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1 Planungsanlass

Der Markt Altusried plant die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines
Feuerwehrhauses sowie einer Arztpraxis mit Wohnhaus im Norden des Ortsteils Krugzell. Im Weiteren soll der
bestehende FuBweg von der St.-Michael-StraBe nach Westen hin bis zur OrtsstraBe ST2009 fur die Befahrung
mit Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr Krugzell ausgebaut werden.

Bei den geplanten Nutzungen handelt es sich um zwei fir den Ortsteil Krugzell wichtige
Infrastruktureinrichtungen: Freiwillige Feuerwehr sowie eine Allgemeinarztpraxis. Die Freiwillige Feuerwehr
Krugzell ist aktuell in einem Geb&dude im Ortskern im St.-Florian-Weg 1 untergebracht und hat dort keine
weiteren Entwicklungsmdglichkeiten mehr. Die geplante Arztpraxis mit Wohnhaus soll die derzeitige
provisorische Praxis auf dem Parkplatz noérdlich des Friedhofs der St.-Michael Kirche ersetzen und die

langfristige Niederlassung eines Allgemeinarztes in Krugzell sicherstellen.

Das Plangebiet ist derzeit als AuBenbereich nach § 35 BauGB einzustufen, der Flachennutzungsplan ist

entsprechend im Parallelverfahren zu &ndern.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen und Grundlagen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

GemaB der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern, in Kraft getreten am 01.09.2023, liegt der
Markt Altusried im allgemeinen landlichen Raum der Region 16 (Allgau) und grenzt an den Verdichtungsraum
mit dem Oberzentrum Kempten i.A. an.

Folgende Ziele und Grundsdtze benennt das Landesentwicklungsprogramm fur den landlichen Raum in
Verbindung mit der vorliegenden Planung (Auszige):

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des l&dndlichen Raumes

Q) Der landliche Raum soll entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter

entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruktur

weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit méglichst auch

mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind.

Seite 5 von 18 www.raumsequenz.de



Bebauungsplan ,Krugzell — Feuerwehrhaus und Arztpraxis mit Wohnhaus”

Begriindung — ENTWURF | Inhaltsverzeichnis

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen,
der Schonung der naturlichen Ressourcen und der Stérkung der zusammenhangenden Landschaftsraume aus-

gerichtet werden.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

2) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
8.2 Gesundheit

2) In allen Teilrdumen ist flachendeckend eine bedarfsgerechte medizinische und pharmazeutische

Versorgung zu gewahrleisten.

(G) In allen Teilrdumen soll ein flachendeckendes und bedarfsgerechtes Angebot mit Haus- und
Fachérzten sowie Psychotherapeuten sichergestellt und unter Einbeziehung von Angeboten der Telemedizin

eine ausreichende Versorgung gewahrleistet werden.

Wie im Kap. 1 ausgefuhrt ist die wesentliche Zielsetzung der Planung die langfristige Sicherstellung der beiden
fur den Ortsteil Krugzell wichtigen Infrastruktureinrichtungen Freiwillige Feuerwehr und Allgemeinarztpraxis
mit sehr glnstiger Erreichbarkeit fur die Bewohner des Dorfes, was den zuvor genannten Zielen und
Grundsatzen des LEP fir den allgemeinen landlichen Raum entspricht.

Das Plangebiet ist bauplanungsrechtlich derzeit dem AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen, bildet aber
stadtebaulich einen ,Lickenschluss” zwischen dem unmittelbar &stlich angrenzenden Wohnbaugebiet ,St.-
Michael-StraBe” und dem Umspannwerk im Westen, sodass hier auch geméaf Ziff. 3.3 des LEP von einer
stadtebaulichen An- und Einbindung des Plangebiets an den Siedlungskdrper auszugehen ist. Die besonderen
Belange des Denkmalschutzes mit Sichtbeziehungen von Norden zur St.-Michael Kirche werden in den

nachfolgenden Kapiteln gesondert gewdirdigt.

2.2 Regionalplan (16) Allgau

Im Regionalplans (16) Allgdu wird der Markt Altusried als Kleinzentrum im Stadt- und Umlandbereich im
landlichen Raum dargestellt. Die Entwicklungsachse Lindau — Kempten — Memmingen verlauft dstlich des
Gemeindegebiets durch die angrenzende Marktgemeinde Dietmannsried. Im Weiteren grenzt das Plangebiet

an das landschaftliche Vorbehaltsgebiet (9) ,lllerschlucht nérdlich Kempten” an.

Folgende Ziele und Grundsatze benennt der Regionalplan (16) in Verbindung mit der vorliegenden Planung
(Auszlge):
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| Nachhaltige Sicherung und Entwicklung der naturlichen Lebensgrundlagen und nachhaltige Wasserwirtschaft

2.3 Schutz und Pflege von Natur und Landschaft

232112 Die Flusstaler des Voralpenlandes, insbesondere des Lechs, der Wertach und der lller, sollen
in ihrer Funktion als wichtige Lebensraume und Biotopverbundachsen gestarkt werden, soweit dies aus
Grinden des Hochwasserschutzes maoglich ist. Dabei sollen die naturnahen Bereiche erhalten, die
Durchgéngigkeit verbessert und die FlieBgewdsserdynamik gefordert werden. Von besonderer Bedeutung sind

auch die Hangbereiche der genannten Flisse mit ihrer Standortvielfalt.

Il Sozialwesen, Kultur, Erholung und Sport

2 Gesundheitswesen

2.2 (G) Fur die Region ist es von besonderer Bedeutung, die arztliche Versorgung — vor allem durch
Allgemeindrzte — auch im dinn besiedelten landlichen Raum sicherzustellen.

V Siedlungswesen

1 Siedlungsstruktur

11(G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist
entsprechend der Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

1.3 (Z) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen sollen moglichst in

Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Das gegenstandliche Plangebiet grenzt wie ausgefihrt unmittelbar an das im Norden verlaufende,
landschaftliche Vorbehaltsgebiet (9) ,lllerschlucht nérdlich Kempten” an. Die Schutzziele des lllerlaufes als
Lebensraumes sind hier entsprechend zu wirdigen und die Hangbereiche im Zuge der weiteren Planungen
entsprechend artenschutzrechtlich zu untersuchen. Eine Hochgewassergeféhrdung (HQigo und HQeyirem) liegt

im gegenstandlichen Plangebiet nicht vor.

Dem Grundsatz 2.2. im Bereich des Gesundheitswesens wird durch die geplante Ansiedelung einer
Allgemeinarztpraxis im Besonderen Mal3e geniige getan.

Wie bereits im Kap. 2.1 des LEP ausgefihrt, wie bezgl. der Siedlungsentwicklung die gegenstandliche Flache
als ,Llckenschluss” zwischen der bestehenden Wohnbebauung im Osten und dem Umspannwerk im Westen
gesehen, sodass unter Wirdigung der besonderen Schutzbedurftigkeit des angrenzenden lllerraumes die

gegenstandliche Planung den Vorgaben des Regionalplanes Allgau insgesamt nicht entgegensteht.

Seite 7 von 18 www.raumsequenz.de



Bebauungsplan ,Krugzell — Feuerwehrhaus und Arztpraxis mit Wohnhaus”

Begriindung — ENTWURF | Inhaltsverzeichnis

2.3 Flachennutzungsplan

Abbildung 1: Auszug Fldchennutzungsplan mit Geltungsbereich

Im aktuell rechtsgdltigen Flachennutzungsplan des Marktes Altusried vom 20.11.2000 ist der Geltungsbereich
derzeit als Grinflache mit Zweckbestimmung (Friedhof) dargestellt. Eine Erweiterung der bestehenden
Friedhofsflache nach Norden bis tber die Verkehrsanlagen an der St.-Michael-StraBe hinaus ist weder geplant
noch erforderlich. Fachlich ist die Flache derzeit als AuBenbereich (§ 35 BauGB) einzustufen, weshalb eine

Anderung des Flachennutzungsplanes im Plangebiet im Parallelverfahren erfolgt.

3 Das Plangebiet

31 Lage, GroBe und derzeitige Nutzung

Das Plangebiet wird im Norden von der lller, im Westen von einem Umspannwerk und im Stiden vom Friedhof
der Kirche St.-Michael begrenzt. Im Osten grenzt Wohnbebauung entlang der St.-Michael-StraBe mit dem
Bebauungsplan ,St.-Michael-StraBe” aus dem Jahr 2018 an. Die Flache ist derzeit unbebaut und wird als
Grlnland (intensiv) genutzt. Das Gelande féllt von Stiden nach Norden innerhalb des Geltungsbereiches um

ca. 4 m ab.

Das Plangebiet umfasst jeweils Teilflachen der Flursticknummern 144/6, 146, 146/2, 146/3, 146/4, 146/5 sowie
148/1 und hat eine GroRe von 0,66 ha.
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3.2 Bodenbeschaffenheit, Grund- und Oberflachenwasser und Altlasten

Zum Zeitpunkt der gegenstandlichen Entwurfsplanung lag eine Bodenuntersuchung vor (ICP 06/22) — das
Gutachten ist dieser Begriindung als Anlage beigefligt. Hieraus kénnen folgende Angaben zusammengefasst
ausgeflhrt werden:

Bodenbeschaffenheit:

,Der geologische Untergrund wird von spateiszeitlichen Beckenablagerungen aufgebaut, die hier als Seeton in
gréBerer Machtigkeit (bis zu mehrere 10er Meter) in einem Schmelzwassersee ("Kemptener See”) abgelagert
wurden. Der Seeton wurde in allen Bohrungen mit Ausnahme KB7 (Anmerkung: KB7 liegt ndrdllich, auBerhalb
des Geltungsbereiches) als unterste Schicht aufgeschlossen und reicht teilweise bis nahe an die Gelande-OK.
Es handelt sich um einen ausgeprégt plastischen Ton, mit geringen Schiuff- und sehr geringen Feinsana-
Anteilen, die Konsistenz ist in der Tiefe weich, im oberen Teill teils weich-steif

Der Seeton geht nach oben in eine Verwitterungsdecke (ber, die aus tonig-sandigem Schluft/Lehm, mit

geringen bis hohen Kies-Anteilen besteht und eine weiche bis steife Konsistenz aufweist.

Im Bereich des Kiesparkplatzes (KB3) wird dlie Schichtenfolge von einem ungebundenen Oberbau (Kies) in 70
cm Starke und teilweise einer 2 cm starken Asphaltdecke abgeschlossen, im Bereich von Grinfldchen von
Oberboden.

Weitere Einzelheiten zu Beschaffenheit Verbreitung und Mdachtigkeit der einzelnen Schichtglieder kénnen den
Bohrprofilen (Anlage im Gutachten) entnommen werden.”

Grundwasser und Sickerverhaltnisse:

,Grunadwasser wurde ausschlielSlich in KB7 (Anmerkung: KB7 liegt ndrdlich, aulSerhalb des Geltungsbereiches),
hier innerhalb des Quartarkieses und des sandigen Hochflutlehmes aufgeschlossen. Das Grundwasser ist hier
unter der Verwitterungsdecke leicht gespannt, was zu einer Druckentlastung um 30 cm im Bohrloch fihrte.

Insofern ist die hier zu priifende Versickerung von Niederschlagswasser nicht praktikabel, da der Kies zwar eine
ausreichende Durchidssigkeit hat (kf-Wert ca. 10-4 my/s), aber bereits vollstdndig und druckhaft wassergeséttigt
ist und somit keine ungeséttigte Bodenzone zur Autnahme von Sickerwasser zur Verfiigung steht.

In den Gbrigen Bohrungen steht durchgehend sehr gering durchldssiger Seeton an (kf- Wert < 10-8 m/s),
sodass auch hier keine Versickerung mdglich ist Das anfallende Niederschlagswasser sollte tber den
vorhandenen RW-Kanal DN 600 abgeleitet werden.”

Der im Zuge dieses Gutachtens neu erstellte Regenwasserkanal verlauft unmittelbar 6stlich des Plangebiets.

Oberflachenwasser:
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Etwa 60m nordlich der Geltungsbereichsgrenze verlauft die lller mit ihren biotopkartierten Auwaldern. Gemal3
den zur Verfugung stehenden Ubersichtskarten zu den Hochwasserrisiken' ist das Gebiet aufgrund der zur lller
hin abfallenden Topographie jedoch fur das HQq als auch HQeerm als hochwasserfrei zu bezeichnen. Im

Plangebiet selbst befinden sich keine Oberflachen- oder FlieBgewasser.

Altlasten: Im Plangebiet sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Sollten im Zuge der
Bauarbeiten Altlasten oder belastetes Bodenmaterial zu Tage treten sind umgehend die zustdndigen

Fachbehorden zu verstandigen.

3.3 Bau- und Bodendenkmale

Abbildung 2: Blick von Norden / Feldweg ndrdlich der lller dber das Plangebiet zur Kirche St. Michael

Wie in der vorigen Abbildung zu erkennen ist, befindet sich unmittelbar im Stden des Plangebiets auf einer
Anhohe in einer Entfernung von etwa 90 Metern die katholische Pfarrkirche St. Michael (D-7-80-112-38) 2 Es
handelt sich hierbei um einen Saalbau mit eingezogenem Chor und westlichem Satteldachturm. Der Turm ist
aus dem Jahr 1446, das Langhaus mit Chor etwa 2. Halfte 15. Jh., die Kirche wurde 1839-44 weiter ausgebaut

und ausgestattet.

Im Zuge der Vorplanung wurden hier im Besonderen die bestehenden Blickbeziehungen von Norden tber das

gegenstandliche Plangebiet untersucht und bewertet:

Hier ist festzuhalten, dass die Blickbeziehungen bereits durch die Uberlandleitungen des Umspannwerkes sowie
auch den Waldsaum entlang der lller und den Baumen sudlich des Friedhofs eingeschrankt sind. Im Zuge einer

Vorbesprechung im Landratsamt Oberallgdu wurde aber festgehalten, dass bei der Planung der neuen

T Quelle: bayernviewer - Naturgefahren

2 Quelle: bayernAtlas - Denkmal
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Gebaude auf eine Einfigung in die Topographie mit individuellen HéhenbezugsmaBen (FOK), maximal 2-
geschossige Bebauung (wie im angrenzenden Baugebiet) und keiner ,riegelartigen” Bauweise geachtet werden
soll.

Als weiteres Baudenkmal befindet sich etwa 200 Meter entfernt auf der dreiecksférmigen Insel / Einmundung
OrtsstraBe in die UmgehungstraBe ST 2377 eine Figur der Heiligen Hildegard (D-7-80-112-40), einer
Sandsteinfigur aus dem Jahr 1767 auf profiliertem Sockel an der Wegkreuzung Memmingen-Leutkirch. Zu
diesem Denkmal bestehen keine direkten Sichtbeziehungen, eine Betroffenheit kann hier entsprechend
ausgeschlossen werden.

Rund um die Pfarrkirche St. Michael ist im Weiteren das Bodendenkmal D-7-8227-2008 ,mittelalterliche und
friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche” verzeichnet. Das Bodendenkmal liegt auBerhalb des
Geltungsbereiches und ist von der gegenstandlichen Planung nicht betroffen. Sollten im Zuge der Bauarbeiten
wider Erwartens Bodendenkmale in Erscheinung treten ist gemal Art. 8 Abs. 1+2 BayDSchG umgehend die
zustandige Fachbehdrde zu verstandigen.

3.4 Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Biotopkartierungen und Artenschutz

Wie im Kap. 2.2 (Regionalplan Allgau) ausgefiihrt, liegt der im Norden des Plangebiets befindliche lllertalraum
im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet (9) ,lllerschlucht nérdlich Kempten”. GemaB den Darstellungen im
Bayernviewer ist dieser Bereich derzeit nicht als Natur- oder Landschaftsschutzgebiet verzeichnet, was
vermutlich auch auf die Vorbelastung durch das Umspannwerk zurlckzufihren ist. Auch weitere
Schutzgebiete, wie z.B. FFH, Natura 2000 oder Vogelschutzgebiete konnten zum Zeitpunkt der
gegenstandlichen Planung ebenfalls nicht festgestellt werden.

Der stdliche an der lller verlaufende Auwald ist als Flachland Biotop kartiert: Biotophaupt Nr. 8227-0083,
Biotopteilflachen Nr. 8227-0083-006, Hauptbiotoptyp Wald (100%), lller mit Begleitvegetation zwischen Lauben
und Biberschwang. Im Zuge der weiteren Planung ist vorgesehen nach der Winterzeit auf der derzeit als
Grunland genutzten Flache in Abstimmung mit den Fachbehdrden eine artenschutzrechtliche
Relevanzbegehung durchzufihren.

Im Weiteren wird auf die nachfolgenden Kapitel im Umweltbericht verwiesen.

3.5 ErschlieBung und OPNV, Taxi-Mitfahrzentrale

Das Baugebiet ist Uber die St.-Michael-StraBe im Stiden bereits erschlossen, wobei dieser StraBenabschnitt mit
den vorhandenen Stellpldtzen, wie im Kap. 3.2 (Bodenverhaltnisse) bereits ausgefihrt, nur teilweise befestigt
ist. Im Zuge der gegenstandlichen Planung soll der weitere Ausbau der St.-Michael-StraBe nach Westen im
Bereich des derzeitigen Rad- und FuBweges nach Westen bis zum Anschluss an die OrtsstraBe geprift und
untersucht werden. Diese Anbindung soll dann fur Rettungsfahrzeuge (und ggf. Mullentsorgung) im Einsatzfall
zur Verfugung stehen, damit diese schnell ohne Querung durch den Ort zur ST 2377ausrlicken k&nnen. Das
Verlangerungsstlick ware dann z.B. mittels eines Absperrpfostens zu sichern, um weiteren Fremdverkehr auf
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diesem StraBenanschluss zu vermeiden. Die bestehende FuB- und Radwegeverbindung soll in diesem Bereich

ebenfalls auf der verbreiterten AnbindungsstraBBe aufrecht erhalten bleiben (Doppelnutzung).

Bushaltestellen des OPNV Linie 66 (Kempten — Leutkirch) befinden sich im Ortsteil Krugzell an der OrtsstraBe /
Einmlndung StiftstraBe, beim Gasthaus Hirsch sowie im Bereich der Einmindung der OrtsstraBe in die ST 2377;
diese sowie die Haltestelle beim Gasthaus Hirsch sind vom Plangebiet aus in wenigen Minuten zu FuB

erreichbar.

Im Weiteren wird der Markt Altusried mit seinen Ortsteilen auch vom Anruf-Sammeltaxi (AST) bedient und ist
an die im Allgau bereits weit verbreitete Mitfahrzentrale (MiFaZ) angebunden (www.mifaz.de).

3.6 Schallimmissionen und -emissionen, Umspannwerk

Zum Zeitpunkt der Erstellung der Entwurfsplanung lag keine schalltechnische Untersuchung vor. Im Zuge der
Vorbesprechung mit dem Landratsamt Sonthofen (02/22) wurde die Situation von der zustédndigen

Fachbehorde wie folgt eingeschatzt:

,Der Ort der geplanten Ansiedlung von Feuerwehr und Arztoraxis mit Wohnung befindet sich unmittelbar
westlich des Bebauungsplangebietes St.-Michael-Stralfe. Das Gebédude fiir die Feuerwehr soll unmittelbar an
die Grenze zum Umspannwerk heranriicken, wahrend der Abstand des Wohnhauses des Arztes zum
Umspannwerk auf ca. 40 m abgeschétzt wird (Anmerkung: Stand Vorplanung ca. 45m bis zum Bauraum). Die

Staatsstralle ST 2377 (Dietmannsried-Altusried) ist ca. 230 m vom vorgenannten Wohnhaus entfernt.

Eine im Zuge des Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrte,  orientierende Ldrmberechnung  des
Stralenverkehrsldrms ergab, dass der Abstand zur StralBe ausreichend grof3 ist um die malgeblichen
Orientierungswerte einzuhalten. SchallschutzmalBnahmen waren damals beziglich des StraBenverkehrslarms
nicht erforderlich. Dies wird im Ergebnis so auch auf das Arzt-Wohnhaus zutreffen.

Durch die Spannungen und Strome innerhalb der Leitungen und Transformatoren des Umspannwerkes werden
elektrische und elektromagnetische Felder erzeugt. Diese Felder sind abhdngig von der Hohe der Spannung
und der Starke des flieBenden Stromes. Ebenso werden diese Felder mit zunehmendem Abstand von den
Leitungen/Transformatoren geringer. Nach unserer Erinnerung wurde im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans ,St.-Michael-StraBe” die Frage wie sich das Umspannwerk auf die Umgebung auswirkt

untersucht. Moglicherweise lasst diese Untersuchung auch Riickschlisse auf das geplante Wohnhaus zu.

Jedenfalls muss sichergestellt werden, dass die elektrischen und elektromagnetischen Felder des
Umspannwerkes die malBBgeblichen Grenzwerte der 26. BImSchV am Wohnhaus sicher unterschreiten, um dort

schadliche Umwelteinwirkungen ausschlielSen zu kénnen.

Bei der Feuerwehr rechnen wir im téglichen Normalbetrieb (Gerdtewartung, Probeléufe, Ubungen, usw.,) mit
zeitweisem Ldrmautkommen wahrend des Tages, so dass ein Zielkonflikt mit dem geplanten Wohnhaus und
der Arztoraxis nicht ausgeschlossen werden kann. Daher halten wir es fir sinnvoll, das Feuerwehrhaus so zu
planen, dass das Gebadude zwischen dem Betriebshof der Feuerwehr und dem Arztwohnhaus situiert wird,

damit die Betriebsgerdusche der Feuerwehr bestmoglich abgeschirmt werden kénnen. Der Ldrm, der in
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Verbindung mit eher wenigen Feuerwehreinsatzen zur Rettung von Leib und Leben ggf. auch nachts auftritt
ist als sozialaddquat zu bewerten und muss von den Nachbarn geduldet werden.”

Zu bericksichtigen ist im Weiteren, dass sich im Stdosten des Geltungsbereiches eine Wertstoffsammelstelle

befindet, welche bestehen bleiben wird.

3.7 Bestehende Erd- und Grundleitungen

GRzo& | GFzaso

A

$0/P0/FD | ONO-32*

- 146
i

etwaigermms ——

geplanten Feuerwehrhauses

~6538 maNN

- -
| § o 4acin W/ .4/ S

Abbildung 3: Uberlagerung Leitungsplan mit Entwurf Bebauungsplan

GeméB voriger Abb. 3 verlaufen im Plangebiet von Stidosten nach Westen schrég sechs unterirdische 20KV —
Leitungen (gelb) von der St.-Michael-Strale zum Umspannwerk, welche teilweise die Grundstlicke und die
geplanten Baurdume kreuzen. Im Zuge der weiteren Planungen ist abzustimmen, ob hier Dienstbarkeiten und

Leitungsrechte einzutragen oder ob ggf. Leitungen in den 6ffentlichen StraBenraum zu versetzen sind.

Auch die weiteren Leitungsanschlisse, ins Besondere die Anbindung an den stdlich der Baugrundstticke
verlaufenden Schmutzwasserkanal (ca. 3,0m unter GOK) sind aufgrund des nach Norden abfallenden

Grundstticks zu untersuchen und planerisch zu definieren.
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3.8

Stadtebauliches Konzept und Freiraumplanung

Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept raumsequenz 11/22

Der Entwurf des Bebauungsplanes fut auf dem in Abb. 4 dargestellten stadtebaulichen Konzept und

berlcksichtigte folgende wesentlichen Parameter:

Einfache, ortstypische Baukorper mit geneigten (Sattel-) Dachern mit max. 2 Vollgeschossen

Situierung der Arztpraxis mit Wohnhaus in ,hofartiger” Anordnung im Osten des Plangebiets:
hierbei wurde aufgrund der besonderen Topographie des Gelandes auf eine gestaffelte Einbettung
der Baukorper in das Gelande und das Heranrticken des Praxisgebdudes nach Stiden an Stralenraum

geachtet (mdglichst geringe Rampenausfihrung / Barrierefreiheit)

Vorschlag Situierung des Feuerwehrhauses in Nord-Sudrichtung mit westseitigem Betriebshof, um
gemaB den Anregungen des LRA / Immissionsschutz eine schalltechnische Eigenabschirmung zu
erreichen und im Weiteren die Blickbeziehungen von Norden zur Kirche (s. Kap. 3.3) nicht durch einen
querstehenden Gebauderiegel zu verstellen. (Anmerkung: die Situierung und Groe des
Feuerwehrhauses soll in einem Hochbauwettbewerb nochmals gesondert untersucht werden, der
Bauraum mit Hauptfirstrichtung wurde daher so definiert dass auch eine Ost-West-Ausrichtung mit
Betriebshof im Stiden mdaglich ist)

Doppelnutzung der bestehenden Stellplatze, zumindest fur den Praxisbetrieb wie bereits aktuell bei
der Interimspraxis auf der Stellplatzflache
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4 Festsetzungskonzept

41  Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Die Nutzungen nach § 6 Abs. Nr. 7 (Tankstellen) und
§ 6 Abs. 2 Nr. 8 (Vergnlgungsstatten) sowie die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 6 Abs. 3 sind
ausgeschlossen. Tankstellen werden an dieser Stelle des Marktes Altusried fur nicht sinnvoll erachtet,
Vergniigungsstatten ebenfalls nicht, auch weil von diesen mit negativen Auswirkungen fur den stadtebaulichen

Kontext zu rechnen ware.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Auf Grundlage der fur Mischgebiete vorgegebenen Orientierungswerte nach § 17 BauNVO wurde fir das
Plangebiet im Bereich des Baufeldes der geplanten Feuerwehr eine maximale GRZ von 0,60 und eine GFZ von
ebenfalls 0,60 festgesetzt. Die GRZ wurde hier etwas hoher angesetzt, um aufgrund des Betriebshofes eine
hohere Flacheninanspruchnahme nach § 19 Abs. BauNVO (Uberschreitungsregel) bis zu 0,80 zu erméglichen.
Bei der GFZ kann hingegen aufgrund des voraussichtlich nur teilweise 2-geschossigen Ausbaus mit 0,60 von
einem niedrigeren Wert ausgegangen werden. Fur die Baufelder der Arztpraxis mit Wohnhaus wurde auf

Grundlage der aktuell vorliegenden Gebaudeplanung eine GRZ von 0,40 und eine GFZ von 0,60 festgesetzt.

Wie zuvor ausgefuhrt, wurden fir die 3 geplanten Gebaude in Abhangigkeit von ihrer Lage im nach Norden
geneigten Grundstlck jeweils eine spezifische FertigfuBbodenoberkante (FOK) im Erdgeschoss definiert.
Ausgehend von dieser ist fir das Feuerwehrhaus und das Wohnhaus eine maximale Firsthéhe von 9,0m, fur
die Praxis, welche aktuell nur als eingeschossiger Bau geplant ist, von 8,0m festgesetzt.

Insgesamt wurden die Parameter zum MaB der baulichen Nutzung zum Zeitpunkt der Entwurfsplanung so
definiert, dass einerseits die vorgesehenen Kubaturen unter Bertcksichtigung der besonderen Topographie
des Baugrundstlicks realisierbar und andererseits, ins Besondere fur den Bereich der geplanten Feuerwehr

noch ausreichend Spielraum fir die spatere Gebaudeplanung besteht.

4.3 Bauweise und Baugrenzen

Es wird offene Bauweise (0) mit seitlichem Grenzabstand nach Art. 6 festgesetzt. Die Baurdume wurden auf
Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes gesetzt — auch hier unter Beachtung eines gewissen Spielraumes

fur die spatere Architektur ins Besondere im Bereich Feuerwehrhausgebaudes.

5 Dachgestaltung

Auf Grundlage des aktuellen Gebaudeentwurfs fir die Arztpraxis mit Wohnhaus wurden fir diese Baurdume
geneigte Décher als Sattel- oder Pultdach mit Dachneigungen zwischen 18 — 32° zugelassen. Die
Dachuiberstéande sollen hier nach Angabe der Vorplanung giebelseitig bis zu 1,70m und traufseitig bis zu 1,20m
betragen, um hier Gebaude in ,hofartiger” landlicher Architektur zu ermdéglichen.
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Angelehnt hieran wurden flr das neu zu planende Feuerwehrhaus Dachneigungen zwischen 0 — 32° als
geneigtes Dach (Sattel- und Pultdach) zugelassen; entwurfsabhangig sind hier auch Flachdacher vorstellbar.

Von einer Steuerung von Dachaufbauten (z.B. Dachgauben) wurde bewusst abgesehen, weil diese zum

Zeitpunkt der gegenstandlichen Planung nicht vorgesehen sind.

6 Ortliche Bauvorschriften

Die Stellplatz- sowie Einfriedungssatzung des Marktes Altusried in der jeweils zum Zeitpunkt der Antragstellung

gultigen Fassung sind Bestand der ortlichen Bauvorschriften.

Abweichend hiervon wird festgesetzt, dass die fur den Betrieb der Praxis erforderlichen Stellplatze
ausnahmsweise nicht auf dem Privatgrundstiick nachgewiesen werden mdssen. Im Zuge einer Erhebung der
vorhandenen Stellplatze im Geltungsbereich wurden ca. 50 &ffentliche Stellplatze in Wechselnutzung mit der
Einrichtung der Kirche (z.B. Hochzeiten und Taufen) sowie ggf. Feiern des Gasthauses Hirsch erfasst — der
Regelpraxisbetrieb findet hier nicht an Wochenenden statt, sodass die Doppelnutzung mit den vorgenannten
fUr vertretbar und ausreichend erachtet wird, zumal durch den Wegfall der derzeitigen Interimspraxis im
Bereich der Stellplatze je nach Planung zwischen 6 — 8 Stellplatze zusatzlich wieder frei werden.

Wie im Kap. 3.2 bereits ausgeflhrt, ist die ortliche Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund der
Bodenverhaltnisse nicht maglich — diese ist entsprechend gedrosselt in den neu errichteten Regenwasserkanal
im Osten des Geltungsbereiches einzuleiten.

7 Baumfallungen und artenschutzrechtliche Belange

Wie ausgefihrt, ist einerseits die derzeit unbebaute Wiese auf etwaige artenschutzrechtliche Belange zu
untersuchen. Im Weiteren muss durch den vorgesehenen Ausbau des StraBenanschlusses nach Westen in die
bestehende Vegetationsstrukturen eingegriffen und es mussen je nach Verlauf der StraBe und geplanten
Zufahrt zum Grundstlck der Feuerwehr 1— 2 Bestandsbaume gefallt werden. Im Zuge artenschutzrechtlichen
und faunistischen Betrachtung (vgl. Kap. XX im nachfolgenden Umweltbericht) sind die beiden ggf. zu fallenden
Eschen bereits vom Eschentriebsterben gezeichnet, sodass hier — unabhangig von der gegenstandlichen

Planung eine Fallung mit entsprechender Ersatzpflanzung ratsam ist.

Grundsatzlich sind bei Arbeiten im Plangebiet artenschutzrechtliche Belange nach § 44 BNatSchG zu
bericksichtigen  (Tétungs- und  Verletzungsverbot, Stérungs- und  Schadigungsverbot). Bei der
Baufeldfreimachung und den etwaig erforderlichen Geholzfallungen sind dartber hinaus die allgemeinen
Schutzzeiten nach § 39 BNatSchG zu beachten (keine Durchfiihrung zwischen 1. Mé&rz bis 30. September).

8 Bericksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Hierzu kénnen zum jetzigen Zeitpunkt der Planung noch keine konkreten Aussagen getroffen werden. Alleine
aufgrund aktueller baurechtlicher Auflagen durch das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung
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erneuerbarer Energien zur Warme — und Kalteerzeugung vom 08.08.2020, zuletzt gedndert am 16.10.2023 ist
von hohen energetischen Standards der Gebaude sowie von Warmeanlagen ohne fossile Verbrennung
auszugehen.

Die Orientierung der Gebaudedachflachen nach Stden, bzw. in Ost-West-Richtung ist durch die Vorgaben der
Baurdume mit Hauptfirstrichtung moglich. Hier ist darauf hinzuweisen, dass aufgrund des nach Stden
ansteigenden Grundstlicks und den bestehenden Baumen an der Grenze des Friedhofs von einer relativ hohen
Verschattung bei reiner Stidausrichtung auszugehen und damit eine Ost-West-Orientierung der Dachflachen
bei den Gebauden, welche nach an der St.-Michael-StraBe stehen, ggf. ertragreicher ist.

9 Naturschutzfachliche AusgleichsmaBnahmen

Fur die geplanten Eingriffe im Plangebiet wurde ein entsprechender naturschutzfachlicher Ausgleich ermittelt
und im Norden der geplanten Bebauung auf der intensiv genutzten Wiese zwischen dem Baugebiet und dem

nordlich angrenzenden Auwald im Umfang von ca. 1.220 m? mit folgenden MaBnahmen festgesetzt:

Umsetzung:

Schaffung einer extensiven Griinlandnutzung durch Beweidung oder Mahd. Im Weiteren auf min. 1/3 der Flache
Arten-Anreicherung durch Ansaat einer Blumenwiesenmischung (50% Graser, 50 % Blumen) der Fa. Rieger-
Hofmann oder gleichwertigem Anbieter. Dabei ist auf eine Verwendung von autochthonem Saatgut aus dem
Ursprungsgebiet Nr. 16 und dem Produktionsraum 8 zu achten. Die Flachenvorbereitung erfolgt durch das

Frasen der Flache.

Pflege:

1 bis 2 malige Mahd pro Jahr, wobei der 1. Schnitt nicht vor dem 1. Juli und der 2. Schnitt nicht vor dem 1.
September erfolgen darf. Gegebenenfalls ist in einem besonders wichsigen Jahr zusatzlich ein sog.
Raumschnitt im Spéatherbst erforderlich. Innerhalb der ersten 5 Jahr ist voraussichtlich aufgrund der
Nahrstoffsituation des Bodens eine 3 bis 4 malige Mahd erforderlich. Bei Beweidung ist eine Zufitterung
unzuldssig. Die Besatzdichte und die Beweidungsdauer ist im Detail mit der UNB abzustimmen.

Anfallendes Mahdgut muss abgefahren werden. Der Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln ist

unzulassig.

Der erforderliche Kompensationsbedarf kann mit Umsetzung dieser festgesetzten MaBnahmen vollstandig im
Plangebiet nachgewiesen werden. Weitere detaillierte Ausfuhrungen zur Eingriffsermittiung sind den

nachfolgenden Kapiteln im Umweltbericht zu entnehmen.
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10 Ver- und Entsorgung

Niederschlagswasserbeseitigung und Starkregenereignisse

Wie in den vorigen Kapiteln ausgefiihrt, ist eine ortliche Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund der
Undurchlassigkeit der Boden sowohl heute, als auch kinftig nicht méglich. Anfallendes Niederschlagswasser
muss entsprechend gedrosselt in den kommunalen Regenwasserkanal eingeleitet werden. Bezgl. mdglicher
Starkregenereignisse kénnte durch entsprechende offene Entwasserungsrinnen zwischen den Baukérpern ein
kontrollierter Wasserabfluss vom Kirchhang Uber die Strae bis zu den Auwaldflachen und letztlich zur lller

erwirkt werden.

Wasserver- und Entsorgung

Die Wasserver- und entsorgung erfolgt tber die gemeindlichen Anschltsse und Kanéle.

Strom- und Niederstromversorgung sowie die Abfallentsorgung

Der Anschluss an die Strom- und Niederstromversorgung sowie die Abfallentsorgung erfolgt durch die

oOrtlichen Versorgungsunternehmen.

1 Flachenbilanzierung

GroBe in m? Anteil in %
Offentliche StraBenverkehrsflache 2.133 31,7
- davon bestehend 1830 272
Offentliche Grinflache 152 2.3
Naturschutzfachliche Ausgleichsflache Al 1.222 18,28
Baugrundsticke 3.216 47,8
Gesamtes Plangebiet 6.723 100

Tabelle 1: Fldchenbilanzierung

12 Anlagen

- Baugrunduntersuchung, ICP Ingenieurgesellschaft, 24.06.2022
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1 Umweltbericht Bebauungsplan (BP) und Flachennutzungsplan (FNP)

Der gegenstandliche Umweltbericht behandelt die Umweltbelange im Geltungsbereich des gegenstandlichen
Bebauungsplanes. Da die Geltungsbereiche des Bebauungsplanes und der zugehérigen Anderung des
Flachennutzungsplanes in diesem Bereich deckungsgleich sind (Parallelverfahren), wurde zur Begriindung der
Flachennutzungsplanédnderung kein eigenstandiger Umweltbericht erstellt, sondern die Umweltbelange
vielmehr in diesem Bericht fur den Bebauungsplan und Flachennutzungsplan zusammengefasst — sie gelten
gleichermaBen fir beide Planungsebenen.

Ausgenommen hiervon ist das am Ende aufgefiihrte Kapitel ,Standortentscheidung und Alternativenprifung”,
welches sich mit Angaben zum mdglichen alternativen Standorten zur gegenstandlichen Planungsabsicht
beschaftigt und der Begriindung zur Flachennutzungsplananderung (Kap. 5) entnommen wurden.

2 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation sowie der zu erwartenden

Umweltauswirkungen

Die Bestandsbewertung sowie die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens erfolgen grundsatzlich in
verbalisierter Form und Uberall dort, wo dies sinnvoll und hilfreich ist, mittels einer vierstufigen Skala (gering,
mittel, hoch, sehr hoch). In den Bewertungen der Auswirkungsintensitaten sind die jeweiligen
schutzgutrelevanten Vorbelastungen sowie geplante Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
berlcksichtigt. Die Beschreibung erfolgt — soweit dies sinnvoll ist — anhand der anzunehmenden baubedingten

sowie anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen.

Die Bestandsaufnahme und spatere Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchftihrung der
Planung erfolgt fur die Schutzguter des Naturschutzrechts in folgender Gliederung:

o Schutzgut Bevélkerung, Mensch und menschliche Gesundheit
. Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

o Schutzgut Flache, Geologie und Boden

° Schutzgut Wasser (Grundwasser und Oberflachengewasser)

o Schutzgut Luft und Klima

o Schutzgut Landschaft

. Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachgtiter

o Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern
Untersuchungsraum

Das Untersuchungsgebiet der Bestandsaufnahme sowie der Prognose einer Null- und der Umsetzungsvariante
umfasst den Bereich des Bebauungsplanes sowie einen den jeweiligen Schutzgitern angemessenen Radius.

Im Schutzgut Mensch wird beispielsweise ein Untersuchungsraum gewahlt, in dem alle Auswirkungen der
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Planung auf die umliegend wohnende und arbeitende Bevolkerung sowie deren Erholungsraume abgeschatzt
werden kann. Wahrend das Schutzgut Boden im Gegenzug vor allem den Anderungsbereich selbst betrifft und
auch nur in diesem untersucht wird, kdnnen bei Betrachtung von Baudenkmalern durchaus gréBere Distanzen

Berlcksichtigung finden.

3 Basisszenario und Nullvariante

Im Basisszenario wird die Bestandssituation in den einzelnen Schutzgitern beschrieben und mittels der o.g.
vierstufigen Skala bewertet. Darlber hinaus wird im Zuge dieser Beurteilung auch eine Nullvariante beurteilt
und hier die Frage geklart, wie sich der Zustand der einzelnen Schutzguter entwickeln wirde, kame es nicht

zur Umsetzung der gegenstandlichen Planung.

3.1 Bevolkerung, Mensch und menschliche Gesundheit

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich derzeit eine provisorische Arztpraxis mit Wohnhaus auf dem
Parkplatz nordlich des Friedhofes der St. Michaels Kirche. Ebenso fuhrt in diesem Bereich der bestehende Fuf3-
und Radweg von der St.-Michael-StraBe nach Westen hin bis zur OrtsstraBe ST2009. Nach Norden hin erstreckt
sich die Hauptflache des tberplanten Bereiches in Richtung lller, der ein Wald und daran angrenzend intensiv
genutztes Grunland vorgelagert ist.

Durch das Vorhaben wird es zu einer hoher frequentierten Nutzung der Flachen kommen. Durch die Nahe

zum Umspannwerk werden Spannungen und Stréme innerhalb der Leitungen und Transformatoren erzeugt.

Zusammenfassend wird die Bestandssituation im Schutzgut Bevoélkerung, Mensch und menschliche Gesundheit

mit gering bis mittel bewertet.
Nullvariante

Ohne die gegenstandliche Planung ist davon auszugehen, dass die bisherige Nutzung als FuBweg und
Stellplatz in vorzufindender Form bestehen bleibt. Die bisherige landwirtschaftliche Nutzung der Flache wiirde
weiter fortgefuhrt werden. Die damit verbundenen geringfligigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch
und menschliche Gesundheit wiirden in ihrer bisherigen Form weiter fortbestehen.

3.2 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich ist in der Hauptflache gepragt durch intensive landwirtschaftliche Nutzung. Die
Hauptflache ist im aktuellen vorgefundenen Zustand als Intensivgrinland einzustufen. Im Bereich der
bestehenden Stellflachen und des bestehenden FuBweges sind zwei Einzelbdume (Fraxinus excelsior)
vorzufinden, die jedoch bereits beide vom Eschentriebsterben gezeichnet sind. Die bestehenden Stellflachen
an sich sind gekiest und teilweise asphaltiert. Seitlich der bestehenden Zuwegung ist linear am Weg entlang

verlaufend ein artenarmer Staudensaum vorzufinden.
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Schutzenswerte Biotope befinden sich in unmittelbarer Nahe nérdlich des Gebietes entlang der lller. Hier ist
das Biotop mit der Biotopnummer 8227- 0083 und der Teilflachennummer kartiert. Vorzufinden sind die in der

Kartierung beschriebene Uferbegleitvegetation entlang der lller.

Es sind keine FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete in unmittelbarer Nahe. Die Flache liegt nicht innerhalb von

Natur- oder Landschaftsschutzgebieten.

Zusammenfassend wird die Bestandssituation im Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt aufgrund

der Nahe zur Biotopflache an der lller mit mittel bewertet.
Nullvariante

Bei Nichtdurchfihrung der gegenstandlichen Planung kéme es nicht zu einer Uberbauung und
Teilversiegelung der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen. Der Lebensraumverlust bliebe damit aus, die
Auswirkungen der teils intensiven landwirtschaftlichen Nutzung auf die Tier- und Pflanzenwelt bliebe jedoch
ebenfalls bestehen.

3.3 Flache, Geologie und Boden

Schutzgut Flache

Im Schutzgut Flache weist das Plangebiet aufgrund seiner groBtenteils landwirtschaftlichen Nutzung eine
vergleichsweise hohe Bedeutung auf, die jedoch aufgrund der geringen GesamtgréBe von nur knapp Uber
einem halben Hektar Flache stark abzuwerten ist.

Grundsatzlich steht der Geltungsbereich jedoch aktuell hauptsachlich der Landwirtschaft zur Verfligung und
Ubernimmt somit eine gewisse Wertigkeit flr das Schutzgut Flache, die mit einer Grinlandzahl >47
eingetragen ist. lhr ist somit ein mittlerer Grundwert zuzuschreiben.

Schutzgut Geologie

GemalB digitaler, geologischer Karte Bayern im MafBstab 1:25.000 wird die geologische Einheit des
Geltungsbereichs von pleistozanen Flussablagerungen gepragt. Es liegen Gesteine in Form von Ton bis Schluff,
z. T. feinsandig vor.

Schutzgut Boden

GemalB digitaler, geologischer Bodenkarte Bayern im MaBstab 1:25.000 sind im Geltungsbereich fast
ausschlieBlich Gleye, Anmoorgleye und Pseudogleye aus Feinsand bis Schluff (See- oder Flusssediment); im
Untergrund carbonathaltig, vorzufinden.

Zum Zeitpunkt der gegenstandlichen Entwurfsplanung lag eine Bodenuntersuchung vor (ICP 06/22) — das
Gutachten ist der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigeftigt. Hieraus konnen folgende Angaben

zur Bodenbeschaffenheit zusammengefasst werden:
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,Der geologische Untergrund wird von spéteiszeitlichen Beckenablagerungen aufgebaut, dlie hier als Seeton in
gréBerer Machtigkeit (bis zu mehrere 10er Meter) in einem Schmelzwassersee ("Kemptener See”) abgelagert

wurden.

Der Seeton wurde in allen Bohrungen mit Ausnahme KB7 (Anmerkung. KB7 liegt nordlich, auBerhalb des
Geltungsbereiches) als unterste Schicht aufgeschlossen und reicht teilweise bis nahe an die Geldnde-OK. Es
handelt sich um einen ausgeprégt plastischen Ton, mit geringen Schiuff- und sehr geringen Feinsand-Anteilen,
die Konsistenz ist in der Tiefe weich, im oberen Teil teils weich-steif.

Der Seeton geht nach oben in eine Verwitterungsdecke (lber, die aus tonig-sandigem Schluft/Lehm, mit

geringen bis hohen Kies-Anteilen besteht und eine weiche bis steife Konsistenz aufweist.

Im Bereich des Kiesparkplatzes (KB3) wird die Schichtenfolge von einem ungebundenen Oberbau (Kies) in 70
cm Starke und teilweise einer 2 cm starken Asphaltdecke abgeschlossen, im Bereich von Grinfldchen von
Oberboden.

Weitere Einzelheiten zu Beschaffenheit Verbreitung und Machtigkeit der einzelnen Schichtglieder kénnen den
Bohrprofilen (Anlage im Gutachten) entnommen werden.”

Zusammenfassend wird das Schutzgut Flache, Geologie und Boden nach aktuellem Wissensstand in seiner

Wertigkeit mit mittel beurteilt.
Altlasten:

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Sollten im Zuge der Bauarbeiten
Altlasten oder belastetes Bodenmaterial zu Tage treten sind umgehend die zustédndigen Fachbehdrden zu

verstandigen.
Nullvariante

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die bisher stattfindende, teils intensive landwirtschaftliche Nutzung
und die damit einhergehenden Beeintrachtigungen des Bodens weiter fortbestehen. Im Schutzgut Flache sowie
Geologie kame es bei Nichtdurchfiihrung der Planung zu keinerlei Veranderungen.

3.4 Wasser (Grundwasser und Oberflachengewasser)

Grundwasser (und Sickerverhaltnisse):

Zum Zeitpunkt der gegenstandlichen Entwurfsplanung lag eine Bodenuntersuchung vor (ICP 06/22). Im
Gutachten werden auch Aussagen zum Grundwasser und zur Sickerfahigkeit wie nachfolgend eingefugt

gemacht.

Seite 4 von 22 www.raumsequenz.de



Bebauungsplan ,Krugzell — Feuerwehrhaus und Arztpraxis mit Wohnhaus”
Umweltbericht (BP und FNP) — ENTWURF | Basisszenario und Nullvariante

,Grunawasser wurde ausschlielSlich in KB7 (Anmerkung. KB7 liegt nordlich, aulBerhalb des Geltungsbereiches),
hier innerhalb des Quartérkieses und des sandigen Hochflutlehmes autgeschlossen. Das Grundwasser ist hier
unter der Verwitterungsdecke leicht gespannt, was zu einer Druckentlastung um 30 cm im Bohrloch fihrte.

Insofern ist die hier zu priifende Versickerung von Niederschlagswasser nicht praktikabel, da der Kies zwar eine
ausreichende Durchldssigkeit hat (ki-Wert ca. 10-4 m/s), aber bereits vollstandig und druckhaft wassergesattigt

ist und somit keine ungeséttigte Bodenzone zur Autnahme von Sickerwasser zur Verfigung steht.

In den Gbrigen Bohrungen steht durchgehend sehr gering durchldssiger Seeton an (kf- Wert < 10-8 my/s),
sodass auch hier keine Versickerung mdglich ist. Das anfallende Niederschlagswasser sollte tber den
vorhandenen RW-Kanal DN 600 abgeleitet werden.”

Das Gutachten einschlieBlich Bohrprofilen ist der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigeftgt.

Oberflachenwasser:

Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine Entwasserungsgraben, die lller liegt in unmittelbarer Nahe im
Abstand von 60 m nordlich des Plangebietes. Die Flache befindet sich It. Bayernatlas nicht in einem

Einzugsgebiet der Wasserversorgung und auch nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

GemaB den zur Verfligung stehenden Ubersichtskarten zu den Hochwasserrisiken ist das Gebiet aufgrund der
zur lller hin abfallenden Topographie fiir das HQ100 als auch HQextrem als hochwasserfrei zu bezeichnen. Im

Plangebiet selbst befinden sich keine Oberflachen- oder FlieBgewasser.

Zusammengefasst wird das Schutzgut Wasser in Bezug auf Grundwasser und Oberflachengewasser in seinem
Bestand mit gering bewertet.

Nullvariante
Bei Nichtdurchfihrung der Planung kdme es auch weiterhin zu Eintrdgen von Nahrstoffen durch

landwirtschaftliche Nutzung in das Grundwasser.

3.5 LuftundKlima

Das Plangebiet tGbernimmt aufgrund seiner landwirtschaftlichen Nutzung eine nicht unwesentliche Funktion
in Bezug auf Kaltluftentstehung. Die im Gebiet produzierte Kaltluft weist jedoch nur bedingt Siedlungsbezug

auf.

Die lufthygienische Situation im Untersuchungsraum wird als gering eingestuft.
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Nullvariante

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleiben die bestehenden kalt- und frischluftproduzierenden Funktionen
weiterhin bestehen. Einen Siedlungsbezug und somit einen effektiven Nutzen vor allem an heiBen
Sommertagen besale das Plangebiet dennoch nicht.

3.6 Landschaft

Das Landschaftsbild im Untersuchungsraum ist als Kulturlandschaft gepragt durch landwirtschaftliche Nutzung
in Form von Grdnlandnutzung zu bezeichnen. Es liegen Vorbelastungen durch das bestehende
Elektrizitatswerk vor.

Zusammengefasst wird das Schutzgut Landschaft fir das Plangebiet im direkten Umfeld mit gering bewertet.
Nullvariante

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist mit einer Fortfiihrung der teils intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
im Anderungsbereich zu rechnen.

3.7 Kulturelles Erbe

Unmittelbar im Stden des Plangebiets befindet sich auf einer Anhohe in einer Entfernung von etwa 90 Metern
die katholische Pfarrkirche St. Michael (D-7-80-112-38) Es handelt sich hierbei um einen Saalbau mit
eingezogenem Chor und westlichem Satteldachturm. Der Turm ist aus dem Jahr 1446, das Langhaus mit Chor
etwa 2. Halfte 15. Jh., die Kirche wurde 1839-44 weiter ausgebaut und ausgestattet.

Als weiteres Baudenkmal befindet sich etwa 200 Meter entfernt auf der dreiecksférmigen Insel / Einmindung
OrtsstraBe in die UmgehungstraBe ST 2377 eine Figur der Heiligen Hildegard (D-7-80-112-40), einer
Sandsteinfigur aus dem Jahr 1767 auf profiliertem Sockel an der Wegkreuzung Memmingen-Leutkirch.

Rund um die Pfarrkirche St. Michael ist im Weiteren das Bodendenkmal D-7-8227-2008 ,mittelalterliche und
frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche” verzeichnet.

Im Plangebiet verlaufen von Stidosten nach Westen schrég sechs unterirdische 20KV — Leitungen von der St.-

Michael-StraBe zum Umspannwerk, welche teilweise die Grundsticke und die geplanten Baurdume kreuzen
Dem Schutzgut kommt eine geringe bis mittlere Bedeutung zu.
Nullvariante

Im Bereich Kulturelles Erbe und sonstige Sachgtter sind keine Veranderungen zu erwarten.
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3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzguitern

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf Grund von Wechselwirkungen zwischen den

einzelnen Schutzgltern zu erwarten.

4 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Im nachfolgenden Kapitel wird auf Basis der aktuell vorliegenden Kenntnisse und Planungen die Entwicklung
von Natur und Landschaft bei Durchfihrung der Planung abgeschatzt. Es werden dabei die Schutzglter des
Naturschutzrechts in der gleichen Reihung betrachtet, wie im vorangegangenen Kapitel der Bestandserfassung.

Die Einschatzung der Auswirkungsschwere erfolgt dabei nach gutachterlichem Ermessen und unter
Berticksichtigung der geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen.

41 Bevolkerung, Mensch und menschliche Gesundheit

Fir das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit entstehen bau- und anlagebedingte
Beeintrachtigungen vor allem dann, wenn der Untersuchungsraum eine tatséchliche Relevanz fur die

Bevdlkerung hat. Im hier Uberplanten Bereich ist dies bedingt der Fall.

Der von der MaBnahme betroffene Radweg muss wahrend der Durchfihrung der MaBnahme funktionsfahig
bleiben oder entsprechend umgeleitet werden. Auch fur die Zuwegung, die Kirche betreffend, muss ggf. eine

Alternative Zugangsmaoglichkeit bestehen.

Die Auswirkungen auf den Freizeitwert betreffend den Radweg und die Wegestrukturen sind durch geplante
MaBnahmen eher nachrangig bis nicht zu erwarten.

Durch die Ndhe zum Umspannwerk werden Spannungen und Stréme innerhalb der Leitungen und
Transformatoren erzeugt. Es muss durch ausreichenden Abstand zur Wohnnutzung sichergestellt werden, dass
die elektrischen und elektromagnetischen Felder des Umspannwerkes die maBgeblichen Grenzwerte der 26.
BImSchV am Wohnhaus sicher unterschreiten, um dort schadliche Umwelteinwirkungen ausschlieBen zu

koénnen.

Nachdem das Plangebiet selbst aus Sicht der Erholungsvorsorge nur eine untergeordnete Relevanz aufweist
(Durchquerung der Flache im Randbereich mit dem Rad), sind Auswirkungen auf die Freizeit- und

Erholungsfunktion hier vergleichsweise gering.

Zusammengefasst werden die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch und menschliche

Gesundheit mit gering bewertet.
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4.2 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Es ist vor allem wahrend der Bauphase mit gewissen Larm-, Staub- und Lichtemissionen zu rechnen, die im
weiteren Umfeld lebende Tiere beeintrachtigen kdnnen. Anlagebedingt kommt es zu einer Beeintréchtigung
der Lebensraumsituation fiir vorkommende Tiere und Pflanzen in den tberbauten und versiegelten Bereichen.

Aufgrund der im Bestand nur geringen bis mittleren Wertigkeit des Anderungsbereichs fir das Schutzgut Tiere,
Pflanzen und die biologische Vielfalt, sowie aufgrund der geringen Eingriffsschwere, kommt es bei Umsetzung

der Planung aller Voraussicht nach zu keinen gravierenden Beeintrachtigungen.
Die tatsachlichen Eingriffsfolgen aus der verbindlichen Bauleitplanung werden vollumfanglich kompensiert.
Zusammengefasst werden die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und die

biologische Vielfalt zum gegenwartigen Zeitpunkt mit mittel bewertet.

4.3 Flache, Geologie und Boden

Flache

Vor allem fir das Schutzgut Fléche sind die Auswirkungen bei einer Uberplanung in der Regel gravierend.
Flache wird bei Uberplanung und Bebauung vollstandig verbraucht und kann als endliches Gut nicht
kompensiert werden. Die Flache weist einen mittleren Griinlandgrundwert von >47 auf, der vorzufindende

Boden ist wertvoll.

Aufgrund der Insellage des Plangebiets und der geringen FlachengroBe ist die Wertigkeit der Flache im Bestand
bereits eingeschrankt, so dass auch bei Umsetzung der Planung mit geringen bis mittleren Auswirkungen auf

das Schutzgut Flache zu rechnen ist.

Geologie

In Bezug auf die geologischen Verhaltnisse im Plangebiet ist mit keinerlei Veranderung der Bestandssituation
zu rechnen, wenn die geplante Nutzung durchgefihrt wird.

Boden

Die Bodenfunktionen hingegen gehen in sémtlichen versiegelten Bereichen vollstandig, in teilversiegelten und
(wasserdurchlassig) Uberbauten Bereichen zum Teil verloren. Es entstehen in der Regel dauerhafte
Beeintrachtigungen der Bodenlebewesen und etablierten Pflanzen. Nach Baugesetzbuch (BauGB) Anlage 1 (zu
§ 2 Absatz 4 und §§ 2a und 4c¢) ist fir die vorhandenen Boden eine Bestandsaufnahme und Bewertung der im
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) aufgefiihrten Bodenfunktionen durchzufihren.

Insbesondere schutzwirdige Boden sind zu berticksichtigen und die Planung auf weniger wertvolle Béden zu

lenken. Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes wurde ein qualifizierter Fachgutachter beauftragt.
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Nachdem in der Bewertung der Bestandssituation lediglich kleinere Vorbelastungen durch intensive
landwirtschaftliche Nutzung erkannt wurden und die Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch Bebauung
einen Eingriff darstellt, sind die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden mit mittel zu bewerten.

4.4  Wasser (Grundwasser und Oberflachengewasser)

Nachdem innerhalb des Anderungsbereichs keine Oberflachengewasser betroffen sind, hat die gegenstandlich

geplante Nutzung keine direkten Auswirkungen auf dieses Teilschutzgut.

Das Grundwasser wird bei Umsetzung der Planung jedoch dahingehend beeintrachtigt, dass es wahrend der
Bauphase unter Umstanden einer groBeren Gefahr der Verunreinigung durch Baumaschinen und -materialien
ausgesetzt ist. Lt. Wasserwirtschaftsamt kdnnen in diesem Bereich hohe Grundwasserstande anstehen, welche
bei der weiteren Planung berlcksichtigt werden mussten.

Ggf. ist ein fachkundiger Nachweis, dass durch die Grindung im Grundwasser bzw.
Grundwasserschwankungsbereich keine negativen Auswirkungen auf den Gewasserhaushalt oder Dritte
entsteht, ist im Rahmen der weiteren Bauleitplanung erforderlich. Dieser ist zudem dem notwendigen Antrag
im gesonderten wasserrechtlichen Verfahren beizulegen. Je nach Intensitét der Dingemittelausbringung im
Bereich der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung, ist mit entsprechend hohen Beeintrachtigungen des

Grundwassers zu rechnen.
Der im Zuge dieses Gutachtens neu erstellte Regenwasserkanal verlauft unmittelbar 6stlich des Plangebiets.

Zusammengefasst werden die Auswirkungen der kinftigen Nutzung auf das Schutzgut Wasser deshalb mit
gering bewertet.

4.5 Luft und Klima

Baubedingt ist im Bereich der Eingriffsflache kurzzeitig mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens und
damit erhohten Schadstoffemissionen in die Luft zu rechnen. Betriebsbedingt ist, je nach spaterer Nutzung
ebenfalls mit einer Erhohung des Verkehrsaufkommens im Gebiet zu rechnen.

Auch die kleinklimatischen Verhéltnisse werden sich verandern, da die jetzige Wiesenflache zukunftig iberbaut
sein wird. Verdunstungskuhle kann somit nicht mehr entstehen. Aufgrund der geringen FlachengréBe sind die
Auswirkungen auf das Lokalklima jedoch von geringer Bedeutung.

Nachdem das Plangebiet aktuell keine Uberdurchschnittliche Wertigkeit in Bezug auf die Lufthygiene besitzt,
und von einer normal frequentierten spateren Mischnutzung ausgegangen wird, werden die Auswirkungen
der Planung auf das Schutzgut Luft(-hygiene) mit gering bewertet.
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4.6 Landschaft

Das Landschaftsbild im Anderungsbereich selbst wird sich bei Umsetzung der Planung geringfiigig verandern.
Von einer intensiv genutzten Wiesenflache wird das Gebiet zu einer gewerblich gepragten Bebauung
gewandelt, die das Landschaftsbild und die bestehenden lokalen Blickbeziige hier deutlich veréndert.

Hier ist auszufiihren, dass der Standort bezogen auf das Landschaftsbild fir geeignet erachtet wird, weil sich
in der unmittelbaren Umgebung und im gesamten Ortsrandbereich bereits das Elektrizitatswerk und weitere
Wohnbebauung angesiedelt hat.

Nachdem der Untersuchungsraum selbst eine geringe Freizeit- und Erholungsfunktionen erfillt, grundsatzlich
aber als vergleichsweise hochwertig beurteilt wurde, werden die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut
Landschaft mit gering bis mittel bewertet.

4.7 Kulturelles Erbe und sonstige Sachgtter

Unmittelbar im Stden des Plangebiets befindet sich auf einer Anhohe in einer Entfernung von etwa 90 Metern
die katholische Pfarrkirche St. Michael Im Zuge der Vorplanung wurden hier im Besonderen die bestehenden
Blickbeziehungen von Norden Uber das gegenstandliche Plangebiet untersucht und bewertet.

Hier ist festzuhalten, dass die Blickbeziehungen bereits durch die Uberlandleitungen des Umspannwerkes
sowie auch den Waldsaum entlang der lller und den Baumen sddlich des Friedhofs eingeschrankt sind. Im
Zuge einer Vorbesprechung im Landratsamt Oberallgdu wurde aber festgehalten, dass bei der Planung der
neuen Gebaude auf eine Einfigung in die Topographie mit individuellen HohenbezugsmalBen (FOK), maximal
2-geschossige Bebauung (wie im angrenzenden Baugebiet) und keiner ,riegelartigen” Bauweise geachtet

werden soll.

Als weiteres Baudenkmal befindet sich etwa 200 Meter entfernt auf der dreiecksférmigen Insel / Einmindung
OrtsstraBe in die UmgehungstraBe ST 2377 eine Figur der Heiligen Hildegard (D-7-80-112-40), einer
Sandsteinfigur aus dem Jahr 1767. Zu diesem Denkmal bestehen keine direkten Sichtbeziehungen, eine

Betroffenheit kann hier entsprechend ausgeschlossen werden.

Rund um die Pfarrkirche St. Michael ist im Weiteren das Bodendenkmal D-7-8227-2008 ,mittelalterliche und
friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche” verzeichnet. Das Bodendenkmal liegt auBerhalb des

Geltungsbereiches und ist von der gegenstandlichen Planung nicht betroffen.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemaB Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG sowie den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023 unterliegen.

Im Plangebiet verlaufen von Stdosten nach Westen schrag sechs unterirdische 20KV — Leitungen von der St.-

Michael-StraBe zum Umspannwerk, welche teilweise die Grundstlicke und die geplanten Baurdume kreuzen.
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Im Zuge der weiteren Planungen ist abzustimmen, ob hier Dienstbarkeiten und Leitungsrechte einzutragen
oder ob ggf. Leitungen in den &ffentlichen StraBenraum zu versetzen sind.

Auch die weiteren Leitungsanschlisse, ins Besondere die Anbindung an den stdlich der Baugrundstticke
verlaufenden Schmutzwasserkanal (ca. 3,0m unter GOK) sind aufgrund des nach Norden abfallenden
Grundstticks zu untersuchen und planerisch zu definieren.

Dem Schutzgut eine geringe bis mittlere Bedeutung zu.

4.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Aufgrund der MalB3stabsebene des Flachennutzungsplans erscheint eine detaillierte Analyse der zu erwartenden
Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern untereinander hier wenig zielfihrend. Es

wird deshalb auf die diesbezlglichen Ausfihrungen im Umweltbericht zum Bebauungsplan verwiesen

5 Eingriffsregelung

51 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen werden klassischerweise im Zuge der verbindlichen
Bauleitplanung definiert, da sie nur dort rechtssicher festgesetzt und ihre Umsetzung nachvollzogen werden
kann. Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung beschranken sich  Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen in erster Linie auf die strategischen Planungsalternativen, die vor allem die
Standortwahl betreffen. Hierzu wird auf das Kapitel ,Standortentscheidung und Alternativenprifung”

verwiesen.

5.2  Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

In der verbindlichen Bauleitplanung ist auf der Grundlage von § 15 des Bundesnaturschutzgesetzes in
Verbindung mit § 1a des Baugesetzbuches fur notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft die

naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden.

Nach § Ta Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung mit Ermittlung der moglichen
Vermeidung und Minimierung von Eingriffen und Ableitung der notwendigen Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen durch die Gemeinde in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berticksichtigen.

Zur Abarbeitung der Eingriffsregelung (vgl. Anlage Plan Eingriffsermittlung) wird der im Jahr 2021 vom
Bayerischen Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
herausgegebene Leitfaden '‘Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' angewandt.
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Entsprechend wird die Behandlung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in folgenden Arbeitsschritten
durchgeflhrt. (vgl. BayStMWBV (2021), S. 16f

e Schritt 1: Bestandserfassung und Bewertung
o Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere
o Schritt 3: Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

o Schritt 4: Auswahl geeigneter MaBnahmen, Ermittlung des Ausgleichsumfanges
Schritt T:
Bestandserfassung und Bewertung (Bestandsaufnahme)

Eine qualifizierte Bestandsaufnahme ist eine wesentliche Voraussetzung fur eine sachgerechte und fehlerfreie
Abwagung. [...] Die fur die Bestandserfassung und -bewertung relevanten Schutzguter [...] bestehen aus den
fir den Naturhaushalt in & 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB genannten Schutzgitern sowie dem
Landschaftsbild. [...]

MaBgebend fur die Erfassung und Bewertung ist der tatsachliche Zustand der Schutzguter im
Untersuchungsraum vor dem Eingriff (Ausgangszustand). Dabei sind auch die planungsrelevanten
Vorbelastungen zu berlcksichtigen, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses in tatsachlicher und

rechtlicher Sicht verlasslich absehbar sind. [...]

Fur das Schutzgut Arten und Lebensrdume werden die im Untersuchungsraum vorhandenen Flachen je nach
ihren Merkmalen und Auspragungen den Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste (s.
Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV und die zugehérigen Arbeitshilfen [.]) zugeordnet. Soweit sich
die Bedeutung eines BNT fir Natur und Landschaft auf die Flache seines konkreten Vorkommens im
Untersuchungsraum beschrankt, wird dieser naturschutzfachliche Wert durch Wertpunkte entsprechend der
Biotopwertliste ausgedrickt. Reicht die Bedeutung eines BNT dartber hinaus (z.B. bei Biotopverbundachsen
oder Austauschbeziehungen, bedarf es einer verbal-argumentativen Bewertung, d.h. einer qualitativ
beschreibenden Darstellung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen. “ (vgl. BayStMWBV (2021), S. 14)f

Im vorliegenden Fall wird auf die laut dem Leitfaden mogliche vereinfachte Erfassung, Beschreibung und
Einordnung von Biotop- und Nutzungstypen mit geringer und mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung
zugunsten einer differenzierten Betrachtung gemal3 dem Bewertungsschema der Biotopwertliste verzichtet.

Die Bewertung aller weiteren Schutzguter erfolgt verbal-argumentativ anhand der Einordnung, ob sie von

geringer, mittlerer oder hoher naturschutzfachlicher Bedeutung sind.

Aus der Bestandserhebung ergibt sich folgende schutzgutbezogene Bewertung fir das Plangebiet (vgl.
Beschreibung in den vorigen Kapitel):
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Bevolkerung, Mensch und menschliche Gesundheit

Erholungsfunktion fur direkte Anrainer geringe bis mittlere Bedeutung

Vorbelastungen in Form von Staub-, Geruchs- und geringe Bedeutung
Larmimmissionen aufgrund der angrenzenden
Landwirtschaft und der angrenzenden

OrtsverbindungsstraBe

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

intensiv bewirtschaftetes Griinland in landwirtschaftlicher geringe Bedeutung

Nutzung

Biotopflache in unmittelbarer Nahe der Eingriffsflache mittlere Bedeutung

Flache, Geologie, Boden

anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs geringe Bedeutung

(Intensivgrdnland)

Grlnlandboden mit mittlerer natdrlicher Ertragsflachigkeit, | mittlere Bedeutung
Puffer- und Filterfunktion, jedoch vorbelastet durch Einsatz

von Dinger und Unkrautvernichtungsmitteln

Wasser (Oberflichenwasser und Grundwasser)

Gebiet ohne Oberflachengewasser, jedoch lller in geringe Bedeutung

unmittelbarer Nahe

Eintrag von Dunger und Schadstoffen kann zu geringe Bedeutung

Schadstoffeintragen ins Grundwasser fiihren

Luft und Klima

geringe Produktion von Kaltluft auf der Flache geringe Bedeutung
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Eintrag von Dinger und Schadstoffen fuhrt temporar zu geringe Bedeutung

einer Verschlechterung der Luftqualitat

Landschaft

Ortsrandbereich mit Eingriinung durch bereits bestehende | geringe bis mittlere Bedeutung

angrenzende Ufergehdlze an der lller

Kultur- und Sachgiiter

Schritt 2:

Es sind die mdglichen Auswirkungen des Eingriffs auf die Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
und des Landschaftsbilds zu prognostizieren. ,Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung ist von der Intensitat des
Eingriffs, also der Starke, Dauer und Reichweite der Wirkungen und von der Empfindlichkeit der betroffenen
Schutzguter, die sich in der jeweiligen Funktionsauspragung niederschlagt, abhangig und im jeweiligen
Einzelfall zu prognostizieren. Soweit moglich, sind dabei die direkten und indirekten bau-, anlagen- und

betriebsbedingten Wirkungen der vorgesehen Bebauung zu berticksichtigen.

[...] Der Bebauungsplan legt Art und MaB der baulichen Nutzung in Form eines dufleren Gesamtrahmens fest.
Somit kann auch die Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft Gberschlagig aus dem MaB
der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ). Ist keine
Grundflachenzahl festgesetzt, ergibt sich die Eingriffsschwere aus den festgesetzten bzw. zuldssigen

Grundflachen im Verhaltnis zur GroBe der Baugrundsticke.

Aus dem Mal3 der baulichen Nutzung kénnen Beeintrachtigungsfaktoren abgeleitet werden, anhand deren die
Schwere der Beeintrachtigung der BNT ermittelt werden koénnen. ( a.a.0. S. 15f) Dementsprechend werden fur
BNT mit einer geringen oder mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung als Beeintrachtigungsfaktor die
Grundflachenzahl bzw. die Grundflache angesetzt. Bei BNT mit einer hohen naturschutzfachlichen Bedeutung
wird dagegen grundsatzlich von einem Totalverlust ausgegangen und pauschal der Beeintrachtigungsfaktor 1

verwendet.
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Vorhabenplanung / naturschutzfachl. gewahlter | Begriindung
Eingriff Bedeutung Faktor

Mischgebiet mit GRZ 0,4 gering 0,5 GRZ 0,4und 0,6
und 0,6

ErschlieBungsstralen

Offentliche Griinflachen gering 0,0 keine erhebliche
Nutzungsanderung
(Bestand: Intensivgrinland)

Offentliche Grinflachen gering 0,0 Anrechnung als
mit MaBnahmen zum Ausgleichsflache

Schutz, zur Pflege, ...

Schritt 3: Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

,Vor der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird gepriift, ob Beeintrachtigungen durch Vorkehrungen soweit
wie maoglich vermieden werden kdnnen. Unter VermeidungsmaBnahmen sind Vorkehrungen zu verstehen, die
den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft erreichen. Sie kénnen nur gefordert werden, wenn sie gemessen an den mit der Planung
verfolgten Zielen zumutbar sind. Das Vermeidungsgebot zwingt eine Gemeinde nicht zur Aufgabe der
Planung. Soweit VermeidungsmaBnahmen vorgesehen sind, die Beeintrachtigungen nur teilweise vermeiden,
kénnen sie Uber einen Planungsfaktor durch Abschlage beim ermittelten Ausgleichsbedarf bertcksichtigt
werden.” (a.a.0. S. 18)

Planungsfaktor

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann gemal3 Anlage 2 Tabelle 2.2 des Leitfadens 'Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft' durch einen Planungsfaktor um bis zu 20% reduziert werden, ,soweit im
Rahmen der Weiterentwicklung und Optimierung der Planung durch VermeidungsmaBnahmen am Ort des
Eingriffs die Beeintrachtigungen verringert werden. Voraussetzung ist, dass die VermeidungsmaBnahmen
rechtlich verbindlich gesichert sind (z.B. festgesetzt nach §9 BauGB oder vertraglich vereinbart nach § 11 BauGB)
und ihre positiven Wirkungen prognostisch quantifiziert und qualifiziert bewertet werden kénnen.” (a.a.O. S.
19)

Es werden keine im Rahmen des Planungsfaktors anrechenbare MaBnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs

getroffen, daher wird auf die Anwendung des Planungsfaktors verzichtet.
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,Der Verlust von flachenbezogen bewertbaren Merkmalen und Auspragungen von Biotop- und
Nutzungstypen ist maBgebend fir die Bestimmung des rechnerisch ermittelbaren Ausgleichsbedarfs.” (a.a.O.
S. 18f)

Biotop- und WP | Wirkung B.faktor | Flache Komp.bedarf
Nutzungstyp (m?) (Wertpunkte)
Intensivgrinland (G 11) 3 Mischgebiet mit 0,6 1.730 34
ErschlieBungstralen,
Wege
Intensivgrinland (G 11) 3 Mischgebiet mit 04 1.490 1.788
Arztpraxis und
Wohnhaus
Artenarmer Saum (K 11) 4 ErschlieBungsweg 1 300 1.200
Gesamt 31.068 6.102

Es ergibt sich ein notwendiger Kompensationsausgleich von 6.102 Wertpunkten.

,Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass Uber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf auch die
Beeintrachtigungen der Funktionen der nicht flaichenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des
Schutzguts Arten und Lebensraume sowie der Schutzgiter biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser,
Klima und Luft mit abgedeckt werden. Das Schutzgut Arten und Lebensraume, dass auch die Lebensraume der
Stadtnatur umfasst, bildet in diesem Fall die verschiedenen biotischen und abiotischen Einzelfunktionen und

deren Auspragung in ihrem komplexen Zusammenwirken summarisch als Indikator ab.” (16 a.a.0O. S. 20)

Schritt 4: Auswahl geeigneter MaBnahmen, Ermittlung des Ausgleichsumfanges

Grundsatzlich ist es moglich, die errechnete Anzahl an Okopunkten Uber ein bestehendes Okokonto abbuchen
zu lassen. Ebenfalls moglich ist der Ausgleich in unmittelbarem Anschluss an den Geltungsbereich. Ein

Vorschlag zum Ausgleich Uber diesen Bereich wird nachfolgend erarbeitet:
Ausgleichsflache im direkten Anschluss an den Geltungsbereich:

Der Ausgleich der zu erbringenden Wertpunkte erfolgt auf der nérdlich angrenzenden Ubergangsflache hin

zum Auwald an der lller.
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Umsetzung:

Extensive Grunlandnutzung durch Beweidung oder Mahd. Zudem auf 1/3 der Flache Arten-Anreicherung durch
Ansaat einer Blumenwiesenmischung (50% Graser, 50 % Blumen) der Fa. Rieger-Hofmann oder gleichwertigem
Anbieter. Dabei ist auf eine Verwendung von autochthonem Saatgut aus dem Ursprungsgebiet Nr. 16 und dem
Produktionsraum 8 zu achten. Die Flachenvorbereitung erfolgt durch das Frasen der Flache.

Pflege:

1 bis 2 malige Mahd pro Jahr, wobei der 1. Schnitt nicht vor dem 1. Juli und der 2. Schnitt nicht vor dem 1.
September erfolgen darf. Gegebenenfalls ist in einem besonders wichsigen Jahr zusatzlich ein sog.
Raumschnitt im Spatherbst erforderlich. Innerhalb der ersten 5 Jahr ist voraussichtlich aufgrund der

Nahrstoffsituation des Bodens eine 3 bis 4 malige Mahd erforderlich.

Bei Beweidung ist eine Zufutterung unzulassig. Die Besatzdichte und die Beweidungsdauer ist im Detail mit
der UNB abzustimmen.

Anfallendes Mahdgut muss abgefahren werden. Der Einsatz von Diunge- und Pflanzenschutzmitteln ist

unzulassig.

In Wertpunkten stellen sich die KompensationsmafBnahmen wie folgt dar:

Ausgangszustand Prognosezustand

Biotop- und WP | Biotop- und WP | Auf- Flache Komp.umfang
Nutzungstyp Nutzungstyp wertung (m2) (Wertpunkte)
Intensivgrinland 3 Extensivgrinland — 8 5 1.222 6.110
G1) G212

Gesamt 5.877 30.225

Somit ergibt sich ein Uberschuss von 8 Wertpunkten, der Eingriff gilt somit als ausgeglichen.

5.3  Zusatzliche Angaben

Fur die Beurteilung des Kompensationsbedarfs wurde der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt verwendet, in Verbindung mit dem Rundschreiben der

Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern vom 19.11.2009.

Fur die Beschreibung und Bewertung der Umwelt sowie der Auswirkungen des Vorhabens wurde ein verbal-
argumentativer Methodenansatz gewahlt. Dabei wurden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe
Erheblichkeit. Auf eine numerisch gestufte Bewertungsmatrix zu den einzelnen Schutzgutern wurde verzichtet.
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Zur Abarbeitung der Eingriffsregelung wird der vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und
Verkehr zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung herausgegebene Leitfaden '‘Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft' (2021) angewandt.

Zur Bertcksichtigung des europaischen Artenschutzes wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

durch einen Biologen erarbeitet.

5.4  Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht die Pruffaktoren fur die Schutzguter:

Schutzgut zu prifende Inhalte
Flache o Neuversiegelung und sonstige Inanspruchnahme
von Flachen
Tiere, Pflanzen, biologische o Vorkommen und Betroffenheit von geschitzten
- ' Tier- und Pflanzenarten
el o Biotopen/Lebensraumtypen und deren
Beeintrachtigung
Boden und Flache . Bodenart und -typ, Vorhandensein seltener,
schitzenswerter Boden
. Bodenaufbau und -eigenschaften, Betroffenheit von
Bodenfunktionen u. Bodenbildungsprozessen
o Baugrundeignung
o Versiegelungsgrad
o Vorhandensein von Altlasten
o Verdichtung und Erosion, Schadstoffeintrage
Wasser (Grund- und o Vorhandensein und Betroffenheit von FlieB- und
Stillgewassern
Oberflachenwasser) ° Flurabstand zum Grundwasser
o Einflisse auf Grundwasserneubildung
o Schadstoffeintrage
Luft und Klima . Emissionen, Luftqualitat
o Frischluftzufuhr und -transport
o Kaltluftproduktion und -transport
o Einflisse auf Mikroklima
Landschaft o Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
o Betroffenheit von fur das Landschaftserleben
bedeutsamen Flachen/ Strukturen
Kultur- und Sachguter . Vorhandensein und Betroffenheit von Kultur- und
Sachgutern
Mensch und seine Gesundheit, o Larm- und Geruchsemissionen
B o Betroffenheit von fur die menschliche Gesundheit
Bevdlkerung
relevanten Belangen
o Betroffenheit von Wegen und Infrastruktur
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5.5 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Bei der Zusammenstellung der Angaben fir den vorliegenden Umweltbericht lagen hinreichend
aussagekréftige Informationen vor. Es liegen keine Kenntnisse zu benachbarten Planungen und Vorhaben vor,

die in Kumulation mit der vorliegenden Planung zu nachteiligen Umweltauswirkungen fiihren kénnen.

5.6 Referenzliste mit Quellen

Die Daten- und Informationsgrundlagen fur die verbal argumentative Darstellung der Umweltauswirkungen

wurden die in der nachfolgenden Ubersicht aufgefiihrten Quellen verwendet:

Umweltbelange Quelle
Tiere, Pflanzen, biologische ° LfU Online-BayernAtlas:
; .https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/”, Thema
Vielfalt Umwelt
o Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz:
FIN-Web (Online Viewer):
http://fisnat.bayern.de/finweb/”
o ABSP:
https://www.lfu.bayern.de/natur/absp_einfuehrung/index.htm
Boden o LfU Online- UmweltAtlas Bayern:

Jhttp://www.umweltatlas.bayern.de/startseite/”,
Themenbereich Boden

Wasser ° LfU Online- BayernAtlas (s. oben): Themen Umwelt,
Naturgefahren

Luft und Klima o LfU Online- BayernAtlas (s. oben): Topographische
Karte

Landschaft . LfU Online- BayernAtlas (s. oben): Luftbild,
Topographische Karte, Thema Umwelt

Kultur- und Sachguter o LfU Online- BayernAtlas (s. oben): Thema Planen und
Bauen

Mensch und seine Gesundheit, | ® LfU Online- BayernAtlas (s. oben): Themen Freizeit in

Bayern, Umwelt
Bevdlkerung

6 Standortalternativen

In der aktuellen Nutzung wird die Flache bereits teilweise provisorisch als Arztpraxis genutzt, was sich sehr gut
bewahrt hat. Andere Standorte innerhalb des Ortes wurden geprift, haben sich aber aus verschiedenen

Grlnden als nicht zielfihrend flr den Betrieb einer Arztpraxis dargestellt.

Die Feuerwehr Krugzell ist aktuell in einem Gebaude im Ortskern im St.-Florian-Weg 1 untergebracht und hat

dort keine Moglichkeiten sich weiter zu entwickeln. Dies ist am geplanten Standort gut maglich.
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Standortalternativen wurden aus oben genannten Griinden nur bedingt angedacht und in Erwagung gezogen.

7 Anfalligkeit fur schwere Unfalle und Katastrophen

Ziel der gegenstandlichen Planung ist die Schaffung von Baurecht in Form eines Mischgebietes in Krugzell.

Grundsatzlich ist zum jetzigen Zeitpunkt von keiner erhéhten Unfallgefahr auszugehen. Dartiber hinaus ist zum
aktuellen Zeitpunkt nicht damit zu rechnen, dass es im Umfeld des Plangebiets zu schwerwiegenden
Katastrophen kommt, die Auswirkungen auf die geplante, zuklnftige Nutzung haben werden.

Aus diesem Grund wird auf eine detaillierte Abhandlung dieser Thematik im gegenstandlichen Umweltbericht

verzichtet.

8 Methodik

Die Vorgehensweise bei der Erarbeitung des gegenstandlichen Umweltberichts basiert auf Anlage 1 zum
Baugesetzbuch, in der die Schutzglter des Naturschutzrechts aufgeflhrt wurden, die im Zuge der
Umweltprifung abzuarbeiten sind.

In Kapitel 2 wurde zu jedem Schutzgut zuerst die Bestandssituation im relevanten Umkreis der Planung
analysiert und mittels einer vierstufigen Skala (gering, mittel, hoch, sehr hoch) bewertet. Bei der Bewertung
wurden Vorbelastungen wertmindernd einbezogen. Im Anschluss wurde fur jedes Schutzgut die
entsprechende Nullvariante abgebildet, indem die Entwicklung des Zustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung prognostiziert und beschrieben wurde. Hier wurde auf eine Einstufung in das Skalensystem verzichtet.

Schlussendlich ist fur jedes Schutzgut analysiert worden, ob und mit welchen bau-, anlage- und
betriebsbedingten Auswirkungen zu rechnen ist, wenn die Planung durchgefihrt wird. Hier spielt der
Ausgangszustand der Flache eine nicht unwesentliche Rolle. Schutzgiter mit geringem Bestandswert kénnen
— je nach Planung — grundsétzlich auch von hohen Auswirkungen bei Umsetzung der Planung betroffen sein,

und umgekehrt.

9 Schwierigkeiten bei der Bearbeitung

Bei der Bearbeitung des Umweltberichts traten grundsatzlich keine gréBeren Schwierigkeiten auf. Eine seridse

Abschatzung der Bestandssituation sowie der Auswirkungen der Planung ist gut moglich gewesen.

10 MaBnahmen zur Uberwachung

Es ergibt sich aufgrund der aktuell geplanten Nutzung keine offensichtlich notwendige Uberwachung von

Faktoren, wie Verkehrsgeschehen oder Luftqualitat, Tiere und Pflanzen.
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Handlungsbedarf besteht im Bereich Boden. Hier umfasst die geplante BaumaBnahme eine Eingriffsflache mit
Boden mit einer hohen Funktionserfillung. In der Planungs- und Ausflihrungsphase wird deshalb empfohlen,

eine bodenkundliche Baubegleitung einschlieBlich Bodenschutzkonzept gemaB DIN19639 vorzusehen.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731
(2023-10) zu bertcksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei unglinstigen Boden-, Witterungsverhéltnissen und Wassergehalten moglichst

zu vermeiden. Ansonsten sind SchutzmaBnahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.

1 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Altusried plant mit der Durchfiihrung des Bauleitplanungsverfahrens die Schaffung von Baurecht
in Form eines Mischgebietes. Die so zur Verfligung stehenden Fldchen verbessern die Infrastruktur des Ortes
wesentlich und dienen somit der Allgemeinheit. Die Flache, die hierfur zur Verfligung gestellt werden soll ist in
gemeindlichem Besitz, die FlachengroBe betragt 6.700 m2. Im gegenstandlichen Umweltbericht wurden die
SchutzgUter des Naturschutzrechts in ihrem Bestand sowie die zu erwartenden Auswirkungen bei Umsetzung

der Planung untersucht.

Die Auswirkungsanalyse erfolgte dabei auf Basis der zum gegenwartigen Zeitpunkt absehbaren Folgen einer

Umsetzung. Nachfolgende Tabelle fasst die Beurteilungen zusammen:

Schutzgut Bestandsbewertung Auswirkungsprognose
Bevdlkerung, Mensch und gering bis mittel gering
menschliche Gesundheit

Tiere, Pflanzen und biologische mittel mittel

Vielfalt

Flache, Geologie und Boden mittel mittel

Wasser (Grundwasser und gering gering
Oberflachengewasser)

Luft und Klima gering gering
Landschaft gering gering bis mittel
Kulturelles Erbe und sonstige gering bis mittel gering bis mittel
Sachguter

Wechselwirkungen - -
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Krugzell — Feuerwehr und Arztpraxis mit Wohnhaus” in Krugzell,
Markt Altusried hat eine GréBe von ca. 6,7 ha. Es wird ein Mischgebiet festgesetzt.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches wurden schutzgutbezogen die Auswirkungen des Vorhabens
gepruft. Die Festsetzungen fiihren zu Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Entsprechend den
Vorgaben des Baugesetzbuches wird mit der Umweltprifung und dem dazugehorigen Umweltbericht der Eingriff

naturschutzrechtlich bewertet.

Fur den Geltungsbereich wurde unter Anwendung des Leitfadens '‘Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft'
(Herausgeber: Bayer. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, Stand 2021) der Eingriff bewertet und ein

Gesamtkompensationsbedarf von 29.836 Wertpunkten ermittelt.

Zum Ausgleich der Auswirkungen des Vorhabens ist eine AusgleichsmalBnahme festgesetzt worden. Hierbei soll

intensiv genutztes Grinland extensiviert werden.

aufgestellt:

Krumbach, 10.04.2025 / Landschaftsarchitektin ByAK — M. Kénig:
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