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1. INHALT UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES

Anlass und Ziel

Die Gemeinde Unterschneidheim beabsichtigt mit der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Maurerin 1I“ die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die
ErschlieBung von Wohnbauflachen in Unterschneidheim zu schaffen. Der Bedarf
an Wohnbauflache ist gegeben.

Primare stadtebauliche Zielsetzung ist die Ausweisung von Wohnbauflachen fir
Einfamilien- und Doppelhausgebaude.

Alternativen

Im Zuge der Erarbeitung des Flachennutzungsplanes (FNP) wurden weitere
Planungsalternativen an anderen Standorten untersucht und abgewogen. Unter
Berticksichtigung der 6kologischen und 6konomischen Belange erwies sich der
plangegenstandliche Standort als der insgesamt ginstigste. Der vorliegende
Bebauungsplan ist aus dem rechtskraftigen FNP entwickelt.

Lage des Plangebietes im Raum

Das Plangebiet befindet sich am d&stlichen Rand von Unterschneidheim,
wenngleich das Gebiet nicht den endgiiltigen Abschluss des Siedlungskorpers
darstellen wird. An einem mafig geneigten Gelénderlicken erstreckt sich das
Gebiet auf ca. 60 m Lange in Ost-West- und ca. 250 m in Nord-Sud-Richtung.

Im Westen und Siden grenzt das Bebauungsplangebiet direkt an ein
vorhandenes Wohngebiet an. Im Osten des Plangebiets liegen landwirtschaftliche
Acker- und Wiesenflachen. Im Norden schlie3t das Plangebiet mittelbar an den
Oberschneidheimer Weg. Eine Anbindung des Plangebietes ist zwar nicht
Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplanes, jedoch planerisch bereits
bertcksichtigt.

Inhalt des Bebauungsplanes

Mit dem vorliegenden Bebauungsplangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) mit insgesamt 13 Baugrundsticken ausgewiesen. Aufgrund der
angrenzenden Bebauung bzw. wegen der langfristig geplanten Erweiterung der
Siedlungsflache Richtung Osten sind private oder 6ffentliche Griunflachen nicht
oder in nur sehr geringem Umfang im duRersten Siidosten enthalten.

Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieBung der Wohnbauflache erfolgt Uber die bereits hergestellten
ErschlieBungsstraRen von Westen und Siden her. Die durchgangige Nord-Sid-
Verbindung (RingerschlieBung) und der Anschluss des Plangebietes an den
Oberschneidheimer Weg im Norden sind zu einem spateren Zeitpunkt
beabsichtigt.

Ver- und Entsorgung

Zur Ver- und Entsorgung des Plangebiets missen Leitungen und Anlagen der
Abwasserbeseitigung (Kanale) sowie der Wasser-, Strom-, Gas- und
Breitbandversorgung hergestellt werden.
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GroRRe des Plangebietes
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,16 ha die sich wie folgt aufteilt:

Wohnbauflache Flache 0,90 ha
Offentliche Verkehrsflachen 0,25 ha
private Grlnflachen 0,01 ha
Gesamtflache des Plangebietes 1,16 ha

Das Plangebiet ist derzeit nahezu vollstandig unversiegelt und unbebaut (vgl.
Bestandsplan in der Anlage).

1.1 Rechtliche Grundlagen des Umweltberichtes

Zur Notwendigkeit und Durchfihrung des Umweltberichts heil3t es im BauGB
(1. Kapitel — Allgemeines Stadtebaurecht (88 1 - 135c) 1. Teil - Bauleitplanung
(88 1 - 13) 1. Abschnitt - Allgemeine Vorschriften (88 1 - 4c) ) unter 8§ 2a
.Begrindung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht* in der neu gefassten
Vorschrift durch das Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU -
Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau - EAG Bau) vom 24.6.2004:

Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans eine
Begriindung beizufligen.

In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens
1. die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und

2. in dem Umweltbericht nach der Anlage zu diesem Gesetzbuch die auf Grund
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil
der Begriindung.

1.2 Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Unterschneidheim
(Gemeindeverwaltungsverband Tannhausen mit den Gemeinden Stédtlen,
Tannhausen und Unterschneidheim) ist das Plangebiet vollstdndig als geplante
Wohnbauflache ausgewiesen.

Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst sind keine Fauna-Flora-Habitat-, Natur-, Landschafts- oder
Wasserschutzgebiete ausgewiesen. Ebenfalls liegen keine Naturdenkmale oder
Biotope nach 8§ 33 Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg innerhalb des
Geltungsbereiches.
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1.3

Bebauungsplanung
Rechtskréftige Bebauungsplane werden durch den Bebauungsplan ,Maurerin 11
nicht tUberplant.

Umsetzung der planerischen und gesetzlichen Vorgaben

Der Forderung von BauGB und BNatSchG zum Ausgleich erheblicher Eingriffe in
Natur und Haushalt wird durch eine in den Umweltbericht integrierten Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung entsprochen.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1

Die Prognose uber die Entwicklung des Planungsraumes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung wird durch die Bestandsbeschreibung und den beiliegenden
Bestandsplan hinreichend erlautert. Nachfolgend werden die zu erwartenden
Veranderungen beschrieben, die sich bei Realisierung der Planung ergeben
werden.

Schutzgut Pflanzen und Tieren

Flora und Biotopstruktur

Die rechnerische Bilanzierung basiert auf der Verordnung des Ministeriums fur
Umwelt, Naturschutz und Verkehr (ber die Anerkennung und Anrechnung
vorzeitig durchgefuhrter Maflnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen
(Okokonto-Verordnung-OKVO) vom 19.12.2010.

In der Anlage zum Umweltbericht (Bestandsplan) ist der Ist-Zustand des
Plangebietes hinsichtlich seiner Biotopstrukturen kartiert.

Die Flache des Bebauungsplanes ,Maurerin II* wird derzeit als landwirtschaftliche
Acker- und Wiesenflache intensiv genutzt (vgl. beiliegender Bestandsplan).
Busch- und/oder Baumgruppen sind innerhalb der Flache des Geltungsbereiches -
mit Ausnahme eines Einzelbaumes - nicht vorhanden. Ebenso sind keine Wasser-
oder Feuchtflachen im Bestand erkennbar. Es befinden sich in der n&heren
Umgebung keine FFH/Natura 2000 Gebiete.

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung des hier relevanten Plangebietes
sind keine Biotopstrukturen vorhanden, die bei der Realisierung der Planung
beeintrachtigt werden kdnnten.

Die Bestandsbewertung fir das Schutzgut ,Pflanzen und Tiere" liegt in
tabellarischer Form diesem Umweltbericht bei. Im Ergebnis wird eine
Okopunktzahl von 83.253 ermittelt.
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2.2

2.3

Bei Realisierung des Bebauungsplanes des Plangebiets ergeben sich - wie
ebenfalls im Anhang als Tabelle beiliegend - 52.761 Okopunkte. Es verbleibt ein
Defizit von 30.492 Okopunkten.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist dartber hinaus zu prifen, ob
besonders oder streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten, insbesondere auch im
Sinne des 8§ 44 BNatschG betroffen sein konnen. Eine diesbezugliche spezielle
artenschutzrechtliche Prifung wurde nicht durchgefuhrt. Jedoch erfolgte eine
Begehung der Ortlichkeit, mit dem Ergebnis, dass aufgrund der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung und der unmittelbaren Né&he zur dichten
Wohnbebauung das Vorhaben ohne artenschutzrechtliche Konflikte umgesetzt
werden kann. Artenschutzrechtlich bestehen seitens des Vorhabentragers damit
keine Bedenken.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Der Untersuchungsraum um Unterschneidheim ist gepragt durch die weiten,
grof3ziigig parzellierten landwirtschaftlichen Flachen rund um das Sechtatal.
Aufgrund seiner Lage in Bezug auf das direkt angrenzende, bestehende
Wohngebiet und seiner relativ geringen flachenmaRigen Ausdehnung wirkt sich
das unmittelbare Plangebiet auf das Landschaftsbild nur unwesentlich aus.

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung und durch die vorhandene
grof3flachige Wohnsiedlung im Westen besitzt das Plangebiet eine sehr
eingeschrankte Erholungsfunktion.

Das Landschaftsbild wird sich durch die Realisierung des Bebauungsplanes
marginal verandern. Die Gebaudesilhouette wird etwas weiter nach Osten riicken.
Die Siedlungsflache wird dadurch jedoch unwesentlich grof3er in Erscheinung
treten.

Fir das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung wird damit kein Defizit erwartet.

Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden wird durch die vorliegende Planung in seiner
Leistungsfahigkeit und Schutzbeddrftigkeit beeinflusst. Fir die Bewertung des
Eingriffes in die Schutzfunktionen des Bodens wurde die Arbeitshilfe ,Das
Schutzgut Boden in der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung, Dezember 2012*
der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg
(LUBW), herangezogen. Die Bodenkarte BK 50 nennt fur das Plangebiet
pseudovergleyte Braunerde und ein Kolluvium aus Gley und Pseudogley, die mit
folgenden Bewertungsklassen in Ansatz gebracht werden:
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Bodenfunktion Bewertungsklasse Einstufung

Naturliche Bodenfruchtbarkeit 3 mittel
Ausgleichskorper im 2 gering
Wasserkreislauf
Filter und Puffer fir Schadstoffe 2 gering
Wertstufe 2,333
Okopunkte / m2 9,333

Tabelle 1: Bodenfunktionen (Bestand)

Im Ergebnis ergibt sich eine Wertstufe von 2,333 bzw. ein Ansatz von 9,333
Okopunkten(OP) je m2,

Der Kompensationsbedarf (KB) wird zunachst in Bodenwerteinheiten (BWe)

berechnet:
KB = Flache [m?] x (Wve— Wne)
mit
KB = Kompensationsbedarf in BWE
Flache [m2] = Eingriffsflache in m2
WVE = Wertstufe des Bodens vor dem Eingriff
WnE = Wertstufe des Bodens nach dem Eingriff

Durch die Transformation in Okopunkte (4 Okopunkte je Wertstufe) kann eine
schutzgutibergreifende Bilanzierung erstellt werden

Das Schutzgut Boden wird durch die Planung beeintrachtigt. Eine nachhaltige
Verschlechterung der Bodenfunktionen wird durch die Versiegelung eintreten.
Zudem ist ein Funktionsverlust des Bodens aufgrund seiner Verdichtung und
seiner Umlagerung (Aufschuttung/Abgrabung) zu erwarten.

Die Uberbauung des Plangebiets ist bei einer Grundflachenzahl von 0,4 mit
Versiegelungen verbunden. In den versiegelten Bereichen werden samtliche
Bodenfunktionen dauerhaft unterbunden. Im vorliegenden Fall handelt es sich bei
einer bebaubaren Flache von ca. 8.982 m2 und einer Grundflachenzahl von 0,4
um eine Flache von 3.593 m2, fir die die Wertstufe 0 anzusetzen ist. Auf3erdem
wird eine Flache von 2.475 m2 durch StraRen und Wege versiegelt, so dass sich
auch fur diese Flache eine Wertstufe von 0 ergibt.

Im Plangebiet kommt es durch Gelandemodellierungen auf den privaten Bau- und
Griunflachen zu Abgrabungen und Aufschittungen. Durch die Hanglage des
Gelandes und der Annahme, dass die Bauplatze terrassiert und der
Gelandeneigung angepasst werden, kann in erster Naherung von einem
Erdmassenausgleich innerhalb des Plangebietes ausgegangen werden.
AulRerdem kann erwartet werden, dass die nicht bebauten Flachen gartenahnlich
angelegt und mit Oberboden angedeckt werden. Es wird angenommen, dass die
nicht Gberbaubaren privaten Grundstiicksflachen (entsprechend: 0,6 x 8.982 m2 =
5.389 m?) sowie die privaten Griunflachen (153 m2) mit Oberboden angedeckt
werden. Diesen Flachen wird die Wertstufe 1 zugeordnet.
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24

Insgesamt entsteht fir das Schutzgut Boden folgender Kompensationsbedarf:

Bewertung nach dem Eingriff:

3593m2 x O = 0 Okopunkte
2475m2 x 0 = 0 Okopunkte
5389m2 x 1 x 8 = 43.112 Okopunkte

153m2 x 1 x 8 = 1.224  Okopunkte
Summe nach dem Eingriff 44.336  Okopunkte

Bewertung vor dem Eingriff:
Stral3en und Wege:
72m2 x 0 = 0 Okopunkte

Wiesen- und Ackerflachen:
11.538 m2 x 9,333 OP/m2 107.684 Okopunkte

Summe vor dem Eingriff 107.684 Okopunkte

-> Kompensationsbedarf 63.348 Okopunkte

Schutzgut Wasser
Das Schutzgut Wasser wird nachfolgend getrennt nach Oberflachenwasser und
Grundwasser bewertet.

Oberflachenwasser
Oberflachengewasser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Das nicht verschmutzte Dachflachenwasser wird separat auf den jeweiligen
Grundsticken gesammelt, in Zisternen gedrosselt und direkt dem Vorfluter bzw.
dem offentlichen Regenwasserkanal zugeflihrt. Das hausliche Schmutzwasser
wird zusammen mit dem Niederschlagswasser von Hof- und Straf3enflachen in
einen gemeinsamen Mischwasserkanal abgeleitet und der Klaranlage zugefihrt.

Fur die Regenwasserrickhaltung sind Zisternen vorgesehen, so dass sich eine
StolRbelastung fur den Vorfluter nicht ergeben wird. Die Auswirkungen auf die
Oberflachengewasser werden aufgrund der Regenwasserrtickhaltung und der
Kleinraumigkeit des Plangebiets nur marginal sein.

Grundwasser

Die Retentionsfahigkeit fur Oberflachenwasser ist aufgrund der geologischen und
topografischen Eigenschaften als gering einzustufen. Oberflachennahe
Grundwasserleiter sind topografiebedingt nicht durch die Mal3nahme betroffen.

Durch die geplante Bebauung kommt es zur Versiegelung von Flachen, auf denen
die  Versickerung von Niederschlagswasser und somit auch die
Grundwasserneubildung unterbunden werden. Durch die Ableitung des nicht
verunreinigten Dachflachenwassers uber offene Graben und Mulden im Norden
des Plangebietes wird jedoch eine Kompensation zur Versiegelung geschaffen.

GRIMM = INGENIEURE Seite 7



Gemeinde Unterschneidheim
Bebauungsplan “Maurerin II* in Unterschneidheim Umweltbericht zum Bebauungsplan

2.5

2.6

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung ist ein Nahrstoffeintrag in das
Grundwasser infolge von Natur- oder Kunstdiinger im Istzustand gegeben. Dies
wird bei Planrealisierung ganzlich unterbunden. Eine Belastung des Grundwassers
durch Schadstoffeintrag ist infolge der Aufsiedlung nicht zu erwarten, da eine
gezielte Versickerung von (verunreinigtem) Oberflachenwasser nicht geplant ist.

Bei den Baumalnahmen sind bei fachgerechter Ausfihrung keine wesentlichen
Beeintrachtigungen des Grundwassers zu erwarten. Vor- und Nachteile fur das
Grundwasser gleichen sich durch das Planvorhaben weitgehend aus - eine
wesentliche Beeintrachtigung des Grundwassers ist nicht zu erwarten.

Schutzgut Luft und Klima

Die durchschnittliche Jahrestemperatur kann mit ca. 7° bis 9° C angegeben
werden, die jahrliche Niederschlagsmenge betrdgt im Mittel ca. 800 mm bis
900 mm pro Jahr.

Bei Realisierung des Wohnbaugebietes ,Maurerin 1I* ist mit lokalen
klimatologischen Auswirkungen nicht zu rechnen. Die geplante Bebauung wird
zwar zwangslaufig eine Beeintrachtigung des Kleinklimas bewirken, diese wird
jedoch durch die Beschattung der geplanten grof3kronigen Baumpflanzungen
kompensiert werden. Eine nachteilige Veranderung der Klimaverhaltnisse ist auch
aufgrund der Exposition der Bauflaiche sowie aufgrund der Gelandeneigung des
Plangebietes nicht zu erwarten.

Schutzgut Mensch und Kultur

Vom Landesamt fur Denkmalpflege wurden im Jahr 2016 Voruntersuchungen fir
das Plangebiet durchgefiihrt (vgl. Prospektionsbericht vom 24.09.2016). Dabei
wurden im Uberplanten Gebiet keine ,Kulturdenkmale ans Licht gefordert”. Somit
sind Kulturguter durch die vorliegende Planung nicht betroffen.

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung und insbesondere durch das
bestehende Wohngebiet ist das Plangebiet bereits heute anthropogen gepragt.

Fir die betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe werden bei Bedarf Ersatzflachen
in anderen Bereichen der Gemarkung durch die Gemeinde zur Verfigung gestellt
werden.

Der landwirtschaftliche Betrieb, der die Flache des Plangebietes derzeit
bewirtschaftet, ist bei Planrealisierung in seiner Existenz nicht geféhrdet.

Insgesamt wird fur das Schutzgut Mensch und Kultur keine Verdnderung durch
das geplante Vorhaben prognostiziert.
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3.

MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH
NACHTEILIGER UMWELTWIRKUNGEN

3.1

3.2

Planinterne KompensationsmalRnahmen
Im Bebauungsplan sind folgende Pflanzgebote verbindlich festgesetzt:

e Pro vollendeter 400 m2 Grundsticksflache ist in den privaten
Hausgarten mind. ein grof3kroniger Laub- bzw. Obstbaum zu pflanzen.
Insgesamt entstehen dadurch innerhalb des Plangebietes 27 neue
standortgerechte Laubbaume.

o Private Stellplatze werden wasserdurchlassig befestigt. Damit wird der
Versiegelungsgrad im Plangebiet auf das absolut notwendige Mald
beschrankt und der Eingriff in das Schutzgut Boden minimiert.

Die planinternen MalBnahmen kénnen aufgrund der vorgesehenen Nutzung in
ihrer Flache und Intensitat nicht ausgeweitet werden. Zusétzliche planinterne
Mal3nahmen sind Uber das vor genannte Maf3 ebenfalls nicht mdglich.

Eine Kompensation des planbedingten Eingriffs in Natur, Boden und Landschaft
ist nur durch zusatzliche  Ausgleichsmainahmen  auflerhalb  des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Maurerin |I* gegeben.

Externe AusgleichsmalRnahmen

Eine Kompensation des planbedingten Eingriffs in Natur, Boden und Landschaft
ist nur durch zusatzliche  Ausgleichsmalinahmen  auflerhalb  des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Maurerin II* gegeben.

Bei verschiedenen Vorhaben der Bauleitplanung in der Gesamtgemeinde
Unterschneidheim ergibt sich immer wieder die Notwendigkeit von planexternen
AusgleichsmalRnahmen zur Kompensation des Eingriffes in Natur, Umwelt und
Boden. Die Gemeinde Unterschneidheim hat deshalb vor dem Hintergrund einer
ganzheitlichen naturschutzfachlichen Planung ihres Gemeindegebietes ein
Okokonto angelegt (siehe Anlage: Geplante Okokonto-, bzw.
AusgleichmalBnahmen der Gemeinde Unterschneidheim ...., aufgestellt am
15.12.2016 durch Biro Weil3 & Weil3, Kirchheim a.R.).

Das Okokonto sieht eine groRflachige, naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahme
im Bereich Sechtatal bei Sechtenhausen (Gewann Bruckwiesen) zur
Verbesserung der Biotopqualitédt und zur Schaffung hoherwertiger Biotope vor.
Entwicklungsziel dieser MaflRnahme ist, auf einer Flache von ca. 8,4 ha die
bestehenden Wiesen zu artenreichen Fettwiesen und Magerwiesen zu entwickeln
sowie gewasserbegleitende Hochstaudenfluren aufzubauen. Ferner st
vorgesehen, ,...die nicht mehr genutzten gewasserbegleitenden Streifen
vollstdndig aus der Nutzung herauszunehmen. Sie kénnen als Biber-Lebensraum
genutzt werden, ohne Konflikte mit der landwirtschaftlichen Nutzung. ...Als
Erhaltungsziel wird die Erhaltung der vom Biber geschaffener Gewasserstrukturen
und die Bereitstellung der durch die Tieraktivitaten in Anspruch genommenen
Flachen und Ufer innerhalb der ausgewiesenen Gewasserrandstreifen mit ihren
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3.3

sich einstellenden natirlichen Ufersaumen im MaP genannt. Diese beiden Ziele
konnen in dem Ausgleichsbereich verwirklicht werden.” (Quelle: Okokonto
Unterschneidheim, Blro Weil3 & Weil3)

DarlUber hinaus werden im Bereich der grof3flachigen AusgleichsmalRhahme -
bedingt durch die natiirlichen Ausgangsbedingungen des weiten Talraums und die
grolRen Wiesenflachen in der Nahe zur Itzlinger Lache — Kiebitzreviere zusatzlich
geschaffen.

Alle von den v.g. Mal3Bnahmen betroffenen Flurstiicke befinden sich im Eigentum
der Gemeinde Unterschneidheim, so dass die Realisierung gesichert ist.

Die Ausarbeitung der Dipl.-Biologen Weil3 beziffert die v.g. 0©kologischen
MaRnahmen des Okokontos wie folgt:

Summe Bestand Ausgangswert - 589.580
Summe Planung Biotope + 1.444.564
Kiebitzrevier sofort + 80.000
Differenz = Okopunkte durch Aufwertung 934.984

Eingriffs- Ausgleichsbilanz des Bebauungsplanes

In der Summe ergibt sich fir den Bebauungsplan ,Maurerin 1I“ unter
Beriicksichtigung der planexternen Ausgleichsmalnahmen des Okokontos
nachfolgende naturschutzfachliche Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanz. (Anmerkung:
Nachrichtlich wird in der Aufstellung das parallel laufende
Bebauungsplanverfahren ,Millen 11* aufgefuhrt):

Bestand Planung Differenz
[OP] [OP] [OP]
Bebauungsplan ,, Mauerin II*:
Pflanzen und Tiere 83.253 52.761 -30.492
Boden 107.684 44.336 -63.348
Defizit -93.840
,Guthaben* Okokonto +934.984
verbleibt auf Okokonto +841.144
nachrichtlich:
Bebauungsplan ,Millen 11"
Defizit -250.544
verbleibt auf Okokonto, insgesamt +590.600

Tabelle 2: Eingriffs-Ausgleichshilanz
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Gemeinde Unterschneidheim
Bebauungsplan “Maurerin II* in Unterschneidheim Umweltbericht zum Bebauungsplan

Die vorstehende Tabelle zeigt, dass der bei Planrealisierung zwangslaufig
verursachte Eingriff in Natur und Landschaft durch die geplanten
grunordnerischen Mal3nahmen innerhalb Plangebiets und unter Einbeziehung der
MafRnahmen des Okokontos kompensiert werden kann.

4. VERMEIDUNGS- UND MINIMIERUNGSGEBOT

Der Eingriff in die Natur ist unvermeidbar, weil die Schaffung von Bauflachen
zwangslaufig zu einem Eingriff flihren muss. Die Ausweisung eines Wohngebietes
im direkten Anschluss an eine bestehende Wohnsiedlung ist ékonomisch und
auch  ©kologisch  sinnvoll. Dabei wird die Ausweisung zusatzlicher
Wohnbauflachen gegeniber dem Bestandsschutz von Natur- und Landschaft als
hoherrangig eingestuft.

Dem planimmanenten Interessenkonflikt zwischen der Deckung des

Wohnflachenbedarfs und der Eingriffe in Natur und Landschaft soll durch folgende

Planungsinhalte abgeholfen bzw. minimiert werden:

- Anschluss an ein bestehendes Wohngebiet und damit Vermeidung von
aufwandigen und flachenintensiven MalBhahmen zur auf3eren ErschlieBung, wie

z.B. Zufahrtsstral3en, Abbiegespuren, etc.

- (langfristige) beidseitige ErschlieBung und damit geringst mdglicher
Flachenbedarf

- angemessene Stral3enbreiten
- Verzicht auf offentliche Stellplatze
- Bepflanzungsmafnahmen auf privaten Flachen

- Wasserdurchlassige Belage bei Stellplatzen und Zufahrten

5. PRUFEN VON PLANUNGSALTERNATIVEN

Im Vorfeld wurden Standortalternativen untersucht. Dabei wurde auch die
Reaktivierung weiterer innerortlicher Brachflachen intensiv Uberprift. Eine kurz-
und mittelfristige Bebauung innerértlicher, bereits erschlossener Flachen ist jedoch
aufgrund der Grunderwerbsverhéltnisse nicht realistisch. Die Verhandlungen und
Gesprache mit den betroffenen Eigentiimern fuhrten in den vergangenen Jahren
in zwei Fallen zwar zum gewiinschten Ergebnis, dies war jedoch aufgrund der
hohen Nachfrage in Unterschneidheim nicht ausreichend, um den Bedarf zu
decken.
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Gemeinde Unterschneidheim
Bebauungsplan “Maurerin II* in Unterschneidheim Umweltbericht zum Bebauungsplan

An keinem anderen Standort in Unterschneidheim ist unter Abwagung aller
relevanten Belange eine Realisierung eines Wohngebietes mit einem geringeren
Eingriff in Natur und Landschaft mdglich.

MONITORING

6.1

6.2

Gemadll 84c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3nahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
Zielrichtung des Monitorings ist es, inshesondere die unvorhergesehenen
Umweltauswirkungen nachhaltig zu erfassen.

Far die Bebauungsplanung ,Maurerin 11 sind durch ein geeignetes

Monitoringverfahren die Umweltauswirkungen, die bei der Planaufstellung lediglich

prognostiziert werden konnten, nach der Umsetzung nachzuweisen.

Inhalte des Monitorings

Im Zuge des Monitorings ist z.B. nachzuweisen,

¢ ob die angewandte Methodik zur Biotopbewertung die tatsachliche Bewertung
fur das Plangebiet und fir die aulerhalb des Plangebietes vorgesehenen
Ausgleichsmalinahmen lieferte;

¢ 0b die Wertfaktoren der Biotopbewertung auch langfristig vertretbar sind;

¢ 0b die Versiegelung des gesamten Plangebietes entsprechend der Prognosen
eingehalten wurden;

e 0ob es weitere Umweltbelastungen gab, die von der Natur der Sache nicht
sicher vorhergesagt werden kénnen.

Zeitlicher Ablauf des Monitorings

Wann und in welcher Weise die Gemeinde Unterschneidheim ihre Prognose der
Umweltauswirkungen tberwacht, orientiert sich am nachfolgenden Zeitplan.

Vor Beginn der ErschlieBungsmalnahmen:
e entspricht die ErschlieBungsplanung den Vorgaben des Bebauungsplanes
hinsichtlich Begriinung, Versiegelung, etc.?

Nach der 6ffentlichen ErschlieBung des Plangebietes:
e wurden die Anpflanzungen auf den privaten Flachen im Plangebiet
entsprechend dem Bebauungsplan angelegt bzw. durchgefiihrt?
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Gemeinde Unterschneidheim
Bebauungsplan “Maurerin II* in Unterschneidheim Umweltbericht zum Bebauungsplan

o wurden die Verkehrsanlagen sowie die Anlagen der Ver- und Entsorgung,
entsprechend der Bebauungsplanung umgesetzt?

e wurden die MalRnahmen aufllerhalb des Plangebietes entsprechend den
Vorgaben des Bebauungsplanes realisiert?

Nach der Aufsiedelung des Plangebietes:

¢ sind Erhalt und Unterhalt der grinordnerischen MalRnahmen im Bebauungsplan
und der AusgleichsmalBhahmen aufRerhalb des Bebauungsplangebietes
gesichert?

e wurde der Versiegelungsgrad eingehalten?

e konnen die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens getroffenen Prognosen
bestatigt werden?

7. ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde Unterschneidheim beabsichtigt im Osten ihres Siedlungsgebietes
ein insgesamt ca. 1,16 ha groBes Wohnbaugebiet im Anschluss an eine
bestehende Wohnsiedlung auszuweisen. Dabei sollen 13 neue Bauplatze fir
Einfamilien- und Doppelhauser entstehen

Bei den zur Uberbauung vorgesehenen Flachen handelt es sich um intensiv
genutzte Acker- und Wiesenflachen. Landschaftsschutz-, Naturschutz- oder
Wasserschutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen. Biotope nach 833
NatSchG werden durch den Bebauungsplan nicht tangiert.

Die aulere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die bestehenden
ErschlieBungsstralen und das ortliche Wegenetz gegeben. Weitere
Verkehrsanlagen sowie Anlagen der Ver- und Entsorgung des Plangebietes
mussen im Zuge der ErschlieBung neu hergestellt werden.

Fur das Plangebiet wurde zwar keine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
durchgeflhrt, die fachkundige Begutachtung hat jedoch ergeben, dass besonders
geschutzte Arten durch das Vorhaben nicht nachteilig beeintrachtigt werden.

Durch die Minimierungs- und Vermeidungsmal3nahmen sowie durch die
Festsetzung von Pflanzgeboten innerhalb des Plangebietes wird eine Minderung
des Eingriffs erreicht. Zur Kompensation des Eingriffes wird eine grof3flachige
AusgleichsmaRnahmen des Okokontos der Gemeinde Unterschneidheim
aul3erhalb des Plangebietes herangezogen.

Die  naturschutzfachliche  Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung  weist  unter
Einbeziehung des Okokontos ein positives Ergebnis aus, d.h. dass durch die
vorgesehenen naturschutzrelevanten Mal3nahmen innerhalb und auferhalb des
Plangebietes der bei Planrealisierung verursachte Eingriff in Natur, Boden und
Umwelt vollstandig ausgeglichen werden kann.
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Gemeinde Unterschneidheim
Bebauungsplan “Maurerin II* in Unterschneidheim Umweltbericht zum Bebauungsplan

Bei der Abwagung zwischen dem offentlichen Interesse an der Schaffung von
Wohnbauflachen zum Erhalt junger Bevdlkerungsgruppen im Kleinzentrum
Unterschneidheim gegeniiber dem damit verbundenen zwangslaufigen Eingriff in
die Natur, wird unter Bertcksichtigung der VerhaltnismaRigkeit die Schaffung von
Wohnbauflachen als vorrangig eingestuft. Zur Erreichung des genannten
offentlichen Belanges ist dieser unvermeidbare Eingriff in Natur und Landschaft an
keinem anderen Ort in Unterschneidheim mit einem geringeren Umfang
durchfihrbar.

Im Rahmen der Abwagung wird unter Berlcksichtigung der im Umweltbericht
beinhalteten Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung festgestellt, dass der vorliegende
Bebauungsplan den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes in
ausreichendem Mal3e Rechnung tragt.

H:\Auftrag\2015\15-095 BP Maurerin I USH\Bericht\2016-11-22 Umweltbericht Maurerin Il USH.doc
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Gemeinde Unterschneidheim
Bebauungsplan “Maurerin 11 in Unterschneidheim

Anlage zum Umweltbericht

Bewertung nach Verordnung des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr iber die Anerkennung
und Anrechnung vorzeitig durchgefiihrter MaRnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen (Okokonto-
Verordnung - OKVO) vom 19. Dezember 2010

Zustandsbewertung "Bestand"

Fettwiese Acker mit
mittlerer fragmentarischer | StraRe, Weg

Biotoptyp Standorte Unkraut-vegetation|  oder Platz Summe

Nr. 3341 37.11 60.20

Feinmodul mit Normalwert

und Wertspanne 8-13-19 4-8 1

Bilanzfaktor 13 4 1

Flache [m?] 4.051 7.487 72 11.610 m?

Bilanzwert 52.663 29.948 72 82.683 OP

Alleen, Baumreihen, Baumgruppen und Einzelbdume

Biotoptyp Einzelbdume

Nr. 45.10 - 45.30b

Feinmodul mit Normalwert

und Wertspanne 3-6

Bilanzfaktor 6

Stammumfang [cm] 95

Anzahl 1

Bilanzwert 570 570 OP
Gesamtsumme Bestand 83.253 OP
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Gemeinde Unterschneidheim

Bebauungsplan “Maurerin 11 in Unterschneidheim

Anlage zum Umweltbericht

Bewertung nach Verordnung des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr iber die Anerkennung
und Anrechnung vorzeitig durchgefiihrter MaRnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen (Okokonto-
Verordnung - OKVO) vom 19. Dezember 2010

Zustandsbewertung "Planung"

von Bauwerken Gepflasterte
bestandene StraBe, Weg | Flache oder
Biotoptyp Flache Garten Garten oder Platz Platz Summe
Nr. 60.10 60.60 60.60 60.20 60.22
Planungsmodul mit
Normalwert u Wertspanne 1 6-12 6-12 1 1
Bilanzfaktor 1 6 6 1 1
Einzelflachen [m?] 1.702 153 1.555 11
2.874 455 145
2.595 170
1.206 36
605 15
88
Flache [m?] 8.982 153 2.010 465 11.610 m?
40% 60%
3.593 5.389
Bilanzwert 3.593 32.335 918 2.010 465 39.321 OP
Alleen, Baumreihen, Baumgruppen und Einzelbdume
Biotoptyp Einzelbdume
Nr. 45.10 - 45.30a
Planungsmodul mit
Normalwert u Wertspanne 4-8
Bilanzfaktor 8
Stammumfang [cm] 60
Anzahl 28
Bilanzwert 13.440 13.440 OP
Gesamtsumme Planung 52.761 OP

OP = Okopunkte

GRIMM . INGENIEURE
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Bl BESN BN BE = Geltungsbereich des BP "Maurerin II"
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Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation (37.11)

Stralle, Weg oder Platz (asphaltiert) (60.20)

’ Einzelbaum (45.10 - 45.30)

(37.11) Nummer nach Okokonto-Verordnung - OKVO vom Dezember 2010
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