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1 ANLASS, PLANUNGSZIEL UND ZWECK

Das grundsatzliche Ziel der Gemeinde Kettershausen ist die jeweils am ortlichen Bedarf ausgerichtete
Bereitstellung von Wohnbauland fiir ortsansassige Gemeindebiirger. Um eine orts- und landschaftsver-
tragliche zukinftige Entwicklung auch des Ortes Kettershausen sicherzustellen hat sich u. a. das gegen-
standliche Plangebiet als geeigneter Standort fiir eine sehr kleinrdumige Ortsabrundung herausgestellt.
Durch diese Bebauungsaufstellung soll nun im nordéstlichen Ortsrandbereich von Kettershausen die
Maglichkeit zur Erganzung der bestehenden Wohnbebauung mit zwei weiteren Wohnbaugrundstlicken
geschaffen werden.

Laut Flachennutzugsplan handelt es sich bei der Flache bereits um ausgewiesenes Wohnbauland. Mit
diesem Bebauungsplan erfolgt demnach eine Aktivierung einer bestehenden Innenentwicklungspotenzi-
alflache von 0,2 ha. Die zwei Baugrundstticke sind als eine sinnvolle Liickenfllung zwischen der nérdlich
und sudlich bestehenden Bebauung an der bereits vorhandenen ,Sixtus — Bachmann - Stralle* anzuse-
hen. Damit erflllt die Gemeinde die rechtlichen Vorgaben sowie die landes- und raumplanerischen Ziele
und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms.

Aus diesem Grund wird bei der vorliegenden, sehr kleinen Abrundung bewusst auf die vollumfangliche
Abhandlung der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung* verzichtet.

Es ist auch zusatzlich zu erwahnen, dass, da die ErschlieBung bereits gebaut ist, ein geringer Flachen-
verbrauch fir die zwei Parzellen notwendig ist.

2 VERFAHREN GEMASS § 13 B BAUGESETZBUCH (BAUGB) UND UBERFUHRUNG
IN REGELVERFAHREN NACH § 2 BAUGB I.V.M. §§ 3 UND 4 BAUGB

Der Gemeinderat Kettershausen hat gemaf § 2 Abs. 1 BauGB und mit Sitzung vom 23.09.2021 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes "Ostlich der Sixtus - Bachmann - Strae" beschlossen. Es wurde zunachst
das Verfahren nach § 13bi. V. m. § 13a BauGB angewendet. Da die zulassige Grundflache deutlich unter
10.000 m? (Allgemeines Wohngebiet ca. 2.094 m? x 0,35 (GRZ) = ca. 733 m?) liegt.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung wurde zu diesem Zeitpunkt nach Anlage 1 zum UVPG als nicht be-
griindet angesehen. Da das Verfahren fiir den Bebauungsplan nach § 13b BauGB im vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden sollte und zu diesem Zeitpunkt davon ausgegangen wer-
den konnte, dass von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht abgesehen werden kann. Gleiches galt
fir das Erbringen eines naturschutzrechtlichen Ausgleichs im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB.

Das Verfahren erfolgte deshalb nach dem Willen des Gemeinderates zunéchst ohne Durchflhrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Mit Urteil vom 18. Juli 2023 wurde durch das Bundesverwaltungsgericht entschieden, dass § 13 b Bau-
gesetzbuch (BauGB) wegen des Vorrangs des Unionsrechts nicht mehr angewendet werden darf. Der
Bebauungsplan befand sich zu diesem Zeitpunkt in der 2. Beteiligung nach §4a Abs. 3i.V.m. §§ 3 Abs. 2
und 4 Abs.2 BauGB Uber den Zeitraum eines Monats, da nach Beendung der Beteiligung noch keine
Urteilsbegriindung veroffentlicht war, traf die Gemeinde die Entscheidung, entsprechend der vorlaufigen
Handlungsempfehlungen des Bundesministeriums fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen das
Verfahren nach § 13 b in das Regelverfahren nach § 2 BauGb i.V.m. §§ 3 und 4 BauGB zu Uberfuhren
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und somit den nach Unionsrecht (SUP-Richtlinien) notigen Umweltbericht zu erganzen, ebenso wie den
notigen Ausgleichsbedarf. Auch nach der Veréffentlichung der Urteilsbegriindung behielt die Gemeinde
ihre Entscheidung bei.

3 GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Teilflache des Grundstiickes mit der
FI.-Nr. 173 der Gemarkung Kettershausen.

Abb. 1 Luftbild mit Geltungsbereich, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2021

4 ERGANZUNGEN UND ANPASSUNGEN AUFGRUND DER OFFENTLICHEN BETEI-
LIGUNG (§ ABS. 2 UND 4 ABS. 2 BAUGB)

Textliche Festsetzungen, Planzeichnung und Begriindung wurden aufgrund der eingegangenen Stellung-
nahmen in folgenden Punkten angepasst und/oder erganzt:

- Erganzungen und Anpassungen der Festsetzungen durch Text: Die Festsetzungen durch Text
wurden unter § 11. 2 um ,auf 6ffentlichen Flachen® erganzt.

- Erganzungen und Anpassungen der Hinweise durch Text: Punkt 1.2 wird Punkt 1 angefiigt, die
urspriingliche Uberschrift entfallt
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5

Erganzungen und Anpassungen der Hinweise durch Text: Unter Punkt 5 ,Denkmalschutz® entfallt
der 1. Satz ,Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 71 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.”
Ergénzungen und Anpassungen der Hinweise durch Text: Unter Punkt 9 ,Behandlung des Nie-
derschlagswasser“ wurde der Abschnitt welcher sich auf geotechnische Standortgutachten be-
zieht auf kursiv gesetzt und um Hinweise des Landratsamtes Unterallgédu Sachgebiet ,Wasser-
recht” erganzt.

Erganzungen und Anpassungen der Hinweise durch Text: Unter Punkt 12 ,Abfallvermeidung,
Abfallverwertung, Abfallentsorgung” wurden Hinweise des Landratsamtes Unterallgédu Sachge-
biet ,Abfallwirtschaft‘ erganzt.

Erganzungen und Anpassungen der Hinweise durch Text: Die Hinweise durch Text wurden um
Punkt 13 ,Verhinderung von Riickstauereignissen® erganzt.

Erganzungen der Hinweise durch Text: Die Hinweise durch Text wurden unter Punkt 4 ,Larm-
schutz und landwirtschaftliche Immissionen® um eine Anmerkung zu landwirtschaftlichen Immis-
sionen erganzt.

Planzeichnung: Verringerung der Wohnbaugrundstiicke von 3 auf 2, mit entsprechenden Anpas-
sungen der Planzeichnung

Begriindung: Verringerung der Wohnbaugrundstlicke von 3 auf 2, mit entsprechenden Anpas-
sungen der Begrindung

Begriindung: Erganzen des Punktes 1.2.2 unter 6.1.1 ,Grundlagen und Herausforderungen der
raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns* entsprechend des Landesentwicklungspro-
gramms 2020

Weitere redaktionelle Anpassungen der Begriindung und der Textlichen Festsetzungen

ERGANZUNGEN UND ANPASSUNGEN AUFGRUND DER ERNEUTEN OFFENTLI-
CHEN BETEILIGUNG (§ 3 ABS. 2 UND 4 ABS. 2 BAUGB)

Textliche Festsetzungen, Planzeichnung und Begriindung wurden aufgrund der eingegangenen Stellung-
nahmen und der Uberfiihrung in das Regelverfahren in folgenden Punkten angepasst und/oder ergéanzt:

Begrindung: Erganzung der bereits vorhandenen Schutzglterabhandlung um die Tiefe eines
Umweltberichts (inkl. Ausgleichsflache)

Begriindung und Festsetzungen durch Text: Aktualisierung der Vollzitate versch. Gesetzestexte
Erstellung einer Themenkarte zur Berechnung des Kompensationsbedarf (siehe Themenkarte 1)
Planzeichnung: Erganzung eines Sichtdreiecks

Begrundung und Festsetzungen durch Text: Erganzen der der Begrindung um Absatz 11.8
,Sichtfreiheit an StraReneinmiindungen®, sowie den Festsetzungen durch Text unter § 12 ,Sicht-
freiheit an Stralleneinmlndungen

Festsetzungen durch Text: Klarstellung von ,Baumschul-Termini/Abkirzungen* unter § 10 Nr.
10.2

Weitere redaktionelle Anpassungen der Planunterlagen
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6

ERGANZUNGEN UND ANPASSUNGEN AUFGRUND DER ERNEUTEN OFFENTLI-
CHEN BETEILIGUNG GEMAR § 4A ABSATZ 3 SATZ 2 BAUGB

Textliche Festsetzungen, Planzeichnung und Begriindung wurden aufgrund der eingegangenen Stellung-
nahmen in folgenden Punkten angepasst und/oder erganzt:

7

71

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt die Gemeinde Kettershausen im Allgemeinen Land-
lichen Raum.

Das Landesentwicklungsprogramm formuliert folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G), die Kettershausen
betreffen.

714
1.1.

1.2

Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

(Z) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberdrtlich
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutra-
gen.

(G) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen flr eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Si-
cherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Ver-
sorgung mit Gltern, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder
erhalten werden.

(Z) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nach-
haltig zu gestalten

(Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und okologischer Belastbarkeit ist den
okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige
Beeintrachtigung der natrlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevol-
kerungsgruppen bertcksichtigt werden.

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der
Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal} reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcen-
schonend erfolgen.

(G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltig und
sparsame Flachennutzung ermoglichen, verfolgt werden.

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen firr eine raumlich moglichst ausgewogene Bevolke-
rungsentwicklung des Landes und seiner Teilraume sollen geschaffen werden.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung zu beachten.
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(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen
Teilraumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versorgungs- und Entsor-
gungsinfrastrukturen soll unter Berlcksichtigung der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung und der
okonomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

7.1.2  Siedlungsstruktur

3.1 (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsan-
forderungen, der Schonung der nattirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhan-
genden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende Anschliisse an
das offentliche Verkehrsnetz berlcksichtigen.

3.2 () In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen.

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und ein ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen.

Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung entspricht den Zielen und Grundsatzen des Landesentwick-
lungsprogrammes. Da die ErschlieBung bereits gebaut ist, ist dies als eine flachensparende Entwicklung
anzusehen. AulRerdem ist die Bebauung als Liickenschluss anzusehen und ist im Flachennutzungsplan
bereits als Wohnbauland ausgewiesen.

7.2 Regionalplan (RP) der Region Donau-lller

Die Gemeinde Kettershausen ist laut Regionalplan (RP) der Region Donau-lller kein zentraler Ort, liegt
jedoch an der Entwicklungsachse mit regionaler Bedeutung Memmingen - Boos - Babenhausen — Krum-
bach (Schwaben) — Augsburg.

Teil B Fachliche Ziele — Il Siedlungswesen
1. Siedlungsstruktur

1.1 Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller soll erhalten und unter
Rucksichtnahme auf die nattirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bediirfnissen der Bevol-
kerung und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei sollen die innerhalb der Region unter-
schiedlichen landschaftsspezifischen Siedlungsformen erhalten werden.
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1.1.1 Die Siedlungstéatigkeit soll sich in der gesamten Region Donau-lller in der Regel im Rahmen einer
organischen Entwicklung der Gemeinden vollziehen.

Die gegenstandliche Planung entspricht einer organischen Siedlungsentwicklung und damit auch den
Vorgaben des Regionalplanes (Regionalplan Donau-lller, B Il 1.1.1, 1987).

7.3 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Das Planungsgebiet (PG), beziehungsweise der fiir die Bebauung vorgesehene Bereich, ist im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Kettershausen vom 01.08.2002 bereits als Wohn-
bauflache dargestellt.
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan (blau umrandet Geltungsbereich gegen-
sténdlicher Bebauungsplan)
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8 BESTANDSSITUATION

8.1 Topographie

Der Geltungsbereich befindet sich am norddstlichen Ortsrand von Kettershausen. Das Gelénde ist wei-
testgehend eben. Es steigt leicht nach Stidwesten von ca. 548 m . NN auf 549 m . NN. (BayernAt-
lasPLUS - Digitale Hohenlinienkarte, Online-Abfrage August 2021)

8.2 Realnutzung und Griinstrukturen

Die Flache auf Fl.- Nr. 173 wird aktuell als intensives Griinland genutzt.

Abb. 3  Gebiet (Blickrichtung von Siidwesten)
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9 UMWELTBERICHT

9.1 Einleitung

Gemal § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bebauungs-
plan. Im Umweltbericht sind die aufgrund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

9.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplanes ,Ostlich der Sixtus — Bachmann - StraRe*
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fr die Errichtung von Wohnbebauung geschaffen wer-
den. Hierzu wird ein ,Reines Wohngebiet* mit zugehorigen Flachen fur die Ortsrandeingriinung festge-
setzt. Die Ausgleichsflachen nach Naturschutzrecht bzw. Baugesetzbuch werden gebietsextern festge-
setzt.

9.1.2 Angaben zum Standort, zur Art und Umfang des Vorhabens und zum Bedarf an Grund und
Boden

Das Planungsgebiet liegt am norddstlichen Ortsrand von Kettershausen, dstlich angrenzend an die Six-
tus-Bachmann-Stral3e. Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des Flurstiicks 173 der Gemarkung
Kettershausen mit einer Gesamtflache von ca. 2.095 m2 Der Flachenbedarf fir die Bauflache betragt
ca. 1.553 m?, flr die offentliche Stralenverkehrsflache ca. 232 m? und fir die Baugebietseingrinung ca.
309 m2. Fir die gebietsexterne Ausgleichs- / Kompensationsflache nach Naturschutzrecht und Bauge-
setzbuch werden 2.095 Wertpunkte in Anspruch genommen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beinhalten im Wesentlichen die Art und das MaR der Nutzung
sowie die Festlegung der Baugrenzen, Festsetzungen zur Gebaudegestaltung, zur Gelandemodellierung,
zur Niederschlagswasserbehandlung, zur Baugebietseingrinung und zum Ausgleich nach Naturschutz-
recht und Baugesetzbuch.

9.1.3 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzten und Fachplanen festgelegten umweltrele-
vanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Als Grundlage fir die Darstellung und Bewertung der einzelnen Schutzguter sowie als Datenquellen wur-
den die allgemeinen Gesetze (z. B. aktueller Stand des BauGB, BayNatSchG, BNatSchG, EU-FFH- und
Vogelschutzrichtlinie) berlcksichtigt sowie die amtliche Biotopkartierung, die Artenschutzkartierung
(ASK), die Ubersichtsbodenkarte, die Bodenschatzung und der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ket-
tershausen ausgewertet.

Bezlglich der Beschreibung der Ziele der tbergeordneten Planungen und deren Beriicksichtigung durch
die gegenstandliche Bauleitplanung wird auf Kap. 7 ,Planungsgrundlagen® dieser Begriindung verwiesen.
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9.2 Bestandsaufnahme (Basisszenario), Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung und Planung

Nachfolgend ist die Bestandssituation (Realnutzung des Planungsgebietes im Mai und September 2021)
dargestellt. Die Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen erfolgt unter Berucksichtigung der
festgesetzten Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung.

9.21 Schutzgut Boden und Flache

Bestand und Bewertung

GemaR der geologischen Ubersichtskarte im MaBstab 1:500.000 liegt der Geltungsbereich im Bereich
von Hochterassenschotter, riBzeitlich. Es liegt sandiger Kies, z. T. Konglomerat vor.

Die Ubersichtsbodenkarte im MaRstab 1:25.000 gibt fiir den Bereich ,Fast ausschlieRlich Humusbraun-
erde und Humusparabraunerde aus Schiuff (Ldsslehm)* vor.

Laut Bodenschéatzung liegen auf der Flache lehmiger Sand mit einer mittleren Ertragsfahigkeit vor (Griin-
landzahl: 53).

Gemal dem Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung — Bewertung natirlicher Bodenfunktionen
und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren" (LfU) wurde der im Planungsgebiet vorkom-
mende Boden hinsichtlich der nattrlichen Bodenfunktionen bewertet. Es wurde Uberwiegend das Verfah-
ren auf Grundlage der Bodenschatzung angewandt.

Bodenfunktionen: Funktionserfiillung

Arten- und Biotopschutzfunktion: gering bis mittel
Retentionsvermogen bei Niederschlagsereignissen:  mittel
Rickhaltevermdgen fir Schwermetalle: — mittel

Nattirliche Ertragsfahigkeit: ~ mittel

Archiv flr die Natur- und Kulturgeschichte: gering
Schutzwiirdigkeit des Standortes  mittel

Infolge der bisherigen Nutzungen besteht eine Vorbelastung der Boden durch Eintrag von Nahrstoffen
und Pflanzenschutzmitteln sowie Bodenverdichtung durch Bewirtschaftung mit groRen Maschinen und
Geraten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Bebauungsplan-Geltungsbereiches keine
Altlastverdachtsflachen / Altlasten und/oder sonstige Ablagerungen.

Baugrund:

Im Geotechnischen Standortgutachten?, welches fir das nordlich angrenzende Bebauungsplangebiet

,Kirchenacker* im Jahr 2013 erstellt wurde, ergab sich folgende Schichtenfolge (von Oberflachennah zu
Oberflachenfern):

- LoRlehm
- Verwitterungslehm

1 Bayerisches Landesamt fir Umwelt, BayernAtlasPlus, http://www.geoportal.bayern.de/bayernatias
2 Geotechnisches Standortgutachten, ErschlieBung Baugebiet Kirchenacker in Kettershausen, 15.02.2013, Dr. Ebel & CO
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- Verwitterungskies

- Terrassenkies
Die Méchtigkeiten der einzelnen Schichten variierte an den einzelnen Bohrpunkten. Bei dem Bohrpunkt
SG3/13, welcher dem Bebauungsplangebiet ,Ostlich der Sixtus - Bachmann — StraRe* am nachsten ist,
wurde bis zu einer Tiefe von 1,40 m L6Rlehm, bis 1,70 m Verwitterungskies und bis zur Endtiefe von 2,70
m Terrassenkies angetroffen. Verwitterungslehm kam bei dieser Probe nicht vor.

Infolge der bisherigen Nutzungen besteht eine Vorbelastung der Boden durch Eintrag von Nahrstoffen
und Pflanzenschutzmitteln sowie Bodenverdichtung durch Bewirtschaftung mit groRen Maschinen und
Geraten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Bebauungsplan-Geltungsbereiches keine
Altlastverdachtsflachen / Altlasten und/oder sonstige Ablagerungen. Im Geotechnischen Standortgutach-
ten wurden ebenfalls keine Altlasten oder Schadstoffbelastungen festgestellt.

Umweltauswirkungen

Baubedingt werden Intensivgrinlandflachen in einem Flachenumfang von rund 1.785 m2 neu fir Wohn-
bebauung inklusive Verkehrs- und ErschlieBungsflachen in Anspruch genommen. Es handelt sich um
weit verbreitete mineralische Bodenarten mittlerer Ertragsfahigkeit und mittlerer Schutzwirdigkeit. Auf die
Richtlinien zum schonenden Umgang mit dem Schutzgut Boden wird unter Hinweise durch Text verwie-
sen. Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt kommt es zu einer Uberformung und Versiegelung / Teilversiegelung der Bdden in der
0. g. GroRenordnung. Durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 ist ein mittlerer Nutzungs-
und Versiegelungsgrad zulassig. Als Folge sind eine Beeintrachtigung der nattirlichen Bodenfunktionen
(z. B. Puffer- und Filterfunktion sowie Infiltrations- und Wasserspeicherfunktion) zu erwarten. Um die Be-
eintrachtigungen so gering als maglich zu halten, ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass Versiegelungen
durch Verkehrs- und ErschlieBungsflachen auf das unbedingt erforderliche Mal} zu beschranken und bei
privaten Hof-, Lager- und Verkehrsflachen wasserdurchlassige Belédge zu verwenden sind. Die konkreten
Flachennutzungen sind in Kap. 11 ,Flachenstatistik® aufgeflihrt. Es sind Umweltauswirkungen mittlerer
Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt sind - unter der Voraussetzung, dass die Regelwerke und Richtlinien zum Umgang mit
schadlichen Stoffen eingehalten werden und dass eine umweltschonende Pflege der Hausgarten und
AuRenanlagen erfolgt - keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Zusammenfassend ergeben sich im Hinblick auf die vergleichsweise geringe Flachendimension, die
mittlere Ertragsfahigkeit und mittlere Schutzwirdigkeit der Béden in Verbindung mit einem zulassigen
mittleren Grad an Versiegelung Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Bo-
den und Flache.

9.2.2 Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung

Weder im Geltungsbereich noch in unmittelbarer Umgebung befinden sich Gewasser. Somit besteht keine
Hochwassergefahrdung der geplanten Bebauung. Das Gelande liegt auch nicht im wassersensiblen Be-
reich.
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Es befindet sich kein Trinkwasserschutzgebiet im Geltungsbereich noch in der Umgebung. Wild abflie-
Rendes Hangwasser ist bei extremen Starkregenfallen mdglich aber durch die Ebenheit des Gelandes
eher unwahrscheinlich.

Im bereits erwahnten Geotechnischen Standortgutachten wurde kein Grundwasser angetroffen. An der
Basis der Kiesterrasse (einige Meter unter Gelande) ist Grundwasserflihrung méglich. Ob und in welchem
Ausmal dies hier der Fall ist, ist laut dem Geotechnischen Standortgutachten unklar.

Umweltauswirkungen

Baubedingt besteht v. a. in den Bereichen mit Bodenaufschliissen bzw. Bereichen mit tiefergehenden,
flachenhaften Abtragungen von Bodenmaterial, wie z. B. in Verbindung mit Baugruben (Unterkellerungen,
Bauwerksfundamente) sowie Verkehrs- und ErschlieBungsflachen durch die Reduzierung von Filter- und
Pufferschichten ein erhdhtes Risiko einer Verschmutzung des Grundwasserleiters. Im Rahmen der spa-
teren BaumalRnahmen ist deshalb grundsatzlich und in besonderem Male darauf zu achten, dass bei
einem evtl. Umgang mit potenziell grundwassergefahrdenden Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Un-
tergrund stattfindet. Unter Beriicksichtigung des hohen Grundwasserflurabstandes sind Umweltauswir-
kungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt wird durch das geplante Vorhaben der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt
sowie das Rickhaltevolumen des belebten Bodens nachhaltig reduziert. Hierdurch besteht die Gefahr,
dass die flachenhafte Grundwasserneubildungsrate insgesamt verringert wird. Allerdings ist lediglich ein
mittlerer Versiegelungsgrad zulassig. Um den Beeintrachtigungen entgegenzuwirken, werden entspre-
chende Festsetzungen zur Vermeidung und Verringerung getroffen. Hierzu zahlen insbesondere die Mi-
nimierung der versiegelten Verkehrs- und ErschlieBungsflachen, die Verwendung sickerfahiger Belage
flr private Hof-, Lager- und Verkehrsflachen sowie die méglichst vollstandige Versickerung des Nieder-
schlagswassers mittels geeigneter Anlagen sowie entsprechend den technischen und rechtlichen Regeln.

Von einem Eindringen der Baukdrper in das Grundwasser ist nicht auszugehen. Allerdings ist laut Geo-
technischem Standortgutachten? nicht auszuschlieen, dass Wasser an lokalen Quellen im Molasserelief,
in den Boschungen der Terrasse austreten kann, wobei die Quellaustritte auch von Hangschutt bedeckt
sein kdnnen und somit nicht unbedingt als Quellen auffallen. Es ist unklar ob im beplanten Gebiet Grund-
wasser an der Kiesbasis vorhanden ist. Der Abstand des Grundwasserspiegel zur Gelandeoberflache
betragt flir das nahegelegene Baugebiet ,Kirchenacker* mehrere Meter, somit ist die Einhaltung eines
ausreichenden Grundwasserflurabstands voraussichtlich unproblematisch. Es sind Umweltauswirkun-
gen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt sind - unter der Voraussetzung, dass die Regelwerke und Richtlinien zum Umgang mit
schadlichen Stoffen eingehalten werden und dass eine umweltschonende Pflege der Hausgarten und
Aulenanlagen erfolgt - keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Zusammenfassend ist aufgrund von Art und Umfang des Vorhabens sowie im Hinblick auf den voraus-
sichtlichen Grundwasserflurabstand und die geplanten Malnahmen zur Niederschlagswasserbeseitigung
- stets unter Voraussetzung eines ordnungsgemafen Umgangs mit Schadstoffen - von Umweltauswir-
kungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Grundwasser auszugehen.
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9.23 Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene

Bestand und Bewertung

Aus ortsklimatischer Sicht handelt es sich bei den Brachflachen des Geltungsbereiches um Kaltluftpro-
duktionsflachen.

Geringflgige Vorbelastungen bestehen durch den Gebaude- und Verkehrswegebestand im Umfeld.
Umweltauswirkungen

Baubedingt sind geringfligige temporére Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen
und den Baustellenverkehr (Abgase, Staubbildung, etc.) im Bereich des angrenzenden Siedlungsbestan-
des sowie auf den ErschlieBungsstralen zu erwarten. — Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit

Anlagebedingt bllt das Planungsgebiet seinen Status als Kalt- und Frischluftentstehungsgebiet weit-
gehend ein und es kommt zu einer geringfiigigen Erhéhung der Temperatur durch die Warmeabstrahlung
der Baukdrper. Aufgrund der landlichen Siedlungs- bzw. Baustruktur ist durch die geplante Bebauung
jedoch kaum mit einer negativen Beeintrachtigungen gegenuber der vorhandenen, umgebenden Wohn-
bebauung zu rechnen. Die Durchliftung der angrenzenden Baugebiete wird nach wie vor ausreichend
gegeben sein. Auch die festgesetzten Gehdlzpflanzungen zur Baugebietsein- und -durchgriinung wirken
sich mittelfristig durch Frischluftproduktion und Staubfilterung positiv auf das Lokalklima und die Lufthy-
giene aus. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt werden die Anzahl an Fahrzeugbewegungen auf den ErschlieBungsstraen sowie die
Emissionen bezlglich Gebaudeheizung (Erhéhung des CO,-AusstoRes) geringfiigig steigen. Es sind Um-
weltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit gegenlber dem Schutzgut
Lokalklima / Lufthygiene zu erwarten.

Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels:

Durch den Klimawandel ist in unseren Breitengarden vorwiegend mit einer Zunahme der Wetterextreme
wie Sturm, Niederschlage, Trockenheit zu rechnen.

Da sich das Planungsgebiet weder in einer Hanglage noch in der Nahe eines Oberflachengewéassers
befindet, besteht keine erhohte Gefahrdung der zukinftigen Bebauung durch wild abflieRendes Hang-
wasser oder durch Uberschwemmung. Weiterhin besteht auch keine erhhte Gefahrdung durch Baumfall
bei Sturm, da keine Waldrandlage vorliegt.
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9.24 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG, Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (FFH/SPA-Gebiete), amtlich kartierte Biotope, Flachen bzw. Teilflachen nach § 30 BNatSchG i.V.m.
Art. 23 sowie geschutzte Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG liegen nicht innerhalb des
Planungsgebietes und stehen in keinem raumlich-funktionalen Zusammenhang dazu (BayernAtlas, On-
line-Abfrage August 2021). Es besteht somit keine Betroffenheit.

Artenschutz

Ein Vorkommen streng geschitzter Tierarten (und v. a. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie
seltene Vogelarten der Vogelschutzrichtlinie Anhang 1) wurde im Rahmen einer Begehung im September
2021 nicht festgestellt.

Der Artenschutzkartierung (ASK) zu Folge wurden in den Jahren 1998 bis 2004 kleine Bartfledermause
in der nahegelegenen Schulstrale festgestellt.

Innerhalb und im raumlich-funktionalen Umgriff des Planungsgebietes befinden sich keine Wiesenbriter-
und/oder Feldvogelkulissen, welche Hinweise auf das Vorkommen seltener geschitzter bzw. besonders
schltzenswerter Arten geben.

Die Griunlandflache stellt fir Offenlandarten ein Teilnahrungshabitat im groBeren raumlichen Zusammen-
hang dar, z. B. fir Greifvogel wie den Mausebussard oder Gehdlzbriter der stidlich angrenzenden Haus-
garten. Im Hinblick auf die ausgedehnten landwirtschaftlich genutzten Offenlandflachen in der néheren
Umgebung ist das gegenstandliche kleinflachige Gebiet jedoch nicht von essenzieller Bedeutung fir
diese Arten.

Eine Nutzung als Fortpflanzungs- und Ruhestétte durch bodenbriitende Vogelarten, wie z. B. die Feldler-
che oder den Kiebitz, kann aufgrund der intensiven Nutzung, der Nahe zum Siedlungs- und Verkehrswe-
gebestand und den sich daraus ergebenden Storungen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden. Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Scheuch-Wirkbereiches zu Stralen und Sied-
lungen von 100 m fur die Feldlerche.

Die Geholze in den Hausgarten der stidlich angrenzenden Bebauung stellen potenzielle Brut- und Ruhe-
habitate fir Gehdlzbriter dar.

Durch das Fehlen von Altgehdlzen/Altbdumen mit entsprechend groRem Stammdurchmesser ist ein Vor-
kommen von héhlenbritenden Vogelarten und Baumhohlen-bewohnenden Fledermausarten innerhalb
des Gebietes und im raumlich-funktionalen Umgriff auszuschlief3en.

Umweltauswirkungen

Baubedingt kommt es zu einem Verlust einer Mahwiese in einer Groflenordnung von insgesamt rund
0,21 ha. Da es sich um Intensivgriinland handelt, sind wertgebende Vegetationsbestande bzw. Bestand-
teile des Schutzgutes Pflanzen hierbei nicht betroffen. Geh6lze befinden sich nicht im Plangebiet.

Baularm, Erschiitterungen, Staubbildung und Lichtimmissionen, sog. baubedingte Auswirkungen auf das
Schutzgut Tiere und Pflanzen, kénnen zu Stérungen der naheren Umgebung flihren. Diese Stérungen
sind lediglich temporar und nicht erheblich, so dass Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 2 Nr. 2
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BNatSchG (Storungsverbot) ausgeschlossen werden konnen. Es sind Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt erfolgt durch die Wohnbebauung eine weitere Reduzierung landwirtschaftlich genutzter
Offenlandlebensraume. Diese Offenlandlebensraume sind flr Offenlandarten als Teilnahrungshabitat im
groReren raumlichen Zusammenhang von Bedeutung, z. B. fir Greifvogel wie den Mausebussard. In
ostlicher Richtung sind jedoch Offenlandflachen mit weitaus groierer Flachenausdehnung vorhanden. Es
ist daher davon auszugehen, dass das Vorhaben fiir den Erhaltungszustand der lokalen Populationen
nicht relevant ist.

Es entstehen keine Zerschneidungseffekte und/oder Barrierewirkungen, so dass keine erhebliche Sto-
rung gemal § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG zu erwarten ist. Eine Beeintrachtigung des bestehenden Bio-
topverbundsystems kann ausgeschlossen werden. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblich-
keit zu erwarten.

Nutzungs- und betriebsbedingt werden Stérungen wie Larm und Beleuchtung geringfligig weiter in
Richtung der freien Landschaft verlagert. Da es sich hierbei um intensiv landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen mit geringer okologischer Bedeutung handelt, sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit
zu erwarten.

Durch die festgesetzten Malnahmen zur Griinordnung, wie u. a. Baugebietsein- und -durchgriinung wer-
den neue Lebensraume vor allem fiir siedlungstypische Tierarten innerhalb des Baugebietes und im Uber-
gang zur freien Landschaft geschaffen, auch die Festsetzung zur Durchlassigkeit der Einfriedungen fur
Kleintiere berlcksichtigt die Ortsrandlage.

Zusammenfassend sind im Hinblick auf die Bestandssituation, aufgrund von Art und Umfang der ge-
planten Bebauung und aufgrund der geplanten Mafinahmen zur Vermeidung und Verringerung Umwelt-
auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
zu erwarten.

Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG gegenliber den nach nationalem Recht
streng geschutzten und/oder den gemeinschaftlich geschiitzten Arten (Vogelarten entsprechend Art. 1
VS-RL (Vogelschutzrichtlinie) und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) werden bei Umsetzung der
vorgenannten Vermeidungsmalinahmen voraussichtlich nicht erfillt.

9.2.5 Schutzgut Mensch (Erholung)

Bestand und Bewertung

Das Planungsgebiet weist aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sowie der geringen
Grole keine Funktion flr die direkte und nur eine sehr geringe Funktion flir die indirekte Erholungsnut-
zung (Naturgenuss, Blick in die freie Landschaft) auf. Der Schwerpunkt der Naherholungsnutzung liegt in
Kettershausen im Gunztal.

Umweltauswirkungen

Baubedingt kommt es zu einer zeitlich begrenzten optischen und akustischen Beeintrachtigung der Um-
gebung durch Baugruben, Baumaschinen, Krane, Maschineneinsatz etc. Hierdurch wird insbesondere
die Aufenthaltsqualitat in den Hausgarten der westlich und stdlich angrenzenden Wohnbebauung tem-
porar in Mitleidenschaft gezogen. Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.
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Anlagebedingt kommt es zu einer weiteren geringfiigigen Einschrankung und baulichen Uberpragung
der freien Landschaft. Fult- und Radwegeverbindungen sind nicht betroffen.

Durch die geplanten Baum- und Strauchpflanzungen zur Baugebietsein- und -durchgriinung kann einer
optischen Beeintrachtigung der Erholungslandschaft wirkungsvoll entgegnet werden. Es sind Umwelt-
auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt sind geringe Umweltauswirkungen durch den ErschlieBungsverkehr und sonstige
Gerausche der Wohnnutzung zu erwarten.

Zusammenfassend ergeben sich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Mensch (Erholung).

9.2.6 Schutzgut Mensch (Immissionen)

Bestand und Bewertung

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) an gesunde
Wohnverhaltnisse zu beachten und es ist zu priifen, inwiefern schadliche Larmimmissionen vorliegen und
die Erwartungshaltung an den Larmschutz in dem Plangebiet erfiillt wird.

Wohngebiet
Die nachstgelegene Wohnbebauung befindet sich im direkten westlichen und stdlichen Anschluss an
den gegenstandlichen Planungsgebietes.

Landwirtschaft
Es befindet sich kein landwirtschaftlicher Betrieb in mittelbarer Nahe zum Geltungsbereich.

Gewerbe
Es befindet sich kein Gewerbebetrieb in mittelbarer Nahe zum Geltungsbereich.

Umweltauswirkungen

Baubedingt kommt es zu einer zeitlich begrenzten optischen und akustischen Beeintrachtigung der Um-
gebung durch Baugruben, Baumaschinen, Krane, Maschineneinsatz etc. Hierdurch wird die Erholungs-
funktion bzw. Aufenthaltsqualitat in den Hausgarten der westlich und stidlich angrenzenden Wohnbebau-
ung temporar in Mitleidenschaft gezogen. Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu er-
warten.

Anlagebedingt sind durch die geplante Wohnbebauung keine Umweltauswirkungen zu erwarten.

Betriebsbedingt wird es durch die Wohnnutzung lediglich zu einer sehr geringfligigen Erhéhung des Ziel-
und Quellverkehres kommen. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend ergeben sich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Mensch (Wohnen - Immissionsschutz).

Erwartungshaltung an den Immissionsschutz innerhalb des Planungsgebietes

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) an gesunde
Wohnverhéltnisse zu beachten und es ist zu priifen, inwiefern schadliche Immissionen (Larm, Geruch)
vorliegen und die Erwartungshaltung an den Immissionsschutz innerhalb des Planungsgebietes erfiillt
wird.
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Der Geltungsbereich liegt im landlich gepragten Ortsrandbereich von Kettershausen mit geringen Vorbe-
lastungen in Bezug auf Larmimmissionen durch Verkehr. Es ist davon auszugehen, dass gesunde Wohn-
verhaltnisse gewahrleistet sind.

Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und Anlagen kénnen Geruchs-, Larm- und Stau-
bemissionen - auch zu uniblichen Zeiten, wie sonn- und feiertags, friih morgens oder spatabends -
ausgehen. Diese sind ortstiblich und trotz ordnungsgemafier Bewirtschaftung unvermeidlich und missen
deshalb nach § 906 BGB hingenommen werden.

Typische landwirtschaftliche Vorgange bzw. Emissionsquellen sind z. B.:

- Ausbringung organischen Diingers und damit zusammenhéngende Geruchsbelastigungen und/oder
Maschinengerausche;

- Landwirtschaftlicher Maschineneinsatz, Viehtrieb und Tierlaute, auch auBerhalb sonst Ublicher Ar-
beitszeiten.

9.2.7 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestand und Bewertung

Das Planungsgebiet befindet sich am norddstlichen Ortsrand von Kettershausen im ebenen Gelande.
Geholzbestande sind nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich ist aufgrund der Abgeschiedenheit nur von der Gemeindeverbindungsstrale nach
Mohrenhausen wahrnehmbar. Deshalb ist der Flache eine geringe Bedeutung und Funktion flr das Orts-
und Landschaftsbild zuzuordnen.

Umweltauswirkungen

Baubedingt kommt es zu temporaren Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes durch Bau-
maschinen, Krane, nicht fertiggestellte Gebaudeteile und zwischengelagertes Baumaterial. Es sind Um-
weltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt erfolgt eine zusétzliche bauliche Uberpragung der Landschaft. Fiir die Offentlichkeit ein-
sehbar ist das Planungsgebiet aus Richtung Osten, es besteht jedoch keine ausgepragte Fernwirkung
aufgrund der bestehenden Bebauung in der Umgebung und der Waldflache im Osten. Durch die bauli-
chen Festsetzungen und die private Eingriinung nach Osten sind die negativen Beeintrachtigungen des
Orts- und Landschaftsbildes als gering anzusehen.

Die geplanten und verbindlich festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen zur Baugebietsein- und -
durchgriinung sowie die sonstigen Festsetzungen zur Anordnung und zum Mal} der Bebauung, zur
baulichen Gestaltung und Gelandemodellierung tragen zur Vermeidung und Verringerung einer
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes bei. Die geplante Ortsrandeingriinung auf Privatgrund
im Osten hin zur freien Landschaft wird durch eine gebietsinterne Ausgleichs- bzw. Kompensationsflache,
welche als Streuobstwiese ausgebildet wird, erganzt. Es sind daher Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt sind keine Umweltauswirkungen zu erwarten.

Zusammenfassend sind aufgrund der vorhandenen Bebauung in der Umgebung und der Mainahmen
zur Vermeidung und Verringerung Umweltauswirkungen von lediglich geringer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.
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9.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter / Denkmalschutz

Bestand und Bewertung

Bau- und Bodendenkmaler sind gemaR den im BayernAtlas zur Verflgung gestellten Daten des Bayeri-
schen Landesamtes flir Denkmalpflege (Denkmalatlas) innerhalb des Planungsgebietes und im raumlich-
funktionalen Umgriff nicht vorhanden.

Es wird an dieser Stelle nachdrlcklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler und archaologische
Bodenfunde, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7
BayDSchG genieBen und der sofortigen Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG unterliegen.

Sachgter sind innerhalb des Planungsgebietes ebenfalls nicht vorhanden.
Umweltauswirkung

Es besteht voraussichtlich keine Betroffenheit des Schutzgute Kultur- und Sachgdter.

9.29 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

In Natur und Landschaft bestehen vielseitige Wechselwirkungen zwischen den einzelnen biotischen und
abiotischen Faktoren bzw. zwischen den unterschiedlichen Schutzgitern.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden bewirkt nicht nur eine Reduzierung von landwirtschaftlichen Flachen
i.V.m. dem Verlust der natlrlichen Ertragsfahigkeit, sondern es erfolgt auch eine Beeintrachtigung der
Bodenfunktionen wie Speicher-, Puffer- und Filtervermdgen. Als Folge von Bodenabtrag ergibt sich eine
erhohte Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser durch méglichen Eintrag von Schadstoffen.

Durch die geplante Bebauung sowie die Betriebsablaufe sind grundsatzlich nachteilige Auswirkungen auf
die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Orts- und Landschaftsbild, Mensch (Erholung und Wohnen - Immis-
sionsschutz) zu erwarten. Die zugeordnete Vermeidungsmafinahme ,Baugebietseingriinung® allerdings
bewirkt die Schaffung neuer Gehélzlebensraume (Schutzgut Tiere und Pflanzen), welche sich als Frisch-
luft-Produktionsflachen und Staubfilter auch positiv auf das Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene sowie das
Orts- und Landschaftsbild und die Erholungslandschaft auswirken.

Durch die Bebauung entstehen keine zusatzlichen Beeintrachtigungen durch die Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgitern, welche Uber die unter den Kap. 9.2.1 bis 9.2.8 aufgefiihrten Umwelt-
auswirkungen hinausgehen.
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9.3 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

Baubedingt sind i.V.m. dem Vorhaben insbesondere Baurestmassen zu erwarten. In Abhangigkeit der
Bauweise sind dies u. a. Restmengen an Beton, Ziegel, Holz, Metalle, Glas, Kunststoffe, Dichtstoffe.
Dariber hinaus werden Papier- und Kunststoffverpackungen als Abfall erzeugt.

Betriebsbedingt ist davon auszugehen, dass insbesondere Hausmdll erzeugt wird.

Die durch die Bewohner anfallenden Abfélle sind einer Wiederverwertung oder Entsorgung durch den
Landkreis Unterallgdu - Kommunale Abfallwirtschaft zuzuflihren. Es ist davon auszugehen, dass die
durch das gegenstandliche Vorhaben erzeugten Abfallmengen im Bereich der Durchschnittsmengen lie-
gen werden. Fir die Siedlungs- und vergleichbaren Gewerbeabfélle wird jahrlich - unter Federflihrung
des LfU - die Kommunale Abfallbilanz fiir die einzelnen Landkreise erstellt. Diese ist unter
https://www.lfu.bayern.de/abfall/abfallbilanz/index.htm abrufbar.

9.4 Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel
durch Unfalle oder Katastrophen)

Unféalle und Katastrophen

Es liegen keine Informationen vor, dass sich Storfallbetriebe im Umfeld des Bebauungsplanes befinden.
Weiterhin kann ein Storfallrisiko gemaR Storfall-Verordnung (12. BImSchV) durch die geplante Wohnnut-
zung mit Sicherheit ausgeschlossen werden.

Bezlglich der Umweltauswirkungen auf das kulturelle Erbe wird auf Kap. 9.2.8 (Schutzgut Kulturguter /
Denkmalschutz) verwiesen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind in Kap. 9.2.1 - 9.2.7 beschrieben.

9.5 Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Plangebiete

Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen im raumlich-funktionalen Umgriff keine Planungen und/oder
Vorhaben, durch welche erhebliche kumulative Wirkungen zu erwarten waren.

9.6 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, liegen keine Erkenntnisse zu verwendeten Tech-
niken und Stoffen vor. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Gebaude und Auflenanlagen jeweils
in Abhangigkeit von der gewahlten Art der Bauweise nach dem heutigen Stand der Technik und den
geltenden Vorschriften und Regelwerken errichtet werden.

9.7 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flache des Planungsgebietes wiirde bei Nichtdurchfiihrung der Planung - wie bisher - voraussichtlich
weiterhin als landwirtschaftliche Flache intensiv genutzt. Die in den Kap. 9.2.1 bis 9.2.8 beschriebenen
Beeintrachtigungen der Schutzgiter durch die geplante Bebauung wiirden unterbleiben.

Demgegentiber wiirde die Méglichkeit zur Bereitstellung von Wohnbauflachen flir Gemeindebiirger, Orts-

anséassige und junge Familien in einem vertraglichen Umfang nicht genutzt. Das Ziel der Gemeinde, durch
Ausweisung von Wohnbauland die Gemeinde zu stérken und zu férdern und dadurch eine Abwanderung
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zu vermeiden und eine durchmischte Altersstruktur der Einwohner sicherzustellen, wiirde in diesem Be-
reich nicht konkretisiert und umgesetzt. Der dringende Bedarf an Wohnbauflachen bliebe bestehen.

9.8 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes und von Beeintrachtigungen der Schutzglter werden
nachfolgende grinordnerische und gesamtplanerische Malinahmen festgesetzt:

Schutzgut Boden und Wasser
- Weitestgehende Erhaltung der naturlichen Oberflachengestal;

- Beschrankung der befestigten Verkehrs- und ErschlieBungsflachen auf das funktional erforderli-
che Mindestmal};

- Befestigung von privaten Hof-, Lager- und Verkehrsflachen mit sickerfahigen Belagen;
- Mdglichst vollstandige Versickerung des unverschmutzten Niederschlags- / Oberflachenwassers;
- Hinweise zum schonenden Umgang mit Boden / Oberboden;
Schutzgut Arten und Lebensraume / Landschaftsbild / Erholung
- Festsetzungen zum Mal} der Bebauung und zur baulichen Gestaltung;
- Anlage einer qualitatsvollen Baugebietseingriinung durch Pflanzgebot;
- Durchgriinung des Baugebietes durch flachenbezogene Festsetzungen zur Anpflanzung;

- Verwendung einheimischer, standortgerechter ~Pflanzenarten mit Festlegung der
Mindestanforderungen;

- Zeitliche Bindung der PflanzmaRnahmen zur frihzeitigen Wiederherstellung eines landschafts-
gerechten Zustandes; Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen bei Pflanzenausfall;

- Festsetzungen zur Gestaltung der Einfriedung und einer Durchlassigkeit bzw. Bodenfreiheit der
Einfriedungen fur Kleintiere;

- Hinweis auf das zulassige Zeitfenster fir Baumfallungen und Gehdlzrodungen;
- Unzulassigkeit von Steinschottergarten und Schroppenschuttungen;
- Festsetzung der Grundflachenzahl auf 0,35.

Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)
- Festsetzung maximal zul@ssiger Emissionskontingente.

9.9 MaRnahmen zum Ausgleich (Kompensation nach Naturschutzrecht und Baugesetzbuch)

Aufgrund der bestehenden gesetzlichen Vorgaben (§18 BNatSchG sowie § 1a Abs. 2 und 3 BauGB) ist
fir das Vorhaben bzw. die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die Realisierung der Planung
zu erwartenden Eingriffe ein naturschutzrechtlicher Ausgleich bzw. Ausgleich nach dem BauGB zu er-
bringen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass es bei der Realisierung des Vorhabens zu einer Neuinanspruchnahme
einer ca. 2.100 m2 groRen Grinlandflache kommt.
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Gemal dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, welcher mit
dem Schreiben vom 15.12.2021 eingefiihrt wurde, "Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft",
werden folgende Bewertungen der Bestandssituation und die Einstufung der Schutzgiter nach der Liste
1a, 1b (und 1c), sowie der Biotopwertliste der BayKompV vorgenommen:

Griinland (FISt-Nr. 173 TF) - G11 (3 WP)

Boden: Kriterien siehe Liste 1b:- Gebiet mit mittlerer Bedeutung

anthropogen iiberpragter Boden unter Dauerbewuchs (hier: Griinland)
Wasser: Kriterien siehe Liste 1b: - Gebiet mit mittlerer Bedeutung

Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen vorhanden
Klima / Luft: Kriterien siehe Liste 1a: - Gebiet mit geringer Bedeutung

Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen
Landschaftsbild: ~ Kriterien siehe Liste 1a: - Gebiet mit geringer Bedeutung

ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaft
Arten und Kriterien siehe Liste 1a:— Gebiet mit geringer Bedeutung
Lebensraume: Intensivgriiniand
Insgesamt handelt es sich bei der Flache (Grinland) auf FISt. 173 (TF) Gemarkung Kettershausen um
eine Flache mit geringer Bedeutung fiur Naturhaushalt und Landschaftsbild, mit der Einteilung in
G11 und 3 Wertpunkten nach Biotopwertliste.

Die zuléssige Grundflachenzahl wurde fiir das Reine Wohngebiet auf 0,35 festgesetzt, hiermit liegt ein
mittlerer Versiegelungsgrad vor. Gleichzeitig wurden Vermeidungsmafnamen getroffen, was eine Re-
duktion von 10% (siehe 8.8 Malinahmen zur Vermeidung) ermdglicht.

Die geplante Eingriinung (Ortsrandeingriinung) wird als nicht ausgleichsrelevant eingestuft und stellt ei-
nen Tatbestand zur Minimierung des Eingriffes in das Orts- und Landschaftsbild dar.

Daraus erqibt sich folgende Eingriffsermittlung:

Berechnung Ausgleichsbedarf in Wertpunkten
sestandsflache Bewer- Flache vermeidungs- Kompensations
Nr. Code |Bezeichnung tung in () GRZ | maRnahmen umsz)ang upeees
WP 10%
Grundstuck Intensivgriiniand
FL-Nr. 173 (TF) G11 genutzt 3 1.553| 0,35 0,9 1.468
Grundstuck Intensivgriiniand
FI-Nr. 173 (TF) et genutzt 3 2321 10 0.9 626

Tabelle 1 Eingriffsermittlung durch Wertpunkte

Die Berechnung ergibt sich wie folgt:
Bewertung in WP x Flache(m?) x GRZ x Vermeidungsmanahmen = Kompensationsumfang in WP

Fur das gegenstandliche Verfahren ergibt sich ein naturschutzrechtlicher Kompensationsbedarf von
insgesamt 2.373 Wertpunkten nach BayKompV. Durch entsprechende Vermeidungmafinahmen kénnen
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die Wertpunkte um 10 % reduziert werden und es ergibt sich ein endgultiger naturschutzrechtlicher
Kompensationshedarf von 2.095 Wertpunkten. Die Flachen sind in der Themenkarte ,Themenkarte 1
— Ermittlung von Eingriffsintensitat und Kompensationsbedarf* (siehe Anlagen Begrindung) dargestellt.

Daraus ergibt sich folgende Ausgleichsermittlung (Okokontofliche auf F1.-Nrn. 1488 und 1489, Gmka.
Kettershausen):

Ausgangszustand nach der Bio- Prognosezustand nach der Biotop- und Nut- .
. . KompensationsmafRnahme
top- und Nutzungstypenliste zungstypenliste
Bewer- N Komp.-
Code | Bezeichnung tungin | Code |Bezeichnung Belw evrvt:ng Flaczhe A:lfwer- umfang
WP " (m) | g we
Ufersaume,
Saume, Ruderal-
und Staudenflur-
gen der planaren Artenreiche  Sdume und
K123 | und hochmonata- 7 K133 | Staudenfluren - feuchter bis 11 686 4 2774
nen Stufe — mé&- nasser Standort
Rig artenreich —
feuchter nasser
Standorte

Tabelle 2 Wertpunkt- und Flachenermittlung zum Ausgleichsbedarf

Mit Verzinsung (5 Jahre mit je 3% = 15% = 416 Wertpunkte) ergibt sich im August 2023 ein gesamter
Kompensationsumfang von 3.155 Wertpunkten und eine Flache von 686 m? fur die Wertstellung des
Abschnitts des Okokontos Kettershausen. Von dieser Flache werden somit 456 m? (entsprechend
2.095 Wertpunkten) fiir das geplante Vorhaben abgebucht.

Der Ausgleich wird somit volistindig extern auf dem Okokonto-Grundstiick der Gemeinde Ketters-
hausen (FI.Nr. 1488 und 1489, Gemarkung Kettershausen) auf einer Flache von 456 m? erbracht.

9.10 Alternative Planungsmaglichkeiten

Es wurden bei der vorliegenden Planung mehrere Varianten der ErschlieBung, der Anordnung und der
Gestaltung der Baukorper gepriift

Bei der vorliegenden Planung wird besonderer Wert auf eine flachensparende Erschliefung mit der spa-
teren Maglichkeit einer Baugebietserweiterung gelegt. Dartiber hinaus ist ein wichtiges Planungsziel die
landschaftsgerechte Anordnung und Einbindung der Baukdrper (vgl. Kap. 10).

9.11 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der diesem Umweltbericht zugrunde liegende Aufbau wurde dem Leitfaden der Obersten Baubehdrde im
Bayerischen Staatsministerium des Inneren entnommen und den Anforderungen der Anlage 1 zum
BauGB 2017 angepasst. Fir die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bzw. zur Fest-
legung des erforderlichen Ausgleichs- / Kompensationsflachenbedarfs wurden mafRgeblich die Inhalte
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des Leitfadens "Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft", welches mit dem Schreiben vom
15.12.2021 eingefuhrt wurde, sowie die Biotopwertliste der BayKompV, herangezogen.

Grundlage bzw. Hauptdatenquelle fiir die verbal argumentative Darstellung und die Bewertung der
Schutzguter von Naturhaushalt und Landschaftsbild stellten neben eigenen Kartierarbeiten bzw. Recher-
cheergebnissen auch der Flachennutzungs- mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Kettershau-
sen dar, sowie das Geotechnische Standortgutachten flir das nahegelegene Baugebiet ,Bergacker”. Dar-
uber hinaus wurden Daten aus den Online-Diensten des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt, wie z. B.
UmweltAtlas Bayern oder FisNatur, sowie der BayernAtlas des Bayerischen Staatsministeriums der Fi-
nanzen und flr Heimat verwendet. Die Bewertungen erfolgten anhand allgemeiner und in den Planungs-
grundlagen festgelegter Umweltqualitatsstandards und -ziele.

Die in dem vorliegenden Umweltbericht gezogenen Schlisse wurden - unter Berlcksichtigung der zur
Verfligung stehenden Informationen und Grundlagen Uber das Planungsgebiet - aus dem allgemein be-
kannten Wissen Uber die Schutzgiter und deren Reaktionen bei Eingriffen abgeleitet und auf das Pla-
nungsgebiet Ubertragen.

9.12 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Aufgabe der Uberwachung, ob und inwieweit erhebliche und insbesondere unvorhergesehene Um-
weltauswirkungen infolge der Durchfiihrung der Planung eintreten (§ 4c BauGB), kommt der Gemeinde
Kettershausen zu. Die Gemeinde wird dabei gem. § 4 Abs. 3 BauGB durch die (Fach-)Behdrden unter-
sttzt. Diese haben die Gemeinde nach Abschluss des Bauleitplan-Verfahrens zu unterrichten, sofern
ihnen Erkenntnisse zu erheblichen, insbesondere unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt im Zusammenhang mit der Durchfihrung des Bauleitplans vorliegen.

Das Monitoring dient damit der friihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen durch die Planung und
der daraus bedarfsweise resultierenden Festlegung von geeigneten GegenmalRnahmen.

In Zusammenhang mit der vorliegenden Planung ist spatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten,
auf rechtlicher Grundlage des gegenstandlichen Bebauungsplanes umgesetzten Bebauung zu Gberpri-
fen, ob infolge der Realisierung der Planung unvorhergesehene und insbesondere nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt bzw. deren Schutzgliter festgestellt werden konnen. Im Rahmen des Monitorings
festgestellte nachteilige Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgter, welche durch die Bebauung
verursacht werden, sind durch den bzw. die Verursacher abzustellen.

Nach einem Zeitraum von 2 Jahren - bezogen auf die Fertigstellung der ersten, auf rechtlicher Grundlage
des gegenstandlichen Bebauungsplanes umgesetzten Bebauung - sollte zudem festgestellt werden, ob
die naturschutzfachlichen Malinahmenkonzepte sowie die Baugebietsein- und -durchgriinung entspre-
chend umgesetzt wurden. Im negativen Fall sind diese Malinahmen mit den dafur zur Verfugung stehen-
den Mitteln einzufordern. Zudem sollten in geeigneten zeitlichen Abstanden die Entwicklungsziele der
Ausgleichs- und Kompensationsflachen kontrolliert werden.

Die UberwachungsmaRnahmen sind jeweils von der Gemeinde in fachlicher Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde durchzufiihren, zu dokumentieren und die Dokumentation der Unteren Naturschutz-
behorde vorzulegen. Die Notwendigkeit, die Art und der Umfang ggf. erforderlicher Korrekturmalinahmen
sind ebenfalls mit der Unteren Naturschutzbehdrde fachlich abzustimmen.
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9.13 Zusammenfassung

Durch den gegensténdlichen Bebauungsplan ,Ostlich der Sixtus — Bachmann - StraRe* wird im nordést-
lichen Ortsrandbereich der Gemeinde Kettershausen die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Er-
stellung von insgesamt zwei Wohnbauparzellen (je. ca. 930 m? mit MAglichkeit der Einzel- und Doppel-
hausbebauung, inkl. Ortsrandeingriinung) geschaffen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 2.100 m2

Ein grundsétzliches Ziel der Gemeinde Kettershausen ist, durch die Bereitstellung von Wohnbauland die
Gemeinde zu starken und zu férdern und dadurch eine Abwanderung zu vermeiden und eine durch-
mischte Altersstruktur der Einwohner sicherzustellen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Kettershausen ist der Geltungsbereich als
Wohnbauflache dargestellt.

Das Planungsgebiet wird aktuelle vollstandig als Intensivgrinland (2.100 m?) genutzt.

Durch die Planung bzw. infolge der Realisierung der Bebauung sind gegentiber den Schutzgiitern Boden
| Flache Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit durch die Versiegelung von Boden mit mittlerer
Schutzwirdigkeit und deren Verlust der Bodenfunktionen zu erwarten. Das Schutzgut Wasser ist mit ge-
ringer bis mittlerer Erheblichkeit betroffen, die Schutzguter Lokalklima / Lufthygiene, Tiere und Pflanzen /
biologische Vielfalt, Mensch (Erholung und Immissionsschutz) sowie Orts- und Landschaftsbild mit gerin-
ger Erheblichkeit. Zu nennen sind hierbei die Beschleunigung des Oberflachenabflusses und die Verrin-
gerung der Grundwasserbildungsrate sowie die Uberbauung von Offenlandlebensraumen bzw. (Teil-)
Nahrungshabitaten und deren bauliche / technische Uberpragung. Kultur- und Sachgiiter sind nicht be-
troffen.

Nach Abwagung aller Gesichtspunkte und Belange ist die fiir das kleinraumige Vorhaben erforderliche
Inanspruchnahme der intensiv genutzten, aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt keine besonderen
bzw. besonders wertvollen Lebensrdume und Arten aufweisenden landwirtschaftlichen Griinlandflache
hinnehmbar.

Die Flacheninanspruchnahme kann durch geeignete Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen wie u.
a. detaillierte Festsetzungen zum Mal der Bebauung und zur baulichen Gestaltung, eine Geringhaltung
der versiegelten Flachen, qualitdtsvolle Baugebietsein- und -durchgriinung sowie einen zu erbringenden
naturschutzrechtlichen Flachenausgleich von voraussichtlich insgesamt rund 456 m? (entsprechend
2.095 Wertpunkten) kompensiert werden. Dieser wird vollstandige extern auf dem Okokonto der Ge-
meinde Kettershausen (FI.-Nrn. 1488 und 1489, Gemarkung Kettershausen) erbracht.

Im Rahmen des Monitorings ist neben einer Kontrolle der Mainahmen zur Baugebietsein- und -durch-
grunung auf Privatgrund nach 2 Jahren, spatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten, auf rechtlicher
Grundlage des gegenstandlichen Bebauungsplanes umgesetzten Bebauung zu dberprifen, ob infolge
der Realisierung der Planung unvorhergesehene und insbesondere nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt bzw. deren Schutzguter festgestellt werden konnen und entsprechende nachteilige Umweltaus-
wirkungen durch den Verursacher abzustellen sind. Zudem sollte in geeigneten zeitlichen Abstanden das
Entwicklungsziel der Ausgleichs- und Kompensationsflachen kontrolliert werden.
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In der nachfolgenden Tabelle ist die vorlaufige Beurteilung der Umweltauswirkungen noch einmal iber-
sichtlich zusammengefasst:

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Erheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen insgesamt

Boden und Flache mittlere mittlere keine bis geringe mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wasser geringe bis mittlere | geringe bis mittlere | keine bis geringen gering - mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Lokalklima / geringe geringe geringe gering

Lufthygiene Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen, geringe geringe geringe gering

biologische Vielfalt Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch mittlere geringe geringe gering

(Erholung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch mittlere ohne geringe gering

(Immissionsschutz) | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Landschaftsbild mittlere geringe ohne gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Kultur- und nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen

Sachgiiter
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10 PLANUNGSKONZEPT

10.1 Allgemeines

Die vorhandene, umgebende Bebauung besteht gemal Darstellung im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan sowie angrenzenden Bebauungsplanen aus ,Wohnbebauung®. Dies entspricht auch der tat-
sachlich vorgefundenen Situation.

10.2 Stadtebauliches Konzept

Die Gebaude im Geltungsbereich schliellen direkt an die bestehende Bebauung im Siiden und Westen
an und erweitern die in diesem Zusammenhang bebaute Ortslage von Kettershausen nach Norden bzw.
Osten hin.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind, aus Griinden der effiziente Flachennutzung der relativ groR bemes-
senen Grundstiicke sowohl Einzel- als auch Doppelhduser zugelassen. Dementsprechende wurde auch
keine Firstrichtung festgesetzt um eine gewisse Flexibilitat bei der Aufstellung der Baukorper gewahrleis-
ten zu kénnen.

Bei den zugelassenen Dachformen wurde ebenfalls aus Ortsbildgriinden sowie in Hinblick auf die Umge-
bungsbebauung eine gezielte Auswahl vorgenommen.

10.3 Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche Erschlieung der zwei Bauparzellen erfolgt Gber die bereits gebaute westlich angren-
zende Sixtus - Bachmann - StralRe.

10.4 Griinordnerisches Konzept

Das Planungsgebiet wird nach Osten auf den privaten Griinflachen eingegriint. Neben jeweils mindestens
einem Baum pro 500 m? Grundstticksflache wird hier innerhalb der privaten Grinflachen auch die Pflan-
zung von insgesamt vier Laubbaumen angeordnet, die die Baugebietsdurchgriinung und die Artenvielfalt
fordern sollen.
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11 BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

11.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Reines Wohngebiet gemaf § 3 BauNVO festgesetzt. Dies ent-
spricht dem Ziel der Gemeinde, Wohnraum zu schaffen.

Es sind hier nur Wohngebdude und Anlagen zur Kinderbetreuung zulassig. Nicht zulassig (auch nicht
ausnahmsweise) sind aufgrund der nur geringen GroRe des Gebiets, seiner dezentralen Lage am Orts-
rand und den vorhandenen angrenzenden stadtebaulichen Strukturen alle gemaR § 3 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen.

11.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird aus Griinden eines moglichst sparsamen Flachenverbrauches und
zur Geringhaltung des Versiegelungsgrades gemal Baunutzungsverordnung eine Grundflachenzahl von
maximal 0,35 festgesetzt. Die gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO maximal zuldssige 50-prozentige Uberschrei-
tung der GRZ ist nicht ausgeschlossen.

Als Geschossflachenzahl wurde in Relation zur Grundflachenzahl ein Wert von maximal 0,6 festgesetzt.

11.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Im Geltungsbereich gilt, entsprechend der Umgebungssituation, die offene Bauweise sowie die Ausbil-
dung als Einzel- und Doppelhauser. Die offene Bauweise wurde zur Wahrung eines mafistablichen Cha-
rakters einer Ortsrandbebauung, der zu grol’e zusammenhangende Baukdrper nicht vertragt, festgesetzt.

Die Erdgeschof¥fertigfuRbodenhdhe aller Gebaude darf maximal 0,5 m (iber der zugeordneten Erschlie-
Rungsstralie liegen. Gemessen wird von der Gebaudemitte in senkrechter Einmessrichtung zur ,Sixtus —
Bachmann — Strale*.

11.4 Gestaltung der Gebaude

Das nahere Umfeld des Planungsgebietes, u. a. auch das Bebauungsplangebiet ,Kirchenacker”, ist ge-
pragt durch eine Vielzahl an unterschiedlichen Dachformen. Aus diesem Grund soll den Bauwerbern auch
fir die neu entstehenden Hauptgebaude die Moglichkeit gegeben werden, Satteldacher, Walmdéacher
und Zeltdacher zu verwirklichen. Diese hohe Flexibilitat bei den méglichen Dachformen wird auf Wunsch
der Gemeinde zugelassen, um annahernd eine Gleichbehandlung mit dem aus dem Jahr 2012 stammen-
den, grof¥flachigen Bebauungsplangebiet ,Kirchenéacker* zu gewahrleisten. Im Sinne einer ruhigen Dach-
landschaft sind die Dacher symmetrisch und mit beidseits gleicher Dachneigung auszufiihren. Die Dach-
neigung orientiert sich zum einen am Bestand in der Umgebung und lasst zum anderen eine optimale
Nutzung des zweiten Vollgeschosses zu. Gauben und Zwerchgiebel sind aus Riicksicht auf die ortsiibli-
che Gestaltung erst ab einer Dachneigung von 35° zulassig. Nicht zugelassen wird ebenfalls aus Riick-
sicht auf die ortslbliche Gestaltung die Anordnung von verschiedenen Gaubenarten auf einem Gebaude.
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11.5 Garagen / Nebenanlagen / Stellplatze

Garagen sind aus Griinden des Ortsbildes in den tberbaubaren Grundstticksflachen unterzubringen. Da-
mit soll eine gewisse stadtebauliche Grundordnung erreicht werden. Aus diesem Grund sind sowohl die
Wand- als auch die Gesamthohen vorgeschrieben. Neben erlaubten Dachern bei Hauptgebauden sind
bei Garagen und Nebengebauden auch Flachdacher zulassig. Andere Dachformen sind aus Rucksicht
gegeniber dem Ortsbild nicht erlaubt.

Zur Entlastung des offentlichen Raumes gegentiber dem ruhenden Verkehr sind die Garagen mit einem
Mindestabstand von 5 m bezogen auf die Zufahrt zugeordnete StraRenbegrenzungslinie zu errichten da-
mit die Abstandsflache als Stellplatz fur Besucher genutzt werden kann.

Die Mindestanzahl an Stellplatzen wird geregelt, um eine tibermaRige Inanspruchnahme des offentlichen
Raumes fiir parkende Fahrzeuge zu begrenzen und genligend Raum fiir Fahrzeuge auf den privaten
Grundstiicken vorzusehen.

11.6 Einfriedungen

Einfriedungen zum o&ffentlichen StraRenraum hin werden in ihrer Hohe auf 1,20 m beschrankt. Der Min-
destabstand von 10 cm als Bodenfreiheit wurde festgesetzt um Kleintieren ein Durchkommen durch das
Gebiet zu ermdglichen. Aus diesem Grund sind auch Sockel nicht zuléssig. Fiir Hecken wird eine maxi-
male Hohe von 2,00 m festgesetzt um hier mehr Spielraum zu gewahren und den Hecken eine gewisse
Entfaltungsmdglichkeit zu geben.

Die Eingangstiren und Einfahrtstore sind aus gestalterischen Grinden in gleicher Hohe wie die Einfrie-
dung auszubilden. Geschlossene Flachen, wie z. B. Mauern und blickdichte Zaune, sind aus Ortsbild-
grinden nicht zulassig, ebenso wie durchgehende Gartenmauern und Erdwalle.

11.7 Griinordnerische MaBnahmen

Im Osten des Planungsgebietes ist auf privatem Grund ist eine Eingrlinung zur freien Landschaft festge-
setzt.

Innerhalb dieser Flache werden auch insgesamt vier Baume festgesetzt um Eingriinung damit qualitativ
aufzuwerten.

Des Weiteren sollen auf den Grundstlicken pro angefangene 500 m? ein Laub- oder ein Obstbaum sowie
drei heimische Straucher gepflanzt werden um eine das Baugebiet zu durchgriinen und die dkologische
Vielfalt zu fordern.

11.8 Sichtfreiheit an StraBeneinmiindungen

Aus Grunden der Verkehrssicherheit sind die in der Planzeichnung dargestellten Sichtdreiecke von Sicht-
hindernissen aller Art freizuhalten. Das betrifft auch mdglichen Bewuchs bzw. Uberhang durch angren-
zende Bepflanzungen. Zur Sicherheit des Verkehrs ist Uberwuchs in das Lichtraumprofil der StraRen zu
vermeiden.
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11.9 Behandlung von Niederschlagswasser

Aus Okologischen Grinden ist der Anteil an versiegelten Flachen so gering wie moglich zu halten.

Grundsétzlich ist darauf hinzuweisen, dass das Niederschlagswasser zur Férderung der Grundwasser-
neubildung weitest moglich dezentral und flachenhaft Uber die belebte Bodenzone zu versickern ist und
daher auch die Hof-, Zufahrts- und Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen Materialien / sickerfahigen
Belagen auszubilden sind.

Eine aktuelle Baugrunduntersuchung des Planungsgebietes liegt nicht vor. Jedoch wurde, wie im Kapitel
5 bereits erwahnt, im nordlich benachbarten Bebauungsplangebiet 2013 ein Gutachten erstellt. Bei dem
Sickerversuch, der in 5.3 bereits beschriebenen Bohrprobe, wurde im Terrassenkies ein Durchlassigkeits-
beiwert kf von 1,5 x 10- ermittelt. Aufgrund dieses guten Durchlassigkeitsbeiwertes und des erwahnten
vermutlichen groRen Grundwasserflurabstandes sollte eine flachenhafte Versickerung auf den einzelnen
Baugrundstlicken madglich sein. Es wird jedoch empfohlen eine entsprechende Priifung des Baugrundes
(z. B. durch Baggerschirfe) flr die einzelnen Gebaude vorzunehmen.

In diesem Zusammenhang wird auf die geltenden technischen Vorschriften und fachlichen Regeln ver-
wiesen. Zu beachten sind flir die Niederschlagswasserentsorgung die "Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung" (NWFreiV), die "technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in
das Grundwasser" (TRENGW), die "technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlags-
wasser in Oberflachengewasser" (TRENOG), das DWA Arbeitsblatt A 117 "Bemessung von Regenrtick-
halterdumen", das DWA Arbeitsblatt A 138 "Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versicke-
rung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser" sowie das ,DWA-A 102 / BWK-A3“.

12 FLACHENSTATISTIK

Tabelle 3 Fldchenbilanz der unterschiedlichen Nutzungen

Flachen ca.in m? in %
Reines Wohngebiet 1.553 75 %
Private Grinflachen 309 15 %
Strallenverkehrsflache 232 10 %
Planungsgebiet gesamt 2.094 100 %
Flache in ha (gerundet) 0,21
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13 TECHNISCHE ERSCHLIERUNG UND INFRASTRUKTUR - VER- UND ENTSOR-
GUNG

Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Gebaude des Planungsgebietes werden an die bestehende Trinkwasserversorgung der Gemeinde
Kettershausen angeschlossen. Die Wasserversorgung kann als gesichert angesehen werden. Die Di-
mensionierung des Leitungsnetzes entspricht den versorgungstechnischen Erfordernissen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt tber das bestehende Kanalnetz (Trennsystem).
Dariber hinaus kann von einer gesicherten Loschwasserversorgung ausgegangen werden. Die Situie-

rung ggf. erforderlicher bzw. neu zu installierender Loschwasserhydranten erfolgt in Abstimmung mit den
verantwortlichen Stellen.

Sofern die Einleitung nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung fallen, sind fir die Ver-
sickerung des Niederschlagswassers beim Landratsamt Unterallgau priffahige Planunterlagen nach der
WPBV (3-fach) mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis einzureichen.

Die Einleitung in einen Vorfluter darf grundsétzlich nur erfolgen, wenn eine Versickerung aus hydrogeo-
logischen Griinden nicht oder nur mit hohem Aufwand mdglich ist. Hierbei sind die ,Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser* (TRENOG)
zu beachten. Sofern die Anforderungen der TRENOG nicht eingehalten werden, sind dem Landratsamt
Unterallgau fir die Einleitung des Niederschlagwassers priiffahige Planunterlagen nach der WPBV (3-
fach) mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis vorzulegen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der Lech-Elektrizi-
tatswerke (LEW) sichergestellt bzw. ist nach entsprechender Erweiterung / Umbau des Versorgungsnet-
zes als gesichert anzusehen.

Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf

Die Abfallentsorgung liegt in der Zustandigkeit des Landkreises Unterallgdu. Die Behalter fur Rest- und
Biomdill, fir Altpapier sowie die Gelben Tonnen von den Grundstlckseigentimern im Plangebiet sind an
der nachsten, vom Sammelfahrzeug ohne Rickwértsfahrt erreichbare, dffentliche ErschlieBungsanlage
nach naherer Mallgabe des Abfuhrpersonals zur Leerung bereitzustellen. Gleiches gilt flr die Bereitstel-
lung von Weillmébeln und Sperrmll im Rahmen der haushaltsnahen Erfassung.

14 BEARBEITUNGS- UND PLANGRUNDLAGEN

Bei der Bearbeitung wurden Basisdaten der digitalen Flurkarte Bayerischen Landesamt flr Digitalisie-
rung, Breitband und Vermessung verwendet. Zudem wurden als Bearbeitungsgrundlage Luftbilder / digi-
tale Orthophotos des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation verwendet. Fir Lage und Gro-
Rengenauigkeit wird von der Gemeinde Kettershausen und dem Planungsbiro Daurer und Hasse keine
Gewahr ibernommen. Vor Beginn der Objektplanung ist das Gelande zu vermessen.
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QUELLENVERZEICHNIS

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert
worden ist

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
|'S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) ge-
andert worden ist

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI.
S. 286) geandert worden ist

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-
1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723) geandert worden ist
Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege: Bayernviewer-Denkmal (Denkmalatlas), abgerufen
im September 2021

Bayerisches Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation, digitale Orthophotos / Flurkarte;
September 2021

Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Artenschutzkartierung (ASK) Bayern, TK-Blatter 7827,
Stand: Mai 2020

Bayerisches Landesamt fur Umwelt, BayernAtlasPlus, http://www.geoportal.bayern.de/bayernat-
las abgerufen im August 2023

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt / Bayer. Geolog. Landesamt: Leitfaden "Das Schutzgut Bo-
den in der Planung - Bewertung nattirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und
Genehmigungsverfahren", 2003

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz — FIN-WEB, http://fisnat.bayern.de/finweb/, ,
abgerufen im August 2023

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden ist

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Kettershausen

Geotechnisches Standortgutachten, Erschliefung Baugebiet Kirchenacker in Kettershausen vom
15.02.2013, Projektnummer: 130104, Dr. Ebel & Co. Ingenieurgesellschaft fir Geotechnik und
Wasserwirtschaft mbH

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023

Regionalplan der Region Donau-lller (1987) inkl. der 5 Teilfortschreibungen bis einschlieBlich
2015
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AUSFERTIGUNG

Die Richtigkeit der vorstehenden Verfahrensvermerke wird bestatigt.

Hiermit wird ebenfalls bestatigt, dass dieser Bebauungsplan bestehend aus der Begrindung
(Seiten 1 bis ___), den textlichen Festsetzungen (Seiten 1 bis ___) und der Planzeichnung in der Fassung
vom __._ .2023 dem Beschluss des Gemeinderates vom __._ .2023 zu Grunde lag und diesem ent-
spricht.

Kettershausen, den ......cccocvvvvvvevevvcceennnn

Dr. Markus Koneberg, 1. Blrgermeister (Unterschrift)
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