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1 Einleitung

Der Gemeinderat Zusamaltheim hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Kin-
dertagesstatte Zusamaltheim* am 06.05.2025 beschlossen.

Nach § 2a Baugesetzbuch (BauGB) hat die Kommune dem Entwurf eines neuen
Bauleitplans im Aufstellungsverfahren eine Begrindung beizulegen, die neben
den Zielen, Zwecken und wesentlichen Auswirkungen des Plans auch - als geson-
derten Teil - einen Umweltbericht enthdlt. In diesem werden die durch die (strate-
gische) Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
dargestellt. Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, sind in § 1 (6) Nr. 7 sowie in § 1a BauGB benannt; u. a.
handelt es sich hierbei um die Auswirkungen des Plans auf die Schutzguter Tiere,
Pflanzen, Boden, FIGdche, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefuge zwischen
ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfalt.

1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Zusamaltheim plant die Ausweisung dreier Sondergebiete fur Kin-
dergarten, Bauhof und Parkplatz mit einem sudlich anschlieBenden urbanen Ge-
biet am sudlichen Ortsrand von Zusamaltheim.

Der Geltungsbereich des hierfUr aufzustellenden Bebauungsplanes , Kindertages-
statte Zusamaltheim® liegt 6stlich der St 2027 und sudlich der Mehrzweckhalle. Er
beinhaltet die Grundsticke mit den FI.-Nr.-Nr. 161, 162, 162/1 (TF), 164, 165 (TF) und
166 (TF), alle Gemarkung Zusamaltheim. Er umfasst ca. 1,55 ha.

Die vorliegende Planung der Gemeinde Zusamaltheim sieht im mittleren &stlichen
Teil des Geltungsbereiches, bisher landwirtschaftlich genutzt, die Ausweisung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Kindertagesstatte" (SO 3) vor.

Der nordéstliche Bereich, gegenwdartig mit Gebduden eines S&gewerks bebaut,
wird als Sondergebiet fUr soziale und kulturelle Nutzungen, Bauhof,
Wohngebdude, Feuerwehr, Gemeindehaus ausgewiesen (SO 2), im Nordwesten
wird der bestehende Parkplatz der Mehrzweckhalle als Sondergebiet Parkfléchen
gesichert (SO 1).

Des Weiteren werden sudlich angrenzend im bisher ebenfalls landwirtschaftlich
genutzten Bereich als Abrundung der Siedlungsentwicklung Baufldchen in Form
eines Urbanen Gebietes ausgewiesen. Diese Fladchen sollen nicht nur dringend
bendtigten Wohnraum schaffen, sondern auch gewerbliche und sonstige Nutzun-
gen aufnehmen kdénnen, die ergdnzend zu den benachbarten gemeindlichen
Sonderbaufl&échen die Sicherung und Weiterentwicklung eines Schwerpunktes fur
die BUrger ermdglichen sollen.

Die vorgesehene Bebauungsdichte mit den dafur zuldssigen Bauformen ist sowohl
geeignet, eine weitgehend flexible Bebaubarkeit zu ermdglichen als auch das
Ortsbild in angemessener Weise zu wahren.

Zur angemessenen Umsetzung der Planung wurden auch grinordnerische Festset-
zungen geftroffen, um die Gebd&ude in das landschaftliche GefUge einpassen zu
kbnnen und das Areal angemessen zu durchgrinen.

Die Flachen fUr das SO Kindertagesstatte und das urbane Gebiet sind dem Au-
Benbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen.
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1.2 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umwelirelevanten Ziele und ihrer Berucksichtigung

Es sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen zu beachten, so das Baugesetz-
buch, die Naturschutzgesetzgebung, die Wassergesetze und die Immissions-
schutzgesetzgebung mit den entsprechenden Verordnungen. Zur Beachtung der
Belange der Baukultur und Denkmalpflege wird das Gesetz zum Schutz und zur
Pflege der Denkmdler (DSchG) herangezogen. Weiterhin sind die Bodenschutz-,
Abfall- und Wassergesetzgebungen einschldagig.

Einschrinkende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fur den ausgewdhlten
Raum nicht vor; der Regionalplan ordnet das Planungsgebiet dem allgemeinen
ldndlichen Raum der Region 9 Augsburg zu, zwischen den Entwicklungsachsen
von Uberregionaler Bedeutung Augsburg - Donauwérth und Neu-Um - Donau-
worth. Im allgemeinen ldndlichen Raum sind in der Regel keine sperzifischen lan-
desplanerischen Festlegungen erforderlich, die Uber die Festlegungen zum Iandli-
chen Raum im Landesentwicklungsprogramm (LEP) hinausgehen. In LEP 2.2.5 (B)
wird ausgefuhrt: Es ist Aufgabe der 6ffentlichen Hand, den l&dndlichen Raum insge-
samt — mit seinen beiden Subkategorien — unter besonderer Wahrung seiner Ei-
genarten und gewachsenen Strukturen als gleichwertigen und eigenstdndigen
Lebensraum zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern.

Das Planungsgebiet liegt im Naturpark Augsburg westliche Walder, randlich im
Nordwesten.

FUr die Gemeinde Zusamaltheim existiert ein wirksamer Fldchennutzungsplan, in
dem die Uberplante FlGdche als Fldche fur die Landwirtschaft dargestellt ist. Der
Fldchennutzungsplan wird im Parallelverfahren zu diesem Bebauungsplan ent-
sprechend gedndert.

2 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen nach Schutz-
gutern erfolgt verbal-argumentativ; dabei werden vier Erheblichkeitsstufen der
negativen Umweltauswirkungen unterschieden (keine, gering, mittel, hoch).

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs orientiert sich am Leitfaden ,,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft (Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau
und Verkehr, Stand 2021).

3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfihrung der Planung

3.1 Schutzgut Boden
Beschreibung

Das Planungsgebiet befindet sich auf quartdrem L&B am Rand einer Hugelkuppe,
die nach SUdwesten zur Zusam abfallt, auf etwa 440 m U.NN.

Bodentyp: 3a, fast ausschlieBlich Pararendzina aus Carbonatschluff (L&B)

Geologie: Schiuff, karbonatisch, z.T. sandstreifig, mogliche Bodengruppen GE,
GW, SE, SW, GU, SU, UL, UM, UA, TL, TM, TA.
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Vorsorgender Bodenschutz: Nach der Empfehlung fUr das Schutzgut Boden ge-
maR Leitfaden "Schutzgut Boden in der Planung" und den Angaben aus dem Um-
weltatlas (bayerisches Landesamt fir Umwelt, LfU 2003) werden die einzelnen As-
pekte mit einer 5-stufigen Bewertung (wobei 5 die héchste Wertstufe darstellt, mit
Ausnahme der Bodenschdétzung, die theoretisch bis 100 als hdchstem Wert geht)
fUr die natUrlichen Bodenfunktionen am Standort der Planung beschrieben und
bewertet:

Spanne Ackerzahl 61-75

Standortpotential fUr die natUrliche Vegetation 3 (regional bedeutsam)
und LebensrGume

Retentionsvermdgen bei Niederschlagsereignis- 4
sen

RUckhaltevermogen fUr wasserlsliche Stoffe 5
RUckhaltevermdgen fUr Schwermetalle 5

RUckhaltevermdgen fur versauernd wirkende Ein- | 5

trége

natUrliche Ertragsfahigkeit 4

Archiv fUr Natur- und Kulturgeschichte 5
Erosionsanfdalligkeit hoch bis sehr hoch

Auswirkungen

Ein Eingriff wie der geplante Bau von Gebd&uden und erschlieBender Infrastruktur
bewirkt naturgemdaB eine Beeinfrdchtigung eines bestehenden gewachsenen und
belebten Bodenprofils, baubedingt durch mechanische Eingriffe bei der Bautatig-
keit, anlagen- bzw. betriebsbedingt durch die Fundamentierung der H&user und
durch Versiegelung des Bodens.

Diese grundsatzliche Problematik ist nicht zu vermeiden, der Mensch lebt von der
Nutzung seiner Umwelt, und in unserer hochtechnisierten Gesellschaft heiBt das
auch von entsprechender Gebdudeinfrastruktur.

Die unvermeidlichen Beschadigungen des Naturhaushaltes sind durch geeignete
MaBnahmen, durch eine entsprechende Grunordnungsplanung mit einem Kom-
pensationskonzept auszugleichen.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen relativ seltenen (unter 1% Fldchen-
anteil in Bayern, u.a. daher hohe naturgeschichtliche Archivfunktion) und landwirt-
schaftlich hochwertigen Boden (durchschnittliche Ackerzahl im Landkreis Dillingen
58). Auch die Ubrigen im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten-
den Faktoren erreichen hohe bis sehr hohe Werte.

Die Beeintrdchtigung des vorliegenden gewachsenen Bodenprofils durch Model-
lierung und Uberbauung ist als Umweltauswirkung von hoher Erheblichkeit anzuse-
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hen. Allerdings verhindert die neue Nutzung den weiteren Eintrag von Agrochemi-
kalien, auch wird durch die vorgesehene Bebauung die Erosionsproblematik vo-
raussichtlich entscharft. So kann insgesamt von einer mittleren bis hohen Beein-
frichtigung ausgegangen werden.

3.2 Schutzgut Flache
Beschreibung

Bundes- und europarechtlich besteht ein Gebot zum méglichst schonenden Um-
gang mit dem nicht nachwachsenden Gut Fl&che. Die hier gegenstandlichen
Bdden eignen sich sehr gut fUr Ackernutzung und werden bis auf die beiden néra-
lich geplanten Sondergebiete auch so genutzt.

Auswirkungen

Ein Eingriff wie die geplanten BaumaBnahmen beendet per definitionem die
landwirtschaftliche Nutzung.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

In einem dichtbesiedelten Land wie Bayern konkurrieren um so gut wie jeder FlG-
che verschiedene, sich meistens gegenseitig ausschlieBende Nutzungsanspriche.
Die Auswahl der dann konkreten Fldchennutzung bedarf einer sorgféltigen Ab-
wagung. Diese hat die Gemeinde im Zuge der Erstellung des Fldchennutzungspla-
nes geleistet und sich fur den hier gegenstandlichen Nutzungsmix entschieden.

Dabei wird unvermeidbar Fldche versiegelt; dies wird jedoch im vorliegenden Be-
bauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan auf das fur die vorgesehene
Nutzung unbedingt notwendige MaB begrenzt. Die Ausweisung des sudlichen Be-
reiches als urbanes Mischgebiet erlaubt eine hohe Flexibilitat bei der Nutzung und
eine Konzentration von Wohnen und Gewerbe, was im Vergleich zur starren Aus-
weisung getrennter Wohn- und Gewerbebereiche zu einer besseren Ausnutzung
und damit einem geringeren Fldchenbereich fGhren wird.

Zusatzlich entfallen die mit einer landwirtschaftlichen Intensivnutzung verbunde-
nen mechanischen und chemischen Belastungen der FIGche. In der Zusammen-
schau ist von einer mittleren Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut
Fldche auszugehen.

3.3 Schutzgut Wasser
Beschreibung Grundwasser

FUr die ErschlieBungsfldche wurde eine Untersuchung der Baugrund- und Grund-
wasserverhdltnisse von der Gemeinde beauftragt. Mit den Untersuchungen wur-
den keine Hinweise auf Grundwasser festgestellt. Es ist davon auszugehen, dass
sich ein durchgehender Grundwasserhorizont erst in den tieferen Lagen der san-
dig ausgebildeten Molasseschichten befindet. Nach einer Online-Abfrage (Um-
weltAtlas des Bayerischen Landesamt fur Umwelt - LfU) liegt der tertire Grundwas-
serleiter im Untersuchungsgebiet zwischen etwa 420 und 430 mNN.

Etwa 250 m sUdéstlich befindet sich ein Wasserbehdlter, ein Trinkwasserschutzge-
biet ist nicht bekannt.
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Beschreibung Oberflachenwasser

Das Planungsgebiet selbst ist lage- und bodenbedingt als diesbeziglich unprob-
lematisch zu werten; entsprechend liegen keine Daten zum Thema Oberfladchen-
wasser vor. Etwa 20 m sudlich verlauft in etwa parallel zur Grenze des Geltungsbe-
reichs eine leichte Rinne in Richtung Zusamtal, die in der Hinweiskarte ,,Oberfla-
chenabfluss und Sturzflut* des Umweltatlas Bayern als potentieller FlieBwege bei
Starkregen mit erhdhtem Abfluss und als wassersensibler Bereich dargestellt ist. Auf
das Planungsgebiet durfte dies reliefbedingt keine Auswirkungen haben.

Das Areal selbst liegt nicht in einem (vorldufig gesicherten oder festgesetzten)
Uberschwemmungsgebiet oder in einem wassersensiblen Bereich.

Beschreibung Gewasser

Im Geltungsbereich des geplanten Wohngebietes liegt kein FlieB- oder Stillgewds-
ser. Etwa 700 m sUd&stlich flieBt die Zusam, etwa 400 m sUdwestlich und durch die
St 2027 abgeschirmt der Gabach mit einigen kleinen Teichen.

Auswirkungen

Wechselwirkungen mit den FlieB- und Stillgewd&ssern kdnnen hier allein schon we-
gen der rGumlichen Distanz ausgeschlossen werden.

Wie auch der Umweltatlas nahelegt, besteht auf Grund der Lage des Planungs-
gebietes im Kuppenbereich keine nennenswerte Gefahr von wildem Oberfla-
chenabfluss bei Starkregenereignissen.

Ein potentieller Schadstoffeintrag in das Grundwasser durch Agrochemikalien und
Dungemittel wird durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung verhindert;
dafur besteht die Gefahr des Austritts grundwassergefdhrdender Substanzen im
Zusammenhang mit Maschineneinsatz wéhrend des Baus und mit der Nutzung der
Gebdude, mit bodenbedingt eher geringem Schadpotential. Die Versiegelung
durch die Geb&ude und ErschlieBungsfldchen vermindert die Grundwasserneubil-
dung und erhéht den Oberflachenabfluss, was bei der hohen GRZ gerade des ur-
banen Gebiets als durchaus nicht unerheblich anzusehen ist.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Umweltauswirkungen sind als mittel einzustufen.

3.4 Schutzgut Klima/ Luft
Beschreibung

Die Fldche hat auf Grund der Ackernutzung eher keine kleinklimatische Funktion
im Bereich siedlungsnahe Kalt- und Frischluftentstehung; auch flieBt reliefbedingt
moglicherweise entstehende Kaltluft vom Siedlungsbereich weg nach Osten in
Richtung Zusam. Die Flache ist lokalklimatisch von geringer Bedeutung.

Auswirkungen

Durch die Gebdude und ErschlieBungsflachen werden Kaltluftneubildung und kli-
matische Ausgleichsfunktion grundsatzlich weiter beeintréchtigt. Durchgrinung
und die in Teilen zu erwartende Gartennutzung mildern diesen Effekt ab.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Umweltauswirkungen sind als gering einzustufen.
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3.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
Beschreibung

Das Planungsgebiet wird, mit Ausnahme des bestehenden Parkplatzes im geplan-
ten SO 1 und der betrieblichen Gebdude im geplanten SO 2, gegenwdartig als
Acker genutzt; letzterer weist keine bezUglich Tieren, Pflanzen und biologischer
Vielfalt bedeutsamen Strukturen auf. Der Parkplatz verfGgt Gber unter 1,5 m hohe
schmale Streifen aus Zierstrduchern zur Trennung der Parkspangen, im Norden von
SO 2 befindet sich eine kleine Laubgehdlzgruppe.

Das Areal ist durch die im Nordosten angrenzenden Siedlungsbereiche, die St 2027
im Westen mit dem dahinter anschlieBenden Siedlungsbereich und die intensive
landwirtschaftliche Nutzung als vorbelastet einzustufen.

An der Nordwestecke des Planungsgebietes, etwa 15 m auBerhalb des Umgriffs,
beginnen die Teilfldchen 1 und 2 des in der Biotopkartierung Flachland amtlich
kartierten Biotops 7429-0021 ,Hecken sUdlich Zusamaltheim®, hier als StraBenbe-
gleitgehdlze der St 2027. In beide Fldchen wird durch das Vorhaben nicht einge-
griffen.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm fUr den Landkreis Dilingen liegt nur als
*.pdf- Fassung von 1995 vor, der Kartenteil ist nicht mehr erhdltlich. Das Alter der In-
formationen verspricht aber ohnehin keinen Ubertriebenen Erkenntnisgewinn; die
geschilderten Verhdltnisse vor Ort lassen auch keine aus Sicht des ABSP besonders
zU schutzenden naturschutzfachlichen QualitGten des Vorhabensgebietes erwar-
ten.

Artenschutz

Eine Beeintrdchtigung europarechtlich durch das Artenschutzrecht geschutzter
Tier- und Pflanzenarten kann auf Grund der Lage in einem schon von Bebauung
gepragten und vorbelasteten bzw. intensiv landwirtschaftlich genutzten Umfeld
weitgehend ausgeschlossen werden; auch die untere Naturschutzbehdrde hat
keine diesbezUglichen Bedenken gedulert.

Auswirkungen

Okologisch geringwertige, aktuell landwirtschaftlich bewirtschaftete Fi&chen ge-
hen verloren, im Bereich von SO 2 wird der Verlust des Gehdlzbestandes durch die
Planung in Kauf genommen. Die vorgesehene Ortsrandeingrinung und die zu er-
wartende gdrtnerische Nutzung der Freifldichen um Wohngebdude und im Be-
reich Kindertagesstatte (SO 3) durften dies aber ein StGck weit ausgleichen. Auf
die in der Biotopkartierung Bayern Flachland kartierten Biotope und Okokatas-
terfldéchen wird das geplante Baugebiet auf Grund der rGumlichen Distanz und
wegen der abschirmenden bestehenden Siedlungsfldchen keine Auswirkungen
haben.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Es ist von geringen, im Bereich von SO 2 von mittleren Beeinfrichtigungen des
Schutzgutes auszugehen.

3.6 Schutzgut Landschaft
Beschreibung

Das Planungsgebiet selbst ist landschaftsésthetisch weitgehend reizfrei, Teil eines
strukturarmen Offenlandbereiches im unmittelbaren Siedlungsanschluss. Der land-
schaftsésthetische Bezugsraum ist durch den unmittelbaren Siedlungsanschluss im
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Norden und die Ortslage von Sontheim 350 m sudlich auf den Osten und den Wes-
ten beschrdnkt, nach Westen strukturarm, aber nach Osten ins Zusamtal durchaus
reizvoll.

Das Gebiet ist aus landschaftsésthetischer Sicht als mittel bis wenig empfindlich
einzustufen.

Auswirkungen

Die geplante Bebauung wird auf Grund der Kulissenwirkung der bestehenden Be-
bauung nur wenig Fernwirkung entwickeln. In den grunordnerischen Festsetzungen
ist auBerdem fUr die neu entstehenden Ortsr&inder im Osten und Suden eine Orts-
randeingrinung mit Strauchhecken und eingestreuten GroBgehdlzen vorgesehen,
was die zusatzlichen Gebdudekodrper gut in die Landschaft einbinden wird. Die
Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden weitgehend ausgeglichen.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Es sind in der Zusammenschau allenfalls geringe Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaft anzunehmen.

3.7 Schutzgut Mensch
Beschreibung

SO 1 weist im Bestand keine Erholungseignung auf und wird nicht verdndert, eben-
so wie SO 2, das &ffentlich nicht zugé&nglich ist und bleibt. Die Ackerflache selbst
konnte bisher ebenfalls nicht fUr Erholungszwecke genutzt werden. Die das Areal
umgebenden Wege haben, z.T1. wirklich schéone Blickbeziehungen in das relativ,
strukturreiche Schmuttertal und weisen zusammen mit ihrer Siedlungsndhe zum jet-
zigen Zeitpunkt praktisch eine Erholungseignung fur die ortliche Bevolkerung auf.

Auswirkungen

Die umgebenden als Spazierwege nutzbaren Wege bleiben incl. der Sichtbezie-
hungen ins Schmuttertal vollst&ndig erhalten. Die fuBlaufige Anbindung des (alten
und neuen) Siedlungsbereichs an die freie Landschaft bleibt, die Umgebung for
die Erholung der &rtlichen Bevdlkerung ist weiter nutzbar. Die vorgesehene Orts-
randeingrinung wird in einigen Jahren dem Spaziergdnger willkommenen Schat-
ten bieten.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

3.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter
Beschreibung

Kultur- und Sachguter sind im Planungsgebiet und seiner nGheren Umgebung
nicht bekannt, kdnnen aber auch nicht vélig ausgeschlossen werden. Die
ndchstgelegenen Denkmalkomplexe befinden sich um die Kirche St. Martin in
Zusamaltheim (etwa 300 m nérdlich) und um die Kirche St. Stephanus in Sontheim
(ca. 500 m sudlich), beide mitten in den jeweiligen Ortslagen.

Auswirkungen

In keines der bekannten Denkmale wird eingegriffen. Méglicherweise doch vor-
handene denkmalpflegerisch relevante Funde unterliegen der Meldepflicht nach
Art. 8 Denkmalschutzgesetz und sind dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege
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(Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0, Fax -50) unverziglich be-
kannt zu machen.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Negative Umweltauswirkungen sind nach gegenwdartigem Erkenntnisstand nicht zu
erwarten.

3.9 Wechselwirkungen

Sich in ihrer Auswirkung auf die Umwelt negativ verstrkende Wechselwirkungen
der Planung sind gegenwdartig nicht bekannt.

4 Nullvariante/Alternative Planungsmoglichkeiten

Bei NichtdurchfUhrung der Planung sind oben genannte negative Auswirkungen
auf die Umwelt nicht zu erwarten. Allerdings kdnnte dann der ortliche Bedarf an
Wohnraum, Gewerbe- und Gemeinwohlfl&échen vorerst nicht gedeckt werden,
was mittelfristig zur Bevolkerungsabwanderung fUhren und damit der Regionalpla-
nung und dem LEP explizit zuwiderlaufen wurde. Auch wirden die negativen
Auswirkungen intensiver Landwirtschaft fortbestehen.

Der vorgesehene Standort erfUllt die folgenden Eignungskriterien:
- gute Anbindung an die bestehenden Versorgungseinrichtungen
— gute Anbindung an die bestehende stadtebauliche Struktur
— relativ geringe Umweltauswirkungen
— gute Verkehrsanbindung

Das Areal ist im Flachennutzungsplan (FNP) als Fidche fUr die Landwirtschaft kate-
gorisiert ist, weshalb der FNP im Parallelverfahren gedndert wird. Auf Ebene FNP er-
folgt auch die Prifung auf Planungsalternativen.

5 Vermeidungs-/ MinderungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen
Schutzguter

Schutzgut Boden

In der Satzung 7 wird die Moglichkeit von Abgrabungen und Aufschittungen be-
grenzt.

Schutzgut Flache

In der Satzung 2.1 wird als Art der baulichen Nutzung ein urbanes Gebiet ausge-
wiesen, was eine kompakte, nutzungsflexible und damit fléchensparende Bebau-
ung ermdbglicht.
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Schutzgut Wasser

In der Satzung 12 sind umfangreiche MaBnahmen zum Erhalt der Versickerungsfa-
higkeit des Bodens und zum Niederschlagswassermanagement festgesetzt.

Die Hinweise 1 und 2 enthalten ausfUhrliche Informationen zum fachgerechten
Umgang mit dem Schutzgut Wasser.

Schutzgut Klima/ Luft

Die in Satzung 11 festgesetzte Ein- und Durchgrinung des Planungsgebietes for-
dert die Frischluftentstehung und ein ausgeglichenes Kleinklima im Baugebiet.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Satzung 11 legt grGnordnerische MaBnahmen zur Ein- und Durchgrinung und zur
Lebensraumverbesserung innerhalb des Baugebietes fest.

Schutzgut Landschaft
In Satzung ? werden oberirdische Leitungen ausgeschlossen.

Die in Satzung 11.1 festgesetzten Eingrinungen im Osten und Suden tragen zur
landschaftlichen Einbindung und Aufwertung bei.

Schutzgut Mensch

Die in Safzung 11 festgesetzte Ein- und Durchgrinung des Baugebietes fordern die
Erholungsfunktion des Areals auch fir Anwohner der benachbarten Ortslage.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Falls im Zuge der BaumaBnahmen Denkmdler, insbesondere Bodendenkmdler,
aufgefunden werden, sind unter Hinweise 3 ausfuhrliche Informationen zum fach-
gerechten Umgang mit dem Schutzgut aufgefuhrt.
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6 KompensationsmaBnahmen
6.1 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Nach § Ta Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung
und Ausgleich im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB
zu beruUcksichtigen. Die Gemeinde Zusamaltheim wendet die Eingriffsregelung an.
Als Grundlage dafur dient der Bayerische Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr
in der aktuellen Fassung von 2021.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs ergibt sich wie folgt:

Bestand

Be- Wertp./ | Fldche in | Beeintr.- | Plan.- Wert-
BNT deu- 3 5

m m F. Faktor | punkte

tung
Al1 Intensivacker gering 2 8.445 0.8 0 13.512
Al1 Intensivacker gering 2 2.600 0.6 0 3.120
X11 Dorfgebiet gering 2 1.985 0,6 0 2.382
\{H VerkehrsflGchen ver- keine 0 405 0.8 0 0
siegelt
\{H Verkehrsfl&chen ver- keine 0 5 0 0 0
siegelt
V32 Verkehrsfldchen be- .
festigt gering 1 1.985 0 0 0
y51 Verkehrﬁbegleﬁgrun, gering 3 55 0.8 0 132
junge Ausprdgung
Kompensationsbedarf m? 15.500 19.14¢6

Zur Erlduterung: In Fl.-Nr. 165/ SO1 wird durch den BP nicht eingegriffen, lediglich der
Bestand gesichert; daher wird als Beeintrdchtigungsfaktor 0,0 angesetzt. Mangels
Eingriff nicht gerechnet wird auch der Bereich des Sichtdreiecks. Die Ubrigen FiGdchen
werden mit einem Beeintrichtigungsfaktor gem. GRZ gerechnet. Da keine Uberdurch-
schnittlichen grinordnerischen MaBnahmen vorgesehen sind, entfallt der Planungsfak-
tor.

Zur Lage der einzelnen Fldchen sei auf den Planteil verwiesen.

Gemeinde Zusamaltheim - BP , Kindertagesstatte" — Umweltbericht Seite -11- von -13-



6.2 Kompensationskonzept

Der Kompensatiosbedarf von 19.146 WP wird durch einen Kompensationsumfang
in Hohe von 19.150 WP auf Fl-.Nr. 1278 (TF) Gemarkung Zusamaltheim umgesetzt:

FI.-Nr. 1278 TF Gemarkung Zuso-

maltheim

Bestand

Code Lebensraumbezeichnung Wer’rzp./ Flcchze " wert-
m m punkte

Gl11 Intensivgrinland 3 3.830 11.490

Summe 3.830 11.490

Planung

Code Lebensraumbezeichnung Wer’rzp./ FlGChf " wert-
m m punkte

G212 maskig Qxfensw genu‘rzfes, 8 3.830 30.640

artenreiches Grunland
Summe 3.830 30.640
Kompensationsumfang (Planung abzgl. Bestand) 19.150

Zur ErlGuterung: Durch die mit der KompensationsmaBnahme verbundene Extensi-
vierung werden die Schutzguter Boden und Wasser gefordert, auch wirkt der auf
Grund der geringeren Schnittzahl insgesamt hdhere Vegetationsbestand klimatisch
ausgleichend. Der reiche BlGhaspekt der artenreichen, gut einsehbaren Wiese hat
positive Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft. Gesonderter Kompensations-
bedarf fUr die SchutzgUter Boden, Wasser, Klima und Luft sowie Landschaft entsteht
daher nicht.

Zu Details sei auf den Pflege- und Entwicklungsplan verwiesen.

7 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Bebauungsgebiet ist bezUglich negativer Umweltauswirkungen zu beobach-
ten, spezielle MonitoringmaBnahmen sind nicht vorgesehen.
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8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

FUr das als Sondergebiet verschiedener Zweckbestimmungen und als Urbanes
Gebiet ausgewiesene Baugebiet, das den Bedarf der einheimischen Bevolkerung
decken soll, wurden ein bestehender Parkplatz, eine mit betrieblichen Gebd&uden
bestandene Fldche und ein Intensivacker am SUdrand der Orfslage von Zuso-
maltheim gewdhlt. Es sind keine wertvollen Lebensréume von der Planung betrof-
fen. U.a. durch Ein- und Durchgrinung, Vorgaben zum Niederschlagswasserma-
nagement und die Begrenzung von Abgrabungen und Aufschittungen werden
differenzierte VermeidungsmaBnahmen getroffen.

Die nachstehende Tabelle faBt die Ergebnisse der Umwelterheblichkeit zusammen.

Schutzgut Erheblichkeit

Boden hoch (3)

Flache mittel (2)

Wasser mittel (2)

Klima/ Luft gering (1)

Tiere und Pflanzen, biol. Vielfalt | gering (1), im Bereich von SO 2
mittel (2)

Landschaft gering (1)

Mensch keine (0)

Kultur- und Sachguter keine (0)

Da das Areal im Flachennutzungsplan als Fldche fUr die Landwirtschaft kategori-
siert ist, erfolgt im Parallelverfahren eine Anderung des FNP, bei der auch die Su-
che nach Planungsalternativen dokumentiert wird.

Dennoch stellt der Bebauungsplan einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Zum
Ausgleich der zu erwartenden unvermeidbaren Beeintréchtigungen entsteht ein
Kompensationsbedarf von 19.146 Wertpunkten. Die Abgeltung dieser Wertpunkte
erfolgt durch die Anlage einer Kompensationsfldiche mit einem Kompensations-
umfang von 19.150 WP auf Fl.-Nr. 1278 (TF), Gemarkung Zusamaltheim. Dort wird
eine bestehende Intensivwiese (Biotop- und Nutzungstyp G11 Intensivwiese) ex-
tensiviert (Entwicklungsziel G212 mdaBig extensiv genutztes, artenreiches Grunland).

Das Monitoring sieht eine Beobachtung des Bebauungsgebietes bezlUglich nega-
tiver Umweltauswirkungen vor.
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