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Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planaufstellung

Der Markt Pfaffenhofen a.d. Roth hat sich in den vergangenen Jahrzehnten zu einem be-
vorzugten Wohnstandort in rAumlicher Nahe zum Verdichtungsraum Ulm - Neu-Ulm entwi-
ckelt. Daher sieht sich die Gemeinde zahlreichen Anfragen nach Baugrundstiicken gegen-
Uber. Trotz der regen Bautétigkeit ist der Bedarf an Wohnraum in Pfaffenhofen a.d. Roth
nicht gedeckt.

Mit dem Bebauungsplan soll ein Beitrag zur Deckung des Bedarfes zur Versorgung der
Bevolkerung mit weiteren Baugrundstiicken geleistet werden. Der Planbereich wurde be-
reits im Rahmen einer Flachennutzungsplananderung als Wohnbauflache dargestellt.

Im Umfeld des Planbereiches gab es in der Vergangenheit verschiedene bauliche Entwick-
lungen. Zum einen bestehen ndrdlich der Stralde ,Zum Kreuz“ zwei Wohnhauser. Fir den
Bereich sudlich der Stralle wurde 2014 die Einbeziehungssatzung ,Zum Kreuz“, Gemar-
kung Erbishofen aufgestellt. Ein Teilbereich wurde bereits bebaut. Die noch unbebauten
Grundstticke wurden kirzlich verauRlert.

Die Bestands-Wohnbauflachen nordlich der StraRe ,Zum Kreuz® sollen mit einer Bauzei-
lentiefe (Teil von Flur-Nr. 346 und 349) neu als Wohnbauland ausgewiesen werden. Das
Plangebiet umfasst eine GroR3e von ca. 0,2 ha.

Ostlich angrenzend an den Anderungsbereich befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb
mit Rinder-, Schweine- und Pferdehaltung. Im Flachennutzungsplan sind aus Immissions-
schutzgrinden zwischen den Wohnbauflachen und dem landwirtschaftlichen Betrieb Dorf-
gebietsflachen dargestellt. Der Landwirt plant aktuell verschiedene bauliche Anderungen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Wohngebauden zu
schaffen sowie die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Markt Pfaffenhofen a.d.
Roth zu sichern, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaR § 1 Abs. 3 BauGB er-
forderlich.

Verfahren

Urspringlich sollte vorliegender Bebauungsplan gemald § 13b BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. Am 18.07.2023 hat das BVerwG jedoch entschieden (Az. 4
CN 3.22), dass 8§ 13b BauGB gegen EU-Recht versttf3t und Freiflachen auf3erhalb des
Siedlungsbereiches einer Gemeinde nicht im beschleunigten Verfahren nach § 13b Satz 1
BauGB ohne Umweltprufung Uberplant werden drfen.

Durch die Einfihrung der sogenannten ,Reparaturklausel“ (§ 215a BauGB) am 1. Januar
2024 wird den Gemeinden durch eine umweltbezogene Einzelfallprifung (Vorprifung) er-
moglicht, entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 i.V.m. Anlage 2 BauGB, bei negativem
Ausgang der Vorprifung, den B-Plan im beschleunigten Bebauungsplanverfahren auch
ohne umfassenden Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 Satz 1 i.V.m. Anlage 1 BauGB fortzu-
fuhren.

Die umweltbezogene Einzelfallprifung flihrte zum Ergebnis, dass die geplante Wohnbe-
bauung zu keinen erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen ftihrt, weshalb das Ver-
fahren ohne Umweltprifung fortgefiihrt werden kann. Die Vorgaben gemaR § 13a Abs. 1
Nr. 2 BauGB unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien sind ein-
gehalten. Das beschleunigte Verfahren gemaf 8 13b nach den Vorgaben des § 13a Abs.
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3.1

1 Nr. 2 BauGB kann demnach weiterhin angewendet werden. Die Vorprufung des Einzel-
falls liegt der Begriindung bei. Beteiligt wurden das Landratsamt Neu-UIm sowie das Was-
serwirtschaftsamt Donauwdrth (Dienstort Krumbach). Die Inhalte der Stellungnahmen wur-
den in den Bebauungsplan Gbernommen.

Gemal § 215a BauGB ist zusatzlich eine Klarung des erforderlichen naturschutzfachlichen
Ausgleichs nach bayerischem Leitfaden zu beachten. Das Ergebnis der Vorprifung ergab
die Erforderlichkeit eines Ausgleichs. Der entsprechende Ausgleich wird im Rahmen der
vorliegenden Bauleitplanung erbracht.

Ubergeordnete landesplanerische und raumordnerische Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

Die Markt Pfaffenhofen a.d. Roth ist im LEP Bayern vom 01. Juni 2023 als allgemeiner
landlicher Raum dargestellt. Die nachstgelegenen Oberzentren sind Neu-Ulm und Leip-
heim. Weitere Aussagen werden nicht formuliert. GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleit-
pléane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
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Abb. 1:  Ausschnitt LEP Bayern mit Plangebiet (roter Kreis), 0. M.

Die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern
sind zu beachten.

Der landliche Raum soll so entwickelt werden, dass

e er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann, seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in
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zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind, er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren kann und er seine landschatftliche Vielfalt sichern kann. ((G)
2.2.5)

e Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfugung stehen. ((Z) 3.2)

e Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. ((2) 3.3)

3.2 Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15)
Es wird darauf hingewiesen, dass sich der Regionalplan 15 aktuell in der Gesamtfortschrei-
bung befindet. Der Bebauungsplan bezieht sich auf den Stand des Entwurfs des Regional-
plans.
Raumstrukturell ist die Markt Pfaffenhofen a.d. Roth im Regionalplan der Region Donau-
lller (RP 15) als Unterzentrum im landlichen Raum dargestellt.
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Abb. 2:  Ausschnitt Regionalplan Donau-lller mit Plangebiet (blauer Kreis), Raumstruktur, 0. M.
Der Markt befindet sich in raumlicher Nahe zu den Verdichtungsrdumen Neu-Ulm,
Nersingen, Senden und Weil3enhorn.
In der Raumnutzungskarte des Regionalplanes ist der Geltungsbereich als
landwirtschaftliches Vorbehaltsgebiet dargestellt. Westlich wird ein Gebiet zur Sicherung
von Wasservorkommen dargestellt.
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Abb. 3:  Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15) mit Lage des Plangebietes (roter
Kreis), Raumnutzungskarte, 0. M.

Regionale Grinziuge, Naturschutzgebiete, weitere Vorbehaltsgebiete oder sonstige Vor-
ranggebiete werden dariber hinaus nicht tangiert. Tourismus- und Erholungsgebiete sind
nicht betroffen. Auch Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrdungsgebiete sind nicht
betroffen.

Die folgenden Ziele (Z) und Grundséatze (G) des Regionalplans der Region Donau-lller (RP
15) sind vorliegend zu beachten.

¢ In den Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschaft kommt dem Erhalt der landwirtschaftli-
chen Flachen bei der Abwagung gegenlber entgegenstehenden Nutzungen ein be-
sonderes Gewicht zu. Eine Flacheninanspruchnahme durch landwirtschaftsfremde
Nutzungen soll nur bei Fehlen gleichwertiger, die Landwirtschaft geringer belastender
Standortalternativen erfolgen. Landwirtschaftskonforme Nutzungen sind in den Vorbe-
haltsgebieten grundsatzlich zulassig. (B 1 2.1 G (3))

o Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller soll erhalten
und unter Ricksichtnahme auf die natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den
Bedirfnissen der Bevoélkerung und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei sol-
len die innerhalb der Region unterschiedlichen, landschaftsspezifischen Siedlungsfor-
men erhalten werden. (B Il G (1))

e Eine Siedlungstatigkeit, die tUber die organische Entwicklung einer Gemeinde hinaus-
geht, soll insbesondere zur Starkung der Zentralen Orte, der Siedlungsbereiche und
der Entwicklungsachsen beitragen. Es ist darauf hinzuweisen, dass sich der Regional-
plan der Region Donau-lller zum gegenwartigen Planungsstand im Verfahren der Ge-
samtfortschreibung befindet. (B 11l G (2))

e Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete soll unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten auf eine flachensparende Bauweise geachtet werden.
(B 111G (5))
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3.3

4.1

e Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfigung stehen. (B 11l Z (6))

e Zur klaren Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen sind die fur das
Landschaftsbild bedeutsamen Ortsrander und neuen Baugebiete durch Gehdlzpflan-
zungen in die Landschaft einzubinden. (B 11l Z (8))

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundséatzen des LEP und RP

Das landwirtschaftliche Vorbehaltsgebiet entspricht nicht der aktuellen Nutzung. Ein Grol3-
teil des Plangebiets wird derzeit als private Grinflache/Gartenflache der benachbarten Be-
bauung genutzt und steht somit der Landwirtschaft nicht zur Verfiugung. Dem Grundsatz
der flachensparenden Bauweise wird mit einer reduzierten GRZ von 0,35, der Festsetzung
von Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen sowie der Beschrankung der Wohnbaufla-
che auf das notwendige Minimum entsprochen.

Durch die Eingriinung des Wohngebietes auf der Nord- und Westseite zur freien Landschaft
hin wird dem Ziel des Regionalplanes Donau-lller zur klaren Trennung zwischen bebauten
und unbebauten Flachen und zur Einbindung von Ortsrandern und Baugebieten in die
Landschaft entsprochen. Die Festsetzungen zur Grinordnung und den Ausgleichsmafinah-
men der Flache werden so gestaltet, dass weiterhin eine landwirtschaftliche Nutzung statt-
finden kann, die Flache aber gleichzeitig naturschutzfachlich aufgewertet wird.

Weitere Ausfiihrungen zum Wohnraumbedarf und dem darauf resultierenden Flachenbe-
darf in der Bauleitplanung ist auRerdem dem Kapitel 22 zu entnehmen.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache und Orts-
randeingriinung dargestellt. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln.
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Abb. 4:  Rechtswirksamer Flachennutzungsplan des marktes Pfaffenhofen a.d. Roth, hier Ausschnitt des An-
derungsbereiches, mit Geltungsbereich des Bebauungsplans (schwarze Linie), 0.M

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4.2 Bestehende Bebauungsplane
Im Geltungsbereich besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Sudwestlich an das Plan-
gebiet angrenzend befindet sich der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ,Zum
Kreuz®. Auswirkungen auf die vorliegende Planung sind nicht gegeben.

5 Beschreibung des Plangebietes

5.1 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung.
Er umfasst eine Flache von 2.044 mz2,
Der Geltungsbereich beinhaltet Teilflachen der FI.-Nrn. 346, 349 und 483, Gemarkung Er-
bishofen, Markt Pfaffenhofen a.d. Roth.
Alle Grundstiicke befinden sich in Privateigentum.
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5.2

Lage und bestehende Strukturen

Die Gemarkung Erbishofen liegt ca. 0,4 km sudwestlich des Marktes Pfaffenhofen a.d.
Roth. Das Plangebiet selbst liegt an der Gemeindestralde ,Zum Kreuz"®.

0202
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Abb. 5:  Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung mit Darstellung des Geltungsbereiches
(rote Linie), 0. M

Das Plangebiet wird gegenwatrtig als private Griinflache sowie im Westen als Griinlandfla-
che genutzt. Zusatzlich ist ein Vegetationsbestand aus Nadelgehélzen und Strauchern vor-
handen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

¢ Im Norden und Westen durch landwirtschaftliche Flachen.

¢ Im Osten durch bestehende Wohnbebauung.

e Im Siden durch die StralRe ,Zum Kreuz® und landwirtschaftliche Flache

Im Osten in ca. 120 m Entfernung befindet sich ein aktiver landwirtschaftlicher Betrieb mit

Viehhaltung. Die Flache zwischen dem Plangebiet und dem landwirtschaftlichen Betrieb
wurde im Zuge einer Flachennutzungsplan&nderung als Dorfgebiet ausgewiesen.

Die an das Bebauungsplangebiet unmittelbar angrenzende Bebauung ist durch Wohnnut-
zung (WA) gepréagt. Die Gebaude sind Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Ein- und
Zweifamilienhduser und weisen keine einheitliche Firstrichtung auf.

5698_BP_Teil_C_Begr_E.docx Bebauungsplan ,Flur Nrn. 346 u. 349 (6stl. Teilflachen) Gmk. Erbishofen* Seite 10 von 40

erstellt: kai-bf

Markt Pfaffenhofen a.d. Roth



B7#” KLING
EN\% CONSULT Entwurf i. d. F. vom 27. Juni 2024 Projekt-Nr. 5698-405-KCK

5.3

54

Bestandssituation (Topographie und Vegetation)

Das Gelande ist eben und befindet sich auf einer Hohe von ca. 488 m . NHN. Im sidlichen
Planbereich befindet sich Hecken- und Nadelbaumbewuchs, im nord-6stlichen Bereich drei
Obstbaume sowie sud-0stlich ein Walnussbaum.

Das Plangebiet wird aktuell als private Grunflache und zum Teil als Grinlandflache genutzt.
Ostlich angrenzend befinden sich zwei Wohngebaude mit Nebengebauden, die privat ge-
nutzt werden.

Ostlich des Planbereiches befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb auf der Flur-Nr. 1
Gemarkung Erbishofen. Der Landwirt hat kirzlich einen Bauantrag sowie einen Antrag auf
Nutzungsanderung gestellt, mit der Absicht der Uberdachung eines bestehenden Fahrsilos
sowie der Umnutzung eines weiteren bestehenden Gebaudes zu einem Hofladen. Im Bau-
antrag sind aul3erdem die aktuellen Kennzahlen der Viehhaltung aufgefiihrt. Demnach wer-
den 10 Pferde, 25-30 Schweine, 70 Mutterkiihe mit 70 Kélbern sowie 20 Jungbullen gehal-
ten. Im westlichen Bereich der Hofstelle befindet sich ein Glllefass. Insgesamt werden 110
GrolRvieheinheiten ausgewiesen.

Das Wohnstallhaus der Hofstelle ist als Einzeldenkmal (Nr. D-7-75-143-18) ausgewiesen.

15 4 ——— ‘ A
! 7 / \
cd 1 b
‘I\ TR i = }"’"“.‘J H [ “‘l" 5 : \

Abb. 6:  Luftbild des Plangebietes und der Umgebung mit Darstellung des Geltungsbereiches (rote Linie), o.
M.

Standortbegrindung, Planungsalternativen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird auf der einen Seite dem Bedarf nach der
Schaffung von Wohnbauflachen (s. auch Kapitel 22), zum anderen dem Bestreben des
Haltens der jingeren Bevolkerung am Ort Rechnung getragen. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes wird den Zielen des Flachennutzungsplanes der Ausweisung einer zuséatz-
lichen Bauzeile, sowie der Entstehung einer Ortsrandeingriinung entsprochen. Der Markt
Pfaffenhofen a.d. Roth mdchte junge Familien am Ort halten und fur sie entsprechenden
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6.1

6.2

Wohnraum schaffen und so dem vermehrten Wegzug von jungen Menschen aus dem land-
lichen Raum durch das Leben im Familienverbund entgegenwirken.

Wie bei der Ermittlung des Wohnflachenbedarfes beschrieben, stehen fur diesen Zweck in
der Marktgemeinde kaum alternative Flachen zur Verfligung.

Der Marktgemeinderat hat sich nach Abwagung von Planungsalternativen und aufgrund der
gesicherten ErschlieBung Uber das Grundstiick Flur-Nr. 483 Gemarkung Erbishofen und
der nur geringflgigen Erweiterung fur den festgelegten Geltungsbereich entschieden.

Umweltbelange

Gemal den Vorgaben des vereinfachten und beschleunigten Verfahrens wird von der
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Umweltbericht
gemaR § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie Ausei-
nandersetzung der zu beriicksichtigenden Umweltbelange gem. § 1a BauGB. Im Weiteren
wird auf die Vorprifung des Einzelfalls in der Anlage verwiesen.

Schutzgebiete

Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach BNatSchG so-
wie keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogel-
schutzrichtlinie betroffen. Der Geltungsbereich liegt in einem landwirtschaftlichen Vorbe-
haltsgebiet. Weitere regionalplanerisch ausgewiesene Vorbehalts- oder Vorranggebiete
werden nicht beruihrt. Zudem sind Hochwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgefahr-
dungsgebiete oder Landschaftsschutzgebiete von der Planung nicht betroffen. Das Plan-
gebiet liegt in keinem Naturpark. Anhaltspunkte einer Beeintréachtigung von Schutzgebieten
jeglicher Art liegen nicht vor.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) sind fur das Bebauungsplangebiet keine
rdumlich konkreten Zielaussagen enthalten. Westlich des Planbereiches, in Nord-Sud-Rich-
tung weist das ABSP entlang der Gemarkung Erbishofen eine tiberregionale Verbundachse
von Feuchtgebieten aus, diese hat auf das Bebauungsplangebiet keine Auswirkungen.

In der Biotopkartierung Bayern sind fir das Bebauungsplangebiet keine Biotope kartiert.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme

Die zu Uberbauenden Flachen stellen sich als Garten- und Wiesenflachen mit Gehdlzbe-
stand dar.

Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung geht Lebensraum fur Kleintiere und Vogel verloren. Eine
artenschutzrechtliche Relevanzprifung wurde durchgefiihrt und entsprechende Vermei-
dungsmalinahmen festgesetzt. Einer potenziellen Betroffenheit von Vogeln (Bruthabitat,
Nahrungsgebiet) und Fledermdusen (Nahrungshabitat) kann mit den genannten MafRnah-
men begegnet werden und eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden.
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6.3

6.4

Wahrend der Bauphase kann es durch temporéren Baularm, Staub- und Schadstoffemissi-
onen zu Storungen der in diesem Bereich lebenden Fauna kommen. Der Einsatz der Bau-
maschinen und die Erdbewegungen im Zuge der Bauarbeiten fiihren zur Zerstérung von
Bodenluckensystemen, Kleinhabitaten oder auch Fortpflanzungsstatten. Durch arten-
schutzrechtliche MalBhahmen kann eine mdgliche Beeintrachtigung von Végeln und Fleder-
mausen ausgeschlossen werden. Insgesamt ist eine Beeintrachtigung jedoch aufgrund der
geringen Flache des Vorhabens als gering einzustufen. Relevante Wirkungen wie Kollisi-
onsrisiken, Zerschneidungseffekte und Barrierewirkungen sind aufgrund der minimalen
Auswirkungen des Vorhabens als gering einzustufen. Im Zuge der Planung wird junges
Feldgehdlz entfernt. Ersatzweise werden im westlichen Bereich des Plangebiets Aus-
gleichsmalinahmen festgesetzt. Es soll ein mafig extensiv genutztes, artenreiches Grin-
land (G 212) mit vier hochstammigen Obstbaumen in einem Pflanzabstand von ca. 10 m
entwickelt werden. Diese Flache bedeutet eine 6kologische Aufwertung im Vergleich zum
derzeitigen Bestand und hat dariiber hinaus positive Auswirkungen auf das kleinraumige
Mikroklima.

Aufgrund der festgesetzten Pflanzungen sowie Vermeidungsmalfinahmen ist von einer ge-
ringen Beeintrachtigung auszugehen.

Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme

In der Bodenubersichtskarte Bayern sind fir das Plangebiet Braunerden und Parabrauner-
den aus Losslehm dargestellt. Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um hochwer-
tige Grunlandflachen mit hohen Grinlandgrund- bzw. Grinlandzahlen (70/66). Die Boden-
schatzung geht von einer Zustandsstufe 4 aus, was dem Zustand zwischen einer mittleren
und geringeren Ertragsfahigkeit entspricht.

Fur das Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

Auswirkungen

Durch die Baumafinahmen und den damit verbundenen Bodenbewegungen kommt es auf-
grund des ebenen Geléndes zu Erdbewegungen in geringem Ausmal3. Aufgrund des ebe-
nen Gelandes sind keine umfangreichen Erdbewegungen (Abtrag und Aufschittungen) er-
forderlich. Durch die Planung wird bisher unbebaute Flache dauerhaft in ihrer Nutzung ge-
andert und zum Teil versiegelt. Durch Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen in den
Festsetzungen wird der Eingriff in das Schutzgut Boden minimiert.

Aufgrund der geringen Grdol3e des Vorhabens ist von einer geringen Beeintrachtigung des
Schutzgutes Boden auszugehen.

Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des Marktes Pfaffenhofen a.d. Roth ist
der 6stliche Bereich des Plangebiets als Wohnbauflache dargestellt. Im westlichen Bereich
befindet sich eine Flache zur Ortsrandeingrinung. In der Raumnutzungskarte des Regio-
nalplanes Donau-lller (RP 15) liegt das Plangebiet in einem landwirtschaftlichen Vorbehalts-
gebiet. Dieses Vorbehaltsgebiet entspricht jedoch nicht der aktuellen Nutzung. Ein Grof3teil
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6.5

6.6

des Plangebiets wird derzeit als private Grinflache/Gartenflache der benachbarten Bebau-
ung genutzt und steht somit der Landwirtschaft nicht zur Verfigung.

Auswirkungen

Der zu Uberbauende Teil des Grundstiuckes wird aktuell bereits als Gartenflache und nicht
fur die Landwirtschaft genutzt. Die Ortsrandeingriinung im Westen wird so festgesetzt, dass
eine landwirtschaftliche Nutzung weiter erfolgen kann.

Der Eingriff auf das Schutzgut Flache kann als gering bewertet werden.

Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine Oberflachen- oder Stillgewésser. Die Flachen im
Plangebiet sind nicht versiegelt und Niederschlag versickert vor Ort Uber die belebte Bo-
denzone. Das Plangebiet liegt in einem Einzugsgebiet der Wasserversorgung Markt Pfaf-
fenhofen. Das Einzugsgebiet erstreckt sich Uber den gesamten Ortsteil Erbishofen, sowie
Uber den ndérdlichen Bereich Weilienhorns und dessen Gemeindeteile Hegelhofen und At-
tenhofen.

Der Grundwasserstand liegt ca. 3,0 m unter der Gelandeoberkante. Der Durchlassigkeits-
beiwert gemessen im Bereich des Pegels 11 in Erbishofen lag im August 2023 in den Kies-
schichten bei einem K-Wert von K = 2,9E-03 m/s. Die Messtelle P 11 befindet sich in ca.
200 m Entfernung stidwestlich des Geltungsbereichs.

Auswirkungen

Das Einzugsgebiet der Wasserversorgung erstreckt sich tiber weitere Siedlungsflachen im
nahen und weiteren Umfeld und es ergeben sich aufgrund des nur geringflachigen Eingriffs
keine Auswirkungen. Durch die Versiegelung von Boden kommt es zu einer geringfugig
veranderten Abflusssituation von Niederschlagswasser sowie des Grundwassers. Der Bau
eines Kellers kann nicht ausgeschlossen werden. Gegebenenfalls reicht die Baugrube ins
Grundwasser, dann ist eine temporare Bauwasserhaltung erforderlich.

Aufgrund der Gré3e des Vorhabens ist von einer geringen Beeintrachtigung des Schutzgu-
tes auszugehen.

Schutzgut Luft und Klima

Bestandsaufnahme

Die vorliegende Hauptwindrichtung ist Westen bzw. Sidwesten. Kleinklimatisch gesehen
fungiert die Flache derzeit als Kaltluftentstehungsgebiet mit positiven Effekten fur die an-
grenzende Bebauung. Diese Umstande sind fur die Planung von untergeordneter Rele-
vanz, da das Plangebiet eine geringe Grél3e in direktem Anschluss zur dstlich angrenzen-
den Bestandsbebauung aufweist.

Auswirkungen
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6.7

Wahrend der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und
Verkehrsabgasen kommen. Durch die geplante Bebauung findet eine Versiegelung statt,
die kleinraumig das Mikroklima verandert. Aufgrund der geringen Grof3e hat das Plangebiet
jedoch keine Auswirkungen auf das Mesoklima. Durch die Begrenzung der Versiegelung
auf das erforderliche Minimum, Ein- und Durchgriinungsmaf3nahmen und weitere Baum-
pflanzungen kann die Flachenversiegelung und die damit verbundene Veranderung der
Oberflachenaufheizung verringert werden. Damit geht eine Verbesserung der Frischluftpro-
duktion und der mikroklimatischen Bedingungen einher. Im Bereich der Ortsrandeingri-
nung verbessert sich die lufthygienische Situation.

Im Zuge der Planung wird ein junges Feldgehdlz entfernt. Ersatzweise werden im westli-
chen Bereich des Plangebiets AusgleichsmalRnahmen festgesetzt. Es soll ein maRig exten-
siv genutztes, artenreiches Grinland (G 212) mit vier hochstammigen Obstbdumen in ei-
nem Pflanzabstand von ca. 10 m entwickelt werden. Diese Flache bedeutet eine 6kologi-
sche Aufwertung im Vergleich zum derzeitigen Bestand und hat dariiber hinaus positive
Auswirkungen auf das kleinrdumige Mikroklima.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind gering bzw. im Bereich der Ausgleichsfla-
che als positiv zu bewerten.

Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet wird aktuell als Gartenflache/private Griinfliche der angrenzenden Wohn-
bebauung genutzt und hat daher keine Bedeutung als (Nah-) Erholungsgebiet. Innerhalb
und im unmittelbaren Umfeld sind keine Ausstattungen fur die Freizeit- und Erholungsnut-
zung vorhanden. Entlang der Stralle ,Zum Kreuz“ besteht ein ortlicher Wanderweg des
Marktes Pfaffenhofen a.d. Roth.

Verkehrslarmimmissionen gehen im Wesentlichen von den umliegenden Verkehrsrdumen
und den damit verbundenen Fahrbewegungen aus.

Ostlich des Plangebietes befindet sich eine aktive landwirtschaftliche Hofstelle mit Viehhal-
tung. Dadurch sind Geruchsimmissionen im Plangebiet nicht auszuschlieRen. Die daraus
entstehenden Beeintrachtigungen sind genauer unter Kapitel 17.1 beschrieben.

Gewerbeldarmemissionen sind nicht relevant, da keine Industrie- und Gewerbeflachen im
Siedlungsumfeld vorhanden sind.

Auswirkungen

Auswirkungen auf die Erholungsfunktion ergeben sich nicht. Der angrenzende ortliche
Wanderweg wird durch eine zusatzliche Bauzeile im Vergleich zum derzeitigen Bestand
nicht beeintrachtigt. Die Geruchsemissionen ausgehend der aktiven Landwirtschaft im Os-
ten kdnnen von der Tierhaltung und des Gillebehélters bzw. der Silage ausgehen. Die Tier-
haltung befindet sich in einem Abstand von ca. 150 m im Osten des Plangebietes. Die Neu-
ausweisung von Wohnbauflachen riickt weiter vom Betrieb ab. N&aher an der geplanten
Wohnbebauung befinden sich Silage und Gillebehalter. Gemal des Arbeitspapieres des
Bayer. Arbeitskreises fur ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft” vom Februar 2016 wird
ein Mindestabstand von 50 m fir Gullebehdalter zu Wohngeb&uden empfohlen. Der vorlie-
gende Abstand mit ca. 105 m Uberschreitet diesen empfohlenen Abstand deutlich. Dartiber
hinaus liegt im Bereich des Plangebiets und der Hofstelle die Hauptwindrichtung Westen

5698_BP_Teil_C_Begr_E.docx Bebauungsplan ,Flur Nrn. 346 u. 349 (6stl. Teilflachen) Gmk. Erbishofen* Seite 15 von 40

erstellt: kai-bf

Markt Pfaffenhofen a.d. Roth



B7#” KLING
IN\% CONSULT Entwurfi. d. F. vom 27. Juni 2024 Projekt-Nr. 5698-405-KCK

6.8

6.9

6.10

bzw. Stdwesten vor und damit entgegen den potenziellen Geruchsemissionen ausgehend
von der Landwirtschaft.

Auswirkungen ausgehend von Gewerbebetrieben sind nicht zu erwarten.

Wahrend der Bauphase ist kurzfristig mit Larm- und Staubemissionen, der durch die Bau-
maschinen und den Schwerlastverkehr erzeugt wird, zu rechnen. Nach Ablauf der Bau-
phase ist aufgrund der geringen Grof3e des Plangebiets mit keiner Beeintrachtigung des
Verkehrsaufkommens zu rechnen. Aktuell ist davon auszugehen, dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sichergestellt sind.

Aufgrund keiner Veréanderung gegeniber der Erholungsfunktion und ausreichenden Ab-

standen zu potenziellen Emissionen sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch ge-
ring.

Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme

Das Gelande ist Gberwiegend eben und durch die teils bestehende Bebauung im Umfeld
anthropogen gepragt. Das Plangebiet liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet. Auch sind
keine Vorbehalts-/Vorranggebiete fiir Natur/Landschaft oder Tourismus- und Erholungsge-
biete betroffen. Mal3gebliche Sichtachsen sind nicht betroffen.

Auswirkungen

Waéhrend der Bauphase ist mit Stérungen des Orts- und Landschaftsbildes durch Baustel-
lenbetrieb und Baustelleneinrichtungen zu rechnen. Durch eine zusatzliche Bauzeile wird
das Orts- bzw. Landschaftsbild in Erbishofen punktuell verandert. Eine signifikante Ande-
rung des Landschaftshildes liegt nicht vor, da die Bebauung an bereits bestehende Wohn-
bebauung anschliel3t. Zusatzlich wird das Plangebiet durch eine Ortsrandeingriinung/Aus-
gleichsflache mit Obstbaumen in die Landschaft eingebunden.

Aufgrund der lediglich punktuellen Veranderung und der festgesetzten Ortsrandeingriinung
sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft gering.

Schutzgut Kultur und Sachguter

Im Plangebiet des Bebauungsplanes sowie im unmittelbaren Umfeld sind keine Boden-
bzw. Baudenkmaler sowie Kulturgiter bekannt.

Fazit

Die geplante Wohnbebauung fuhrt zu keinen erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen (vgl. auch Vorprifung des Einzelfalls mit Checkliste in der Anlage). Die Vorgaben ge-
mal § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB unter Berucksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten
Kriterien sind eingehalten.
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8.1

8.2

Stadtebauliche und gestalterische Planungskonzeption

Das Baufenster wird mdglichst nah an den Bestand herangertckt, um den Zusammenhang
der Bebauung zu verdeutlichen und eine fingerformige Erweiterung in den Auf3enbereich
zu verhindern. Gestalterisch soll sich die Bebauung an die umgebene Bebauung anpassen,
um den landlich-doérflichen Charakter zu bewahren.

Daher werden max. zwei Vollgeschosse sowie ein Satteldach als Dachform fiir die Haupt-
gebaude zugelassen. Hinsichtlich der Situierung des Gebaudes auf dem Grundstiick wird
das Baufenster grof3zligig gewahlt, um Flexibilitat in der Planung zu ermdglichen. Es soll
sowohl die Errichtung von Einzel- als auch Doppelh&usern zulassig sein. In Verbindung mit
einer GRZ von 0,35 und der Beschrankung der Zahl der Wohnungen wird ein zu grof3er
Baukorper verhindert und ein dem Ortsrand entsprechendes Erscheinungsbild angestrebt.
Auf die Festsetzung einer Firstrichtung wird verzichtet, da die umliegenden Gebaude keine
einheitliche Firstrichtung vorgeben.

Das Grunordnungskonzept sieht die Erhaltung der bestehenden Obstbaume im Nord-Osten
des Gebietes vor. Das bestehende Feldgehoélz im Westen wird zu Gunsten des Neubaus
entfernt. Daflr entsteht im Westen eine grof3zligige neue Ortsrandeingriinung sowie im
Norden eine reduzierte Eingrinung entsprechend der Vorgaben des Flachennutzungs-
plans.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung
Im Bebauungsplan wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO werden generell
ausgeschlossen. Durch diese Festsetzungen wird ein etwaiges Stoérpotenzial im Allgemei-
nen Wohngebiet durch die im Vorfeld genannten ausgeschlossenen Nutzungen unter Wah-
rung des Charakters eines Allgemeinen Wohngebietes vermieden.

Malf3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung (GRZ 0,35) erméglichen
eine auf den umgehenden Siedlungsbestand abgestimmte Bauweise, wobei zugleich die
Begrenzungen der maximalen Gebaudehdhe (max. 10,0 m) sowie der Wandhdhe (max.
6,50 m) eine maRvolle und integrative Bauhéhenentwicklung bedingen. Um zusatzlich die
Gebaudehohenentwicklung zu lenken, wird die Oberkante des Erdgeschossrohfu3bodens
derart festgesetzt, dass an keiner Stelle der Erdgeschossrohfuboden mehr als 0,5 m tber
der Kanaldeckelhdhe der angrenzenden ErschlielBungsstrale (Ho6henbezugspunkt) liegen
darf.

Entsprechend der Lage am Ortsrand und der angrenzenden Bebauung werden max. zwei
Vollgeschosse zugelassen.

Bauweise, Grenzabstande, Uberbaubare Grundsticksflachen

Der Bebauungsplan setzt eine offene Bauweise fest, da dies der lockeren Umgebungsbe-
bauung entspricht.
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11

111

11.2

11.3

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen fur die Hauptgebaude sind durch Baugrenzen in der
Planzeichnung festgesetzt. Garagen, Carports und Stellplatze gemaf3 § 12 BauNVO und
Nebenanlagen gemal 8§ 14 BauNVO auch aul3erhalb der Baugrenze zuléssig. Um ein of-
fenen StralRenraum zu erhalten, ist bei Garagen und Carports gemaf3 § 12 BauNVO ein
Abstand von mindestens 5,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Die Abstande der Baugrenzen zu den offentlichen Verkehrsflachen werden mit 5,0 m fest-
gesetzt. Vor den Garagen ist dadurch eine Aufstellflache von mindestens 5,0 m zur Stra-
Benbegrenzungslinie einzuhalten, um eine ausreichend grof3e Aufstellflache fur einen Pkw
vor den Garagen zu gewahrleisten.

Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Um den o6ffentlichen StralRenraum von ruhendem Verkehr durch Anwohner weitgehend frei-
zuhalten. Die Zufahrten zu den Garagen, Stellplatzen und Carports auf den privaten Grund-
stiicksflachen sind mit wasserdurchléassigen Beldgen zu versehen.

Gestaltungsfestsetzungen

Dachformen, Dachneigungen

Es ist seitens des Marktes Pfaffenhofen a.d. Roth beabsichtigt, den landlich-dorflichen Cha-
rakter der umgebenden Bebauung zu bewahren. Daher werden ausschlie3lich Satteldacher
mit einer Neigung von 20° - 45° fir Hauptgebaude zugelassen. Doppelhauser sind mit der-
selben Dachform, -neigung und -eindeckung zu versehen. Fiur untergeordnete Bauteile so-
wie Garagen und Nebenanlagen werden keine Festsetzungen getroffen, um hier mehr Fle-
xibilitét zu gewahren.

Eine Hauptfirstrichtung wird nicht festgesetzt, da die umliegende Bebauung keine einheitli-
che Firstrichtung aufweist.

Dachaufbauten

Daruiber hinaus werden Einschrankungen fur Wiederkehre und Dachaufbauten formuliert,
welche sich am Siedlungsumfeld orientieren. Lediglich bei Hauptgeb&uden mit Dachnei-
gungen von mindestens 30° sind Dachgauben bzw. Dachaufbauten zuldssig. Dabei sind
Dachgauben pro Dachseite eines Einzelhauses oder einer Doppelhaushélfte auf max. 1/3
der gesamten Dachlange des Hauptgeb&audes mit einer max. Breite von 3 m erlaubt. Mit
den Festsetzungen kann zum einen eine ausreichende Belichtung erméglicht sowie zum
anderen die stadtebaulichen Proportionen von Dachgauben im Verhaltnis zur gesamten
Dachlange aufrechterhalten werden. Zuséatzlich muss der Ansatzpunkt der Dachaufbauten
1,0 m unter dem First des Hauptdachs liegen.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Fur Dacheindeckungen von geneigten Dachern von Hauptgebauden sind Eindeckungen in
rotem, rot-braunem, grauem und anthrazitem Farbspektrum zuléassig, was sich aus dem
bestehenden Siedlungsumfeld ableiten lasst. Grelle und leuchtende Farben wie z.B. die
RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038 sowie glan-
zend reflektierende Materialien wie z.B. Alu-Paneele sind fur Dacheindeckungen und
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13

AuRenwande nicht zulassig. Durch die getroffenen Festsetzungen kann ein gesamtstadti-
sches Erscheinungsbild des geplanten Wohngebietes geschaffen und aufrechterhalten
werden.

Einfriedungen

Um entlang des offentlichen StraRenraumes einen einheitlichen Rahmen fir zuléassige Ein-
friedungen festzusetzen und hinsichtlich der Wirdigung der Ortsrandlage, wird bestimmt,
dass Mauern nicht zulassig sind. Die Zaununterkante hat, im Hinblick auf die Durchlassig-
keit von Kleintieren, mindestens 15 cm zu betragen. Zaunsockel sind generell nicht zulas-

sig.

Die Gestaltungs- und Griinordnungselemente sind so festgesetzt, dass sich das Plangebiet
an die vorhandene Bebauung funktional und gestalterisch anfligt. Mit der festgesetzten
Ortsrandeingrinung entsteht eine Einbindung der geplanten Bebauung in die freie Land-
schatft.

Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&auden

Um die Errichtung von Mehrfamilienhausern zu verhindern, wird die Anzahl der Wohnungen
in Wohngebauden so begrenzt, dass im festgesetzten Baufenster max. zwei Einzelhduser
mit insgesamt max. 4 Wohnungen oder ein Doppelhaus mit insgesamt max. 4 Wohnungen
zulassig sind.

Ver- und Entsorgung, ErschlieBung

Das Plangebiet ist unmittelbar an die offentliche Stralle ,Zum Kreuz® Flur-Nr. 483 ange-
schlossen. Die verkehrliche Erschliel3ung ist somit gesichert.

Das Baugebiet wird an die mengen- und druckmal3ig auszureichende Wasserversorgungs-
anlage des Marktes Pfaffenhofen a.d. Roth angeschlossen, so dass jederzeit eine ausrei-
chende Versorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser sichergestellt ist. Der Anschluss
erfolgt in der Gemeindestralde ,Zum Kreuz® Flur-Nr. 483.

Das Baugebiet wird an die zentralen Abwasserentsorgungsanlagen des Abwasserverban-
des Mittleres Rothtal angeschlossen. Der Anschluss erfolgt in der Gemeindestralte ,Zum
Kreuz“ Flur-Nr. 483.

Die Stromversorgung erfolgt durch den ortlichen Stromanbieter Uber den Netzbetreiber
LVN. Auf die Einhaltung der verschiedenen DIN/VDE-Bestimmungen wird hingewiesen.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs durch die Deutsche Te-
lekom AG ist ggf. die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

Bei entsprechender Wirtschatftlichkeit ist die Versorgung mit Erdgas durch die Erdgas
Schwaben GmbH zu prifen.
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14 Grinordnung
14.1 Private Grunflachen

14.1.1

14.1.2

15

Grinordnerischer Bestand und Analyse

Das Plangebiet liegt in raumlicher Nahe (ca. 2 km) zum Westhang des Nord-Sud-verlau-
fenden Bibertals, einer Untereinheit des Naturraumes der lller-Lech-Schotterplatten. Cha-
rakteristische Hauptstruktur dieser naturraumlichen Einheit sind die breiten, z. T. asymmet-
rischen, Nord-Sid-verlaufenden Schmelzwassertaler von lller, Roth, Giinz, Kammel und
Mindel mit dazwischenliegenden Riedeln- und Schotterplatten.

Das Plangebiet wird derzeit als private Grunflache genutzt. Im Westen des Geltungsberei-
ches gibt es einen Bestand an Nadelgeholzen und Strauchern. Diese stellen keine schiit-
zenswerten Vegetationsstrukturen dar. An der dstlichen Grenze befindet sich ein ca. 15 m
hoher Walnussbaum mit einem Durchmesser von ca. 15 m, der erhalten wird.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) sind keine weitergehenden Aussagen zum
Plangebiet enthalten. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und euro-
paische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes werden nicht beein-
trachtigt.

MalRnahmen

Zur Eingriinung des Baugebietes werden im Norden und Westen entsprechende Pflanzge-
bote festgesetzt.

Grundsatzlich sind bei allen Pflanzmafl3nahmen standortheimische Arten zu verwenden, auf
Nadelgehdlze sowie gartnerische Ziergeholze und buntlaubige Arten ist zu verzichten.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, wodurch sichergestellt wird, dass die Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft minimiert bzw. ausgeglichen werden. Bei allen Pflanz-
mafinahmen sind die Gehdlze gemald der in der Bebauungsplansatzung enthaltenen Ar-
tenliste zu pflanzen. Die Bepflanzung ist wie folgt vorzunehmen:

o Bepflanzung mit standortheimischen, hochstammigen Laubbaumen / Obstbaumen
gemal den in der Planzeichnung festgesetzten Laubbdume

e Bepflanzung der anzulegenden Ortsrandeingriinung mit standortheimischen, hoch-
stammigen Baumen und Strauchern gemal Planzeichnung.

Die weiteren Pflanzlisten der standortheimischen, hochstammigen Laubbdume / Obst-
baume und Straucher sind der Bebauungsplansatzung zu entnehmen. Ebenso sind die
Mindestpflanzqualitaten in der Bebauungsplansatzung aufgefihrt.

Ausgleich

Die Umsetzung des geplanten Vorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Verénderung von landwirtschaftlich genutzten Acker- und Grinlandflachen, woraus
durch den Eingriff des vorliegenden Bebauungsplanes in Natur und Landschaft die Auswir-
kungen auf die umweltbezogenen Schutzgiter auszugleichen sind. Entsprechend sind ge-
mal 8 9 Abs. 1 BauGB Ausgleichsmaflinahmen auf Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) festzusetzen.
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15.1

15.2

Die Ausgleichsflache (Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft) ist rechtlich zu sichern. Spatestens zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses muss eine dingliche Sicherung in Form einer beschrankt persénlichen Dienstbar-
keit (sowie je nach Zweck des Ausgleichs zusatzlich als Reallast) zugunsten der Marktge-
meinde und des Freistaats Bayern — vertreten durch die untere Naturschutzbehdrde am
Landratsamt Neu-Ulm — erfolgen (§ 1a Abs. 3 BauGB; S.32 Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft* (Bay. StMB 2021).

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Stand 2021) ermittelt.

Eingriffsermittiung

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens filhrt zu einer nicht vermeidbaren Uberfor-
mung und Veranderung von Ackerflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden und Wasser.

Fur den Eingriff des Bebauungsplanes ,Flur Nrn. 346 u. 349 (6stl. Teilflachen) Gmk. Erbis-
hofen“ wird ein Plangebiet in einer Gré3e von ca. 0,2 ha planungsrechtlich gesichert. Im
Zuge der Bilanzierung sind neben der FlachengréRe auch die Ausgangssituation und die
Einstufung der betroffenen Biotop- bzw. Nutzungstypen (BNT) heranzuziehen. Das Plan-
gebiet weist verschiedene Biotoptypen auf, die Tabelle 1 aufgelistet sind.

Der Beeintrachtigungsfaktor ist durch die eigentliche Nutzung in Verbindung mit der zulés-
sigen Grundflachenzahl (GRZ) bzw. Beeintrachtigungsintensitat zu bestimmen. Fur das All-
gemeine Wohngebiet (WA) wird eine Beeintrachtigung von 0,35 aufgrund der festgesetzten
GRZ gewahlt.

Schlussfolgernd ist fur die Kompensation des Eingriffes durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan ein Ausgleichsbedarf in Hohe von ca. 3138 Wertpunkten (WP) bereitzustellen.

Im Folgenden wird die Eingriffsermittlung tabellarisch dargestellt:

Tab. 1: Eingriffsermittlung

Eingriffsermittlung zum Bebauungsplan

Ausgangssituation Bestand bzw. betroffener Biotop- / Nutzungstyp | Bestand | Bestand [Vorhabenbezo- |Beeintrachti- |Betroffene |Vermeidung |Ausgleichs-
Planung BNT Kategorie WP |gene Wirkung |gung (GRZ) Flache m? |(max. 20%) Bedarf in WP

MaRig extensiv genutztes, artenarmes Griinland

i 0
(G211) [ 6 gering 0,35 302 0% 634

Geplante Wohnbauflache

Park- und Griinanlage ohne Baumbestand oder
Geplante Wohnbauflache [mit Baumbestand junger bis mittlerer 5 gering 0,35 528 0% 924
Auspragung (P11)

Feldgehdlze mit tberwiegend gebietsfremden

)0/
Arten junger Auspragung (B221) 5 hoch 1,00 316 0% 1.580

Geplante Wohnbauflache

Geplante o6ffentliche
Verkehrsflache

Verkehrsflache StralRe (V11) 0 keine 0,00 98 0% 0

Erforderlicher Ausgleichsbedarf in Hohe von ca. 3.138

Ausgleichsbilanzierung

Der Ausgleich erfolgt auf den Grundstiicken Teilbereich der FI.-Nr. 346 und 349, Gemar-
kung Erbishofen (Flache innerhalb des Geltungsbereichs).
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Tab. 2: Ausgleichsermittlung

Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan

MafRnahme in | Abschlag MaR- [ Bestand bzw. betroffener Biotop- /| Bestand | Ausgleichs- | Ausgleichsumf

(AU T S g WP nahme in WP* Nutzungstyp BNT inWP | flache in m? ang in WP

Streuobstbestande im Komplex mit intensiv bis
extensiv genutztem Griinland, mittlerer bis alter 10 0
Auspragung (B432)

MaRig extensiv genutztes,

artenarmes Griinland (G 211) 6 800 3.200

Erbrachter Ausgleich in Hohe von ca. 3.200

*Abschlag der WP der AusgleichsmaRnahme in Abhangigkeit der Entwicklungszeit bis zum Erreichen des Zielzustandes
** Differenz des Ausgangszustandes der MaBnahme mit dem Abschlag der MaBnahme aufgrund der Entwicklungszeit (in WP)

Die vorliegende Ausgleichsflache soll fir den Kompensationsbedarf von ca. 3.138 WP her-
angezogen werden. Um den Ausgleichsbedarf zu decken, ist gemal3 der vorliegenden Bi-
lanzierung eine planzeichnerisch festgesetzte Flache von ca. 800 m2 erforderlich.

Das Entwicklungsziel entspricht der Entwicklung einer Streuobstwiese durch Pflanzung von
vier hochstammigen Obstbaumen altbewahrter Lokalsorten sowie die Begriinung und ex-
tensive Unterhaltung mit gebietseigenem Saatgut der Ursprungsregion 16 (Unterbayeri-
sche Hugel- und Plattenregion).

16 Niederschlagswasserbeseitigung, Boden- und Grundwasserschutz

Der Baugrund kann gemafd Erfahrungen von Bauvorhaben auf angrenzenden Grundsti-
cken als undurchlassige Decklehme mit versickerungsfahigen Schichten ab einer Tiefe von
ca. 2 m angenommen werden. Ein Hinweis darauf, dass die Versickerung im Plangebiet
moglich ist, liefern auch die Erkenntnisse aus dem benachbarten Pegel Messtelle P 11, vgl.
Ausflihrung in Kap. 6.5. Deshalb erfolgt die Festsetzung, dass anfallendes Niederschlags-
wasser auf dem jeweiligen Grundsttiick selbst versickert werden muss.

Die einschlagigen technischen Vorschriften sind zu beachten:

e ATV-DVWK Arbeitsblatt A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser)

¢ Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)

e Technische Regeln zum schadlosen Einleiten des gesammelten Niederschlagswas-
sers in das Grundwasser (TRENGW)

e ATV-Merkblatt M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser)

17 Immissionsschutz

17.1 Geruchsimmissionen

Ostlich vom Plangebiet auf der Flur-Nr. 1 befindet sich ein aktiver Landwirt mit Viehhaltung.
Von diesem gehen Geruchsimmissionen aus, die auch auf die vorliegende Planung einwir-
ken konnen.

Um zu prifen, ob durch eine Erweiterung oder den Neubau einer Rinderhaltung schadliche
Umwelteinwirkungen, im Wesentlichen Geruchsbel&stigungen, hervorgerufen werden kon-
nen, kann bei BestandsgréRen bis 250 GV die Abstandsregelung gemal} Arbeitspapier des
Bayer. Arbeitskreises fur ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft vom Februar 2016 her-
angezogen werden. Das Arbeitspapier legt in Abhangigkeit von der BestandsgréfRe in
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GrolRvieheinheiten (GV) Mindestabstande zur néchstgelegenen Wohnbebauung in einem
Dorfgebiet oder einem Wohngebiet fest. Umgekehrt kann fir ein geplantes Wohngebiet in
einem Bebauungsplanverfahren anhand des Arbeitspapiers geprift werden, ob der Min-
destabstand zu einer bestehenden Rinderhaltung eingehalten wird, so dass schadliche Um-
welteinwirkungen an Wohnhausern ausgeschlossen werden kénnen.

Bestimmung des Mindestabstands

Die Bestimmung des Mindestabstands erfolgt nach Bild 3 (Wohngebiete) des Arbeitspa-
piers. Die Abstandskurven sind in Abbildung 7 bzw. Abbildung 9 dargestellt. Die in den
Abbildungen untere Gerade grenzt jeweils die Abstédnde ein, bei denen schadliche Umwelt-
einwirkungen zu vermuten sind (roter Bereich). Wegen der Vielzahl der Haltungstechniken
und Stallbauformen muss im Einzelfall ein gewisser Ermessensspielraum gewahrleistet
sein. Dieser Ermessensspielraum erstreckt sich auf den Bereich zwischen der unteren und
der oberen Geraden. Bei grofl3eren Abstéanden liegen keine schadlichen Umwelteinwirkun-
gen vor.

160
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_—
40 4
| Schadliche Umwelteinwirkungen zu vermuten
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Abb. 7:  Abstandskurven zur Ermittlung des Mindestabstands anhand der BestandsgréRe in GV gemaf Ar-
beitspapier des Bayer. Arbeitskreises fur Immissionsschutz in der Landwirtschaft vom Februar 2016
(Bild 3, Abstandsbestimmung zu Wohngebieten)

Gemal Arbeitspapier des Bayer. Arbeitskreises ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft*
ist die genaue Ermittlung der Vorbelastung nach der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL)
nur durch Begehungen oder durch Geruchsausbreitungsrechnungen méglich. Fir die Be-
urteilung von Rinderbetrieben sei dieses Verfahren jedoch nicht geeignet und wéare im Ub-
rigen fur die hier behandelten nicht genehmigungsbedurftigen kleineren Betriebe ohnehin
nicht verhaltnismafig. Das Arbeitspapier schlagt folgende vereinfachte Beurteilung vor:

Liegt der fiir einen maf3geblichen Immissionsort nach Bild 3 bzw. Bild 4 ermittelte Mindest-
abstand auf oder oberhalb der griinen Abstandskurve (geringe Zusatzbelastung), so kann
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auf eine weitergehende Prifung der Vorbelastung unter folgenden Voraussetzungen ver-
zichtet werden:

Es tragen ausschlief3lich Rinderhaltungsbetriebe relevant zur Geruchsvorbelastung bei, de-
ren jeweiliger Mindestabstand nach Bild 3 bzw. Bild 4 oberhalb der roten Abstandskurve
liegt. Es tragen ausschlie3lich Schweine- oder Gefliigelhaltungen relevant zur Geruchsvor-
belastung bei, die den zulassigen Immissionswert der GIRL jedoch nicht ausschopfen. Dies
kann beispielsweise durch Anwendung der Richtlinie VDI 3894 Blatt 2 abgeschéatzt werden.

Tragen sowohl Rinderhaltungsbetriebe relevant zur Geruchsvorbelastung bei, deren jewei-
liger Mindestabstand nach Bild 3 bzw. Bild 4 oberhalb der griinen Abstandskurve liegt, als
auch Schweine- und Gefligelhaltungen, so kdnnen durchaus Anhaltspunkte fiir einen Ver-
zicht auf eine Vorbelastungsbetrachtung vorliegen (z.B. geringe Windhaufigkeit in Ausbrei-
tungsrichtung usw.). Diese sind darzulegen und zu begrinden.

Liegt der fiir einen maf3geblichen Immissionsort nach Bild 3 bzw. Bild 4 ermittelte Mindest-
abstand zwischen der roten und der griinen Abstandskurve (mittlere Zusatzbelastung), so
kann auf eine weitergehende Priifung der Vorbelastung unter folgenden Voraussetzungen
verzichtet werden:

Es tragen ausschlie3lich Rinderhaltungsbetriebe relevant zur Geruchsvorbelastung bei, de-
ren jeweiliger Mindestabstand nach Bild 3 bzw. Bild 4 oberhalb der griinen Abstandskurve
liegt.

Es tragen ausschlief3lich Schweine- oder Gefliigelhaltungen relevant zur Geruchsvorbelas-
tung bei, die den zulassigen Immissionswert der GIRL nur zur Halfte ausschopfen. Dies
kann beispielsweise durch Anwendung der Richtlinie VDI 3894 Blatt 2 abgeschatzt werden.

Tragen sowohl Rinderhaltungsbetriebe relevant zur Geruchsvorbelastung bei, deren jewei-
liger Mindestabstand nach Bild 3 bzw. Bild 4 oberhalb der roten Abstandskurve liegt, als
auch Schweine- und Gefliigelhaltungen, so kann auf eine Vorbelastungsbetrachtung nur in
besonders begriindeten Einzelfallen verzichtet werden.

Tragen zur Vorbelastung an einem maf3geblichen Immissionsort a. entweder ausschlief3lich
Rinderhaltungsbetriebe bei, deren jeweiliger Mindestabstand nach Bild 3 bzw. Bild 4 unter-
halb der roten Abstandskurve liegt oder b. falls Schweine- oder Gefliigelhaltungen beitra-
gen und diese den zulassigen Immissionswert der GIRL ausschopfen, (hohe Vorbelastung),
S0 ist bereits mit dem Vorliegen schadlicher Umwelteinwirkungen durch Geriiche zu rech-
nen, so dass das geplante Vorhaben i.d.R. nicht genehmigungsfahig sein wird. In allen an-
deren Féllen ist im Einzelfall zu prifen, inwieweit ein Vorhaben unter Berticksichtigung der
Vorbelastung durch andere Tierhaltungsbetriebe oder durch andere Geruchsemittenten
(z.B. Biogasanlagen) noch genehmigungsfahig ist.

Bewertung der vorliegenden Planung

Entsprechend der vorangegangenen Ausfihrungen werden fiur die relevante Hofstelle die
Abstande zum Geltungsbereich des Bebauungsplans ermittelt, um eine Einhaltung der Vor-
gaben des Arbeitspapiers zu ermitteln.
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Abb. 8:  Darstellung der relevanten Geruchsimmissionsquellen der landwirtschaftlichen Hofstelle auf Flurnr.
1, Gemarkung Erbishofen, 0.M.

Der landwirtschaftliche Betrieb halt neben einer Mutterkuhherde sowohl Jungbullen,
Schweine, als auch Pferde. Gem. Angaben des Landwirtes betragt die GV-Zahl insgesamt
110. Die Stalle der Tiere befinden sich im dstlichen Bereich der baulichen Anlagen, die
Silage und der Gillebehalter im westlichen Bereich und damit ndher an der bestehenden
und geplanten Wohnbebauung. Es ist darauf hinzuweisen, dass gem. der Ausfiihrungen
des Arbeitskreises ein Mindestabstand von 50 m fiir Glillebehéalter zu Wohngebauden emp-
fohlen wird.

In der nachfolgenden Grafik wird anhand der GV-Zahl und der Absténde der baulichen An-
lagen zum Plangebiet die Vorbelastung des Plangebiets ermittelt.
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Abb. 9:  Abstandskurven zur Ermittlung des Mindestabstands anhand der Bestandsgrof3e in GV gemaf Ar-
beitspapier des Bayer. Arbeitskreises fur Immissionsschutz in der Landwirtschaft vom Februar 2016
(Bild 3, Abstandsbestimmung zu Wohngebieten) mit Darstellung der relevanten Absténde

Die Eintragung verdeutlicht, dass von keiner stérenden Geruchs-Vorbelastung fir das Ge-
biet auszugehen ist. Sowohl der Abstand des Stalls als auch des Giillebehélters sind aus-
reichend zu geplanten Wohnbebauung.

Da der landwirtschatftliche Betrieb sowohl Rinder als auch Schweine hdlt, ist eine etwas
detailliertere Betrachtung in diesem Fall dennoch notwendig. Die Hauptwindrichtung ist
nach Angaben des Bauherren Westen bis Stidwesten. Dadurch ist von einer reduzierten
Geruchshaufigkeit auszugehen. Zudem werden gem. Angaben des Landwirtes alle Tiere
auf Stroh gehalten und es findet Sommerweidehaltung statt, wodurch in dieser Jahreszeit
nur ca. 50 Tiere am Hof sind.

Aufgrund dieser Angaben und der vorangegangenen Betrachtungen kann davon ausge-
gangen werden, dass fir die geplanten Wohnnutzungen keine Beeintrachtigungen durch
Geruch ausgehen. Diese Ansicht stimmt mit der Stellungnahme des Landratsamtes Neu-
Ulm vom 25.03.2024 (berein, dass aufgrund der aufgefihrten Abstande aus immissions-
schutzfachlicher Sicht keine Bedenken beziiglich der vorliegenden Planung auf3ert.

Artenschutz

Unter Bezug auf 8§ 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu prifen, ob durch die Planung
eines Projektes Einflisse auf geschiitzte Arten nach europaischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes z.B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
Genehmigungen VerstoRe auslésen, die gemalR § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so még-
lich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (§8 44 BNatSchG):
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e Wild lebende Tiere der besonders geschitzten Arten nach BNatSchG darf nicht nach-
gestellt werden; sie dirfen nicht gefangen, verletzt oder getétet oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

e Wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der européischen Vogelarten dir-
fen, wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten nicht erheblich gestort werden (eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert).

o Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur dirfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

e Wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur durfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte dirfen nicht
beschadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote).

Im Bebauungsplan sind zusétzlich folgende Vermeidungsmal3nahmen festgesetzt:

V 1. Bauzeitenbeschréankung: Die Baufeldfreimachung (Gehoélzfallungen, Gebaude-
abrisse) sowie Bodenarbeiten (Oberboden abtragen, etc.) sind nur in den Wintermonaten
(Anfang Oktober bis Ende Februar) vor Beginn der Brutsaison der V6gel zulassig. Vorhan-
dene bzw. betroffene Vogelnistkasten sind in diesem Zeitraum abzuhangen und an geeig-
neten Standorten wieder anzubringen. Falls die Bauarbeiten nicht im Winter beginnen kén-
nen, gilt zusatzlich V 2.

ggf. V 2: Okologische Baubegleitung bei Bauarbeiten im Sommer: Sollten die Bauar-
beiten nicht im Winter beginnen kdnnen, so ist unmittelbar vor Beginn der Bauarbeiten eine
abschliel3ende Kontrolle durch fachkundige Personen zur Dokumentation von ggf. Positiv-
/Negativnachweisen besonders geschiitzter Arten (Végel) durchzufihren. Dabei ist die Fla-
che auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten gehdlzbritender Vogelarten abzusuchen. Werden
im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung bereits britende Végel vorgefunden, muss zur
Abwendung des Totungsverbots gem. 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG mit den Boden-/Fall/-
Abrissarbeiten bis zu deren Brutende/Aufzuchtende und der vollstandigen Selbststandigkeit
der Jungvoégel abgewartet werden. Die MaBnahmen sind mit der unteren Naturschutzbe-
hoérde abzustimmen.

V 3: Umsetzung von Malinahmen zur Minderung einer schadlichen Einwirkung von
Beleuchtungsanlagen auf Tiere: Um das Anlocken von Insekten (und somit eine Reduk-
tion des Nahrungsangebotes fiir bspw. Flederméuse in den angrenzenden unbeleuchteten
Bereichen) zu vermeiden, sind insektenfreundliche Beleuchtungskorper (keine Lampen mit
Wellenlangen unter 540nm (Blau- und UV-Bereich) und mit einer korrelierten Farbtempe-
ratur > 2700K) zu verwenden. Empfehlenswert ist zudem eine angemessene Bepflanzung
sowie (nach unten) gerichtete Lampen (z.B. LEDs oder abgeschirmte Leuchten), die den
Lichtstrahl auf die notwendigen Bereiche begrenzt (vgl. z.B. ,Licht-Leitlinie“ der Bund/Lan-
der-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) (2012) sowie ,Leitfaden zur Eindam-
mung der Lichtverschmutzung — Handlungsempfehlungen fir Kommunen® des StMUV
(2020)).

V 4: Vermeidung von Vogel-Kollision an Glasflachen: Um ein erhohtes Kollisionsrisiko
fur Vogel an Glasfassaden zu vermeiden, sollten Glasscheiben mit einem maximalen Au-
Renreflexionsgrad von 15% verwendet werden. Zusatzlich ist auf klassische Uber-Eck-Si-
tuationen (z.B. glaserne Balkonbriistungen) zu verzichten. Ungeteilte Glasscheiben sollten
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eine maximale Flache von 2,5 m2 aufweisen. (vgl. "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht" der Vogelwarte Sempach)

V 5: Vermeidung einer unbeabsichtigten Fallenwirkung von Lichtschachten, Gullys,
Kellereingange etc. durch Kleintier-Schutzgitter bzw. kleintierfreundliche Ausgestaltung
(Ausstiegshilfe o. &.).

Durch diese Mafinahmen zur Vermeidung sind keine Artenschutzkonflikte zu erwarten.
Weitere Ausfihrungen erfolgten unter Kapitel 6.2 sowie innerhalb der Vorprufung des Ein-
zelfalls eines beschleunigten § 13b BauGb a.F. Verfahrens auf Grundlage des 8§ 215a
BauGB (01.01.2024) nach Vorschrift des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB, Kling Consult vom
14.02.2024, die Anlage dieses Bebauungsplans ist.

Brandschutz

Der Fachempfehlung ,Ldschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen® (Information der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und des
Deutschen Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW Deutscher Verein des
Gas- und Wasserfaches e. V. 2018) zum Ausbau des Hydrantennetzes und der Bemessung
des Loschwassers ist zu folgen. Die einschlagigen Richtlinien und Verordnungen zur Ldsch-
wasserversorgung, zum Hydrantennetz und zum Brandschutz sowie die Maligaben des
DVGW:-Arbeitsblatt W 405 sind zu beachten. Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen
fur die Feuerwehr auf Grundstticken" ist zu achten. Der Brandschutznachweis ist auf der
Ebene des Baugenehmigungsverfahrens bzw. der Ausfiihrungsplanung vorzulegen.

Denkmalschutz

Innerhalb des rAumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie im unmittelbar
angrenzenden Siedlungsumfeld sind keine Baudenkmaler, Bodendenkmaler, Ensembles
oder landschaftspragende Denkmaler oder sonstige Kultur- und Sachgtter bekannt oder
kartiert. Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fuir Denkmalpflege geman Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Wer demnach Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige
eines der verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstande
und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Im n&heren Umfeld (ca. 175 m Entfernung) befindet sich ein Baudenkmal (Aktennummer
D-7-75-143-18). Das Bauernhaus aus dem 17. Jahrhundert liegt auf der Hofstelle der akti-
ven Landwirtschaft im Nordwesten des Plangebiets.

Das erwéhnte Denkmal befindet sich im naheren Siedlungsumfeld; wird durch die Planung
allerdings nicht berthrt. Fir jede Art von Veranderungen an diesem Denkmal und in dessen
Nahbereich gelten die Bestimmungen der Art. 4 bis 6 DSchG.
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Klima und Energie

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung an den zu erwartenden Klimawandel zu férdern.
Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu bertcksichtigen (8 1
Abs. 5 BauGB; 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB). Die in 8 1 Abs. 5 BauGB vorgegebene ergéan-
zende Vorschrift zum Umweltschutz gibt vor, dass durch die Planung ,den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden soll.*

Es wird empfohlen, neu errichtete Gebaude so weit wie mdglich unter Berlcksichtigung
einer mdglichst sparsamen Energiebilanz zu errichten. Neue Gebaude sollen so errichtet
werden, dass mindestens der Standard eines KfW-Effizienzhauses erreicht wird. Im Falle
eines Neubaus sind die Eigentiimer gemal Gebaudeenergiegesetz verpflichtet, anteilig re-
generative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen, Solaran-
lagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MalRBhahmen, wie z. B. die Errichtung von
Solarthermieanlagen auf grof3en Dachflachen. Ob der Baugrund im Baugebiet fir einen
Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fach-
liche Begutachtung fiir Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von privaten
Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefiihrt. Ob der Bau einer Erdwarme-
sondenanlage moglich ist, muss im Einzelfall geprift werden.

Innerhalb des Plangebietes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation von
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut werden. Durch
die Orientierung der Gebaudeflachen nach Siden kann der Warmeeintrag durch solare
Einstrahlung Uber die Gebaudefassade bestmdéglich ausgeschopft werden und durch die
Ausrichtung der Dachflache nach Siiden ergibt sich eine begiinstigte Moglichkeit der Er-
richtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen. Auch aufgestanderte Photovoltaikan-
lagen auf begrunten Flachdachern der Hauptgebaude liefern einen Beitrag zur regenerati-
ven Energieversorgung sowie zum Klimaschutz. Durch die passive Nutzung der solaren
Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und Strom, kénnen Kosten gespart und dem
Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Ermittlung des Wohnflachenbedarfs

Im Zuge der Planung erfolgt eine Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen. bzw. zur
Neuausweisung des Wohngebietes unter Hinzunahme der Auslegungshilfe ,Anforderungen
an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fur Wohnen und Gewerbe im Rahmen
der landesplanerischen Uberprifung®. Zugleich werden alternative Standorte und innerort-
liche Flachenpotentiale im gesamten Gemeindegebiet des Marktes Pfaffenhofen a.d. Roth
ermittelt und hinsichtlich der Verfligbarkeit geprift. Als weitere Grundlage fur die Ermittlung
des Wohnflachenbedarfs wird ein derzeit in Erstellung befindliches integriertes Stadtent-
wicklungskonzept (ISEK) herangezogen.

Raumordnerische Grundlagen

Gemal3 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sollen die Gemeinden und Stadte alle
raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen unter dem Gesichtspunkt einer méglichst
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geringen Flacheninanspruchnahme optimieren (LEP 3.1). Dabei soll bzw. sollen zur Verrin-
gerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig

e auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz, insbe-
sondere in den Stadt- und Dorfkernen hingewirkt,

¢ die Innenentwicklung einschlie3lich der Umnutzung von brachliegenden ehemals bau-
lich genutzten Flachen im Siedlungsbereich verstarkt und die Baulandreserven mobili-
siert,

o die Mdglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete ge-
nutzt,

o auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen hingewirkt,
e flachensparende Siedlungs- und Erschlieliungsformen angewendet und

e die Versiegelung von Freiflachen moglichst geringgehalten werden.

Neubauflachen sollen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten, insbeson-
dere an solche, die uUber die erforderlichen Einrichtungen der ortlichen Grundversorgung
verfigen, ausgewiesen werden (LEP 3.3). Diese Zielvorgabe des LEP ist ebenfalls gemaf
BauGB (8 1a Abs. 2 BauGB) ein in die Abwagung einzustellender Belang bei der Aufstel-
lung der Bauleitpléne. Gemaf § 1la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdéglichkeiten der Entwicklung des Marktes
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
Maflnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwen-
dige Mafl3 zu begrenzen. Um diesen landesplanerischen Zielen gerecht zu werden und die
Belange des Umweltschutzes adaquat in die Bauleitplanung zu integrieren, wurde der Be-
bauungsplan im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erarbeitet. Ada-
quate Festsetzungen im Bebauungsplan sichern einen weitestgehend reduzierten Flachen-
verbrauch im Rahmen der Bauflachenneuausweisung unter Bertlicksichtigung der stadte-
baulichen Anforderungen der Siedlungs- und Nutzungsstruktur.

Aufgrund der derzeitigen Nachfrage nach Bauplatzen von primar Ortsansassigen und der
Situation, dass im Innenbereich keine unbebauten Grundstiicke von Seiten des Marktes
verfuigbar sind, beabsichtigt der Markt Pfaffenhofen a.d. Roth die Nutzung von Potentialfla-
chen zur Wohnraumschaffung auch im Ortsrand im Anschluss an den Siedlungsbestand
und die bestehende Infrastruktur. Bei den laut rechtswirksamen Flachennutzungsplandar-
stellung bestehenden Wohnbauflachenpotentialen ist planerisch betrachtet ein gemeindli-
ches Entwicklungspotential vorhanden. Es besteht jedoch von Seiten des Marktes keine
Verfluigbarkeit tiber die betreffenden Grundstticke, so dass keine aktive Mobilisierung dieser
Innenentwicklungspotentiale sowie der ausgewiesenen Bauflichen méglich ist. Diese in-
nerortlichen Flachen bzw. Baullicken stehen aktuell nicht zur Verfiigung. Trotz der vergan-
genen wohnbaulichen Entwicklung des Marktes Pfaffenhofen sieht sich der Markt dennoch
weiterhin zahlreichen Anfragen nach Baugrundstiicken gegeniber. Die hohe Nachfrage
nach Wohnbauland leitet sich insbesondere aus dem ortsanséssigen Bedarf sowie dem
Auflockerungsbedarf ab. Um jedoch auch zukinftig der Bevdlkerung in Pfaffenhofen a.d.
Roth Wohnbauflachen zur Verfiigung stellen zu kdnnen, ist die Erfordernis einer Neuaus-
weisung von Wohnbauflachen gegeben. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt
der Markt Pfaffenhofen a.d. Roth das Ziel, auch zukiinftig eine stabile Bevolkerungszahl
und Struktur mit der damit verbundenen Bereitstellung eines ausreichenden und differen-
zierten Wohnbauflachenangebotes zu schaffen und zu erhalten.
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22.11

Wohnbauentwicklung des Marktes

Die hohe Nachfrage nach Wohnbauland leitet sich insbesondere aus dem ortsanséssigen
Bedarf ab. Die Bevdlkerungsentwicklung von Pfaffenhofen a.d. Roth ist in den letzten Jahr-
zehnten von 5897 (1987) auf 7406 (2022) um ca. 26 % gestiegen (Gemeindedaten des
Landesamtes fir Statistik und Datenverarbeitung).

22.1.2 Prognostizierter Bedarf fir Wohnbauland
Die nachfolgende Tabelle stellt den rechnerischen Bedarf fur das prognostizierte Wohnbau-
land bis 2039 fur den Markt Pfaffenhofen a.d. Roth dar. Neben der natirlichen Bevélke-
rungsentwicklung und Prognose spielen anderen wichtige Faktoren wie die Entwicklung der
Haushaltszahlen, der Belegungsdichte und der Umfang der Wohnbautétigkeit in den letzten
Jahren fur die Ermittlung des Wohnbedarfs eine Rolle. Detaillierte Bevolkerungsprognosen
fir den Markt liegen durch das Bayerisches Landesamt fur Statistik vor. Diese werden ge-
meinsam mit der natirlichen Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre (Zeitraum 2011-
2022) und deren Fortschreibung fur die Zukunft (Zeitraum 2022-2039) herangezogen.
Tab. 3: Rechnerischer Bedarf an Wohnbauflachen des Marktes Pfaffenhofen a.d.
Roth bis zum Prognosejahr 2033
Zeitraum
Aktuelles Jahr gemaR "Statistik Kommunal 2023" 2022
Prognosezeitraum gemaR "Demographie Spiegel 2021" 2039
Prognosezeitraum in Jahren 17 Jahre
Natirliche Bevdlkerungsentwicklung mit Prognose bis 2039
Bevdlkerungsstand zum Jahr 2022 7.406 Einwohner
Wohnungsbestand in Wohngebauden und Nichtwohngebauden 2022 3.393 WE
Aktuelle durchschnittliche Haushaltsgrof3e (Belegungsdichte 2022) 2,18 Personen/WE
Neuerrichtete Wohnungen jahrlicher Durchschnitt der vergangenen Jahre 13,75 WE
Naturliche Bevolkerungsentwicklung 1% gerundet
Prognosewert der natirlichen Bevolkerungsentwicklung im Jahr 2039 7.400 Einwohner
Veréanderung der absoluten Bevolkerungsanzahl -6 Personen
Wohnungsbedarf aus der naturlichen Bevilkerungsentwicklung -3 WE
Belegung und Auflockerung
Abnahme Belegungsdichte (Auflockerung) 0,14%
Zukunftige durchschnittliche Haushaltsgrof3e (Belegungsdichte 2033) 2,13 Personen/WE
Wohnungsbedarf als zusatzliche Haushalte aus Auflockerungsbedarf 83 WE
Summe prognostizierter Wohnungsbedarf 80 WE
Jahrlicher Durchschnitt des Wohnungsbedarfs im Prognosezeitraum 4,7 WE pro Jahr
Gemeindliche Wohnbauflache gemaf Flachenerhebung 2020 169 ha
Wohnungsbestand Anzahl der Wohnheiten pro Wohnbauflache in ha 20 WE pro Jahr
Flachenbedarf aus prognostiziertem Wohnungsbedarf 4,0 ha
(Brutto Wohnlandbedarf)
Quellen *WE = Wohneinheiten
Statistik Kommunal 2023 Pfaffenhofen a.d. Roth [Hrsg. Bayerisches Landesamt fur Statistik 2024]
Demographie Spiegel Markt Waldstetten bis 2033 [Hrsg. Bayerisches Landesamt fir Statistik 2021]
Flachenmanagement-Datenbank 4.2.2 Hilfe und Anwendungshinweise, Landesamt fir Umwelt 2024
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Natirliche Bevoélkerungsentwicklung, Prognose und Wohnungsbestand

Als Ausgangszustand wird das Jahr 2022 mit vorliegenden aktuellen Basisdaten des Bay-
erischen Landesamtes fir Statistik, Statistik kommunal 2023 Markt Pfaffenhofen a.d. Roth,
herangezogen. Der Planungszeitraum betragt 17 Jahre von 2022 bis zum Prognosejahr der
Bevolkerungsentwicklung 2039.

Mit Bevolkerungsstand 2022 hat der Markt Pfaffenhofen a.d. Roth 7406 Einwohner sowie
einen Wohnungsbestand mit Wohnungen in Wohngeb&uden und Nichtwohngeb&uden von
3393 Wohneinheiten (WE). Bereits von 2011 bis 2022 registriert die Einwohnerentwicklung
des Marktes ein Wachstum um ca. 5,2 %. Dabei ist der Anstieg auch auf die naturliche
Bevolkerungsbewegung zuriickzufihren (siehe Tab. 4).

Tab. 4: Naturliche Bevdlkerungsentwicklung und Wanderungen des Marktes Pfaf-
fenhofen a.d. Roth in den vergangenen Jahren

4. Bevblkerungsbewegung seit 1960

Nattirliche Bevélkerungsbewegung Wanderungen .

Lebendgeborene Gestorbene Zugezogene Fortgezogene Bevolkerungs-
Jahr zunahme bzw.
1960 74 18,3 38 9.4 292 72,3 295 73,1 33
1970 79 17,0 35 7.5 302 64,8 244 524 102
1980 56 10,1 43 7,8 396 71,7 274 49,6 135
1990 77 12,6 44 7.2 301 49,1 197 321 137
2000 9 134 47 6,7 378 538 329 46,8 9%
2010 64 92 65 93 301 43,2 316 454 - 16
2019 68 94 75 104 388 53,6 393 543 - 12
2020 78 10,7 90 124 452 62,2 410 56,4 30
2021 4l 97 77 10,5 402 55,1 365 50,0 31
2022 78 10,5 73 9,9 527 71,2 427 577 105

") ohne bestandsrelevante Korrekturen

Tab. 5: Demographische Indikatoren der Bevélkerungsprognose des Marktes Pfaf-
fenhofen a.d. Roth

Bevélkerung

Bevolkerung insgesamt 2019 7 243
Bevdlkerung insgesamt - vorausberechnet 2029 7 400
Bevélkerung insgesamt - vorausberechnet 2039 7 400

Bevdlkerungsveridnderung 2039 gegeniiber 2019 in Prozent

Insgesamt 2,0
unter 18-Jahrige 7,1
18- bis unter 40-Jahrige -12,4
40- bis unter 65-Jahrige -13,0
65-Jahrige oder Altere 43,2

Die durchschnittliche Haushaltsgré3e (Belegungsdichte als Verhéltnis von Bevolkerungs-
stand und Wohnungsbestand) betragt nach eigener Berechnung somit 2,18 Personen pro
Wohneinheit mit Stand 2022. Im jahrlichen Durchschnitt der vergangenen Jahre (2019 bis
2022) wurden ca. 13,75 Wohnungen neu errichtet. In der Bevoélkerungsprognose (Veran-
derung 2039 gegeniiber 2022) wird fur den Markt Pfaffenhofen a.d. Roth eine geringfiigig

5698_BP_Tell.C_Beqr E.docx Bebauungsplan ,Flur Nrn. 346 u. 349 (6stl. Teilflachen) Gmk. Erbishofen* Seite 32 von 40

erstellt: kai-bf

Markt Pfaffenhofen a.d. Roth



B7#” KLING
IN\% CONSULT Entwurfi. d. F. vom 27. Juni 2024 Projekt-Nr. 5698-405-KCK

abnehmende Bevoélkerungsentwicklung prognostiziert (vgl. Demographie Spiegel Markt
Pfaffenhofen a.d. Roth bis 2039, Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2021). Insbesondere
ein Anstieg der &lteren Generation ist zu registrieren. Die Bevdlkerungsgruppe der Alters-
gruppe der 18- bis 65-jahrigen, und somit auch bauwillige Generationen, prognostiziert ei-
nen deutlichen Riickgang. Aus diesem Grund bestehen zum einen Probleme, jliingere bau-
willige Generationen im Markt zu halten. Zum anderen ist daraus der prognostizierte Rick-
gang der 18- bis 65-jahrigen mit zu erkléren, da die gegenwartige und zukinftige Nachfrage
nach Wohnraum nicht entsprechend gedeckt werden kann. Aus diesem Grund mdéchte der
Markt Pfaffenhofen a.d. Roth durch die Bereitstellung von Wohnbauflachen weiteren Wohn-
raum schaffen, um auch einer Uberalterung der Bevolkerung entgegenzuwirken und eine
heterogene Altersstruktur zu erreichen.

Belegung und Auflockerung

Fur den kiinftigen Bedarf an Wohnbauflachen ist auch der Belegungsdichteriickgang zu
bertcksichtigen. Die Verringerung der Belegungsdichte, d. h. der Umstand, dass statistisch
gesehen in einer Wohneinheit immer weniger Personen wohnen, ist seit langerer Zeit ein
beobachteter Trend in unserer Gesellschaft. Neben einer geringeren Kinderanzahl pro Fa-
milie gibt es immer mehr Ein- und Zweipersonenhaushalte und eine Zunahme der Wohn-
flache je Einwohner durch Komfortbedarf. Die Zahl der Singlehaushalte wéachst, weil zum
einen Familiengriindungen spéter erfolgen, gleichzeitig jedoch aufgrund der steigenden Le-
benserwartung immer mehr Menschen im Alter allein wohnen. Der damit verbundene Ruick-
gang der zukinftigen Belegungsdichte von Wohneinheiten hat sich allgemein in den letzten
Jahren zwar verlangsamt, ist aber ein bestimmender Faktor bei der Ermittlung des zukinf-
tigen Wohnungsbedarfes. Als sogenannter Auflockerungsbedarf wird in der Vorausschét-
zung des Wohnungsbedarfes ein Faktor von 0,14 % pro Jahr (Abnahme Belegungsdichte)
bezogen auf den Bevdlkerungsstand beriicksichtigt. Vorliegende Prognose geht davon aus,
dass die durchschnittliche Haushaltsgrof3e sich auch im Zeitraum bis 2033 verringern wird.
Allgemein Ubliche Orientierungswerte wie das Flachenmanagement Datenbank 4.2.2 Hilfe
und Anwendungshinweise, Bayerisches Landesamt fir Umwelt 2024 gehen aktuell von ei-
nem Belegungsdichtertickgang (Auflockerung) von 0,14 % pro Jahr aus. Damit ist fiir den
Planungshorizont bis 2039 des Marktes Pfaffenhofen a.d. Roth die Haushaltsgro3e mit
durchschnittlich 2,13 Personen pro Wohneinheit (gegentber 2,18 Personen/Wohneinheit
mit Stand 2022) anzunehmen. Aus dem Auflockerungsbedarf durch den Belegungsdichte-
rickgang lasst sich ein zusatzlicher Bedarf von 83 Wohneinheiten begriinden (vgl. Tab. 6).

Tab. 6: Belegungs- und Auflockerungsbedarf fir Wohnbauflachen des Marktes Pfaf-
fenhofen a.d. Roth

Belegung und Auflockerung

Abnahme Belegungsdichte (Auflockerung) 0,14%
Zukunftige durchschnittliche HaushaltsgrofRe (Belegungsdichte 2033) 2,13 Personen/WE
Wohnungsbedarf als zusatzliche Haushalte aus Auflockerungsbedarf 83 WE

Prognostizierter Wohnungsbedarf und Fldchenbedarf

In Summe des Wohnungsbedarfes aus der natirlichen Bevolkerungsentwicklung sowie
dem Wohnungsbedarf aus dem Auflockerungsbedarf ist ein prognostizierten Wohnungsbe-
darf von insgesamt 80 Wohneinheiten bis zum Prognosehorizont 2039 vorhanden. Pro Jahr
entspricht dies einem Durschnitt von 4,7 Wohneinheiten. Aus dem Bedarf an den zuséatzli-
chen 80 Wohneinheiten wird der Flachenbedarf an Bruttobauland abgeschéatzt. Die An-
nahme der Bebauungsdichten der kiinftigen Entwicklung orientiert sich an der Wohnbau-
struktur des Wohnungsbestandes im Markt. Entsprechend des Bestandes an Wohnungen
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in Wohn- und Nichtwohngebéauden je ha Wohnbauflache wird die bestehende Bebauungs-
dichte ermittelt und als Grundlage des zukunftigen Flachenbedarfs an Bruttowohnbauland
verwendet. Mit Stand der 19. Flachenerhebung zum 31. Dezember 2022 gab es insgesamt
3.393 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden auf einer Wohnbauflache (Bodenfla-
che nach Nutzungsart ALKIS) in einer GroRenordnung von ca. 169 ha (Statistik Kommunal
2023 Markt Pfaffenhofen a.d. Roth, Bayerisches Landesamt fur Statistik). Demnach sind in
Pfaffenhofen a.d. Roth im Durchschnitt pro ha Wohnbauflache ca. 20 Wohneinheiten vor-
handen. Schlussfolgernd lasst der prognostizierten Flachenbedarf im Detail aus dem Ver-
haltnis des zukinftigen Wohnungsbedarfes mit dem Wohnungsbestand der Wohneinheiten
pro ha ermitteln.

Tab. 7: Prognostizierter Wohnungsbedarf und Flachenbedarf des Marktes
Pfaffenhofen a.d. Roth bis zum Prognosejahr 2039

Summe prognostizierter Wohnungsbedarf 80 WE
Jahrlicher Durchschnitt des Wohnungsbedarfs im Prognosezeitraum 4,7 WE pro Jahr
Gemeindliche Wohnbauflache gemaf Flachenerhebung 2020 169 ha
Wohnungsbestand Anzahl der Wohnheiten pro Wohnbauflache in ha 20 WE pro Jahr
Flachenbedarf aus prognostiziertem Wohnungsbedarf 4,0 ha

(Brutto Wohnlandbedarf)

Fazit:

Die prognostizierte Bedarfsberechnung kommt zu dem Ergebnis, dass in Summe der na-
turlichen Bevolkerungsentwicklung und des Auflockerungsbedarfes ein zusatzlicher Fla-
chenbedarf von ca. 4,0 ha Wohnbauflache (Brutto-Wohnlandbedarf) aus dem prognosti-
zierten Wohnungsbedarf des Marktes Pfaffenhofen a.d. Roth bis zum Jahr 2039 abge-
schatzt wird. Dies entspricht einem Wohnungsbedarf von ca. 80 Wohneinheiten.

Dieser prognostizierte Bedarf stellt die erste Komponente des Bedarfsnachweises dar und
wird durch den gegenwartigen bzw. tatsédchlichen Bedarf fir Wohnbauland des Marktes
verstarkt.

Gegenwartiger Bedarf fir Wohnbauland (Anfragen)

Der Markt Pfaffenhofen a.d. Roth sieht sich gegenwartig aufgrund der allgemeinen Bauzu-
riickhaltung kaum mit Anfragen fir Wohnbauland bzw. Baugrundstiicke konfrontiert. Daher
wird in der vorliegenden Bedarfsbegriindung nicht ndher auf die tatséchliche Nachfragesi-
tuation im Markt Pfaffenhofen a.d. Roth eingegangen, durch die ein zusatzlicher Flachen-
bedarf fiir Wohnbauland zuztglich zum prognostizierten Bedarf zu begriinden ware.

Bestehende Flachenpotentiale

Neben dem prognostizierten und gegenwartigen Bedarf fir Wohnbauland werden beste-
hende Flachenreserven bzw. innerdrtliche Potentialflachen in der vorliegenden Bedarfsa-
nalyse berucksichtigt. Der Markt Pfaffenhofen fordert die Inanspruchnahme von unbebau-
ten Grundstiicken im gesamten Gemeindegebiet. Auch leerstehende Gebaude sollen einer
neuen Nutzung zugeflihrt werden. Im Zuge der Erstellung des Integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes (ISEK) wurde auch ein Bauliickenkataster mit unbebauten Flachen erstellt.
Es ist darauf hinzuweisen, dass mit Stand August 2023 zwischenzeitlich weitere Flachen
vollstandig bebaut wurden. Nachfolgend werden die Flachenpotentiale ermittelt und hin-
sichtlich ihrer Verfugbarkeit und Entwicklung bewertet.
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Abb. 10: Bestehende Flachenpotenziale im Marktgemeindegebiet von Pfaffenhofen a.d. Roth, Baullickenka-
taster und Entwicklungsflachen, o. M. (Quelle: Schirmer Architekten + Stadtplaner)

Die Auflistung der innerértlichen Flachenpotentiale in Form von Baullicken und dargestell-
ten Wohnbauflachen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan zeigt zwar, dass einige
Grundstlicke in Betracht zu ziehen sind, jedoch befinden sich diese ausschlieRlich in Pri-
vateigentum. Die gemeindlichen Versuche der wohnbaulichen Nutzung dieser privaten Fla-
chenpotentiale sind jedoch ohne Erfolg geblieben. Die Aktivierung von Bauliicken und die
Bebauung von unbebauten Grundstlicken ist zeitnah nicht zu realisieren, da tiberwiegend
fehlende Entwicklungsbereitschaften und Verkaufsbereitschaften vorliegen. Die in der Ver-
gangenheit ausgewiesenen Bauplatze z. B. im Baugebiet Hasenacker sind bereits vollstan-
dig verkauft und veréauRRert. Durch die Auflage eines Bauzwanges ist davon auszugehen,
dass diese der Wohnnutzung teilweise zeitnah zur Verfligung stehen. Hier bestehen einige
Bauanfragen sowie bereits erteilte Baugenehmigungen, sodass diese zurzeit noch unbe-
bauten Grundstiicke in absehbarer Zeit bebaut werden. Nachdem der Markt Pfaffenhofen
a.d. Roth beziglich von Bauliicken und Nachverdichtungspotentialen keine weiteren Ver-
fugungsmaglichkeiten hat, ergeben sich keine Spielraume einer Entwicklung im Innenbe-
reich. Auch Nachverdichtungspotentiale von bereits bebauten Flachen bzw. innerdrtliche
Entwicklungsflachen hat der Markt geprift. Bezlglich dieser Teilflachen versucht der Markt
tber Vermittlungen und Gesprache das bestehende Innenentwicklungspotenzial voranzu-
treiben. Diese sind nicht zu realisieren, da gegenwartig ebenfalls keine konkreten Verkaufs-
bereitschaften oder auch privaten Entwicklungsbereitschaften vorhanden sind. Dasselbe
gilt fir die Wiedernutzbarmachung von leerstehenden privaten Gebauden.
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Der Markt Pfaffenhofen a.d. Roth ist intern gut vernetzt und Uber Besitzverhaltnisse infor-
miert. Informationen tber Verkaufsbereitschaft udgl. konnen durch gezielte Anfragen auf
kurzen Wegen erfolgen. Der Markt wird auch weiterhin daran arbeiten, bestehende Innen-
entwicklungspotenziale zu aktivieren und der gegenwartigen und prognostizierten Nach-
frage zur Verfligung stellen zu kénnen. Da dies jedoch ein langfristiger Prozess unter Ein-
beziehung der Grundstlicks- und Immobilieneigentiimer ist, erachtet der Markt Pfaffenhofen
a.d. Roth vorliegende Baulandneuausweisung als erforderlich. Sowohl das Baultickenka-
taster als auch das in Erstellung befindliche Integrierte Stadtentwicklungskonzept soll zu
diesem Prozess beitragen.

Fazit des Wohnbedarfs

Die seitens des Marktes Pfaffenhofen a.d. Roth geplante Bauzeile mit einer Gré3e von ca.
0,2 ha wird entsprechend der vorliegenden Nachfrage entwickelt. Mit der Bedarfsuntersu-
chung fur Wohnbauland (vgl. Kap. 22) lasst sich der Bedarf fir die Neuausweisung der
Wohnbauflachen und auch weitere Neuausweisungen nachweislich begriinden. Anhand
der dargestellten prognostizierten und gegenwaértigen Entwicklung sowie der Ermittlung und
Bewertung bestehender Flachenpotentiale ist die vorliegende Ausweisung von Bauflachen
verhaltnisméafig und entspricht einer bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnbauland.
Zudem gibt es hach kommunaler Aussage eine erhéhte Nachfrage an Bauplatzen.

Die Innenentwicklungspotenziale und Baullicken stehen nicht zur Verfigung, wodurch an-
genommen werden kann, dass die Innenentwicklung nicht zur Deckung des zukuinftigen
Bedarfes ausreichend ist. Der Markt Pfaffenhofen verfolgt mit seiner Rahmenplanung be-
reits eine intensive Innenentwicklung durch die Aktivierung von Brachen und die Nutzung
innerdrtlicher Potenziale in der Ortsmitte Pfaffenhofen: Wohnen am Ortsgarten, Zentrale
Versorgung Taverne (REWE-Markt und Arztehaus), Seniorenwohnen am Rémerweg (Haus
Thomas), Neues Wohnen an der Roth. Auch das derzeit in Erstellung befindliche Integrierte
Stadtentwicklungskonzept tragt entscheidend zu diesen Zielen dabei. Die geplante Ge-
bietsentwicklung steht aus derzeitiger Sicht nicht im Gegensatz zu den Zielen der Innen-
entwicklung.

Bei dem vorliegenden Plangebiet besteht die konkrete Flachenverfligbarkeit fir die an-
schlieBende Umsetzung des geschaffenen Baurechtes. Die in der Nahe befindlichen noch
unbebauten Flachen auf den Flurnummern 485/4 und 485 wurden erst kirzlich verauf3ert.
Es ist daher davon auszugehen, dass diese ebenfalls in Naher Zukunft bebaut werden. Die
vorliegende Planung entspricht der Anderung des Flachennutzungsplans fiir diesen Be-
reich des Ortsteils Erbishofen. Mit der Umsetzung in die Bauleitplanung wird die Méglichkeit
fir den Abschluss der Ortsentwicklung an dieser Stelle geschaffen. Neben der Bereitstel-
lung von Wohnbauflachen beabsichtigt der Markt auch jlingere bauwillige Generationen in
der Gemeinde zu halten, und die Abwanderung der ortsansassigen Bevdlkerung zu verhin-
dern. Unter diesen Aspekten und der bestehenden hohen Nachfrage nach Baugrundsti-
cken hat sich der Markt Pfaffenhofen a.d. Roth dazu entschieden, den vorliegenden Bebau-
ungsplan aufzustellen, um Wohnbauflachen bereitzustellen.

Um trotz der Inanspruchnahme unbebauter Flachen am Siedlungsrand durch den vorlie-
genden Bebauungsplan dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu ent-
sprechen, setzt der Bebauungsplan eine angemessene bauliche Verdichtung fest, um Woh-
nungen unter Beriicksichtigung der ortstypischen Siedlungsstruktur realisieren zu kénnen.
Durch die Nutzung der bestehenden Verkehrsanschlisse, die Schaffung von Grin- und
Freiflachen, die Durchgriinung der privaten Bauflachen, die westliche und nérdliche Orts-
randeingriinung, die direkte raumliche Zuordnung der Uberbaubaren Flachen zu den
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ErschlieBungseinrichtungen und die Begrenzung des Versiegelungsgrades auf das erfor-
derliche Minimum im Sinne von entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan wird
dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Rahmen der Baugebietsen-
twicklung entsprochen. Durch den direkten Anschluss des Baugebietes an den Siedlungs-
bestand wird eine Zersiedelung durch die Konzentration der Siedlungsflachen verhindert
und durch grinordnerische Festsetzungen (Ein- und Durchgrinung, Pflanzungen, Orts-
randeingriinung) die Einbindung des Bebauungsplangebietes in die Landschaft forciert.

ErschlielBung und Bodenordnung

Zur Herstellung von bebaubaren Einzelgrundstiicken ist eine Bodenordnung erforderlich.
Sie kann im freiwilligen Umlegungsverfahren erfolgen.

Maflnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation, Ausgleich

Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompensationsmaf3nahmen

Nachfolgende Malinahmen, die der Minimierung, Vermeidung und Kompensation von Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft dienen, werden wie folgt berticksichtigt.

Schutzgut Minimierungs- und Vermeidungsmal3hahmen

Tiere, Pflanzen und bio- | e¢ V 1: Bauzeitbeschrankung

logische Vielfalt e V 3: Umsetzung von MafRnahmen zur Minderung der
schadlichen Einwirkung von Beleuchtungsanlagen auf
Tiere

¢ V 4: Vermeidung von Vogel-Kollision an Glasflachen

e V 5: Vermeidung einer unbeabsichtigten Fallenwirkung
von Lichtschachten, Gullys, Kellereingangen etc.

e Verzicht auf Zaunsockel und Mauern bei Einfriedungen
und Offenhalten eines mindestens 15 cm breiten Spaltes
zwischen Gelandeoberkante und Zaununterkante zur Er-
hoéhung der Durchgéngigkeit

e Grunordernische Mal3nahmen zur Ein- und Durchgriinung
mit Baum- und Strauchpflanzungen

¢ AusgleichsmalBhahmen

Boden / Flache / Wasser | ¢ Griinordernische MaRBnahmen zur Ein- und Durchgriinung
mit Baum- und Strauchpflanzungen

e Begrenzung der Versiegelung auf erforderliches Minimum
e Verzicht auf Dingung und Pflanzenschutzmittel

¢ Verwendung von wasserdurchléassigen und versickerungs-
fahigen Beléagen

Klima und Luft e Begrenzung der Versiegelung auf erforderliches Minimum

e Grinordernische MalRnahmen zur Ein- und Durchgriinung
mit Baum- und Strauchpflanzungen

¢ Anlage einer Streuobstwiese
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Schutzgut Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen
Landschaft e Schaffung einer Ortsrandeingriinung zur Einbindung in

24.2

25

26

27

das Landschaftsbild
e Anlage einer Streuobstwiese

Mensch ¢ Schaffung einer Ortsrandeingriinung zur Einbindung in
das Landschaftsbild

Sach- und Kulturgtter Hinweise zum Denkmalschutz

Monitoring und Uberwachung

Gemal § 4c BauGB uberwacht der Markt Pfaffenhofen a.d. Roth die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die im Zuge der Durchfiihrung des Bebauungsplanes eintreten, um insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der
Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwa-
chung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der MaRnahmen zum Ausgleich bzw.
zur Kompensation. Nach einer Dauer von 3 Jahren ist zu priifen, ob die Ausgleichs- und
KompensationsmalRnahmen gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes umgesetzt
wurden. Entsprechend wird die Gemeinde/Stadt die Wirksamkeit der Minimierungs-, Ver-
meidungs- und Kompensationsmaf3hahmen bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes uber-
wachen.

XPlanung Standard

Im Jahre 2017 wurde XPlanung als verbindlicher Standard im Bau- und Planungsbereich
vom IT-Planungsrat, welcher durch Bund, Lander und die kommunalen Spitzenverbande
getragen wird, beschlossen. Der Standard XPlanung ermdglicht in erster Linie einen ver-
lustfreien Datenaustausch zwischen den Akteuren in Planungsverfahren. XPlanung basiert
auf internationalen Standards und findet in der INSPIRE Datenspezifikation zum Thema
Bodennutzung im Annex IIl der INSPIRE Richtlinie Anwendung. Ab dem Jahr 2023 ist XPla-
nung als verbindlicher Standard fur Planungsverfahren bzw. raumbezogene Planwerke der
Bauleit- und Landschaftsplanung sowie Raumordnung anzuwenden. Der Bebauungsplan
ist auf Grundlage des standardisierten Datenaustauschformat XPlanung erstellt.

Planungsstatistik

Teilrdumlicher Geltungsbereich 1 - Planzeichnung ca. 2044 mz 100 %
davon Allgemeines Wohnbaugebiet (WA) ca. 1146 m? ca. 56 %

davon Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (Ausgleich) ca. 800 m2 ca.39 %

davon Offentliche Verkehrsflachen ca. 98 mz ca.5%

Beteiligte Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Abwasserzweckverband ,Mittleres Rothtal, Pfaffenhofen

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Glinzburg

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Krumbach (Schwaben)-Mindelheim
Amt fir Landliche Entwicklung, Krumbach

A WN P
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5 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ,
Miinchen
6 Deutsche Telekom AG, Tl Niederlassung Sudwest, Ulm
7 Kreisbrandrat Herr Dr. Schmidt, Landratsamt Neu-Ulm
8 Landratsamt Neu-UIm, FB 33 Bauleitplanung
9 LEW Augsburg
10 Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdrde
11 Regionalverband Donau-lller
12  schwaben netz gmbh
13 Staatliches Bauamt Krumbach
14  Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Unterféhring
15 Wasserwirtschaftsamt Donauworth, Dienstort Krumbach
16  Zweckverband zur Wasserversorgung ,Rauher-Berg-Gruppe*
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30
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Bestandteile des Bebauungsplanes

Teil A: Planzeichnung, Entwurf i. d. F. vom 27. Juni 2024

Teil B: Textliche Festsetzungen, Entwurf i. d. F. vom 27. Juni 2024
Teil C: Begrindung, Entwurf i. d. F. vom 27. Juni 2024

Anlagen

Anlage1  Vorprifung des Einzelfalls eines beschleunigten 8 13b BauGB a.F. Verfahrens

auf Grundlage des § 215a BauGB (01.01.2024) nach Vorschrift des § 13a Abs.
1 Nr. 2 BauGB, Kling Consult GmbH vom 14. Februar 2024

Anlage 2 Artenschutzrechtliche Relevanzprifung zum Bebauungsplan ,Grundstick

Flur-Nrn. 346 und 349 (6stl. Teilflachen) Gmk. Erbishofen®, Kling Consult
GmbH vom 12. September 2023

Verfasser

Team Raumordnungsplanung

Krumbach, ..........oooiiiitt .
Bearbeiter:
Dipl.-Geogr. Peter Wolpert Dipl. Ing. (FH) Ferdinand Kaiser
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Dr. Sebastian Sparwasser, Erster Burgermeister
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