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Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Stdlich der Waldhausstrafle” liegt im Siidosten der Ortslage Osterzell. Das Plangebiet ist
geprdgt von einigen darin enthaltenen Wohnhdusern, landwirtschaftlich genutztem Griinland, der im Westen an-
grenzenden Wohnbebauung sowie dem im Westen des Plangebietes verlaufenden Hihnerbach und einem dort
verlaufenden FuBweg. Mit dem gegensténdlichen Bebauungsplan soll die Errichtung eines Wohngebietes er-
moglicht werden. Es soll die Voraussetzung fir den Bau von ca. 23 Wohnhéusern geschaffen werden. Das Plan-
gebiet hat eine Gréfie von ca. 2,5 ha. Es werden ca. 6000 m? Ausgleichsfléchen benétigt. Ca. 2600 m?2 wer-
den im Plangebiet realisiert, die Fléiche fir die Ubrigen ca. 3400 m2 Ausgleich werden noch im Verlauf des Ver-
fahrens ermittelt. Die Planung dient der hohen Nachfrage aus der Bevélkerung nach Bauplétzen.

1.2 Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes
und ihrer Beriicksichtigung

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstel -
len. Dieser enthdlt Angaben zu Schutzgitern und umwelirelevanten Belangen, die von der Planung berGhrt wer-
den. Auf Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
bzw. auf andere Schutzgiter (nach Natur-, Immissions-, Abfall-, Wasser- und Bodenschutzgesetzgebung) geprift
und Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmafinahmen gemacht. Dies geschieht im Rah-
men des gegensténdlichen Bebauungsplanverfahrens. Es wird Gberwiegend unbebaute Fléche Uberplant. Land-
schaftliche Vorbehaltsgebiete liegen in ausreichendem Abstand zur gegenstéindlichen Planung, die Planung be-
rihrt dieses also nicht direkt. Das Plangebiet liegt in Teilen im Vorranggebiet zur Sicherung des Hochwasserab-
flusses und -riickhaltes H 37 und im Vorbehaltsgebiet zur Sicherung der Trinkwasserversorgung WVB 99. Auch
sind Teile des Gebietes noch von Hochwasserereignissen betroffen. Diese Bereiche sind in der Planzeichnung
und in der Begrindung dargestellt. In der weiteren Planung sollen geeignete Mafinahmen zum Ausschluss von
Hochwasserereignissen im Plangebiet und der Schaffung von Ausgleichsmaf3inahmen (Retentionsfléichen) erar-
beitet werden. Hierzu wurde das Biro Mooser Ingenieure in Kaufbeuren beauftragt. Ziel dieser Bearbeitung ist
es, die Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser und Mensch méglichst gering zu halten.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlielich der Prognose bei Durchfihrung
der Planung

Die Beurteilung erfolgt verbal-argumentativ mit dreistufiger Bewertung der Eingriffserheblichkeit (gering, mittel

und hoch)

Im Geltungsbereich stehen drei bestehende Wohnhduser. Der gréfite Teil des Plangebietes besteht aus intensiv
landwirtschaftlich genutztem Grinland. Im Westen des Plangebietes verléuft der Hihnerbach und in dessen
Nahe ein FuBweg, der den Bach Gberquert. Biotope sind im Plangebiet und in unmittelbarer Umgebung nicht
vorhanden. Es gibt vor allem auf den Grundsticken der bestehenden Wohnhéuser Baumbestand, ebenso in der
Nahe der Bachiberquerung.

Schutzgut Boden

Beschreibung: Der Untergrund besteht aus lehmigen Béden, die fur Versickerung gut geeignet sind.

Auswirkungen: Der Aushub und die Befahrung bei Bauvorgéngen veréndert die Oberbodenstruktur. Der Unter-
grund wird weiter verdichtet. Durch die erméglichten bebaubaren Flachen werden Fléchen versiegelt. Die géirt-
nerische Pflege wird die sonstige Nutzung nach der Einrichtung des Wohngebietes in etwa aufwiegen.

Ergebnis: Die Versiegelung fohrt zu Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit dieses Schutzgutes.

Schutzgut Wasser

Beschreibung: Der Untergrund besteht aus lehmigen Béden, die fir Versickerung gut geeignet sind. Es ist ein
Stick des Hihnerbaches betroffen. Die Wasserhaushaltsstufe ist gut. Das Plangebiet ist teilweise bei einem hun-
dertjghrigen Hochwasser (HQ-100) betroffen. Dieser Bereich ist in der Planzeichnung dargestellt. In der weiteren
Planung sollen geeignete MaBnahmen zum Ausschluss von Hochwasserereignissen im Plangebiet und der Schaf-
fung von Ausgleichsmafinahmen (Retentionsfléchen) erarbeitet werden. Hierzu wurde das Biiro Mooser Ingeni-
eure in Kaufbeuren beauftragt. Ziel dieser Bearbeitung ist es, die Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Was-
ser und Mensch méglichst gering zu halten.
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Auswirkungen: Durch die Bautdtigkeit besteht auf Grund der guten Sickerungsfahigkeit eine gewisse Gefahr for
den Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser. Durch die zusétzliche Versiegelung mit Gebduden wird die
flachige Versickerung erschwert. Betriebsbedingt wird durch die erwartete Wohnnutzung das Schutzgut weiter be-
eintréchtigt, da neue Flachen versiegelt werden.

Geeignete MaBinahmen zum Hochwasserschutz sollen die Auswirkungen in diesem Bereich verringern. Mafinah-
men zur Versickerung kénnen die Auswirkung auf die Grundwasserneubildung reduzieren. Die vorgeschriebenen
Zisternen helfen, das bei Extremereignissen anfallende Oberflachenwasser aufzunehmen. Eine hydraulische Be-
rechnung mit Konzepten zur Bewdiltigung der Hochwasserlage ist veranlasst. Die Auswirkungen auf Retentions-
raum und Abflussverhalten sollen ausgeglichen werden.

Ergebnis: Grundwasser — und Versiegelungsbedingt sind mittlere Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwar-
ten.

Schutzqut Luft und Lokalklima

Beschreibung: Das Plangebiet ist bisher nur in einem kleinen Teil bebaut und versiegelt. Diese Gbrigen Fléachen
sind bisher unbebaut und damit an der Kaltluftentstehung beteiligt. Geruchsimmissionen sind nicht zu erwarten,
da in unmittelbarer Nédhe zum Plangebiet keine landwirtschaftlichen Hofstellen angesiedelt sind. Es finden sich

allerdings nordéstlich des Plangebietes einige Gewerbebetriebe.

Auswirkungen: Abgasausstof3 der Baufahrzeuge sowie Staubentwicklung bei der Baustellentatigkeit wird auftre-
ten. Durch Heizungsanlagen kann sich die Art der Emissionen éndern. Mittels moderner Bauweise und Technolo-
gien kénnen die nutzungsbedingten Beeintrdchtigungen reduziert werden. Durch die relativ geringe Grundflg-
chenzahl wird die Kaltluftentstehung nur geringfigig beeintréchtigt. Die Lage im Sidosten der Ortslage lésst auf
Grund der vorwiegenden Westwindlage den Schluss zu, dass keine Frischluftschneisen der Ortslage beeintréch-
tigt sind. Durch die im Plangebiet angestrebte Wohnbebauung sind keine negativen weiteren Geruchsemissio-
nen zu erwarten.

Ergebnis: Insgesamt ist von einer mittleren Beeintréichtigung dieses Schutzgutes auszugehen.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Im Plangebiet finden sich keine Biotope oder Fauna-Flora-Habitats Gebiete. Der (berwiegende Teil des Plange-
bietes besteht aus landwirtschaftlich genutzter Grinfléche, wo kein besonderer Artenreichtum zu erwarten ist.

Auswirkungen: Durch Bauarbeiten wird es zu Stérungen von Tier- und Pflanzenwelt im Bereich kommen. Durch
die gartnerische Pflege der Flachen um die neu entstehenden Bauten sowie die neuen Grinfléchen mit Bepflan-
zungsauflagen an den Grenzen des Plangebietes wird die Diversitét und die Nischenverfigbarkeit gegeniber
dem Ist-Zustand allerdings deutlich erhéht. Baumbesténde, vor allen in der Néhe des Hihnerbaches werden
durch die gegenstdndliche Planung erhalten sowie durch weitere Anpflanzungen weiter ausgebaut.

Ergebnis: Die Erheblichkeit ist somit als gering einzustufen.

Schutzgut Mensch (Erholung und Lé&rm)

Beschreibung: Lagebedingt sind die Fléchen bereits durch die StraBen und die bestehende Bebauung vorbelas-
tet.

Auswirkungen: Wéhrend der Bauzeit méglicher neuer Gebdude ist mit erhdhtem Lérm zu rechnen. Sobald die
Wohnnutzung einfritt, ist mit einer steigenden Zusatzbelastung zu rechnen. Allerdings werden die Planstrafen mit
Baumen gesdumt und erhalten dadurch einen Alleecharakter. Dies erhéht den Erholungscharakter im Plange-
biet.

In der weiteren Planung sollen geeignete Mafinahmen zum Ausschluss von Hochwasserereignissen im Plangebiet
und der Schaffung von Ausgleichsmafinahmen (Retentionsfldchen) erarbeitet werden. Hierzu wurde das Biro
Mooser Ingenieure in Kaufbeuren beauftragt. Ziel dieser Bearbeitung ist es, die Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch méglichst gering zu halten.

Ergebnis: Der Mensch eréhrt eine mittlere Erheblichkeit der Auswirkung, wobei derzeit noch keine abschlieBen-
de Betrachtung erfolgen kann. Es ist jedoch davon auszugehen, dass mit den beschriebenen MaBnahmen die
Erheblichkeit der Auswirkungen als gering bewertet werden kann.

Schutzqut Landschaft

Beschreibung: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsgebietes. Es besteht vor al-
lem im Westen des Plangebietes in der Néhe des Hihnerbaches bereits eine Eingrinung durch Baume, zudem
wird an verschiedenen Grenzen des Plangebietes eine Eingrinung geschaffen. Das Plangebiet liegt allerdings in
einem Auenlebensraum sowie einer Fléche mit besonderer ékologischer Bedeutung fir das Landschaftsbild.
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Auswirkung: Wéhrend der Bauzeit sind die Arbeitsgeréite und -maschinen sichtbar. Sobald die neuen Bauten ste-
hen, ergibt sich ein ruhiges Ortsbild. Die bereits bestehende Eingrinung bleibt durch die gegensténdliche Pla-
nung unberihrt, da dort nach wie vor Grinfléchen festgesetzt sind und sogar weitere Bdume gepflanzt werden
sollen. Durch geeignete Festsetzungen zur Gestaltung wird der optische Dorfcharakter gewahrt. Mit den umfang-
reichen grinordnerischen MafBgaben wird die neue Bebauung ins Landschaftsbild integriert.

Ergebnis: Das Schutzgut Landschaft erféhrt eine mittlere Beeintréichtigung.

Schutzgut Kultur und Sachgiter

Beschreibung: Es finden sich keine Denkmdler im Plangebiet oder in der Néhe.

Auswirkung: Fir den Fall, dass bei Bautétigkeiten Denkméler aufgeschlossen werden, ist in der Satzung auf Art 8
Abs. 1-2 DSchG hingewiesen.

Ergebnis: Das Schutzgut erféhrt nur geringe Auswirkungen.

Wechselwirkungen der Schutzgiter

Nach Vorliegen der genannten fachlichen Betrachtungen werden die Wechselwirkungen der Schutzgiter formu-
liert. Dies findet zum Entwurf statt.

3. Prognose iber die Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Ohne die gegensténdliche Bauleitplanung bleibt die vorhandene Grinflache bestehen. Neue Wohngebdude
wirden nicht realisiert. Fir ortsanséssige Bauwillige bestinde dann innerorts wenig bis gar keine Bauméglich-
keit. Die Ortsrandeingriinung wird nicht eingerichtet. Die Landwirtschaftliche Nutzung (Viehtrieb, Gille-Din-
gung, efc.) findet weiterhin statt. Der Retentionsraum des Hihnerbaches, d.h. die Uberschwemmungsfléchen,
die bei Starkregenereignissen Uberflutet werden, stehen weiterhin im bisherigen Mafle zur Verfigung und féhren
zu mittelfristig regelméBigen Flutungen der Grinflachen.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

4.1 Vermeidung und Verringerung

4.1.1 Schutzgut Boden und Wasser

Die Versiegelung wird durch die Festsetzungen fir wassergebundene Zufahrten und Stellplétze gering gehalten.
Ein fachgerechter Umgang mit Aushub hilft, die Auswirkungen der Bautétigkeiten gering zu halten. Der fléchigen
Versickerung ist der Vorzug zu geben. Es wird von guten Sickerungsraten ausgegangen, zudem helfen die vorge-
schriebenen Zisternen, das bei Extremereignissen anfallende Oberflachenwasser aufzunehmen. Ortsrandeingri -
nung und gérinerische Pflege sorgen hier fir Bodenlockerung und Verdunstungsschutz, die Bodenqualitét und
Wasserhaushalt des Gebietes beginstigen. Es wird derzeit ein Bodengutachten erstellt, um die Sickerfahigkeit
und die Beschaffenheit des Bodens zu ermitteln.

4.1.2 Schutzgut Luft und Lokalklima

Der Markt befirwortet die Nutzung von Solarenergie und erméglicht Energieeffizienz und reduzierten Ausstof3
von Feinstaub und Klimagasen. Das Gebiet liegt nicht in einer energetisch ungiinstig windexponierten Westlage
zum Ortsrand.

4.1.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Baumbestand im Plangebiet wird gesichert. Durch die Festsetzung von Grinfléchen sowie zu pflanzende
Bgume und Stréducher wird die Vegetation durch die Planung noch weiter gestérkt. Dies erhdht die Verfigbarkeit
dkologischer Nischen und schafft im Westen des Plangebietes eine Pufferzone zum bebauten Raum der Orsla-
ge. Im Plangebiet liegen keine Biotope oder FFH-Gebiete.

4.1.4 Schutzgut Mensch (Erholung und Larm)

Die bisher freie Flache wird durch die gegensténdliche Planung bebaut. Durch die Anlage von Fullwegen und
auch StraBen in begrinten Arealen oder mit Alleecharakter und Grinfléchen wird die Attraktivitét des Gebietes
gesteigert. Es ist nicht zu erwarten, dass die geplante Wohnbebauung eine negative Veréinderung der Larmsitua-
tion mit sich bringt, auch weil das Plangebiet bereits von Straflen begrenzt wird. Nichtsdestotrotz wird durch ge-
stiegenen Ziel- und Quellverkehr voraussichtlich vor allem an der WaldhausstraBe sowie der Grintenstrafe die
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Larmsituation erhsht, jedoch nicht Gber ein fir ein Wohngebiet typisches Maf3. Daher sind keine besonderen
MaBnahmen vorgesehen.

4.1.5 Schutzgut Landschaft

Die Ortsrandeingrinung wird einen positiven Beitrag fir das Einfigen in die Landschaft liefern. Da der Baumbe-
stand gesichert wird und zusétzliche Strauch- und Baumstandorte erméglicht werden, wird sich die Planung gut
in das Landschaftsbild einfigen. Im Zuge der Planung werden HochwasserschutzmaBnahmen ermittelt. Die Er-
gebnisse dieser Mafinahmen werden zu einem spéteren Zeitpunkt ergéinzt.

4.1.6 Schutzgut Kultur und Sachgiter

Fur den Fall des Auffindens von Denkmadlern ist auf das Denkmalschutzgesetz hingewiesen. Es befinden sich kei-
ne kartierten Denkméler im Gebiet oder unmittelbaren Umfeld.

4.2 Ausgleich

Nach § Ta Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleit-
planverfahren in der Abwéigung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu bericksichtigen.

Das Plangebiet hat 25.493 m? Geltungsbereich. Nicht zum Eingriff zéhlen die Grundsticke der bereits beste-
henden Wohnh&user mit insgesamt 2666 m2. Ebenfalls nicht zum Eingriff zu werten sind die 2164 m?2 Flachen
for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Nicht zum Eingriff zéhlen
weiterhin die Flache des Hihnerbaches (410 m?2), die Fléche des bestehenden FuBBweges, der von Norden kom-
mend nach Westen den Hihnerbach Gberquert (457 m2), die Grinfléchen entlang des besagten FuBweges im
Norden des Plangebietes im Bereich der bestehenden Bebauung (138 m?), die Grinfléchen entlang des besag-
ten FuBweges im Westen des Plangebietes, westlich des Hihnerbaches (320 m?) sowie die dffentliche Grinfla -
che, die im Suden des Plangebietes in Nord-Sid-Richtung die Planstrae verléngert (224 m?). Ubrig bleibt dem-
nach ein Eingriff von 19.114 m2. (s. Abbildung 6)

Es handelt sich geméaf des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen um ein Gebiet mit
niedrigem bis mittleren Versiegelungs- und Nutzungsgrad (GRZ < 0,35 und damit Typ B des Leitfadens) und
mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie Il des Leitfadens).

Es wird Feld B Il des Leitfadens und wegen der geringen Versiegelung und der Vermeidungsmafinahmen der
Ausgleichsfaktor von 0,5 gewdhlt.

Dies ergibt eine Flache von 9.557 m2 an Ausgleichsfléchenbedarf (19.114 m2x 0,5 = 9557 m?). Davon wer-
den 2164 m2 in der Fléche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft realisiert. Die Ubrigen 7.393 m2 werden auf der FI. Nr. 532, Gemarkung Osterzell, realisiert. Diese Fl. Nr.
hat eine Flache von 7487 m2, ist damit also ausreichend grof fur die benstigte Ausgleichsfléche.

5. Alternative Planungsméglichkeiten

Innerhalb des bestehenden Ortes Osterzell gibt es nicht genug verfiigbaren Platz, um eine vergleichbare Pla-
nung durchzufihren. Daher wurde die Planung auf der verfigbaren Fléche durchgefihrt. Eine alternative Pla-
nungsmaéglichkeit ist nicht gegeben.

6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Schutzgiter (Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, etc.) sowie die Schwere und Kompensationsfahigkeit der
Eingriffe in diese wird verbal-argumentativ dargestellt. Eine Einstufung erfolgt in drei Erheblichkeiten: gering, mit-
tel und schwer. Hierfir wurden die einschlégigen Gesetze, Regional- und Landespléne sowie Leitféden herange-
zogen.

Fir die Bewertung der Schutzgiter wurden kartographische Daten zu Geologie und Bodenkunde, Denkmal-, Ar-
ten-, Biotop- und Landschaftsschutz des Landes Bayern verwendet.

Fir die Grundwasser- und Versickerungslage wurde von allgemeinen bodenkundlichen Werten der Kartierung
ausgegangen. Zur genaueren Betrachtung wird ein Bodengutachten erstellt und zu einem spéteren Zeitpunkt
eingearbeitet.

In der weiteren Planung sollen geeignete Mafinahmen zum Ausschluss von Hochwasserereignissen im Plangebiet
und der Schaffung von AusgleichsmaBBnahmen (Retentionsfldchen) erarbeitet werden. Hierzu wurde das Biro
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Mooser Ingenieure in Kaufbeuren beauftragt. Ziel dieser Bearbeitung ist es, die Auswirkungen auf die Schutzgii -
ter Boden, Wasser und Mensch méglichst gering zu halten.

7. MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen (Monitoring)

Der Markt wird nach 5 Jahren eine Begehung des Gebietes durchfihren und die eingerichteten Bepflanzungen
fachlich bewerten. Des weiteren sind die Ausgleichsmafinahmen in Abstimmung mit den zustéindigen Fachbehér-
den jahrlich zu Gberwachen.

8. Allgemein verstéindliche Zusammenfassung

Es soll der Neubau von ca. 23 Wohnhdusern erméglicht werden. Eine Planstrafie soll das Gebiet erschliefen.
Eine Orsrandeingrinung nach Osten, Siiden und Westen ist vorgesehen. Keines der Schutzgiter wird stark be-
eintréchtigt. Die DurchgrinungsmafBnahmen in Verbindung mit der Ortsrandeingriinung schaffen zusammen mit
den Festsetzungen geeignete Bedingungen, um dies umweltvertréglich zu gestalten. Tabellarisch sind die Auswir-
kungen auf die Schutzgiter im Folgenden dargestellt:

Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Ergebnis
Boden mittel mittel mittel mittel
Wasser mittel mittel mittel mittel
Klima / Luft gering gering gering gering
Tiere / Pflanzen mittel gering gering gering
Mensch Erholung mittel gering gering gering
Larm mittel gering gering gering
Landschaft gering gering gering gering
Kultur- / Sachgiter keine keine keine keine

Aufgestellt:

Gemeinde Osterzell Kaufbeuren, . 2019

abtplan - Biro fir kommunale Entwicklung

Bernhard Bucka, Erster Birgermeister Thomas Haag, Stadtplaner
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