m . NN.
Diese topographisch besonderen Gegebenheiten im Bereich des PG werden in der Planung im Hin-
blick auf die Sicherstellung einer gesamtgebietsvertraglichen Planungskonzeption deshalb auch ge-
sondert berticksichtigt. Insb. wird auf die Festsetzung durch Text unter den §§ 3. und 10. sowie auf die
Inhalte der nachfolgenden Ziffern 5. und 6. dieser Begriindung verwiesen.

o Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fir den Bereich
sowie den weiteren Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in ver-
gleichbarer raumlicher Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschlagigen Informa-
tionsdiensten der LfU nicht vorhanden. Aufgrund der naturrdumlich-topographischen Situation (starken
Hanglage) — der Lage am Ubergangsbereich von dem das Krebsbachtal begrenzenden Hohenriicken
zum Talgrund — ist im Osten und in der Mitte des PG mit einem vergleichsweise sehr groen Grund-
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wasserflurabstand zu rechnen, wogegen im Westen bzw. westlichen Rand- / Ubergangsbereich zum
Talgrund des Krebsbaches von einem eher geringen Grundwasserflurabstand auszugehen ist.
Aufgrund der Hanglage muss mit relativ groRer Wahrscheinlichkeit mit einem zumindest bereichswei-
sen Auftreten von Hang- / Schichtenwasser gerechnet werden!

¢ Im Planungsgebiet (PG) selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden / bekannt, der Krebsbach
befindet sich knapp 120 m von der westlichen Plangebietsgrenze entfernt.
Der Vorhabenbereich liegt weder in einem festgesetzten noch einem vorldufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebiet (LfU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren). Abgesehen von dem &ufRersten
westlichen Randbereich, der auch als gebietsinterne Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt wird, liegt das PG auch nicht im sog. was-
sersensiblen Bereich (LfU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren), welcher den gesamten westlich an-
grenzenden Talgrundbereich des Krebsbaches einnimmt. Eine Gefahrdung durch ein HQ100-
Hochwasserereignis des Krebsbaches in den Bereichen, die auf Grundlage des Bebauungsplans
(kuinftig) bebaut werden kénnen, ist aufgrund der oben beschriebenen topographischen Gegebenhei-
ten nicht gegeben.
Auch bei Hochwasserereignissen > HQ-100 / HQ-Extrem ist aufgrund von Bestandssituation und Ge-
landetopographie nur in dem am tiefer gelegenen westlichen Randbereich des PG von einer Uber-
schwemmung auszugehen, jedoch nicht im Bereich des gesamten neu ausgewiesenen Baulandes
bzw. insbesondere auch nicht im Umgriff der Uberbaubaren Grundstiicksflachen / Baugrenzen.

o Gewasser- /| Grundwasserschutz: Im Hinblick auf die beschriebene naturraumlich-topographische
Ausgangssituation bzw. die Bestands- / Untergrundsituation — zum einen Standort im Bereich der &st-
lichen Hangleite des Krebsbachtalraumes mit einer vergleichsweise hohen Wahrscheinlichkeit eines
Auftretens von Hang- / Schichtenwasser sowie zum anderen Lage der westlichen Plangebietsflachen
am Rand des vorbeschriebenen wassersensiblen Bereichs, mit einer Entfernung von rund 120 m zum
,Krebsbach® - ist im gegensténdlichen Planungsfall u.a. die Festsetzung von entsprechenden MaR-
nahmen zum Gewasser- / Grundwasserschutz von besonderer Bedeutung. In diesem Zusammenhang
wird deshalb v.a. auf die raumliche Festsetzung bzw. Beriicksichtigung der Manahmenkonzeption fiir
die Baugebiets- / Ortsrandeingriinung und die gebietsinternen Ausgleichsflachen entlang der westli-
chen Plangebietsgrenze sowie die Inhalte der entsprechenden Ziffern der ,Festsetzungen durch Text*
verwiesen (§§ 8 und 9). Erganzend hierzu ist insbesondere auch auf die ,Festsetzungen durch Text*
unter § 10 bzw. die Festsetzungen zu ,Aufschittungen / Abgrabungen® sowie auf die Ziffern 2. und
3.3.2 der Hinweise durch Text* hinzuweisen.

¢ Allgemeine Hinweise zum Boden-, Gewésser- und Grundwasserschutz sowie
zum Schutz von baulichen Anlagen:
Insbesondere im Hinblick auf die naturrdumlich-topographische Ausgangssituation mit einem eventuel-
len Auftreten von Hang- / Schichtenwasser bzw. der Lage des westlichen Plangebietsrandes im sog.
,wassersensiblen Bereich* sowie der raumlichen N&he zu FlieRgewassern wird im gegensténdlichen
Planungsfall darauf hingewiesen, dass sédmtliche Gelandeauffiillungen ausschlieRlich mit nachweislich
unbelastetem (Boden)Material erfolgen sollen.
Weiterhin soll fiir das gesamte Plangebiet von einer Verwendung von Recycling-Baustoffen generell
abgesehen werden.

Es wird v.a. auch aufgrund der topographischen Bestandssituation generell darauf hingewiesen
und dringend empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen und Untersuchungen
insbesondere bezlglich des Untergrundes, des Grundwassers, des ggf. vorkommenden Auftretens
von Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen sowie auch entsprechen-
de Schutzmafinahmen gegentber einem evtl. méglichen Eintreten von Grund- oder Oberflachenwas-
ser und ggf. von Schichtwasser in Gebaudekorper zu ergreifen.
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Ggf. wird im Allgemeinen dringend darauf hingewiesen, beispielsweise Keller- bzw. Bauwerksabdich-
tungen mit einer wasserdichten Wanne bis zum héchsten zu erwartenden Grundwasserspiegel auszu-
bilden und ggf. wasserdichte Anschliisse an evil. Lichtschachte und allen sonst. Kelleréffnungen / -
durchlassen vorzusehen. Auch wird generell auf die Anforderungen an die Statik und Auftriebssicher-
heit bei der Aufstellung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hingewiesen, wie
beispielsweise Lagerbehalter fiir Heizol.

Ferner wird an dieser Stelle bzgl. der besonderen topographischen Bestandssituation dringend da-
rauf_hingewiesen, dass Keller in einer wasserdichten Bauweise ausgefiihrt werden sollten
(wasserdichte Wanne / sog. ,weiRe Wanne®)! Dies gilt auch fiir sémtliche Kelleréffnungen / -durchidsse
wie z.B. Lichtschéchte, Zugénge und Installationsdurchfiihrungen!

Die Erkundung des Baugrundes einschlieRlich der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen evtl. auftretendes Oberflachen- oder
Grund-, Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Falls bei der Errichtung des Geb&udes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewie-
sen, dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrecht-
liche Erlaubnis beim Landratsamt Unterallgdu nach Art. 15 Abs. 2 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer.
Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwasserung von Privatgrundstiicken auf Nachbarflachen ist unzuléssig!

o Hinweise zu evil. wild abflieRendem Niederschlags- / Oberflachenwasser

Infolge der vorhandenen Gelandesituation bzw. der topographischen Gegebenheiten des PG kann bei
Starkniederschlagen nicht ausgeschlossen werden, dass es durch wild abflieBendes Wasser evil. zu
bereichsweisen Beeintrachtigungen kommt. Generell sind Entwasserungseinrichtungen so auszule-
gen, dass wild abflieRendes Wasser ggf. schadlos abgefiihrt werden kann. Ggf. sind auch entspre-
chende Riickhaltemalnahmen vorzusehen, u.a. zur Verhinderung einer Abflussbeschleunigung.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor 0.g., evtl. wild abflieRendem Wasser sind ggf. Objektschutz-
mafinahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke abglei-
tet werden darf. Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass 0.g. wild abflieRendes Wasser
ggf. nicht eindringen kann.

An dieser Stelle wird erneut und nachdrdcklich darauf hingewiesen, dass Bauwerber hinsichtlich ih-

rer Bauwerke ggf. selbstandig entsprechende, evtl. erforderliche Schutzmalnahmen in Angriff zu
nehmen haben, wie z.B. erhdhte Fensterschéchte, Abdichtung, eine grundsétzlich angepasste Bau-
weise, etc.!
Abschlielfend wird darauf hingewiesen, dass abflieendes Oberflachenwasser ggf. so abzuleiten ist,
dass Dritte nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Hierzu sind Gelandeveranderungen und der Bau
von Entwésserungseinrichtungen so zu konzipieren, dass die Ableitung ggf. schadlos erfolgen kann.
Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstticke ist generell unzuldssig.

Bez(glich der vorstehenden Hinweise ist allerdings festzuhalten, dass diese im gegensténdlichen

Planungsfall als generelle, pauschal in die Planunterlagen integrierte Informationen / sachliche Grund-
lagen-Hinweise vor dem Hintergrund der allgemeinen Bestandssituation zu verstehen sind (v.a. Lage
und topographische Situation), um die Bauwerber in Bezug auf diese Thematik - gerade auch im Hin-
blick auf die im Zuge des Klimawandels voraussichtlich immer haufiger auftretenden Starkregenereig-
nisse — im Allgemeinen zu sensibilisieren.
Eine konkret vorliegende, diesbeziiglich zu beachtende besondere Situation bzw. konkrete Hinweise
auf eine entsprechende, auf Grundlage der aktuellen Bestandsverhéltnisse auftretende Gefahrdungs-
situation (z.B. i.V.m. einem besonderen oberflachlichen Abflussgeschehen, auf das womdglich z.B.
durch gesonderte Flachenausweisungen oder ggf. mit besonderen baulichen Anlagen, etc. reagiert
werden musste) ist im vorliegenden Plangebiet nach derzeitigem Sachstand nicht vorhanden.
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Eine Erfordernis / notwendige Veranlassung fir eine ggf. weiterfiihrende diesbezlgliche fachliche Be-
trachtung bzw. Prifung der Situation in Bezug auf mogliche Gefahrdungen oder nachteilige Auswir-
kungen, insb. auch i.V.m. tiefer gelegenen Grundstiicken, ist deshalb im Rahmen des gegenstandli-
chen Planaufstellungsverfahrens grundsétzlich nicht gegeben bzw. wird nicht als zielfiihrend erachtet.

4.2.3 Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte
Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schadliche Bodenveranderungen etc. sind innerhalb des Plan-
gebietes und dessen raumlich funktionalen Umgriff nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.
Hinweis: Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schédliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich
das Landratsamt Unterallgdu, Bodenschutzbehérde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs.
2 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.
Auf Ziffer 3.1.1 der textlichen Hinweise wird ergéanzend verwiesen.

4.2.4 Schutzgebiete / Arten- und Biotopschutz / Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt

Bez(glich der Bestandsituation wird auf die Ausfiihrungen unter dem vorstehenden Kapitel 4.1 ,Bestands-

situation - Realnutzung und vorhandene Strukturen® verwiesen.

o Schutzgebiete, Schutzobjekte, etc. nach §§ 23 bis 29 BNatschG sind im Plangebiet und dessen raum-
lich-funktionalen Umgriff ebenso wie FFH/SPA-Gebiete oder Vogelschutzgebiete nicht vorhanden.

o Ebenfalls befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine (Teil-)Flachen nach Art. 23 Bay-
NatSchG in Verbindung mit § 30 BNatSchG (gesetzlich geschiitzte Biotope) innerhalb der Geltungsbe-
reichsflachen oder deren Umgriff.

¢ Auch sind im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Unterallgau keine einschla-
gigen Aussagen enthalten, die sich auf den direkten Vorhabenbereich beziehen. Der etwa 120 m west-
lich verlaufende ,Krebsbach® und dessen engerer Talraum-Bereich sind Teil des ABSP-
Schwerpunktgebietes ,Glinz". Die Umgrenzungslinie des Gebietes ragt entsprechend auch ca. 15/ 18
m in die Westhalfte des Vorhabenbereiches (Hangfulbereich der Talleite), bis etwa an die i.V.m. dem
Planvorhaben zur Neuausweisung vorgesehenen Bauland- / Wohngebietsflachen (WA) hinein. Die
Gebietsumgrenzung ist in der Planzeichnung nachrichtlich-informativ eingetragen.

o Aktuell zu berticksichtigende Fundfldchen/-punkte der Artenschutzkartierung (ASK) sind ebenso wie
besonders oder streng geschiitzte Arten bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie nach aktuellem
Kenntnisstand im Plangebiet und dessen raumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden. Auch wurden
im gegenstandlichen Vorhabengebiet keine Vorkommen besonders oder streng geschutzter Tierarten
im Rahmen der eigenen Kartierarbeiten und Ortseinsichten (darunter auch eine gemeinsame Ortsein-
sicht / gesonderter Ortstermin mit der Unteren Naturschutzbehérde des LRA Unterallgau) festgestellt.

Artenschiitzerische Bewertung

Insgesamt ist das derzeitige Lebensraumpotential des Vorhabengebietes selbst aufgrund der Bestandssi-
tuation / Artenausstattung, etc. (siehe Ziffer 4.1) sowie der vorhandenen, in starkem MaRe anthropogen
vorgepragten Bestands- / Realnutzungssituation (mit zudem gewissen Beunruhigungen / einem gewissen
zusatzlichen Storungspotential ausgehend von dem unmittelbar nérdlich angrenzenden, wegemafig gut
mit den Plangebietsflachen verbundenen Siedlungsbestand), fiir geschiitzte und aus naturschutzfachlicher
Sicht bedeutsame Tierarten von nur untergeordneter Bedeutung zu bewerten.

Aus naturschutzfachlicher Sicht wertgebende Strukturen, wie besondere Gehdlzbestédnde oder artenreiche
Ranken, Reine, etc. sind im PG selbst und dessen Nahbereich / direkten raumlich-funktionalen Umgriff
nicht vorhanden bzw. werden i.V.m. dem gegenstandlichen Planvorhaben nicht beeintrachtigt. Die drei di-
rekt an der westlichen Grenze des Vorhabengebietes vorhandenen Erlen liegen kiinftig im Randbereich
bzw. knapp aulerhalb der gebietsintern festgesetzten 10 m breiten Ausgleichsflachen und werden durch

VORENTWURF mit Stand vom 09.09.2021 Seite 42 von 82



Gemeinde Ungerhausen 2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan ,UNGERHAUSEN — WALDSIEDLUNG"

4.2.5

das Vorhaben nicht beeintréchtigt. Des Weiteren ist insb. auch eine Beeintrachtigung / ein magliches Be-
eintrachtigungspotential gegeniiber den im Osten benachbarten Forstflachen inkl. deren Rand- / Uber-
gangsbereichen zu den Offenlandflachen auszuschlieRen. Von der zukinftigen Bebauung ist im Wesentli-
chen eine Flache mit regional typischer Wiesenvegetation i.V.m. einer vergleichsweise intensiv landwirt-
schaftlichen Griinlandnutzung betroffen.

Zwar ist zu erwarten, dass durch die Umsetzung des Planvorhabens die landwirtschaftlich als Griinland
genutzten Plangebietsflachen grofflachig tiberbaut / (iberformt werden und damit weitreichend verloren
gehen. Allerdings ist davon auszugehen, dass der Verlust dieser als grundsatzlich vergleichsweise arten-
arm zu bewertenden Flachen v.a. auch durch die qualitétsvollen griinordnerischen Manahmen zur Bau-
gebiets- / Ortsrandeingriinung sowie zudem durch die auf den kiinftigen Frei- / Gartenflachen der neuen
Baugebiets-Grundstiicke zusétzlich zu erwartenden Griinmalnahmen / Pflanzungen nicht nur weitrei-
chend ausgeglichen bzw. kompensiert werden kann. Vielmehr ist zu erwarten, dass sich das Lebens-
raumpotential der Plangebietsflachen i.V.m. der Umsetzung des Planvorhabens generell im Vergleich zur
Bestandssituation deutlich erhoht.

Fazit: Zusammenfassend kann man davon ausgehen, dass i.V.m. dem gegenstandlichen Planungsvorha-
ben bzw. dessen Realisierung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ge-
geniiber nach nationalem Recht streng geschiitzter und/oder gemeinschaftlich geschiitzter Arten — Vogel-
arten nach Art. 1 VRL und Arten des Anhangs 1V der FFH-Richtlinie — zu erwarten sind. Auch ist nicht da-
von auszugehen, dass nach nationalem Recht “besonders® geschiitzte Arten, wie Arten der Roten Liste,
beeintrachtigt werden.

Eine Erfordernis fir die Erstellung von gesonderten artenschiitzerischen Gutachten bzw. fir die
Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ist i.V.m. dem gegenstandlichen
Planvorhaben v.a. im Hinblick auf rdumliche Lage, Bestands- / Realnutzungssituation sowie Art und Um-
fang des Vorhabens nicht gegeben. Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und
Fauna sowie biologische Vielfalt sind insgesamt als vergleichsweise geringfligig zu bewerten.

Insbesondere ist auch beziiglich der potentiell in den bestehenden Gehélzbestanden an den vorwiegend
nordlichen und 6stlichen, bereits auRerhalb des Plangebietsumgriffs gelegenen Randbereichen vorkom-
menden Vogelarten v.a. aus der dkolog. Gilde der Gebiisch- und Gehdlzbriter von keiner nennenswert
nachhaltigen Beeintrachtigung auszugehen. Diese finden mit Blick auf die strukturelle Gesamtsituation im
Umfeld des Vorhabengebietes, bei einer evtl. temporaren Storung eines Teilbereiches ihres potentiellen
Lebensraumes (insbesondere auch i.V.m. der baulichen Verwertung / Umsetzung von Baumafinahmen),
ausreichende sowie mindestens gleichwertige Ausweich- bzw. Ersatzlebensrdume im umliegenden Nah-
bereich vor. Nicht zuletzt durften auf mittelfristige Sicht insbesondere auch die im Rahmen des Planvorha-
bens umgesetzten griinordnerischen Pflanzmafnahmen potentielle (Ersatz)Lebensraume fiir diese Arten
im Plangebiets-Umgriff selbst darstellen.

Allgemeiner Hinweis: Abschlieffend ist an dieser Stelle gerade auch im Hinblick auf kiinftig durchgefiihrte
Pflegemalinahmen von Gehdlzen abermals darauf hinzuweisen, dass Rodungsmanahmen, Baumféllun-
gen, etc. generell ausschlieRlich im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.02. zuléssig
sind; zuldssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen o-
der zur Gesunderhaltung von Baumen. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) sind nur in enger Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde zul@ssig.

Flachen fiir die Forstwirtschaft / Waldflachen und Baumfallzone
Waldflachen sind im Vorhabenbereich selbst nicht vorhanden. Es besteht keine Erfordernis zur Umset-
zung einer Ersatzwaldfldche gemaR Art. 1 Abs. 2 BayWaldG.

Baumfallzone (30 m-Sicherheitsbereich zu den angrenzenden Waldfléchen):
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4.2.6

5.

Ostlich benachbart zum PG befinden sich Waldfléchen (Fichtenmischwald). Die Waldflachen-Grenze liegt
dabei insbesondere zum nérdlichen Baugrundstiick FI.-Nr. 134/2 in einer Entfernung von deutlich unter 30
m zur Uberbaubaren Grundstlcksflache / Baugrenze des Planvorhabens. Die innerhalb der entsprechen-
den ,Baumfallzonen® gelegenen Teilbereiche sind in der Planzeichnung als Flachen gekennzeichnet, ,bei
deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen dufere Einwirkungen oder bei denen beson-
dere bauliche Sicherungsmafinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind“ (gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB i.V.m. Art. 3 der BayBO - Vorbeugung von Schaden i.V.m. Personen und Eigentum).
Es wird darauf hingewiesen, dass in dieser Zone eine erhéhte potentielle Gefdhrdung durch umfallende
Béume besteht (Beeintrachtigung insb. i.V.m. Sturmeinwirkung durch Baumsturz, Astabbruch oder biolo-
gische Gefahren (z.B. Borkenké&fer, Baumpilz-Krankheiten, etc.)).

Generell wird empfohlen den 30 m-Sicherheitsabstand zu Wohngeb&uden oder Gebauden, die dem
dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen, einzuhalten.
Da dies im Rahmen des vorliegenden Planvorhabens insbesondere i.V.m. der Bebauung des Grundstii-
ckes Fl.-Nr. 134/2 nicht bewerkstelligt werden kann, sind zum Schutz gegen fallende Baume, Baumteile,
etc. im Falle einer Bebauung innerhalb der Baumfallzone insbesondere fir das geplante Wohngebaude
geeignete technische Vorkehrungen (insb. eine nach statischen Erfordernissen verstarkte Dachkonstrukti-
on) zu treffen, um die Auswirkungen eines potentiellen Baumschlages zu minimieren bzw. den Schutz von
Bewohnern zu gewahrleisten.
Deshalb ist, sofern Gebaude oder Bauteile (bauliche Anlagen) und insbesondere solche, die dem dauer-
haften Aufenthalt von Menschen dienen, innerhalb der in der Planzeichnung eingetragenen Baumfallzo-
nen errichtet werden, insbesondere bei der statischen Bemessung der Dachkonstruktion der Lastfall
.Baumfall* entsprechend dem értlichen Gefahrdungsrisiko in Ansatz zu bringen. Die bautechnische Siche-
rung muss geeignet sein, um Personenschaden zu vermeiden. Ein entsprechender Trimmerzuschlag ist
hierbei statisch zu berticksichtigen.

Weiterhin werden die Bauwerber / Grundstiickseigentiimer der Baugrundstticke auf die Baumfallzonen
hingewiesen und verpflichtet, vor Satzungsbeschluss gegentiber dem Eigentiimer der Waldflachen einen
Haftungsverzicht zu erkldren. Nicht zuletzt da auch die Errichtung von Nebengebauden / -anlagen und
Stellplatzen, etc. (z.B. Garagen, Carports, Gartenhauser, etc.) in diesen Zonen mdglich sind, wird drin-
gend empfohlen, diese Erklarung eines Haftungsausschlusses gegeniiber dem Waldbesitzer zu vollzie-
hen.

Die Haftungsverzichtserklarung gegentiber dem Waldbesitzer ist notariell zu sichern (notarielle Haftungs-
freistellung).

AbschlieRend wird generell darauf hingewiesen, dass der Aufwand der forstwirtschaftlichen Nutzung

des angrenzenden Waldes durch das Gebot der erh6hten Riicksichtnahme grundsatzlich ansteigt (Pflicht
zur Verkehrssicherung / regelmaRige Kontrolle des Waldbestandes).

Erganzend wird auf Ziffer 8. der ,Hinweise durch Text* verwiesen.

Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkméler sind nach aktuellem Kenntnisstand und des “Bayerischen Denkmal-Atlas® des
Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege im Plangebiet und dessen réumlich funktionalen Umgriff
nicht vorhanden.

Weiterflihrend hierzu wird auf die Ausflinrungen unter der Ziffer 1. der ,Hinweise durch Text verwiesen.

Planungskonzeption und Flachenbilanz
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5.1

5.11

Eckpunkte der Stadtebaulichen Konzeption

Das Plangebiet (PG) am 6stlichen Ortsrand von Ungerhausen liegt entlang bzw. im Bereich der topogra-
phisch deutlich wahrnehmbar aufragenden 6stlichen Hangleite des ,Krebsbach*-Talraumes und bildet den
kiinftigen Ortsrandbereich / Ubergangsbereich zur freien Landschaft aus. Die Plangebietsflachen befindet
sich dabei in einer vergleichsweise sensiblen raumlichen Lage entlang des oberen, relativ gut vom west-
lich / sidwestlich angrenzenden Talraum aus einsehbaren bzw. wahrnehmbaren Hangbereiches der ostli-
chen ,Krebsbach®-Hangleite. In Richtung Osten grenzt, in etwa 20 m Entfernung zur Grenze des Gel-
tungsbereichs, das ,Lehenholz* bzw. der nérdliche Teilbereich des ,Ungerhauser Waldes* an das PG.

Aus der besonderen Lage und Bestandssituation bzw. der Ortsrandlage, den topographischen Gegeben-
heiten sowie der Einsehbarkeit des Vorhabengebietes ergibt sich eine besondere Bedeutung gerade auch
i.V.m. der Umsetzung situativ-angepasster, raumwirksamer Eingriinungsstrukturen sowie einer entspre-
chend vertraglichen Bebauung u.a. auch in weitreichender Anlehnung an regionaltypische Bauformen.
Den betreffenden Belangen soll durch planungskonzeptionell zielfiihrende Vermeidungs- und Verringe-
rungsmalnahmen weitreichend und insgesamt bestmdglich Rechnung getragen werden. Hierflr ist (ne-
ben der Berticksichtigung entsprechender griinordnerischer Malnahmen; s. nachfolgende Ziffer 6. der
Begriindung) insbesondere die Festlegung einer gesamtvertraglichen ,baulichen Intensitat bzw. Dichte*
sowie eine mdglichst weitreichende bauleitplanerische Férderung von vorrangig ,klassischen* Gebaude-
formen / -kubaturen erforderlich, mit der Zielsetzung sich an den Formen der regionaltypischen Hausland-
schaft (v.a. auch im direkten Ubergangsbereich zur freien Landschaft) anzulehnen bzw. sich daran grund-
satzlich zu orientieren. Dabei soll die zur Umsetzung kommende Bebauung u.a. auch hinsichtlich der Ho-
henentwicklung in grundsétzlicher Orientierung bzw. Anlehnung an den Mafigaben der bereits bestehen-
den Nachbar-Bebauung einen situativ fir diesen ,Entwicklungsbereich* gesamtgebietsvertraglichen, sich
insgesamt gut / stimmig in die Umgebung einfigenden Umfang einnehmen. In diesem Zusammenhang ist
im Wesentlichen auch ein entsprechender Regelungsbedarf der Situierung / raumlichen Ausrichtung der
Baukérper bzw. der Festlegung der iberbaubaren Grundstticksflachen, der Bauweise und des Mafes der
baulichen Nutzung sowie auch von zielfiihrenden gestalterischen Festsetzungen fiir die Gebaudekdrper
gegeben.

Des Weiteren erfolgt in Bezug auf die grinordnerisch-landschaftsplanerischen Erfordernisse die pla-
nungsrechtliche Sicherung fir die Ausbildung einer starken bzw. nachhaltig wirksamen, raumlich-
wahrnehmbaren Eingriinungssituation gegeniber dem westlich / siidwestlich angrenzenden engeren Tal-
raum bzw. Talgrundbereich des ,Krebsbaches®.

Zur Erreichung der ortsplanerisch-stadtebaulichen Zielsetzungen sowie im Hinblick auf die weiteren, im
Rahmen der Planaufstellung zu beriicksichtigenden Erfordernisse / Belange wurden insbesondere folgen-
de Eckpunkte im Rahmen der Planungskonzeption festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung

A) Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt. Uberbaubare Grundstiicksflachen.

B) Aufgrund der besonderen raumlichen Lage und ErschlieBungssituation des Plangebietes (PG) sowie
der Zielsetzung der Planung (s. insbesondere auch Kapitel 1. ,Anlass und Planungsziel) und dem ge-
samtplanerischen Grund-Charakter des Baugebietes ,Waldsiedlung" sind die gem. § 4 Abs. 2 Nrn. 2
und 3 BauNVO zuldssigen ,Schank- und Speisewirtschaften* sowie ,Anlagen fir kirchliche, kulturelle
und sportliche Zwecke* gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO als unzulassig festgesetzt. Gerade auch bei der
erstgenannten Nutzung ist grundsétzlich von einem damit verbundenen bzw. zu erwartenden erhohten
Beeintrachtigungs- / Konfliktpotential auszugehen (insbesondere durch ggf. erhdhten Andienungs-
bzw. Gaste- / Kundenverkehr sowie Gebiets-Beunruhigung z.B. durch Larm, etc.). Ebenso werden die
nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen ,Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes®, ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen* sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ebenfalls als
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nicht gebietsvertraglich bewertet und deshalb ausgeschlossen.Uberbaubare Grundstiicksfléchen.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

A)

B)

C)

Das Mal der baulichen Nutzung wird zum einen durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch
Planzeichen) eingetragene, héchstzulassige Grundflache (GR) fiir die Hauptgebdude (gemessen an
den AuBenwanden) sowie die max. zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) fur die gem. § 19 Abs. 1 & 2
BauNVO gesamte Uber- und Unterbauung (inkl. der héchstzulassigen Grundflache fiir Hauptgebéude)
bestimmt. Zum anderen sind die in der Planzeichnung eingetragenen HochstmaRe fiir die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) sowie die Angaben und Werte fir die First- bzw. Wandhéhen (FH bzw. WH) als
Hdchstmal und fiir die hdchstzuldssige Anzahl der Vollgeschosse mafigebend.

Bezlglich einer abschlieRenden Bestimmtheit der hierfiir letztlich anzusetzenden Geschossflache /
Geschossflachenzahl wurde festgelegt, dass bei der Ermittlung der entsprechenden Zahlenwerte auch
die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Umfassungswénde ganz mitzurechnen sind (§ 20 Abs. 3
BauNVO).

Im Hinblick auf die Konzeption der zur Umsetzung kommenden Baugrundstiicke sowie die Schaffung
einer zweckmaRig verwertbaren baulichen Realisierungsmdglichkeit wurde die Grundfldchenzahl
(GRZ) auf einen Wert von 0,35 festgesetzt. Der festgelegte Wert bewegt sich damit an der Obergrenze
der Orientierungswerte fir die Grundflachenzahl eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 17
BauNVO. Dartiber hinaus ist die Anwendung der Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuléssig
bzw. eine Uberschreitungsméglichkeit der vorgenannten GRZ von 50 % fiir z.B. Garagen, Stellplatze,
Zufahrten / -wegungen und Flachen fiir sonst. Nebengebéude / -anlagen, etc. gegeben. Im Ergebnis
darf damit eine Flacheniberbauung von insgesamt knapp tber 50 % bzw. max. 52,5 % der Bauland-
flachen (mit rétlichem Farbton als WA gekennzeichneter Flachenbereich) erfolgen.

D) Des Weiteren werden aufgrund der vergleichsweise sensiblen raumlichen Lage der Plangebietsfldchen

E)

F)

entlang des oberen, relativ gut vom westlich / slidwestlich angrenzenden Talraum aus einsehbaren
bzw. wahrnehmbaren Hangbereiches der &stlichen ,Krebsbach*-Hangleite differenzierte Regelungen
fir die maximal zuldssigen Wand- bzw. Firsthdéhen getroffen. Im Hinblick auf eine gesamtgebietsver-
tragliche Planungskonzeption erfolgt diesbeziiglich eine grundsétzliche Orientierung am nérdlich an-
grenzenden wohngenutzten Geb&udebestand auf FI.-Nr. 133/40. So ist als Héchstmal fiir die Wand-
héhe (WH) des Hauptgebaudes eine Héhenlage von 623,5 m G. NN (Héhenangabe in Meter uber
Normalnull) sowie fir die Firsthéhe (FH) eine Hohenlage von bis zu max. 626,1 m . NN zulassig.

Fir eine bzgl. der besonderen Bestands- und Erschliefungssituation gewiinschte und erforderliche
abschlieRend bestimmte Regelungskulisse der Hohenfestlegungen (i.S. der Umsetzung einer gesamt-
konzeptionell zielflihrenden, generell insb. auch weitreichend barrierefreien, zukunftstrachtigen Be-
bauung) ist zuséatzlich die Hohenlage der Gebaude auf den beiden Grundstcken in Bezug auf / in Be-
ricksichtigung der ostseitigen ErschlieBungsflachen exakt festgelegt — so ist die Oberkante Rohfubo-
den des Erdgeschosses (OK RFB EG) fir das Hauptgebaude auf dem Grundstlck FI.-Nr. 134/1 auf
eine Hohenlage von 620,0 m U. NN. festgesetzt, sowie fiir das Hauptgebaude auf dem Grundstuck Fl.-
Nr. 134/2 auf eine Hohenlage von 619,9 m {. NN.

Dartiber hinaus erfolgt fir eine sich bestmdglich bzw. weitreichend vertraglich in die Umgebung einf-
gende Bebauung (als bedeutende Vermeidungs- / Verringerungsmanahme gegenutber dem Schutz-
gut (Orts-/) Landschaftsbild) eine abschliefend bestimmte Festlequng der effektiven Hohenentwick-
lung bzw. der (sichtbaren) AuRenwand- / Fassadenflachen gegenliber dem umgebenden Gelénde.
Entsprechend gilt fiir die Wandhdhe (WH) des Hauptgebdudes an der ostseitigen Gebaudefassade
(WH ostseitig) eine maximal zuldssige Hohe von 3,80 m sowie an der stid- und westseitigen Gebaude-
fassade (WH siid- & westseitig) eine max. zuldssige Hohe von 6,50 m. Zudem darf die Firsthéhe (FH)
an der ostseitigen Gebaudefassade (FH ostseitig) eine max. zuldssige Hohe von 6,50 m sowie an der
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stid- und westseitigen Gebaudefassade (FH sud- & westseitig) eine max. zuldssige Hohe von 9,30 m
nicht iberschreiten. Erganzend erfolgt auch eine hierzu gesondert festgelegte, entsprechend darauf
abgestimmte Festlequng der max. zuldssigen Héhenentwicklung von Garagen, Nebenanlagen und -
gebauden (s. nachfolgende Ziffer 5.1.4).

Auf die nachfolgende Darstellung mit Bezeichnung ,Langsprofil / schematisch-plangraphischer Funkti-
onsschnitt (...)* sowie weiterflinrend auf die unter der Ziffer 6. im Punkt ,B)* eingefiigte schematische
Abbildung mit plangraphischer Darstellung (aus Blickrichtung Westen) der max. zuldssigen Hohenent-
wicklungen der geplanten baulichen Anlagen im Vergleich zur baulichen Bestandsituation des Plange-
biets-Umfeldes wird verwiesen.

G) Festlegung / Bestimmung der ,oberen und unteren Hhenbezugspunkte* der Wand- und Firsthéhe:

H)

Im Hinblick auf eine abschlieRende Bestimmtheit der Hohenbezugspunkte wird die max. zulassige
Wandhohe (WH; als Héchstmal) des Hauptgebaudes definiert als das jeweils senkrechte MaB zwi-
schen der Oberkante (OK) des Bestandsgelandes und / oder des hergestellten bzw. herzustellenden
und veranderten Gelandes als ,unterer Bezugspunkt‘ und dem Schnittpunkt der traufseitigen Aufien-
wand mit der OK der Dachhaut als ,oberer Bezugspunkt®.

Die max. zuléssige Firsthohe (FH) wird definiert als das Mal (jeweils gemessen in der Senkrechten)
zwischen der Oberkante (OK) des Bestandsgelandes und / oder des hergestellten bzw. herzustellen-
den und veranderten Gelandes als ,unterer Bezugspunkt* bis zur OK der Dachhaut am First als ,obe-
rer Bezugspunkt®.

Beziiglich der zulassigen bzw. in Verbindung mit einer gesamtkonzeptionell zielfiihrenden bzw. erfor-
derlichen Integration der Geb&ude entsprechend umzusetzenden / herzustellenden Geléndeverénde-
rungen wird weiterfihrend auf die entsprechenden Inhalte unter dem nachfolgenden Kapitel 6. ,Griin-
ordnerische Festsetzungen / Konzeption®, Unterpunkt B) verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass den Bauantragsunterlagen bzw. den im Genehmigungsfreistellungs-
verfahren vorzulegenden Unterlagen Gelandeschnitte mit entsprechenden Hohenangaben / Angabe
der NN-Hohen beizufiigen sind; dabei sind insb. das bestehende Gelande sowie die geplante Gelan-
deprofilierung und die Lage sowie auch die Fassaden-Ansichten des Geb&udes / der Gebaude(teile)
darzustellen.

Insbesondere mit den vorliegenden Festsetzungen zur Wand- und Firsthéhe bzw. zuldssigen Héhen-
entwicklung der baulichen Anlagen sowie zur Hohenlage des Gelandes (der herzustellenden Gelan-
demodellierung / -profilierung) inkl. der getroffenen Mafinahmen sowohl im Bereich der Privaten Griin-
flachen zur ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung* als auch der westlich vorgelagerten gebietsinternen
Ausgleichsflache, erfolgt gegenstandlich eine ganz konkret auf die besondere, landschaftlich ver-
gleichsweise sensible Gesamt-Planungssituation abgestellte, abschliefend bestimmte ,Festsetzungs-
Kulisse* im Hinblick auf die zielgerichtete Erreichung einer weitreichend gesamtgebietsvertraglichen
raumlich-wirksamen, v.a. hinsichtlich der aus (Nord)Westen und Stidwesten bzw. aus dem Krebsbach-
Talraum heraus sichtbaren Héhenentwicklung (bzw. Fassaden-Ansichten).

AbschlieRend wird als wesentlicher weiterer Eckpunkt bzgl. der zuldssigen baulichen Nutzung im Hin-
blick auf die Sicherstellung v.a. auch einer gesamtvertraglichen Nutzungsintensitat des Gebietes (insb.
in Bezug auf die Lage des PG gegeniber dem Siedlungsgefiige bzw. der Bestandsbebauung sowie
auf die bestehende und geplante ErschlieRungssituation) die Anzahl der Wohneinheiten aus stadte-
baulichen Griinden auf maximal 2 Wohneinheiten je Haupt- / Wohngeb&ude begrenzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB). Damit wird erreicht, dass die hochstzulassige Anzahl der Wohneinheiten / \Wohnungen pro
Gebaude in Berticksichtigung der zur Umsetzung vorgesehenen bzw. in der Planzeichnung entspre-
chend eingetragenen Grundstlicke mit Flachengroen von ca. 865 m? und ca. 895 m? in einem bezo-
gen auf die besondere Lage / Bestandssituation weitreichend vertraglichen Mal festgelegt wird, was
gerade auch mit Blick auf die sich letztlich ergebenden Nutzungsintensitaten von Bedeutung ist.
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Langsprofil / schematisch-plangraphischer Funktionsschnitt (Ost-West-Richtung) - Darstellung max. zuldssige Hohenlage (WH &
FH) und Hohenentwicklung sowie festgesetzte Gelandeanhebung / -aufschiittung zur Abstufung & Abfangung / Staffelung des
Baugebiets-Geldndes nach Richtung Westen; bsp. Bereich Grundsttick FI.-Nr. 134/2
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5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen / Bauweise
A) Uberbaubare Grundstiicksflachen

In Berticksichtigung der besonderen Bestandsverhaltnisse und rdumlichen Lage (bzw. insbesondere
auch im Hinblick auf die Wahrung der Belange des Schutzgutes (Orts- /) Landschaftsbild bzgl. der
Vermeidung / Verringerung maglicher Auswirkungen durch die neu entstehende Bebauung) wurde ge-
rade auch die Festlequng der iberbaubaren Grundstiicksflachen / die Fihrung der Baugrenzen fir
den Erhalt einer gesamtgebietsvertraglichen Planungskonzeption differenziert bzw. stadtebaulich-
zielgerichtet vorgenommen. Entsprechend sind auf Grundlage einer generell erforderlichen Ausrich-
tung mdglichst weit in Richtung der 6stlichen Grundstlicksgrenzen - mit Blick insb. auf die gewiinschte
Fortsetzung / Orientierung an der stadtebaulichen Bestandsituation sowie der topographischen Bedin-
gungen - am Verlauf der Verkehrsflachen (mit einem Abstand von jeweils 3 m) 2 gesondert definierte
Baufenster ausgewiesen.
Fur eine weitreichend vertragliche sowie grundsétzlich zielfiihrende bauliche Verwertbarkeit der Plan-
gebietsflachen weist dabei die (iberbaubare Grundstiicksflache / das Baufenster auf der nérdlich gele-
genen, an die Bestandsbebauung angrenzenden FI.-Nr. 134/2 (ca. 12 m von der Bebauung des Nord-
Grundsttickes FI.-Nr. 133/40 abgesetzt) eine Tiefe in Ost-West-Richtung von 11 bzw. 14 m und eine
Lange in Nord-Std-Richtung von 17,5 m bzw. 12 m auf (s. Planzeichnung). Durch den 12 m langen,
zusétzlichen Abschnitt entlang der Westgrenze des Baufensters bzw. die (im Vergleich zur ansonsten
durchgehenden 11 m ausgewiesenen Baufenstertiefe) i. E. um weitere 3 m erfolgende raumliche Aus-
dehnung nach Richtung Westen ist weiterhin eine mdgliche, an diesem Standort grundsétzlich eben-
falls vertragliche Ost-West-Ausrichtung des Hauptgebdudes beriicksichtigt. Das Baufenster des stdli-
chen, die Siedlungsentwicklung des Baugebietes ,Waldsiedlung® nach Siiden hin abschlieRenden
Grundstiickes FI.-Nr. 134/1 umfasst dagegen durchgehend_eine Tiefe von 10 m und eine Lange von
rund 17 m (16,75 m). Zudem ist die Uberbaubare Grundstiicksflache um mind. 10 m vom nérdlich ge-
legenen Baufenster der FI.-Nr. 134/2 rdumlich-wirksam bzw. ebenfalls wiederum deutlich wahrnehm-
bar abgesetzt.
Insgesamt weisen die iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen / Baufelder) in Berticksichti-
gung der nérdlich (und stdlich) benachbarten Bestandsbebauung dabei bzgl. der sich ergebenden
Raumwirkung (i.V.m. einer kiinftig zur Umsetzung kommenden Bebauung), nicht zuletzt auch hinsicht-
lich der Erfordernisse der besonderen topographischen Verhaltnisse, zueinander eine gewiinschte
ausreichend raumlich-wirksame Distanz (getrennte Wirkung) auf. Weiterflihrend wird an dieser Stelle
wiederum auf die unter der Ziffer 6. im Punkt ,B)* eingefligte schematische Abbildung mit plangraphi-
scher Darstellung (aus Blickrichtung Westen) der max. zuldssigen Héhenentwicklungen der geplanten
baulichen Anlagen im Vergleich zur baulichen Bestandsituation des Plangebiets-Umfeldes verwiesen.

Ubergeordnete Zielsetzung ist es somit, in Beriicksichtigung sowohl der besonderen Bestandsverhélt-
nisse (u.a. topographische Verhaltnisse, vergleichsweise sensible Lage bzw. potentiell erhéhte Wahr-
nehmbarkeit aus dem angrenzenden ,Krebsbach*-Talraum, raumliche Lage zu Bestandsbebauung,
etc.) als auch einer situativ-vertraglichen, moglichst weitreichenden Flexibilitat i.V.m. der baulichen
Verwertbarkeit der Einzel-Grundstticke, eine identitatsstiftende, insgesamt stadtebaulich rdumlich ge-
staffelt bzw. grundlegend geordnet wirkende, gesamtgebietsvertrégliche Siedlungserweiterung am
Stidrand des Baugebietes zu schaffen, welche sich mdglichst gut / vertraglich in die besondere, ver-
gleichsweise sensible Umgebung einfligt.

AbschlieRend trégt die vorliegende, gesamtkonzeptionell-zielflihrende bauleitplanerische Lenkung der
Hauptgebaudesituierung vorrangig auch zur Sicherung der festgesetzten rdumlich-wirksamen, quali-
tatsvollen grinordnerischen MalRnahmen zur Baugebiets- / Ortsrandeingriinung bei (wesentliche Vo-
raussetzung fir eine funktional-zielfihrende Umsetzung und Aufrechterhaltung der MaRnahmen).
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B) Des Weiteren wurde fir eine konsequente und nachhaltige Sicherung dieser Eckpunkte der stadtebau-
lichen Konzeption die Festsetzung getroffen, dass die Baugrenzen durch Gebaude und / oder Geb&u-
deteile des Hauptgebaudes nicht tiberschreiten werden diirfen.

Davon abweichend sind allerdings fir eine situativ-zielflihrende und weitreichend funktionale Gesamt-
planungskonzeption Uberschreitungen der Baugrenzen durch Dachiibersténde (diesbeziiglich wird auf
Ziffer 6.4 der ,Festsetzungen durch Text* verwiesen) und Lichtschachte bis zu 1,0 m Tiefe bzw. vortre-
tend, gemessen an der Gebaudeaulenwand, als auch durch eine Eingangstiberdachung (ohne eigene
Seitenwande) nach Richtung Osten im Erdgeschoss von bis zu 1,5 m tiefe bzw. vortretend und max. 4
m? Dachflache sowie durch mit dem Hauptgeb&ude verbundene Terrassen ohne Uberdachungen zu-

lassig.
Zudem ist mit Blick auf eine zielflinrende und nachhaltig funktionale Planungskonzeption auf dem

Grundsttick FI.-Nr. 134/1 am Garagenbauwerk an der stidwestseitigen Gebaudeaufenkante einmalig
nach Richtung Westen fiir die Abfangung der gem. §§ 5.4.2 i.V.m. 10.1.1 durchzufiihrenden Anbg-
schung / Integration des Geb&udes in das Gelande die Errichtung einer keilférmigen, nach Richtung
Westen mit einer Neigung von 1:1 abfallenden Stiitzmauer zulassig. Diese muss mit Blick auf eine ver-
tragliche bauliche Gesamtgestaltung allerdings unmittelbar an die GebaudeauRenwand anschlieRen
und darf dort die OK RFB EG des Garagenbauwerkes nicht tiberschreiten (= oberer Héhenbezugs-
punkt).

C) Abstandsflachen
Im PG finden die Regelungen zu Abstandsflachentiefen / Abstandsfldchenvorschriften gemaR Art. 6
BayBO in der Fassung vom 14.08.2007, zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021
Anwendung.
Fir eine gesonderte Anwendung der ,Satzung Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe der
Gemeinde Ungerhausen (Abstandsflachensatzung - AFS) vom 06.05.2021% in Kraft getreten am
28.07.202, ist vorliegend aufgrund der raumlich begrenzt bzw. differenziert festgesetzten Uberbauba-
ren Grundstcksflachen nichts veranlasst. Die Gewahrleistung insbesondere gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sowie einer ausreichenden Belichtung und Belliftung der Gebaude ist ebenso wie
auch die grundsatzliche Sicherstellung eines ausreichenden Sozialabstandes gegeben.

Abweichend von Regelungen zu Abstandsflachentiefen / Abstandsflachenvorschriften gemaf Art. 6
BayBO ist aufgrund der besonderen topographischen Gegebenheiten im Hinblick auf die Umsetzung
einer zielfuhrenden, funktionsfahigen Gesamt-Planungskonzeption die Errichtung einer Grenzgarage
mit einer nordseitigen mittleren Wandhéhe von bis zu 5,2 m (Vorrang vor Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1
BayBO) auf der Grundstlicksgrenze zwischen den FI.-Nrn. 134/1 und 134/2 zuldssig (gemessen zwi-
schen dem natiirlichen Bestandsgelande und der OK der Dachhaut in senkrechter Verlangerung der
Gebaudeaulenwand). Dabei besitzen allerdings zur Vermeidung von nicht beabsichtigten, gebietsun-
vertraglichen Hohenentwicklungen die getroffenen Regelungen zu den Wand- und Firsthéhen (WH /
FH) sowie Hohenlagen (in m 4NN oder gegeniber dem Gelande / fiir die Lage im Gelénde) von Gara-
gen, Uberdachten Stellplatzen (Carports) sowie Nebenanlagen bzw. -gebauden eine Ubergeordnete
Gltigkeit bzw. sind Ubergeordnet zu beachten (s. §§ 5.4, 5.4.1 und 5.4.2 der textlichen Festsetzungen
bzw. nachfolgende Ziffer 5.1.4 der Begriindung).

D) Bauweise und Hausformen gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

In Bezug auf die vergleichsweise sensible Bestandssituation sowie auch die Charakteristik des Sied-
lungsgefliges im Plangebietsumgriff / der benachbarten Bestandsbebauung des Baugebietes ,Wald-
siedlung” und die Lage im Ortsrandbereich mit einer angestrebten Vermeidung einer allzu hohen Nut-
zungsintensitat ist generell eine Einzelhausbebauung festgesetzt.

Im gesamten Bebauungsplangebiet gilt ferner die offene Bauweise gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB
i.V.m. § 22 BauNVO.

Mit Festsetzung der ,offenen Bauweise* sowie der Hausform ,Einzelhaus® wird die Umsetzung einer in
den Grundstlcken grundsétzlich ,freistehenden* Bebauung mit der Zielsetzung der Forderung eines si-
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tuativ-bedarfsgerechten, weitreichend landlich gepragten Ortsbildes sowie einer Fortfiihrung / ortspla-
nerisch-stadtebaulich zielfiihrenden Fortentwicklung des ortlich pragenden Charakters der Siedlungs-
struktur im Rahmen des gewtinschten Nutzungsmales sichergestellt (im Hinblick auf die Bestands-
verhéltnisse sowie die sich aus gesamtplanerischer Sicht i.V.m. der Umsetzung der Planungskonzep-
tion bzgl. einer gebietsvertraglichen baulichen Entwicklung ergebenden Erfordernisse).

5.1.4 Garagen, Stellplatze sowie Nebenanlagen und -gebaude

A) Garagen und (iberdachte Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen und -gebédude diirfen aus Griin-
den der stadtebaulichen Ordnung und der Wahrung des Ortsbildes nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundstticksflachen sowie den ausgewiesenen Umgrenzungslinien mit entsprechender Zweckbestim-
mung errichtet werden (§§ 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO). Grundsatzliche Zielsetzung ist
dabei mit Blick auf die Flihrung der entsprechenden Umgrenzungslinien (in konsequenter Ergénzung
der Konzeption / Ziele der Uberbaubaren Grundstiicksflachen) zum einen eine situativ-vertragliche,
mdglichst weitreichende Flexibilitat i.V.m. der baulichen Verwertbarkeit der Einzel-Grundstiicke gene-
rell zu erméglichen. Zum anderen soll jedoch aufgrund der besonderen (topographischen sowie gene-
rell vergleichsweise sensiblen) Bestandssituation eine vorrangige Orientierung der baulichen Anlagen
im Nahbereich der ErschlieRungsflachen erfolgen.

In diesem Zusammenhang sowie im Hinblick auf die Funktionsfahigkeit der Planung bzgl. der Un-
terbringung der erforderlichen Stellplatze auf Privatgrund wurde ergénzend hierzu die abweichende
Festsetzung getroffen, dass ,offene” bzw. nicht iiberdachte Stellpldtze zusatzlich bis zu einem Abstand
von max. 10 m zu den StralRenbegrenzungslinien im gesamten Bereich des Baulandes (mit rétlichem
Farbton als WA gekennzeichneter Flachenbereich) zulassig sind.

B) Abweichend von den vorstehenden Festsetzungsinhalten werden im Hinblick auf die gesamtplaneri-

schen Zielsetzungen sowie die grundsatzlich gewlinschte weitreichende Flexibilitat bzgl. der baulichen
Verwertbarkeit der geplanten Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Garten-
hauser, Lagerplatze fiir Holz, Anlagen zur solarenergetischen Energiegewinnung etc.) im gesamten
Bauland als vertraglich bewertet, sofern diese nicht im Vorgartenbereich situiert werden. Dieser wird
vorliegend aus gesamtplanerisch-konzeptioneller Sicht zur Sicherstellung der stadtebaulichen Zielset-
zungen i.V.m. der Situation des ErschlieBungsraumes sowie einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung als Bereich mit einem Abstand von mind. 3 m zur StraRenbegrenzungslinie definiert. Inner-
halb dieses Vorgartenbereiches sind weiterhin die festgesetzten Einfriedungen gem. §§ 7.1i.V.m. 7.2
der textlichen Festsetzungen sowie die Errichtung einer nachweislich erforderlichen Stitzmauer auf
der Grundstcksgrenze zwischen den FI.-Nrn. 134/1 und 134/2 im Bereich der Zufahrt zu einer Grenz-
garage gem. § 7.3 zulassig.
AbschlieRend klarstellend wird ferner festgelegt, dass Zuwegungen / Hof- & Wegeflachen und dgl. im
gesamten Bauland zuléssig sind. Zudem erfolgt im Hinblick auf eine zielfihrende und nachhaltig funk-
tionale Planungskonzeption die Festsetzung, dass Lichtschachte bis zu 1,0 m tiefe bzw. vortretend,
gemessen an der Gebaudeauflenwand, an Garagen sowie Nebengebauden im gesamten Bauland all-
gemein zuléssig sind.

C) Die Wandhéhe (WH) von Garagen, iberdachten Stellplatzen (Carports) sowie Nebenanlagen bzw.
-gebéduden darf innerhalb der Baugrenzen und der ,Umgrenzung von Fléchen fir Nebenanlagen / -
gebaude, (...)* fir eine aus gesamtplanerischer Sicht v.a. auch bezogen auf die Hohenentwicklung
und Kubatur der Gebaude stimmige Planungskonzeption / Baugebietsentwicklung traufseitig max. 3,0
m betragen. Die Firsthdhe (FH) ist dabei auf eine Hohe von max. 5,50 m festgesetzt.

Bezugshdhen stellen fir die WH die Oberkanten (OK) RohfuRboden (RFB) EG und der Dachhaut an
der Traufe i.S.d. senkrechten Verlangerung der Auenwand sowie fiir die FH die Oberkanten RFB EG
und der Dachhaut senkrecht gemessen am First dar.

Dabei ist im Hinblick auf eine gesamtgebietsvertragliche bzw. in Bezug auf die Héhenlagen aufei-
nander abgestimmte Bebauung zu beachten, dass die OK RFB EG die max. zuldssige Hohenlage in m
U.NN (Angabe in Meter (ber Normalnull) des Hauptgebdudes nicht Uberschreiten darf (auf dem
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Grundstiick FI.-Nr. 134/1 eine Hohenlage von 620,0 m (NN sowie auf dem Grundstiick FI.-Nr. 134/2
eine Héhenlage von 619,9 m UNN). Entsprechend sind tiefer gelegene OK RFB EG als diejenige des
Hauptgebaudes maoglich bzw. zulassig. In diesem Zusammenhang wird bzgl. der Funktionalitat von
GrundstiickserschlieRungen aus fachlicher Sicht generell darauf hingewiesen und dringend empfohlen,
dass Zufahrten mit einer Neigung (Steigung / Gefélle) von max. 5 % ausgefiihrt werden sollten.

Im (ibrigen Bereich des Baulandes (mit rétlichem Farbton als WA gekennzeichneter Flachenbereich)
gilt im Hinblick v.a. auf die Ermdglichung einer diesbeziiglich grundsatzlich gewlinschten Flexibilitat
i.V.m. der baulichen Verwertbarkeit der Grundstlicke (in einem situativ-vertraglichen Umfang) fiir die
dort zuldssigen Nebenanlagen gegentiber dem Gelénde / fiir die Lage im Gelénde eine Héhe von 3,50
m sowie fiir die FH eine max. zuldssige Héhe von 6,0 m. Diese wird definiert als das jeweils senkrech-
te Mal® zwischen der Oberkante (OK) des Bestandsgelandes und / oder des hergestellten bzw. herzu-
stellenden und verénderten Gelandes als ,unterer Bezugspunkt‘ und dem Schnittpunkt der Aufien-
wand mit der OK der Dachhaut an der Traufe bzw. der OK der Dachhaut am First als ,oberer Bezugs-
punkt.

Davon abweichend ist fiir die gem. § 4.3.2 zur Errichtung zuldssige Stitzmauer (mit einer Neigung
von 1:1, an der siidwestseitigen GebaudeauBenkante des Garagenbauwerkes auf dem Grundstiick
FI.-Nr. 134/1; siehe vorstehende Ziffer 5.1.3, Unterpunkt ,B)“) auch eine gréfere WH bzw. FH gegen-
uber dem Gelande / fiir die Lage im Gelénde zulassig, allerdings bis max. zur OK RFB UG (Unterge-
schoss) des Hauptgebaudes.

Generell wird darauf hingewiesen, dass aneinandergebaute Garagen, Nebengeb&ude sowie Stellplat-
ze mit Uberdachung (Carports) mdglichst einheitlich zu gestalten sind. In Dachneigung und -
eindeckung sowie in Trauf- und Firsthéhe sind sie aneinander anzugleichen.

D) Des Weiteren erfolgt die Festsetzung, dass vor Garagen zur Einhaltung der erforderlichen Flachen fiir
die Aufstellflache bzw. den notwendigen Stauraum (insb. zur Vermeidung von Gefahrensituationen im
Zufahrtsbereich zum 6ffentlichen Raum durch potentiell hineinragende Fahrzeugteile) ein Abstand von
mind. 5,0 m zu den ErschlieBungsfléchen (in Bezug auf die Straenbegrenzungslinie) einzuhalten ist.

Im Wesentlichen aus denselben Griinden wurde die Regelung getroffen, dass auch Zufahrtsberei-
che (Ein- und Ausfahrtsbereiche bzw. Garagenzu- und -ausfahrten sowie Garagenvorplétze) auf Pri-
vatgrund bis mind. 5,0 m hinter die Grundstiicksgrenze bzw. zur StralRenbegrenzungslinie von Einzau-
nungen und Toren generell freizuhalten sind. Ebenfalls dirfen offene Stellplatze zu den éffentlichen
Verkehrsflachen hin nicht eingefriedet werden (s. § 7.4 der textlichen Festsetzungen).

Ferner ist im Hinblick auf die Mindestanzahl der zu errichtenden Stellplatze - in konsequenter
Fortflihrung der Eckpunkte der in den vergangen Jahren i.V.m. mit Bauleitplanungen fiir die Umset-
zung von Wohnbebauung bewahrten / in diesen Planungen getroffenen fachlich-zielfiihrenden Rege-
lungsinhalte — festgesetzt, dass pro Wohneinheit zwei Stellplatze errichtet bzw. nachgewiesen werden
missen, wobei errichtete Garageneinstellplatze grundsatzlich als Stellplatze angerechnet werden.

AbschlieRend ist nicht zuletzt auch mit Blick auf die besondere Bestandssituation eine Errichtung
von Tiefgaragen im PG allgemein unzuléssig.

5.1.5 Gestaltung baulicher Anlagen

In Bezug auf die Gestaltung baulicher Anlagen (bzw. die Ortlichen Bauvorschriften) erfolgen zur Sicher-
stellung der Ausbildung einer situativ ansprechenden sowie am gegensténdlichen Standort gesamtkon-
zeptionell vertraglichen, ortstypischen bzw. sich gut in das Orts- und Landschaftsbild einfligenden Bebau-
ung (und nicht zuletzt aufgrund der vergleichsweise sensiblen rdumlichen Lage der Plangebietsflachen
entlang des oberen, relativ gut vom westlich / slidwestlich angrenzenden Talraum aus einsehbaren bzw.
wahrnehmbaren Hangbereiches der dstlichen ,Krebsbach“-Hangleite), insbesondere gesonderte Festset-
zungen zum Gebaudegrundriss (Verhaltnis Lange zu Breite) bzw. zur Gebdudekubatur (inkl. Anbauten /
Langs- und Querbauten), zu Dachformen und -neigungen inkl. Dachiberstinden, sowie auch zur Oberfl&-
chengestaltung an Fassaden / AuBenwanden und Dachflachen.
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AuRerdem wurden Festsetzungen zur rdumlichen Ausrichtung / Stellung der Baukérper der Hauptgebau-
dekorper festgelegt. Die Langsachse der Hauptgebaudekdrper ist dabei parallel zur festgelegten Firstrich-
tung anzuordnen. Die Festlegung der Firstrichtungen tragt dazu bei, in Berticksichtigung insb. der beson-
deren Bestandsverhéltnisse (u.a. topographische Verhaltnisse, vergleichsweise sensible Lage bzw. poten-
tiell erhéhte Wahrnehmbarkeit aus dem angrenzenden ,Krebsbach®-Talraum, rdumliche Lage zu Be-
standsbebauung, etc.), eine identitatsstiftende, insgesamt stadtebaulich rdumlich gestaffelt bzw. grundle-
gend geordnet wirkende, gesamtgebietsvertragliche Siedlungserweiterung am Stdrand des Baugebietes
zu schaffen, welche sich mdglichst gut / vertraglich in die besondere, vergleichsweise sensible Umgebung
einfugt.

Des Weiteren sind im Einzelnen insbesondere folgende Festsetzungseckpunkte festgelegt:

A) Im Hinblick auf die Sicherstellung von gesamtvertraglichen Gebaudekubaturen bzw. einem vertrégli-
chen MaR i.V.m. der Raumwirksamkeit der Bebauung, die v.a. auch mit Blick auf die gegenstandlichen
besonderen Bestandsverhaltnisse / Ortsrandlage sowie die Einsehbarkeit / Fernwirkungssituation nicht
zu breitgelagert bzw. ,wuchtig® wirken sollen, wurde die maximal zuldssige Gebaudebreite (kiirzere
Gebaudeseite / Giebelseite) auf 10,0 m fiir das stdliche Grundstuick FI.-Nr. 134/1 und auf 10,50 m fir
das nérdliche Grundsttick FI.-Nr. 134/2 beschrankt. Weiterhin ist auf Grundlage derselben Griinde die
hdchstzulassige Gebaudelange (langere Gebaudeseite / Traufseite) auf 13,50 m festgesetzt. Des Wei-
teren sind fiir den Erhalt einer orts- und landschaftsbildvertraglichen, sich értlich gut / ,stimmig* einfi-
genden Bebauung die Hauptgebdude grundsatzlich als rechteckige Baukdrper mit dem First (ber die
langere Hausseite zu errichten, wobei die Grundrisssituation ein Verhéltnis von Lange zu Breite von
mindestens 1,2 zu 1 betragen muss. Raumlich insgesamt untergeordnet wirkende Verspringe in der
Fassade, Erker und dergleichen sind allerdings zulassig.

B) Sowohl mit Blick auf die Hohenentwicklung und Raumwirkung sowie in Anlehnung an den ndrdlich an-
grenzenden Siedlungsbestand als auch zur generell gewlnschten, méglichst weitreichenden bauleit-
planerischen Foérderung von vorrangig .klassischen® bzw. regionaltypischen, traditionellen Gebau-
degrundformen / -kubaturen sind im gesamten PG bzgl. der Dachform nur gleichgeneigte Satteldach-
formen mit einer Dachneigung zwischen 22° und 28° zulassig. Ferner missen die beiden Dachseiten
fur ein gesamtgebietsvertragliches Erscheinungsbild sowie die Ausbildung einer grundsatzlich ruhig /
geordnet wirkenden Dachlandschaft zudem eine symmetrische Gestalt aufweisen. Die Ausfiihrung von
(negativen) Dacheinschnitten ist deshalb generell unzuldssig.

AbschlieRend erfolgt zur Vermeidung eines unerwiinschten, insgesamt gestalterisch nicht ,stimmi-
gen“ Erscheinungsbildes der Bebauung die erganzende Regelung, dass die Dachneigung von Gara-
gen, Nebenanlagen / -gebduden und tberdachten Stellplétzen (Carports) diejenige des Hauptgebau-
des nicht dberschreiten darf.

Im Ergebnis erfolgt aus gesamtplanerischer Sicht durch diese wesentlichen stédtebaulich-
konzeptionellen Eckpunkte in den Unterpunkten A) und B), zusammen bzw. ergénzend v.a. auch mit
den Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung, eine méglichst weitreichende bauleitplanerische
Forderung von klassischen“ Gebdudeformen / -kubaturen, mit der Zielsetzung sich an den Formen
der urspriinglichen regionaltypischen Hauslandschaft anzulehnen bzw. sich daran grundsatzlich zu
orientieren und damit insbesondere auch eine ansprechende, ortstypische Bebauung mit einem Iand-
lich-dorflich wirkenden Charakter am gegenstéandlichen, vergleichsweise sensiblen Standort auszubil-
den.

C) Als Dacheindeckung sind v.a. im Hinblick auf die im Ortsbereich vorherrschende, ortlich-typische Situ-
ation nur Dachziegel oder Betondachsteine aus einheitlichen Materialien in naturroten bis (rot)braunen
Farbtonen, in einer Ausflihrung ohne gldnzende und reflektierende Oberflachen zulassig. Zusatzlich
sind gerade auch mit Blick auf die grundsatzlich bzgl. der Belange des Klima- / Umweltschutzes ge-
wiinschte / zuldssige Errichtung von Anlagen zur solarenergetischen Nutzung bzw. Solarenergieanla-

VORENTWURF mit Stand vom 09.09.2021 Seite 53 von 82



Gemeinde Ungerhausen 2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan ,UNGERHAUSEN — WALDSIEDLUNG"

gen und Sonnenkollektoren bzgl. der Erméglichung einer auch dahingehend weitreichenden, bedarfs-
gerecht-zeitgemalRen Bebauung ebenfalls graue Farbtdne allgemein zuldssig (i.S. eines weitestmdg-
lich flexiblen, bedarfsgerecht-zeitgemaRen Charakters der Bebauung in situativer Berticksichtigung der
ortstypischen Gegebenheiten). Insbesondere um die Qualitat des Orts- Landschaftsbildes nicht zu be-
eintrachtigen dirfen die Anlagen zur solarenergetischen Nutzung nur in und auf den Dachflachen so-
wie in einer parallelen und mdglichst biindigen Anordnung zur Dachhaut errichtet werden. Zudem
muss dabei die Anbringung in einer zusammenh&ngenden, in der Gesamtheit insbesondere (aufgrund
der Einsehbarkeit) nach Richtung Westen und Siiden harmonisch wirkenden Flache erfolgen; deshalb
sind v.a. Aussparungen von Dach(flachen)fenstern oder Dachaufbauten wie z.B. Kaminen und Anten-
nen sind unzulassig. Weiterhin ist fir ein gesamtvertragliches Erscheinungsbild von First, Traufe und
Ortgang jeweils ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

Dariiber hinaus sind mit Blick auf die generell gewiinschte Forderung / Optimierung der Belange
der Umwelt-Schutzgiiter im PG - und darunter insb. in Bezug auf die kleinklimatisch-lufthygienische
Situation, die Arten- / Lebensraumanreicherung und die Niederschlagswasserriickhaltung / -
beseitigung, etc. - Dachbegriinungen allgemein zuldssig (und planerisch ausdriicklich erwiinscht).

Fur deutlich untergeordnete Anbauten wie z.B. Eingangsiberdachungen und Wintergarten sind auch
Dacheindeckungen aus Glas und / oder Metall zuldssig, wobei keine Verwendung von glanzenden und
reflektierenden Materialien (Glas ist davon ausgenommen) erfolgen darf (Férderung weitestmdglich
flexibler, bedarfsgerecht-zeitgemafer Bebauung in einem gebietsvertraglichen Rahmen).

Insbesondere mit Blick sowohl auf die besonderen Bestandsverhaltnisse (vergleichsweise sensible
Lage / Raumwirksamkeit, Ortsrandsituation, etc.) als auch die Konzeption der Nutzungen im Plange-
biet selbst wird in Berticksichtigung der Wahrung der nachbarlichen sowie auch der allgemeinen tber-
geordneten Belange / Interessen die Errichtung von Terrassen auf baulichen als gebietsunvertraglich
erachtet und ist dementsprechend unzuldssig. Zur abschlieRenden Verdeutlichung der gesamtkonzep-
tionell nicht gewlinschten bzw. als unvertraglich erachteten Nutzung insbesondere von Dachflachen
als Aufenthaltsbereich sowie auch im Hinblick auf die aktuell vorliegenden, einschlagigen Erfahrungs-
werte anderer Gemeinden wird zur Vermeidung von potentiellen, diesbeztglich weiterfiihrenden Kon-
fliktsituationen zusatzlich die Festsetzung getroffen, dass eine Anbringung von Umwehrungen auf D&-
chern / im Dachbereich allgemein unzuldssig ist.

Insgesamt wird zur Erreichung einer hohen Gestaltungsqualitat darauf hingewiesen, dass Anbauten,
Garagen, Nebenanlagen / -gebaude sowie iberdachte Stellplatze (Carports) in ihrer Gesamtgestaltung
grundsétzlich mit dem Hauptgebaude abgestimmt werden sollen, mdglichst auch in Bezug auf Dach-
eindeckung und -neigung.

D) Zur Verhinderung der Ausflihrung von allzu geringen, ortsuntypischen Dachuberstanden an Hauptge-
bauden wird die Regelung getroffen, dass diese an der Traufe mind. 0,8 m sowie im Bereich des Ort-
ganges mind. 0,5 m betragen miissen. Des Weiteren ist fiir diese dahingehend auch ein Hdchstwert
von max. 1,2 m an der Traufe sowie von 0,8 m am Ortgang festgelegt. Als Bezugs- bzw. Messpunkt
werden dabei der Abstand des auBersten, durchgehenden Bauteiles der Dachhaut und die in der Hori-
zontalen dazu gelegene AuBenkante der GebaudeaulRenwand definiert. Des Weiteren sollten Dach-
uUberstande von Anbauten, Garagen, Nebenanlagen / -gebauden sowie Uberdachten Stellplatzen (Car-
ports) die Dachuberstande des Hauptgebaudes firr den Erhalt einer weitreichenden baulichen Gestal-
tungsqualitét nicht iberschreiten.

E) Aufgrund der vergleichsweise sensiblen raumlichen Lage entlang des oberen, relativ gut vom westlich
/ stidwestlich angrenzenden Talraum aus einsehbaren bzw. wahrnehmbaren Hangbereiches der 6stli-
chen ,Krebsbach*-Hangleite sind Dachaufbauten (Dachgauben, AuRenwandbiindige Dachaufbauten
bzw. Zwerch- und Standgiebel (ungleiche Wandhéhe mit Hauptbaukérper bzw. gleiche Wandhéhe mit
Hauptbaukdrper) sowie Quergiebel(bauwerke) bzw. Quer- / Wiederkehrbauten) an Hauptgebduden
sowie Garagen, Uberdachten Stellplatzen (Carports) sowie Nebengebauden allgemein unzulassig. I. E.
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soll eine klare, durchgehend mdglichst unverbaute, gestalterisch ,ruhig-wirkende* Dachlandschaft er-
reicht werden. Gerade auch der Dachflachenbereich von baulichen Anlagen und v.a. der hoher aufra-
genden und mit ihrer Baumasse das Gebiet besonders pragenden Haupt- / Wohngebaude ist im Hin-
blick auf die rumliche Wirksamkeit und damit auf die Grundqualitét des Orts- und Landschaftsbildes
im rdumlich-funktionalen Umfeld / Einwirkungsbereich des PG von entscheidender Bedeutung.

Allerdings ist davon abweichend im Hinblick auf die Umsetzung einer zielflihrenden, funktionsfahi-
gen Gesamt-Planungskonzeption in Verbindung mit der Errichtung von Garagen je Hauptgebaude ein
Dachaufbau in Form eines Quergiebel(bauwerk)s bzw. Quer- / Wiederkehrbaus zuldssig (als in das
Dach des Hauptgeb&udes ,einschiftendes* Garagendach). Deren Breite darf dabei (jeweils gemessen
an den AuBenwéanden) héchstens 2/3 der Lange des Hauptgebaudes betragen.

Des Weiteren erfolgt flir den Erhalt eines qualitatsvollen Ortsbildes / Erscheinungsbildes der bauli-
chen Anlagen noch generell die Festsetzung folgender Regelungen: Die Breite von Langsbauten /-
anbauten darf die Breite des Hauptgebaudes nicht tberschreiten. Zudem ist die Dacheindeckung von
Quergiebel(bauwerke)n bzw. Quer- / Wiederkehrbauten sowie von Langsbauten /-anbauten entspre-
chend der Dacheindeckung des Hauptdaches auszufiihren. Auch muss der First bzw. obere Abschluss
von Quergiebel(bauwerke)n sowie von Langsbauten /-anbauten mindestens 1,0 m unterhalb des Firs-
tes des Hauptgebaudekorpers liegen — und deren Dachneigung darf diejenige des Hauptgebaudes
nicht Gberschreiten.

AbschlieRend ergeht der Hinweis, dass Anbauten (Langs- und Querbauten) so auszufiihren sind, dass
die Form des Hauptbaukérpers deutlich erkennbar erhalten bleibt. Zudem sind diese in der Gesamtge-
staltung mit dem Hauptgebdude abzustimmen.

E) Zur AuRenwandgestaltung sind in Berticksichtigung des besonderen, vergleichsweise sensiblen Bau-
gebiets-Standortes bzw. zur Vermeidung von Beeintrachtigungen gegeniber dem Orts- und v.a. auch
Landschaftsbild nur verputzte Fassaden mit hellem Farbanstrich (bevorzugt Farbgebungen in Pastell-
ténen) und Holzverschalungen zuldssig (bevorzugt unbehandelte Oberflachen aus heimischen Holzern
— vorzugsweise in Larchenholz). Grelle oder glanzende Farbgebungen sowie reflektierende, sich spie-
gelnde Oberflachen (Glas als Baustoff bleibt davon ausdriicklich unberihrt) sind unzulassig.

Des Weiteren ist in Reaktion auf die vergleichsweise sensiblen Bestandsverhéltnisse als gegen-
standliche, besondere Vermeidungs- / VerringerungsmaBnahme die AufRenwandgestaltung der west-
seitigen Giebeldreiecke der Hauptgebdude, Garagen und Nebengebaude vollfldchig bzw. allseitig bis
mind. zur Dachhaut holzverkleidet / -verschalt aus unbehandelten oder farblos bis braun lasierten oder
mit einem braunen Farbton gestrichenen Hélzern auszufihren (bevorzugt mit einer Lattung aus unbe-
handeltem, senkrecht angeordnetem Larchenholz). Ausgenommen davon sind fir eine zielfiihrenden,
funktionsfahige Planungskonzeption bei Hauptgebauden max. 2 stehend angeordnete Fens-
ter(6ffnungen) je Giebelseite.

F) Ferner diirfen Antennen und Schornsteine die Firsthdhe des Hauptgebaudes um nicht mehr als 1,0 m
uberragen. Zudem sind Anlagen zur Energiegewinnung in Form von Windradern im gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes unzuléssig — ebenfalls aufgrund der besonderen Bestandsverhalt-
nisse (vergleichsweise sensible Lage / Raumwirksamkeit, Ortsrandsituation, etc.).

Werbeanlagen werden im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Berticksichtigung
des besonderen, vergleichsweise sensiblen Baugebiets-Standortes bzw. zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen gegeniber dem Orts- und v.a. auch Landschaftsbild generell als gebietsunvertraglich
erachtet und sind deshalb ebenfalls nicht zulassig.

H) Gestaltung baulicher Anlagen - Einfriedungen
Die getroffenen Regelungen bzgl. der Einfriedungen ergeben sich vorrangig aus der Berticksichtigung
| Anpassung an die Gegebenheiten, situativen Erfordernisse, etc. des verfahrensgegenstandlichen
Plangebietes.
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e Zur Sicherung v.a. auch einer qualitdtsvollen Raumsituation in Ortsrandlage / Ubergangsbereich
zur freien Landschaft sowie zum Erhalt eines dorflichen Grund-Charakters / Erscheinungsbildes
wurden insbesondere Festsetzungen zur baulichen Héhe (max. 1,0 m tber OK Gelénde) sowie zur
Gestaltungsart bzw. zur Verwendung grundsétzlich ,offener”, transparenter” Zaunanlagen ohne
Sockel getroffen (darunter insb. in einer Ausfihrung als Holz- und Metallz&une entlang der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen, wobei die Verwendung von Maschendrahtzéunen / -geflechten entlang der
offentlichen Verkehrsflachen unzuléssig ist).

Zur Sicherstellung der Durchlassigkeit der Einz&unung fiir Kleinséuge- und Kriechtiere ist eine Bo-
denfreiheit / einem Mindestabstand von 0,10 bis 0,15 m zur Geléndeoberkante vorzusehen.

Fur Einfriedungen dirfen deshalb weder ,massive* Bauteile wie Mauern, Gabionen und Gabionen-
artige bauliche Anlagen, geschlossene Holzwénde u. dgl. noch optisch ,fldchenhaft-geschlossene®,
quasi als Wand ausgebildete bzw. wirkende Anlagenbestandteile / Bauteile verwendet werden. Der
transparente bzw. grundsatzlich ,durchsichtige” Charakter ist insb. entlang des &ffentlichen Raums
von ubergeordneter Bedeutung.

Zudem sollten die Einfriedungen in ihrer Ausflihrung / Gestaltung (Material und Farbe) mdglichst
auf die Gebéude des zugehdrigen Grundstiickes und der Nachbargrundstticke abgestimmt werden.

o Allerdings ist von den diesbezlglich getroffenen Regelungen im vorliegenden Planungsfall insb.
aufgrund der besonderen topographischen Gegebenheiten im PG eine entsprechende Abweichung
erforderlich. Dies dient im Wesentlichen zur Sicherstellung einer weitreichenden Funktionalitit der
gewiinschten Planungskonzeption bzw. als Grundlage fir eine zielflihrende Umsetzbarkeit der mit
der Planung verfolgten ortsplanerisch-stadtebaulichen Zielsetzungen.

So ist eine nachweislich erforderliche Stitzmauer auf der Grundstlicksgrenze zwischen den Fl.-
Nrn. 134/1 und 134/2 im Bereich der Zufahrt zu einer Grenzgarage zuldssig. Um dabei keine allzu
hoch aus dem Gelande herausragenden, das Ortsbild allzu sehr beeintrachtigenden bzw. gebiets-
unvertraglichen Héhenentwicklungen zu erhalten, darf die Hohe der Stlitzmauer die Hohe des Zu-
fahrtsbereiches Uber die gesamte Lange der Zufahrt hinweg um max. 0,1 m Giberschreiten (gemes-
sen an den OK der angrenzenden AulRenkanten der Zufahrtsflache und der OK Mauer).

Die (zusatzlich erforderliche) Errichtung von Einfriedungen auf Stiitzmauern gem. den in den vor-
hergehenden Unterpunkten ausgefihrten Inhalten (Art der Gestaltung, Hohe, etc.) ist nicht zuletzt
zur Vermeidung von Gefahrensituationen allgemein zuléssig.

AbschlieRend wird i.V.m. der Errichtung einer solchen Mauer auf den Art. 36 BayBO hingewiesen.
Sollte dabei eine begehbare Flache mit einem Héhenunterschied von mehr als 0,5 m zum Nach-
bargrundstiick entstehen, so ist die duBere Kante der Mauer zwingend zu umwehren (Absturzsi-
cherung)!

Verkehrstechnische Erschliefung / Planungskonzeption sowie griinordnerisches Manahmenkonzept:

Die verkehrstechnische Erschliefung sowie die Ver- und Entsorgung des PG im Allgemeinen ist grund-
sétzlich als gesichert zu bewerten. Auf die entsprechenden Ausflihrungen insb. unter der nachfolgenden
Ziffer 10. dieser Begriindung wird weiterfiihrend verwiesen.

Bez(glich der grlinordnerischen Mafnahmenkonzeption wird auf die Ausfihrungen unter dem nachfol-
genden Unterkapitel 6. verwiesen.

5.2 Priifung alternativer Planungskonzeptionen / -Varianten
Grundlegende Planungsalternativen / -varianten erscheinen im Rahmen des gegenstandlichen Bauleit-
planverfahrens gerade im Hinblick auf die getroffene ,Festsetzungskulisse” der zentralen planungsrechtli-
chen Festsetzungsinhalte - welche in besonderem Mafe auf die Wesentlichen zu berticksichtigenden Be-
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lange i.V.m. der vergleichsweise sensiblen raumlichen Lage der Plangebietsflachen entlang des oberen,
relativ gut vom westlich / stidwestlich angrenzenden Talraum aus einsehbaren bzw. wahrnehmbaren
Hangbereiches der 6stlichen ,Krebsbach®-Hangleite abgestellt ist - nicht zielfiihrend bzw. nicht relevant zu
sein.

Zudem ist festzuhalten, dass bereits im Vorfeld des Planaufstellungsverfahrens bzw. deutlich vor der Er-
stellung der Vorentwurfsfassung der vorliegenden Planunterlagen - seit Ende des Jahres 2020 / Anfang
des Jahres 2021 - v.a. im Hinblick auf die ,Raumwirksamkeit* der zur Umsetzung kommenden baulichen
Anlagen (darunter insbesondere in Bezug auf die maximal zuldssige Hohenentwicklung sowie Kubatur /
Dimensionierung und Gestaltung der Gebaude) alternative Planungsméglichkeiten / -varianten eingehend
durch die Gemeinde gepriift wurden; vorrangig mit der Zielsetzung Beeintrachtigungen v.a. auch gegen-
uber dem Schutzgut (Orts- /) Landschaftsbild bzw. in Bezug auf die Fernwirkung des Gesamtgebietes
i.V.m. dem Landschaftsraum des ,Krebsbach*-Tals méglichst zu vermeiden oder zumindest weitreichend /
bestmédaglich zu verringern.

Damit einhergehend fanden im Verlauf dieses Planungsprozesses auch zahlreiche Abstimmungen, Ge-
sprachs-Termine zu (veranderten) Sachstands-Informationen, Sitzungen etc. seitens aller relevanten Be-
teiligten und insbesondere des Gemeinderats-Gremiums statt, wodurch eine intensive Beratung und ein-
gehende Erorterung / Prifung bzw. stete Auseinandersetzung mit der sich verandernden planungskon-
zeptionellen Situation fortwahrend erfolgte.

Insbesondere standen Varianten sowohl mit deutlich breiter vorgesehenen Gebaude-Kubaturen als auch
mit, im Vergleich zur vorliegenden Planung, gréReren Hohenentwicklungen bzw. hoher aufragenden Ge-
baudehéhen (Wand- und Firsthdhen) zur Diskussion.

In Berticksichtigung der gegenstandlich prioritaren Belange und insb. der mdglichen Auswirkungen bzgl.
Fernwirkung / Erscheinungsbild des Baugebietes in Richtung des Talraumes nach Stidwesten und Westen
fielen dabei die diesbeziglich ,vorgezogenen gesamtplanerischen Abwégungs-Entscheidungen® aller-
dings zugunsten der getroffenen ,Festsetzungs-Kulisse* der plangegenstandlichen Variante aus. Diese
stellt bzgl. der Fernwirkung / der Belange des Schutzgutes (Orts- /) Landschaftsbild aufgrund der differen-
ziert getroffenen Festsetzungen v.a. zu den Gebaudehdhen i.V.m. den Regelungen zu Gelandeanhebun-
gen / -aufschittungen sowie den festgesetzten MalRnahmen und Flachen zur Baugebiets- / Ortsrandein-
grinung die aus gesamtplanerischer Sicht insgesamt gebietsvertréglichste Plangebietsentwicklung in ei-
nem abschlieBend situativ-bedarfsgerechten Umfang dar. An dieser Stelle wird neuerlich auf die Inhalte
der Unterlage ,Langsprofil / schematisch-plangraphischer Funktionsschnitt (...); bsp. Bereich Grundstick
FI.-Nr. 134/2“ unter der vorstehenden Ziffer 5.1.2 der Begriindung zur inhaltlich-funktionalen Verdeutli-
chung weiterfilhrend verwiesen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass auf Grundlage dieses besonderen, intensiv begleiteten Planungspro-
zesses gegenstandlich eine zusétzlich weiterfiihrende Untersuchung von Planungsalternativen / -
Varianten, insbesondere auch im Hinblick auf das max. zulassige MaR der baulichen Nutzung und der
Fern- / Raumwirkung der Bebauung im vorliegenden Planungsfall ausnahmsweise nicht als zielflihrend
bzw. relevant anzusehen ist. Entsprechende Alternativen wurden im gesamtplanerischen Kontext bereits
im Vorfeld eingehend geprift und die daraus hervorgehenden Ergebnisse in Abwagung aller im gegen-
standlichen Planaufstellung zu berticksichtigenden, relevanten Belange in der vorliegenden Planung
bestméglich integriert; - unter der MalRgabe die Gesamtheit von mdglichen Beeintrachtigungen und ins-
besondere bzgl. der Schutzguter (Orts- /) Landschaftsbild sowie Mensch (Erholung) méglichst gering zu
halten.

Die gegensténdliche Planung beriicksichtigt deshalb aus gesamtplanerischer Sicht auf der einen Seite
eine zielflihrende Festlegung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen flir zwei bedarfsgerechte
(bzgl. des bestehenden Wohnraumbedarfs dringend bendtigte) Wohn-Baugrundstiicke und wird auf der
anderen Seite den Belangen bzw. Erfordernissen der besonderen situativ-ortlichen Bestandssituation und
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5.3

darunter v.a. der raumlichen Lage im Hangleiten-Bereich bzw. am Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft / dem Landschaftsraum des ,Krebsbach*-Tals bestmdglich und weitreichend gerecht.

Das Planvorhaben ist damit als bedarfsgerechte sowie mit der Charakteristik der Bestandssituation weit-
reichend vertragliche Manahme anzusprechen.

Fazit:

Die Priifung von Planungsalternativen / -varianten ist im vorliegenden Fall aufgrund des ausgeftihrten, be-
reits langer andauernden Planungsprozesses und der bereits im Verlauf zur Erstellung der vorliegenden
Planung beriicksichtigten sowie eingehend erdrterten Konzept-Varianten i.E. hinreichend ausflihrlich bzw.
in einem abschlieRend ausreichenden Umfang erfolgt.

Insgesamt erfolgt im Rahmen der vorliegenden Planung, auf Grundlage einer weiteren Nutzung der vor-
handenen ErschlieBungs- und Flachenpotentiale, eine Bereitstellung von bedarfsgerecht verwertbaren
Bauflachen in einem - bezogen auf die situativ-Ortliche, gerade auch im Hinblick auf die Belange des
Schutzgutes (Orts- /) Landschaftsbild besondere Bestandssituation — weitreichenden stadtebaulich ge-
samtgebietsvertraglichen Kontext.

Flachenbilanz
Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 3.450 m? und unterteilt sich wie folgt:

Art der Flache / Flachenaufschliisselung Flachengrofe %

Planungsgebiet gesamt ca. 3.450 m2 ca. 100 %

Bauland, Baugebiete WA / Neuausweisung Baugrundstiicksflachen ca. 1.350 m? ca. 39 %

Griinflachen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ca. 410 m? ca. 12%

,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung*

Gebietsinterne Ausgleichsflachen (,Flachen fiir Manahmen zum ca. 585 m? ca. 17 %

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft®)

Offentliche Verkehrsflache (Bestand) ca. 190 m2 ca.55%

Offentliche Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

- JForststrale / -weg sowie ErschlieBung FI.-Nrn. 134/1 und 134/2" ca. 660 m2 ca. 19 %
(Bestand)

- JForststrale / -weg" (Bestand) ca. 110 m? ca. 3%

Verkehrsflache auf Privatgrund ca. 145 m2 ca. 4%

Griinordnerische Festsetzungen / Planungskonzeption

Ziel der Gesamtplanung und insbesondere der griinordnerischen Malnahmenkonzeption ist es, Eingriffe
in den Naturhaushalt sowie gegeniiber dem Landschafts- / Ortsbild bzw. gegenuber den entsprechenden
Umweltschutzgiitern mdglichst gering zu halten.

Um dies zu erreichen, werden im Wesentlichen folgende griinordnerische Mainahmenkonzeption bzw.
Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen ergriffen und in der Planung festgesetzt:

A) Aufgrund der vergleichsweise sensiblen rdumlichen Lage der Plangebietsflachen entlang des oberen,
relativ gut vom westlich / stidwestlich angrenzenden Talraum aus einsehbaren bzw. wahrnehmbaren
Hangbereiches der dstlichen Krebsbach-Hangleite werden - in grundsatzlicher Orientierung am nérd-
lich angrenzenden wohngenutzten Gebaudebestand auf FI.-Nr. 133/40 - insb. abschliefend bestimm-
te Regelungen sowohl hinsichtlich der maximal zulassigen Hohenlagen der Wand- und Firsthohen in
m UNN (WH und FH; Héhenangabe in Meter tiber Normalnull) als auch bzgl. der héchstzuldssigen H6-
henentwicklungen der Gebdudefassaden getroffen (WH und FH der Gebéude, ostseitig bzw. siid- &
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westseitig). Erganzend erfolgt auch eine hierzu gesondert festgelegte, entsprechend darauf abge-
stimmte Festlequng der max. zuldssigen Hoéhenentwicklung von Garagen, Nebenanlagen und -
gebauden. Bzgl. der jeweils festgesetzten hdchstzulassigen Werte wird u.a. auf die vorhergehenden
Ziffern 5.1.2 und 5.1.4 der Begriindung sowie die nachfolgend unter dem Punkt ,B)* eingefligte sche-
matische Abbildung mit plangraphischer Darstellung (aus Blickrichtung Westen) der max. zulassigen
Hohenentwicklungen der geplanten baulichen Anlagen im Vergleich zur baulichen Bestandsituation
des Plangebiets-Umfeldes weiterfiihrend verwiesen.

Damit erfolgt aus gesamtplanerischer Sicht in Berlcksichtigung / weitreichender Wahrung der Belange
der besonderen Bestandssituation eine zielgerichtet-festgesetzte Begrenzung der Hohenlagen bzw.
Hohenentwicklungen der baulichen Anlagen (und i. E. der insb. aus den westlich / stidwestlich angren-
zenden Talraumbereichen heraus konkret rdumlich wahrnehmbaren Fassadenhdhen / -flachen). Hier-
durch wird die geplante Bebauung im Zusammenwirken mit den gegensténdlich zusétzlich getroffenen
Regelungen - v.a. zur Gestaltung der baulichen Anlagen und zur Gelandemodellierung / -gestaltung
der vergleichsweise steil nach Richtung Westen hin abfallenden Vorhaben-Flachen sowie insbesonde-
re auch i.V.m. der Ausbildung eines qualittsvollen und nachhaltig raumlich-wirksamen Ortsrandberei-
ches nach Richtung (Stid)Westen - im Rahmen einer stadtebaulich-zielfiihrenden Gesamtplanungs-
konzeption auf ein situativ weitreichend gesamtgebietsvertragliches MaR festgelegt.

B) Ebenfalls mit der Zielsetzung Beeintrachtigungen vorrangig gegentiber dem Schutzgut Orts- und

Landschaftsbild (aus dem westlich / siidwestlich gelegenen Talraum des ,Krebsbaches* heraus) még-
lichst gering zu halten bzw. im gesamtplanerischen Zusammenhang eine auch dahingehend situativ
weitreichend gebietsvertragliche Baugebietsentwicklung sicherzustellen, wurden gegenstandlich um-
fangreiche Festsetzungen zu Gelédndeanhebungen / -aufschiittungen bzw. Anbdschungen getroffen (s.
§ 10 der ,Festsetzungen durch Text* sowie v.a. auch Unterlage ,Langsprofil / schematisch-
plangraphischer Funktionsschnitt (...); bsp. Bereich Grundstlick FI.-Nr. 134/2 unter der vorstehenden
Ziffer 5.1.2 der Begriindung).
Damit soll das Geléande nach Richtung Westen, zum Talraum hin zielgerichtet ,abgefangen* und ,ge-
stuft aufgebaut bzw. eine bzgl. der Hohensituation entsprechend ,gestaffelte” Geldndeausformung er-
reicht werden, um neben dem Erhalt einer situativ vertraglichen (Fassaden)Hohenentwicklung der Ge-
baude insb. auch die Grundlage (das bendtigte Héhenniveau des Gelandes) fiir die Umsetzung und
nachhaltig raumlich-wirksame Entwicklung der weiterhin als bedeutende Vermeidungs- / Verringe-
rungsmaBnahme festgesetzten, qualitatsvollen Anlagen- / Baugebietseingriinung zu ermdglichen.

So ist zum einen im Bereich der 10 m breiten gebietsinternen Ausgleichsflachen am Westrand der
Plangebietsflachen nach Richtung Osten eine Geldndeanhebung / -aufschittung bzw. Anbéschung auf
durchgehend 614,1 m GNN an der Ostgrenze zu der dort angrenzenden Privaten Griinflache mit
Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” vorzunehmen, was i.E. einer Anhebung / An-
bdschung von ca. 0,5 bis zu ca. 1,0 m gegeniber der natirlichen GOK an der Ostgrenze entspricht.
Dabei ist das vorhandene / natirliche Gelande in einem ersten Schritt, bis zum Standort 7,0 m von der
Westgrenze entfernt, durchgehend bis auf eine Hohenlage von 613,1 m NN anzuheben (entspricht
einer durchschnittlichen Neigung von ca. 1 : 4,5 gegenlber der Grundstlicks-Westgrenze mit einer
Hohenlage von ca. 611,5 m (i.NN) sowie in einem 2. Schritt, auf den restlichen 3,0 m zur Ostgrenze
der Ausgleichsflache, in einer Neigung von bis zu ca. 1 : 3 auf die zuvor genannten 614,1 m GNN
durchgehend aufzuschiitten bzw. anzubdschen.

Zum anderen ist im Bereich der daran &stlich angrenzenden, 5 m breiten Privaten Griinflache mit
Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” nach Richtung Osten eine weitere Gelandean-
hebung / -aufschittung bzw. Anbéschung auf durchgehend 616,6 m G.NN an der Ostgrenze zu den
angrenzenden Baulandflachen (mit rétlichem Farbton gekennzeichnete Baugebietsflachen WA) vorzu-
nehmen. Dabei ist das im vorgenannten Bereich der angrenzenden Ausgleichsflache bis zur West-
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Grenze der Privaten Griinflachen bereits angehobene Gelénde-Niveau von 614,17 m UNN mit einer
durchschnittlichen Neigung von 1 : 2 aufzuschiitten / anzubdschen, was i.E. einer Aufschiittung mit ei-
ner Hohe von 2,5 m bis zur Ost-Grenze der 5 m breiten Griinflichen entspricht.

Im Weiteren ist das Gelande der Ubrigen Grundstiicksteilflachen, d.h. im Bereich des Baulandes sowie
im Bereich der auf dem Grundstiick FI.-Nr. 134/1 sidlich angrenzenden Privaten Grinflachen zur
,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung* (Ortsrandeingriinungsflachen nach Richtung Siiden) mdglichst
zweckmaRig-zielfiilhrend sowie insbesondere auch mit Blick auf eine grundsétzlich weitreichend har-
monische Integration der Baukdrper / baulichen Anlagen aufzuschiitten bzw. anzugleichen.

Abschlieend wird insb. fir den Erhalt einer insgesamt stimmig / méglichst harmonisch wirkenden, ver-
traglichen Gelandeausformung die Festsetzung getroffen, dass Bdschungen nur mit einer Neigung von
max. 1: 2 (bzw. senkrechte Hohe : waagrechter Tiefe = 1 : 2 und flacher) auszufiihren sind.

Davon abweichend ist allerdings hinsichtlich der Wahrung einer gewiinschten, zielflihnrenden Flexibilitat
i.V.m. der Integration der Hauptgebaude sowie von Garagen, Nebenanlagen bzw. -gebduden im un-
mittelbaren Nahbereich der baulichen Anlagen (definiert als Abstandsbereich von bis zu max. 3,0 m
von den AuRenwénden) auch eine steilere Geldndeneigung von bis zu max. 1 : 1 zuléssig.

Generell diirfen Gelandeverénderungen nur in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforder-

lichen AusmaR ausgefiihrt werden. Die natiirliche Gelandeoberflache ist weitestmdglich zu erhalten.
Veranderungen des nattirlichen Geléndes sind zum einen auf den fiir die Integration der Gebéude und
befestigten Freiflachen notwendigen Umfang sowie zum anderen auf die erforderlichen Gelédndeanhe-
bungen im Bereich der Ausgleichsfldchen und der Privaten Grinflachen zur ,Baugebiets- / Ortsrand-
eingriinung” sowie ferner auf die Angleichungen an den Grundstiicksgrenzen zu beschrénken.
Es wird darauf hingewiesen, dass insbesondere im Hinblick auf die naturraumlich-topographische
Ausgangssituation mit einem eventuellen Auftreten von Hang- / Schichtenwasser bzw. der Lage des
westlichen Plangebietsrandes im sog. ,wassersensiblen Bereich* sowie der raumlichen Néhe zu FlieR-
gewassern im gegenstandlichen Planungsfall sémtliche Gelandeauffiillungen ausschlieRlich mit nach-
weislich unbelastetem (Boden)Material erfolgen sollen. Weiterhin soll fiir das gesamte Plangebiet von
einer Verwendung von Recycling-Baustoffen generell abgesehen werden.
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C) Mit Blick auf die Optimierung bzw. den weitestméglichen Erhalt der Bodenfunktionen der Plangebiets-
flachen erfolgt die Festsetzung, dass der Anteil der Bodenversiegelung auf ein erforderliches Min-
destmaR zu begrenzen ist. Die nicht iberbauten Flachen innerhalb der Baugrundstticke sollen generell
als Griinflache angelegt, gartnerisch genutzt und in dieser Weise unterhalten werden. Im Ergebnis sind
damit die nicht tiberbauten Flachen bebauter Grundstiicke, die nicht durch zulassige Nutzungen wie
z.B. Terrassen, Nebenanlagen, Stellplatzflachen und Wege, etc. in Anspruch genommen werden, als
wasseraufnahmefahige Grinflachen zu gestalten. Die Verwendung kiinstlicher Gestaltungselemente
oder Belagsflachen, insbesondere von Kunstrasen und Kunstpflanzen, sowie eine Anlage von z.B.
.Schotter- und / oder Steingarten® ist hiermit eindeutig und abschlieRend als unzuldssig festgelegt.

D) Grundsatzliche und weitestmdgliche Festsetzung wasserdurchlassiger Beldge (z.B. wassergebunde-
ner Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen, Drainpflaster, etc.) auf sémtlichen
Stell(platz)flachen und Carports sowie ErschlieBungsfldchen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hoffldchen
und Zuwegungen / Zugangsflachen und dergleichen auf Privatgrund; i.S. einer bestmdglichen Vermei-
dung und Verringerung bzw. weitestméglichen Reduzierung / Geringhaltung der Versiegelung und Auf-
rechterhaltung einer weitreichenden flachenhaften Versickerung & Grundwasserneubildungsrate.

E) Baugebiets-/ Ortsrandeingriinung:

Wie vorstehend dargestellt, befinden sich die Plangebietsfldchen insbesondere mit Blick auf das
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild in einer vergleichsweise sensiblen rdumlichen Lage entlang des
oberen, relativ gut vom westlich / siidwestlich angrenzenden Talraum aus einsehbaren bzw. wahr-
nehmbaren Hangbereiches der dstlichen Krebsbach-Hangleite.

Eine der wesentlichen Zielsetzungen der Gesamtplanungskonzeption und insb. auch der griinordneri-
schen Konzeption (im Hinblick auf erforderliche, zielgerichtet wirksame Vermeidungs- / Verringe-
rungsmaBnahmen) stellt deshalb in Verbindung mit bzw. auf Grundlage der Festsetzungen zu den Ge-
landeanhebungen / -aufschiittungen (s. unter Punkt ,B)“) gerade auch die Schaffung einer qualitatsvol-
len bzw. situativ-bedarfsgerechten, rdumlich-wirksamen Baugebietseingrinung in Form der Festset-
zung von durchgehend 5 m breiten Griinflachen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- /
Ortsrandeingriinung* sowie entsprechenden Pflanzbindungs-MalRnahmen nach Richtung Stiden und
Westen dar. Erganzend hierzu erfolgt die Festsetzung einer differenzierten Pflanzung von Strukturbild-
nern bzw. von Gehdlzpflanzungen 2. Wuchsordnung (oder alternativ hierzu bei frei stehenden, zu
pflanzenden Einzelgehdlzen auch von standortgerechten Obstgehélzen) innerhalb der Griinflachen auf
Privatgrund im Stiden und Westen der Baugrundstiicke.

Entsprechend sind die Griinflachen auf Privatgrund auch als ,Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen” festgesetzt. Innerhalb der entsprechenden Flachen-
umgrenzungen ist die Anlage einer durchgehenden bzw. dichten und liickenlosen mindestens 2-
reihigen Strauch-Geholzstrukturen aus Gehdlzen mind. 3. Wuchsordnung umzusetzen (artenreiche
Strauchgehélz-Hecken, méglichst bllten- und fruchtreich). Als Pflanzraster wird ein AbstandsmaR von
1,50 x 1,50 m, versetzt auf Licke, festgesetzt. Die Straucher sind in Gruppen / Trupps zu je 3 bis 5
Pflanzen je Art zu pflanzen.

Die festgesetzten Strauchgehélz-Pflanzungen / -strukturen sind insbesondere im Hinblick auf die Be-
lange des Orts- und Landschaftsbildes sowie auch des Arten- und Naturschutzes als freiwachsende
Hecken auszubilden. Eine Auspragung als Formschnitthecken ist i.V.m. den festgesetzten Pflanzun-
gen deshalb nicht zuldssig.

Hinweise i.V.m. den festgesetzten Flachen zur Baugebiets- / Ortsrandeingriinung: Es wird darauf hin-
gewiesen, dass gegenstandlich v.a. aufgrund der besonderen Lage / rdumlichen Bestandssituation
den Bauantragsunterlagen bzw. den im Genehmigungsfreistellungsverfahren vorzulegenden Unterla-
gen fiir den Bereich der Privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingri-
nung* sowie flir alle dartber hinaus / auRerhalb dieser Flachen festgesetzten PflanzmalRnahmen ein
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differenzierter Freiflachengestaltungs- bzw. Pflanzplan beizufiigen ist; dabei sind insb. die zur Verwen-
dung vorgesehenen Arten und deren Mindestanforderungen (Angabe der Mindest-Pflanzqualitat) ink.
eines gesonderten Pflanzraster-Konzeptes fir die Griinflachen einzutragen. Die auf den festgesetzten
Grinflachen vorgesehenen Einfriedungen sollen ggf. ebenfalls beschrieben bzw. dargestellt werden.

Des Weiteren sollen die festgesetzten, Privaten Griinflichen zur ,Baugebiets- / Ortsrandeingri-
nung* sollen zur Optimierung einer nachhaltigen Sicherstellung / der langfristigen und v.a. transparen-
ten Nachvollziehbarkeit der funktionalen Aufrechterhaltung gaf. separat abgemarkt werden (Erhalt ei-
ner gesonderten Flurnummer). Zudem soll ggf. eine Kaution fiir die Durchflihrung / Umsetzung der
Eingriinungsmanahmen von Seiten der Bauherren hinterlegt werden (ggf. Regelung im Rahmen ei-
nes stadtebaulichen Vertrages).

F) Zur Sicherstellung der (nachhaltigen) Funktionsfahigkeit bzw. -erfiillung der Flachen zur Anlagen- /
Baugebietseingriinung auf Privatgrund erfolgt weiterhin die Festsetzung, dass die Errichtung baulicher
Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO auf diesen Flachen unzuldssig ist; davon abweichend ist
lediglich die Errichtung sockelloser Einfriedungen zuléssig. Die Flachen sind folglich vollstandig zu be-
griinen bzw. entsprechend der Festsetzungen zu bepflanzen / umzusetzen, gartnerisch zu nutzen und
in dieser Weise zu unterhalten. Diese durfen nicht versiegelt werden; ebenso diirfen sie nicht als La-
gerflachen oder Stellplatzflachen genutzt werden.

G) Ergénzend zu Punkt ,E)“ wurde eine generelle m?-bezogene Festsetzung zur Anpflanzung von struk-
turbildenden Gehdlzen auf den Privatgrundstiicken getroffen, um die (Mindest)Durchgriinung sowie ei-
ne abwechslungsreiche, strukturell-gestaffelt Hohenentwicklung der Griinstrukturen auf den Grundst-
cken in einem situativ-bedarfsgerechten Umfang sicher zu stellen. Demnach ist pro 250 m? angefan-
gene Grundstticksflache mindestens 1 heimischer, standortgerechter Laubbaum (mind. 2. Wuchsord-
nung) oder standortgerechtes Obstgehélz auf den Baugrundstiicken zu pflanzen.

Allerdings kann von dieser m?-bezogenen Festsetzung jeweils bereits die Anzahl der in der Planzeich-
nung auf den privaten Grundstticksflachen eingetragenen Gehdlze (fir die eine Pflanzbindung im Bau-
land sowie auf den Flachen zur ,Baugebiets- bzw. Ortsrandeingriinung” besteht) abgezogen werden.

H) Es besteht eine Pflanzbindung fiir die in der Planzeichnung eingetragenen Gehélze mind. 2. Wuchs-
ordnung. Dabei ist auf die Umsetzung einer standortgerechten, artenreichen Pflanzung bzw. die Ver-
wendung unterschiedlicher Arten zu achten! Alternativ ist aus gesamtplanerischer Sicht auf Privat-
grund bei freistehenden, zu pflanzenden Einzelgehdlzen auch die Anpflanzung von heimischen Obst-
gehdlzen méglich.

Die Zahl der Gehdlze ist bindend, die im Plan gekennzeichnete genaue Lage ist gerade auch im Hin-
blick auf die Erfordernis zur Wahrung der Eckpunkte der griinordnerischen Grundkonzeption (ab-
wechslungsreiche, strukturell-gestaffelt Hohenentwicklung der Grinstrukturen mit differenziert festge-
legten Standorten fir die wesentlichen / héher aufragenden strukturbildenden Einzelgehdlze) lediglich
in einem geringen Umfang von bis zu maximal ca. 3,0 m veranderlich.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Pflanzenausfall ist spa-
testens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich oder -&hnlich
nachzupflanzen.

[) Im Ergebnis wird durch die vergleichsweise umfassenden, qualitétsvollen und nachhaltig raumlich-
wirksamen EingrlinungsmaBnahmen auf Privatgrund (im Zusammenwirken mit den getroffenen Fest-
setzungen zu den Geldndeanhebungen / -aufschittungen; s. Punkt ,B)“) sowie die in Richtung Westen
vorgelagerte gebietsinterne Ausgleichsflache eine gesamtkonzeptionell-zielfiihrende Eingriinungskon-
zeption am gegenstandlichen Ortsrandbereich von Ungerhausen umgesetzt, und die Ausbildung eines
situativ-bedarfsgerechten, vertraglichen Ubergangsbereiches zur freien Landschaft bzw. gegeniiber
dem unmittelbar westlich anschlieRenden engeren Talraum des ,Krebsbaches* bestmdglich beriick-
sichtigt / gewahrleistet.
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Auf die unter dem vorstehenden Punkt ,B)* enthaltene ,Schematische Abbildung (...) inkl. Darstellung
der umzusetzenden, auf dem Niveau der Bebauung ca. 3/4 m hohen geschlossenen Ortsrandeingrii-
nungssituation (ohne Beriicksichtigung zusétzl. festgesetzter strukturbildender Einzelgehélze)* wird
erneut erganzend hingewiesen. Des Weiteren wird bzgl. der detaillierten Festsetzungen fir die ge-
bietsinterne Ausgleichsflache insb. auf § 9 der ,Festsetzungen durch Text“ sowie die nachfolgende Zif-
fer 8. der Begriindung verwiesen.

J) Fir alle im Plangebiet gemaR Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen) festgesetzten Pflan-

zungen ist ausschlieRlich und nachweislich die Verwendung von autochthonem Pflanzgut von stand-
ortheimischen Arten der potentiellen natirlichen Vegetation und benachbarter Pflanzengesellschaften
zulassig; flr die zur Verwendung zulassigen Arten und deren Mindestanforderungen gilt die Pflanzen-
liste in den "Hinweisen durch Text" verbindlich (siehe Ziffer 8.4 der textlichen Festsetzungen i.V.m. der
Pflanzenliste unter Ziffer 7. der “Hinweise durch Text”).
Zur Sicherstellung der Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit und Wirksamkeit des gewiinschten /
festgesetzten Charakters der Ortsrandeingriinung ist auf den gesamten Flachenbereichen der ausge-
wiesenen, durchgehend 5 m breiten Griinflachen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- /
Ortsrandeingriinung” sowie flir die darin festgesetzten Pflanzungen die Verwendung von fremdléndi-
schen Pflanzenarten jeglicher Art wie z.B. Thuja oder (Schein)Zypressen ausdrticklich unzuléssig.

K) Zeitliche Regelung bzw. Festsetzung eines bindenden Zeitraums fiir die Ausfiihrung / Herstellung der
Pflanzungen auf Privatgrund: Samtliche festgesetzten Pflanzmafinahmen auf Privatgrund sind spates-
tens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des jeweiligen Hauptgebaudes (maligeblich ist der Zeit-
punkt der Erstnutzung) folgenden Vegetationsperiode auszufiihren.

L) Ausfiihrung von Einfriedungen zur Sicherstellung der Durchlassigkeit der Einzaunung fir Kleinsauge-
und Kriechtiere mit einer Bodenfreiheit / einem Mindestabstand von 0,10 bis 0,15 m zur Gelandeober-
kante.

Allgemeine Hinweise:

An dieser Stelle wird erneut darauf hingewiesen, dass samtliche Pflege- und Riickschnitt- bzw. Rodungs-
arbeiten an Gehélzen ausschlieRlich in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28./(29.)02.
erfolgen dlrfen (zuldssig sind allerdings schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zu-
wachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen). Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hier-
von sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes zuléssig.
Zudem wird auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Gehdlzpflanzungen nach dem Bayer.
Nachbarrecht (AGBGB) hingewiesen.

Griinplanerische Gesamt-MaBnahmenkonzeption - gebietsinterne Ausgleichsmanahmen
Zusétzlich zu den beschriebenen griinordnerischen Mainahmen (Vermeidungs- / VerringerungsmafRnah-
men) bzw. Flachenfestsetzungen in den unmittelbar stdlich und westlich an die Bauland-Flachen an-
schlieRenden Bereichen, erfolgt v.a. auch in Beriicksichtigung / Wirdigung der Néhe zum direkt westlich
anschlieRenden engeren Talraum des ,Krebsbaches* sowie zugleich zur Schaffung einer hohen gesamt-
okologischen (Entwicklungs)Qualitat im Plangebietsumgriff die Festsetzung / planungsrechtliche Siche-
rung einer 10 m breiten, den privaten Grinflachen vorgelagerten gebietsinternen Ausgleichsflache entlang
der Westgrenze des PG.

Auf der Ausgleichsflache wird gesamtplanungskonzeptionell-ibergeordnet betrachtet, neben einer gene-
rellen Verhinderung / Vermeidung von Nahr- und Schadstoffeintrag in den engeren Talraum des ,Krebs-
baches®, vorrangig die Umsetzung von MalRnahmen fiir eine allgemeine Verbesserung des Lebensraum-
habitats bzw. eine kleinrdumlich-vielfaltig wechselnde Lebensraumausstattung bevorzugt fir Arten im
Ubergangsbereich von frischen zu trocken-mageren Lebensraumen festgelegt (v.a. Arten-, Lebensraum- /
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Strukturanreicherung in Randlage eines ABSP-Schwerpunktbereiches bzw. im unteren Hangleitenbereich
der ostlichen Krebsbach-Talleite).

In Bezug auf die Ubergeordnete Zielsetzung, die im Detail umzusetzende MalRnahmen- / Pflegekonzeption
etc. wird auf die Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzeichen) und die Ausfilhrungen unter § 9 der
,Festsetzungen durch Text* und dem nachfolgenden Kapitel 8. dieser Begriindung verwiesen.

Umweltpriifung / Umweltbericht & Abhandlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Umweltbericht

Nach der seit dem 20.07.2004 geltenden Fassung des Baugesetzbuches ist gemaR § 2a BauGB zu jedem
im sog. Regelverfahren aufgestellten Bauleitplan eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen v.a. im Hinblick auf die Neuinanspruchnahme von Flachen
oder die Anderung von Planungskonzeptionen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben werden.
Der anhangige Umweltbericht ist Bestandteil dieser Begrindung.

Abhandlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR §§ 13 bis 15 BNatSchG i.V.m. Art. 8 BayNatSchG ist die Durchfiihrung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung vorzusehen, wenn infolge der Realisierung einer Planung Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind. Dies gilt u.a. auch fir die Bauleitplanung. Darlber hinaus ist nach § 1a Abs. 2
und 3 BauGB die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleitplanverfah-
ren in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen. Infolge dessen ist in Verbindung mit der
(planungsrechtlichen) Neuinanspruchnahme von Flachen bzw. der Schaffung von “neuem Baurecht* im
Rahmen des gegensténdlichen Verfahrens auch eine Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung gemalk §§ 1a und 9 BauGB durchzufiihren bzw. ein naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbringen.

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgte grundsatzlich unter Zuhilfenahme bzw. auf Grundla-
ge des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen “Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (2. ergénzte Fassung,
2003).

Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachenbedarfs

Im Ergebnis wurden zur Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs zum einen die neu als Bauland / Wohn-
gebietsflachen (WA) in Anspruch genommenen, bisher vorrangig intensiv landwirtschaftlich als Griinland
genutzten Flachen / Teilflachen des Plangebietes zu Grunde gelegt (i. S. einer Neuinanspruchnahme von
Flachen bzw. Schaffung von “neuem Baurecht®). Zum anderen erfolgt die Berlicksichtigung des am Ost-
rand des PG gelegenen, ebenfalls neu in Anspruch genommen Flachenbereiches fiir die vorgesehene
Umsetzung einer Wendeanlage (Teilbereich der Neufestsetzung der ,Verkehrsflache auf Privatgrund®),
der innerhalb und / oder im Nahbereich der ehem. Eisenbahn-Trasse liegt und heute vorrangig als Grin-
land sowie temporar teils auch als Lagerflache (v.a. zur Holzlagerung) genutzt wird (abschnittsweise weist
diese Flache, insb. im Nahbereich der Forstwege auch einen z.T. bereits deutlich erhéhten / eingebrach-
ten Kiesanteil im Untergrund auf).

Fur die restlichen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches wird kein naturschutzrechtlicher Ausgleichs-
bedarf erforderlich. Diese Flachen sind entweder bereits als Offentliche Verkehrsflachen (FL-Nr. 133/27)
ausgewiesen sowie als bestehende ErschlieBungsflachen bzw. Forstwegeflachen (Forststrae) mit ent-
sprechenden intensiv genutzten Fahrbahn- & Rand- / Nebenflachen vorhanden (eine Erhdhung des der-
zeitigen ,Versiegelungs-Zustandes® z.B. i.V.m. einer Asphaltierung ist nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht vorgesehen) oder werden planungsrechtlich als ,Griinflache auf Privatgrund mit Zweckbestimmung
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,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung™ bzw. als Ausgleichsflachen / ,Flachen fiir Maflnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” festgesetzt. Diese Flachen stellen dementspre-
chend keine ausgleichsrelevanten Flachenbereiche i.V.m. dem gegenstandlichen Planaufstellungsverfah-
ren dar.

Festlegung von Kompensationsfaktoren

Auf Grundlage des o.g. Leitfadens wurden im Hinblick auf die Lage und Ausgangs- / Bestandssituation der
Umweltschutzgiiter sowie auch die Inhalte der vorliegenden Gesamt-Planungskonzeption (v.a. auch unter
Beriicksichtigung der festgesetzten, griinordnerischen Vermeidungs- und Verringerungsmanahmen) fiir
die Neuinanspruchnahme von Flachen bzw. die Schaffung von ,neuem Baurecht* nachfolgende Kompen-
sationsfaktoren festgelegt (auf den nachfolgenden, zugehérigen Ubersichtslageplan wird verwiesen).
Diese wurden, wie die Griinordnungskonzeption im Vorfeld des Planaufstellungsverfahrens zudem bereits
mit der Unteren Naturschutzbehorde des LRA Unterallgau grundsatzlich abgestimmt:

1. Fir die Neuinanspruchnahme von bisher intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzten
Flachen (vergleichsweise intensive landwirtschaftliche Nutzflachen) als Bauland / allgemeine
Wohngebietsflachen (WA) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von bis zu max. 0,35 erfolgt die
Festsetzung des Kompensationsfaktors auf einen Wert von 0,40. Dies entspricht einer Einstufung
gem. Leitfaden in die Kategorie | - Typ B, mit einer Festlegung des Faktors im mittleren bzw. oberen-
mittleren Bereich der Wertespanne von 0,2 bis 0,5. Die Festlegung bzw. geringfiigige Reduzierung
des Kompensationsfaktors erfolgt einerseits in Berlicksichtigung der vergleichsweise sensiblen raum-
lichen Lage der Plangebietsflachen entlang des oberen, relativ gut vom westlich / stidwestlich an-
grenzenden Talraum aus einsehbaren bzw. wahrnehmbaren Hangbereiches der Gstlichen Krebsbach-
Hangleite sowie andererseits auf Grundlage der planungskonzeptionell vorgesehenen, weitreichen-
den Vermeidungs- / VerringerungsmalRnahmen. Darunter zu nennen sind v.a. die vorliegend beson-
deren, vergleichsweise restriktiven bzw. auf ein vertragliches MaR reduzierten / festgesetzten Rege-
lungen insb. zum Mal der baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung der baulichen Anlagen und zur
Gelandemodellierung / -gestaltung sowie weiterhin die qualitatsvollen Malnahmen zur Baugebiets- /
Ortsrandeingriinung in Richtung Stiden und v.a. auch nach Richtung Westen gegeniiber dem enge-
ren Talraum bzw. Talgrundbereich des ,Krebsbaches®).

2. Fur die Neuinanspruchnahme von bisher vorrangig als Griinland sowie temporar teils auch als
Lagerflache (v.a. zur Holzlagerung) genutzten Flachen als ,Verkehrsfliche auf Privatgrund® er-

folgt die Festsetzung des Kompensationsfaktors auf einen Wert von 0,20 - am Ostrand des PG
gelegener, ebenfalls neu in Anspruch genommener Flachenbereich (TF Fl.-Nr. 136/2) fir die vorgese-
hene Umsetzung einer Wendeanlage, der innerhalb und / oder im Nahbereich der ehem. Eisenbahn-
Trasse liegt (abschnittsweise weist diese Flache, insb. im Nahbereich der Forstwege auch einen z.T.
bereits deutlich erh6hten / eingebrachten Kiesanteil im Untergrund auf). Dies entspricht einer Einstu-
fung gem. Leitfaden in die Kategorie | - Typ B, mit einer Festlegung des Faktors im untersten Bereich
der Wertespanne von 0,2 bis 0,5.

Im Gegensatz dazu besteht fiir folgende Flachen / Teilbereiche des PG keine Ausgleichsrelevanz:

3. Am Ostrand (TF FI.-Nr. 136/2): Uberplanung einer bestehenden ErschlieRungsflache bzw. von Forst-
wegeflachen (Forststrale) mit entsprechenden, intensiv genutzten Fahrbahn- & Rand- / Nebenflachen
als ,Verkehrsflache auf Privatgrund” (eine Erhdhung des derzeitigen ,Versiegelungs-Zustandes* z.B.
i.V.m. einer Asphaltierung ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorgesehen);

Flachen ohne Ausgleichsbedarf.

4. Uberplanung / unverénderte Flachenfestsetzung einer bestehenden ,Offentlichen Verkehrsfliche® in-
klusive Nebenflachen (FI.-Nr. 133/27);

Flachen ohne Ausgleichsbedarf.
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5. Uberplanung einer bestehenden ErschlieRungsflache bzw. von Forstwegeflachen (ForststraRe; FL-Nr.
133/2 & nérdliche TF Fl.-Nr. 132) mit entsprechenden, intensiv genutzten Fahrbahn- & Rand- / Neben-
flachen als ,Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Forststrale / -weg sowie
Erschliefung Fl.-Nrn. 134/1 und 134/2* (eine Erhdhung des derzeitigen ,Versiegelungs-Zustandes*
z.B.i.V.m. einer Asphaltierung ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorgesehen);

Flachen ohne Ausgleichsbedarf.

6. Uberplanung einer bestehenden ErschlieRungsflache bzw. von Forstwegeflachen (ForststraRe; siidli-
cher TF FI.-Nr. 132) mit entsprechenden, intensiv genutzten Fahrbahn- & Rand- / Nebenflachen als
,Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,ForststraRe / -weg* (eine Erhdhung
des derzeitigen ,Versiegelungs-Zustandes® z.B. i.V.m. einer Asphaltierung ist nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht vorgesehen);

Flachen ohne Ausgleichsbedarf.

7. Neuausweisung bzw. Flachenfestsetzung von Griinflichen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung
"Baugebiets- / Ortsrandeingriinung" auf bestehenden intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutz-
ten Flachen;

Flachen ohne Ausgleichsbedarf.

8. Neuausweisung bzw. Flachenfestsetzung von ,Flachen fir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft* (gebietsinterne Ausgleichsflachen), 10 m breiter Flachen-
streifen entlang der Westgrenze des PG auf bestehenden intensiv landwirtschaftlich als Grinland ge-
nutzten Flachen;

Flachen ohne Ausgleichsbedarf.

Im nachfolgenden Ubersichtsplan sind die ausgleichsrelevanten Flachen sowie auch die Flachenumgriffe
ohne Ausgleichsflachenbedarf, gekennzeichnet mit der entsprechenden Nummerierung der vorstehenden
Auflistung, nochmals lagemaRig wiedergegeben (verortet) bzw. eingetragen.

Auf die zugehdrige tabellarische Flachenaufschliisselung im Folgekapitel 7.2.3 wird ferner verwiesen:
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Geltungsbereich

bestandskréaftiger Bebauungsplan
"Ungerhausen-Waldsiedlung"

in der Fassung vom 20.03.1972,

inkl. 1. Anderung i.d.F. vom 08.10.1973

Ziffer 7

Ausschnitt aus der digitalen Flurkarte mit Uberlagerung der raumlichen Geltungsbereiche der verfahrensgegenstandlichen Pla-
nung und des Bebauungsplans aus dem Jahr 1972 bzw. der 1. Anderung des Bebauungsplans aus dem Jahr 1973 sowie mit Ein-

tragung der ausgleichsrelevanten Flachen und der Flachenumgriffe ohne Ausgleichsflachenbedarf (ohne Malstab)

7.2.3 Flachenbilanz zur Ermittlung des naturschutzrechtlichen Kompensationsflachenbedarfs
Auf Grundlage der unter Ziffer 7.2.2 getroffenen Festlegungen wird im Hinblick auf die Inhalte der vorlie-
genden Planung fiir die Neuinanspruchnahme von Flachen bzw. die Schaffung von ,neuem Baurecht ein
entsprechender naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachenbedarf gem. nachfolgender Tabelle ermittelt:

Art der Flache / Flachenaufschliisselung Flachen- Kompen- Aus-

grofRe sations- gleichs-
faktor bedarf

Planungsgebiet gesamt ca. 3.450 m2

1. Bauland / Baugrundstiicke Allgemeines Wohnbaugebiet (WA,

gem. § 4 BauNVO); Neuinanspruchnahme von bisher intensiv

landwirtschaftlich als Griinland genutzten Fléchen; ca. 1.350 m2 0,40 540 m2

ausgleichsrelevant
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Art der Flache / Flachenaufschliisselung

Flachen-
groRe

Kompen-
sations-
faktor

Aus-
gleichs-
bedarf

2. ErschlieBungs- / Verkehrsflache auf Privatgrund; Neuinan-
spruchnahme von bisher vorrangig als Griinland sowie temporar
teils auch als Lagerflache (v.a. zur Holzlagerung) genutzten
Flachen als ,Verkehrsfldche auf Privatgrund®;

ausgleichsrelevant

ca. 85 m2

0,20

17 m2

3. Uberplanung einer bestehenden ErschlieRungsflache bzw.
von Forstwegeflachen (ForststralRe) mit entsprechenden, intensiv
genutzten Fahrbahn- & Rand- / Nebenflachen; Neuausweisung
bzw. Flachenfestsetzung als ,Verkehrsflache auf Privatgrund®;
ohne Ausgleichsfldchenbedarf

ca. 60 m2

4. Uberplanung / unveranderte Flachenfestsetzung einer beste-
henden ,Offentlichen Verkehrsflache inklusive Nebenflachen;
ohne Ausgleichsfldchenbedarf

ca. 190 m2

5. Uberplanung einer bestehenden ErschlieRungsfléche bzw.
von Forstwegeflachen (ForststralRe) mit entsprechenden, intensiv
genutzten Fahrbahn- & Rand- / Nebenflachen als ,Offentliche
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Forststrale /
-weg sowie ErschlieBung FI.-Nrn. 134/1 und 134/2"

ohne Ausgleichsfldchenbedarf

ca. 660 m2

6. Uberplanung einer bestehenden ErschlieRungsflache bzw.
von Forstwegeflachen (ForststralRe) mit entsprechenden, intensiv
genutzten Fahrbahn- & Rand- / Nebenflachen als ,Offentliche
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Forststrale /
-weg™;

ohne Ausgleichsfldchenbedarf

ca. 110 m2

7. Uberplanung von bisher intensiv landwirtschaftlich als Griin-
land genutzten Flachen; Neuausweisung bzw. Flachenfestset-
zung als Grinflachen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung
"Baugebiets- / Ortsrandeingriinung";

ohne Ausgleichsfldchenbedarf

ca. 410 m2

8. Uberplanung von bisher intensiv landwirtschaftlich als Griin-
land genutzten Flachen; Neuausweisung bzw. Flachenfestset-
zung als ,Flachen fir Manahmen zum Schutz zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft” (gebietsinterne Aus-
gleichsflachen) entlang der Westgrenze des PG;

ohne Ausgleichsfldchenbedarf

ca. 585 m2

Summe

3.450 m?2

ca. 557 m?

Damit ergibt sich fiir die Kompensation der mit Realisierung des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens
zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild ein rechnerisch entsprechend ermittelter
naturschutzrechtlicher Ausgleichsflichenbedarf von insgesamt 557 m2.

8.  Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

8.1  Festsetzung / Zuordnung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsflaichenbedarfs
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8.2

8.21

Der rechnerisch ermittelte naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf von 557 m? wird vollstandig ge-
bietsintern bzw. innerhalb der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf ins-
gesamt 585 m? umfassenden Teilfldchen der Grundstiicke Flur-Nummern 134/1 und 134/2 (jeweils Gmkg.
Ungerhausen) zugeordnet bzw. festgesetzt.

Lage und FlachengroRe der gebietsintern festgesetzten Ausgleichsflache sowie
Aufschliisselung nach Grundstiicken / Flurnummern
Die gebietsinterne Ausgleichsfléche liegt direkt entlang der Westgrenze des PG (durchgehend 10 m brei-
ter Flachenstreifen) im HangfuB-Bereich bzw. am Ubergang der Hangleite in den nur leicht geneigten (en-
geren) Talraum- / Talgrundbereich des ,Krebsbaches”. Die Gesamtflache betragt 585 m2.

Davon entfallen:

- 308,6 m? auf Grundstiick FI.-Nr. 134/1 sowie

- 276,4 m2 auf FI.-Nr. 134/2, jeweils der Gemarkung Ungerhausen.

Bez(glich Lage und MalRnahmenkonzeption der gebietsinternen Ausgleichsflache wird auf die Planzeich-
nung (Festsetzungen durch Planzeichen) und Ziffer 9. der Festsetzungen durch Text verwiesen.

Der Wert des Anrechenbarkeits- / Aufwertungsfaktor betrdgt gem. Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde des LRA Unterallgéu 1,0 — bei Umsetzung der nach Ziffer 9. der Festsetzung durch Text
festgelegten, fachlich geeigneten iibergeordneten naturschutzfachlichen Malinahmenkonzeption.

Entwicklungsziele / MaBnahmenkonzeptionen zur naturschutzfachlichen Aufwertung

der gebietsintern festgesetzten Ausgleichsflachen auf Teilflichen der Flurnummern

134/1 und 134/2, Gmkg. Ungerhausen

Beziiglich Lage und detaillierter MaRnahmenkonzeption der gebietsinternen Ausgleichsflache, welche be-
reits im Vorfeld des Planaufstellungsverfahrens mit der Unteren Naturschutzbehérde des LRA Unterallgau
abgestimmt wurde, wird auf die Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzeichen) und die umfassend ge-
troffenen Festsetzungen unter Ziffer 9. der textlichen Festsetzungen verwiesen.

Fur die Flachen wird konzeptionell-Ubergeordnet eine allgemeine Verbesserung des Lebensraumhabitats
bzw. eine kleinraumlich-vielféltig wechselnde Lebensraumausstattung bevorzugt fiir Arten im Ubergangs-
bereich von frischen zu trocken-mageren Lebensrdumen festgelegt (v.a. Arten-, Lebensraum- / Strukturan-
reicherung in Randlage eines ABSP-Schwerpunktbereiches bzw. im unteren Hangleitenbereich der 6stli-
chen Krebsbach-Talleite).

Zusammenfassend werden folgende naturschutzfachliche MaRnahmen festgelegt:

1. Flachenhafte Extensivierung Griinland — Ansaat und Entwicklung einer artenreichen Wiesenflache
auf der 5 m breiten Westhalfte der Ausgleichsflache; Entwicklung von artenreichen Griin- / Wiesen-
flachen, extensive Griinlandnutzung durch Mahd;

2. Aufbau Saumstrukturen / Hochstaudensaume im Bereich der 5 m breiten Osthélfte der Ausgleichs-
flache: Entwicklung eines artenreichen Hochstaudensaumes als Ubergangsstruktur / vorgelagerte
Lebensraum- und Sturkturanreicherung zur éstlich angrenzenden Anlagen- bzw. Baugebietsein-
grinung;

3. Anlage von Lesesteinhaufen (3 Standorte), als zusétzliche Mainahme zur Steigerung der Habitat-
vielfalt / Lebensraumanreicherung sowie fiir eine nachhaltig wirksame, raumlich-wahrnehmbare
Ausbildung der Ausgleichsflachen-Grenzen nach Richtung Osten;

4.  Erhalt bestehender Gehdlze / Erlen mittleren Alters (2 Stiick, jeweils zweistdmmig) entlang der
Westgrenze der Ausgleichsflache;

5. Differenzierte Pflanzung standortgerechter (Wild)Obstgehdlze (3 Standorte) sowie bliitenreiche-
fruchttragender Wildgehdlze (2 Standorte).
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Als bergeordnete naturschutzfachliche Mainahmenkonzeption wird fiir die gebietsinternen Ausgleichs-
flachen im Wesentlichen zum einen die Verhinderung von Nahr- und Schadstoffeintragen sowie die Durch-
fuhrung einer grundsétzlichen flachenhaften Extensivierung mit dem Ziel der Entwicklung von arten- und
bliitenreichen  Extensiv-Grinlandflaichen mit locker eingestreuten Gehdlzstrukturen aus teils
(Wild)Obstgehlzen festgesetzt. Erganzend wird entlang des 6stlichen Rand- / Ubergangsbereichs zur
ostlich angrenzenden Anlagen- bzw. Baugebietseingrinung ein durchgehender, raumlich-wirksamer Fla-
chenstreifen mit standortgerechten, artenreichen Hochstauden- / Saumstrukturen umgesetzt. Abschlie-
Rend erfolgt entlang des Ostrandes an drei Standorten weiterhin eine Anlage von Lesesteinhaufen / -
strukturen sowohl zur optisch-wahrnehmbaren Sicherung der Flachen als auch zur weiteren Steigerung
der Habitatvielfalt.

Im Ergebnis basiert die grundsétzliche, Ubergeordnete naturschutzfachliche Zielsetzung der Mainahmen-
konzeption auf der 6kologischen Optimierung bzw. vorrangig der Extensivierung, Arten- und Strukturanrei-
cherung von Flachen mit raumlichem Kontakt / im Ubergang der Hangleite in den nur leicht geneigten (en-
geren) Talraum- / Talgrundbereich des ,Krebsbaches®. Insgesamt wird durch die Umsetzung der gegen-
standlichen, ausgepragten sowie qualitatsvoll ausgestalteten und rdumlich wirksamen Pufferflachen eine
deutliche, nachhaltig-wirksame naturschutzfachliche Aufwertung im Umgriff der Plangebietsflachen und
insbesondere entlang des HangfuRbereiches der Krebsbach-Talleite erreicht.

8.3  Umsetzung/ Realisierung der Ausgleichsflachen
Die Umsetzung der gebietsintern festgesetzten Ausgleichsflachen hat spatestens bis zu Beginn der auf
die Fertigstellung des jeweiligen Hauptgebaudes (maRgeblich ist der Zeitpunkt des Erstbezugs) folgenden
Vegetationsperiode zu erfolgen. Auf die Ziffer 9.6 der textlichen Festsetzungen wird verwiesen.
Mit dieser Regelung wird sowohl einer grundsatzlich angestrebten, bestmdglichen Transparenz sowie
Nachvollziehbarkeit bzgl. der Umsetzung der entsprechenden Planungsinhalte Rechnung getragen als
auch ein gangbarer Weg i.V.m. einem funktionierenden Vollzug der Planung durch die Verwaltung weitrei-
chend sichergestellt.
Es wird darauf hingewiesen, dass die letztlich zur Umsetzung kommende Ausfiihrungs- / Detailplanung
eng mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Unterallgau abzustimmen ist.

Allgemeiner Hinweis zum Monitoring:

Nach einem Zeitraum von ca. 5 Jahren nach Herstellung der Ausgleichsflachen bzw. Ausgleichsteilflichen
sollte ein Monitoring im Hinblick auf die festgelegten arten- und naturschutzfachlichen Zielsetzungen durch
einen Sachverstandigen in Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehdrde durchgefiihrt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei erheblich zielabweichenden bzw. von aus naturschutzfachlicher
Sicht nicht zielfiihrenden Entwicklungen es sich die Untere Naturschutzbehdrde grundsatzlich vorbehélt,
Anderungen bzw. Nachbesserungen oder fachlich zielfiihrende Ergénzungen der MaRnahmenkonzeption
vorzunehmen!

8.4  Dingliche Sicherung der zugeordneten / festgesetzten Ausgleichsflachen

Sofern die verfahrensgegensténdlichen, als naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen festgesetzten Grund-
stiicksteilflachen in Privateigentum verbleiben (Teilflachen Flurnummern 134/1 und 134/2, Gmkg. Unger-
hausen) sind diese jeweils gesondert per Grundbucheintrag dinglich zu sichern (mittels einer beschréankt
personlichen Dienstbarkeit zugunsten des Freistaates Bayern und der Gemeinde Ungerhausen). Auf Ziffer
9.5 der textlichen Festsetzungen wird verwiesen.

Fir den Fall, dass die entsprechenden Grundstlicke bzw. Grundstticksteilflachen in offentliches Eigentum
ubergehen ist eine gesonderte dingliche Sicherung nicht erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei einem Verbleib der festgesetzten Ausgleichs(teil)flachen auf Privat-
grund / in Privateigentum zur Optimierung einer nachhaltigen Sicherstellung / der langfristigen und v.a.
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transparenten Nachvollziehbarkeit der funktionalen Aufrechterhaltung diese gaf. separat abgemarkt wer-
den sollten (Erhalt einer gesonderten Flurnummer). Zudem soll ggf. eine Kaution fiir die Durchflihrung /
Umsetzung der MalBnahmen von Seiten der Bauherren hinterlegt werden (ggf. Regelung im Rahmen ei-
nes gesonderten stadtebaulichen Vertrages).

9. Immissionsschutz

9.1 StraRen- und Bahnverkehr

In einer Entfernung von tber 200 m verlauft westlich/nordwestlich des PG die KreisstraRe MN 16 durch
den Ortskern von Ungerhausen. Eine immissionsschutzrechtliche bzw. im Rahmen der Aufstellung der
gegenstandlichen 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans ,Ungerhausen — Waldsiedlung* zu
berticksichtigende Relevanz in Verbindung mit Emissionen ausgehend von dieser Kreisstrafle ist nach
derzeitigem Kenntnisstand auszuschlielen.

Gleiches gilt in Zusammenhang mit der ca. 850 m bzw. der etwa 1,4 km nérdlich des Plangebietes (PG) in
West-Ost Richtung verlaufenden Trasse der Bahnlinie Miinchen-Lindau bzw. der Bundesautobahn A 96.

9.2  Flugverkehr / Fluglarm

9.2.1 Fluglédrmschutzverordnung Memmingen (FluLarmV MM)1) vom 06.11.2012:

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet etwa 450 m nérdlich der bestandskréftig festgelegten /
aktuell rechtsglltigen Tag-Schutzzone 2 (Laeq1ag> 60 dB(A)) des L&rmschutzbereichs des Verkehrsflugha-
fens Memmingen liegt (gem. ,Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fiir den Ver-
kehrsflughafen Memmingen (Fluglarmschutzverordnung Memmingen — FluL&rmV MM) vom 06.11.2012).
Aufgrund dieser raumlichen Lage des Plangebietes ist von einer grundsétzlichen Vertraglichkeit des Plan-
vorhabens mit dem Flugverkehr des Verkehrsflughafens Memmingen gem. der bestandskraftigen Larm-
schutzverordnung auszugehen, zumal am stddstlichen Ortsrandbereich von Ungerhausen Bestandsbe-
bauung vorhanden ist, die direkt an den aktuell bestandskraftigen Larmschutzbereich grenzt.

9.2.2 Verfahren zur Anderung der Fluglédrmschutzverordnung Memmingen (FluL&rmV MM)1) gem.
Planfeststellungsbeschluss vom 01.03.2013:
Mit bestandskraftigem Planfeststellungsbeschlusses der Regierung von Oberbayern (Luftamt Sidbayern)
vom 1. Mérz 2013 wird derzeit bei der Obersten Baubehdrde des Freistaates Bayern ein Verfahren zur
Anpassung bzw. Anderung der derzeit giiltigen Flugldrmschutzverordnung fiir den Verkehrsflughafen
Memmingen durchgefihrt.
Grundlage dieses Verfahrens stellen die im Planfeststellungsbeschluss enthaltenen Fluglarm-Prognosen
bzw. Schutzzonen-Konturen (allerdings ohne zwingende Verbindlichkeit flir das Verordnungsverfahren)
des Larmphysikalischen Gutachtens zum Flug- und Bodenlarm der Fa. ACCON GmbH, 86926 Greifen-
berg dar (Bericht Nr.: ACB-1010-4727/20):
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Ausschnitt Anlage 6.2 (Prognose-Planfall 2025 — Larmschutzzonen nach FIULG mit Stand vom 03.01.2011)

Das Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) sieht zur Sicherstellung des Schutzes vor Gefahren,
erheblichen Nachteilen und erheblichen Belastigungen durch Flugléarm die Einrichtung von Larmschutzbe-
reichen vor. Darin gelten insbesondere Bauverbote, Beschrankungen der baulichen Nutzungen und er-
hohte Schallschutzanforderungen fiir immissionsempfindliche Nutzungen. Der Larmschutzbereich eines
Flughafens wird nach dem MalRe der Larmbeléstigung in zwei Tagschutzzonen und eine Nachtschutzzone
untergliedert.

Die in der Anlage 6.2 (Prognose-Planfall 2025 — L&rmschutzzonen nach FluLG vom 03.01.2011) dieses
Gutachtens zu erwartenden Larmkonturen bzw. die entsprechende Kontur der Tagschutzzone 2 (55
dB(A)) ist in der Planzeichnung nachrichtlich-informativ eingetragen. Die Grenzen / Konturen der Tag-
schutzzonen 1 (60 dB(A)) sowie der Nachtschutzzone (50 dB(A), 6x68db(A)) befinden sich in einer Entfer-
nung von rund 310 m bzw. 180 m stidlich des Plangebietes bzw. deutlich auBerhalb des Planausschnittes.
Fir die lagegenaue Beriicksichtigung der Schutzzonen sind die georeferenzierten Daten eingearbeitet,
welche die Gemeinde am 11.01.2018 im Zuge der 3. Anderung des Flachennutzungsplans von der Fa.
Accon GmbH erhalten hatte (gem. einer aktuell erfolgten Anfrage besitzen diese Daten unverandert Gul-
tigkeit). Fur eine konfliktfreie, zukunftsorientierte Planung werden die dem Planfeststellungsbeschluss zu-
grunde liegenden Schutzzonen-Konturen in den verfahrensgegenstandlichen Planunterlagen berticksich-
tigt.

Bewertung und resultierende Festsetzungen fiir das Plangebiet:

Gem. dem Léarmphysikalischen Gutachten der Fa. ACCON GmbH zum Anderungsverfahren der derzeit
gultigen Fluglarmschutzverordnung Memmingen vom 06. November 2012 (FlugLarmV MM) befindet sich
das Plangebiet am nordlichen Rand der Tagschutzzone 2 bei einem &aquivalenten Dauerschallpegel flr
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9.3

9.4

den Tag von weniger als 60 db(A). Die Tagschutzzone 1 und die Nachtschutzzone befinden sich in einer
Entfernung von rund 310 m bzw. 180 m stdlich des Plangebietes.

Innerhalb der betreffenden Tagschutzzone 2 diirfen Wohnungen nur errichtet werden, wenn die festgeleg-
ten Schallschutzanforderungen nach der 2. Verordnung zur Durchfilhrung des Gesetzes zum Schutz ge-
gen Fluglarm (2.FlugLSV) eingehalten werden. Das erforderliche Bauschallddmm-Mal fiir die AuBen-
bzw. Umfassungsbauteile von Aufenthalts- und Ruherdumen (z.B. Birordume, Kinder- oder Schlafzim-
mer) wird gemaR § 3 der 2. FlugLSV bestimmt. Im Plangebiet ist fiir diese Bauteile (Wande, Fenster, Tii-
ren) entsprechend ein resultierendes bewertetes Bauschallddmm-MaR R'wres von mindestens 30 dB(A)
der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) erforderlich und wird folglich im Bebauungsplan festgesetzt. Dies
entspricht dem Larmpegelbereich Il der DIN 4109 (maRgeblicher AuRenlarmpegel von 56 db(A) bis 60
dB(A)).

Darlber hinaus erfolgt im Hinblick auf eine Vermeidung von Konflikten bzgl. der im Plangebiet grundséatz-
lich weiterhin zuldssigen Nutzungen die Festsetzung, dass eine Errichtung von schutzbediirftigen Einrich-
tungen gem. § 5 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) unzuldssig ist. Dies betrifft
die Errichtung sowohl von Krankenhdusern, Altenheimen, Erholungsheimen und &hnlichen in gleichem
Male schutzbedlrftigen Einrichtungen als auch von Schulen, Kindergérten und ahnlichen in gleichem
MalRe schutzbedirftigen Einrichtungen.

Hinweise zu mdglichen Abweichungen der kiinftig festgesetzten Larmschutzzonen(-Konturen)
nach Abschluss des Verfahrens zur Anderung / Anpassung der Fluglirmschutzverordnung MM:

Es wird darauf hingewiesen, dass die kiinftigen, abschlieRend durch die Anderung / Anpassung der
Fluglarmschutzverordnung Memmingen festgesetzten Larmschutzzonen in Lage und GréRe von den
vorliegenden und beriicksichtigten Fluglarm-Prognosen bzw. Schutzzonen-Konturen aus dem Jahr
2011 (gem. Anlage 6.2 des Gutachtens der Fa. ACCON GmbH vom 03.01.2011, Prognose-Planfall 2025 —
L&rmschutzzonen nach FluLG) abweichen kénnen.

Allerdings kann aufgrund der vorgenannten groen Entfernungen eine kiinftige Lage des raumlichen
Geltungsbereichs der Planung im Bereich von Schutzzonen(-Konturen), welche iiber die Tag-
schutzzone 2 hinausgehen, ausgeschlossen werden.

Anlagenlarm i.V.m. Luftwarmepumpen - vorsorgender Immissionsschutz

Entsprechend den Erfahrungen (Vermeidung von méglichen Konfliktsituationen i.V.m. den Belangen des
Immissionsschutzes) aus der Umsetzung von anderen baulichen Entwicklungen mit einer vergleichbaren
baulichen Dichte / Abstanden der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie den ggf. vom Landratsamt Un-
terallgdu zu vertretenden fachlichen Belangen / Erfordernissen wurden in der vorliegenden Planung fir die
Errichtung von Luftwérmepumpen auch die hdchstzulassigen Schallleistungspegel fir Warmepumpen in
Abhangigkeit von den jeweils zu berticksichtigenden Mindestabstanden zu den nachsten Wohngeb&auden
bzw. zur nachsten schutzbediirftigen Bebauung festgelegt (im Rahmen der Berticksichtigung der Belange
des vorsorgenden Immissionsschutzes).

Der Schallleistungspegel bezieht sich dabei auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ventilator).
Warmepumpen mit héheren Schallleistungspegeln sind nicht zulassig. Die Einhaltung ist im Bauantrag
gegenliber der Gemeinde nachzuweisen.

Die entsprechend getroffenen Regelungen im Rahmen der Ziffer 11.3 der textlichen Festsetzungen erfolg-
ten dabei auf Grundlage der Inhalte der Fach-Unterlage ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - fiir eine
ruhige Nachbarschaft*, des Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU) mit Stand vom September 2018.

Landwirtschaft

Infolge der Ortsrandlage des PG und der Bestands- und Nutzungssituation insbesondere der im Westen
und Stdwesten angrenzenden Flachen ist im gesamten Plangebiet mit Immissionen i.V.m. der Landwirt-
schaft zu rechnen (v.a. Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen). Insbesondere kdnnen diese manchmal
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auch zu untiblichen Zeiten, wie frih morgens oder spétabends, infolge der Bewirtschaftung der Flachen
auftreten.

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und trotz einer ordnungsgeméRen Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden missen.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrstechnische Erschliefung des Vorhabengebietes erfolgt ausgehend von der bestehenden
Wendeanlage am stiddstlichen Ende der Baugebiets-ErschlieBungsstrafie ,Am Wald* (auf Flur-Nr. 113/28)
iiber die vorhandenen Offentlichen Verkehrsflachen auf FI.-Nr. 133/27, durch welche bereits die Bestands-
Anwesen ,Am Wald“ Haus-Nrn. 29 und 30 erschlossen werden, sowie die davon weiterfilhrend nach Rich-
tung Stiden verlaufenden Forstwegeflachen (Forststralie) auf der FI.-Nr. 133/2 und einer Teilflache (TF)
der FI.-Nr. 132.

Die entsprechende Wegenutzung der Forstwegeflachen (Forststrae) FI.-Nr. 133/2 und TF FI.-Nr. 132
wird gemaR den situativ_bendétigten Erfordernissen mit den bayerischen Staatsforsten wegerechtlich-
vertraglich festgelegt bzw. gesichert. Hierfiir wurden im Vorfeld des Planaufstellungsverfahrens bereits
Gesprach mit der zustandigen Stelle der Bayerischen Staatsforsten gefiihrt.

Aus (bauleit)planungsrechtlicher Sicht sind die Erschliefungsflachen auf Flur-Nr. 133/27 bestandskraf-
tig bzw. gem. den Festsetzungen des ,urspringlichen“ Bebauungsplans aus dem Jahr 1972 sowie der 1.
Bebauungsplan-Anderung aus dem Jahr 1973 bereits als Offentliche Verkehrsflachen ausgewiesen. Als
Fahrbahnoberflache ist auf diesen Flachen ein durchgehend asphaltierter Ausbauzustand vorhanden.

Die filir eine gesicherte ErschlieBungssituation der beiden neu ausgewiesenen Baugebiets-

Grundstlicke weiterhin benétigten Forstwegeflachen (Forststrale) der FI.-Nr. 133/2 sowie der entspre-
chenden TF der FI-Nr. 132 werden planungsrechtlich als ,Offentliche Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung ,Forststrale / Forstweg sowie ErschlieBung Fl.-Nrn. 134/1 und 134/2* festgesetzt
bzw. gesichert. Die im Bestand als Kiesweg bzw. in wassergebundener Bauweise ausgefiihrten Forstwe-
geflachen (ForststralRe) weisen eine intensiv genutzte Fahrbahn inkl. Rand- / Nebenflachen auf; eine Er-
hohung des derzeitigen ,Versiegelungs-Zustandes® z.B. i.V.m. einer Asphaltierung ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorgesehen.
Der sudliche, entlang der Baugrundstticke bzw. des Grundstlckes FI.-Nr. 134/1 verlaufende Teilbereich
der Forstwegeflachen auf TF FI.-Nr. 132, welcher planungskonzeptionell nicht mehr fiir eine Sicherstellung
der raumlich-funktionalen ErschlieBungssituation der Baugrundstiicke bendtigt wird, wird ,klarstellend” als
Offentliche Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung ,Forststrale / Forstweg™ ausgewiesen. Im
Hinblick auf eine abschlieRende planungsrechtliche Bestimmtheit / raumliche Abgrenzung des zur Planung
gehdrenden, zugeordneten verkehrstechnischen ErschlieBungsbereiches gegenlber der nach Richtung
Siiden weiterflihrenden ,Forststralen-Nutzung” wird zur Sicherstellung dieser Erschlieungs-Konzeption
der ca. 16 m lange Wegeflachen-Abschnitt entlang der westseitigen Grundstlcksgrenze zu FI.-Nr. 134/1
als ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt* festgesetzt.

Beriicksichtigung einer Wendeanlage am Stidende der festgesetzten Erschliefungsflachen:

AbschlieRend erfolgt, fiir eine weiterflihrende réumlich-funktionale Optimierung der ErschlieRungs-
Konzeption bzw. mit Blick auf eine aus gesamtplanerischer Sicht bestmégliche, nachhaltig-wirksame Si-
cherstellung der verkehrstechnischen ErschlieBungsfunktionen (inklusive i.V.m. ggf. erfolgenden Ret-
tungsmaRnahmen), am Sidende der festgesetzten ErschlieBungsflachen entlang der Forstwegeflachen
(ForststralRe) die ergdnzende Ausweisung eines Flachenumgriffes flir die Mdglichkeit zur Schaffung einer
Wendeanlage. Der hierfir am Ostrand des PG zusétzlich zu den Uberplanten Forstwegeflachen (auf FI.-
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Nr. 132) bendtigte Flachenumgriff des Grundstiickes FI.-Nr. 136/2 betragt ca. 145 m? und wird als ,Ver-
kehrsflache auf Privatgrund* festgesetzt. Weiterhin wurde mit Blick auf eine Verringerung des Flachenver-
bauchs sowie einen mdglichst schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden in diesen Fla-
chenumgriff die bereits bestehende, gut ausgebaute Wegegabelung der nach Richtung Osten in das
LLehenholz* verlaufenden Forstwegefldchen mit einbezogen.

Als raumlich-funktionaler Nachweis flir den hierfiir benétigten Flachenbedarf sowie die grundsatzliche
Umsetzbarkeit einer entsprechenden Wendemdglichkeit am eingeplanten Standort ist in der Planzeich-
nung die Darstellung einer beispielhaften Situierung fiir eine Wendeanlage gem. RASt 06, S. 73, Bild 59,
nachrichtlich-informativ enthalten / eingefiigt (einseitiger Wendehammer fiir Fahrzeuge bis 10,00 m Lange;
mit Radius 6,0 m & randlicher Freihaltezone 1,0 m).

Mit Fahr-, Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen:

Die fiir die benétigte Sicherstellung der ErschlieBungssituation als ,Offentliche Verkehrsflachen mit be-
sonderer Zweckbestimmung ,Forststrale / Forstweg sowie ErschlieBung FI.-Nrn. 134/1 und 134/2* sowie
als ,Verkehrsflache auf Privatgrund” festgesetzten Flachen / Teilflachen der Grundstiicke FI.-Nrn. 132,
133/2 und 136/2 der Gmkg. Ungerhausen, sind entsprechend den jeweiligen Erfordernissen mit Fahr-,
Geh- und Leitungsrechten sowohl zugunsten der Gemeinde Ungerhausen und der jeweiligen Eigentlimer
der Baugrundstiicke FI.-Nrn. 134/1 und 134/2 (in BerUcksichtigung auch eines ggf. erfolgenden kiinftig
fortlaufenden Eigentiimerwechsels!) als auch des Freistaates Bayern zu belasten (dingliche Sicherung /
grundbuchrechtliche Eintragung).

10.2 Ver- und Entsorgung

10.2.1 Wasserversorgung / Abwasserentsorgung
Das Plangebiet wird an die Trinkwasserversorgung von Ungerhausen angeschlossen.
Die Dimensionierung des Leitungsnetzes hat den jeweiligen versorgungstechnischen Erfordernissen der
Bauvorhaben zu entsprechen.

Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung erfolgt iber die Klaranlage des Abwasserzweckverbandes Obe-
res Glinztal.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die 6ffentliche Ka-
nalisation, insbesondere zur Verhinderung von Rickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwas-
serungsanlagen fiir Gebaude und Grundstiicke zu beachten sind.

10.2.2 Léschwasserversorgung / Brandschutz
Auf die Einhaltung der Brandschutzvorkehrungen der Art. 5, 12 sowie 24 bis 30 BayBO wird hingewiesen.
Die Vorkehrungen des Brandschutzes sind tibergeordnet und zwingend zu beachten.
Bevor ggf. Léschwasserhydranten — empfohlen werden Uberflurhydranten nach DIN 3222 — aufgestellt
werden und deren Standorte festgelegt werden, ist dies mit dem Kommandanten der Freiwilligen Feuer-
wehr Ungerhausen sowie dem Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor abzustimmen. Der daraus re-
sultierende Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor gegenzeichnen zu lassen.
Die Einhaltung der DIN 14090 - Fl&che fiir die Feuerwehr auf Grundstticken - ist zu beachten.
Hinweise zum Brandschutz
Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1-12 des Bayer. Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, bzw.
nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) — Ar-
beitsblatt W 405 — sowie nach der ,Fachinformation fir Feuerwehren zur Planung von Léschwasserver-
sorgungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr* des LFV Bayern ggf. auszubauen.

Bzgl. weiterfuhrender Hinweise zum Brandschutz (v.a. hinsichtlich der Beriicksichtigung von Bestimmun-
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gen und Vorschriften bei Baueingabeplanen) wird auf die Ziffer 6. der ,Hinweise durch Text* verwiesen.

10.2.3 Niederschlagswasserbehandlung

Generell ist das gesamte innerhalb des Baugebiets anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser so-
weit als méglich bzw. wie die Untergrundverhaltnisse dies zulassen vor Ort auf den Grundstticken (iber
geeignete Sickeranlagen zu versickern (mdglichst dezentral und flachenhaft Uber die belebte Bodenzone).
Es wird darauf hingewiesen, dass eine punktuelle Versickerung in Versickerungsschéachten oder die Ein-
leitung in einen Vorfluter seitens der zustandigen Genehmigungsbehdrde grundsétzlich nur noch in be-
grindeten Ausnahmeféllen (z. B. Nachweis durch Baugrundgutachten, etc.) genehmigt werden. Zudem
wird darauf hingewiesen, dass die entsprechenden Nachweise zur Versickerungsfahigkeit, etc. im Einzel-
genehmigungsverfahren erbracht werden missen.

Weiterfilhrend wird auf die Ausflihrungen zu den diesbeziiglich zu beachtenden, einschlagigen gesetzli-
chen Regelungen, Arbeits- und Merkblattern, technischen Regeln, etc. unter der Ziffer 2. der textlichen
Hinweise verwiesen.

Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserversickerung:

Die GroRe der Sickereinrichtungen ist in Verbindung mit dem Bauantragsverfahren festzulegen.

Die ordnungsgeméRe Grundstiicksentwasserung muss durch eine Abnahmebestatigung eines privaten
Sachverstandigen nach Art. 65 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom jeweiligen Bauherrn bestétigt
werden.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Entwésserung von Privatgrundstiicken in 6ffentliche Fléchen
(Stralen- und Stralennebenfléchen, etc.) unzuldssig ist. In Zufahrtsbereichen ist entlang der Grund-
stiicksgrenze eine Rinne als Wasserfihrung mit Anschluss an eine Sickeranlage einzubauen.
Verschmutztes Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw.
Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.

Bzgl. der zu beachtenden einschldgigen Gesetze, Verordnungen und Technischen Regeln, etc. wird auf
die Inhalte unter der Ziffer 2. ,Niederschlagswasserversickerung* in den Hinweisen durch Text weiterfih-
rend verwiesen.

AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass abflieRendes Oberflachenwasser so abzuleiten ist, dass Dritte
nicht in Mitleidenschaft gezogen werden.

Hierzu sind Gelandeveranderungen und der Bau von Entwésserungseinrichtungen so zu konzipieren,
dass die Ableitung schadlos erfolgen kann.

Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstlicke und 6ffentliche Verkehrsflachen ist nicht zulassig!

Auf die Ausflihrungen unter Ziffer 2. der textlichen Hinweise wird ergénzend verwiesen.

10.2.4 Grundwasser- und Gewasserschutz / Uberschwemmungsgefahr sowie Oberflichenwasser
Bez(glich der Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse wird im Wesentlichen auf die Ausfiihrungen un-
ter der vorhergehenden Ziffer 4.2.2 der Begriindung verwiesen.

A) Im Planungsgebiet (PG) selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden, der ,Krebsbach® liegt in
rund 120 m von der westlichen Plangebietsgrenze entfernt.
Der Vorhabenbereich befindet sich weder in einem festgesetzten noch in einem vorldufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet (LfU, UmweltAtlas Bayem — Naturgefahren). Abgesehen von dem &uBers-
ten westlichen Randbereich, der als gebietsinterne Ausgleichsflache festgesetzt wird, liegt PG auch
nicht in einem sog. wassersensiblen Bereich (LfU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren), welcher den
gesamten westlich angrenzenden Talgrundbereich des ,Krebsbaches® einnimmt. Eine Gefahrdung
durch ein HQ100-Hochwasserereignis des ,Krebsbaches® in den Bereichen, die auf Grundlage des
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Bebauungsplans (kiinftig) bebaut werden kénnen, ist aufgrund der oben beschriebenen topographi-
schen Gegebenheiten nicht gegeben.

Auch bei Hochwasserereignissen > HQ-100 / HQ-Extrem ist aufgrund von Bestandssituation und Ge-
landetopographie nur in dem am tiefer gelegenen westlichen Randbereich des PG von einer Uber-
schwemmung auszugehen, jedoch nicht im Bereich des gesamten neu ausgewiesenen Baulandes
bzw. insbesondere auch nicht im Umgriff der Uberbaubaren Grundstticksflachen / Baugrenzen.

B) Grundwasser- / Gewasserschutz

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fir den Bereich
sowie den weiteren Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in ver-
gleichbarer raumlicher Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschlagigen Informa-
tionsdiensten der LfU nicht vorhanden. Aufgrund der naturrdumlich-topographischen Situation (starken
Hanglage) — der Lage am Ubergangsbereich von dem das Krebsbachtal begrenzenden Hohenriicken
zum Talgrund — ist im Osten und in der Mitte des PG mit einem vergleichsweise sehr groen Grund-
wasserflurabstand zu rechnen, wogegen im Westen bzw. westlichen Rand- / Ubergangsbereich zum
Talgrund des Krebsbaches von einem eher geringen Grundwasserflurabstand auszugehen ist.
Aufgrund der Hanglage muss mit relativ grofer Wahrscheinlichkeit mit einem zumindest bereichswei-
sen Auftreten von Hang- / Schichtenwasser gerechnet werden!

Im Hinblick auf die beschriebene naturraumlich-topographische Ausgangssituation bzw. die Bestands-
/ Untergrundsituation — zum einen Standort im Bereich der &stlichen Hangleite des Krebsbachtalrau-
mes mit einer vergleichsweise hohen Wahrscheinlichkeit eines Auftretens von Hang- / Schichtenwas-
ser sowie zum anderen Lage der westlichen Plangebietsflaichen am Rand des vorbeschriebenen was-
sersensiblen Bereichs, mit einer Entfernung von rund 120 m zum ,Krebsbach® — st im gegenstéandli-
chen Planungsfall u.a. die Festsetzung von entsprechenden MaRnahmen zum Gewasser- / Grund-
wasserschutz von besonderer Bedeutung. In diesem Zusammenhang wird deshalb v.a. auf die raumli-
che Festsetzung bzw. Berticksichtigung der MalRnahmenkonzeption fir die Baugebiets- / Ortsrandein-
grinung und die gebietsinternen Ausgleichsflachen entlang der westlichen Plangebietsgrenze sowie
die Inhalte der entsprechenden Ziffern der ,Festsetzungen durch Text* verwiesen (§§ 8 und 9). Ergén-
zend hierzu ist insbesondere auch auf die ,Festsetzungen durch Text* unter § 10 bzw. die Festsetzun-
gen zu ,Aufschiittungen / Abgrabungen* sowie auf die Ziffern 2. und 3.3.2 der ,Hinweise durch Text*
hinzuweisen.

Auferdem wird im gegenstandlichen Planungsfall dringend darauf hingewiesen, dass samtliche Ge-
landeaufflllungen ausschlieRlich mit nachweislich unbelastetem (Boden)Material erfolgen sollen. Wei-
terhin soll fir das gesamte Plangebiet von einer Verwendung von Recycling-Baustoffen generell abge-
sehen werden.

C) Hinweise zu evil. wild abflieBendem Niederschlags- / Oberflachenwasser: Auf die entsprechenden
Hinweise bzw. Inhalte unter der Ziffer 3.3.3 der textlichen Hinweise sowie unter dem gleichlautenden
Unterpunkt der Ziffer 4.2.2 dieser Begriindung wird verwiesen.

Weiterflihrend bzw. erganzend wird generell auf die Ausflihrungen der Ziffer 3. ,Boden- / Grund- und
Hochwasserschutz®, Unterziffer 3.3. ,Grundwasser- und Gewasserschutz / Oberflachengewasser” der
textlichen Hinweise verwiesen.

10.2.5 Stromversorgung / Telekommunikation
Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Netz der Lech-Elektrizitdtswerke (LEW)
bzw. der LEW Verteilnetz GmbH und ist nach entsprechender Erweiterung des Versorgungsnetzes als ge-
sichert zu bewerten.
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Versorgung mit Telekommunikation
Die Versorgung mit Telekommunikation ist durch die jeweiligen Versorgungstréger als gesichert anzuse-
hen.

Umsetzung von Versorgungsleitungen — Festsetzung einer unterirdischen Verlegung

Es ist zu beachten, dass im Hinblick auf die Wahrung einer grundsatzlich méglichst hohen Qualitat des
Orts- und Landschaftsbildes bzw. zur Vermeidung weiterer Beeintrachtigungen sowohl im Gebietsumgriff
selbst als auch im raumlich-funktionalen Nahbereich samtliche Versorgungsleitungen (Strom, Fernmelde-
technik, etc.), sofern nicht aus technischen Griinden nachweislich anderweitig erforderlich, auf 6ffentlichen
sowie auch auf privaten Grundsttickflachen unterirdisch zu verlegen sind.

Auf die Festsetzung durch Text § 12 wird entsprechend verwiesen.

10.2.6 Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf
Die Abfallbeseitigung ist als sichergestellt zu bewerten. Diese liegt in der Zustandigkeit des Landkreises
Unterallgau.
Jeder der die 6ffentlichen Abfallentsorgungseinrichtungen nutzt, hat die Menge der anfallenden Abfélle
und deren Schadstoffgehalt geringstmdglich zu halten. Wertstoffe sind getrennt von nicht verwertbaren
Abfallfraktionen zu sammeln und einer geeigneten Verwertung zuzufihren.
Es wird darauf hingewiesen, dass auf den Grundstiicken Platz fiir die dem Entsorgungskonzept des Land-
kreises Unterallgdu entsprechenden Miillsammelbehélter vorzusehen ist. AuBerdem sollten auf den
Grundstiicken fiir organische Abfalle mdglichst Kompostierungsmdglichkeiten vorgesehen werden. Es
wird weiter darauf hingewiesen, dass der Anschluss- und Uberlassungszwang (vgl. § 6 der Satzung tiber
die Vermeidung, Verwertung und Beseitigung von Abféllen im Landkreis Unterallgdu (Abfallwirtschaftssat-
zung - AWS) vom 11.12.2018) auch fiir Bioabfélle gilt und daher je anschlusspflichtigem Grundstiick
trotzdem grundsatzlich ein BiomUllbehaltnis nach § 14 Abs. 3 Satz 3 AWS vorzuhalten ist (§ 15 Abs. 1
Satz 1 AWS). Eine Befreiung kann nur auf schriftlichen Antrag erfolgen, wenn gleichzeitig der Nachweis
erbracht wird, dass der gesamte auf dem Grundsttick anfallende Biomdill vollstandig selbst verwertet wird.
Die Millsammelbehélter sind zu den entsprechenden Leerungszeiten in fiir den Leerungsvorgang geeig-
neter Weise bereitzustellen. Wertstoffe sind einem Wertstoffhof zuzufiihren.

Bereitstellung von Miillbehaltnissen und Sperrmdill

Soweit Abfélle auf den anschlusspflichtigen Grundstlicken anfallen, die von der Entsorgungspflicht durch
den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder bzgl. deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht einge-
schrénkt ist, sind diese in zugelassener Form der &ffentlichen Abfallentsorgung des Landkreises Unterall-
géu zu lberlassen.

Die Millsammelbehalter sind zu den entsprechenden Leerungszeiten in einer fiir den Leerungsvorgang
geeigneten Weise bereitzustellen. Es wird darauf hingewiesen, dass die vorgehaltenen Mullbehaltnisse
(Behalter fir Rest- und Biomdill, Altpapier sowie die Gelben Tonnen) entlang der jeweils nachsten, vom
Sammelfahrzeug passierbaren Erschliefungsstralle bzw. ohne Riickwartsfahren erreichbaren Erschlie-
Rungsanlage zur Leerung bereitzustellen sind. Entsprechendes gilt fiir die Bereitstellung von Weilmébeln
und Sperrmiill im Rahmen der haushaltsnahen Erfassung.

Im konkreten Fall / vorliegend sind die Millbehaltnisse, etc. deshalb zwingend an der bereits bestehenden
Wendeanlage am sudéstlichen Ende der ErschlieBungsstraie ,Am Wald“ (auf Flurnr. 113/28; zwischen
den Anwesen ,Am Wald“ Haus-Nm. 27 und 28 gelegen) im direkten nérdlichen Anschluss an den PG-
Geltungsbereich bereitzustellen (Hinweis fiir die Bauwerber: dies entspricht einer Entfernung von ca. 80
und 100 m nérdlich der beiden verfahrensgegenstandlichen Baugrundstiicke!).
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Quellenverzeichnis

Der Planung liegen insbesondere nachfolgende fachliche Grundlagen / Daten, Unterlagen etc. zu Grunde:

Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP), Landkreis Unterallgau

Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt geandert durch Artikel
9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zu-
letzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gean-
dert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG), in der Fassung vom 25.06.1973, zuletzt geédndert durch
Gesetz vom 23.04.2021 (GVBI. S. 199)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011, zuletzt geandert durch § 1 des
Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352)

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, “Bayerischer Denkmal-Atlas*

Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, ,BayernAtlas*

Bayerisches Geologisches Landesamt, Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz: Das Schutzgut Boden in der
Planung - Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren,
Munchen, Augsburg, 2003

Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU), Bodenkarte M 1:200.000, Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000, Geologi-
sche Karte M 1:500.000, Digitale Geologische Karte von Bayern M 1:25.000, Digitale Ingenieurgeologische Karte
von Bayern M 1:25.000

Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz — Online Viewer (FIN-Web)
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Artenschutzkartierung (ASK), Biotopkartierung und Okofléchenkataster (digita-
le Fassung)

Bayerisches Landesamt fir Umwelt, “UmweltAtlas Naturgefahren®, (digitale Fassung)

Bayerisches Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation, digitales Orthophoto

Bayerische Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm (LEP), LEP 2013, geandert am 01.03.2018 und
01.01.2020

Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen BStLU: Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft’, 2. Auflage, Miinchen, 2003

Bundes-Immissionsschutzgesetz — Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerédusche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3901)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

Deutscher Wetterdienst: langjahrige Mittelwerte der Temperatur- und Niederschlagswerte 1961 bis 1990 der Wet-
terstation Memmingen

Fluglarmschutzverordnung Memmingen (FluLarmV MM)1) vom 06.11.2012

Gemeinde Ungerhausen: Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006 inkl. der 3. Anderung aus dem Jahr 2018
Gemeinde Ungerhausen: Bebauungsplan ,Ungerhausen — Waldsiedlung” in der Fassung vom 20.03.1972 sowie 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Ungerhausen — Waldsiedlung® in der Fassung vom 08.10.1973

Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluL&rmG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Oktober 2007
(BGBI. 1 S. 2550)

Larmphysikalisches Gutachten zum Flug- und Bodenléarm, Fa. ACCON GmbH, 86926 Greifenberg, Bericht Nr.:
ACB-1010-4727/20, Anlage 6.2 Prognose-Planfall 2025 — Larmschutzzonen nach FIuLG vom 03.01.2011
Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV) — Arbeitsgruppe Stralenentwurf, 50999 Kaln,
LRichtlinien fiir die Anlage von Stadtstraten, RASt 06, Ausgabe 2006, korrigierte Nachdruck Mai 2012
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
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o Oberste Baubehorde OB im Bayerisches Staatsministerium des Innern BStl, Bayerisches Staatsministerium fiir
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz BStUGV: Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltpri-
fung in der Bauleitplanung, erganzte Fassung, Miinchen, 2006

o Regionalplan der Region Donau-lller (15)

o Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm, Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bun-
des-Immissionsschutzgesetz vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), geandert durch Verwaltungsvor-
schrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

o Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG), in der Fassung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert
durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

e Zweite Verordnung zur Durchflhrung des Gesetzes zum Schutz gegen Flugldrm (Flugplatz-
Schallschutzmafinahmenverordnung - 2. FlugLSV) vom 8. September 2009 (BGBI. | S. 2992)

Arbeits- / Planungsgrundlagen und Grundlageninformationen:

- Zugénglichkeit der DIN-Normen / Normblétter: Die DIN-Normen, auf welche in diesem Bebauungsplan verwiesen
wird, sind beim Beuth Verlag, Berlin, zu beziehen und beim Deutschen Patent- und Markenamt in Miinchen (Aus-
legestelle, ZweibriickenstraBe 12, 80331 Minchen) archivm&Rig gesichert niedergelegt. Weiterhin besteht eine
kostenfreie Recherchemdglichkeit, in der Regel in elektronischer Form, sowohl an der Hochschule Miinchen (Aus-
legestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, LothstraRle, 80335 Miinchen) als auch an der Technischen Univer-
sitat Mlinchen (Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Arcisstrale 21, 80333 Miinchen).

- Die der Planung zugrunde liegende digitale Flurkarte (DFK) wurde von der Gemeinde Ungerhausen zur Verfiigung
gestellt. Kartengrundlage: Geodatenbasis © Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermes-
sung.
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Ausfertigung

Hiermit wird bestétigt, dass der Inhalt der 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans Ungerhau-
sen — Waldsiedlung* und ihre Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Text und Schrift mit den hierzu er-
gangenen Beschllissen des Gemeinderates Ungerhausen Ubereinstimmen.

GEMEINDE UNGERHAUSEN

Ungerhausen, den ........c.ccoeveeennnencienineneee

(Siegel)

PLANVERFASSER

Gefertigt im Auftrag der
Gemeinde Ungerhausen

MINAEINBIM, TN e ettt et e et et et et e e et e e et e e seeies
Martin Eberle, Landschaftsarchitekt &

eberle . PLAN Stadtplaner

Bauleitplanung.Stadtebau.Umweltplanung

Frundsbergstrale 18
87719 Mindelheim

fon 08261-70882 63
fax 08261-70882 64
info@eberle-plan.de
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ANLAGE |. ZUR BEGRUNDUNG:

Liste der am Verfahren beteiligten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Name (TOB) Abteilung / Ansprechpartner Adresse E-Mail / URL
Abwasserverband Babenhauser Strale 7 poststelle@vg-erkheim.de
Oberes Giinztal 87746 Erkheim

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bismarckstrale 1 poststelle@adbv-mm.bayern.de
Memmingen 87700 Memmingen

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Hallstattstralle 1 poststelle@aelf-km.bayern.de
Krumbach (Schwaben) - Mindelheim 87719 Mindelheim

Amt fiir Landliche Entwicklung
Schwaben

Dr.-Rothermel-Stralte 12
86381 Krumbach

poststelle@ale-schw.bayern.de

Bayerischer Bauernverband Kreisverband Unterallgau Mindelheimer Stralle 18 erkheim@bayerischerbauernverband.de
87746 Erkheim
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Koordination Bauleitplanung - BQ Hofgraben 4 beteiligung@blfd.bayern.de
80539 Miinchen
Bayerische Staatsforsten AGR Forstbetrieb Ottobeuren Abt-Kindelmann-Strafie 2 info-ottobeuren@baysf.de
87724 Ottobeuren
Bund Naturschutz Kreisgruppe Memmingen-Unterallgéu Bahnhofstrale 20 memmingen-unterallgaeu@bn.de
87719 Mindelheim
Deutsche Telekom Technik GmbH Postfach 1002 T NL Sued PTI23 Bauleitplanung@telekom.de
87432 Kempten
Deutsche Telekom Technik GmbH Best Mobile (T-BM), Netzausbau (T-NAB) Ziegelleite 2-4, Richtfunk-Trassenauskunft-dttgmbh@telekom.de
95448 Bayreuth
Flughafen Memmingen GmbH Am Flughafen 35 info@allgaeu-airport.de
87766 Memmingerberg
Handwerkskammer fiir Schwaben Siebentischstralle 56 info@hwk-schwaben.de
86152 Augsburg
IHK fir Augsburg und Schwaben Stettenstralle 1 +3 info@schwaben.ihk.de
86150 Augsburg
Kreisheimatpfleger Peter Kern Biirgermeister-Krach-Strake 6 | p.kern@architekt-kern.de
87719 Mindelheim
Landratsamt Unterallgau Bauamt / Bauleitplanung & Denkmalschutz Bad Worishofer Stralle 33 claus.irsigler@lra.unterallgaeu.de
Herr Claus Irsigler 87719 Mindelheim baurecht@Ira.unterallgaeu.de
Landratsamt Unterallgau Bodenschutz Bad Worishofer Stralle 33 gisbert.siede@lra.unterallgaeu.de
Herr Gisbert Siede 87719 Mindelheim bodenschutz@Ira.unterallgaeu.de
Landratsamt Unterallgau Brandschutzdienststelle Bad Worishofer Stralle 33 alexander.moebus@Ira.unterallgaeu.de
Herr Alexander Mobus 87719 Mindelheim
Landratsamt Unterallgau Immissionsschutz Bad Worishofer Stralle 33 julian.rubach@lra.unerallgaeu.de
Herr Julian Rubach 87719 Mindelheim immissionsschutz@ira.unterallgaeu.de

VORENTWURF mit Stand vom 09.09.2021

Seite 1von 2




Gemeinde Ungerhausen

2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan ,UNGERHAUSEN — WALDSIEDLUNG"

Name (TOB) Abteilung / Ansprechpartner Adresse E-Mail / URL
Landratsamt Unterallgdu Kommunale Abfallwirtschaft Bad Worishofer Stralle 33 edgar.putz@Ira.unterallgaeu.de
Herr Edgar Putz 87719 Mindelheim
Landratsamt Unterallgau Naturschutz Hallstattstrale 1 karsten.press@Ira.unterallgaeu.de
Herr Karsten Prel 87719 Mindelheim naturschutz@Ira.unterallgaeu.de
Landratsamt Unterallgau Wasserrecht Bad Worishofer Stralle 33 martin.daser@Ira.unterallgaeu.de
Herr Martin Daser 87719 Mindelheim wasserrecht@Ira.unterallgaeu.de
Lechwerke AG Beteiligung Bauleitplanung Schaezlerstralle 3 kontakt@lew.de
86150 Augsburg
LEW Verteilnetz GmbH Betriebsstelle Buchloe Bahnhofstrale 13 referenten-sued@lew.de
86807 Buchloe
Polizei-Inspektion Memmingen Am Schanzmeister 2
87700 Memmingen
Regierung von Schwaben Sachgebiet 24 Fronhof 10 poststelle@reg-schw.bayern.de
Raumordnung, Landes- und Regionalplanung 86152 Augsburg
Regierung von Oberbayem Sachgebiet 25 Maximilianstralle 39 poststelle@reg-ob.bayern.de
Luftamt Stidbayern 80538 Miinchen
Regionaler Planungsverband Donau-lller Schwambergerstralie 35 sekretariat@rvdi.de
89073 UIm
Schwaben Netz GmbH Bayerstrale 45 info@schwaben-netz.de
Erdgas Schwaben 86199 Augsburg
Wasserwirtschaftsamt Kempten Herr Philipp Clermont Rottachstrale 15 philipp.clermont@wwa-ke.bayern.de
87435 Kempten poststelle@wwa-ke.bayern.de
Beteiligte Nachbargemeinden
Hawangen Herr 1. Biirgermeister Ommer Ringstrale 28 info@hawangen.de
87749 Hawangen
Holzgiinz Herr 1. Birgermeister Rolla Hauptstralle 54 gemeinde@holzguenz.de
87752 Holzgiinz
Memmingerberg Herr 1. Burgermeister Lichtensteiger Benninger Straflle 3 rathaus@memmingerberg.de
87766 Memmingerberg
Westerheim Frau 1. Birgermeisterin Bail Bahnhofstrale 2 rathaus@gemeinde-westerheim.de
87784 Westerheim
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ANLAGE Il. ZUR BEGRUNDUNG:

Umweltbericht gemaR § 2a BauGB

Inhalt:
1. Einleitung
2. Derzeitiger Umweltzustand (Basisszenario) /

© N o ok~

1.1

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieilich der Prognose
bei Durchfiihrung der Planung

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Alternative Planungsmaéglichkeiten

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Zusammenfassung

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Planungsziele

Anlass und Bedarf: Das Plangebiet (PG) befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Ungerhausen (unmittelbar
an der Gemarkungs- / Gemeindegebietsgrenze), im stdlichen Anschluss an das Baugebiet ,Ungerhausen -
Waldsiedlung* entlang bzw. im Bereich der topographisch deutlich wahrnehmbar aufragenden 6stlichen
Hangleite des Krebsbach-Talraumes. Der ,Krebsbach® selbst ist von der westlichen Plangebietsgrenze etwa
120 m entfernt.

Mit dem Planvorhaben reagiert die Gemeinde auf den unverandert vorherrschenden, dringenden Wohn-
raumbedarf bzw. die anhaltende starke Nachfrage nach Wohnbauflachen im Gemeindegebiet. Ziel der Pla-
nung ist die Bereitstellung von zwei qualitatsvoll ausgestalteten, in Berlcksichtigung der értlichen Gegeben-
heiten (und darunter insb. auch der vergleichsweise sensiblen raumlichen Lage) méglichst flexibel zuge-
schnittenen und nutzbaren Wohnbaugrundstlicken, fiir eine weitreichende platz- / raumsparende und sich in
die ortliche Umgebung vertréglich einfiigende Bebauung, fir ortsansassige junge Familien. Das Planvorha-
ben dient damit i.E. der Sicherstellung der Wohnbeddrfnisse der Bevélkerung sowie insbesondere auch zur
Aufrechterhaltung der Handlungsféhigkeit der Gemeinde in Bezug auf die Wohnraumversorgung der Bevol-
kerung als eines ihrer zentralen Aufgabenfelder.

Die Gemeinde schafft hierfir mit dem gegensténdlichen Bauleitplanvorhaben, u.a. auch in Berlcksichtigung
der vorhanden ErschlieBungs- und Flachenpotentiale, die planungsrechtlichen Voraussetzungen und er-
ganzt das Siedlungsgeflige am 6stlichen Ortsrandbereich mit der vorliegenden Planung um 2 weitere
Wohnbaugrundstiicke fiir die zielgerichtete Umsetzung einer (gesamtgebiets)vertraglichen Baugebiets- /
Siedlungsarrondierung sowie die Ausbildung einer langfristigen, qualititsvollen Ortsrandsituation. Dabei
werden insbesondere auch die Belange i.V.m. der vergleichsweise sensiblen rdumlichen Lage der Plange-
bietsflachen entlang des oberen, relativ gut vom westlich / slidwestlich angrenzenden Talraum aus einseh-
baren bzw. wahrnehmbaren Hangbereiches der dstlichen Krebsbach-Hangleite durch entsprechende pla-
nungskonzeptionell zielfihrende Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen weitreichend und insgesamt
bestmdglich bertcksichtigt.
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In diesem Zusammenhang erfolgt im Rahmen der Planungskonzeption v.a. auch die Ausbildung eines quali-
tatsvollen und nachhaltig raumlich-wirksamen, langfristigen Ortsrandbereiches nach Richtung (Sid)Westen.
Darin werden zur weiteren Optimierung der gesamtplanerischen Situation bzw. zur weitreichenden Verringe-
rung der durch das Vorhaben erfolgenden Eingriffe gegentiber den Umwelt-Schutzgltern (Natur und Land-
schaft) zudem auch der i.V.m. der Planung verursachte naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf ziel-
fuhrend integriert sowie die Ubergeordneten Belange i.V.m. dem unmittelbar westlich anschlieRenden enge-
ren Talraum des Krebsbaches bestmoglich bertcksichtigt.

Mit der 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans ,Ungerhausen — Waldsiedlung* sowie der zu-
gehérigen 4. Flachennutzungsplan-Anderung, die im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt
wird, schafft die Gemeinde die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Vorhaben.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans “Ungerhausen — Waldsied-
lung* umfasst eine Flache von ca. 0,35 ha.

Als wichtigste Festsetzungen / Eckpunkte der Planungskonzeption zu nennen sind:

o Festsetzung eines Wohnbaugebietes (WA) gemaR § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

e Fir die hochstzulassige Uberbauung der Wohngebietsflachen wird eine max. Grundflache (GR) fiir die
beiden Hauptgebaude (gemessen an den Auenwanden) von jeweils 140 m? sowie eine hdchstzulassi-
ge Grundflachenzahl (GRZ) fiir die gem. § 19 Abs. 1 & 2 BauNVO gesamte Uber- und Unterbauung
(inkl. der hochstzulassigen Grundflache fir Hauptgebaude) von 0,35 festgesetzt.

o Aufgrund der vergleichsweise sensiblen raumlichen Lage der Plangebietsflachen entlang des oberen,
relativ gut vom westlich / siidwestlich angrenzenden Talraum aus einsehbaren bzw. wahrnehmbaren
Hangbereiches der dstlichen ,Krebsbach*-Hangleite werden v.a. auch differenzierte Regelungen fir die
Hohenentwicklung (v.a. zur Hohenlage und der maximal zuldssigen Wand- bzw. Firsthéhen) sowie die
Gestaltung der baulichen Anlagen / Ortliche Bauvorschriften (v.a. zur Kubatur, Dachform / -neigungen,
AuRenwandgestaltung) getroffen. Neben der Festlegung einer situativ-bedarfsgerechten, gesamtvertrag-
lichen ,baulichen Intensitat bzw. Dichte® soll eine moglichst weitreichende bauleitplanerische Forderung
von vorrangig ,klassischen* Gebdudeformen / -kubaturen erforderlich, mit der Zielsetzung sich an den
Formen der regionaltypischen Hauslandschaft (v.a. auch im direkten Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft) anzulehnen bzw. sich daran grundsatzlich zu orientieren.

o Ebenfalls mit der Zielsetzung Beeintrachtigungen vorrangig gegentber dem Schutzgut Orts- und Land-
schaftsbild (aus dem westlich / siidwestlich gelegenen Talraum des ,Krebsbaches® heraus) mdglichst
gering zu halten bzw. im gesamtplanerischen Zusammenhang eine auch dahingehend situativ weitrei-
chend gebietsvertragliche Baugebietsentwicklung sicherzustellen, wurden gegensténdlich umfangreiche
Festsetzungen zu Gelandeanhebungen / -aufschiittungen bzw. Anbdschungen getroffen. Damit soll das
Gelande nach Richtung Westen, zum Talraum hin zielgerichtet ,abgefangen* und ,gestuft aufgebaut”
bzw. eine bzgl. der Hohensituation entsprechend ,gestaffelte” Gelandeausformung erreicht werden, um
neben dem Erhalt einer situativ vertraglichen (Fassaden)Héhenentwicklung der Gebaude insb. auch die
Grundlage (das bendtigte Hohenniveau des Gelandes) fir die Umsetzung und nachhaltig raumlich-
wirksame Entwicklung der weiterhin als bedeutende Vermeidungs- / Verringerungsmafinahme festge-
setzten, qualitatsvollen Anlagen- / Baugebietseingriinung zu erméglichen.

o Schaffung einer qualitatsvollen bzw. situativ-bedarfsgerechten, raumlich-wirksamen Baugebietseingri-
nung in Form der Festsetzung von durchgehend 5 m breiten Griinflachen auf Privatgrund mit Zweckbe-
stimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung“ nach Richtung Stiden und Westen mit Pflanzbindung zur
Anlage von Gehdlzstrukturen aus Gehdlzen 3. Wuchsordnung. Zusétzlich zu den Gehdlzstrukturen aus
Gehdlzen 3. Wuchsordnung sind Baumstandorte festgesetzt fir standortheimische Laubgeh6lze min-
destens 2. Wuchsordnung oder Obstgehdlze.

e Zusétzlich zu den griinordnerischen MaRnahmen (Vermeidungs- / Verringerungsmafinahmen) bzw. Fla-
chenfestsetzungen in den unmittelbar siidlich und westlich an die Bauland-Flachen anschliefenden Be-
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reichen, erfolgt v.a. auch in Beriicksichtigung / Wirdigung der Nahe zum direkt westlich anschlieRenden
engeren Talraum des ,Krebsbaches* sowie zugleich zur Schaffung einer hohen gesamtdkologischen
(Entwicklungs)Qualitat im Plangebietsumgriff die Festsetzung / planungsrechtliche Sicherung einer ,FIa-
che fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft® mit einer
Breite von 10,0 m entlang der westlichen Plangebietsgrenze u.a. mit Festsetzung von Baumstandorten
fur standortgerechte (Wild)Obstgehdlze sowie blitenreiche-fruchttragender Wildgehélze.

Beziiglich inhaltlich detaillierter Aussagen Uber Art und Umfang der Bebauung sowie Uber Ziele der Planung
wird weiterflihrend auf die Satzung / textlichen Festsetzungen sowie insb. auch die Ziffern 1., 5., 6. und 8.
der Begrlindung zum Bebauungsplan verwiesen.

1.2 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele
und ihrer Beriicksichtigung

1.2.1 Allgemeine Grundlagen

Als wesentliche allgemeine Planungsgrundlagen sind vorrangig die Inhalte des rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplans aus dem Jahr 2006 und die allgemeinen fachlichen Grundlagen bzw. Recherchen (Auswer-
tung Bodenkarten, Fachinformationen des LfU, Ortseinsichten, etc.) zu nennen. Ferner sind die allgemeinen
gesetzlichen Grundlagen, wie z.B. das Baugesetzbuch, die Naturschutzgesetze, die Immissionsschutzge-
setzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung, die Anforderungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) zu beriicksichtigen.

In Verbindung mit den Larmschutzbereichen des Flughafens Memmingen werden insbesondere sowohl die
Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fiir den Verkehrsflughafen Memmingen (Flug-
larmschutzverordnung Memmingen — FluLarmV MM)1) als auch das Gesetz zum Schutz gegen Flugléarm
(FluLarmG) und die Zweite Verordnung zur Durchflihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Flugléarm (Flug-
platz-SchallschutzmalRnahmenverordnung — 2. FlugLSV) berticksichtigt.

Der Aufbau und die Inhalte des Umweltberichts wurden in Orientierung an die Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und
den §§ 2a und 4c) des Baugesetzbuches in der aktuellen Fassung erstellt. Zudem wurde in Erganzung hier-
zu die Arbeitshilfe ,Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung*
(OB im BStl, BStUGV, erganzte Fassung, 2006) zugrunde gelegt.

Art der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:

o Festsetzung insbesondere von Art und MaR der baulichen Nutzung unter Berticksichtigung der bestmdg-
lichen und weitreichenden Nutzung der értlichen / ortsspezifischen Flachen- und ErschlieBungspotentia-
le auf Grundlage von Anlass und Zielsetzung der Planung sowie des Prinzips eines verantwortungsvol-
len Umgangs mit Grund und Boden. In diesem Zusammenhang erfolgt im Rahmen der Planungskonzep-
tion v.a. auch eine Festlegung von gesamtgebietsvertraglichen bzw. bezlglich der besonderen Be-
standssituation auf ein vertragliches Mal reduzierten / festgesetzten Regelungen insb. zum Maf} der
baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung der baulichen Anlagen und zur Gelandemodellierung / -
gestaltung der steil geneigten Vorhaben-Flachen.

e Zudem (insb. mit Blick auf die Optimierung bzw. den weitestméglichen Erhalt der Bodenfunktionen) Be-
grenzung des Anteils der Bodenversiegelung auf ein erforderliches Mindestmall bzw. weitestmdgliche
Geringhaltung der Flachenversiegelung sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten Bereich.

o Differenzierte Festsetzungen zur Schaffung einer bedarfsgerechten, qualitatsvollen / rdumlich wirksa-
men, die értliche Situation berticksichtigende Baugebietseingriinung, nach Richtung Stiden und Westen.
Darin werden zur weiteren Optimierung der gesamtplanerischen Situation bzw. zur weitreichenden Ver-
ringerung der durch das Vorhaben erfolgenden Eingriffe gegentiber den Umwelt-Schutzgltern (Natur
und Landschaft) zudem auch der i.V.m. der Planung verursachte naturschutzrechtliche Ausgleichsfla-
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chenbedarf zielfihrend integriert sowie die Ubergeordneten Belange i.V.m. dem unmittelbar westlich an-
schlieRenden engeren Talraum des Krebsbaches bestmdglich berlicksichtigt.

o Berticksichtigung der Lage des PG innerhalb bzw. am nérdlichen Rand der Tagschutzzone 2 des Allgéu
Airport gem. des vorliegenden Unterlagen- / Gutachtenstandes zu den Larmschutzzonen nach FIULG.
Entsprechende Festsetzung einer ,Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fir Vor-
kehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne der Bundes-
Immissionsschutzgesetze® (siehe Ziffer 11. der textl. Festsetzungen). In der Plandarstellung der Fl&-
chennutzungsplan-Anderung ist der entsprechende Teil der Plangebietsflache mit einer Umgrenzungsli-
nie mit Bezeichnung ,Schallschutz erforderlich bzw. Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrén-
kungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne der Bun-
des-Immissionsschutzgesetze* gekennzeichnet.

1.2.2 Fachplanungen
Als wesentliche fachliche Grundlagen / zu berticksichtigende Fachplanungen sind im gegensténdlichen Fall
folgende Rahmenbedingungen bzw. Planungen i.V.m. dem Verkehrsflughafen Memmingen zu nennen:

o Bauschutzbereich fir Flugverkehr gem. Luftverkehrsgesetz (LuftVG)
Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Verkehrsflughafens Memmingen. Gegebe-
nenfalls erforderliche luftverkehrsrechtliche Genehmigungen sind bei der zustandigen Luftfahrtbehorde
einzuholen.

o Flugverkehr — Fluglarmschutzverordnung Memmingen
Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 450 m nérdlich bzw. auBerhalb der Tag-
Schutzzone 2 (LAeq Tag > 60 dB(A)) des Larmschutzbereichs des Verkehrsflughafens Memmingen
(gem. ,Verordnung uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fiir den Verkehrsflughafen Memmin-
gen (Fluglarmschutzverordnung Memmingen — FluLarmV MM)1) vom 06.11.2012).

e Verfahren zur Anderung der Fluglarmschutzverordnung Memmingen (FluLarmV MM)1) gem. Planfest-
stellungsbeschluss vom 01.03.2013:
Mit bestandskraftigem Planfeststellungsbeschlusses der Regierung von Oberbayern (Luftamt Stidbay-
ern) vom 1. Marz 2013 wird derzeit bei der Obersten Baubehdrde des Freistaates Bayern ein Verfahren
zur Anpassung bzw. Anderung der derzeit giiltigen Fluglarmschutzverordnung fiir den Verkehrsflughafen
Memmingen durchgefihrt.
Grundlage dieses Verfahrens stellen die im Planfeststellungsbeschluss enthaltenen Fluglarm-Prognosen
bzw. Schutzzonen-Konturen (allerdings ohne zwingende Verbindlichkeit fiir das Verordnungsverfahren)
des Larmphysikalischen Gutachtens zum Flug- und Bodenlérm der Fa. ACCON GmbH, 86926 Greifen-
berg dar (Bericht Nr.: ACB-1010-4727/20):
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Ausschnitt Anlage 6.2 (Prognose-Planfall 2025 — Larmschutzzonen nach FIULG mit Stand vom 03.01.2011)

Das Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluL&rmG) sieht zur Sicherstellung des Schutzes vor Gefah-
ren, erheblichen Nachteilen und erheblichen Belastigungen durch Fluglédrm die Einrichtung von Larm-
schutzbereichen vor. Darin gelten insbesondere Bauverbote, Beschrankungen der baulichen Nutzungen
und erhohte Schallschutzanforderungen fir immissionsempfindliche Nutzungen. Der Larmschutzbereich
eines Flughafens wird nach dem Male der L&rmbeldstigung in zwei Tagschutzzonen und eine Nacht-
schutzzone untergliedert.

Art der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:

¢ Die in der Anlage 6.2 (Prognose-Planfall 2025 — Larmschutzzonen nach FluLG vom 03.01.2011) dieses
Gutachtens zu erwartenden Larmkonturen bzw. die entsprechende Kontur der Tagschutzzone 2 (55
dB(A)) ist in der Planzeichnung nachrichtlich-informativ eingetragen. Die Grenzen / Konturen der Tag-
schutzzonen 1 (60 dB(A)) sowie der Nachtschutzzone (50 dB(A), 6x68db(A)) befinden sich in einer Ent-
fernung von rund 310 m bzw. 180 m sidlich des Plangebietes bzw. deutlich auferhalb des Planaus-
schnittes. Fir die lagegenaue Berticksichtigung der Schutzzonen sind die georeferenzierten Daten ein-
gearbeitet, welche die Gemeinde am 11.01.2018 im Zuge der 3. Anderung des Flachennutzungsplans
von der Fa. Accon GmbH erhalten hatte (gem. einer aktuell erfolgten Anfrage besitzen diese Daten un-
verandert Giiltigkeit). Fur eine konfliktfreie, zukunftsorientierte Planung werden die dem Planfeststel-
lungsbeschluss zugrunde liegenden Schutzzonen-Konturen in den verfahrensgegenstandlichen Planun-
terlagen berticksichtigt.
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1.2.3 Flachennutzungsplan

Darstellungen im rechtswirksamen Fl&chennutzungsplan in der Fassung vom 14.12.2006:

Der Grofteil Flache des Plangebietes ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde
Ungerhausen als ,Fléche fiir die Landwirtschaft* dargestellt. Entlang der ndrdlichen Grundstiicksgrenze des
im Norden gelegenen Baugrundstiickes ist am derzeitigen Ortsrand ein 5 m bis 10 m breiter Flachenstreifen
als ,Ortsrandeingriinung” eingetragen und der stidostliche Randbereich des Plangebietes ist mit der Darstel-
lung eines Potential-Flachenbereiches fiir die Umsetzung von ,Flachen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft‘ versehen bzw. Uberlagert. Die Plangebietsflache
liegt in dem Bereich der Hangleite, die das Tal des Krebsbachs nach Richtung Osten begrenzt. Dieser Hang
ist eingetragen als Teil der ,/landschaftspragenden Hange und Bdschungen®. Der nordliche Bereich des
Plangebietes von den neuen Baugrundstlicken bis zu der bestehenden Wendeplatte, der fir die Erschlie-
Rung der Baugrundstlicke benétigt wird, ist teils als ,Wohnbaufldche* dargestellt. Des Weiteren liegt das
Plangebiet im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Memmingen nach § 12 LuftVG in der Fassung
vom 14.01.1981.

Da die Darstellungen im Flachennutzungsplan nicht mit den Festsetzungen der verfahrensgegensténdlichen
Planung iibereinstimmen, wird im planungsrechtlichen Zusammenhang eine entsprechende Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Ungerhausen erforderlich. Diese wird im Parallelverfahren gem. § 8
Abs. 3 BauGB durchgefiihrt (4. FNP-Anderungsverfahren).

Art der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:

o Schaffung einer qualitatsvollen Ortsrand- / Baugebietseingriinung in Richtung Stiden und insbesondere
nach Westen — in Richtung des engeren Talraumes des ,Krebsbachs*.

e Erganzung der griinordnerischen Planungskonzeption durch eine insgesamt ca. 585 m? umfassende
gebietsinterne Ausgleichsflache, die der Ortsrandeingriinung in Richtung Westen vorgelagert ist. Die
gebietsinterne Ausgleichsflache wird in der Anderung des Flachennutzungsplans aufgrund des MaBsta-
bes nicht gesondert dargestellt, sondern als Teil der Ortsrandeingriinung.

Damit werden durch diese differenzierten Festsetzungen die Besonderheiten der értlichen Situation aus ge-

samtplanerischer Sicht bedarfsgerecht und gesamtgebietsvertraglich beriicksichtigt.

4. Anderung des Fléchennutzungsplans im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB

Im Zuge der 4. Anderung des FNP wird im Wesentlichen die Umanderung der bisherigen Flachendarstel-
lung des PG als "Flachen fiir die Landwirtschaft" in ,Wohnbauflache” gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO vorge-
nommen.

Am Siidostrand des FNP-Anderungsbereichs weisen die (iberplanten ,Flachen fiir die Landwirtschaft* in der
rechtswirksamen Planfassung zudem teils eine Uberlagerung als Potential-Flachenbereich fiir die Umset-
zung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft* auf. Diese werden plangraphisch an die Gesamtplanungskonzeption angepasst, damit v.a. auch kei-
ne Uberlagerung der kiinftigen ,Wohnbauflachen* durch die Darstellung des Potential-Fldchenbereiches fiir
die Umsetzung von "Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft" gegeben ist.

Zusétzlich erfolgt im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans die Anpassung der Flachen zur
,LOrtsrandeingriinung“ an den durch die Neuausweisung der ,Wohnbauflache* veranderten Ortsrand. Im
westlichen Randbereich des FNP-Anderungsbereichs ist der Flachenstreifen zur Ortsrandeingriinung als 15
m breiter Streifen dargestellt. Dies entspricht der gegenstandlichen Planung, da auch hier ein 10 m breiter
Streifen der insgesamt 15 m breiten Flache zur Ortsrandeingriinung als gebietsinterne Ausgleichsflache
(Flache fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft) festgesetzt
ist. Aufgrund des Mafstabs ist diese nur 10 m breite Fldche im Flachennutzungsplan nicht darstellbar. Des-
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halb wird der gesamte 15 m breite Flachenstreifen in der Plandarstellung als Flache fiir die ,Ortsrandeingri-
nung" dargestellt und in der Planzeichenerkldrung zur FNP-Anderung folgendermafRen benannt: ,Ortsrand-
eingriinung; teilweise als Ausgleichsflache®.

Abschliefend wird der nach Norden flihrende, zur Sicherstellung der ErschlieBung benétigte Teilbereich des
PG (von den neu zur Umsetzung vorgesehenen Wohnbauflachen / Baugrundstiicken bis zum Anschluss an
die bestehende Wendeanlage am 6stlichen Ende der Strale ,Am Wald“ (auf Teilflache Fl.-Nr. 133/28)),
welcher rechtswirksam teils als ,Wohnbauflache® und teils bereits als Forst- / Wirtschaftswegeflache inner-
halb der ,Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt ist, in eine ,Ortliche VerkehrsstraRe* umgeandert.

Die Darstellung der ,landschaftspragenden Hange und Béschungen® bleibt unverandert.

Anderung / Fortschreibung von Planungsinhalten i.V.m. den Belangen des Immissionsschutzes:

Der GroRteil der in der FNP-Anderung neu als ,Wohnbaufidchen gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestell-
ten Plangebietsflachen befindet sich, abgesehen von einem kleinen Teilbereich im Norden, innerhalb der
Larmschutzzonen (am nérdlichen Rand der Tagschutzzone 2 (55 dB (A))) nach dem Gesetz zum Schutz
gegen Fluglarm (FluL&rmG), gem. dem Léarmphysikalischen Gutachten der Fa. ACCON GmbH zum Ande-
rungsverfahren der derzeit gultigen Flugldrmschutzverordnung Memmingen vom 06. November 2012 (Flug-
L&rmV MM). Fir eine konfliktfreie, zukunftsorientierte Planung werden deshalb die entsprechenden Schutz-
zonen-Konturen in den Planunterlagen der Flachennutzungsplananderung nachrichtlich-informativ Uber-
nommen und berticksichtigt.

Aufgrund der damit verbundenen immissionsschutzrechtlichen Anforderungen wird in der Plandarstellung
zudem der entsprechende Teil der Plangebietsflache mit einer Umgrenzungslinie mit Bezeichnung ,Schall-
schutz erforderlich bzw. Umgrenzung der Fl&chen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne der Bundes-Immissionsschutzgesetze® gekenn-
zeichnet.

Die Darstellung des ,Bauschutzbereiches des Verkehrsflughafens Memmingen (nach § 12 Luftverkehrsge-
setz (LuftVG))* innerhalb dessen der Anderungsbereich liegt, bleibt unverandert.

1.2.4 Landes- und Regionalplanung

Nach derzeitigem Sachstand stehen dem gegenstandlichen Bauleitplanvorhaben keine einschlagigen
raumordnerischen und landesplanerischen Ziele und Vorgaben aus der Regionalplanung (Regionalplan Do-
nau-lller (15)) sowie auch aus dem Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013, geandert am 01. Mérz 2018
und am 01. Januar 2020) entgegen.

Im Hinblick auf die i.V.m. dem gegenstandlichen Planvorhaben relevanten Ausziige zur Verdeutlichung der
dort erwahnten Ziele und Grundsétze wird insb. auf die Ziffer 3.4 der Begriindung zum Bebauungsplan bzw.
3.3 der Begriindung zur FNP-Anderung verwiesen.

Art der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:

o Generell berlicksichtigt die gegenstandliche Bauleitplanung bzw. insbesondere deren Lage (obwohl an
einem vergleichsweise sensiblen Standort gelegen — einem Umstand, dem allerdings durch entspre-
chende Vermeidungs- und VerringerungsmalRnahmen weitreichend entgegengewirkt wird) sowie auch
deren rdumliche Dimensionierung gegenulber dem bestehenden Siedlungsgeflige, auf der Grundlage ei-
ner aus ortsplanerisch-stadtebaulichen Sicht ,organischen Siedlungsentwicklung®, vorrangig den Grund-
satz LEP 3.1 (G) bzw. die Anwendung flachensparender Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten sowie die Zielsetzung LEP 3.3 (Z) bzw. die Auswei-
sung neuer Siedlungsflachen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten.

o Dariber hinaus wurde das Vorhaben im Vorfeld des Planaufstellungs-Verfahrens bereits eingehend mit
dem Landratsamtes Unterallgéu abgestimmt und die Planung dient, vor dem Hintergrund der anhaltend
sehr starken Nachfrage nach Wohnbauflachen in Ungerhausen, der Schaffung von dringend benétigtem
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weiteren Wohnraum fiir die Bevélkerung (ortsansassige junge Familien), gerade auch in Beriicksichti-
gung einer konsequenter Nutzung der értlich vorhandenen Flachen- und Erschliefungspotentiale.

1.2.5 Schutzgebiete / sonstige Funde aus naturschutzbezogenen Kartierungen

o Schutzgebiete, Schutzobjekte, etc. nach §§ 23 bis 29 BNatschG sind im Plangebiet und dessen raum-
lich-funktionalen Umgriff ebenso wie FFH/SPA-Gebiete oder Vogelschutzgebiete nicht vorhanden.

o Ebenfalls befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine (Teil-)Flachen nach Art. 23 BayNatSchG
in Verbindung mit § 30 BNatSchG (gesetzlich geschiitzte Biotope) innerhalb der Geltungsbereichsfla-
chen.

e Auch sind im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Unterallgau keine einschlégi-
gen Aussagen enthalten, die sich auf den direkten Vorhabenbereich beziehen. Der etwa 120 m westlich
verlaufende Krebsbach® und dessen engerer Talraum-Bereich sind Teil des ABSP-
Schwerpunktgebietes ,Giinz*. Die Umgrenzungslinie des Gebietes ragt entsprechend auch ca. 15/ 18 m
in die Westhélfte des Vorhabenbereiches (HangfuRbereich der Talleite), bis etwa an die i.V.m. dem
Planvorhaben zur Neuausweisung vorgesehenen Bauland- / Wohngebietsflachen (WA) hinein. Die Ge-
bietsumgrenzung ist in der Planzeichnung nachrichtlich-informativ eingetragen.

o Aktuell zu beriicksichtigende Fundflachen/-punkte der Artenschutzkartierung (ASK) sind ebenso wie be-
sonders oder streng geschitzte Arten bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie nach aktuellem
Kenntnisstand im Plangebiet und dessen raumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden. Auch wurden
im gegenstandlichen Vorhabengebiet keine Vorkommen besonders oder streng geschutzter Tierarten im
Rahmen der eigenen Kartierarbeiten und Ortseinsichten (darunter auch eine gemeinsame Ortseinsicht /
gesonderter Ortstermin mit der Unteren Naturschutzbehdrde des LRA Unterallgau) festgestellt.

Art der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:

o Schaffung einer qualitatsvollen Ortsrand- / Baugebietseingriinung in Richtung Stiden und insbesondere
nach Westen — in Richtung des engeren Talraumes des ,Krebsbachs*.

e Erganzung der griinordnerischen Planungskonzeption durch eine insgesamt ca. 585 m? umfassende
gebietsinterne Ausgleichsflache, die der Ortsrandeingriinung in Richtung Westen vorgelagert ist.

o Damit werden durch diese differenzierten Festsetzungen die Besonderheiten der értlichen Situation aus
gesamtplanerischer Sicht bedarfsgerecht und gesamtgebietsvertréglich berticksichtigt.

1.2.6 Bau- und Bodendenkmaler
Bau- und Bodendenkmaler sind nach aktuellem Kenntnisstand und des “Bayerischen Denkmal-Atlas® des
Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege im Plangebiet nicht vorhanden.

Art der Beriicksichtigung der Ziele und Umweltbelange: nicht erforderlich.
Auf die Ausflinrungen unter Ziffer 1. der ,Hinweise durch Text" in den Bebauungsplanunterlagen wird weiter-
fuhrend verwiesen.

1.2.7 Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schadliche Bodenveranderungen etc. sind innerhalb des
Plangebietes nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Art der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange: nicht erforderlich.

Hinweis: Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das
Landratsamt Unterallgéu, Bodenschutzbehérde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2
Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Auf Ziffer 3.1.1 der textlichen Hinweise in den Bebauungsplanunterlagen wird erganzend verwiesen.
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21

Derzeitiger Umweltzustand (Basisszenario) /
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Derzeitiger Umweltzustand

211 Realnutzung

o Der Grolteil des Plangebietes (PG) bzw. die Flachen der beiden zur Bebauung vorgesehenen Grund-

stiicke selbst werden vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Am &ufersten
nordostlichen Randbereich der Griinlandflachen befindet sich in einem Umgriff von rund 30 m? zudem
eine umfriedete, kleingartnerisch genutzte Anlage u.a. auch mit einem Gewéachshaus.

Die beiden Baugrundstiicke befinden sich dabei in einem vergleichsweise gut vom westlich / stidwestlich
angrenzenden Talraum aus einsehbaren bzw. wahrnehmbaren Hangbereich der ostlichen Krebsbach-
Hangleite (und damit in einer aus gesamtplanerischer Sicht vergleichsweise sensiblen raumlichen Lage)
— der Hohenunterschied des nach Westen zum Talgrund des Krebsbachs hin abfallenden Gelandes be-
tragt etwa 8 m. Im Winter werden (durch den Grundstticks-Eigentiimer bislang geduldet) die Flachen
derzeit z.T. auch fir freizeitliche / ,wintersportliche Aktivitaten“ bzw. insbesondere zum Schlittenfahren
mitgenutzt.

Ostlich angrenzend an die Baugrundstiicke, entlang der (oberen) Hangleiten-Kante ist in Nord-Siid-
Richtung verlaufend ein ca. 3 bis 3,5 (4) m breiter Forstweg (Forststrale) innerhalb einer ca. 6,5 -8,5m
breit abgemarkten Grundstiicksflache vorhanden, welcher eine gekieste / geschotterte bzw. wasserge-
bunden befestigte Oberflache aufweist und als Erschliefungsflache des PG dient. Dieser zweigt am Ost-
rand des PG im Rahmen einer gut ausgebauten und entsprechend wahrnehmbaren Wegegabelung zu-
dem nach Richtung Osten in das ,Lehenholz* ab. Nach Richtung Norden / entlang der Nordwest-Grenze
des PG geht der Forstweg / die Forststralle (dessen Wegeflache selbst fiihrt entlang des Westrandes
der Forstflachen weiter nach Richtung Norden) zudem im Bereich der beiden unmittelbar angrenzenden
Wohngebaude des bestehenden Baugebietes ,Waldsiedlung® - Flurnrn. 133 und 133/40 bzw. Anwesen
,Am Wald* Hausnrn. 29 und 30 - weiterfilhrend in eine ca. 4 bis 4,5 m breite, asphaltierte Erschlie-
Rungs-Stichstrale / offentliche Verkehrsflache tber (FI.-Nr. 133/27). Diese miindet schlieRlich direkt in
die bestehende Wendeanlage am stidéstlichen Ende der Stralle ,Am Wald* (auf Teilflache FI.-Nr.
133/28).

Insgesamt betrachtet grenzt nérdlich an das Vorhabengebiet die bestehende Wohnbebauung des Bau-
gebietes ,Ungerhausen - Waldsiedlung®. Nach Richtung Siiden schlie3t ein ebenfalls landwirtschaftlich
als Griinland genutztes Grundsttick an, auf dessen Ostseite (im oberen Bereich entlang der Hangleite)
ein Stadel / eine Feldscheune an dem dort verlaufenden Forstweg (Forststralle) vorhanden ist; dieses
Grundsttick wird nach Richtung Stiden, auf den weiterfiihrenden Hangleiten-Flachen, weiterhin von einer
vorrangig mit Fichten bestandenen / bestockten Flache begrenzt. Die westlich im engeren Talraum- so-
wie Talgrund-Bereich des ,Krebsbaches* anschlieBenden, bis zum Gewasser reichenden Flachen wer-
den ebenfalls intensiv landwirtschaftlich genutzt — darunter der nérdliche Teil als Griinland, der stdliche
Teil als Ackerland. Der ,Krebsbach* selbst ist von der westlichen Plangebietsgrenze etwa 120 m entfernt.
Im Osten befindet sich zwischen dem PG und der bewaldeten Flache des ,Lehenholzes* / ,Ungerhauser
Waldes* ein vorrangig als Griinland und teils auch als Lagerflachen (v.a. zur Holzlagerung) genutzter /
ausgestalteter Flachenbereich (abschnittsweise, insb. im Nahbereich der Forstwege auch mit einem z.T.
deutlich erhdhten / eingebrachten Kiesanteil im Untergrund). Darauf sind einige bereits altere Eschen
und Eichen sowie Erlen jingeren Alters (auBerhalb des Geltungsbereiches) vorhanden, die allerdings
i.V.m. dem Planvorhaben nicht berlhrt / beeintrachtigt werden. Im Zeitraum von 1935 bis Ende der
1970er Jahre verlief durch diesen Flachenabschnitt die vormalige Eisenbahnstrecke zwischen dem
Bahnhof Ungerhausen und dem Fliegerhorst Memmingerberg, dem heutigen Flughafen Memmingen
(Allgau-Airport), zur Versorgung des damaligen Militarflugplatzes insb. mit Treibstoff. Auch heute sind im
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Flachenbereich dieser enemaligen Bahn- bzw. Versorgungstrasse noch verschiedene, teils auch aktuell
genutzte Infrastruktur- / bzw. Versorgungsleitungen vorhanden (z.B. Glasfaserkabel-Leitung von Uberre-
gionaler Bedeutung).

o Als aus naturschutzfachlicher Sicht wertgebende Bestands- / Vegetationsstrukturen, etc. innerhalb des

PG bzw. dessen unmittelbaren Nah- / Grenzbereichen im Wesentlichen zu nennen sind die 3 Erlen mitt-
leren Alters (darunter auch eine zweistdmmige), welche sich direkt an der westlichen Plangebietsgrenze,
im HangfuR-Bereich bzw. am Ubergang der Hangleite in den nur leicht geneigten (engeren) Talraum- /
Talgrundbereich befinden. Diese werden nach derzeitigem Sachstand i.V.m. dem Planvorhaben nicht
beeintrachtigt; auch sind die 3 Erlen in der Planung entsprechend als grundsatzlich zu erhaltende Be-
standsgehdlze vorsorglich festgelegt. Die Randbereiche der Plangebietsflachen v.a. im Norden und
Nordosten sind abschnittsweise durch grenznahe Gehdlz- / Heckenstrukturen sowohl der an die Plan-
gebietsflachen anschlieRenden Privatgrundstiicke / -garten als auch in den Ubergangsbereichen zu den
angrenzenden Forstflachen gepragt.Im Ergebnis sind aus naturschutzfachlicher Sicht wertgebende Be-
stands- / Griin- und Gehdlzstrukturen, etc. nicht vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegenstandli-
chen Planvorhabens sowie der nachfolgenden, weiterflihrenden Planungen nicht beeintréchtigt.
Im Ergebnis sind aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertgebende Bestands- bzw. Griin- und /
oder Gehdlzstrukturen, etc. (wie. z.B. Altgehdlz-Bestande, artenreiche Ranken / Raine) im Plangebiet
selbst nicht vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegenstandlichen Planvorhabens sowie der nach-
folgenden, weiterfiihrenden Planungen nicht beeintréchtigt.

Abrissarbeiten sind nicht erforderlich, da das Vorhabengebiet mit Ausnahme der mitiberplanten Teilberei-
che von bestehenden ErschlieBungs- und Verkehrsflachen (s. vorstehende Ausfiinrungen) unbebaut ist.
Rodungsarbeiten sind nach derzeitigem Sachstand i.V.m. dem Planvorhaben ebenfalls nicht erforderlich.

2.1.2 Vorbelastungen

2.2

Als Vorbelastungen sind im Wesentlichen, neben der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung im Plange-
bietsumgriff sowie der beiden zukinftigen Baugrundstlicke als Griinland-Flachen selbst (sowie der klein-
gartnerisch genutzten Anlage am Nordostrand), die benachbarte Lage zu den ndrdlich angrenzenden
wohngenutzten Anwesen des Baugebietes ,Waldsiedlung® (entsprechende Beunruhigungen z.B. optisch
und temporar durch Larm, Pflegemalnahmen Aufenanlagen, etc.) sowie die Nutzungen im Zusammen-
hang mit dem stidlich gelegenen Stadel / der Feldscheune zu nennen. Im Winter werden (durch den Grund-
stlicks-Eigentimer bislang geduldet) Teilflaichen des PG derzeit auch firr freizeitliche / ,wintersportliche Akti-
vitdten“ bzw. insbesondere zum Schlittenfahren (temporar) mitgenutzt. Des Weiteren sind Vorbelastungen /
Emissionen in einem gewissen Umfang bzw. zumindest temporar (v.a. Larm, Abgase und (Fein)Staub sowie
optische Beunruhigungen) i.V.m. dem Forstweg (Forststralte) vorhanden (ca. 3 bis 3,5 (4) m breite Wege-
flache, die eine gekieste / geschotterte bzw. wassergebunden befestigte Oberflache aufweist und als Er-
schlieBungsflache des PG dient).

Weitere Vorbelastungen (v.a. auch hinsichtlich L&rm und optischer Beunruhigungen bzw. gewissermalien
auch bzgl. Abgasen und (Fein)Staub) bestehen durch den Flugverkehr i.V.m. dem nahe gelegenen Ver-
kehrsflughafen Memmingen. Wie unter Ziffer 1.2.2 dieses Umweltberichtes ausgefiihrt, befindet sich das PG
am nordlichen Rand innerhalb der Tagschutzzone 2 bei einem aquivalenten Dauerschallpegel flir den Tag
von weniger als 60 db(A).

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die derzeitige Real- / Flachennutzung bzw.
vorrangig die vergleichsweise intensive landwirtschaftliche Nutzung der Untersuchungsflachen bis auf Wei-
teres andauern wirde. Mégliche Beeintrachtigungen, die durch das Planvorhaben und v.a. durch die bauli-
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3.1

chen Anlagen / die Uberbauung sowie die zugehdrigen Nutzungen entstehen, wie insbesondere die raumli-
che Wahrnehmbarkeit / Fernwirkung der Geb&ude, Versiegelung des Bodens bzw. Eingriffe in die Unter-
grundsituation und deren Folgen bzgl. der Schutzgiiter (beispielsweise) Boden, Wasser, Kleinklima / Luft
sowie insbesondere (Orts- /) Landschaftsbild blieben in diesem Fall aus. Ebenfalls ware vermutlich davon
auszugehen, dass die derzeit im Winter (durch den Grundstlcks-Eigentiimer bislang geduldete) bestehende
Mdglichkeit fir eine temporare Mitnutzung von Teilflachen des PG auch fir freizeitliche / ,wintersportliche
Aktivitdten“ bzw. insbesondere zum Schlittenfahren ggf. bis auf weiteres unverandert fortbestehen wirde
(Schutzgut Mensch - Erholung / Freizeitgestaltung).

Demgegentlber wiirde die Gemeinde eine sich bietende, gute Gelegenheit ungenutzt lassen - vor dem Hin-
tergrund des unverandert vorherrschenden, dringenden Wohnraumbedarfs bzw. die anhaltende starke
Nachfrage nach Wohnbauflachen im Gemeindegebiet - die Bereitstellung von weiteren, dringend benétig-
ten Wohnbaugrundsticken zu schaffen (gegenstandlich fiir die ortsanséssige Bevélkerung / vorrangig junge
Familien). Das Planvorhaben dient i.E. der Sicherstellung der Wohnbed(rfnisse der Bevélkerung sowie ins-
besondere auch zur Aufrechterhaltung der Handlungsfahigkeit der Gemeinde in Bezug auf die Wohnraum-
versorgung der Bevolkerung als eines ihrer zentralen Aufgabenfelder. Die Gemeinde schafft hierfiir mit dem
gegenstandlichen Bauleitplanvorhaben, u.a. auch in weiterfihrender konsequenter Berlicksichtigung der
vorhanden Erschliefungs- und Fléchenpotentiale, die planungsrechtlichen Voraussetzungen und erganzt
das Siedlungsgefiige am 0stlichen Ortsrandbereich mit der vorliegenden Planung um 2 weitere Wohnbau-
grundstlcke fiir die zielgerichtete Umsetzung einer (gesamtgebiets)vertraglichen Baugebiets- / Siedlungs-
arrondierung des Baugebietes ,Waldsiedlung” sowie die Ausbildung einer langfristigen, qualitatsvollen Orts-
randsituation gegeniber dem westlich angrenzenden engeren Talraumbereich des ,Krebsbaches®.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei der nachfolgenden Bewertung der Umweltauswirkungen werden folgende Stufen unterschieden: keine
negativen Auswirkungen zu erwarten sowie geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Flache

3.1.1 Bestand

Die Plangebietsflache wird groftenteils landwirtschaftlich intensiv als Griinland genutzt. Bzgl. der Nutzung
der Ubrigen, randlichen Flachenbereiche, wird auf Ziffer 2.1.1 ,Realnutzung* dieses Umweltberichtes ver-
wiesen.

Der raumliche Geltungsbereich weist eine Grolke von insgesamt ca. 0,35 ha auf.

Davon betragt der ausgewiesene Flachen-Anteil der bereits bestehenden ErschlieBungsflachen — der as-
phaltierten Zufahrt zu den Anwesen Flurnummern 133 und 133/40 (,Am Wald“ Hausnrn. 29 und 30) sowie
der als Kiesweg ausgeflihrten Forstwegeflachen (ForststraBRe), jeweils inklusive Nebenflachen - rund 1.020
m? bzw. knapp 30 %. Weiterhin weist der Anteil der privaten Griinflachen mit Zweckbestimmung “Bauge-
biets- / Ortsrandeingriinung” rund 410 m? bzw. ca. 12 % und der Anteil der neu ausgewiesenen gebietsin-
ternen Ausgleichsflachen (,Flachen flir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft) ca. 585 m? bzw. ca. 17 % auf. Insgesamt nehmen diese Flchen damit bereits rund 60 %
der Gesamt-Plangebietsflachen ein.

Entsprechend weisen die i.V.m. dem Planvorhaben neu festgesetzten Aligemeinen Wohngebiets- bzw. Bau-
landflachen selbst einen Anteil von lediglich rund 1.350 m2 bzw. rund 38,5 % des PG auf. Zudem nimmt der
noch nicht versiegelte / befestigte Flachenbereich, der als erganzende Erschliefungs- / Verkehrsflache auf
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Privatgrund fiir den Flachenumgriff der zur Umsetzung geplanten Wendeanlage am Ostrand des PG beng-
tigt wird, eine GrolRe von ca. 85 m? bzw. rund 2 % der PG-Flachen ein. Zusammen betragt die GroRe dieser
mit einer erhdhten / hohen Intensitat neu in Anspruch genommenen Flachen damit ca. 1.435 m? bzw. rund
40 % der gesamten Plangebietsflache.

Da die Grundflachenzahl (GRZ) auf einen Wert von 0,35 festgesetzt ist und zusatzlich die Anwendung der
Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassig bzw. eine Uberschreitungsméglichkeit der vorgenannten
GRZ von 50 % fiir z.B. Garagen, Stellplatze, Zufahrten / -wegungen und Flachen fiir sonst. Nebengebaude /
-anlagen, etc. gegeben ist, kommt es letztlich rechnerisch zu einer max. zuléssigen neuen Uberbauung von
(1.350 m? x 52,5 % bzw. im Ergebnis ca. 710 m? zuziiglich der 85 m? (zusatzl. ErschlieBungsflache fir die
Wendeanlage)) insgesamt max. rund 800 m? in Verbindung mit dem verfahrensgegenstandlichen Planvor-
haben. Dies sind i. E. rund 23 % bzw. weniger als : der gesamten Plangebietsflache.

Auf die Flachenaufschllisselung / -bilanz der Planungskonzeption unter Ziffer 5. der Begriindung des Be-
bauungsplans wird weiterflihrend verwiesen.

3.1.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

o Moglicherweise ist zusatzlich zu den Flachen, die selbst Uberbaut und damit versiegelt werden, eine
temporare Nutzung weiterer Flachen zur Lagerung von Baustoffen, Aufstellung von Baumaschinen, etc.
notwendig.

o Bei Ausnutzung der maximalen bebaubaren Flache ist mit einer neuen versiegelten bzw. bebauten Fla-
che von rund 800 m? zu rechnen.

e Eine ca. 0,24 ha (inkl. der Grinflachen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrand-
eingrlinung” sowie der gebietsinternen ,Flache flir Manahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft®) umfassende Flache wird der landwirtschaftlichen Nutzung dauerhaft
entzogen bzw. fir das Planvorhaben neu in Anspruch genommen.

e Rund 1.000 m? bzw. etwa 29 % der neu in Anspruch genommen, zuvor vergleichsweise intensiv land-
wirtschaftlich genutzten Flachen werden als Griinflaichen und gebietsinterne Ausgleichsflachen herge-
stellt.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, insbesondere aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie Art,

Mal und Umfang (Dimensionierung) / zu erwartende Eingriffsintensitdt des Vorhabens gegeniiber dem

Schutzgut. Zwar wird eine maximal mégliche, neu tiberbaubare / versiegelbare Flache von ca. 800 m? fest-

gesetzt, allerdings erfolgt die Ausweisung eines noch grofleren Flachenanteils von Rund 1.000 m? als pri-

vate Grinflachen (ca. 410 m?) und ,Flachen fir Manahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft® (ca. 585 m?). Es wird eine ca. 0,24 ha umfassende Flache der landwirtschaftli-
chen Nutzung dauerhaft entzogen bzw. fiir das Planvorhaben neu in Anspruch genommen.

Insgesamt ist damit das Maf an Uberbauung / Uberpragung der Bdden bzw. an Bodenversiegelung sowohl

im Hinblick auf den Standort gegenliber dem bestehenden Siedlungsgefiige (Arrondierung um 2 weitere

Baugrundstiicke) und die Bestands- / Nutzungs- / Standortsituation im Plangebietsumgriff (u.a. auch Nut-

zung vorhandener Flachen- und ErschlieBungspotentiale) sowie in Berticksichtigung der mit dem Vorhaben

weiterhin verbundenen Flachen-Erfordernisse (z.B. Ausbau der Erschliefungssituation, etc.) als v.a. auch
aufgrund der getroffenen Regelungen fiir eine grundsatzlich weitestmdgliche Reduzierung der Flachenver-
siegelung (u.a. Festsetzung zur weitreichenden Verwendung sickerfahiger Belége) aus gesamtplanerischer

Sicht als angemessen, bedarfsgerecht und vertraglich zu bewerten.

Anlagebedingte Auswirkungen
¢ Siehe Unterpunkte 2. bis 4. zu den vorstehenden baubedingten Auswirkungen.
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit; siehe Ausflihrungen zu den vorstehenden baubedingten Auswirkungen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
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Ergebnis: Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkung auf das Schutzgut Flache insgesamt:

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, insbesondere aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie Art,
Mal und Umfang (Dimensionierung) / zu erwartende Eingriffsintensitdt des Vorhabens gegeniiber dem
Schutzgut. Zwar wird eine maximal mégliche, neu tiberbaubare / versiegelbare Flache von ca. 800 m? fest-
gesetzt, allerdings erfolgt die Ausweisung eines noch grofieren Flachenanteils von Rund 1.000 m? als pri-
vate Grinflachen (ca. 410 m?) und ,Flachen fir Manahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft® (ca. 585 m?). Es wird eine ca. 0,24 ha umfassende Flache der landwirtschaftli-
chen Nutzung dauerhaft entzogen bzw. fiir das Planvorhaben neu in Anspruch genommen.

Insgesamt ist damit das Maf an Uberbauung / Uberpragung der Bdden bzw. an Bodenversiegelung sowohl
im Hinblick auf den Standort gegeniiber dem bestehenden Siedlungsgeflige (Arrondierung um 2 weitere
Baugrundstiicke) und die Bestands- / Nutzungs- / Standortsituation im Plangebietsumgriff (u.a. auch Nut-
zung vorhandener Flachen- und ErschlieBungspotentiale) sowie in Berticksichtigung der mit dem Vorhaben
weiterhin verbundenen Flachen-Erfordernisse (z.B. Ausbau der Erschliefungssituation, etc.) als v.a. auch
aufgrund der getroffenen Regelungen fiir eine grundsatzlich weitestmdgliche Reduzierung der Flachenver-
siegelung (u.a. Festsetzung zur weitreichenden Verwendung sickerfahiger Belage) aus gesamtplanerischer
Sicht als angemessen, bedarfsgerecht und vertraglich zu bewerten.

3.2 Schutzgut Boden

3.2.1 Bestand
Naturrdumliche Einordnung
Die Gemeinde Ungerhausen befindet sich im naturrdumlichen Bereich der “lller-Lech-Schotterplatten” (046),
einer Untereinheit der “Donau-lller-Lech-Platten* (04). Die Landschaft der Naturraumeinheit wurde durch
den Schmelzwasserabfluss nach den Eiszeiten zur Donau hin gepragt. Die wichtigsten Landschaftsbestand-
teile sind die von Stiden nach Norden verlaufenden Talrdume der FlieRgewésser und die zwischenliegen-
den tertidren (voreiszeitlichen), heute oft bewaldeten Hohenriicken, die so genannten Riedel.
Der Geltungsbereich der gegenstandlichen Planung liegt entlang bzw. im Bereich der topographisch deut-
lich wahrnehmbar aufragenden dstlichen Hangleite des ,Krebsbach*-Talraumes. Das rund 120 m von der
westlichen Plangebietsgrenze entfernt verlaufende Gewasser ist ein linker Zufluss der Westlichen Giinz.

Geologie und Boden

Entsprechend den topographischen Gegebenheiten - Ubergangsbereich zwischen der Hangleiten-Situation
und dem engeren, nur leicht geneigten Talraum / Talgrund-Bereich des ,Krebsbaches” — liegt der Vorha-
benbereich auf oder direkt an der Grenze zwischen Zonen mit unterschiedlichen Verhaltnissen bzgl. Geolo-
gie und Bdden (Bayerisches Landesamt flir Umwelt (LfU): Geologische Karte 1:500.000, Digitale Geologi-
sche Karte 1:25.000, Bodenkarte 1:200.000 und Ubersichtsbodenkarte 1:25.000).

Geologisch handelt es sich im GroBteil des PG um risszeitliche Schotter der Hochterrasse, lediglich am &u-
Rersten westlichen Rand der Baugrundstiicke, am Ubergang in den engeren, nur leicht geneigten Talraum /
Talgrund-Bereich des ,Krebsbaches, sind holozane Flussablagerungen vorzufinden. Direkt ostlich der Gel-
tungsbereichsgrenze schlielt eine Zone an, in dem die risszeitlichen Schotter von einer unterschiedlich
starken Schicht Lésslehm bzw. Verwitterungsdecke tberdeckt sind. Nochmals weiter dstlich schliet ein
groRerer Bereich an, in dem die Obere StiBwassermolasse direkt ansteht.

Bei den Bdden in dem Bereich des Plangebietes, in dem die risszeitlichen Schotter der Hochterrasse anste-
hen, handelt es sich es sich fast ausschlieBlich um Braunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckenschotter,
Molasse, Ldsslehm) tiber (kiesfiihrendem) Sand bis Lehm (Molasse).
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Im westlichen Bereich, am Ubergang zum engeren, nur leicht geneigten Talraum / Talgrund-Bereich des
,Krebsbaches” ist Talsediment vorzufinden, ein Bodenkomplex aus Gleyen und anderen grundwasserbeein-
flussten Boden aus (skelettflihrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton.

Die Plangebietsflachen wurden bislang intensiv landwirtschaftlich genutzt. Von entsprechenden Vorbelas-
tungen der Béden durch Eintrage und Verdichtung / anthropogene Uberprégung ist auszugehen.

Das Gelandeniveau des PG, insbesondere im Bereich der zwei neuen Baugrundstiicke, fallt von Osten nach
Westen in Richtung des Talgrundes des Krebsbachs um etwa 8 bis 8,5 m ab. An der Westgrenze des Vor-
habengebietes, im direkten Randbereich des Talgrundes, ist weiter ein geringes Gefélle in Richtung Norden
/ Nordwesten festzustellen — dem Talraum folgend bzw. entsprechend der FlieRrichtung des Krebsbaches.
GemaR den Ergebnissen der durchgefiihrten / vorliegenden Vermessung liegt der Westrand des Ande-
rungsbereichs auf einer Hohe von etwa 611,40 bis 611,60 m 0. NN. Ebenfalls sind entlang des ca. 8 bis 8,5
m hoher gelegenen Flur- / Wirtschaftsweges im Bereich der Ostgrenze der beiden Baugrundstticke insge-
samt nur geringe Hohenunterschiede vorhanden — gemessen an der westseitigen Fahrbahnauenkante
zwischen ca. 619,90 (. NN im Norden und rund 620,00 m G. NN im Stiden. Der am hdchsten gelegene Be-
reich des Vorhabengebietes befindet sich unmittelbar entlang der 6stlichen Grenze der Flachen fir die zur
Umsetzung vorgesehene Wendeanlage auf einer Hohe von ca. 621,1 m G. NN.

Diese topographisch besonderen Gegebenheiten im Bereich des PG werden in der Planung im Hinblick auf
die Sicherstellung einer gesamtgebietsvertréglichen Planungskonzeption deshalb auch gesondert beriick-
sichtigt. Insb. wird diesbezlglich auch auf die textlichen Festsetzung der §§ 3. und 10. sowie auf die Inhalte
der Ziffern 5. und 6. der Begriindung des Bebauungsplans verwiesen.

Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden, wie naturnahe und/oder regional seltene Bé-
den sowie natirliche und kulturhistorische Boden- und Oberflachenformen (oder gar Geotope) sind im Pla-
nungsgebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Eine Archivfunktion des Bodens im Plange-
biet ist aufgrund der Vornutzung auszuschlieRen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Altablagerungen, Altstandorte und Altlastbereiche, sonstige
schédliche Bodenverénderungen etc. im Gebiet vorhanden bzw. bekannt.
Auf die vorhergehende Ziffer 1.2.7 wird verwiesen.

3.2.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

o Moglicherweise ist zusatzlich zu den Flachen, die selbst Uberbaut und damit versiegelt werden, eine
temporare Nutzung weiterer Flachen zur Lagerung von Baustoffen, Aufstellung von Baumaschinen, etc.
notwendig.

o Verlust der Bdden bzw. eines ca. 0,24 ha umfassenden Flachenumgriffes fir die landwirtschaftliche Nut-
zung (aufgrund der Dimension des PG in Bezug auf das Gesamtgemeindegebiet jedoch von nur unter-
geordneter Bedeutung).

e Keine Uberbauung / kein Verlust von Bereichen mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden,
wie naturnahe und/oder seltene Béden sowie nattirliche und kulturhistorische Boden- und Oberflachen-
formen.

e Flachenhafte Veranderung, deutliche Uberformung und Verlust (Neu-Inanspruchnahme) einer ca. 0,24
ha umfassenden Flache mit anstehendem Oberboden (aufgrund der in diesen Bereichen erfolgenden
flachenhaften Gelandeanhebungen / -aufschiittungen bzw. deutlichen Anbdschungen inkl. der Griinfla-
chen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung* sowie der gebietsinter-
nen ,Flache fir MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft®);
davon stellen rund 1.440 m? die als Bauland sowie ErschlieRungs- / Verkehrsflachen auf Privatgrund
neu ausgewiesenen Flachenbereiche dar.
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o Bei Ausnutzung der maximalen bebaubaren Flache ist mit einer neuen versiegelten bzw. bebauten Fla-
che von rund 800 m2 zu rechnen;

Versiegelung durch Wohnbebauung inkl. Nebenflachen sowie verkehrliche ErschlieBungsflachen und
Verlust der Puffer-, Filter- und Wasserspeicherfunktion des Bodens auf den versiegelten Flachen.

o Begrenzung des Anteils der Bodenversiegelung auf ein erforderliches MindestmaR / Geringhaltung der
Flachenversiegelung. Die nicht Uberbauten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke sind als Griinflachen
anzulegen und entsprechend zu pflegen sowie zu unterhalten.

o Festsetzung sickerfahiger-wasserdurchlassiger Belage (z.B. wassergebundener Decke, Pflaster mit of-
fenen Fugen oder Rasenfugen, Drainpflaster, etc.) auf sémtlichen Stell(platz)flachen und Carports sowie
Erschliefungsflachen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflichen und Zuwegungen / Zugangsflachen und
dergleichen auf Privatgrund; i.S. einer bestméglichen Vermeidung und Verringerung bzw. weitestmégli-
chen Reduzierung / Geringhaltung der Versiegelung und Aufrechterhaltung einer weitreichenden fla-
chenhaften Versickerung & Grundwasserneubildungsrate.

o Die Verwendung von grundwasser- / bodengefahrdenden Baustoffen sollte, wenn mdglich, vermieden
werden bzw. bei einer Notwendigkeit ist mit derartigen Stoffen sorgsam umzugehen.

¢ Dringende Empfehlung, dass insbesondere im Hinblick auf die naturrdumlich-topographische Ausgangs-
situation mit einem eventuellen Auftreten von Hang- / Schichtenwasser bzw. der Lage des westlichen
Plangebietsrandes im sog. ,wassersensiblen Bereich* sowie der raumlichen Nahe zu FlieRgewassern im
gegenstandlichen Planungsfall samtliche Gelandeauffiillungen ausschlieBlich mit nachweislich unbelas-
tetem (Boden)Material erfolgen sollen. Weiterhin soll fir das gesamte Plangebiet von einer Verwendung
von Recycling-Baustoffen generell abgesehen werden.

Ergebnis: Mittlere (bis tendenziell erhdhte) baubedingte Erheblichkeit; trotz des vergleichsweise geringen

Flachenumgriffs und Versiegelungsanteils (Wohnbebauung mit max. zuléssiger GRZ von 0,35) bzw. von Art

und Umfang (Dimensionierung) / zu erwartender Eingriffsintensitit des Vorhabens sowie insbesondere auch

einen grundsétzlich ordnungsgeméaRen Umgang mit boden- und wassergefédhrdenden Stoffen vorausge-
setzt.

Zwar erfolgt insgesamt vergleichsweise keine allzu groBe weitere Flachen-Neuinanspruchnahme sowie zu

erwartender Versiegelungs- / Uberbauungsanteil, auch werden die vorhandenen Flachen- und Erschlie-

Rungspotentiale aus gesamtplanerischer Sicht in einer situativ-bedarfsgerechten sowie zielfihrenden und

gesamtgebietsvertraglichen Weise konsequent genutzt. Allerdings sind die baubedingten Auswirkungen ge-

geniiber dem Schutzgut Boden grundsétzlich sowohl durch die vergleichsweise sensible Standort-Lage des

Vorhabenbereiches, dessen neu ausgewiesene Bauland-Flachen sich im Bereich der 6stlichen Hangleite

entlang des ,Krebsbach*-Talraumes befinden, als auch i.V.m. den vorrangig baubedingt erfolgenden, fl&-

chenhaften und teils ausgepréagten Gelandeveranderungen (insb. Anhebungen & Aufschiittungen / deutliche

Anbdschungen) generell bereits mit einer insgesamt vergleichsweise zumindest mittleren (bis tendenziell

erhéhten) Erheblichkeit zu bewerten bzw. entsprechend in die Gesamt-Abwagung der Planung mit einzu-

stellen.

Anlagebedingte Auswirkungen

o Siehe Unterpunkte 4 bis 9 zu den vorstehenden, baubedingten Auswirkungen.

o auf den versiegelten Flachen Verlust der Bodenfunktionen, insbesondere der Puffer-, Filter- und Was-
serspeicherfunktion.

Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit; trotz des vergleichsweise geringen Flachenumgriffs und Versiegelungsan-

teils (Wohnbebauung mit max. zulassiger GRZ von 0,35) bzw. von Art und Umfang (Dimensionierung) / zu

erwartender Eingriffsintensitat des Vorhabens sowie insbesondere auch einen grundsatzlich ordnungsge-

méaRen Umgang mit boden- und wassergefahrdenden Stoffen vorausgesetzt.

Zwar erfolgt insgesamt vergleichsweise keine allzu groRe weitere Flachen-Neuinanspruchnahme sowie zu

erwartender Versiegelungs- / Uberbauungsanteil, auch werden die vorhandenen Flachen- und Erschlie-
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Rungspotentiale aus gesamtplanerischer Sicht in einer situativ-bedarfsgerechten sowie zielfihrenden und
gesamtgebietsvertraglichen Weise konsequent genutzt. Allerdings sind die anlagenbedingten Auswirkungen
gegeniber dem Schutzgut Boden grundsétzlich allein bereits durch die vergleichsweise sensible Standort-
Lage des Vorhabenbereiches, dessen neu ausgewiesene Bauland-Flachen sich im Bereich der dstlichen
Hangleite entlang des ,Krebsbach*-Talraumes befinden generell mit einer insgesamt vergleichsweise zu-
mindest mittleren Erheblichkeit zu bewerten bzw. entsprechend in die Gesamt-Abwagung der Planung mit
einzustellen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, einen ordnungsgeméalRen Umgang mit boden- / wassergefahrdenden Stof-
fen vorausgesetzt.

Auswirkung auf das Schutzgut Boden insgesamt:

Ergebnis: Mittlere Gesamt-Erheblichkeit; trotz des vergleichsweise geringen Flachenumgriffs und Versiege-
lungsanteils (Wohnbebauung mit max. zulassiger GRZ von 0,35) bzw. von Art und Umfang (Dimensionie-
rung) / zu erwartender Eingriffsintensitat des Vorhabens sowie insbesondere auch einen grundsatzlich ord-
nungsgemalen Umgang mit boden- und wassergefahrdenden Stoffen vorausgesetzt.

Zwar erfolgt insgesamt vergleichsweise keine allzu groBe weitere Flachen-Neuinanspruchnahme sowie zu
erwartender Versiegelungs- / Uberbauungsanteil, auch werden die vorhandenen Flachen- und Erschlie-
Rungspotentiale aus gesamtplanerischer Sicht in einer situativ-bedarfsgerechten sowie zielfihrenden und
gesamtgebietsvertraglichen Weise konsequent genutzt. Allerdings sind die Gesamt-Auswirkungen gegen-
uber dem Schutzgut Boden grundsétzlich sowohl durch die vergleichsweise sensible Standort-Lage des
Vorhabenbereiches, dessen neu ausgewiesene Bauland-Flachen sich im Bereich der Gstlichen Hangleite
entlang des ,Krebsbach*-Talraumes befinden, als auch i.V.m. den vorrangig baubedingt erfolgenden, fl&-
chenhaften und teils ausgepragten Gelandeveranderungen (insb. Anhebungen & Aufschiittungen / deutliche
Anbdschungen) generell bereits mit einer insgesamt vergleichsweise zumindest mittleren Erheblichkeit zu
bewerten bzw. entsprechend in die Gesamt-Abwagung der Planung mit einzustellen.

3.3 Schutzgut Wasser

3.3.1 Bestand
Oberflachengewasser
Im Planungsgebiet selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden, der ,Krebsbach* verlauft rund 120 m
von der westlichen Plangebietsgrenze entfernt.
Der Vorhabenbereich liegt weder in einem festgesetzten noch einem vorldufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiet (LfU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren). Abgesehen von dem &uRersten westlichen
Randbereich, der auch als gebietsinterne Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft festgesetzt wird, liegt das PG auch nicht im sog. wassersensiblen Bereich
(LfU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren), welcher den gesamten westlich angrenzenden Talgrundbereich
des Krebsbaches einnimmt. Eine Gefahrdung durch ein HQ100-Hochwasserereignis des Krebsbaches in
den Bereichen, die auf Grundlage des Bebauungsplans (kinftig) bebaut werden kdnnen, ist aufgrund der
oben beschriebenen topographischen Gegebenheiten nicht gegeben.

Grundwasser

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich sowie
den weiteren Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in vergleichbarer
raumlicher Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschlégigen Informationsdiensten der
LfU nicht vorhanden. Aufgrund der naturraumlich-topographischen Situation (starken Hanglage) — der Lage
am Ubergangsbereich von dem das Krebsbachtal begrenzenden Hohenriicken zum Talgrund — ist im Osten
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und in der Mitte des PG mit einem vergleichsweise sehr groBen Grundwasserflurabstand zu rechnen, wo-
gegen im Westen bzw. westlichen Rand- / Ubergangsbereich zum Talgrund des Krebsbaches von einem
eher geringen Grundwasserflurabstand auszugehen ist.

Aufgrund der Hanglage muss mit relativ groBer Wahrscheinlichkeit mit einem zumindest bereichsweisen
Auftreten von Hang- / Schichtenwasser gerechnet werden!

Die groRrédumige GrundwasserflieRrichtung verlauft Richtung Norden / Nordwesten bzw. dem Talraum des
,Krebsbachs” folgend zum Tal der Westlichen Giinz hin.

Grundwasser- und Gewasserschutz / Uberschwemmungsgefahr

Das Planungsgebiet liegt, wie oben bereits erwéahnt, weder in einem festgesetzten oder vorlaufig gesicher-
ten Uberschwemmungsgebiet; auRerdem liegt nur der westliche Randbereich, der als gebietsinterne Aus-
gleichsflache festgesetzt werden wird, im so genannten wassersensiblen Bereich (LfU, UmweltAtlas Bayern
— Naturgefahren).

Beziiglich der Thematik Hochwasserschutz / Uberschwemmungsgefahr wird weiterfiihrend auf die Inhalte
der Ziffern 3.3 der ,Hinweise durch Text* sowie die Ziffern 4.2.2 und 10.2.4 der Begriindung zum Bebau-
ungsplan verwiesen.

MaRnahmen zum Gewasser- / Grundwasserschutz:

Auf die allgemeinen Malnahmen zum Gewasser- / Grundwasserschutz, wie den ordnungsgemafen Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen sowohl wahrend der Bauphase als auch wéhrend der alltaglichen
Nutzung wird hingewiesen.

Im Hinblick auf die beschriebene naturraumlich-topographische Ausgangssituation bzw. die Bestands- / Un-
tergrundsituation — zum einen Standort im Bereich der &stlichen Hangleite des Krebsbachtalraumes mit ei-
ner vergleichsweise hohen Wahrscheinlichkeit eines Auftretens von Hang- / Schichtenwasser sowie zum
anderen Lage der westlichen Plangebietsflichen am Rand des vorbeschriebenen wassersensiblen Be-
reichs, mit einer Entfernung von rund 120 m zum ,Krebsbach® - ist im gegensténdlichen Planungsfall u.a.
die Festsetzung von entsprechenden MaBnahmen zum Gewasser- / Grundwasserschutz von besonderer
Bedeutung. In diesem Zusammenhang wird deshalb v.a. auf die rdumliche Festsetzung bzw. Berlicksichti-
gung der MaRnahmenkonzeption fiir die Baugebiets- / Ortsrandeingriinung und die gebietsinternen Aus-
gleichsflachen entlang der westlichen Plangebietsgrenze verwiesen. Insbesondere ist der westliche, an den
Talraum des Krebsbachs angrenzende Teil des Plangebietes als ,Flache fur Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft” festgesetzt mit der Zielsetzung der ékologischen Aufwer-
tung durch Strukturanreicherung und v.a. auch der Verhinderung von Stoffeintragen in den Talraum (siehe
Planzeichnung und Ziffer 9.4 der ,Festsetzungen durch Text* des Bebauungsplans).

Zudem ist mit Blick auf die naturrdumlich-topographische Ausgangssituation mit einem eventuellen Auftre-
ten von Hang- / Schichtenwasser bzw. der Lage des westlichen Plangebietsrandes im sog. ,wassersensib-
len Bereich* sowie der raumlichen Nahe zu FlieRgewassern wird im gegenstandlichen Planungsfall darauf
hingewiesen, dass samtliche Gelandeauffiillungen ausschlieBlich mit nachweislich unbelastetem (Bo-
den)Material erfolgen sollen. Weiterhin soll fir das gesamte Plangebiet von einer Verwendung von Recyc-
ling-Baustoffen generell abgesehen werden.

Altablagerungen, Altstandorte und Altlastbereiche, sonst. schadliche Bodenveranderungen etc. sind nach
derzeitigem Kenntnisstand im Gebiet nicht vorhanden bzw. bekannt. Auf die vorhergehende Ziffer 1.2.7 wird
verwiesen.

3.3.2 Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen
o Der Krebsbach wird i.V.m. den Bauarbeiten nicht beeintrachtigt. Die westliche Plangebietsgrenze liegt
etwa 120 m von dem Gewasser entfernt.
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e Flachenhafte Veranderung, deutliche Uberformung und Verlust (Neu-Inanspruchnahme) einer ca. 0,24
ha umfassenden Flache mit anstehendem Oberboden (aufgrund der in diesen Bereichen erfolgenden
flachenhaften Gelandeanhebungen / -aufschiittungen bzw. deutlichen Anbdschungen inkl. der Griinfla-
chen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung* sowie der gebietsinter-
nen ,Flache fiir MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft®);
davon stellen rund 1.440 m? die als Bauland sowie ErschlieBungs- / Verkehrsflachen auf Privatgrund
neu ausgewiesenen Flachenbereiche dar.

o Bei Ausnutzung der maximalen bebaubaren Flache ist mit einer neuen versiegelten bzw. bebauten Fla-
che von rund 800 m2 zu rechnen;

Versiegelung durch Wohnbebauung inkl. Nebenflachen sowie verkehrliche ErschlieBungsflachen und
Verlust der Puffer-, Filter- und Wasserspeicherfunktion des Bodens auf den versiegelten Flachen.

o Begrenzung des Anteils der Bodenversiegelung auf ein erforderliches MindestmaR / Geringhaltung der
Flachenversiegelung. Die nicht Giberbauten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke sind als Griinflachen
anzulegen und entsprechend zu pflegen sowie zu unterhalten.

o Festsetzung sickerfahiger-wasserdurchlassiger Belage (z.B. wassergebundener Decke, Pflaster mit of-
fenen Fugen oder Rasenfugen, Drainpflaster, etc.) auf sémtlichen Stell(platz)flachen und Carports sowie
Erschliefungsflachen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflichen und Zuwegungen / Zugangsflachen und
dergleichen auf Privatgrund; i.S. einer bestméglichen Vermeidung und Verringerung bzw. weitestmdgli-
chen Reduzierung / Geringhaltung der Versiegelung und Aufrechterhaltung einer weitreichenden fla-
chenhaften Versickerung & Grundwasserneubildungsrate.

o Erhohtes Risiko der Verschmutzung des Grundwasserleiters durch gewassergefahrdende Stoffe in den
Bereichen mit Erfordernis von flachigen Bodenaufschlissen wegen des Fehlens der belebten Oberbo-
denschicht (Baugruben; andere Bodenaufschllsse z.B. i.V.m. der Erschliefung des Planungsgebietes).

o Die Verwendung von grundwasser- / bodengefahrdenden Baustoffen sollte, wenn mdglich, vermieden
werden bzw. bei einer Notwendigkeit ist mit derartigen Stoffen sorgsam umzugehen.

¢ Dringende Empfehlung, dass insbesondere im Hinblick auf die naturrdumlich-topographische Ausgangs-
situation mit einem eventuellen Auftreten von Hang- / Schichtenwasser bzw. der Lage des westlichen
Plangebietsrandes im sog. ,wassersensiblen Bereich* sowie der raumlichen Nahe zu FlieRgewassern im
gegenstandlichen Planungsfall samtliche Gelandeauffiillungen ausschlieBlich mit nachweislich unbelas-
tetem (Boden)Material erfolgen sollen. Weiterhin soll fir das gesamte Plangebiet von einer Verwendung
von Recycling-Baustoffen generell abgesehen werden.

o Eine Erfordernis von WasserhaltungsmaBnahmen durch eindringendes Hang- / Schichtwasser in Bau-
gruben kann nicht ausgeschlossen werden bzw. es muss mit entsprechenden Malnahmen gerechnet
werden. Das Eindringen von Grundwasser kann dagegen aufgrund des eher groBen Grundwasserflur-
abstandes in dem durch die Baugrenzen abgegrenzten Bereich als unwahrscheinlich bewertet / ausge-
schlossen werden.

Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit v.a. aufgrund von Art, Mal der baulichen Nutzung und Umfang (Dimensio-

nierung) / zu erwartender Eingriffsintensitdt des Vorhabens sowie der Lage angrenzend an den engeren

Talraumbereich / Talgrundbereich des ,Krebsbachs®; einen ordnungsgeméafen Umgang mit boden- und

wassergefahrdenden Stoffen vorausgesetzt.

Trotz des vergleichsweise geringen Flachenumgriffes ist das Vorhaben - allein schon aufgrund der ver-

gleichsweise sensiblen Standort-Lage der neu ausgewiesenen Bauland-Flachen im Bereich der dstlichen

Hangleite entlang des ,Krebsbach*-Talraumes sowie i.V.m. den vorrangig baubedingt erfolgenden, flachen-

haften und teils ausgepragten Geldndeveranderungen (insb. Anhebungen & Aufschittungen / deutliche An-

bdschungen) mit entsprechenden Auswirkungen / deutlichen Veranderungen auf die gebietsbezogene Situ-
ation des Schutzgutes - generell bereits mit einer insgesamt vergleichsweise zumindest mittleren baube-
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dingten Erheblichkeit gegenliber dem Schutzqut Wasser zu bewerten bzw. entsprechend in die Gesamt-
Abwagung der Planung mit einzustellen.

Anlagebedingte Auswirkungen
o Siehe Unterpunkte 1 bis 6 zu den vorstehenden, baubedingten Auswirkungen.
o Folge der Versiegelung ist die Verstarkung des Oberflachenabflusses, da das Riickhaltevolumen des
belebten Oberbodens durch Versiegelung nicht mehr auf der gesamten Flache vorhanden ist.
o Ebenfalls aufgrund der Versiegelung von Flachen: geringere flachenhafte Grundwasserneubildungsrate.
¢ Das Eindringen von Baukdrpern in den Grundwasserleiter kann aufgrund der topographischen Verhalt-
nisse als unwahrscheinlich bewertet / ausgeschlossen werden. Allerdings mit einem eventuellen Auftre-
ten von Hang- / Schichtenwasser zu rechnen bzw. kann dies nicht ausgeschlossen werden.
Ergebnis: (Geringe bis) mittlere anlagebedingte Erheblichkeit; v.a. aufgrund von Art, Mal der baulichen
Nutzung und Umfang (Dimensionierung) / zu erwartender Eingriffsintensitat des Vorhabens sowie der Lage
angrenzend an den engeren Talraumbereich / Talgrundbereich des ,Krebsbachs®. Diese Einstufung setzt
die Umsetzung der festgesetzten griinordnerischen MalRnahmen, der gebietsinternen Ausgleichsflache am
westlichen Hangfulbereich und die 0.g. Malnahmen zum Gewasser- / Grundwasserschutz sowie einen
ordnungsgemalen Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (darunter auch eine umweltschonende Nut-
zung der kiinftigen Gérten / Freianlagen) voraus.
Trotz des vergleichsweise geringen Flachenumgriffes ist das Vorhaben - allein schon aufgrund der Stand-
ort-Lage der neu ausgewiesenen Bauland-Flachen im Bereich der Ostlichen Hangleite entlang des ,Krebs-
bach“-Talraumes sowie i.V.m. den (vorrangig baubedingt) erfolgenden, flachenhaften und teils ausgeprag-
ten Gelandeveranderungen (insb. Anhebungen & Aufschiittungen / deutliche Anbdschungen) mit entspre-
chenden Auswirkungen / Veranderungen auf die gebietsbezogene Situation des Schutzgutes - generell be-
reits mit einer insgesamt vergleichsweise zumindest (geringen bis) mittleren anlagenbedingten Erheblichkeit
gegeniber dem Schutzgut Wasser zu bewerten bzw. entsprechend in die Gesamt-Abwagung der Planung
mit einzustellen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Geringe Erheblichkeit, einen ordnungsgemalen Umgang mit boden- / wassergefahrdenden Stoffen sowie
die flachenhafte Versickerung von sauberem Niederschlagswasser vorausgesetzt.

Auswirkung auf das Schutzgut Wasser insgesamt:

(Geringe bis) Mittlere Gesamt-Erheblichkeit, v.a. aufgrund von Art, MaR der baulichen Nutzung und Umfang
(Dimensionierung) / zu erwartender Eingriffsintensitat des Vorhabens sowie der Lage angrenzend an den
engeren Talraumbereich / Talgrundbereich des ,Krebsbachs®. Diese Einstufung setzt die Umsetzung der
festgesetzten griinordnerischen Mafinahmen, der gebietsinternen Ausgleichsflache am westlichen Hang-
fuBbereich und die 0.g. MaRnahmen zum Gewasser- / Grundwasserschutz sowie einen ordnungsgemalen
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (darunter auch eine umweltschonende Nutzung der kinftigen
Gérten / Freianlagen) voraus.

Trotz des vergleichsweise geringen Flachenumgriffes ist das Vorhaben - allein schon aufgrund der ver-
gleichsweise sensiblen Standort-Lage der neu ausgewiesenen Bauland-Flachen im Bereich der 6stlichen
Hangleite entlang des ,Krebsbach*-Talraumes sowie i.V.m. den vorrangig baubedingt erfolgenden, flachen-
haften und teils ausgepragten Gelandeveranderungen (insb. Anhebungen & Aufschiittungen / deutliche An-
bdschungen) mit entsprechenden Auswirkungen / deutlichen Veranderungen auf die gebietsbezogene Situ-
ation des Schutzgutes - generell ebenfalls bereits mit einer insgesamt vergleichsweise zumindest (geringen
bis) mittleren anlagenbedingten Erheblichkeit gegeniber dem Schutzgut Wasser zu bewerten bzw. entspre-
chend in die Gesamt-Abwagung der Planung mit einzustellen.
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3.4

Schutzgut Lokalklima / Luft

3.4.1 Bestand

Klimadaten

Das Gebiet der Gemeinde Ungerhausen gehért zum Klimabezirk “Donau-lller-Lech-Platten®. Der Jahresnie-
derschlag betragt rund 1.000 mm, die beiden nachstgelegenen Stadte Memmingen und Mindelheim weisen
mittlere Niederschlagssummen von 1.017 mm bzw. 985 mm auf. Die Jahresmitteltemperatur liegt im 7 km
Luftlinie entfernten Memmingen bei 7,8°C (Quelle: DWD, langjahrige Mittelwerte der Temperatur- und Nie-
derschlagswerte 1961 bis 1990). Bei den Windverhéltnissen iberwiegen Winde aus westlichen bis stidli-
chen Richtungen.

Kleinklimatische Situation bezogen auf das Plangebiet

Die Flachen des Untersuchungsgebietes sind grundsétzlich als Teil des Kaltluftentstehungsgebietes entlang
des Krebsbachs anzusprechen; das angrenzende ,Lehenholz’, der nordliche Teilbereich des ,Ungerhauser
Waldes®, stellt ein groRes Frischluftentstehungsgebiet dar. Das PG ist aufgrund der topographischen Situa-
tion / Lage an der das Krebsbachtal begrenzenden Hangleite Teilbereich der Luftaustausch- / Abflussbahn
sowohl fiir die Frisch- als auch fir die Kaltluft im von Sliden nach Richtung Norden fiihrenden Krebsbach-
tal.

Vorbelastungen
Auf die vorstehenden Vorbelastungen unter Ziffer 2.1.2 des Umweltberichts wird verwiesen.

3.4.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

e Temporare und vorrangig lokale Emissionen, wie Abgase und Staub durch Baumaschinen und Baustel-
lenverkehr im Planungsgebiet und an den Zufahrtsstralen, die aufgrund von Art und Umfang des Plan-
vorhabens kleinklimatisch eine insgesamt eher untergeordnete Rolle spielen diirften.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit; v.a. aufgrund von Art, MaR der baulichen Nutzung und Umfang (Dimensio-

nierung) / zu erwartender Eingriffsintensitét des Vorhabens.

Anlagebedingte Auswirkungen

o Erh6hung der Barrierewirkung fiir die Frischluft, die vom Ungerhauser Wald in Richtung des Krebsbach-
tals abflieRt, weitere Behinderung der Luftabflussbahnen / Kalt- und Frischluftstrdme durch die Gebaude
zu erwarten; allerdings sind die Auswirkungen / Beeintrachtigungen grundsatzlich und insbesondere
auch fir die nachstgelegenen Siedlungsbereiche aufgrund von Lage sowie Art, MaB der baulichen Nut-
zung / Umfang der zulassigen Bebauung als geringfligig / insgesamt nicht relevant zu bewerten.

e Temperaturerhdhung durch Bebauung und befestigte Flachen; Beeintrachtigung des Kleinklimas durch
erhéhte Versiegelung — Temperaturerhéhung durch starkere Erwérmung der Dach- und Hofflachen ver-
glichen mit der Erwarmung landwirtschaftlich genutzter Flachen. Allerdings ist vorliegend zu erwarten,
dass die Gesamtsituation mittel- bis langfristig durch die kleinklimatische Verbesserung insb. in Verbin-
dung mit den Strukturen zur Anlagen- / Baugebietseingriinung und Baugebietsdurchgriinung sowie die
Umsetzung der gebietsinternen Ausgleichsflache weitreichend ausgeglichen werden kann.

e (Zumindest temporar betrachtet) Verbesserung der lufthygienisch-kleinklimatischen Situation in Ver-
gleich zu einem méglichen Stoffeintrag in die Luft durch die vergleichsweise intensive landwirtschaftliche
Bewirtschaftung.

o Umsetzung einer situativ-bedarfsgerechten, qualitatsvollen und rdumlich-wirksamen Anlagen- bzw. Bau-
gebietseingriinung sowie der gebietsinternen Ausgleichsflache.
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¢ Nach derzeitigem Sachstand und den gebietsbezogenen langjahrigen Beobachtungen ist insbesondere
auch bezogen auf den Standort keine besondere Anfélligkeit der Bebauung gegenliber den Folgen des
Klimawandels zu erwarten.

e Ausmaf} von Treibhausgasemissionen: aufgrund der Art und Umfang des Vorhabens ist grundsatzlich
von einem Anstieg des AusstolRes von Treibhausgasemissionen auszugehen, der aber das fiir ein Vor-
haben dieser Art durchschnittliche AusmaR nicht Ubersteigt.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit zu erwarten, insbesondere aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastun-

gen sowie raumlicher Lage, Art, Mall und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens. Zudem (ar-

ten)strukturelle Anreicherung der Randbereiche des PG mittels Umsetzung einer situativ-bedarfsgerechten,
qualitatsvollen und raumlich-wirksamen Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung. Hier sind generell die zusatz-
liche u.a. schadstoff- und staubfilternde Wirkung, Frischluftproduktion sowie positiven Auswirkungen auf das

Kleinklima insb. durch die Gehélzpflanzungen im Zuge der Mainahmen zur Baugebietsein- / -durchgriinung

anzuflihren, wodurch diesbeziiglich von einer grundsatzlichen Verbesserung im Vergleich zur Bestandssitu-

ation bzw. gegentiber den bestehenden Verhéltnissen auf den Plangebietsflachen auszugehen ist.

Betriebsbedingte Auswirkungen

e Zunahme des Verkehrsaufkommens bzw. erh6hte Immissionen (Abgas-, Larm,- Staubemissionen, etc.)
auf den Erschlieungs- / Verkehrsflachen — aufgrund von Art, Mal und Umfang (Dimensionierung) des
Vorhabens ist grundsatzlich von keinem nennenswerten / relevanten bzw. unvertraglichen Anstieg aus-
zugehen (der zudem das fir ein Vorhaben dieser Art durchschnittliche AusmaR nicht ibersteigt).

e Zunahme von Abgas-, Staub- oder evtl. Geruchsemissionen durch z.B. Hausbrand sowie den Andie-
nungsverkehr — aufgrund von Art, Mafl und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens ist grundsétzlich
von keinem nennenswerten / relevanten bzw. unvertraglichen Anstieg auszugehen (der zudem das fr
ein Vorhaben dieser Art durchschnittliche AusmaR nicht Ubersteigt).

e Ausmaf} von Treibhausgasemissionen: aufgrund der Art und Umfang des Vorhabens ist grundsatzlich
von einem Anstieg des AusstolRes von Treibhausgasemissionen auszugehen, der aber das fiir ein Vor-
haben dieser Art durchschnittliche AusmaR nicht Ubersteigt.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Auswirkung auf das Schutzgut Lokalklima / Luft insgesamt:

Ergebnis: Geringe Gesamt-Erheblichkeit zu erwarten, insbesondere aufgrund von Bestandssituation / Vor-
belastungen sowie raumlicher Lage (insb. auch zum angrenzenden / nachstgelegenen Siedlungsbestand),
Art, Mal und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens. Zudem (arten)strukturelle Anreicherung der
Randbereiche des PG mittels Umsetzung einer situativ-bedarfsgerechten, qualitatsvollen und raumlich-
wirksamen Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung. Hier sind generell die zusétzliche u.a. schadstoff- und
staubfilternde Wirkung, Frischluftproduktion sowie positiven Auswirkungen auf das Kleinklima insbesondere
durch die Gehdlzpflanzungen im Zuge der Malnahmen zur Baugebietsein- / -durchgriinung anzufihren,
wodurch diesbezuglich von einer grundséatzlichen Verbesserung im Vergleich zur Bestandssituation bzw.
gegeniber den bestehenden Verhaltnissen auf den Plangebietsflachen auszugehen ist.

3.5 Schutzgut Flora, Fauna und biologische Vielfalt

3.5.1 Bestand
Schutzgebiete / besonders oder streng geschiitzte Arten
In Bezug auf Schutzgebiete / sonstige Funde aus naturschutzbezogenen Kartierungen wird auf die Ausfiih-
rungen unter der Ziffer 1.2.5 des Umweltberichts verwiesen.
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In Erganzung hierzu ist festzuhalten, dass im gegenstandlichen Vorhabengebiet auch keine Vorkommen ar-
ten- und naturschutzfachlich relevanter Arten im Rahmen der eigenen Kartier-Arbeiten und Ortseinsichten
(darunter auch eine gemeinsame Ortseinsicht / gesonderter Ortstermin mit der Unteren Naturschutzbehérde
des LRA Unterallgéu) festgestellt wurden.

Bestandssituation / Realnutzung
Beziiglich der Realnutzungssituation wird auf die Inhalte der Ziffer 2.1.1 des Umweltberichts verwiesen.

Vorbelastungen
Als Vorbelastungen sind im Wesentlichen, neben der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung im Plange-

bietsumgriff sowie der beiden zukunftigen Baugrundstiicke als Griinland-Flachen selbst (sowie der klein-
gartnerisch genutzten Anlage am Nordostrand), die benachbarte Lage zu den ndrdlich angrenzenden
wohngenutzten Anwesen des Baugebietes ,Waldsiedlung” (entsprechende Beunruhigungen z.B. optisch
und temporar durch Larm, PflegemalRnahmen Aufenanlagen, etc.) sowie die Nutzungen im Zusammen-
hang mit dem stidlich gelegenen Stadel / der Feldscheune zu nennen. Im Winter werden (durch den Grund-
stlicks-Eigentimer bislang geduldet) Teilflaichen des PG derzeit auch firr freizeitliche / ,wintersportliche Akti-
vitdten“ bzw. insbesondere zum Schlittenfahren (temporar) mitgenutzt. Des Weiteren sind Vorbelastungen /
Emissionen in einem gewissen Umfang bzw. zumindest temporar (v.a. Larm, Abgase und (Fein)Staub sowie
optische Beunruhigungen) i.V.m. dem Forstweg (Forststral’e) vorhanden (ca. 3 bis 3,5 (4) m breite Wege-
flache, die eine gekieste / geschotterte bzw. wassergebunden befestigte Oberflache aufweist und als Er-
schlieBungsflache des PG dient).

Weitere Vorbelastungen (v.a. auch hinsichtlich L&rm und optischer Beunruhigungen bzw. gewissermalien
auch bzgl. Abgasen und (Fein)Staub) bestehen durch den Flugverkehr i.V.m. dem nahe gelegenen Ver-
kehrsflughafen Memmingen. Wie unter Ziffer 1.2.2 dieses Umweltberichtes ausgefiihrt, befindet sich das PG
am nordlichen Rand innerhalb der Tagschutzzone 2 bei einem aquivalenten Dauerschallpegel fiir den Tag
von weniger als 60 db(A).

Artenschiitzerische Beurteilung

Insgesamt ist das derzeitige Lebensraumpotential des Vorhabengebietes selbst aufgrund der Bestandssitu-
ation / Artenausstattung, etc. (siehe Ziffer 4.1) sowie der vorhandenen, in starkem Male anthropogen vor-
gepréagten Bestands- / Realnutzungssituation (mit zudem gewissen Beunruhigungen / einem gewissen zu-
sétzlichen Stérungspotential ausgehend von dem unmittelbar ndrdlich angrenzenden, wegeméaRig gut mit
den Plangebietsflachen verbundenen Siedlungsbestand), fiir geschiitzte und aus naturschutzfachlicher
Sicht bedeutsame Tierarten von nur untergeordneter Bedeutung zu bewerten.

Aus naturschutzfachlicher Sicht wertgebende Strukturen, wie besondere Gehdlzbestande oder artenreiche
Ranken, Reine, etc. sind im PG selbst und dessen Nahbereich / direkten rdumlich-funktionalen Umgriff nicht
vorhanden bzw. werden i.V.m. dem gegenstandlichen Planvorhaben nicht beeintrachtigt. Die drei direkt an
der westlichen Grenze des Vorhabengebietes vorhandenen Erlen liegen kiinftig im Randbereich bzw. knapp
aulerhalb der gebietsintern festgesetzten 10 m breiten Ausgleichsflachen und werden durch das Vorhaben
nicht beeintrachtigt. Des Weiteren ist insb. auch eine Beeintrachtigung / ein mégliches Beeintrachtigungspo-
tential gegeniiber den im Osten benachbarten Forstflachen inkl. deren Rand- / Ubergangsbereichen zu den
Offenlandflachen auszuschlieRen. Von der zukinftigen Bebauung ist im Wesentlichen eine Flache mit regi-
onal typischer Wiesenvegetation i.V.m. einer vergleichsweise intensiv landwirtschaftlichen Grlinlandnutzung
betroffen.

Zwar ist zu erwarten, dass durch die Umsetzung des Planvorhabens die landwirtschaftlich als Griinland ge-
nutzten Plangebietsflachen groRflachig Uberbaut / iberformt werden und damit weitreichend verloren gehen.
Allerdings ist davon auszugehen, dass der Verlust dieser als grundsatzlich vergleichsweise artenarm zu
bewertenden Flachen v.a. auch durch die qualitétsvollen griinordnerischen Malnahmen zur Baugebiets- /
Ortsrandeingriinung sowie zudem durch die auf den kiinftigen Frei- / Gartenflachen der neuen Baugebiets-
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Grundstlicke zusétzlich zu erwartenden Grinmafnahmen / Pflanzungen nicht nur weitreichend ausgegli-
chen bzw. kompensiert werden kann. Vielmehr ist zu erwarten, dass sich das Lebensraumpotential der
Plangebietsflachen i.V.m. der Umsetzung des Planvorhabens generell im Vergleich zur Bestandssituation
deutlich erhoht.

Fazit:

Zusammenfassend kann man davon ausgehen, dass in Verbindung mit der Realisierung von Bauvorhaben
auf Grundlage des gegenstandlichen Bebauungsplans keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG gegenUber nach nationalem Recht streng geschiitzter und/oder gemeinschaftlich ge-
schitzter Arten — Vogelarten nach Art. 1 VRL und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie — zu erwarten
sind. Auch ist nicht davon auszugehen, dass nach nationalem Recht “besonders® geschitzte Arten, wie Ar-
ten der Roten Liste, beeintrachtigt werden.

Eine Erfordernis fir die Erstellung von gesonderten artenschitzerischen Gutachten bzw. fir die Durchfiih-
rung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ist i.V.m. dem gegenstandlichen Planvorhaben
v.a. im Hinblick auf raumliche Lage, Bestands- / Realnutzungssituation sowie Art und Umfang des Vorha-
bens nicht gegeben. Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna sowie biologi-
sche Vielfalt sind insgesamt als vergleichsweise geringfligig zu bewerten.

Insbesondere ist auch beziiglich der potentiell in den bestehenden Gehdlzbestanden an den vorwiegend
nordlichen und dstlichen, bereits auRerhalb des Plangebietsumgriffs gelegenen Randbereichen vorkom-
menden Vogelarten v.a. aus der 6kolog. Gilde der Gebisch- und Gehélzbriiter von keiner nennenswert
nachhaltigen Beeintrachtigung auszugehen. Diese finden mit Blick auf die strukturelle Gesamtsituation im
Umfeld des Vorhabengebietes, bei einer evtl. temporéren Storung eines Teilbereiches ihres potentiellen Le-
bensraumes (insbesondere auch i.V.m. der baulichen Verwertung / Umsetzung von Baumalnahmen), aus-
reichende sowie mindestens gleichwertige Ausweich- bzw. Ersatzlebensrdume im umliegenden Nahbereich
vor. Nicht zuletzt diirften auf mittelfristige Sicht insbesondere auch die im Rahmen des Planvorhabens um-
gesetzten grlinordnerischen PflanzmaBnahmen potentielle (Ersatz)Lebensraume fir diese Arten im Plange-
biets-Umgriff selbst darstellen.

AbschlieRend wird gerade auch im Hinblick auf kinftig durchgefiihrte Pflegemainahmen von Gehdlzen
abermals darauf hingewiesen, dass RodungsmaRnahmen, Baumféllungen, etc. generell ausschlieRlich im
Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.02. zuléssig sind; zulassig sind schonende Form-
und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen;
Ausnahmen (aus wichtigem Grund) sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu-
lassig.

3.5.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

¢ Insgesamt kommt es vorrangig zu einem Verlust von ca. 0,24 ha vergleichsweise intensiv landwirtschaft-
lich als Griinland genutzter Flachen mit entsprechenden Vegetationsstrukturen; wobei rund 0,1 ha davon
wiederum als Grinflachen zur Baugebiets- / Ortsrandeingriinung sowie gebietsinterne Ausgleichsfla-
chen ausgewiesen werden.

e Temporare Storung der naheren Umgebung durch beispielsweise Baularm, Abgase, etc.

o Hierdurch ggf. temporare Stérung/Vertreibung von Kleintieren infolge der auftretenden Beunruhigungen,
die das Ubliche MaR fiir ein Baugebiet dieser Grolenordnung allerdings nicht tiberschreiten. Ausweich-
mdglichkeiten fir diese Arten finden sich insbesondere auf den nérdlich angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen sowie den insbesondere Gstlich benachbarten Wald / Forstflachen und den nérdlich
angrenzenden Privatgarten.

UMWELTBERICHT - VORENTWURF mit Stand vom 09.09.2021 Seite 23 von 53



Gemeinde Ungerhausen 2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan ,UNGERHAUSEN — WALDSIEDLUNG"

o Der angrenzende Ungerhauser Wald wird i.V.m. den Bauarbeiten nicht beeintrachtigt. Die baulichen An-
lagen weisen ausreichend Abstandsflachen auf.

Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit zu erwarten, v.a. aufgrund von Lage sowie Art, MaR und Um-
fang (Dimensionierung) des Vorhabens sowie der bisherigen vergleichsweise intensiven landwirtschaftlich
genutzten Vorpragung der Plangebietsflachen (vgl. Ausfiihrungen zu Bestands- / Realnutzungssituation) -
die Umsetzung der festgesetzten griinordnerischen Malnahmen und der gebietsinternen Ausgleichsflache
vorausgesetzt. Zwar weist das Vorhabengebiet, wie zuvor bereits mehrfach ausgefihrt, im Allgemeinen eine
relativ sensible Standort-Lage auf (die neu ausgewiesenen Bauland-Flachen befinden sich direkt im
Hangleitenbereich zwischen dem engeren Talgrundbereich des ,Krebsbachs* und der Wald- / Forstflache
des Ungerhauser Waldes), allerdings wird die potentielle Eingriffserheblichkeit gegentiber dem Schutzgut
durch die vergleichsweise umfangreichen festgesetzten griinordnerischen Mainahmen zur Vermeidung /
Verminderung entsprechend vermindert.

Anlagebedingte Auswirkungen

o Siehe samtliche Unterpunkte 1 bis 4 zu den baubedingten Auswirkungen.

¢ Schaffung von randlichen, qualitatsvollen Flachen / Strukturen zur situativ-bedarfsgerechten, raumlich
nachhaltig wirksamen Baugebiets- / Ortsrandeingriinung im Siiden und Westen des Plangebietes (sowie
zusétzlich Umsetzung einer nach Westen hin, gegeniiber dem engeren Talgrundbereich des ,Krebs-
bach“-Talraumes vorgelagerten gebietsinternen Ausgleichsflache); diese stellen im Vergleich insbeson-
dere zu der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung eine grundsétzliche Lebensraum- / Struk-
turanreicherung dar.

o Ausflihrung von Einfriedungen zur Sicherstellung der Durchldssigkeit der Einz&unung fiir Kleinsauge-
und Kriechtiere mit einem Mindestabstand von 0,10 bis 0,15 m zur Geléndeoberkante.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, zu erwarten, v.a. aufgrund von Lage sowie Art, MaR und Umfang (Dimen-

sionierung) des Vorhabens sowie der bisherigen vergleichsweise intensiven landwirtschaftlich genutzten

Vorpragung der Plangebietsflachen (vgl. Ausfihrungen zu Bestands- / Realnutzungssituation) - die Umset-

zung der festgesetzten griinordnerischen Manahmen und der gebietsinternen Ausgleichsflache vorausge-

setzt. Zwar weist das Vorhabengebiet, wie zuvor bereits mehrfach ausgefiihrt, im Allgemeinen eine relativ

sensible Standort-Lage auf (die neu ausgewiesenen Bauland-Flachen befinden sich direkt im Hangleitenbe-

reich zwischen dem engeren Talgrundbereich des ,Krebsbachs® und der Wald- / Forstflache des Ungerhau-

ser Waldes), allerdings wird die potentielle Eingriffserheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut durch die ver-

gleichsweise umfangreichen festgesetzten griinordnerischen Malnahmen zur Vermeidung / Verminderung

entsprechend vermindert. In diesem Zusammenhang kommt es im Vergleich zur Bestandssituation insge-

samt zu einer (arten)strukturellen Anreicherung insb. in den Rand- / Ubergangsbereichen zur freien Land-

schaft gegeniiber dem Talraum nach Richtung Stiden und Westen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

e i.V.m. der Bebauung / den baulichen Anlagen selbst gegenstandlich nicht nennenswert bzw. ohne Rele-
vanz.

o Die zusatzlichen bebauten Flachen filhren - wenn auch in einem gegenstandlich vergleichsweise ge-
ringfligigen Umfang - grundsatzlich auch zu einer gewissen, damit verbundenen Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens bzw. zu einer Zunahme von Emissionen insb. entlang der ErschlieBungs- / Zufahrts-
flachen (Abgas-, Larm,- Staubemissionen, etc.); eine im Vergleich zur Bestandssituation nennenswerte
Erhdhung der Stdrungsintensitat gegenlber v.a. Vogeln und Kleinsaugetieren ist jedoch nicht zu erwar-
ten.

Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen zu erwarten; vgl. vorstehende Begriindung zu den anlagebeding-

ten Auswirkungen.
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Auswirkung auf das Schutzgut Flora, Fauna und biologische Vielfalt insgesamt:

Geringe Erheblichkeit, zu erwarten, v.a. aufgrund von Lage sowie Art, Mal und Umfang (Dimensionierung)
des Vorhabens sowie der bisherigen vergleichsweise intensiven landwirtschaftlich genutzten Vorpragung
der Plangebietsflachen (vgl. Ausflihrungen zu Bestands- / Realnutzungssituation) - die Umsetzung der
festgesetzten griinordnerischen MalRnahmen und der gebietsinternen Ausgleichsflache vorausgesetzt. Zwar
weist das Vorhabengebiet, wie zuvor bereits mehrfach ausgefiihrt, im Allgemeinen eine relativ sensible
Standort-Lage auf (die neu ausgewiesenen Bauland-Flachen befinden sich direkt im Hangleitenbereich zwi-
schen dem engeren Talgrundbereich des ,Krebsbachs® und der Wald- / Forstflache des Ungerhauser Wal-
des), allerdings wird die potentielle Eingriffserheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut durch die vergleichs-
weise umfangreichen festgesetzten griinordnerischen Malnahmen zur Vermeidung / Verminderung ent-
sprechend vermindert. In diesem Zusammenhang kommt es im Vergleich zur Bestandssituation insgesamt
zu einer (arten)strukturellen Anreicherung insb. in den Rand- / Ubergangsbereichen zur freien Landschaft
gegenliber dem Talraum nach Richtung Stiden und Westen.

3.6  Schutzgut Mensch (Immissionsschutz)

3.6.1 Bestand
Straflen- und Bahnverkehr
In einer Entfernung von Uber 200 m verlauft westlich/nordwestlich des PG die Kreisstralle MN 16 durch den
Ortskern von Ungerhausen. Eine immissionsschutzrechtliche bzw. im Rahmen der Aufstellung der gegen-
standlichen 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans ,Ungerhausen — Waldsiedlung* zu beriick-
sichtigende Relevanz in Verbindung mit Emissionen ausgehend von dieser Kreisstrale ist nach derzeitigem
Kenntnisstand auszuschlie3en.
Gleiches gilt in Zusammenhang mit der ca. 850 m bzw. der etwa 1,4 km nérdlich des Plangebietes (PG) in
West-Ost Richtung verlaufenden Trasse der Bahnlinie Miinchen-Lindau bzw. der Bundesautobahn A 96.

Flugverkehr / Fluglarm

Flugléarmschutzverordnung Memmingen (FluLarmV MM)1) vom 06.11.2012

Das Plangebiet liegt etwa 450 m nérdlich der Tag-Schutzzone 2 (Laeqtag > 60 dB(A)) des Larmschutzbe-
reichs des Verkehrsflughafens Memmingen (gem. ,Verordnung Uber die Festsetzung des L&rmschutzbe-
reichs fur den Verkehrsflughafen Memmingen (Flugldrmschutzverordnung Memmingen — FluL&rmV MM)
vom 06.11.2012).

Aufgrund dieser raumlichen Lage des Plangebietes ist von einer grundsatzlichen Vertraglichkeit des Plan-
vorhabens mit dem Flugverkehr des Verkehrsflughafens Memmingen gem. der bestandskraftigen Larm-
schutzverordnung auszugehen.

Verfahren zur Anderung der Flugldrmschutzverordnung Memmingen (FluLarmV MM)1) gem. Planfeststel-
lungsbeschluss vom 01.03.2013

Mit bestandskraftigem Planfeststellungsbeschlusses der Regierung von Oberbayern (Luftamt Stdbayern)
vom 1. Mérz 2013 wird derzeit bei der Obersten Baubehérde des Freistaates Bayern ein Verfahren zur An-
passung der Fluglarmschutzverordnung fir den Verkehrsflughafen Memmingen durchgefihrt.

Grundlage dieses Verfahrens stellen die im Planfeststellungsbeschluss enthaltenen Fluglédrm-Prognosen
bzw. Schutzzonen-Konturen (allerdings ohne zwingende Verbindlichkeit fir das Verordnungsverfahren) des
L&rmphysikalischen Gutachtens zum Flug- und Bodenlarm der Fa. ACCON GmbH, 86926 Greifenberg dar
(Bericht Nr.: ACB-1010-4727/20).
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Das Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) sieht zur Sicherstellung des Schutzes vor Gefahren,
erheblichen Nachteilen und erheblichen Belastigungen durch Fluglarm die Einrichtung von Larmschutzbe-
reichen vor. Darin gelten insbesondere Bauverbote, Beschrankungen der baulichen Nutzungen und erhohte
Schallschutzanforderungen fiir immissionsempfindliche Nutzungen. Der L&rmschutzbereich eines Flugha-
fens wird nach dem MalRe der Larmbeléstigung in zwei Tagschutzzonen und eine Nachtschutzzone unter-
gliedert.

Die in der Anlage 6.2 (Prognose-Planfall 2025 - Larmschutzzonen nach FluLG vom 03.01.2011) dieses
Gutachtens zu erwartenden Larmkonturen bzw. die entsprechende Kontur der Tagschutzzone 2 (55 dB(A))
ist in der Planzeichnung nachrichtlich-informativ eingetragen. Die Grenzen / Konturen der Tagschutzzonen 1
(60 dB(A)) sowie der Nachtschutzzone (50 dB(A), 6x68db(A)) befinden sich in einer Entfernung von rund
310 m bzw. 180 m sldlich des Plangebietes bzw. deutlich auRerhalb des Planausschnittes. Fir die lagege-
naue Berlicksichtigung der Schutzzonen sind die georeferenzierten Daten eingearbeitet, welche die Ge-
meinde am 11.01.2018 im Zuge der 3. Anderung des Flachennutzungsplans von der Fa. Accon GmbH er-
halten hatte (gem. einer aktuell erfolgten Anfrage besitzen diese Daten unveréndert Giiltigkeit). Fiir eine
konfliktfreie, zukunftsorientierte Planung werden die dem Planfeststellungsbeschluss zugrunde liegenden
Schutzzonen-Konturen in den verfahrensgegenstandlichen Planunterlagen berticksichtigt.

Bewertung und resultierende Festsetzungen fiir das Plangebiet:

Gem. dem Larmphysikalischen Gutachten der Fa. ACCON GmbH zum Anderungsverfahren der derzeit giil-
tigen Fluglarmschutzverordnung Memmingen vom 06. November 2012 (FlugLarmV MM) befindet sich das
Plangebiet am ndrdlichen Rand der Tagschutzzone 2 bei einem &quivalenten Dauerschallpegel fiir den Tag
von weniger als 60 db(A). Die Tagschutzzone 1 und die Nachtschutzzone befinden sich in einer Entfernung
von rund 310 m bzw. 180 m sidlich des Plangebietes.

Innerhalb der betreffenden Tagschutzzone 2 diirfen Wohnungen nur errichtet werden, wenn die festgelegten
Schallschutzanforderungen nach der 2. Verordnung zur Durchfiihrung des Gesetzes zum Schutz gegen
Fluglarm (2.FlugLSV) eingehalten werden. Das erforderliche Bauschallddmm-MaR fiir die AuRen- bzw. Um-
fassungsbauteile von Aufenthalts- und Ruherdumen (z.B. Biirordume, Kinder- oder Schlafzimmer) wird ge-
maf § 3 der 2. FlugLSV bestimmt. Im Plangebiet ist fiir diese Bauteile (Wande, Fenster, Tlren) entspre-
chend ein resultierendes bewertetes Bauschallddmm-MaR R'wres von mindestens 30 dB(A) der DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) erforderlich und wird folglich im Bebauungsplan festgesetzt. Dies entspricht dem
Larmpegelbereich Il der DIN 4109 (maRgeblicher AuRenlarmpegel von 56 db(A) bis 60 dB(A)).

Dartiber hinaus erfolgt im Hinblick auf eine Vermeidung von Konflikten bzgl. der im Plangebiet grundsatzlich
weiterhin zuldssigen Nutzungen die Festsetzung, dass eine Errichtung von schutzbedirftigen Einrichtungen
gem. § 5 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (FIuL&rmG) unzulassig ist. Dies betrifft die Er-
richtung sowohl von Krankenhdusern, Altenheimen, Erholungsheimen und &hnlichen in gleichem Mafe
schutzbedurftigen Einrichtungen als auch von Schulen, Kindergérten und &hnlichen in gleichem Mafe
schutzbedurftigen Einrichtungen.

Emissionen durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen

Eine andere Emissionsquelle beztiglich Geruch und Larm, die das Planungsgebiet zumindest zeitweise mit
Emissionen belastet, ist die Nutzung der westlich im Krebsbachtal gelegenen landwirtschaftlichen genutzten
Flachen. Dass diese Emissionen manchmal auch friih morgens oder spat abends durch die Bewirtschaftung
der Flachen auftreten, ist ortsiiblich und unvermeidbar. Folglich sind diese Belastungen nach §906 BGB
hinzunehmen.

Sonstige Emissionen
Sonstige Emissionen z.B. durch Altlasten oder Altlastenverdachtsfélle sind nach derzeitigem Kenntnisstand
im Planungsgebiet nicht vorhanden.
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3.6.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen
e Temporare und vorrangig lokale Stérung der nédheren Umgebung und entlang der ErschlieBungs- / Zu-
fahrtsstrallen durch beispielsweise Larm, Staub, Abgase, Baugruben, Baumaschinen, Krane, etc.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit zu erwarten; insbesondere aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastun-
gen sowie raumlicher Lage, Art, MaR und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens sowie die bereits vor-
handene Nutzungs- / Siedlungsstruktur im Umfeld des Vorhabengebietes ist von keinen Auswirkungen in
einem hierfiir untiblichen Umfang bzw. insgesamt von einer nur geringftigigen, situativ-vertraglichen Auswir-
kungs-Erheblichkeit auszugehen.

Anlagebedingte Auswirkungen

o Bei Neuschaffung von Wohnungen sind bzgl. der Fluglérmsituation / Beriicksichtigung der Belange

i.vV.m. dem Verkehrsflughafen Memmingen Schallschutzanforderungen nach der 2. Verordnung zur
Durchfiihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (2.FlugLSV) zu beachten.
Festsetzung, dass AuBen- bzw. Umfassungsbauteile von Aufenthalts- und Ruherdumen (z.B. Biirordu-
me, Kinder- oder Schlafzimmer) mit einem resultierenden bewerteten Bauschallddmm-MaR R'wes der
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) von mindestens 30 dB(A) auszufiihren sind (gemal § 3 der Zwei-
ten Flugplatz-Schallschutzmanahmenverordnung (2. FlugLSV)). Zudem ist eine Errichtung von schutz-
bedirftigen Einrichtungen gem. § 5 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) im PG
unzuléssig (vgl. § 11. der textlichen Festsetzungen sowie Ziffer 9.2 der Begriindung des Bebauungs-
plans).

e Fir die Errichtung von Luftwéarmepumpen Festlegung von héchstzulassigen Schallleistungspegel fiir
Warmepumpen in Abhangigkeit von den jeweils zu beriicksichtigenden Mindestabstanden zu den néchs-
ten Wohngebauden bzw. zur néchsten schutzbediirftigen Bebauung (vgl. § 11. der textlichen Festset-
zungen sowie Ziffer 9.3 der Begriindung des Bebauungsplans).

e Ausmaf} von Treibhausgasemissionen: aufgrund der Art und Umfang des Vorhabens ist grundsatzlich
von einem Anstieg des AusstolRes von Treibhausgasemissionen auszugehen, der aber das fiir ein Vor-
haben dieser Art durchschnittliche AusmaR nicht Ubersteigt.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit zu erwarten; bei Einhaltung der Festsetzungen bzgl. des Immissionsschut-

zes / Wahrung des immissionsschutzrechtlichen Schutzanspruchs der Nutzungen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

o Siehe samtliche Unterpunkte 1 bis 3 zu den anlagenbedingten Auswirkungen.

e Zunahme des Verkehrsaufkommens bzw. erh6hte Immissionen (Abgas-, Larm,- Staubemissionen, etc.)
auf den ErschlieBungs- / Verkehrsflachen - aufgrund von Art, Ma und Umfang (Dimensionierung) des
Vorhabens ist grundsatzlich von keinem nennenswerten / relevanten bzw. unvertraglichen Anstieg aus-
zugehen (der zudem das fir ein Vorhaben dieser Art durchschnittliche AusmaR nicht dbersteigt).

e Zunahme von Abgas-, Staub- oder evtl. Geruchsemissionen durch z.B. Hausbrand sowie den Andie-
nungsverkehr — aufgrund von Art, Mafl und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens ist grundsétzlich
von keinem nennenswerten / relevanten bzw. unvertraglichen Anstieg auszugehen (der zudem das fr
ein Vorhaben dieser Art durchschnittliche AusmaR nicht Ubersteigt).

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit zu erwarten; bei Einhaltung der Festsetzungen bzgl. des Immissionsschut-

zes | Wahrung des immissionsschutzrechtlichen Schutzanspruchs der Nutzungen.

Auswirkung auf das Schutzgut Mensch (Immissionsschutz) insgesamt:
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit zu erwarten; bei Einhaltung der Festsetzungen bzgl. des Immissionsschut-
zes / Wahrung des immissionsschutzrechtlichen Schutzanspruchs der Nutzungen. Des Weiteren ist im All-
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gemeinen bezogen auf das Schutzgut, aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie raumlicher
Lage, Art, MaRl und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens sowie die bereits vorhandene Nutzungs- /
Siedlungsstruktur im Umfeld des Vorhabengebietes ist, von keinen Auswirkungen in einem hierfiir untibli-
chen Umfang bzw. insgesamt von einer nur geringflgigen, situativ-vertraglichen Auswirkungs-Erheblichkeit
auszugehen.

3.7 Schutzgut Mensch (Erholung)

3.7.1 Bestand
Direkte Erholungsnutzung
Der Grofteil des Plangebietes (PG) bzw. die Flachen der beiden zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke
selbst werden in erster Linie vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Am duRersten
norddstlichen Randbereich der Griinlandflachen ist in einem Umgriff von rund 30 m? zudem eine umfriedete,
kleingartnerisch genutzte Anlage u.a. auch mit einem Gewachshaus vorhanden.
In Bezug auf eine direkte Erholungsnutzung ist grundsatzlich festzuhalten, dass - durch den Grundstiicks-
Eigentlimer bislang auf dessen Grundstticks-Flachen geduldet - Teilflachen des PG in der Vergangenheit /
bisher im Winter (bzw. vorrangig temporér / zeitweise wahrend der Wintermonate) fiir freizeitliche / ,winter-
sportliche Aktivitaten“ bzw. insbesondere zum Schlittenfahren (temporér) mitgenutzt wurden.
Ferner isti.V.m. den als Erschliefungsflachen des PG mit iberplanten Forstwegeflachen (Forststrale), dst-
lich angrenzend an die Baugrundstiicke (entlang der (oberen) Hangleiten-Kante in Nord-Std-Richtung ver-
laufend, ca. 3 bis 3,5 (4) m breit mit gekiester / geschotterter bzw. wassergebunden befestigter Oberflache)
ganzjahrig davon auszugehen, dass eine Nutzung durch Erholungssuchende (Fugéanger, Radfahrer, etc.) /
i.V.m. der Freizeitgestaltung von Teilen der Bevélkerung und insbesondere aus dem angrenzenden Bauge-
biet ,Waldsiedlung* heraus erfolgt. Somit weisen die Uberplanten Fldchen grundsatzlich eine gewisse (i.V.m.
der Mitnutzung temporar in den Wintermonaten, bislang ,geduldete” Nutzungs-)Bedeutung fiir eine direkte
Erholungsnutzung oder bezogen auf die Wegeflachen eine Eignung i.V.m. der Naherholung auf. Die Wege-
flachen bzw. Forstwegeflachen (Forststralle) ist auch ein Teilabschnitt eines ausgeschilderten Wanderwe-
ges.
Bzgl. der Bestands- / Realnutzungssituation weiterfiihrend wird auf die vorstehende Ziffer 2.1.1 des Um-
weltberichtes verwiesen.

Indirekte Erholungsnutzung - freier Blick in die Landschaft

Fir die indirekte Erholungsnutzung, darunter insbesondere den freien Blick in die Landschaft bzw. den Blick
und Genuss / die Freude an der Betrachtung und Wirkung des Landschaftsraumes (bzw. an der ortstypi-
schen, heimischen Umgebung / Kulturlandschaft), weist das Vorhabengebiet ebenfalls eine gewisse Bedeu-
tung auf.

Zum einen befindet sich das PG im sidlichen Anschluss an das Baugebiet ,Ungerhausen - Waldsiedlung*
entlang bzw. im Bereich der topographisch deutlich wahrnehmbar aufragenden 6stlichen Hangleite des
Krebsbach-Talraumes und damit mit Blick / aus der Perspektive bzw. in Verbindung mit der rdumlichen
Wahrnehmbarkeit (Einsehbarkeit; Fernwirkung) aus dem Talraum heraus in einer diesbeziiglich grundsatz-
lich vergleichsweise sensiblen rdumlichen Lage, gerade auch in Bezug auf das gegenstandliche Umwelt-
schutzgut Mensch (Erholung).

Zum anderen hat man von den vorbeschriebenen, erhéht gelegenen Forstwegeflachen aus (Forststrale, in
Nord-Siid-Richtung verlaufend, entlang der (oberen) Hangleiten-Kante der dstlichen ,Krebsbach*-Talleite)
teils auch einen raumlich durchaus ansprechend-gefalligen Blick - wie im Ubrigen an den Standorten in er-
hohter Lage im Bereich der ostlichen ,Krebsbach-Hangleite generell Ublich - insbesondere in Richtung
Westen und Stidwesten in den engeren ,Krebsbach*-Talraum hinein (,liber das Krebsbachtal hinweg") so-
wie abschnittsweise auch auf den unmittelbar im Talgrundbereich bzw. topographisch deutlich niedriger ge-
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legenen Ortskernbereich von Ungerhausen. (Historisch) besondere Blickachsen oder Blickbeziehungen bei-
spielsweise zwischen zwei Denkmaltrachtigen Bereichen / Punkten, etc. (z.B. zwischen dem Kirchturm St.
Johannes Baptist und einer Kapelle oder einem sonst. besonderen kultur- / siedlungshistorischen Punkt und
einem anderweitigen besonderen Standort wie z.B. einem Wegekreuz, Marterl oder dgl., welcher ggf. dann
auch mit einem besonderen Aussichtspunkt / -bereich in Verbindung zu bringen wére) sind allerdings nicht
vorhanden bzw. werden i.V.m. dem Planvorhaben nicht beeintrachtigt.

In Verbindung mit dem nérdlich angrenzenden Anwesen FI.-Nr. 133/40 sind dagegen keine Auswirkungen
bzgl. der indirekten Erholungsnutzung / vorrangig dem Blick in die freie Landschaft zu erwarten, da sich an
den relevanten Blickrichtungen von diesem Grundstiick aus nach Richtung Westen und Siidwestengrund-
satzlich keine wesentlichen Veranderung ergeben.

3.7.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

e Temporare Beeintrachtigung / Stérung der Umgebung und entlang der Erschliefungs- / Zufahrtsstralen
durch beispielsweise Larm, Staub, Abgase, Baugruben, Baumaschinen, Krane, etc..

o Temporare Beeintrachtigung in Zusammenhang mit der zuvor ausgefiihrten indirekte Erholungsnutzung,
darunter insbesondere auch i.V.m. der rdumlichen Wahrnehmbarkeit (Einsehbarkeit; Fernwirkung) aus
dem Talraum heraus (aufgrund der erhdhten rdumlichen Lage).

o Temporare Beeintrachtigung des Blickes / der raumlichen Perspektive, insbesondere in Richtung Wes-
ten und Stidwesten in den engeren ,Krebsbach*-Talraum hinein (,liber das Krebsbachtal hinweg“) sowie
abschnittsweise auch auf den unmittelbar im Talgrundbereich bzw. topographisch deutlich niedriger ge-
legenen Ortskernbereich von Ungerhausen, von den vorbeschriebenen, erhéht gelegenen Forstwegeflé-
chen aus (Forststrafle, in Nord-Siid-Richtung verlaufend, entlang der (oberen) Hangleiten-Kante der 6st-
lichen ,Krebsbach*-Talleite).

o Verlust der Flachen / Teilflachen, die - durch den Grundstticks-Eigentiimer bislang auf dessen Grund-
stiicks-Flachen geduldet - in der Vergangenheit / bisher im Winter (bzw. vorrangig temporér / zeitweise
wahrend der Wintermonate) firr freizeitliche / ,wintersportliche Aktivitaten“ bzw. insbesondere zum Schlit-
tenfahren (temporér) mitgenutzt wurden.

Ergebnis: Mittlere bis hohe Erheblichkeit zu erwarten; zwar treten die baubedingten Auswirkungen nur tem-

porér auf und auch handelt sich bei dem Vorhaben insgesamt um einen vergleichsweise nur geringen Fl&-

chenumgriff (2 Baugrundstiicke mit einer Wohnbebauung und max. zuldssiger GRZ von 0,35; vgl. hierzu
insbesondere Art, Mal} der baulichen Nutzung und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens).

Allerdings sind die baubedingten Auswirkungen gegentiber dem Schutzgut sowohl durch die vergleichswei-

se sensible Standort-Lage des Vorhabenbereiches, dessen neu ausgewiesenen Bauland-Flachen sich im

Bereich der 6stlichen Hangleite entlang des ,Krebsbach“-Talraumes befinden (bzw. insbesondere auch

i.V.m. mit der rdumlichen Wahrnehmbarkeit (Einsehbarkeit; Fernwirkung) aus dem Talraum heraus), als

auch in Zusammenhang mit den vorrangig baubedingt erfolgenden, flachenhaften und teils ausgepragten

Gelandeveranderungen (insb. Anhebungen & Aufschiittungen / deutliche Anbdschungen) vorliegend den-

noch mit einer insgesamt vergleichsweise mittleren bis hohen baubedingten Erheblichkeit zu bewerten bzw.

entsprechend in die Gesamt-Abwégung der Planung mit einzustellen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

o Beeintrachtigung in Zusammenhang mit der zuvor ausgefiihrten indirekte Erholungsnutzung, darunter
insbesondere auch i.V.m. der raumlichen Wahrnehmbarkeit (Einsehbarkeit; Fernwirkung) aus dem Tal-
raum heraus (aufgrund der erhdhten rdumlichen Lage).

o Durch die Bebauung ortlich abschnittsweise, dauerhafte Beeintréchtigung des Blickes / der rdumlichen
Perspektive, insbesondere in Richtung Westen und Stdwesten in den engeren ,Krebsbach®-Talraum
hinein (,uber das Krebsbachtal hinweg“) sowie abschnittsweise auch auf den unmittelbar im Talgrundbe-
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reich bzw. topographisch deutlich niedriger gelegenen Ortskernbereich von Ungerhausen, von den vor-
beschriebenen, erhoht gelegenen Forstwegeflachen aus (Forststrale, in Nord-Siid-Richtung verlaufend,
entlang der (oberen) Hangleiten-Kante der 6stlichen ,Krebsbach*-Talleite).

o Dauerhafter Verlust der Flachen / Teilflachen, die - durch den Grundstiicks-Eigentiimer bislang auf des-
sen Grundstiicks-Flachen geduldet - in der Vergangenheit / bisher im Winter (bzw. vorrangig temporér /
zeitweise wahrend der Wintermonate) fir freizeitliche / ,wintersportliche Aktivitdten® bzw. insbesondere
zum Schlittenfahren (temporér) mitgenutzt wurden.

o Keine Beeintrachtigung von (historisch) besonderen Blickachsen oder Blickbeziehungen beispielsweise
zwischen zwei Denkmaltréchtigen Bereichen / Punkten, etc. (z.B. zwischen dem Kirchturm St. Johannes
Baptist und einer Kapelle oder einem sonst. besonderen kultur- / siedlungshistorischen Punkt).

¢ In Verbindung mit dem Geb&udebestand sind keine Auswirkungen bzgl. der indirekten Erholungsnut-
zung / vorrangig dem Blick in die freie Landschaft zu erwarten.

o Umsetzung situativ-bedarfsgerechter, vergleichsweise stark ausgepréagter Vermeidungs- und Verringe-
rungsmalnahmen (v.a. zum Maf der baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung der baulichen Anlagen
und zur Gelandemodellierung / -gestaltung der steil geneigten Vorhaben-Flachen sowie insbesondere
auch i.V.m. der Ausbildung eines qualittsvollen und nachhaltig raumlich-wirksamen, langfristigen Orts-
randbereiches nach Richtung (Stid)Westen), um den Auswirkungen auf das Schutzgut im Rahmen der
gegenstandlichen Planung weitreichend und nachhaltig bzw. in einem erforderlichen Ausmal entgegen-
zuwirken.

Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit, aufgrund der Bestands- / Realnutzungssituation sowie der be-
sonderen raumlichen Lage und v.a. Art, Mal® und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens sowie insbe-
sondere auch in Berlcksichtigung der umfassenden und weitreichend in Bezug auf die besondere, ver-
gleichsweise sensible Standort-Situation getroffenen diesbezliglichen Vermeidungs- und Verringerungs-
mafnahmen.
Zwar erfolgen durch das Vorhaben / die zur Umsetzung geplanten baulichen Anlagen Beeintrachtigungen
bzw. entsprechende Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Erholung) in erster Linie bzgl. der indirekten
Erholungsnutzung im Plangebietsumgriff (Blick und Genuss / Freude am Landschaftsraum bzw. an der orts-
typischen, heimischen Umgebung / Kulturlandschaft). In Bezug auf die vorliegend grundsétzlich ebenfalls
betroffene direkte Erholungsnutzung (vorrangig temporar / zeitweise wéahrend der Wintermonate) ist grund-
satzlich festzuhalten, dass - durch den Grundstiicks-Eigentiimer bislang auf dessen Grundstticks-Flachen
geduldet - Teilflachen des PG in der Vergangenheit / bisher im Winter fir freizeitliche / ,wintersportliche Ak-
tivitaten” bzw. insbesondere zum Schlittenfahren (temporér) mitgenutzt wurden.

Allerdings kann den schutzgutbezogenen Auswirkungen im Rahmen der gegenstandlichen Planung weitrei-

chend und nachhaltig bzw. im erforderlichen Ausmal® entgegengewirkt werden. In diesem Zusammenhang

erfolgt im Rahmen der Planungskonzeption, neben der Festlegung von gesamtgebietsvertraglichen bzw.
beziiglich der besonderen Bestandssituation auf ein vertragliches MaR reduzierten / festgesetzten Regelun-
gen insb. zum MaR der baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung der baulichen Anlagen und zur Gelénde-
modellierung / -gestaltung der steil geneigten Vorhaben-Flachen, v.a. auch die Ausbildung eines qualitats-
vollen und nachhaltig rdumlich-wirksamen, langfristigen Ortsrandbereiches nach Richtung (Sid)Westen.

Darin werden zur weiteren Optimierung der gesamtplanerischen Situation bzw. zur weitreichenden Verringe-

rung der durch das Vorhaben erfolgenden Eingriffe gegentiber den Umwelt-Schutzgltern (Natur und Land-

schaft) zudem auch der i.V.m. der Planung verursachte naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf ziel-
fuhrend integriert sowie die Ubergeordneten Belange i.V.m. dem unmittelbar westlich anschlieRenden enge-
ren Talraum des ,Krebsbaches* bestmdglich berticksichtigt.

Betriebsbedingte Auswirkungen
e Zunahme des Verkehrsaufkommens bzw. erhdhte Immissionen (Abgas-, Larm,- Staubemissionen, etc.)
auf den Erschlieungs- / Verkehrsflachen — aufgrund von Art, Mal und Umfang (Dimensionierung) des
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3.8

Vorhabens ist grundsatzlich von keinem nennenswerten / relevanten bzw. unvertraglichen Anstieg aus-
zugehen (der zudem das fr ein Vorhaben dieser Art durchschnittliche Ausmaf nicht tibersteigt).

e Zunahme von Abgas-, Staub- oder evtl. Geruchsemissionen durch z.B. Hausbrand sowie den Andie-
nungsverkehr — aufgrund von Art, Mafl und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens ist grundsétzlich
von keinem nennenswerten / relevanten bzw. unvertraglichen Anstieg auszugehen (der zudem das fir
ein Vorhaben dieser Art durchschnittliche AusmaR nicht Ubersteigt).

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Auswirkung auf das Schutzgut Mensch (Erholung) insgesamt:

Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit, aufgrund der Bestands- / Realnutzungssituation sowie der be-
sonderen raumlichen Lage und v.a. Art, Malk und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens; insbesondere
in Berticksichtigung der Umsetzung der umfassenden und weitreichend in Bezug auf die besondere, ver-
gleichsweise sensible Standort-Situation getroffenen diesbezliglichen Vermeidungs- und Verringerungs-
mafinahmen (als wesentliche Voraussetzung fiir diese Bewertung!).

Zwar erfolgen durch das Vorhaben / die zur Umsetzung geplanten baulichen Anlagen Beeintrachtigungen
bzw. entsprechende Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Erholung) in erster Linie bzgl. der indirekten
Erholungsnutzung im Plangebietsumgriff (Blick und Genuss / Freude am Landschaftsraum bzw. an der orts-
typischen, heimischen Umgebung / Kulturlandschaft). In Bezug auf die vorliegend grundsétzlich ebenfalls
betroffene direkte Erholungsnutzung (vorrangig temporar / zeitweise wéahrend der Wintermonate) ist grund-
sétzlich festzuhalten, dass - durch den Grundstiicks-Eigentimer bislang auf dessen Grundsticks-Flachen
geduldet - Teilflachen des PG in der Vergangenheit / bisher im Winter fir freizeitliche / ,wintersportliche Ak-
tivitaten” bzw. insbesondere zum Schlittenfahren (temporér) mitgenutzt wurden.

Allerdings kann den schutzgutbezogenen Auswirkungen im Rahmen der gegenstandlichen Planung weitrei-
chend und nachhaltig bzw. im erforderlichen Ausmal® entgegengewirkt werden. In diesem Zusammenhang
erfolgt im Rahmen der Planungskonzeption, neben der Festlegung von gesamtgebietsvertraglichen bzw.
beziiglich der besonderen Bestandssituation auf ein vertragliches MaR reduzierten / festgesetzten Regelun-
gen insb. zum MaR der baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung der baulichen Anlagen und zur Gelénde-
modellierung / -gestaltung der steil geneigten Vorhaben-Flachen, v.a. auch die Ausbildung eines qualitats-
vollen und nachhaltig rdumlich-wirksamen, langfristigen Ortsrandbereiches nach Richtung (Stid)Westen.
Darin werden zur weiteren Optimierung der gesamtplanerischen Situation bzw. zur weitreichenden Verringe-
rung der durch das Vorhaben erfolgenden Eingriffe gegentiber den Umwelt-Schutzgltern (Natur und Land-
schaft) zudem auch der i.V.m. der Planung verursachte naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf ziel-
fuhrend integriert sowie die Ubergeordneten Belange i.V.m. dem unmittelbar westlich anschliefRenden enge-
ren Talraum des ,Krebsbaches* bestmdglich berticksichtigt.

Die Gesamt-Auswirkungen gegentiber dem Schutzgut sind aufgrund dieser Umsetzung situativ-
bedarfsgerechter, vergleichsweise stark ausgepragter Vermeidungs- und Verringerungsmanahmen des-
halb vorliegend (trotz der besonderen Standortsituation) entsprechend mit einer insgesamt vergleichsweise
nur geringen bis mittleren Erheblichkeit zu bewerten bzw. entsprechend in die Gesamt-Abwagung der Pla-
nung mit einzustellen.

Schutzgut (Orts- /) Landschaftsbild

3.8.1 Bestand

Bestandssituation / Realnutzung, Einsehbarkeit / Fernwirkung sowie besondere Blickbeziehungen

Das Vorhabengebiet befindet sich im siidlichen Anschluss an das Baugebiet ,Ungerhausen - Waldsiedlung*
entlang bzw. im Bereich der topographisch deutlich wahrnehmbar aufragenden dstlichen Hangleite des
Krebsbach-Talraumes und damit mit Blick / aus der Perspektive bzw. in Verbindung mit der rdumlichen
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Wahrnehmbarkeit (Einsehbarkeit; Fernwirkung) aus dem Talraum heraus in einer diesbezlglich grundsétz-
lich vergleichsweise sensiblen rdumlichen Lage, gerade auch in Bezug auf das gegenstandliche Umwelt-
schutzgut (Orts- /) Landschaftsbild.

Der Grofteil des Plangebietes (PG) bzw. die Flachen der beiden zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke
selbst werden in erster Linie vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Am duRersten
nordostlichen Randbereich der Griinlandflachen ist in einem Umgriff von rund 30 m2 zudem eine umfriedete,
kleingartnerisch genutzte Anlage u.a. auch mit einem Gewachshaus vorhanden.

Ostlich angrenzend an die Baugrundstiicke, entlang der (oberen) Hangleiten-Kante ist in Nord-Siid-Richtung
verlaufend ein ca. 3 bis 3,5 (4) m breiter Forstweg (Forststrale) innerhalb einer ca. 6,5 — 8,5 m breit abge-
markten Grundstticksflache vorhanden, welcher eine gekieste / geschotterte bzw. wassergebunden befes-
tigte Oberflache aufweist und als ErschlieBungsflache des PG dient. Dieser zweigt am Ostrand des PG im
Rahmen einer gut ausgebauten und entsprechend wahrnehmbaren Wegegabelung zudem nach Richtung
Osten in das ,Lehenholz* ab.

Dartiber hinaus ist das Plangebietsumfeld bzw. dessen rdumlich-funktionaler Flachenumgriff im Wesentli-
chen gepragt durch die ndrdlich an das Vorhabengebiet anschlieBende bestehende Wohnbebauung des
Baugebietes ,Ungerhausen - Waldsiedlung® und einen sidlich benachbart, unmittelbar entlang der vorbe-
schriebenen Forstwegeflachen (Forststrale) angrenzenden Stadel (Feldscheune). Des Weiteren befinden
sich, das Gebiet gesamtraumlich (im Hintergrundbereich) ebenfalls in starkem Male mitpragend, in jeweils
ca. 30 m Entfernung zu den Plangebietsflachen nach Richtung Osten / Nordosten und Stden / Sidosten
Flachen des ,Lehenholzes* (ndrdlicher Teilbereich des ,Ungerhauser Waldes®). Zudem als den PG-Umgriff
deutlich mitpragende Strukturen zu nennen sind die bestehenden 3 Erlen mittleren Alters (darunter auch ei-
ne zweistdmmige), welche sich direkt an der westlichen Plangebietsgrenze, im Hangfu-Bereich bzw. am
Ubergang der Hangleite in den nur leicht geneigten (engeren) Talraum- / Talgrundbereich befinden.

Bezlglich der Realnutzungssituation wird weiterflinrend auf die Inhalte der Ziffer 2.1.1 des Umweltberichts
verwiesen.

In Bezug auf die Situation bzw. die Thematik der Einsehbarkeit / Fernwirkung sowie im Hinblick auf beson-
dere Blickbeziehungen ist auszufiihren, dass man von den vorbeschriebenen, erhoht gelegenen Forstwege-
flachen aus (Forststrale, in Nord-Stid-Richtung verlaufend, entlang der (oberen) Hangleiten-Kante der éstli-
chen ,Krebsbach*-Talleite) teils auch einen raumlich durchaus ansprechend-gefalligen Blick hat (wie im Ub-
rigen an den Standorten in erhdhter Lage im Bereich der éstlichen ,Krebsbach®-Hangleite generell Ublich);
- insbesondere in Richtung Westen und Stidwesten in den engeren ,Krebsbach®-Talraum hinein (,liber das
Krebsbachtal hinweg“) sowie abschnittsweise auch auf den unmittelbar im Talgrundbereich bzw. topogra-
phisch deutlich niedriger gelegenen Ortskernbereich von Ungerhausen.
(Historisch) besondere Blickachsen oder Blickbeziehungen beispielsweise zwischen zwei Denkmaltrachti-
gen Bereichen / Punkten, etc. (z.B. zwischen dem Kirchturm St. Johannes Baptist und einer Kapelle oder
einem sonst. besonderen kultur- / siedlungshistorischen Punkt und einem anderweitigen besonderen
Standort wie z.B. einem Wegekreuz, Marterl oder dgl., welcher ggf. dann auch mit einem besonderen Aus-
sichtspunkt / -bereich in Verbindung zu bringen ware) sind allerdings nicht vorhanden bzw. werden i.V.m.
dem Planvorhaben nicht beeintrachtigt.

Abrissarbeiten sind nicht erforderlich, da die flir die Baugebietserweiterung vorgesehenen Flachenbereiche
unbebaut sind.

Vorbelastungen
Bzgl. der Vorbelastungen des PG wird auf die Inhalte der vorstehenden Ziffer 2.1.2 des Umweltberichtes

verwiesen.

3.8.2 Auswirkungen
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Baubedingte Auswirkungen

e Temporare Beeintrachtigung / Stérung der Umgebung und entlang der ErschlieBungs- / Zufahrtsstralen
durch beispielsweise Larm, Staub, Abgase, Baugruben, Baumaschinen, Krane, etc..

e Temporare Beeintrachtigung in Zusammenhang insbesondere auch mit dem zuvor ausgeftihrten Blick /
der Perspektive bzw. in Verbindung mit der raumlichen Wahrnehmbarkeit (Einsehbarkeit; Fernwirkung)
aus dem Talraum heraus (aufgrund der erhdhten rdumlichen Lage).

o Temporare Beeintrachtigung des Blickes / der raumlichen Perspektive, insbesondere in Richtung Wes-
ten und Sudwesten in den engeren ,Krebsbach*-Talraum hinein (,liber das Krebsbachtal hinweg“) sowie
abschnittsweise auch auf den unmittelbar im Talgrundbereich bzw. topographisch deutlich niedriger ge-
legenen Ortskernbereich von Ungerhausen, von den vorbeschriebenen, erhdht gelegenen Forstwegeflé-
chen aus (Forststrafle, in Nord-Stid-Richtung verlaufend, entlang der (oberen) Hangleiten-Kante der 6st-
lichen ,Krebsbach*-Talleite).

Ergebnis: Mittlere bis hohe Erheblichkeit zu erwarten (unter Beriicksichtigung dessen, dass die Beeintrach-
tigungen durch die Baumalinahmen an sich nicht dauerhaft sind); zwar treten die baubedingten Auswirkun-
gen nur temporéar auf und auch handelt sich bei dem Vorhaben insgesamt um einen vergleichsweise nur ge-
ringen Flachenumgriff (2 Baugrundstiicke mit einer Wohnbebauung und max. zuldssiger GRZ von 0,35; vgl.
hierzu insbesondere Art, Maf der baulichen Nutzung und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens).
Allerdings sind die baubedingten Auswirkungen gegentiber dem Schutzgut durch die vergleichsweise sen-
sible Standort-Lage des Vorhabenbereiches, dessen neu ausgewiesenen Bauland-Flachen sich im Bereich
der ostlichen Hangleite entlang des ,Krebsbach*-Talraumes befinden (bzw. insbesondere auch eine erhdhte
raumliche Wahrnehmbarkeit (Einsehbarkeit; Fernwirkung) aus dem Talraum heraus aufweisen), sowie auch
in Zusammenhang mit den vorrangig baubedingt erfolgenden, flachenhaften und teils ausgepréagten Gelan-
deveranderungen (insb. Anhebungen & Aufschiittungen / deutliche Anbdschungen) vorliegend mit einer
insgesamt vergleichsweise mittleren bis hohen baubedingten Erheblichkeit zu bewerten bzw. entsprechend
in die Gesamt-Abwégung der Planung mit einzustellen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

e Beeintrachtigung in Zusammenhang insbesondere auch mit dem zuvor ausgefiihrten Blick / der Per-
spektive bzw. in Verbindung mit der rdumlichen Wahrnehmbarkeit (Einsehbarkeit; Fernwirkung) aus dem
Talraum heraus (aufgrund der erhdhten raumlichen Lage).

o Durch die Bebauung ortlich abschnittsweise, dauerhafte Beeintréchtigung des Blickes / der rdumlichen
Perspektive, insbesondere in Richtung Westen und Stdwesten in den engeren ,Krebsbach®-Talraum
hinein (,liber das Krebsbachtal hinweg“) sowie abschnittsweise auch auf den unmittelbar im Talgrundbe-
reich bzw. topographisch deutlich niedriger gelegenen Ortskernbereich von Ungerhausen, von den vor-
beschriebenen, erhoht gelegenen Forstwegeflachen aus (Forststrale, in Nord-Siid-Richtung verlaufend,
entlang der (oberen) Hangleiten-Kante der 6stlichen ,Krebsbach*-Talleite).

o Keine Beeintrachtigung von (historisch) besonderen Blickachsen oder Blickbeziehungen beispielsweise
zwischen zwei Denkmaltréchtigen Bereichen / Punkten, etc. (z.B. zwischen dem Kirchturm St. Johannes
Baptist und einer Kapelle oder einem sonst. besonderen kultur- / siedlungshistorischen Punkt).

o Umsetzung situativ-bedarfsgerechter, vergleichsweise stark ausgepragter Vermeidungs- und Verringe-
rungsmalnahmen (v.a. zum Maf der baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung der baulichen Anlagen
und zur Gelandemodellierung / -gestaltung der steil geneigten Vorhaben-Flachen sowie insbesondere
auch i.V.m. der Ausbildung eines qualittsvollen und nachhaltig raumlich-wirksamen, langfristigen Orts-
randbereiches nach Richtung (Stid)Westen), um den Auswirkungen auf das Schutzgut im Rahmen der
gegenstandlichen Planung weitreichend und nachhaltig bzw. in einem erforderlichen Ausmal entgegen-
zuwirken.

Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit, aufgrund der Bestands- / Realnutzungssituation sowie der besonderen

raumlichen Lage und v.a. Art, Malk und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens; insbesondere auch in
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Beriicksichtigung der umfassenden und weitreichend in Bezug auf die besondere, vergleichsweise sensible
Standort-Situation getroffenen diesbeztiglichen Vermeidungs- und Verringerungsmanahmen (als wesentli-
che Voraussetzung fir diese Bewertung!).

Zwar erfolgen durch das Vorhaben / die zur Umsetzung geplanten baulichen Anlagen Beeintrachtigungen
bzw. entsprechende Auswirkungen auf das Schutzgut (Orts- /) Landschaftsbild, da sich das PG im Bereich
der topographisch deutlich wahrnehmbar aufragenden 6stlichen Hangleite des ,Krebsbach®-Talraumes und
damit in einer grundsétzlich vergleichsweise sensiblen raumlichen Lage (i.V.m. der raumlichen Wahrnehm-
barkeit (Einsehbarkeit; Fernwirkung)) befindet.

Allerdings kann den schutzgutbezogenen Auswirkungen im Rahmen der gegenstandlichen Planung weitrei-
chend und nachhaltig bzw. im erforderlichen Ausmaf situativ-bedarfsgerecht entgegengewirkt werden. In
diesem Zusammenhang erfolgt im Rahmen der Planungskonzeption, neben der Festlegung von gesamtge-
bietsvertraglichen bzw. bezlglich der besonderen Bestandssituation auf ein vertragliches Maf reduzierten /
festgesetzten Regelungen insb. zum MaR der baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung der baulichen Anla-
gen und zur Gelandemodellierung / -gestaltung der steil geneigten Vorhaben-Flachen, v.a. auch die Ausbil-
dung eines qualitatsvollen und nachhaltig raumlich-wirksamen, langfristigen Ortsrandbereiches nach Rich-
tung (Stid)Westen. Darin werden zur weiteren Optimierung der gesamtplanerischen Situation bzw. zur weit-
reichenden Verringerung der durch das Vorhaben erfolgenden Eingriffe gegeniiber den Umwelt-
Schutzgiitern (Natur und Landschaft) zudem auch der i.V.m. der Planung verursachte naturschutzrechtliche
Ausgleichsflachenbedarf zielflihrend integriert sowie die ibergeordneten Belange i.V.m. dem unmittelbar
westlich anschlieBenden engeren Talraum des ,Krebsbaches* bestmdglich berticksichtigt.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkung auf das Schutzgut Ort- und Landschaftsbild insgesamt:

Ergebnis: Mittlere Gesamt-Erheblichkeit zu erwarten, aufgrund der Bestands- / Realnutzungssituation sowie
der besonderen rdumlichen Lage und v.a. Art, Mal® und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens; insbe-
sondere in Berticksichtigung der Umsetzung der umfassenden und weitreichend in Bezug auf die besonde-
re, vergleichsweise sensible Standort-Situation getroffenen diesbeziiglichen Vermeidungs- und Verringe-
rungsmaBnahmen (als wesentliche Voraussetzung fir diese Bewertung!).

Zwar erfolgen durch das Vorhaben / die zur Umsetzung geplanten baulichen Anlagen Beeintrachtigungen
bzw. entsprechende Auswirkungen auf das Schutzgut (Orts- /) Landschaftsbild, da sich das PG im Bereich
der topographisch deutlich wahrnehmbar aufragenden 6stlichen Hangleite des ,Krebsbach®-Talraumes und
damit in einer grundsétzlich vergleichsweise sensiblen raumlichen Lage (i.V.m. der rdumlichen Wahrnehm-
barkeit (Einsehbarkeit; Fernwirkung)) befindet.

Allerdings kann den schutzgutbezogenen Auswirkungen im Rahmen der gegenstandlichen Planung weitrei-
chend und nachhaltig bzw. im erforderlichen Ausmaf situativ-bedarfsgerecht entgegengewirkt werden. In
diesem Zusammenhang erfolgt im Rahmen der Planungskonzeption, neben der Festlegung von gesamtge-
bietsvertraglichen bzw. bezlglich der besonderen Bestandssituation auf ein vertragliches MalR reduzierten /
festgesetzten Regelungen insb. zum MaR der baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung der baulichen Anla-
gen und zur Gelandemodellierung / -gestaltung der steil geneigten Vorhaben-Flachen, v.a. auch die Ausbil-
dung eines qualitatsvollen und nachhaltig raumlich-wirksamen, langfristigen Ortsrandbereiches nach Rich-
tung (Stid)Westen. Darin werden zur weiteren Optimierung der gesamtplanerischen Situation bzw. zur weit-
reichenden Verringerung der durch das Vorhaben erfolgenden Eingriffe gegeniiber den Umwelt-
Schutzgiitern (Natur und Landschaft) zudem auch der i.V.m. der Planung verursachte naturschutzrechtliche
Ausgleichsflachenbedarf zielflihrend integriert sowie die ibergeordneten Belange i.V.m. dem unmittelbar
westlich anschlieBenden engeren Talraum des ,Krebsbaches* bestmdglich berticksichtigt.
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Die Gesamt-Auswirkungen gegentiber dem Schutzgut sind aufgrund dieser Umsetzung situativ-
bedarfsgerechter, vergleichsweise stark ausgepragter Vermeidungs- und Verringerungsmanahmen des-
halb vorliegend (trotz der besonderen, vergleichsweise sensiblen Standortsituation) entsprechend mit einer
insgesamt vergleichsweise (nur) mittleren Erheblichkeit zu bewerten bzw. entsprechend in die Gesamt-
Abwagung der Planung mit einzustellen.

3.9  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

3.9.1 Bestand
Kulturgiter
Im Untersuchungsgebiet und dessen raumlich-funktionalen Umgriffs sind nach aktuellem Kenntnisstand we-
der Bau- und Bodendenkméler noch Feldkreuze oder dergleichen vorhanden.
Es wird an dieser Stelle nachdriicklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler und archdologische Bo-
denfunde, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 DSchG genie-
Ren und der sofortigen Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen.

Sachguter
Der Grofteil des Plangebietes (PG) bzw. die Flachen der beiden zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke

selbst werden vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Am &ufersten nordéstlichen
Randbereich der Grinlandflachen befindet sich in einem Umgriff von rund 30 m? zudem eine umfriedete,
kleingértnerisch genutzte Anlage u.a. auch mit einem Gewéchshaus. AuBer den bestehenden Verkehrs- /
ErschlieBungsflachen sind im Plangebiet insgesamt keine in besonderem MalRe nennenswerte Sachgiter
vorhanden.

Bezlglich der Realnutzungssituation wird weiterflinrend auf die Inhalte der Ziffer 2.1.1 des Umweltberichts
verwiesen.

3.9.2 Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen
e Temporar sind im Zuge der Bauphase Beeintrachtigungen an den Erschliefungsstrallen nicht auszu-
schlielen. Die diesbezuglichen Beeintrachtigungen sind so gering und situativ vertraglich wie méglich zu
halten. Eventuelle baubedingte Schaden sind vom bzw. auf Kosten des Verursachers zu beseitigen.
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, v.a. aufgrund der Bestandssituation und Dimension des Plangebietes so-
wie Art und MaR der baulichen Nutzung.

Anlagenbedingte Auswirkungen

e Zunahme des Verkehrsaufkommens bzw. u.a. erhéhte Nutzungen und Immissionen (Abgas-, Larm,-
Staubemissionen, etc.) auf den Erschliefungs- / Verkehrsflachen; aufgrund von Art, Mal und Umfang
(Dimensionierung) des Vorhabens ist grundsétzlich von keinem nennenswerten / relevanten bzw. unver-
traglichen Anstieg auszugehen (der zudem das fir ein Vorhaben dieser Art durchschnittliche Ausmal
nicht ibersteigt).

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, v.a. aufgrund von Bestandssituation und Dimension des Plangebietes so-

wie Art und MaR der baulichen Nutzung.

Betriebsbedingte Auswirkungen
o Siehe Unterpunkt zu den anlagenbedingten Auswirkungen
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Auswirkung auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter insgesamt:
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Geringe Erheblichkeit zu erwarten; v.a. aufgrund der Realnutzungs- / Bestandssituation und Dimension des
Plangebietes sowie Art und MaR der baulichen Nutzung.

3.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern /
Kumulierung der Auswirkungen des Planvorhabens mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit spezieller Umweltre-
levanz und natiirlicher Ressourcen

3.10.1 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Die Uberbauung / teilweise Versiegelung von Fléchen bedingt den Verlust der Fléche an sich fiir die Land-
wirtschaft, sowie gleichzeitig den Verlust der Puffer-, Filter- und Wasserspeicherfunktion des Bodens. Gene-
rell besteht wiederum v.a. wahrend der Bauphase und im Rahmen der Nutzung insbesondere im Bereich
von Bodenaufschllissen oder Flachenabschnitten ohne belebte Oberboden-Schicht ein erhdhtes Risiko der
Verschmutzung des Grundwasserleiters durch gewassergefahrdende Stoffe. Auch ist diesbeztiglich in der
Regel ein erhohtes Risiko flir die Verstarkung des Oberflachenabflusses und fiir eine geringere Grundwas-
serneubildungsrate anzufiihren. Eine weitere Folge der Versiegelung / Uberbauung von Flachen — die Sté-
rung / Vertreibung von Kleintieren in den tberbauten Bereichen sowie zumindest der Verlust eines Teils der
bestehenden Vegetation (auch wenn es sich lediglich um vergleichsweise artenarmes intensiv landwirt-
schaftlich genutztes Griinland handelt) weist im gegenstandlichen Fall keine besondere Relevanz auf, da in
der naheren Umgebung Ausweichflachen in ausreichendem Ausmaf vorhanden sind.
Eine weitere Wechselwirkung besteht darin, dass Bebauung Auswirkungen sowohl auf das Schutzgut (Orts-
/) Landschaftsbild als auch auf das Schutzgut Mensch (Immissionsschutz und in diesem Fall auch Erholung
— nicht nur indirekte Erholungsnutzung durch Blick und Genuss / Freude am Landschaftsraum bzw. an der
ortstypischen, heimischen Umgebung / Kulturlandschaft sondern vorliegend zudem auch zumindest teilwei-
se und temporér direkte Erholungsnutzung bzw. zeitweise wahrend der Wintermonate i.V.m. freizeitlichen,
wintersportlichen Aktivitaten / insb. ,Schlittenfahren®) mit sich bringen.
Insbesondere den Auswirkungen auf das Schutzqut (Orts- /) Landschaftsbild sowie Mensch (indirekte Erho-
lungsnutzung) kann dabei jedoch im Rahmen der gegenstandlichen Planung weitreichend und nachhaltig
bzw. im erforderlichen AusmaR entgegengewirkt werden. In diesem Zusammenhang erfolgt im Rahmen der
Planungskonzeption, neben der Festlegung von gesamtgebietsvertraglichen bzw. bezlglich der besonderen
Bestandssituation auf ein vertragliches MaB reduzierten / festgesetzten Regelungen insb. zum MaR der
baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung der baulichen Anlagen und zur Gelandemodellierung / -gestaltung
der steil geneigten Vorhaben-Flachen, v.a. auch die Ausbildung eines qualitétsvollen und nachhaltig rdum-
lich-wirksamen, langfristigen Ortsrandbereiches nach Richtung (Stid)Westen. Darin werden zur weiteren
Optimierung der gesamtplanerischen Situation bzw. zur weitreichenden Verringerung der durch das Vorha-
ben erfolgenden Eingriffe gegeniiber den Umwelt-Schutzgtitern (Natur und Landschaft) zudem auch der
i.V.m. der Planung verursachte naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf zielfiihrend integriert sowie
die Ubergeordneten Belange i.V.m. dem unmittelbar westlich anschlieRenden engeren Talraum des ,Krebs-
baches* bestmdglich berticksichtigt.
In Bezug auf das Schutzgut Mensch (direkte Erholungsnutzung; vorrangig temporar / zeitweise wahrend der
Wintermonate) ist grundsétzlich festzuhalten, dass - durch den Grundstiicks-Eigentimer bislang auf dessen
Grundstticks-Flachen geduldet - Teilflachen des PG in der Vergangenheit / bisher im Winter fir freizeitliche
I wintersportliche Aktivitaten“ bzw. insbesondere zum Schlittenfahren (temporar) mitgenutzt wurden.

3.10.2 Kumulierung der Auswirkungen des gegenstandlichen Vorhabens mit den Auswirkungen von Vor-
haben benachbarter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit spe-
zieller Umweltrelevanz und natiirlicher Ressourcen
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Eine Kumulierung der Auswirkungen des gegenstandlichen Vorhabens mit Auswirkungen benachbarter
Vorhaben / Bestandssituationen ist i.V.m. dem gegensténdlichen Planvorhaben auszuschlieBen bzw. nicht
relevant.

3.10.3 Auswirkungen

Bau-, Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen

e |m gegenstandlichen Fall sind keine Auswirkungen durch Wechselwirkungen vorhanden, die bei den
einzelnen Schutzgitern noch nicht entsprechend gewdrdigt wurden.

o Eine Kumulierung von Auswirkungen des gegenstandlichen Vorhabens mit Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit spezieller Um-
weltrelevanz und natUrlicher Ressourcen besteht nicht.

Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Zudem wird darauf hingewiesen, dass Auswirkun-

gen, bei denen Wechselwirkungen bestehen oder eine Kumulierung mit Auswirkungen von benachbarten

Bestandssituationen vorliegen kdnnten, ggf. bereits bei den einzelnen Schutzgitern mit einer gleichen oder

gar entsprechend héheren Gewichtung gewirdigt wurden.

Auswirkung durch Wechselwirkungen / Kumulierung von Auswirkungen des gegenstandlichen Vor-
habens mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprob-
leme betroffener Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz und natiirlicher Ressourcen insgesamt:
Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Zudem wird darauf hingewiesen, dass Auswirkun-
gen, bei denen Wechselwirkungen bestehen oder eine Kumulierung mit Auswirkungen von benachbarten
Bestandssituationen vorliegen kdnnten, ggf. bereits bei den einzelnen Schutzgitern mit einer gleichen oder
gar entsprechend héheren Gewichtung gewtirdigt wurden.

3.11  Auswirkung / Erzeugung, Beseitigung und Verwertung von Abféllen

3.11.1 Bestand
Beziiglich der Bestands- / Realnutzungssituation wird auf Ziffer 2.1.1 des Umweltberichts verwiesen. Im
Wesentlichen stellen die neu fir die beiden wohngenutzten Baugrundstiicke in Anspruch genommenen FI&-
chenbereiche Grinland dar, das vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich genutzt wird.
Nach derzeitigem Kenntnisstand fallen in Verbindung mit der Bestandssituation im PG keine besonders zu
erwahnenden Abfalle an. Ebenfalls sind im Rahmen des Vorhabens keine Abrissarbeiten von bestehenden
Gebauden bzw. baulichen Anlagen erforderlich.

3.11.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

¢ Im Rahmen der Erstellung der baulichen Anlagen / Gebaude selbst sind im Hinblick auf Art und Umfang
des Vorhabens nur die bei solchen Vorhaben iblichen Abfélle in der tblichen Menge zu erwarten. Nach
derzeitigem Kenntnisstand ist neben der Verwendung ,normaler* Baustoffe (wie z.B. Ziegelsteine, Be-
ton, Stahl, Glas und handelstibliche Dammstoffe etc.) keine Verwendung besonderer baulicher ,Stoffe* /
,Stoffgruppen” vorgesehen.

¢ Von aulergewdhnlichen Abféllen bzgl. Art und Menge ist nach aktuellem Kenntnisstand deshalb nicht
auszugehen.

o Wahrend der Bauzeit sind zusétzliche Emissionen durch zusétzliches Verkehrsaufkommen zu erwarten.
Es ist jedoch davon auszugehen, dass auch diesbeziiglich die (allgemein) anerkannten Regeln der
Technik eingehalten werden und somit keine das ubliche Maf} (iberschreitenden Emissionen entstehen.
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¢ Hinsichtlich einer abschlieRenden Bewertung ist auf die nachfolgende Planungsebene der Ausfiihrungs-
/ Detailplanung bzw. auf das Baugenehmigungsverfahren zu verweisen.
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Anlagebedingte Auswirkungen

o In der ersten Zeit nach Umsetzung von neuer Bebauung bzw. i.V.m. den neu erstellten Gebauden und
sonst. baulichen Anlagen an sich sind keine (iber die Bauphase hinausgehenden gréReren weiteren Ab-
falle zu erwarten.

e Im Zuge von evtl. spateren Renovierungs-, / SanierungsmaBnahmen bzw. Reparatur-, Anderungs- oder
Erneuerungsarbeiten baulicher Anlagen, etc. ist von entsprechenden Abféllen in dem hierflir tiblichen
Umfang auszugehen.

¢ Von aulergewdhnlichen Abféllen bzgl. Art und Menge ist nicht auszugehen.

¢ Hinsichtlich einer abschlieRenden Bewertung ist auf die nachfolgende Planungsebene der Ausfiihrungs-
/ Detailplanung bzw. auf das Baugenehmigungsverfahren zu verweisen.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Betriebsbedingte Auswirkungen

o Keine auRergewdhnlichen Abfalle bzgl. Art und Menge neben allg. tblicher Stoffgruppen (wie z.B. Pa-
pier und Plastik / generelle Wertstoffe, etc.) zu erwarten.

o Durch die Nutzung sind zusatzliche Emissionen einerseits durch Hausbrand, andererseits durch zusatz-
liches Verkehrsaufkommen zu den beiden geplanten Wohnhausern zu erwarten. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass auch diesbezliglich u.a. insbesondere die (allgemein) anerkannten Regeln der Tech-
nik eingehalten werden und somit keine das Ubliche MaR uberschreitenden Emissionen entstehen.

o Die ErschlieBung bzgl. der Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung sowie die Abfallbeseitigung / Entsor-

gung von Wertstoffen ist fir das Plangebiet gesichert, z.B. nach entsprechender Erweiterung / Verlange-
rung des Abwasserkanalnetzes. Fir die Abfallbeseitigung / Entsorgung von Wertstoffen sind die Mill-
sammelbehalter zu den entsprechenden Leerungszeiten zwingend an der bereits bestehenden Wende-
anlage am stddstlichen Ende der ErschlieBungsstrafie ,Am Wald* (auf Flurnr. 113/28; zwischen den
Anwesen ,Am Wald“ Haus-Nrn. 27 und 28 gelegen) im direkten ndrdlichen Anschluss an den PG-
Geltungsbereich bereitzustellen (Hinweis fiir die Bauwerber: dies entspricht einer Entfernung von ca. 80
und 100 m nérdlich der beiden verfahrensgegenstandlichen Baugrundstiicke!). Entsprechendes gilt fiir
die Bereitstellung von Weimdbeln und Sperrmiill im Rahmen der haushaltsnahen Erfassung. Diesbe-
zlglich wird auf Ziffer 10.2.6 der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.
Soweit Abfélle auf den anschlusspflichtigen Grundstticken anfallen, die von der Entsorgungspflicht durch
den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder bzgl. deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht einge-
schrankt ist, sind diese in zugelassener Form der offentlichen Abfallentsorgung des Landkreises Unter-
allgdu zu Uberlassen.

¢ Hinsichtlich einer abschlieRenden Bewertung ist auf die nachfolgende Planungsebene der Ausfiihrungs-
/ Detailplanung bzw. auf das Baugenehmigungsverfahren zu verweisen.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Auswirkung durch die Erzeugung, Beseitiqung und Verwertung von Abfillen insgesamt:
Geringe Erheblichkeit

Hinweis: Eine genauere Einschatzung der Art und Menge von erzeugten Abféllen kann letztlich erst im Zuge
der Planung der einzelnen konkreten Bauvorhaben vorgenommen werden bzw. gegebenenfalls auch erst
nach Umsetzung / Bebauung des gesamten Vorhabengebietes. Aus diesem Grund muss hierfiir, sofern
i.V.m. mit einzelnen Bauvorhaben / Nutzungen auch eine besondere umweltschutzgutbezogene Relevanz

UMWELTBERICHT - VORENTWURF mit Stand vom 09.09.2021 Seite 38 von 53



Gemeinde Ungerhausen 2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan ,UNGERHAUSEN — WALDSIEDLUNG"

zu erwarten ist, eine genauere / konkrete Abschatzung der Qualitdt und Quantitat von Abféllen dann ggf. im
jeweiligen Einzelgenehmigungsverfahren erfolgen.

3.12 Auswirkungen von eingesetzten Techniken und Stoffen
Insbesondere im Rahmen der Bauphase(n) ist von einer Umsetzung der Vorhaben / baulichen Anlagen etc.
im Rahmen der (allgemein) anerkannten Regeln der Technik auszugehen sowie grundsatzlich auch von ei-
ner Verwendung (sofern erforderlich) gesetzlich entsprechend zugelassener / geprifter bzw. zertifizierter
Baustoffe, Betriebsmittel etc.

Auswirkungen
Bau-, Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen

Es ist von einer Umsetzung der Vorhaben / baulichen Anlagen etc. im Rahmen der (allgemein) aner-
kannten Regeln der Technik sowie grundsétzlich auch von einer Verwendung (sofern erforderlich) ge-
setzlich entsprechend zugelassener / geprifter bzw. zertifizierter Baustoffe, Betriebsmittel etc. auszuge-
hen.

Keine besonderen Auswirkungen von eingesetzten Techniken und Stoffen zu erwarten.

Von aulRergewdhnlichen Abféllen bzgl. Art und Menge ist nicht auszugehen.

Sowohl wahrend der Bau- als auch wahrend der Betriebsphase sind zusatzliche Emissionen durch zu-
satzliches Verkehrsaufkommen zu erwarten. Es ist jedoch davon auszugehen, dass auch diesbeziiglich
die (allgemein) anerkannten Regeln der Technik eingehalten werden und somit keine das (bliche Mal
uberschreitenden Emissionen entstehen.

Die ErschlieBung bzgl. der Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung sowie die Abfallbeseitigung / Entsor-
gung von Wertstoffen ist fir das Plangebiet gesichert, z.B. nach entsprechender Erweiterung / Verlange-
rung des Abwasserkanalnetzes. Fiir die Abfallbeseitigung / Entsorgung von Wertstoffen sind die Mill-
sammelbehalter zu den entsprechenden Leerungszeiten zwingend an der bereits bestehenden Wende-
anlage am stddstlichen Ende der ErschlieBungsstrafie ,Am Wald*“ (auf Flurnr. 113/28; zwischen den
Anwesen ,Am Wald“ Haus-Nrn. 27 und 28 gelegen) im direkten ndrdlichen Anschluss an den PG-
Geltungsbereich bereitzustellen (Hinweis fiir die Bauwerber: dies entspricht einer Entfernung von ca. 80
und 100 m nérdlich der beiden verfahrensgegenstandlichen Baugrundstiicke!). Entsprechendes gilt fiir
die Bereitstellung von Weimdbeln und Sperrmiill im Rahmen der haushaltsnahen Erfassung. Diesbe-
zlglich wird auf Ziffer 10.2.6 der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

Hinsichtlich einer abschlieRenden Bewertung ist auf die nachfolgende Planungsebene der Ausfiihrungs-
/ Detailplanung bzw. auf das Baugenehmigungsverfahren zu verweisen.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Auswirkung von eingesetzten Techniken und Stoffen insgesamt:

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

3.13 Auswirkungen von Unféllen / Katastrophen

Magliche Unfalle / Katastrophen mit
Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Bestand
Risiken fiir die menschliche Gesundheit (Umsetzung der europaischen Seveso-lll-Richtlinie in deutsches

Recht ist im Dezember 2016 / Januar 2017 in Kraft getreten): Im PG und dessen Umgriff sind nach derzeiti-

UMWELTBERICHT - VORENTWURF mit Stand vom 09.09.2021 Seite 39 von 53



Gemeinde Ungerhausen 2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan ,UNGERHAUSEN — WALDSIEDLUNG"

gem Kenntnisstand keine Storfallbetriebe bzw. keine Betriebe mit einem potentiellen / potentiell erhdhten
Storfallrisiko und einer diesbezlglichen Relevanz gegeniiber v.a. dem wohngenutzten Siedlungsbestand
vorhanden.

Entsprechend ist ein ggf. erforderlicher aktiver / passiver Storfallschutz durch entsprechende Festsetzungen
bzw. die Ermittlung eines Storfallrisikos (ggf. gutachterlich durch einen hierfiir geeigneten Verfahrenstechni-
ker) nicht relevant. Die Anwendung des Abstandsgebots von schutzwiirdigen Objekten (Kommission fir An-
lagensicherheit - Liste der Achtungsabsténde) ist nicht erforderlich.

Kulturelles Erbe: Im gesamten gegenstandlichen Bebauungsplangebiet und dessen raumlich-funktionalen
Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand weder Bau- und Bodendenkmaéler noch Feldkreuze oder derglei-
chen vorhanden.

Auf den Schutzstatus von Bodendenkmélern und arch&ologischen Bodenfunden nach Art. 7 DSchG sowie
die sofortige Meldepflicht nach Art. 8 DSchG wird nachdriicklich hingewiesen.

Umwelt: Auf die vorstehenden Ausfiihrungen im gegenstéandlichen Umweltbericht insbesondere zur Be-
standssituation / Realnutzung unter dem Kapitel 2.1.1 sowie auf die Inhalte des Kapitels 1.2.5 ,Schutzgebie-
te / sonstige Funde aus naturschutzbezogenen Kartierungen® und des Kapitels 3.3.1 — Bestandssituation
bzgl. Oberflachengewasser und Grundwasser wird verwiesen.

Auswirkungen

Vorhabenintern bedingte / vom Plangebiet selbst ausgehende Anhaltspunkte fiir Unfalle / Katastrophen
Vorhabenintern sind keine Anhaltspunkte bzw. ist im Hinblick v.a. auf die Art des Vorhabens auch keine be-
sondere Relevanz fir Unfalle / Katastrophen zu erwarten. Es besteht nach aktuellem Kenntnisstand v.a.
auch kein Gefahrenpotential beispielsweise fiir eine Lagerung, Herstellung etc. umweltgeféhrdender Stoffe.
Hinsichtlich einer abschliefenden Bewertung ist auf die nachfolgende Planungsebene der Ausflihrungs- /
Detailplanung bzw. auf das Baugenehmigungsverfahren zu verweisen.

Vorhabenextern bedingte / auf das Plangebiet einwirkende Anhaltspunkte flir Unfélle / Katastrophen
Storfallbetriebe / Storfallrisikobetriebe 0.a. sind im raumlich-funktionalen Umgriff des Vorhabengebietes
nicht vorhanden.

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewésser vorhanden und es liegt auch weder in einem festge-
setzten noch einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet (LfU, UmweltAtlas Bayern — Naturge-
fahren). Abgesehen von dem &ufersten westlichen Randbereich, der als gebietsinterne Flache fiur MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt wird, liegt das
Plangebiet auch nicht so genannten wassersensiblen Bereich (LfU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren).
Eine Hochwassergefahrdung der Bereiche, die bebaut werden, durch den etwa 120 m westlich des PG ver-
laufenden ,Krebsbach® ist aufgrund der topographischen Gegebenheiten (vgl. hierzu auch Ziffer 3.2.1 die-
ses Umweltberichtes) nicht vorhanden.

AbschlieRend wird generell eindringlich darauf hingewiesen, dass Auswirkungen infolge von Unwettern (z.B.
Gewitter, Hagel, Sturm, etc.) nie génzlich ausgeschlossen werden kdnnen!

Auswirkungen

Bau-, Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen

Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen zu erwarten; vorhabenintern bedingte / vom PG selbst ausgehen-
de Anhaltspunkte fiir Unfalle / Katastrophen sowie vorhabenextern bedingte / auf das PG einwirkende An-
haltspunkte fir Unfélle / Katastrophen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Auswirkungen von Unféllen / Katastrophen insgesamt:
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Keine negativen Auswirkungen zu erwarten; vorhabenintern bedingte / vom PG selbst ausgehende Anhalts-
punkte fir Unfalle / Katastrophen sowie vorhabenextern bedingte / auf das PG einwirkende Anhaltspunkte
fur Unfélle / Katastrophen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen beziiglich der einzelnen Schutzgiiter
Als Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen in Bezug auf die einzelnen Schutzgiter werden insbe-
sondere festgesetzt:

Schutzqut Flache
o Im Ergebnis kénnen maximal ca. 800 m? bzw. rund 23 % der Plangebietsflache neu Uberbaut bzw. ver-

siegelt werden. Dagegen werden knapp 12 % der Plangebietsflache als private Griinflaiche mit Zweck-
bestimmung “Baugebiets- bzw. Ortsrandeingriinung” festgesetzt und nochmals etwa 17% als ,Flache fiir
Malnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft”. Insgesamt werden
folglich knapp 30% der Plangebietsflache fir MaRnahmen neu in Anspruch genommen, die letztlich der
Lebensraum- / Strukturanreicherung dienen.

e Begrenzung des Anteils der Bodenversiegelung auf ein erforderliches Mindestmal® / Geringhaltung der
Flachenversiegelung. Die nicht Gberbauten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke sind als Griinflachen
anzulegen und entsprechend zu pflegen sowie zu unterhalten.

Schutzgiter Boden und Wasser

o Siehe beide Unterpunkte zum Schutzgut Fléche.

o Festsetzung sickerfahiger-wasserdurchlassiger Belage (z.B. wassergebundener Decke, Pflaster mit of-
fenen Fugen oder Rasenfugen, Drainpflaster, etc.) auf sémtlichen Stell(platz)flachen und Carports sowie
Erschliefungsflachen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflichen und Zuwegungen / Zugangsflachen und
dergleichen auf Privatgrund; i.S. einer bestméglichen Vermeidung und Verringerung bzw. weitestmdgli-
chen Reduzierung / Geringhaltung der Versiegelung und Aufrechterhaltung einer weitreichenden fla-
chenhaften Versickerung & Grundwasserneubildungsrate.

¢ Dringende Empfehlung, dass insbesondere im Hinblick auf die naturrdumlich-topographische Ausgangs-
situation mit einem eventuellen Auftreten von Hang- / Schichtenwasser bzw. der Lage des westlichen
Plangebietsrandes im sog. ,wassersensiblen Bereich* sowie der raumlichen Néahe zu FlieRgewassern im
gegenstandlichen Planungsfall samtliche Gelandeauffiillungen ausschlieBlich mit nachweislich unbelas-
tetem (Boden)Material erfolgen sollen. Weiterhin soll fir das gesamte Plangebiet von einer Verwendung
von Recycling-Baustoffen generell abgesehen werden.

¢ Hinweis auf einen besonders sorgsamen Umgang mit gewassergefahrdenden Stoffen.

Schutzgut Lokalklima / Luft

o Umsetzung sowohl der gebietsinternen Ausgleichsflache als auch der situativ-bedarfsgerechten, quali-
tatsvollen und raumlich-wirksamen Ortsrand- bzw. Baugebietseingriinung, u.a. auch mit dem Ziel klein-
klimatische Veranderungen weitestmdglich gering zu halten.

e Begrenzung des Anteils der Bodenversiegelung auf ein erforderliches Mindestmal® / Geringhaltung der
Flachenversiegelung. Die nicht Gberbauten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke sind als Griinflachen
anzulegen und entsprechend zu pflegen sowie zu unterhalten.

Schutzqut Flora und Fauna
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4.2

o Festsetzung von privaten Griinflichen mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- bzw. Ortsrandeingriinung®,
entlang der stidlichen Grenze sowie im Westen des Plangebietes jeweils mit einer Breite von 5,0 m — mit
den Zielen der Strukturanreicherung, Férderung der Artenvielfalt und Schaffung neuer Lebensraume. Im
Vergleich zur bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung grundsétzliche Lebensraum- / Struktur-
anreicherung.

e Erganzung der griinordnerischen Planungskonzeption durch ein etwa 585 m? umfassende gebietsinter-
ne Ausgleichsflache entlang der westlichen Plangebietsgrenze zur Lebensraum- / Strukturanreicherung
am Rand des Talraums des ,Krebsbachs®.

o Ausflihrung von Einfriedungen zur Sicherstellung der Durchlassigkeit der Einz&unung fiir Kleinsauge-
und Kriechtiere mit einem Mindestabstand von 0,10 bis 0,15 m zur Gelédndeoberkante.

Schutzgut Mensch (Immissionsschutz)

o Festsetzung zur Beachtung der Schallschutzanforderungen nach der 2. Verordnung zur Durchfiihrung
des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (2. FlugLSV) bei der Neuschaffung von Wohnungen in der
voraussichtlichen Tagschutzzone 2 des nahe gelegenen Verkehrsflughafens Memmingen.

o Dariber hinaus erfolgt im Hinblick auf eine Vermeidung von Konflikten bzgl. der im Plangebiet grund-
sétzlich weiterhin zuldssigen Nutzungen die Festsetzung, dass eine Errichtung von schutzbediirftigen
Einrichtungen gem. § 5 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) unzulassig ist.

o Fr die Errichtung von Luftwarmepumpen Festlegung von héchstzuldssigen Schallleistungspegel fir
Warmepumpen in Abhangigkeit von den jeweils zu beriicksichtigenden Mindestabstanden zu den néchs-
ten Wohngebauden bzw. zur nachsten schutzbediirftigen Bebauung.

Schutzqut Orts- / Landschaftsbild sowie Mensch (Erholung)

o Umsetzung situativ-bedarfsgerechter, vergleichsweise stark ausgepragter Vermeidungs- und Verringe-
rungsmafRnahmen.
In diesem Zusammenhang erfolgt im Rahmen der Planungskonzeption, neben der Festlegung von ge-
samtgebietsvertraglichen bzw. beziiglich der besonderen Bestandssituation auf ein vertragliches Maf
reduzierten / festgesetzten Regelungen insb. zum MaR der baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung der
baulichen Anlagen und zur Geldndemodellierung / -gestaltung der steil geneigten Vorhaben-Flachen,
v.a. auch die Ausbildung eines qualitatsvollen und nachhaltig raumlich-wirksamen, langfristigen Orts-
randbereiches nach Richtung (Stid)Westen. Darin werden zur weiteren Optimierung der gesamtplaneri-
schen Situation bzw. zur weitreichenden Verringerung der durch das Vorhaben erfolgenden Eingriffe
gegentiber den Umwelt-Schutzgiitern (Natur und Landschaft) zudem auch der i.V.m. der Planung verur-
sachte naturschutzrechtliche Ausgleichsfldchenbedarf zielfiihrend integriert sowie die (ibergeordneten
Belange i.V.m. dem unmittelbar westlich anschlieRenden engeren Talraum des ,Krebsbaches* bestmég-
lich bertcksichtigt.

AusgleichsmaBnahmen - naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fir die zu erwartenden Eingriffe im Planungsgebiet ist laut den bestehenden gesetzlichen Vorgaben ein na-
turschutzrechtlicher Ausgleich notwendig. Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgte unter Zuhil-
fenahme bzw. auf Grundlage des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung
und Umweltfragen “Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
(2. ergénzte Fassung, 2003).

Als Ergebnis der Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird fiir die Kompensation der mit
Realisierung des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachenbedarf von insgesamt 585 m? ermittelt bzw.
festgesetzt.
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Der naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf von insgesamt 585 m? wird vollstandig gebietsintern
Teilflachen der Grundstuicke FI.-Nrn. 134/1 und 134/2, jeweils der Gemarkung Ungerhausen auf Privatgrund
zugeordnet bzw. festgesetzt.

Beziiglich genauerer Informationen zu den entsprechenden Entwicklungszielen / Malknahmenkonzeptionen
zur naturschutzfachlichen Aufwertung der festgesetzten Ausgleichsflachen wird auf die Inhalte des § 9 der
,Festsetzungen durch Text* sowie der Ziffer 8. der Begriindung des Bebauungsplans verwiesen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung und soweit méglich zum Ausgleich
von festgestellten erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Es wurden keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festgestellt.
In Folge dessen sind hierflr auch keine Manahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung er-
forderlich bzw. angezeigt.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Priifung von Standortalternativen

Eine Prifung von Standortalternativen in Verbindung mit einer vertieften ortsplanerischen Priifung von
MaRnahmen zur Innenentwicklung bzw. Uberpriifung vorhandener Baufldchen-Potentiale (Baulandreser-
ven, Nachverdichtung, Brachflachen, leerstehende Bausubstanz, etc.) ist im vorliegenden Planungsfall
ausnahmsweise nicht zielfiihrend bzw. relevant (s. insbesondere auch Ausfilhrungen unter dem Kapitel 1
,Anlass und Zielsetzung® der Planung).

Gleichwohl ist generell festzuhalten, dass die ibergeordnete Zielsetzung einer vorrangigen Nutzung
der vorhandenen Potentiale bzw. MaRnahmen der Innenentwicklung nach § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB sowie
gemal der entsprechenden Zielsetzung 3.2 (Z) LEP Bayern der Landesplanung (insb. Potentiale zur Wie-
dernutzbarmachung, Nachverdichtung (Baulticken), Umnutzung von Gebaudeleerstdnden und sonstigen
Mafnahmen zur Innenentwicklung (andere Nachverdichtungsmdglichkeiten)) auch fir die Gemeinde Un-
gerhausen ein zentrales / sehr bedeutendes Handlungsfeld darstellt. Auch werden entsprechende Verfiig-
barkeiten bzw. sich evil. ergebende Mdglichkeiten von entsprechenden Verflgbarkeiten seitens der Ge-
meinde (v.a. vor dem Hintergrund des aktuell vorherrschenden starken Bedarfs an Wohnbauflachen) stets
frihzeitig bzw. zeitnah und mit groem Nachdruck sowie stetem Interesse verfolgt und geprft.

In diesem Zusammenhang ist ebenfalls anzumerken, dass die Gemeinde aktuell die Aufstellung eines in-
nerdrtlichen Rahmenplans mit der Zielsetzung einer weiteren Optimierung der Potentiale / priorisierenden
Verfolgung und Umsetzung von MaBnahmen zur Innerortsentwicklung betreibt bzw. durchfiihrt.

Allerdings handelt es sich bei der gegenstandlichen Planung um ein konkret standortbezogenes Vor-
haben zur zielfihrenden Arrondierung des Siedlungsgefliges am Ostrand von Ungerhausen bzw. im siidli-
chen Anschluss an das Baugebiet ,Ungerhausen - Waldsiedlung® in einem weitreichend gesamtgebiets-
vertraglichen Umfang (Siedlungserweiterung um lediglich 2 Baugrundstiicke), das zudem im Vorfeld des
Planaufstellungs-Verfahrens bereits eingehend mit dem Landratsamtes Unterallgiu (darunter insb. dem
Bauamt / der Bauverwaltung sowie der Unteren Naturschutzbehérde) abgestimmt wurde.

Mit der gegenstandlichen Bebauungsplanénderung bzw. -erweiterung erfolgt, gerade auch in Berlicksich-
tigung der vorhanden Erschliefungs- und Flachenpotentiale, die situativ-bedarfsgerechte Erganzung des
Siedlungsgefliiges um 2 weitere Wohnbaugrundstlicke fir die zielgerichtete Umsetzung einer (gesamtge-
biets)vertraglichen Baugebiets- / Siedlungsarrondierung sowie die Ausbildung einer langfristigen, quali-
tatsvollen Ortsrandsituation. Dabei werden insbesondere auch die Belange i.V.m. der vergleichsweise
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sensiblen rdumlichen Lage der Plangebietsflachen entlang des oberen, relativ gut vom westlich / siidwest-
lich angrenzenden Talraum aus einsehbaren bzw. wahmehmbaren Hangbereiches der Ostlichen Krebs-
bach-Hangleite durch entsprechende planungskonzeptionell zielfiihrende Vermeidungs- und Verringe-
rungsmaBnahmen weitreichend und insgesamt bestméglich berlcksichtigt.

AuBerdem ist festzuhalten, dass die Gemeinde mit dem Planvorhaben auf den dringenden Wohnraumbe-
darf bzw. die unverandert anhaltende starke Nachfrage nach Wohnbauflachen innerhalb des Ortes rea-
giert und zwei qualitatsvolle Wohnbaugrundstticke fir eine weitreichende platz- / raumsparende Bebauung
fur die Bevolkerung (ortsansassige junge Familien) schafft. Die Planung dient damit i.E. der Sicherstellung
der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung sowie insbesondere auch zur Aufrechterhaltung der Handlungsfa-
higkeit der Gemeinde in Bezug auf die Wohnraumversorgung der Bevdlkerung als eines ihrer zentralen
Aufgabenfelder.

Im Ergebnis setzt die Gemeinde damit im Rahmen der gegenstandlichen Planung in konsequenter
Nutzung der 6rtlich vorhandenen Flachen- und ErschlieBungspotentiale vorrangig die Zielsetzung des LEP
3.3 (Z) um bzw. neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. Des Weiteren erfolgt insbesondere auch die Beriicksichtigung des Grundsatzes des LEP 3.1 (G),
namlich die Anwendung flachensparender Siedlungs- und ErschlieRungsformen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten bzw. die Ausrichtung der Ausweisung von Bauflachen an einer nach-
haltigen Siedlungsentwicklung.

Priifung alternativer Planungskonzeptionen / -Varianten

Grundlegende Planungsalternativen / -varianten erscheinen im Rahmen des gegenstéandlichen Bauleit-
planverfahrens gerade im Hinblick auf die getroffene ,Festsetzungskulisse” der zentralen planungsrechtli-
chen Festsetzungsinhalte - welche in besonderem Mafe auf die Wesentlichen zu berticksichtigenden Be-
lange i.V.m. der vergleichsweise sensiblen raumlichen Lage der Plangebietsflachen entlang des oberen,
relativ gut vom westlich / siidwestlich angrenzenden Talraum aus einsehbaren bzw. wahrnehmbaren
Hangbereiches der 6stlichen ,Krebsbach®-Hangleite abgestellt ist - nicht zielfiihrend bzw. nicht relevant zu
sein.

Zudem ist festzuhalten, dass bereits im Vorfeld des Planaufstellungsverfahrens bzw. deutlich vor der Er-
stellung der Vorentwurfsfassung der vorliegenden Planunterlagen - seit Ende des Jahres 2020 / Anfang
des Jahres 2021 - v.a. im Hinblick auf die ,Raumwirksamkeit* der zur Umsetzung kommenden baulichen
Anlagen (darunter insbesondere in Bezug auf die maximal zuldssige Hohenentwicklung sowie Kubatur /
Dimensionierung und Gestaltung der Gebaude) alternative Planungsmdglichkeiten / -varianten eingehend
durch die Gemeinde gepriift wurden; vorrangig mit der Zielsetzung Beeintrachtigungen v.a. auch gegen-
uber dem Schutzgut (Orts- /) Landschaftsbild bzw. in Bezug auf die Fernwirkung des Gesamtgebietes
i.V.m. dem Landschaftsraum des ,Krebsbach*-Tals méglichst zu vermeiden oder zumindest weitreichend /
bestmédaglich zu verringern.

Damit einhergehend fanden im Verlauf dieses Planungsprozesses auch zahlreiche Abstimmungen, Ge-
sprachs-Termine zu (veranderten) Sachstands-Informationen, Sitzungen etc. seitens aller relevanten Be-
teiligten und insbesondere des Gemeinderats-Gremiums statt, wodurch eine intensive Beratung und ein-
gehende Erdrterung / Prifung bzw. stete Auseinandersetzung mit der sich verandernden planungskon-
zeptionellen Situation fortwahrend erfolgte.

Insbesondere standen Varianten sowohl mit deutlich breiter vorgesehenen Gebaude-Kubaturen als auch
mit, im Vergleich zur vorliegenden Planung, gréReren Hohenentwicklungen bzw. hoher aufragenden Ge-
baudehdéhen (Wand- und Firsthdhen) zur Diskussion.

In Berticksichtigung der gegenstandlich prioritaren Belange und insb. der moglichen Auswirkungen bzgl.
Fernwirkung / Erscheinungsbild des Baugebietes in Richtung des Talraumes nach Siidwesten und Westen
fielen dabei die diesbeziiglich ,vorgezogenen gesamtplanerischen Abwagungs-Entscheidungen® aller-
dings zugunsten der getroffenen ,Festsetzungs-Kulisse“ der plangegenstandlichen Variante aus. Diese
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stellt bzgl. der Fernwirkung / der Belange des Schutzgutes (Orts- /) Landschaftsbild aufgrund der differen-
ziert getroffenen Festsetzungen v.a. zu den Gebdudehdhen i.V.m. den Regelungen zu Gelandeanhebun-
gen / -aufschittungen sowie den festgesetzten MaRnahmen und Flachen zur Baugebiets- / Ortsrandein-
grinung die aus gesamtplanerischer Sicht insgesamt gebietsvertréglichste Plangebietsentwicklung in ei-
nem abschlieBend situativ-bedarfsgerechten Umfang dar. An dieser Stelle wird neuerlich auf die Inhalte
der Unterlage ,Langsprofil / schematisch-plangraphischer Funktionsschnitt (...); bsp. Bereich Grundstiick
FI.-Nr. 134/2“ unter der vorstehenden Ziffer 5.1.2 der Begriindung zur inhaltlich-funktionalen Verdeutli-
chung weiterfilhrend verwiesen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass auf Grundlage dieses besonderen, intensiv begleiteten Planungspro-
zesses gegenstandlich eine zusétzlich weiterflinrende Untersuchung von Planungsalternativen / -
Varianten, insbesondere auch im Hinblick auf das max. zuléssige Mal} der baulichen Nutzung und der
Fern- / Raumwirkung der Bebauung im vorliegenden Planungsfall ausnahmsweise nicht als zielflihrend
bzw. relevant anzusehen ist. Entsprechende Alternativen wurden im gesamtplanerischen Kontext bereits
im Vorfeld eingehend geprift und die daraus hervorgehenden Ergebnisse in Abwagung aller im gegen-
standlichen Planaufstellung zu beriicksichtigenden, relevanten Belange in der vorliegenden Planung
bestméglich integriert; - unter der MalRgabe die Gesamtheit von mdglichen Beeintrachtigungen und ins-
besondere bzgl. der Schutzguter (Orts- /) Landschaftsbild sowie Mensch (Erholung) méglichst gering zu
halten.

Die gegenstandliche Planung berlicksichtigt deshalb aus gesamtplanerischer Sicht auf der einen Seite
eine zielflihrende Festlegung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen flir zwei bedarfsgerechte
(bzgl. des bestehenden Wohnraumbedarfs dringend bendtigte) Wohn-Baugrundstiicke und wird auf der
anderen Seite den Belangen bzw. Erfordernissen der besonderen situativ-ortlichen Bestandssituation und
darunter v.a. der raumlichen Lage im Hangleiten-Bereich bzw. am Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft / dem Landschaftsraum des ,Krebsbach*-Tals bestméglich und weitreichend gerecht.

Das Planvorhaben ist damit als bedarfsgerechte sowie mit der Charakteristik der Bestandssituation weit-
reichend vertragliche Manahme anzusprechen.

Fazit:

Die Prifung von Planungsalternativen / -varianten ist im vorliegenden Fall aufgrund des ausgefiihrten, be-
reits langer andauernden Planungsprozesses und der bereits im Verlauf zur Erstellung der vorliegenden
Planung beriicksichtigten sowie eingehend erdrterten Konzept-Varianten i.E. hinreichend ausflihrlich bzw.
in einem abschlieRend ausreichenden Umfang erfolgt.

Insgesamt erfolgt im Rahmen der vorliegenden Planung, auf Grundlage einer weiteren Nutzung der vor-
handenen ErschlieBungs- und Flachenpotentiale, eine Bereitstellung von bedarfsgerecht verwertbaren
Bauflachen in einem - bezogen auf die situativ-Ortliche, gerade auch im Hinblick auf die Belange des
Schutzgutes (Orts- /) Landschaftsbild besondere Bestandssituation — weitreichenden stadtebaulich ge-
samtgebietsvertraglichen Kontext.

Beschreibung der verwendeten Methodik und
Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Beschreibung der verwendeten Methodik
Der Aufbau und die inhaltliche Gliederung dieses Umweltberichts ist im Wesentlichen der Anlage 1 (zu § 2

Abs. 4 und den §§ 2a und 4c) BauGB entnommen. In Ergénzung hierzu wurde zudem der Leitfaden zur

Umweltpriifung in der Bauleitplanung (OB im BStl, 2006) herangezogen.
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1.

Die verbal-argumentative Bewertung der einzelnen Schutzgiter erfolgte insbesondere anhand der Auswer-
tung des gemeindlichen Flachennutzungsplans und der Ergebnisse von umfassenden Recherchen in Onli-
ne-Datenbanken (vorrangig des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt) sowie zudem auf Grundlage von
Fachinformationen, -literatur und -planungen, Standardkartenmaterial, (Vor)Abstimmungen / Stellungnah-
men von Tragern offentlicher Belange und den eigenen Eindriicken im Rahmen von Kartier-Arbeiten, Vor-
Ort-Terminen, etc..

o Insbesondere lagen zur Beschreibung und Bewertung von Belangen bzgl. des Immissionsschutzes ver-
schiedene Unterlagen vor:

- Bauschutzbereich fiir Flugverkehr des Verkehrsflughafens Memmingen gem. Luftverkehrsgesetz
(LuftvG)

- Flugverkehr — Fluglarmschutzverordnung Memmingen
Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 450 m nordlich bzw. auflerhalb der Tag-
Schutzzone 2 (LAeq Tag > 60 dB(A)) des Larmschutzbereichs des Verkehrsflughafens Memmin-
gen (gem. ,Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fiir den Verkehrsflughafen
Memmingen (Fluglédrmschutzverordnung Memmingen — FluLarmV MM)1) vom 06.11.2012).

- Verfahren zur Anderung der Fluglarmschutzverordnung Memmingen (FluL&rmV MM)1) gem. Plan-
feststellungsbeschluss vom 01.03.2013:
Mit bestandskraftigem Planfeststellungsbeschlusses der Regierung von Oberbayern (Luftamt
Siidbayern) vom 1. Marz 2013 wird derzeit bei der Obersten Baubehorde des Freistaates Bayern
ein Verfahren zur Anpassung bzw. Anderung der derzeit giiltigen Fluglarmschutzverordnung fiir
den Verkehrsflughafen Memmingen durchgeftihrt.
Grundlage dieses Verfahrens stellen die im Planfeststellungsbeschluss enthaltenen Fluglarm-
Prognosen bzw. Schutzzonen-Konturen (allerdings ohne zwingende Verbindlichkeit fir das Ver-
ordnungsverfahren) des Larmphysikalischen Gutachtens zum Flug- und Bodenlarm der Fa. AC-
CON GmbH, 86926 Greifenberg dar (Bericht Nr.: ACB-1010-4727/20)

Insgesamt lagen damit bzgl. des verfahrensgegenstandlichen Planvorhabens zur Bewertung der einzelnen
Schutzgiter, die entsprechend allgemeiner und in den Planungsgrundlagen (gegenstandlichen Planungs-
ebene / Untersuchungstiefe des Bebauungsplanes) festgelegter Umweltqualitatsstandards erfolgte, in aus-
reichendem Mafle und Detaillierungsscharfe Grundlagen vor.

Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
Im Ergebnis waren keine besonderen Schwierigkeiten und Kenntnisliicken bzgl. einer insgesamt abschlie-
Rend tragfahigen schutzgutbezogenen Abhandlung der einzelnen Umweltschutzgiter bezogen auf die er-
forderliche Detaillierungsschérfe auf der gegenstandlichen Planungsebene / Untersuchungstiefe des Be-
bauungsplanes vorhanden.

Insbesondere aufgrund der raumlichen Lage, Bestands- / Realnutzungssituation sowie Art, Ma®® und Um-
fang des Vorhabens bzw. die i.V.m. dem gegenstandlichen Planvorhaben zu erwartenden Eingriffsintensitat
sieht die Gemeinde sowohl von der Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) als
auch von sonstigen gesonderten faunistischen Untersuchungen ab. Die zu erwartenden Auswirkungen auf
das Schutzgut Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt sind insgesamt als vergleichsweise geringfigig zu
bewerten.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
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Nach § 4c BauGB ist die Uberwachung, ob unvorhergesehene Umweltauswirkungen infolge der Planungs-
umsetzung auftreten, von der Gemeinde Ungerhausen durchzufiihren, wird aber von den (Fach-) Behérden
dabei untersttitzt. Damit bei auftretenden unvorhergesehenen negativen Umweltfolgen, die durch die Um-
setzung des Bauleitplans entstanden sind, geeignete GegenmaRnahmen ergriffen werden kdnnen, miissen
die jeweiligen Behdrden, falls sie derartige Erkenntnisse haben, die Gemeinde unterrichten.

Bei der hier vorliegenden Planung ist spatestens fiinf Jahre nach Fertigstellung der ersten Bebauung / Um-
setzung der baulichen Anlagen zu Uberpriifen, ob aufgrund der Realisierung der Planung erhebliche, unvor-
hergesehene und vor allem negative Umweltauswirkungen auftreten, damit diese abgestellt oder vermieden
werden konnen.

Auferdem sollte spatestens zwei Jahre nach Fertigstellung — mafgeblich ist die Bezugsfertigkeit / Aufnah-
me der Nutzung eines Hauptgebaudekdrpers in dem Allgemeinen Wohngebiet — Uberpriift werden, ob die
grunordnerischen Mafinahmen auf Privatgrund zur Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung realisiert wurden
und diese im negativen Fall mit den dafir zur Verfigung stehenden Mitteln eingefordert werden.
AbschlieRend sollte nach einem Zeitraum von ca. 5 Jahren nach Herstellung der gebietsinternen Aus-
gleichsflachen (= im Allgemeinen 2 Jahre nach Ende der Entwicklungspflege) ein Monitoring im Hinblick auf
die festgelegten arten- und naturschutzfachlichen Zielsetzungen durch eine Fachperson erfolgen. Bei erheb-
lich zielabweichenden bzw. aus naturschutzfachlicher Sicht nicht zielfiihrenden Entwicklungen sollten in Zu-
sammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehdrde Anderungen / Nachbesserungen oder fachlich zielfiih-
rende Erganzungen der Malnahmenkonzeption vorgenommen werden.

Zusammenfassung

Anlass / Bedarf — zentrale Zielsetzung des Planvorhabens
Mit dem Planvorhaben reagiert die Gemeinde auf den unverandert vorherrschenden, dringenden Wohn-
raumbedarf bzw. die anhaltende starke Nachfrage nach Wohnbauflachen im Gemeindegebiet. Ziel der Pla-
nung ist die Bereitstellung von zwei qualitatsvoll ausgestalteten, in Berlicksichtigung der értlichen Gegeben-
heiten (und darunter insb. auch der vergleichsweise sensiblen raumlichen Lage) mdglichst flexibel zuge-
schnittenen und nutzbaren Wohnbaugrundstiicken, fiir eine weitreichende platz- / raumsparende und sich in
die ortliche Umgebung vertréglich einfiigende Bebauung, fir ortsansassige junge Familien. Das Planvorha-
ben dient damit i.E. der Sicherstellung der Wohnbeddrfnisse der Bevélkerung sowie insbesondere auch zur
Aufrechterhaltung der Handlungsféhigkeit der Gemeinde in Bezug auf die Wohnraumversorgung der Bevol-
kerung als eines ihrer zentralen Aufgabenfelder.
Die Gemeinde schafft hierfir mit dem gegensténdlichen Bauleitplanvorhaben, u.a. auch in Berlicksichtigung
der vorhanden ErschlieBungs- und Flachenpotentiale, die planungsrechtlichen Voraussetzungen und er-
ganzt das Siedlungsgeflige am dstlichen Ortsrandbereich mit der vorliegenden Planung um 2 weitere
Wohnbaugrundstiicke fiir die zielgerichtete Umsetzung einer (gesamtgebiets)vertraglichen Baugebiets- /
Siedlungsarrondierung sowie die Ausbildung einer langfristigen, qualititsvollen Ortsrandsituation. Dabei
werden insbesondere auch die Belange i.V.m. der vergleichsweise sensiblen rdumlichen Lage der Plange-
bietsflachen entlang des oberen, relativ gut vom westlich / slidwestlich angrenzenden Talraum aus einseh-
baren bzw. wahrnehmbaren Hangbereiches der dstlichen Krebsbach-Hangleite durch entsprechende pla-
nungskonzeptionell zielfihrende Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen weitreichend und insgesamt
bestmdglich bertcksichtigt.
Mit der 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans ,Ungerhausen — Waldsiedlung* sowie der zu-
gehorigen 4. Flachennutzungsplan-Anderung, die im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt
wird, schafft die Gemeinde die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Vorhaben.
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8.2

8.3

Planungsrechtliche Situation -

Flachennutzungsplan & Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung
Da die Darstellungen im aktuell rechtswirksamen Fléchennutzungsplan nicht mit dem verfahrensgegen-
standlichen Planvorhaben tibereinstimmen wird im Hinblick auf die erforderliche Berlcksichtigung des Ent-
wicklungsgebots der Planung aus den Darstellungen des FNP eine Anderung des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Ungerhausen erforderlich. Die entsprechende 4. Anderung des FNP wird im Parallelverfah-
ren gem. § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt. Auf die Ziffer 1.2.3 des Umweltberichts wird verwiesen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand stehen der Planung keine einschlagigen Aussagen bzw. Einschrankungen
aus der Landes- und Regionalplanung entgegen (Landesplanung / LEP 2013, geandert am 01. Marz 2018
und am 01. Januar 2020 sowie Regionalplan Donau-lller (Region 15)). Bzgl. detaillierterer Ausfihrungen
wird auf die Ziffer 1.2.4 des Umweltberichts verwiesen.

Bestand / Realnutzung
Das Plangebiet (PG) befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Ungerhausen (unmittelbar an der Gemar-
kungs- / Gemeindegebietsgrenze), im stidlichen Anschluss an das Baugebiet ,Ungerhausen - Waldsiedlung*
entlang bzw. im Bereich der topographisch deutlich wahrnehmbar aufragenden 6stlichen Hangleite des
Krebsbach-Talraumes. — der Héhenunterschied betragt etwa 8 m. Der ,Krebsbach® selbst ist von der westli-
chen Plangebietsgrenze etwa 120 m entfernt. Der Grolteil des Plangebietes (PG) wird vergleichsweise in-
tensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Im Winter werden (durch den Grundstiicks-Eigentimer bis-
lang geduldet) die Flachen derzeit z.T. auch fir freizeitliche / ,wintersportliche Aktivitaten* bzw. insbesonde-
re zum Schlittenfahren mitgenutzt.
Ostlich angrenzend an die Baugrundstiicke, entlang der (oberen) Hangleiten-Kante ist in Nord-Siid-Richtung
verlaufend ein ca. 3 bis 3,5 (4) m breiter Forstweg (Forststralle) vorhanden, welcher eine gekieste / ge-
schotterte bzw. wassergebunden befestigte Oberflache aufweist und als ErschlieBungsflache des Vorha-
bengebietes dient. Nach Richtung Norden / entlang der Nordwest-Grenze des PG geht dieser Forstweg
(dessen Wegeflache selbst fiihrt entlang des Westrandes der Forstflachen weiter nach Richtung Norden)
zudem im Bereich der beiden unmittelbar angrenzenden Wohngebédude des bestehenden Baugebietes
,Waldsiedlung“ - Flurnrn. 133 und 133/40 bzw. Anwesen ,Am Wald“ Hausnrn. 29 und 30 - weiterflihrend in
eine ca. 4 bis 4,5 m breite, asphaltierte Erschliefungs-Stichstralie / éffentliche Verkehrsflache tber (FI.-Nr.
133/27). Diese mindet schlieRlich direkt in die bestehende Wendeanlage am stidéstlichen Ende der Stralte
,Am Wald* (auf Teilflache Fl.-Nr. 133/28).
Als aus naturschutzfachlicher Sicht wertgebende Bestands- / Vegetationsstrukturen, etc. innerhalb des PG
bzw. dessen unmittelbaren Nah- / Grenzbereichen im Wesentlichen zu nennen sind die 3 Erlen mittleren Al-
ters (darunter auch eine zweistdmmige), die sich direkt an der westlichen Plangebietsgrenze, im Hangful-
Bereich bzw. am Ubergang der Hangleite in den nur leicht geneigten (engeren) Talraum- / Talgrundbereich
befinden. Diese werden nach derzeitigem Sachstand i.V.m. dem Planvorhaben nicht beeintrachtigt; auch
sind die 3 Erlen in der Planung als grundsatzlich zu erhaltende Bestandsgehdlze vorsorglich festgelegt.
Weiterfihrend wird auf die Ziffer 2.1.1 dieses Umweltberichtes wird verwiesen.

In Bezug auf Schutzgebiete / sonstige Funde aus naturschutzbezogenen Kartierungen wird auf die detaillier-
ten Ausfihrungen unter der Ziffer 1.2.5 des Umweltberichts verwiesen. Grundsatzlich ist festzuhalten, dass
im gegenstandlichen Vorhabengebiet nach aktuellem Kenntnisstand keine Vorkommen arten- und natur-
schutzfachlich relevanter Arten vorhanden sind bzw. auch im Rahmen der eigenen Kartier-Arbeiten und
Ortseinsichten nicht festgestellt wurden. Auch sind aus naturschutzfachlicher Sicht wertgebende Bestands- /
Griin- und Gehdlzstrukturen, etc. nicht vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegenstandlichen Planvor-
habens sowie der nachfolgenden, weiterfiihrenden Planungen nicht beeintréchtigt.

Fazit artenschiitzerische Beurteilung: Zusammenfassend kann man davon ausgehen, dass in Verbindung
mit der Realisierung von Bauvorhaben auf Grundlage des gegenstéandlichen Bebauungsplans keine arten-
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8.4

schutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG gegeniber nach nationalem Recht streng ge-
schiitzter und/oder gemeinschaftlich geschiitzter Arten — Vogelarten nach Art. 1 VRL und Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie — zu erwarten sind. Auch ist nicht davon auszugehen, dass nach nationalem
Recht “besonders” geschutzte Arten, wie Arten der Roten Liste, beeintrachtigt werden.

Eine Erfordernis flir die Erstellung von gesonderten artenschitzerischen Gutachten bzw. fir die
Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ist i.V.m. dem gegenstandlichen
Planvorhaben insbesondere aufgrund der rdumlichen Lage, Bestands- / Realnutzungssituation sowie Art,
Mal und Umfang des Vorhabens bzw. die i.V.m. dem gegenstandlichen Planvorhaben zu erwartenden Ein-
griffsintensitat nicht gegeben. Es wird keine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefihrt.

Abrissarbeiten sind nicht erforderlich, da die fiir die Baugebietserweiterung vorgesehenen Flachenbereiche
unbebaut sind.

Rodungsarbeiten werden nach derzeitigem Sachstand i.V.m. dem Planvorhaben ebenfalls nicht erforderlich.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen, sonstige schadliche Bodenverdnderungen etc. sind im Untersu-
chungsgebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Bau- und Bodendenkmaéler sind gemaf den zur Verfligung stehenden Unterlagen im PG selbst und dessen
raumlich-funktionaler Umgebung nicht betroffen bzw. vorhanden.

Bewertung der Schutzgiiter im Untersuchungsgebiet
Im Ergebnis sind im Rahmen des gegenstéandlichen Planvorhabens einerseits bzgl. der Schutzgiiter Boden
und Wasser erhdhte Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit bzw. (geringer bis) mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten (in einem allerdings nicht untblichen Umfang). Andererseits ist vorrangig i.V.m. der vergleichswei-
se sensiblen Standort-Situation / Lage im Bereich entlang der dstlichen ,Krebsbach®-Talleite von Auswir-
kungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit gegentiber dem Schutzgut Mensch (Erholung) sowie von mitt-
lerer Erheblichkeit gegentiber dem Schutzgut (Orts- /) Landschaftsbild auszugehen.
Dabei beruhen die Einschédtzungen bzgl. der Schutzgiiter Boden und Wasser - unter Berticksichtigung von
entsprechenden in der Planung getroffenen schutzgutbezogenen Vermeidungs- und Verringerungsmaf-
nahmen - insbesondere auf Bestands- / Realnutzungssituation und Vorbelastungen sowie raumlicher / to-
pographischer Lage der Baugebietsflachen und letztlich auch auf Art, MaR der baulichen Nutzung und Um-
fang (Dimensionierung) bzw. der sich daraus ergebenden max. zu erwartenden Eingriffsintensitat des Vor-
habens. Weiterfihrend wird auf die detaillierten Ausfihrungen unter den Ziffern 3.2 und 3.3 des Umweltbe-
richtes verwiesen.
Bzgl. der Bewertung der Auswirkungs-Erheblichkeiten gegentber den Schutzgiitern Mensch (Erholung)
sowie Schutzgut (Orts- /) Landschaftsbild ist zusammenfassend auszufiihren, dass zwar einerseits durch
das Vorhaben / die zur Umsetzung geplanten baulichen Anlagen entsprechende Beeintrachtigungen bzw.
Auswirkungen grundsétzlich in einem vergleichsweise erhdhten / héheren Umfang auf die Schutzgter er-
folgen - insbesondere da sich das PG im Bereich der topographisch deutlich wahrnehmbar aufragenden
ostlichen Hangleite des ,Krebsbach*-Talraumes und damit in einer grundsatzlich vergleichsweise sensiblen
raumlichen Standort-Lage befindet (i.V.m. der rdumlichen Wahrnehmbarkeit (Einsehbarkeit; Fernwirkung)).
Allerdings kann den schutzgutbezogenen Auswirkungen im Rahmen der gegenstandlichen Planung weitrei-
chend und nachhaltig bzw. im erforderlichen AusmaR situativ-bedarfsgerecht entgegengewirkt werden.
In diesem Zusammenhang erfolgt im Rahmen der Planungskonzeption, neben der Festlegung von gesamt-
gebietsvertraglichen bzw. bezlglich der besonderen Bestandssituation auf ein vertragliches MaR reduzier-
ten / festgesetzten Regelungen insb. zum MaR der baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung der baulichen
Anlagen und zur Geldndemodellierung / -gestaltung der steil geneigten Vorhaben-Flachen, v.a. auch die
Ausbildung eines qualitatsvollen und nachhaltig raumlich-wirksamen, langfristigen Ortsrandbereiches nach
Richtung (Sud)Westen. Darin werden zur weiteren Optimierung der gesamtplanerischen Situation bzw. zur
weitreichenden Verringerung der durch das Vorhaben erfolgenden Eingriffe gegenlber den Umwelt-
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8.5

8.6

Schutzgiitern (Natur und Landschaft) zudem auch der i.V.m. der Planung verursachte naturschutzrechtliche
Ausgleichsflachenbedarf zielfiihrend integriert sowie die (ibergeordneten Belange i.V.m. dem unmittelbar
westlich anschlieBenden engeren Talraum des ,Krebsbaches" bestmdglich berlicksichtigt.

Weiterflihrend wird diesbeziiglich auf die detaillierten Ausfiihrungen unter den Ziffern 3.7 und 3.8 des Um-
weltberichtes entsprechend verwiesen.

Auf alle weiteren Schutzgiiter, die flir diesen Bericht untersucht wurden bzw. Flache, Lokalklima / Luft,
Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz) und Kultur- & Sachgiiter ist allen-
falls von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen (insbesondere aufgrund der qualitatsvollen MaR-
nahmen zur Eingrinung in Erganzung / zusammen mit der gebietsinternen Ausgleichsflache entlang der
Westgrenze des PG).

Ebenfalls sind in Bezug auf die Bewertungen der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern, Ku-
mulierung der Auswirkungen des Planvorhabens mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Gebiete, Auswirkungen / Erzeugung Beseitigung und Verwertung von Abfillen, Auswirkungen von
eingesetzten Techniken / Stoffen und abschlieRend Auswirkungen von Unféllen / Katastrophen ledig-
lich Auswirkungen geringer Eingriffserheblichkeit oder keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Folglich ist in Abwagung aller im gegenstandlichen Planungsfall zu beriicksichtigender Belange sowie ins-
besondere auch in Beriicksichtigung der vorgesehenen, umfassenden und weitreichend in Bezug auf die
besondere, vergleichsweise sensible Standort-Situation getroffenen Vermeidungs- bzw. VerringerungsmaR-
nahmen (als wesentliche Voraussetzung!) aus gesamtplanerischer und insb. landschaftsplanerisch-
naturschutzfachlicher Sicht der Verlust bzw. die Uberbauung der vorrangig landwirtschaftlich vergleichswei-
se intensiv_genutzten Flachen des PG zugunsten der Erweiterung des Allgemeinen Wohngebietes / des
Baugebietes ,Waldsiedung® im Rahmen des vorliegenden Planungskonzeptes hinnehmbar.

Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmanahmen

Die i.V.m. dem Planvorhaben einhergehenden, zu erwartenden und nicht zu vermeidenden Eingriffe gegen-
uber den Schutzgiitern von Naturhaushalt und Landschaftsbild bzw. insbesondere der Verlust der nahezu
ausnahmslos vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich genutzten Griinland-Flachen (im gegenstandlichen
Flachenbereich der ostlichen ,Krebsbach*-Talleite) werden einerseits durch entsprechende Vermeidungs-
und Verringerungsmalinahmen, wie z.B. die weitest mdgliche Geringhaltung des Versiegelungsgrades, oder
die Festsetzungen zur Herstellung einer situativ-bedarfsgerechten, ausgepragten / qualitatsvollen Anlagen-
bzw. Baugebietseingriinung, und andererseits durch den festgesetzten naturschutzrechtlichen Flachenaus-
gleich, in vollem Umfang kompensiert.

Der fiir das gegenstandliche Planvorhaben benétigte 585 m? umfassende Ausgleichsflachenbedarf wird
vollstandig gebietsintern erbracht. Auf die Ziffer 4.2 des Umweltberichts wird verwiesen.

Monitoring

Spétestens flnf Jahre nach Fertigstellung der ersten Bebauung / Umsetzung der baulichen Anlagen ist zu
uberprifen, ob aufgrund der Realisierung der Planung erhebliche, unvorhergesehene und vor allem negati-
ve Umweltauswirkungen auftreten, damit diese ggf. abgestellt oder vermieden werden kénnen.

Auferdem sollten die auf den Privatgrundstlicken durchzufihrenden griinordnerischen Manahmen zur An-
lagen- / Baugebietseingriinung nach zwei Jahren sowie auch die Herstellung, Mainahmenkonzeption und
Zielsetzung der Ausgleichsflachen nach flinf Jahren (= im Allgemeinen 2 Jahre nach Ende der Entwick-
lungspflege) tberprUft werden.

Zusammengefasst werden die Ergebnisse des Umweltberichtes in der folgenden Tabelle wiedergegeben:
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8.7 Zusammenfassung der Ergebnisse der verbal-argumentativen Bewertung der einzelnen Schutzgii-

ter gemaR den Ausfiihrungen der Ziffern 3.1 bis 3.13 dieses Umweltberichts:

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Schutzgut / Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Ergebnis,

Themen mit Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen insgesamt

Auswirkungen auf den

Umweltzustand

Flache Geringe Geringe Keine negativen Geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Auswirkungen Erheblichkeit

Boden Mittlere (bis Mittlere Geringe Mittlere
tendenziell erhdhte) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Erheblichkeit

Wasser Mittlere (Geringe bis) Mittlere | Geringe (Geringe bis) Mittlere
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Lokalklima / Luft Geringe Geringe Geringe Geringe

Erheblichkeit

Flora, Fauna und Geringe bis mittlere Geringe Keine negativen Geringe
biologische Vielfalt Erheblichkeit Erheblichkeit Auswirkungen Erheblichkeit
Mensch Geringe Geringe Geringe Geringe
(Immissionsschutz) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch (Erholung) Mittlere bis hohe Geringe bis mittlere Geringe Geringe bis mittlere
Erheblichkeit Erheblichkeit*) Erheblichkeit Erheblichkeit*)
(Orts- /) Land- Mittlere bis hohe Mittlere Keine negativen Mittlere
schaftsbild Erheblichkeit Erheblichkeit *) Auswirkungen Erheblichkeit *)
Kultur- und Geringe Geringe Geringe Geringe
Sachgiiter Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wechselwirkungen /

Keine negativen

Keine negativen

Keine negativen

Keine negativen

gung und Verwertung
von Abféllen

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Kumulierung mit Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Auswirkungen Vorha-

ben benachbarter

Plangebiete

Erzeugung, Beseiti- Geringe Geringe Geringe Geringe

Erheblichkeit

Eingesetzte Techniken
und Stoffe

Geringe
Erheblichkeit

Geringe
Erheblichkeit

Geringe
Erheblichkeit

Geringe
Erheblichkeit

Unfalle / Katastrophen

Keine negativen
Auswirkungen

Keine negativen
Auswirkungen

Keine negativen
Auswirkungen

Keine negativen
Auswirkungen

*) unter der Voraussetzung bzw. insbesondere in Berlicksichtigung der Umsetzung der im
Planungskonzeption umfassenden und weitreichend in Bezug auf die besondere, vergleichsweise sensible Standort-Situation

Rahmen der Gesamt-

getroffenen Vermeidungs- und Verringerungsmallnahmen (als wesentliche Voraussetzung fiir diese Bewertung!)

Aufgestellt am 09.09.2021

eberle.PLAN

Bauleitplanung.Stadtebau.Umweltplanung

Frundsbergstrale 18
87719 Mindelheim

fon 08261-70882 63
fax 08261-70882 64
info@eberle-plan.de
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