Gemeinde Sontheim
Landkreis Unterallgau

BEBAUUNGSPLAN
»BAUHOF“

ENTWURFSFASSUNG
mit Stand vom 08.11.2021

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANS:

1. Planzeichnung / Festsetzung durch Planzeichen (M 1:1000)
mit Verfahrensvermerken

2. Textteil mit
| Praambel
ll. Satzung (Festsetzungen durch Text)
lll. Begrindung mit Umweltbericht

PLANVERFASSER
Gefertigt im Auftrag der Gemeinde Sontheim

eberle.PLAN

Martin Eberle, Dipl.-Ing. Univ.
Landschaftsarchitekt & Stadtplaner
Frundsbergstrale 18, 87719 Mindelheim



Gemeinde Sontheim Bebauungsplan ,BAUHOF*

UBERSICHTSLAGEPLAN (ohne MaRstab)

Apfetwangfel

21

(619 Rathaus),~ ~»

Ziegler . )5 %

<y
7N\

641
2

‘ N\ a
\& X \

'\.\' Eisenriodfnld

P HAAAg , & s t g
\'A X H an ' ey

SO

RN \ \ \ / \\a B
;r PO A \ Am, \ \ If & . a MMW \/_
/: schachgn 4) » S N . m\Brunnen € 'Dalrre
7 328 /o ‘/, Ay v \ \ ‘ oA o \625
£ NV Y ,;, Attanhausen N e N\ 3 L —F
o \ \ \ 1 L
\ \ I a o
X \ \ ,‘Eity/» “A nger

tf & e

© Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Textteil

. Praambel

1. Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geén-
dert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147).

e Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

o Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
1990 - PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

o Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt ge-
andert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286).

o Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-
1-1), zuletzt geéndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74).

o Gesetz Uber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908).

o Gesetz (iber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches
Naturschutzgesetz - BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geéndert durch § 1
des Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352).
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2.  Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat Sontheim, Landkreis Unterallgdu, beschliet mit Sitzung vom ................... aufgrund von
§§ 2, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), des Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch
§ 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom
09.03.2021 (GVBI. S. 74), den vorliegenden

Bebauungsplan
»BAUHOF",
bestehend aus der Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen), den Festsetzungen durch Text und der
Begrtindung mit Umweltbericht, jeweils in der Fassung vom .................... als Satzung.
Der Satzungsbeschluss wurde am ...........ccccoevivnnneininenenns gemal § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsublich be-

kanntgemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten (§10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Hinweise:

GemaR § 10 Abs. 3 BauGB ist in der Bekanntmachung darauf hinzuweisen, wo der Bebauungsplan nebst Begriindung und
Zusammenfassender Erklarung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird und wo jedermann dazu Auskunft erlangen kann.
GemaR § 10a Abs. 2 BauGB wird der in Kraft getretene Bebauungsplan mit der Begriindung und der Zusammenfassenden
Erklarung auch in das Internet eingestellt bzw. ist auf der Internetseite der Gemeinde unter .www.sontheim.de” einsehbar.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei welcher Stelle sowie unter welcher Internetadresse die Planung
eingesehen werden kann.

Zudem ist darin auf die Voraussetzungen und Fristen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder Form-
vorschriften oder von Méngeln in der Abwagung (§ 214 und § 215 Abs. 1 BauGB) sowie auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3
Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB beziiglich des Erldschens von Entschadigungsanspriichen aus den §§ 39 - 42 BauGB hin-
zuweisen.

Es wurde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ein eigener Umweltbericht gemafR §§ 2a i.V.m. 2 Abs. 4 BauGB erstellt
bzw. eine eigenstandige Umweltpriifung durchgefiihrt.

GEMEINDE SONTHEIM

Sontheim, den ..o

(Siegel)
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§1

1.1

1.2

1.2.1

1.3

§2

2.1

2.2

2.21

222

Il. Satzung (Festsetzungen durch Text)

INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

Den Bebauungsplan als Satzung bildet die beigefligte Planzeichnung mit Festsetzungen durch Planzei-
chen (innerhalb der mit schwarzen Balken markierten Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches) in
Verbindung mit den nachfolgenden Festsetzungen durch Text, jeweils in der Fassung vom ................... .
Den Planunterlagen ist eine Begriindung beigelegt.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Grundstlick mit der Flur-Nummer 505/10 sowie eine Teilfla-
chen-der-Grundstiicke des Grundstiicks mit den der Flur-Nummera 505/9;-50543-und-507/3, jeweils der
Gemarkung Sontheim.

Werden innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung Flurstiicke aufgeldst, neue Flurstiicke gebildet
oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die entsprechend
zugehdrigen Festsetzungen durch Planzeichen und Festsetzungen durch Text bezogen auf den ent-
sprechenden raumlich-flachenhaften Bereich des Plangebietes anzuwenden.

Der gebietsextern bzw. aulerhalb des gegenstandlichen raumlichen Geltungsbereichs zu erbringende
naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf von insgesamt 2:088-m? 2.119 m? ist zugeordnet / fest-
gesetzt auf einer Teilflache des Grundstiicks mit der Fl.-Nr. 573 der Gemarkung Sontheim (anrechenba-
re Gesamtflache des Grundstlckes vor Zuordnung zur gegensténdlichen Bauleitplanung: 13.963 m2).
Diese Grundstlicksteilflache von 2.119 m? ist ebenfalls Bestandteil des Bebauungsplans.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung wird eine Flache flir den Gemeinbedarf mit Nutzungszweck / Zweckbe-
stimmung (gemeindlicher) ,Bauhof” festgesetzt (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 Baugesetzbuch (BauGB)).

Zulassig sind die Errichtung von allen baulichen und sonstigen Anlagen sowie samtliche Nutzungen, die
der Erfillung der Aufgaben i.V.m. dem Nutzungszweck bzw. der besonderen Zweckbestimmung eines
gemeindlichen Bauhofes dienen.

Eine Lagernutzung bzw. zur Lagerung von gem. der Zweckbestimmung nach § 2.2 entsprechend fir
typische Bauhofmaterialien / -gegenstande, -gerétschaften etc., Betriebsmittel und dgl. genutzte Lager-
flachen miissen der baulichen Gesamt-Anlage gegenuber in Grundflache und Baumasse deutlich tiber-
geordnet sein.

Eine Wohnnutzung bzw. die Errichtung von wohngenutzten Gebauden / Geb&udeteilen und Wohnge-
bauden ist allgemein unzulassig.

Hinweis: Es wird darauf hingewiesen, dass die Flachen im Wesentlichen der Lagernutzung dienen bzw. eine

§3

hauptsachliche Lagernutzung klar und wesentlich im Vordergrund steht / stehen soll sowie das Gelan-
de ausdriicklich nicht zum dauerhaften oder mindestens regelmaRig voribergehenden nicht nur kurz-
zeitigen Aufenthalt von Menschen bestimmt ist.

Auf die Ziffern 3.3.3 ,Darlegungen und Erlduterungen in Bezug auf das ,Anbindegebot* gemaR LEP-
Ziel 3.3 Abs. 2 (Z)* sowie 5.1.1 ,Art der baulichen Nutzung* der Begriindung wird verwiesen.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
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3.1

3.1.1

3.2

3.21

3.3

§4
41
4.2

421

§5

5.1

5.1.1

§6

6.1

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzei-
chen) eingetragene Grundflachenzahl (GRZ) sowie den Wert fiir die hichstzuléssige Wandhéhe (WH)
bestimmt.

Abweichend von Ziffer 3.1 ist fir erforderliche sonstige technische Anlagen (wie z.B. Silos, Speicheran-
lagen, etc.) eine Uberschreitung der héchstzulassigen Wandhéhe (WH) zulassig.

Die Wandhohe (WH; als Hochstmal}) wird durch die Oberkante FertigfulBboden Erdgeschoss (OK FFB
EG) und die Oberkante der Dachhaut in senkrechter Verlangerung der traufseitigen Gebaudeaufen-
wand definiert.

Hohenlage der Gebaude: Als Hohenbezugspunkt wird fiir die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss
der Gebaude (OK FFB EG) die Hohenlage der Oberkante des natlrlichen Gelandes in der Mitte des je-
weiligen Gebaudekdrpers festgesetzt. Ortlich kleinflachig vorhandene, punktuelle Erhdhungen oder Ver-
tiefungen werden bei der Ermittlung des Héhenbezugs-Punktes nicht beriicksichtigt.

Die OK FFB EG der Gebaude darf diese definierte Hohenlage um max. 0,50 m Giberschreiten.

Die Offentlichen Griinflachen werden zur Ermittlung der zuldssigen Grundfléache / Grundfldchenzahl
gem. § 19 Abs. 3 BauNVO zum Bauland hinzugerechnet.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
Es gilt die offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgelegt. Gebaude
und Gebaudeteile der Hauptgebaude durfen diese nicht Gberschreiten.

Es gelten die Regelungen zu Abstandsflachentiefen / Abstandsflachenvorschriften entsprechend eines
Gewerbegebietes gemal Art. 6 BayBO in der Fassung vom 14.08.2007, zuletzt gedndert durch § 4 des
Gesetzes vom 25.05.2021.

GARAGEN & STELLPLATZE SOWIE NEBENANLAGEN & -GEBAUDE

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen und -gebaude / -einrichtungen
durfen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen errichtet werden (§§ 12 Abs. 6 und 14 Abs.
1 Nr. 3 BauNVO).

Innerhalb der ausgewiesenen Umgrenzungslinien bzw. Flachenumgrenzungen von Flachen fir ,Neben-
anlagen / -gebaude, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen®, die mit besonderer Zweckbe-
stimmung als ,St/Hf* gekennzeichnet sind, ist nur die Errichtung von ,offenen* bzw. nicht iberdachten
Stellplatzen sowie die Anlage von Hof-, Lager- und Zufahrts- / Wegeflachen inklusive der hierfir fiir die
verkehrstechnische Ordnung und Sicherung erforderlichen sonst. baulichen Nebenanlagen zulassig (wie
z.B. Einfriedungen gem. Ziffer 7., Beschilderungen / Hinweistafeln, Markierungen / Pfosten / Planken,
Schranken(anlagen), etc.).

GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Hauptgeb&ude sind grundsétzlich als rechteckige Baukorper mit dem First Gber die langere Hausseite zu
errichten. Das Verhaltnis von Breite zu Lange muss mindestens 1 zu 1,4 betragen.
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§7 EINFRIEDUNGEN

7.1 Einfriedungen diirfen eine max. Hohe von 2,0 m nicht uberschreiten und sind als Z&une ohne Sockel
auszufiihren.
7.1.1  Als Bodenfreiheit ist ein Mindestabstand von 0,10 m zur Gelandeoberkante vorzusehen.

§8 ZUFAHRTEN UND ERSCHLIERUNGSANLAGEN

8.1 Die verkehrstechnische Haupt-Erschliefung / -Zufahrt der Plangebietsflachen wird aus Richtung Norden
/ (Nord)Osten Uber Teilflachen der-Grundstiicke des Grundstlicks FI.-Nra. 505/9 und-50#43 festgesetzt
(Verkehrs- / Wegeflachen in Verlangerung des ,Westerheimer Weges").

Hinweis: Hierfiir werden diese Flachen gesondert als ,Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung: "Flur- / Wirtschaftsweg und ErschlieBung gemeindlicher Bauhof" im Rahmen der Festset-
zungen durch Planzeichen ausgewiesen.

8.2 Ergénzend zu § 8.1 ist eine weitere Zufahrt (i.S. einer ,Behelfs-Zufahrt*) nach Richtung Westen auf das
Grundsttick FI.-Nr. 505/13 ausschlieRlich innerhalb der Grenzen des in der Planzeichnung festgesetzten
,Ein- bzw. Ausfahrtbereiches® zulassig. Die Breite der Zufahrt darf 8,0 m nicht iberschreiten.
Entsprechend ist eine Uberbauung / -formung der dort gem. § 9.4 festgesetzten, 3 m breiten Offentli-
chen Griinflachen von einmalig bis zu einer Gesamtflache von max. 24 m? zulassig.

H|nwe|se henfg werden-die_hierfir raumlich-funktional erforderlichen han al

Die abschliefende Festlegung, Standortbestimmung, etc. der gem. § 8.2 zulassigen Zufahrtssituation
erfolgt unter Beriicksichtigung der konkret zur Umsetzung kommenden Nutzungs- / Flachenkonzeption
auf der Ebene der nachfolgenden, weiterflihrenden Planungen.

§9 GRUNORDNUNG / FREIFLACHEN / PFLANZGEBOTE

9.1 Der Anteil der Bodenversiegelung sowie Flachen-Uberbauungen und -Uberformungen ist auf das unbe-
dingt erforderliche Mindestmal® zu begrenzen. Die nicht Gberbauten Flachen sind als Grinflache anzu-
legen, gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten.

9.2 Stellplatze sind mit sickerfahigen bzw. wasserdurchlassigen, kleinteiligen Belagen mit offenen Fugen
oder mit einer wassergebundenen Decke auszufiihren.

9.21  Zusatzlich sind Lager- und ErschlieBungsflachen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflachen und Zuwegun-
gen / Zugangsflachen und dergleichen, sofern aus betriebsorganisatorischen oder -technischen Griin-
den nicht in anderer Weise erforderlich, mit sickerfahigen-wasserdurchlassigen Beldgen auszubilden
(z.B. wassergebundener Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen, Drainpflaster) oder als
Pflasterflachen mit nicht versiegelten Fugen und sickerfahigem Unterbau.

9.3 Auf den festgesetzten Offentlichen Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Anlagen- / Baugebietseingri-
nung - Gehoélzpflanzung* sowie mit Zweckbestimmung ,Anlagen- / Baugebietseingriinung — extensiv ge-
nutztes Grlnland® ist die Errichtung baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO unzuléssig.
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9.4

9.4.1

9.5

9.5.1

9.6

9.6.1

9.6.2

9.7

9.71

Diese sind zu begriinen bzw. entsprechend der Festsetzungen zu bepflanzen / umzusetzen, gértnerisch
zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten.

Die Flachen diirfen nicht versiegelt werden; auch diirfen diese nicht als Lagerflachen oder Stellplatzfla-
chen genutzt werden. Des Weiteren ist die Errichtung von Einfriedungen auf den Offentlichen Griinfla-
chen allgemein unzuldssig (diese sind von Einfriedungen gegentiber den Nachbarflachen / -
grundstiicken freizuhalten!).

Fiir die ausgewiesenen Offentlichen Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Anlagen- / Baugebietseingrii-
nung - Gehdlzpflanzung und Zulassigkeit zur Umsetzung einer Zufahrt mit max. 8 m Breite zu Flur- /
Wirtschaftswegeflache FI.-Nr. 505/13“ gilt § 9.3 entsprechend.

Abweichend von § 9.4 ist auf diesen Flachen einmalig die Errichtung einer Zufahrt gem. § 8.2 zulassig.

Sowohl fiir alle Pflanzungen innerhalb der Offentlichen Griinflachen als auch fir alle iibrigen im Plange-
biet gemaf Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen) festgesetzten Einzelgeh6lz-Pflanzungen ist
ausschlieBlich und nachweislich autochthones Pflanzgut von standortheimischen Arten der potentiellen
natirlichen Vegetation und benachbarter Pflanzengesellschaften zu verwenden.

Fur die zur Verwendung zuldssigen Arten und deren Mindestanforderungen gilt die Pflanzenliste in den
"Hinweisen durch Text" verbindlich.

Auf den ausgewiesenen Grinflachen besteht innerhalb der festgesetzten Flachenumgrenzung ,zum

Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen* eine Pflanzbindung zur Anlage von

Strauch-Gehblzstrukturen aus Gehdlzen mind. 3. Wuchsordnung (artenreiche Strauchgehélz-Hecken,

mdglichst bliten- und fruchtreich).

Innerhalb der unterschiedlich breiten Abschnitte der Flachenumgrenzungen ist die Umsetzung nachfol-

gender Pflanzmafinahmen festgelegt bzw. sind folgende Pflanzbindungen festgesetzt:

a) in den Abschnitten mit einer Breite bis zu 4,0 m: Pflanzung einer mind. 1-reihigen, durchgehenden
bzw. dichten und liickenlosen Strauchgehdlzstruktur. Als Pflanzabstand wird ein Abstandsmaf von
1,30 m festgelegt. Die Straucher sind in Gruppen / Trupps zu je 2 - 3 Pflanzen je Art zu pflanzen. Auf
§ 9.5.1 wird verwiesen;

b) in den Abschnitten mit einer Breite von 4,0 bis 5,0 m: Pflanzung einer mind. 2-reihigen, durchgehen-
den bzw. dichten und llickenlosen Strauchgehélzstruktur. Als Pflanzraster wird ein AbstandsmaR von
1,50 x 1,50 m, versetzt auf Liicke, festgesetzt. Die Straucher sind in Gruppen / Trupps zu je 3 bis 5
Pflanzen je Art zu pflanzen. Auf § 9.5.1 wird verwiesen.

c) in den Abschnitten mit einer Breite von 7,5 m: Pflanzung einer mind. 3-reihigen, durchgehenden bzw.
dichten und liickenlosen Strauchgehdlzstruktur. Als Pflanzraster wird ein AbstandsmafR von 1,50 x
1,50 m, versetzt auf Llcke, festgesetzt. Die Straucher sind in Gruppen / Trupps zu je 3 bis 5 Pflan-
zen je Art zu pflanzen. Auf § 9.5.1 wird verwiesen.

Die festgesetzten Strauchgehélz-Pflanzungen / -strukturen sind als freiwachsende Hecken auszubilden.

Formschnitthecken sind nicht zulassig.

Fiir den Bereich der Offentlichen Griinflache mit Zweckbestimmung ,Anlagen- / Baugebietseingriinung —
extensiv genutztes Griinland* wird die Verhinderung von Nahr- und Schadstoffeintrag und eine flachen-
hafte extensive Griinflichennutzung mit dem Ziel der Entwicklung von artenreichen Grin- / Wiesenfla-
chen festgesetzt.

Es sind folgende Pflege- / UmsetzungsmalRnahmen festgelegt:

Flachenhafte Extensivierung Griinland - Entwicklung artenreiche Wiesenfldchen (ca. 160 m?)

Als Pflegemafinahme wird fir die Entwicklung der artenreichen Griin- / Wiesenflachen eine extensive

Grlinlandnutzung durch Mahd festgesetzt.

a) Ziel: 2-schirige Mahd mit einem 1. Schnitt nicht vor dem 15. Juni und einem 2. Schnitt nicht vor dem
15. September. Innerhalb der ersten 3 Jahre ist eine drei- bis viermalige Aushagerungs-Mahd pro
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9.7.2

9.8

9.8.1

9.8.2

9.9

9.10

9.11

9.11.1

Jahr durchzufiihren, eine ggf. erforderliche zusatzliche 5. Mahd (abschlieRende Rdum-Mahd) im
Herbst ist zuldssig. Ab dem 4. Jahr ist eine Pflege gem. Satz 1 durchzufiihren.

b) Abtransport des Mahdgutes, um eine Ausmagerung der Flache zu erreichen / zu unterstiitzen bzw.
einen ausgemagerten Zustand der Flache zu erhalten.

c) Samtliche Ansaaten (Nach- / Reparatursaaten, etc.) haben ausschlieflich mit autochthonem, arten-
reichem Saatgut flir extensive Grinlandflachen, bestehend aus einer standortgeeigneten Artenzu-
sammensetzung zu erfolgen (z.B. Saatgut bezogen iber den Landschaftspflegeverband Unterallgéu;
generell wird diesbzgl. eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde dringend empfohlen).

Anlage von Lesesteinhaufen (an 2 Standorten, je ca. 5 m?)

a) Ziel: zuséatzliche MaRnahme zur Steigerung der Habitatvielfalt / Lebensraumanreicherung sowie fiir
eine nachhaltig wirksame, rdumlich-wahmehmbare Ausbildung der Grundstlicksgrenze nach Rich-
tung Stiden und Sudosten;

b) Die Lesesteinhaufen missen eine Hohe von mind. 0,80 bis 1,20 m aufweisen. Als Material sind Stei-
ne verschiedener KorngroRen zu verwenden, dabei hat mind. 80 % des Materials eine KorngroRe
von 20 bis 40 cm aufzuweisen; das restliche Material kann aus einer kleineren oder auch groferen
KorngréRe bestehen. Die in der Planzeichnung eingetragenen Standorte sind lagemaRig geringfiigig
veranderlich.

Es besteht eine Pflanzbindung fir die in der Planzeichnung eingetragenen Gehdlze (Gehdlze mind. 2.
Wuchsordnung sowie Obstgeh6lz am Stdrand des PG).

Alternativ ist fir die festgesetzten Gehélze mind. 2. Wuchsordnung bei freistehenden Pflanzstandorten /
Einzelgehdlzen auch die Anpflanzung von heimischen Obstgehélzen zuléssig.

Die Zahl der Gehdlze ist bindend. Die im Plan gekennzeichnete genaue Lage ist bis zu 5 m veranderlich.
Ausgenommen davon sind die im Bauland festgesetzten 3 Gehdlze - deren Standort ist entlang der 6f-
fentlichen Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,Flur- / Wirtschaftsweg und ErschlieBung gemeindlicher
Bauhof* frei wéhlbar.

Der Mindestabstand (gemessen in Stammmitte) von Gehdlzen mind. 2. Wuchsordnung und Obstgehél-
zen zu dem sudéstlich angrenzenden Grundstiick FI.-Nr. 505/11 hat 4,0 m zu betragen.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Pflanzenausfall ist spa-
testens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich oder -ahnlich nach-
zupflanzen. Auf §§ 9.5 und 9.5.1 wird verwiesen.

Die Pflanzmafinahmen sind spatestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des ersten Hauptgebau-
des (mafigeblich ist der Zeitpunkt des Erstbezugs) folgenden Vegetationsperiode auszufiihren.

Das in der Planzeichnung eingetragene bestehende Gehdlz (am ,Westerheimer Weg®) ist zu erhalten
bzw. fachgerecht zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen.

Bei Pflanzenausfall / -Verlust bzw. Erfordernis einer Neupflanzung des zu erhaltenden strallengeleiten-
den Einzelgeholzes ist an dessen Standort ein Laubgehdlz mindestens 2. Wuchsordnung bis spatestens
zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode zu pflanzen; bzgl. der zur Verwendung zu-
lassigen Arten und deren Mindestanforderungen gelten die §§ 9.5 und 9.5.1 entsprechend.

Hinweise: - Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fir Gehélzpflanzungen nach dem Bayer. Nach-

barrecht (AGBGB) wird hingewiesen.

- Samtliche Pflege- und Ruckschnitt- bzw. Rodungsarbeiten an Gehdlzen haben ausschlieBlich bzw.
zwingend in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. zu erfolgen. Ausnahmen (aus
wichtigem Grund) hiervon sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des
Landratsamtes zulassig.
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§10  FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NA-
TUR UND LANDSCHAFT

10.1  Zur Kompensation der mit Realisierung des Planungsvorhabens zu erwartenden Eingriffe in Naturhaus-
halt und Landschaftsbild wird ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachenbedarf von 2.688-m? 2.119 m?
festgesetzt.

Auf die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im entsprechenden Kapitel der ,Be-
grundung® wird verwiesen.

10.2  Der 2:088-m? 2.119 m? umfassende Ausgleichsflachenbedarf wird vollstandig gebietsextern erbracht
bzw. komplett auerhalb des Bebauungsplan-Geltungsbereiches zugeordnet bzw. festgesetzt.

10.2.1  Zuordnung / Festsetzung gebietsexterne Ausgleichsflache:
2.119 m? zu Grundstiick FI.-Nr. 573 der Gmkg. Sontheim (Anrechenbarkeitsfaktor: 1,0).

10.3  Die Herstellung der gebietsextern festgesetzten Ausgleichsflachen hat innerhalb von zwei Jahren nach
Inkrafttreten des Bebauungsplans zu erfolgen.

Hinweis: Die entsprechende, gebietsextern als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache festgesetzte Grund-
sticksteilflache des Grundstlicks FI.-Nr. 573 der Gmkg. Sontheim befindet sich im Eigentum der Ge-
meinde Sontheim. Eine gesonderte dingliche Sicherung (per Grundbucheintrag) ist deshalb im gegen-
standlichen Fall nicht erforderlich.

§11 FESTSETZUNGEN / (VERMEIDUNGS)MARNAHMEN ZUM ARTENSCHUTZ

11.1  Ander Sldgrenze der Baulandflachen (mit violett-rétlichem Farbton als ,Flachen fiir den Gemeinbedarf*
gekennzeichneter Flachenbereich) ist unmittelbar entlang der angrenzenden ,6ffentlichen Griinflache mit
Zweckbestimmung ,Anlagen- / Baugebietseingriinung — Gehdlzpflanzung™ in dem in der Planzeichnung
eingetragenen Langen-Abschnitt / Bereich eine stationare bzw. dauerhaft fest installierte Leiteinrichtung
fur Zauneidechsen (Lacerta agilis) zu errichten (Lange ca. 27 m).

Hinweis: Die konkrete Ausflihrung / Beschaffenheit / Materialitét / Hohe, etc. der zur Umsetzung kommenden,
entsprechend den ortlich-situativen Erfordernissen geeigneten Leiteinrichtung (z.B. bestehend aus "L-
Steinen") ist im Rahmen der weiterfiihrenden Planungen (Ausfihrungs- / Detailplanungen) mit der Un-
teren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Unterallgau zwingend abzustimmen.

11.2  Bei der Errichtung / Umsetzung des Vorhabens bzw. Bauhofes im Zeitraum zwischen dem 15. Marz und
dem 15. Oktober (einschlieRlich) sind Uber den gesamten Zeitraum der Bauarbeiten hinweg geeignete
Leiteinrichtungen bzw. mobile Reptilienschutzzdune nach Richtung Norden und Westen entlang bzw.
gegenilber den Baustellenbereichen zu errichten.

Hinweise: Durch geeignete Wahl des Bauzeitfensters aulerhalb der Aktivitdtsphasen der Zauneidechse (ent-

sprechend Mitte Oktober - Mitte M&rz) kann die Umsetzung der baubegleitenden mobilen, artenschutz-
rechtlich erforderlichen (Vermeidungs)MaRnahmen zur Verhinderung einer sporadischen Besiedlung
des Baustellenbereichs durch Zauneidechsen (Lacerta agilis) vermieden werden.
Die Ausfiihrung / Beschaffenheit / Materialitat / Hohe, etc. der temporér zur Umsetzung kommenden
mobilen Leiteinrichtungen ist in einem ausreichenden Zeitraum vor Beginn der Bauarbeiten mit der Un-
teren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Unterallgdu zwingend abzustimmen; auRerdem ist der
Baubeginn / die Umsetzung der baulichen Anlagen der Unteren Naturschutzbehdrde spatestens drei
Wochen vorab schriftlich anzuzeigen.
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§4412 NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

44 12.1 Das gesamte im Baugebiet anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist, soweit als mdglich bzw.
die Untergrundverhéltnisse dies zulassen, vor Ort auf den Grundstiicken Uber geeignete Sickeranlagen
maglichst flachig und tber die belebte Bodenzone zu versickern.

Hinweis: Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) sowie die Regelungen des DWA Merkblattes M 153, des DWA Arbeitsblattes A 138 und
des DWA Merkblattes A 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwésserung” (ISiE) in der jeweils gel-
tenden Fassung sind zu beachten.

§ 4213 VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN

42 13.1 Sémtliche Versorgungsleitungen (Strom, Fernmeldetechnik, etc.) sind, sofern nicht aus technischen
Grlinden nach Prifung des Einzelfalls anderweitig erforderlich, unterirdisch zu verlegen.

§ 43 14 INKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGSPLANES

13141 GemaR § 10 Abs. 3 BauGB tritt der als Satzung beschlossene Bebauungsplan mit der ortsiiblichen Be-
kanntmachung in Kraft.

HINWEISE DURCH TEXT

1. DENKMALSCHUTZ

Grundsatzlich muss bei allen Bodeneingriffen damit gerechnet werden, dass auf Bodendenkmaéler gesto-
Ren werden kann. Sollten im Rahmen von Erdarbeiten Bodendenkmaler und / oder archaologische Funde
zu Tage kommen, ist die Untere Denkmalschutzbehérde oder das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, unverziiglich zu benachrichtigen. Auf die Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1
und 2 DSchG wird hingewiesen.

Zur Anzeige verpflichtet sind der Eigentlimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die dbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Ge-
maf Art. 8 Abs.2 DSchG sind die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2. NIEDERSCHLAGSWASSERVERSICKERUNG

2.1 Niederschlagswasserbeseitigung im Plangebiet
Das gesamte innerhalb des Baugebietes anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist soweit als
mdglich bzw. wie die Untergrundverhéltnisse dies zulassen vor Ort auf den Grundsttlicken Uber geeignete
Sickeranlagen méglichst flachig und Uber die belebte Bodenzone zu versickern.
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2.2

Die GroRe der Sickereinrichtungen ist in Verbindung mit dem Bauantragsverfahren festzulegen.

Die ordnungsgeméRe Grundstiicksentwasserung muss durch eine Abnahmebestatigung eines privaten
Sachverstandigen nach Art. 65 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom jeweiligen Bauherrn bestétigt
werden.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw.
Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.

Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserversickerung

Das gesamte innerhalb der Baugebiete anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist u.a. zur Er-
haltung der Grundwasserneubildung soweit als méglich bzw. wie die Untergrundverhaltnisse dies zulas-
sen dezentral / vor Ort auf den Grundstlcken (iber geeignete Sickeranlagen zu versickern (nach Méglich-
keit flachenhaft ber die belebte Bodenzone). Punktuelle Versickerung in Versickerungsschéchten oder
die Einleitung in einen Vorfluter werden seitens der zustandigen Genehmigungsbehdrde nur noch in be-
grindeten Ausnahmefallen (z. B. Nachweis durch Baugrundgutachten, etc.) genehmigt. Die Einleitung in
einen Vorfluter darf nur erfolgen, wenn eine Versickerung aus hydrogeologischen Griinden nicht oder nur
mit hohem Aufwand mdglich ist.

Fur Versickerungen von Niederschlagswasser, die nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) fallen, sind priffahige Planunterlagen mit einem Antrag auf Erteilung einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis beim Landratsamt (LRA) Unterallgéu einzureichen. Sofern der Anwendungsbereich
der NWFreiV erdffnet ist, ist vom planenden Ingenieurbiiro eine formlose Bestétigung mit Angabe der Ver-
sickerungsart und der Uberschlagigen Berechnung der angeschlossenen Flachen beim LRA Unterallgau
einzureichen.

Auf die Anforderungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) bzw. die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) wird entsprechend verwie-
sen.

Die Grundstlcksentwasserungsanlage muss nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff.) erstellt werden.

Das DWA Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser* sowie das DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwas-
ser”, das DWA Arbeitsblatt A 117 ,Bemessung von Riickhaltebecken® und das DWA Merkblatt A 100 ,Leit-
linien der integralen Siedlungsentwasserung"(ISiE) sind zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Gebaudeanschliisse an die offentliche Kanalisati-
on, insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwasse-
rungsanlagen fiir Gebaude und Grundstlicke zu beachten sind.

ABWASSERENTSORGUNG

Bei der Entsorgung des Abwassers ist die entsprechende Satzung des Abwasserverbandes Oberes Giinz-
tal zu bericksichtigen, insbesondere bzgl. der Verbotsregelungen zur Einleitung bestimmter Stoffe (§ 5)
sowie einer Verwendung von Abscheidern (§ 6).

Alternativ zum Anschluss an den Abwasserkanal bzw. zur Erweiterung / Verlangerung des gemeindlichen
Abwasserkanalnetzes ist i.V.m. dem gegensténdlichen Vorhaben, nach Riicksprache mit dem Sachgebiet
Wasserrecht des Landratsamtes (LRA) Unterallgdu, insb. auf Grundlage von Wirtschaftlichkeits-Priifung
bzw. -Gegentiberstellung auch die Errichtung einer Kleinklaranlage auf den Plangebietsflachen grundsatz-
lich zulssig - eine entsprechende Beantragung im Rahmen der weiterfihrenden Planungen bzw. die Prii-
fung und Genehmigung durch das Sachgebiet Wasserrecht des LRA i. Z. m. dem Wasserwirtschaftsamt
Kempten vorausgesetzt. Die Entscheidung / Wahl der Manahmen zur Abwasserbeseitigung liegt dabei
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4.2

43

vorliegend generell bei der Gemeinde als Trager der offentlichen Abwasserentsorgung. Die Gemeinde
wird im Rahmen der nachfolgenden Planungen (Ausfilhrungs- / Detailplanungen) bzw. auf Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens die Situation der Abwasserbeseitigung / der zur Umsetzung kommenden
Anlagen weiterfiihrend erértern und ggf. in Abstimmung mit dem Sachgebiet Wasserrecht des LRA / dem
Wasserwirtschaftsamt Kempten abschlieRend kléren bzw. festlegen.

BODEN- / GRUNDWASSERSCHUTZ UND OBERFLACHENGEWASSER

Bodenschutz

Das Gelénde ist in seinem natirlichen Verlauf zu erhalten. Der Anteil der Bodenversiegelung ist auf den
notwendigen Mindestumfang zu begrenzen. Abgrabungen und Aufschittungen sind lediglich in dem zur
Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen AusmaR zulassig.

Der Mutterboden muss gemaR § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung geschiitzt werden. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden
sind mdglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Der belebte Oberboden und ggf. kul-
turfahige Unterboden ist zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdich-
tung zu schiitzen und méglichst wieder seiner Nutzung zuzufiihren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrach-
tigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu be-
ricksichtigen. Zudem mussen bei Oberbodenarbeiten die Richtlinien der DIN 18320 ,Grundsétze des
Landschaftsbaues® und DIN 18300 ,Erdarbeiten” beachtet werden.

Die Bestimmungen des Bodenschutzes nach § 4 BodSchG sind einzuhalten.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur Herstellung einer durch-
wurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 12 BBodSchV einzuhalten.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schédliche Bodenveranderungen etc. sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans und dessen raumlich funktionalen Umgriff nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht vorhanden.

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schédliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landrats-
amt Unterallgéu, Bodenschutzbehérde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2 Bayeri-
sches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Oberflachengewésser und Geléndeniveau: Das im Bereich einer wiirmeiszeitlichen Niederterrasse gele-
gene PG ist als eben zu bewerten und befindet sich in einer Hohenlage von +/- 612 m .NN (,BayernAt-
las“ des Bayerischen Landesamtes fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung). Die Ostliche Giinz
liegt ca. 1 km &stlich entfernt, die Schwelk befindet sich in einer Entfernung von ca. 1 km westlich des PG.
Ein Einfluss der FlieRgewasser auf das Vorhabengebiet ist auszuschlieen.

Die Plangebietsflachen befinden sich weder in einem festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebiet noch im sog. ,wassersensiblen Bereich“ gem. dem UmweltAtlas Bayern Naturgefah-
ren des Bayer. Landesamtes flir Umwelt (LfU).

Grundwasserschutz

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fir den unmittelbaren
Bereich des Plangebietes (PG) nicht vor. Die nachstgelegene Grundwassermessstelle des Landesamtes
fur Umwelt liegt ndrdlich von Attenhausen, etwa 1,4 km sidlich des Plangebietes ebenfalls im Bereich der
wirmeiszeitlichen Niederterrasse auf 617,47 m G.NN. Der mittlere Grundwasserstand an dieser Grund-
wassermessstelle liegt bei 610,62 m G.NN bzw. 6,85 m unter der dortigen Gelandeoberkante (Niedrigwas-
ser-Informationsdienst Bayern des Bayer. Landesamtes fir Umwelt (LfU), Station Sontheim).
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Aufgrund der naturrdumlichen Bestands-Situation wird davon ausgegangen, dass die an der Grundwas-
sermessstelle vorgefundenen Verhéltnisse auf das Plangebiet grundsatzlich Ubertragbar sind und mit ei-
nem vergleichsweise grofien Grundwasserflurabstand von mehr als mind. 5/6 m zu rechnen ist.

Dennoch sollten bzw. wird generell darauf hingewiesen und empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen
auf Grundlage der konkret zur Umsetzung kommenden Nutzungs- / Flachenkonzeption eigene Erhebun-
gen und Untersuchungen beziglich des Untergrundes, des Grundwassers und ggf. des Auftretens von
drickendem Grundwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen sowie auch ggf. ent-
sprechende SchutzmaRnahmen gegeniber einem evtl. mdglichen Eintreten von (drlickendem) Grundwas-
ser oder Oberflachenwasser und ggf. von Schichtwasser in Gebaudekorper zu ergreifen.

Ggf. wird beispielsweise dringend auf entsprechende Bauwerksabdichtungen, ggf. erforderliche wasser-
dichte Anschliisse von Bauteilen etc. hingewiesen. Auch wird generell auf die Anforderungen an die Statik
und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehalter fir Heizol.

Die Erkundung des Baugrundes einschlieRlich der Grundwasserverhéltnisse obliegt grundsatzlich dem je-
weiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen evil. auftretendes Oberflachen- oder Grund-, Hang-
und Schichtenwasser sichern muss.

Falls bei der Errichtung des Geb&udes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen,
dass eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis beim LRA Unterallgdu nach Art. 15 Abs. 2 i.V.m. Art.
70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Eine Entwésserung auf Nachbarflachen ist unzulassig.

Allgemein wird als vorsorgende MaBnahme zum Grundwasser- / Gewasserschutz auf einen besonders
sorgsamen Umgang mit gewassergefahrdenden Stoffen hingewiesen.

5. HINWEISE / BESCHRANKUNGEN IN VERBINDUNG MIT DER BAHNLINIE (MUNCHEN-MEMMINGEN-LINDAU)

¢ Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, miissen den Be-
langen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstanden ist die
Bahnrichtlinie 882 zu beachten. Es ist darauf zu achten, dass Abstandsflachen zur Bahnlinie eingehal-
ten werden und Bepflanzungen so gewahlt werden, dass keine Beeintrachtigungen des Lichtraumprofi-
les des Gleises erfolgen kann. AuRerdem miissen der Abstand und die Art der Bepflanzung so gewahit
werden, dass diese bei Windbruch nicht in die Gleisanlage fallen kénnen und der Mindespflanzabstand
nicht unterschritten wird. Der Mindestpflanzabstand ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem Si-
cherheitsabstand von 2,50 m. Es wird auf die Verkehrssicherungspflicht (§ 823 ff. BGB) des Grund-
stlickseigentiimers hingewiesen. Diese Abstande sind durch geeignete Malnahmen standig zu ge-
wahrleisten. Mégliche Beeintrachtigungen durch bestehende Anpflanzungen sind durch entsprechende
Malnahmen zu beseitigen. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die
Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zurtickzuschneiden bzw. zu entfernen.

o Die Standsicherheit und Funktionsttichtigkeit aller durch die geplanten BaumaBnahmen und das Be-
treiben der baulichen Anlagen betroffenen oder beanspruchten Betriebsanlagen der Eisenbahn ist
standig und ohne Einschrankungen, auch insbesondere wéhrend der Baudurchfihrung, zu gewéahrleis-
ten.

Der Einflussbereich der Eisenbahnverkehrslasten (Stltzbereich) darf nicht beeintrachtigt werden. Der
Stltzbereich ist definiert in der DB-Richtlinie 836.2001 ,Erdbauwerke und sonstige geotechnische Bau-
werke — Einwirkungen und Widerstdnde® in Verbindung mit der DB-Richtlinie 800.0130, Anhang 2,
,Netzinfrastruktur Technik entwerfen; Streckenquerschnitte auf Erdkérpern, Ermittlung des Schotter-
fuBpunktes*.

Wird in die Standsicherheit der Betriebsanlagen eingegriffen (z.B. Abgrabungen im Druckbereich des
Betriebsgleises), dann sind gemafl DB Richtlinie 836.4305 entsprechende Sicherungsmalnahmen zu
treffen bzw. ist durch den Bauherrn ein gepriifter statischer Nachweis von einem vom Eisenbahn-
Bundesamt zu- gelassenen Priifstatiker vorzulegen. Es ist nachzuweisen, dass durch das geplante
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Bauvorhaben die Bahnbetriebsanlagen (Gleise, etc.) auf keinen Fall in ihrer Standsicherheit und Si-
cherheit beeintrachtigt werden.

o Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat nach den anerkannten Re-
geln der Technik unter Einhaltung der giltigen Sicherheitsvorschriften, technischer Bedingungen und
einschlagigen Regelwerke, zu erfolgen.

Im Bereich von Anlagen der Eisenbahnen des Bundes (EdB) ist bei allen Arbeiten das bautechnische
Regelwerk der DB Netz AG in Verbindung mit der ,Eisenbahnspezifischen Liste Technischer Baube-
stimmungen*® (ELTB) der Deutschen Bahn AG anzuwenden.

e Bei Uberschwenkung von Betriebsanlagen der Deutschen Bahn Netz AG bei einem Kran- oder Bag-
gereinsatz ist eine kostenpflichtige schriftliche Kranvereinbarung abzuschliefen. Die Beantragung hat
mindestens acht Wochen vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu erfolgen. Auf eine ggf. erforderli-
che Bahnerdung wird hingewiesen. Der Antrag zur Kranaufstellung ist, mit Beigabe der Stellungnahme
der DB AG zum Baugesuch, bei der DB Netz AG, Immobilienmanagement |.NF-S(M)-D, RichelstralRe
1, 80634 Miinchen, Herra- <. <inzurcichen. Generell ist auch ein maRstabli-
cher Lageplan (M 1:1000) mit dem vorgesehenen Schwenkradius vorzulegen.

o Kinftige Aus- und Umbaumafinahmen sowie notwendige MaBnahmen zur Instandhaltung und dem
Unterhalt, die im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb stehen, sind zujederZeitzweifelsfrei der
Deutschen Bahn weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrénkungen im 6ffentlichen Interesse zu gewéh-
ren. Vorhandene Leitungen, Kabel, Bahngraben und Tiefenentwasserungen der Deutschen Bahn sind
nicht zu iberbauen und diirfen auch wéhrend der Bauphase nicht beschadigt werden. Die uneinge-
schrankte Zugangs- und Zufahrtméglichkeit zu den vorhandenen Bahnanlagen und Leitungen muss
auch wahrend der Bauphase zu jeder Zeit gewéhrleistet sein. Sind durch kiinftige Nutzungen Einwir-
kungen auf den Bahnbetrieb oder Betriebsanlagen zu erwarten, so ist mit der DB Netz AG die hierfir
nétige Vereinbarung zur Gewahrleistung der sicheren Flihrung des Eisenbahnbetriebes zu treffen.

e BaumaBnahmen in Nahe von Bahnbetriebsanlagen erfordern umfangreiche Vorarbeiten und Siche-
rungsvorkehrungen zum Schutz der Kabel, Leitungen und Anlagen der DB AG. Im unmittelbaren Be-
reich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel und
Leitungen gerechnet werden.

Wegen der den betroffenen Bereich eventuell tangierenden Bahnanlagen und Leitungen ist vor Bau-
beginn im Rahmen einer ,Spartenabfrage” die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Sud, Barth-
strale 12, 80339 Minchen zu beteiligen. Falls eine Kabel- und Leitungsermittlung gewtinscht wird, ist
diese ca. acht Wochen vor Baubeginn bei der genannten Stelle zu beantragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch auf benachbarten Fremdflachen mit Kabeln und Leitungen der
DB zu rechnen ist.

Der Bauherr ist verpflichtet, die ortlich zustandigen Versorgungsunternehmen (Strom, Gas, Wasser,
Kanal, usw.) Uber evitl. vorhandene Kabel oder Leitungen selbst zu befragen und deren Lage ortlich
festzulegen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgelandes sowie sonstiges Hineingelan-
gen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemal § 62 EBO unzulassig und durch geeignete
und wirksame Mafinahmen grundsatzlich und dauerhaft auszuschliefen. Dies gilt auch wahrend der
Bauzeit.

o Beleuchtung und Werbeflachen diirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs zu kei-
ner Zeit beeintrachtigen. In der N&he der Bahnbetriebsanlagen mit Eisenbahnverkehr sind fiir die Be-
leuchtung (Baustellen-, Zufahrts-, bzw. Parkplatzbeleuchtung, etc.) grundsatzlich entblendete Leuch-
ten zu verwenden. Empfohlen sind ,Bahn gelistete Leuchten®.

Bei Planung von Lichtzeichen, und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbe-
leuchtung, Leuchtwerbung aller Art, etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahnlbergéangen etc. hat
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der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugflihrer ausgeschlossen sind und Ver-
falschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

o Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwésser diirfen nicht auf oder Uber Bahngrund abgeleitet werden.
Einer Versickerung in Gleisnéhe kann nicht zugestimmt werden. Bahneigene Durchldsse und Entwas-
serungsanlagen durfen in lhrer Funktion nicht beeintrachtigt werden (DB Ril 836.4601 ff.).

Vorhandene Bahnentwésserungsanlagen durfen in ihrer Funktion nicht beeintréchtigt werden. Die
Entwasserung des Bahnkdrpers muss weiterhin jederzeit gewahrleistet sein. Es diirfen keine schadli-
chen Wasseranreicherungen im Bahnkdrper auftreten.

Die Entwasserung von Baugrundstticken darf nicht auf oder Uber Bahngrund erfolgen. Eine Ableitung
oder einer Zuleitung in Bahnentwasserungsanlagen bedarf einer gesonderten Prifung und Genehmi-
gung.

o Kabelmerksteine und Grenzsteine sind vor Baubeginn zu sichern. Sie durfen nicht tberschittet oder
beseitigt werden. Erforderlichenfalls sind sie zu Lasten des Bauherren neu einzumessen und zu set-
zen.

e Baumaterial, Bauschutt etc. durfen nicht auf Bahngelande zwischen- oder abgelagert werden, Lage-
rungen von Baumaterialien entlang der Bahngelandegrenze sind so vorzunehmen, dass unter keinen
Umstanden Baustoffe / Abfalle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.

e Veranderungen und Maflnahmen an Eisenbahnbetriebsanlagen der DB AG und mit ihr verbundenen
Unternehmen, dirfen nicht ohne Genehmigung des Anlagenverantwortlichen erfolgen.

o Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sowie sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche Bestim-
mungen sind zum Bahngrund hin sird einzuhalten.

¢ Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere
Luft- und Kdrperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflus-
sungen durch magnetische Felder, etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung flihren kon-
nen. Eventuell erforderliche Schutzmalnahmen gegen diese Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb sind
gegebenenfalls in der Bauleitplanung festzusetzen.

o Geeignete Schutzmalnahmen (Schallschutz) gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Im-
missionen sind bei Bedarf von und auf Kosten der einzelnen Bauwerber zu ergreifen. Dabei ist aus-
schlieflich Fremdgrund zu benutzen.

o Ansprlche gegen die Deutsche Bahn aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweili-
gen Form sind seitens des Antragsstellers, Bauherrn, Grundsttickseigentimers oder sonstiger Nut-
zungsberechtigter ausgeschlossen. Insbesondere sind Immissionen wie Erschitterungen, Larm, Fun-
kenflug und dergleichen, die vom Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen. Ebenso
sind AbwehrmaBnahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veran-
lasst werden konnten, ausgeschlossen.

o Bestehende Rechte der Deutschen Bahn auf einzelnen Grundstiicken bleiben unbertihrt.

¢ Antrage auf Baugenehmigung fiir den Geltungsbereich sind der DB AG erneut zur Stellungnahme vor-
zulegen. Sollten sich zu einem spéateren Zeitpunkt Auswirkungen auf den Bahnbetrieb ergeben, so be-
halt sich die DB AG weitere Auflagen und Bedingungen vor.

Fur Schaden, die der Deutschen Bahn AG aus der BaumalBnahme entstehen, haftet der Bauherr im
Rahmen der gesetzlichen Vorschriften und gegebenenfalls in vollem Umfang.

o Es wird darauf hingewiesen, dass alle weiterflihrenden Planungen (konkrete Bauvorhaben etc.) im Ein-
flussbereich der Bahn (bis ca. 60 m Abstand zur Bahn) zur Einsichtnahme und Priifung der Deutschen
Bahn vorgelegt werden missen.

6. HINWEISE / BESCHRANKUNGEN IN VERBINDUNG MIT DER STAATSSTRARE ST 2011
Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass fir BaumaBnahmen, Einfriedungen, PflanzmalRnahmen,
Aufschiittungen und dgl. innerhalb der Anbauverbotszone der StaatsstraBe 2011 (20 m-Bereich zum &u-

ENTWURFSFASSUNG mit Stand vom 08.11.2021 Seite 15 von 63



Gemeinde Sontheim Bebauungsplan ,BAUHOF*

71
7.11

Reren Fahrbahnrand) zwingend die Zustimmung des Staatlichen Bauamtes Kempten einzuholen ist. Der
Verlauf der Anbauverbotszone der St 2011 ist in der Planzeichnung nachrichtlich-informativ eingetragen.
Im Rahmen der weiterfiihrenden Planungen ist gegebenenfalls eine Abstimmung mit der entsprechend
zustandigen Stelle durchzufiihren.

Ferner ist im Rahmen der weiterflihrenden Planungen insbesondere zu berticksichtigen, dass weder Nie-
derschlagswasser noch sonstige Abwasser auf die Flachen / Grundstiicke der St 2011 abflieen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Verkehrsinfrastruktur und Siedlung / Bebauung
Verkehrsinfrastruktur sowie weitere Infrastruktureinrichtungen:
Der Standort / direkte raumliche Umgriff des Vorhabengebietes ist als bereits in besonders starkem MafRe
durch Infrastruktureinrichtungen bzw. die damit in Zusammenhang stehenden baulichen Anlagen tech-
nisch vorgepragt sowie vorbelastet zu bewerten.
Zu nennen sind neben den baulich-technischen Einrichtungen i.V.m. der Bahntrasse der Bahnlinie Min-
chen-Memmingen-Lindau (insb. mit dammartig erhéhtem Gleisbett / -kdrper sowie Oberleitungsflihrung / -
bauwerken bzw. -Masten (bestehende Elektrifizierung)) v.a. auch die baulichen Anlagen der Trasse der St
2011 mit ihren markanten, raumprégenden StraRendamm-Bauwerken bzw. den beiden Auffahrtsrampen /
weithin wahrnehmbaren Bdschungs-Bauwerken zum unmittelbar nordwestlich an die PG-Flachen an-
schlieBenden, hochaufragenden Briickenbauwerk Uber die vollelektrifizierte Bahnstrecke (rdumlich wuch-
tig wirkende Fahrbahn-Uberfiihrung mit einer Hohe von ca. 10/12 m) sowie ferner der direkt nordlich be-
nachbart vorhandene Mobilfunkmast (mit einer Hohe von ca. 30 m, gegentiberliegend der FI.-Nr. 507/3).
Die Mindestabstande der Uberbaubaren Grundstiicksflachen / Baugrenzen des PG zu den Fahrbahn-
Aufenkanten der westlich benachbart verlaufenden St 2011 betragen dabei zwischen 23 m und 25 m. Die
Aufenkante der Gleise der nérdlich angrenzenden Bahnlinie befinden sich in einer Mindest-Entfernung
von rund 21 m zur Fuhrung der Baugrenzen.
o Bahnbetrieb / Bahnlinie Miinchen-Memmingen-Lindau
Die Bahnlinie / -strecke Miinchen-Lindau befindet sich in einem Mindestabstand von ca. 21 m nérdlich
der Uberbaubaren Grundstticksflachen des Plangebietes.
Es wird darauf hingewiesen, dass Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen
Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form ausgeschlossen sind. Auch sind alle Immissionen die
von Bahnanlagen und dem gewohnlichen Bahnbetrieb ausgehen entschadigungslos hinzunehmen.
o StaatsstralSe 2011
Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Nahe / der Nachbarschaft zur St 2011 auf dem festgesetz-
ten Grundstuick mit Larmimmissionen bzw. Beeintréchtigungen durch verkehrsbedingte Emissionen zu
rechnen ist.
Eventuell erforderliche Larmschutzmafinahmen zur Einhaltung geltender Grenzwerte nach den ent-
sprechenden Richtlinien sind auf Kosten der Bauherren vorzunehmen.
Gegeniber dem Stralenbaulasttrager konnen keine Anspriiche aus Larm, Verschmutzung oder sons-
tigen Emissionen geltend gemacht werden.

Fazit: Eine immissionsschutzfachliche / -rechtliche bzw. im Rahmen der Aufstellung des gegensténdlichen
Bebauungsplanes zu berticksichtigende Relevanz in Verbindung mit Emissionen ausgehend sowohl von
der Bahnlinie / -strecke Minchen-Lindau als auch von der St 2011 ist i.V.m. dem verfahrensgegenstandli-
chen Planvorhaben zur Neuerrichtung eines gemeindlichen Bauhofes nach derzeitigem Kenntnisstand
auszuschliefien.

7.1.2 Siedlung / Bebauung (landwirtschaftliches Anwesen / wohngenutzte Bebauung)
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Der nachstgelegene Gebaudebestand stellt das aullerhalb des Ortes gelegene landwirtschaftliche Gehdft
bzw. das Anwesen ,Auf dem Lankerberg“ Hausnr. 1 nordlich / gegeniiberliegend der Bahnlinie dar, des-
sen Wohnteil / -Bereich sich ca. 140 m norddstlich des PG entfernt befindet.

Als nachstgelegene wohngenutzte Bebauung unmittelbar am Ortsrand von Sontheim selbst ist das ca.
250 m 6stlich des PG entfernt gelegene Anwesen ,Westerheimer Strale® Hausnr. 14 zu nennen. Dieses
befindet sich allerdings in einem stark durch gewerbliche Nutzungen geprégten Kontext (Gemengelage
sudlich entlang der Bahn-Trasse, unmittelbar westlich angrenzend an das Veranstaltungsgeléande der
,Dampfsag“-Sontheim).

Die Wohnbebauung des am nordwestlichen Ortsrandbereich von Sontheim gelegenen Baugebietes ent-
lang der StraBe ,Am Hochweg" (Bebauungsplangebiet Sontheim ,Nord-West* aus dem Jahr 1982; Allge-
meines Wohngebiet (WA)) befindet sich ca. 450 m stiddstlich des Vorhabengebietes entfernt.
AbschlieRend als Bebauung / raumwirksam wahrnehmbare bauliche Anlagen im Umfeld des PG zu er-
wahnen sind die Futtertrocknung Erkheim eG ca. 400 in nww. Richtung sowie das Kieswerk Schlegelsberg
GmbH & Co.KG ca. 500 m in nnw. Richtung.

Fazit: Im Hinblick insb. auf Lage, Art und Umfang der im Rahmen des gegensténdlichen Planvorhabens
vorgesehenen bzw. zu erwartenden Nutzung(en), baulichen Anlagenbestandteile, etc. sowie auch die
raumliche Lage / den Mindestabstand zu benachbarten Nutzungen (und dabei v.a. auch zu wohngenutz-
tem Gebaudebestand) ist nach derzeitigem Kenntnisstand ebenfalls von keinen diesbezlglichen immissi-
onsschutzfachlichen Fragestellungen bzw. immissionsschutzrechtlichen Belangen / Konflikten auszuge-
hen.

Die Behandlung sowie Beriicksichtigung der immissionsschutzfachlichen / -rechtlichen Fragestellungen
und Belange im Rahmen bzw. auf Ebene des gegenstandlichen Planaufstellungsverfahrens kann damit
nach derzeitigem Sachstand, bezogen insb. auf Lage / Standort sowie die besondere Art der baulichen
Nutzung des Planvorhabens (Flache flir den Gemeinbedarf mit Nutzungszweck / Zweckbestimmung als
,Bauhof“), grundsatzlich als abschliefend gewahrleistet betrachtet werden.

Landwirtschaft - aligemein

Durch die rdumliche Lage des Vorhabengebietes konnen insbesondere auch Immissionen i.V.m. landwirt-
schaftlichen Nutzungen auf den Nutzflachen selbst sowie auch auf den zugehérigen ErschlieBungsflachen
auftreten (v.a. Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen; diese kénnen auch zu uniblichen Zeiten, wie friih
morgens oder spatabends, auftreten — insbesondere wéhrend der Erntezeiten).

Es wird darauf hingewiesen, dass diese ortstiblich und trotz einer ordnungsgeméafRen Bewirtschaftung un-
vermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden mlssen.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND GEHOLZEN

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen Gehdlze gemaR Pflanzvorschlag verwendet
werden. Dabei ist auf autochthones Pflanzgut zu achten. Bei der Anpflanzung kann bzw. sollte vorrangig
auf die nachfolgende Auflistung mit der nebenstehenden Mindestpflanzqualitat zurtickgegriffen werden.
Dagegen ist fiir alle festgesetzten Pflanzungen / Pflanzbindungen sowie innerhalb der Offentlichen Griin-
flachen ausschlieRlich die Verwendung standortheimischer, autochthoner Gehdlze (mdglichst) aus der
nachfolgenden Pflanzenliste festgeschrieben. Fremdléndische Gehdlze (wie z.B. Thuja oder Zypresse)
sind auf diesen Flachen bzw. fiir die Pflanzmafinahmen nicht zuléssig.

Es ist zwingend autochthones Pflanzgut zu verwenden.

Pflanzliste

Béume |. Ordnung:
Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm bzw.
Solitar, 3x verpflanzt, Hohe 2,5- 3,0 m;
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Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Fagus sylvatica (Rot-Buche), Quercus
petraea (Trauben-Eiche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Tilia cordata (Winter-Linde), Tilia platyphyllos
(Sommer-Linde).

Béume II. Ordnung:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12 — 14 cm bzw.

Solitar, 3x verpflanzt, Héhe 2,5 - 3,0 m;

Acer campestre (Feld-Ahorn), Betula pendula (Sand-Birke), Carpinus betulus (Hainbuche), Juglans regia
(Walnuss), Prunus avium (Vogel-Kirsche), Prunus padus (Trauben-Kirsche), Salix alba (Silber-Weide),
Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus aucuparia (Eberesche).

Obstbdume / -gehdlze:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 10 — 12 cm;
Malus sylvestris (Wild-Apfel), Pyrus communis (Wild-Birne),

sowie weitere heimische Obstbaume / -gehdlze.

Strducher / Gehélze 3. Wuchsordnung:

Mindestqualitat: Straucher: vStr. 60-100 (ohne Ballen);

Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze), Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartrie-
gel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna (Eingriffliger Weidorn), Euonymus europaeus
(Gewdhnliches Pfaffenhtitchen), Frangula alnus (Faulbaum), Ligustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster),
Lonicera xylosteum (Gewdhnliche Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rhamnus cartharticus (Ech-
ter Kreuzdorn), Salix caprea (Sal-Weide), Salix purpurea (Purpur-Weide), Salix spec. (heimische Weiden-
Arten), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Sambucus racemosa (Trauben-Holunder), Viburnum lan-
tana (Wolliger Schneeball), Viburnum opulus (Gewéhnlicher Schneeball).

Allgemeine Hinweise:

Generell wird auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fir Gehdlzpflanzungen nach dem Bayer.
Nachbarrecht (AGBGB) hingewiesen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass Rodungsmafnahmen bzw. Baumfallungen generell ausschlieflich
im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.(29.)02. zul&ssig sind.

9. BRANDSCHUTZ
Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1-12 des Bayer. Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, bzw.
nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) Arbeits-
blatt W 405 — und der ,Fachinformation zur Planung von Léschwasserversorgungseinrichtungen aus Sicht
der Feuerwehr des LFV Bayern auszubauen.
Auf die Einhaltung der Brandschutzvorkehrungen der Art. 5, 12 sowie 24 bis 30 BayBO wird hingewiesen.
Die Vorkehrungen des Brandschutzes sind Ubergeordnet und zwingend zu beachten.

Bei Baueingabeplanen ist mindestens die Einhaltung nachfolgender Bestimmungen und Vorschriften zu

berticksichtigen:

o Loschwasser-Bereitstellung nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405.

¢ FEinhaltung des Hydrantenabstandes nach ,Fachinformation fir Feuerwehren zur Planung von Léschwasserver-
sorgungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr* des Landesfeuerwehrverbandes (LFV) Bayern. Der Ab-
stand zwischen Gebaudeeingang und Hydrant sollte zwischen 80 m und max. 120 m liegen.

o Empfehlung zur Installation von Uberflurhydranten nach DIN 3222. Im Falle der Verwendung von Unterflurhyd-
ranten nach DIN 3221 sind diese zu beschildern.

o Berticksichtigung entsprechend erforderlicher Zufahrtsmdglichkeiten fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge (DIN
14090); Flachen fir die Feuerwehr sind nach Art. 5 BayBO einzuplanen, nach den Richtlinien ,Flachen fir die
Feuerwehr* auszuflihren und entsprechend zu kennzeichnen.

o Sicherstellung einer Bereitstellung von Léschwasser durch andere Mainahmen (wenn durch einzelne Nutzungen
die allgemein errechnete, bereit gestellte Léschwassermenge Uberschritten wird).
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10.  VERMESSUNGSZEICHEN
Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und das
Liegenschaftskataster jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfiihrt, die den festen Stand oder die Er-
kennbarkeit von Vermessungszeichen gefahrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszei-
chen beim Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Memmingen (ADBV Memmingen) zu bean-
tragen hat.

11.  ABFALLVERMEIDUNG, -VERWERTUNG UND -ENTSORGUNG
Jeder der die 6ffentlichen Abfallentsorgungseinrichtungen nutzt, hat die Menge der anfallenden Abfélle
und deren Schadstoffgehalt geringstmdglich zu halten. Wertstoffe sind getrennt von nicht verwertbaren
Abfallfraktionen zu sammeln und einer geeigneten Verwertung zuzufihren.
Bereitstellung von Miillbehaltnissen und Sperrmdill
Soweit Abfélle auf den anschlusspflichtigen Grundstlicken anfallen, die von der Entsorgungspflicht durch
den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder bzgl. deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht einge-
schrénkt ist, sind diese in zugelassener Form der &ffentlichen Abfallentsorgung des Landkreises Unterall-
gau zu tiberlassen. Generell sind Miillbehéltnisse und Sperrmiill ausnahmslos an bzw. entlang der jeweils
nachsten, vom Sammelfahrzeug ohne Riickwértsfahren erreichbaren ErschlieBungsanlage bereitzustellen.
Gegenstandlich hat die Bereitstellung von Mullbehaltnissen, Griingut und Sperrmill in zuvor erfolgter Ab-
stimmung (auf Ebene der weiterflihrenden Planungen) mit den entsprechend erforderlichen Stellen bzw.
dem Landratsamt Unterallgdu Sachgebiet Abfallwirtschaft und mit dem von diesem beauftragten Entsor-
gungsdienstleister an einem hierfiir geeigneten Standort zu erfolgen (voraussichtlich direkt im Bereich ent-
lang des ,Westerheimer Weges").
In Zusammenhang mit den Belangen der Abfallwirtschaft werden gemaf den Anregungen aus der Stel-
lungnahme des Landratsamtes Unterallgéu - Sachgebiet Kommunale Abfallwirtschaft im Zuge der (friih-
zeitigen) Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB (Schreiben vom 14.09.2021) zur nachweislich-funktionalen
Sicherstellung der Erreichbarkeit der Vorhabenflachen durch ein Abfallsammelfahrzeug zudem entspre-
chende Flachen fiir den ggf. bendtigten Raumbedarf bzw. die raumliche Dimensionierung fiir das Mal ei-
nes Wendehammers gem. RASt 06, S. 73, Bild 59, im Rahmen der Gesamtplanungskonzeption weiterfiih-
rend berlcksichtigt. Auf die erganzenden Inhalte unter der Ziffer 11.2.6 der Begriindung wird ebenso wie
auf die in der Planzeichnung nachrichtlich-informativ eingetragene Darstellung einer beispielhaften Situie-
rung flr eine entsprechende Wendeanlage gem. RASt 06 verwiesen.

Arbeits- / Planungsgrundlagen und Grundlageninformationen:
- Die der Planung zugrunde liegende digitale Flurkarte (DFK) wurde von der Gemeinde Sontheim zur Verfigung gestellt. Karten-
grundlage: Geodatenbasis © Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung.
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1. Anlass und Planungsziel

Mit der vorliegenden Bauleitplanung schafft die Gemeinde die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
den dringend benétigten Neubau des gemeindlichen Bauhofes.

Der bestehende Bauhof weist hinsichtlich der heute zu erfiillenden Nutzungsfunktionen zum einen ein
deutlich zu kleines Platz- sowie Raumangebot auf (weshalb die Bauhof-Funktionen teils auch bereits auf
mehrere Standorte in der Gemeinde ausgelagert bzw. verteilt werden mussten). Zum anderen entspricht
v.a. auch das vorhandene, vorrangig genutzte Bauhof-Gebaude auch nicht mehr den aktuellen Nutzungs-
Anforderungen bzw. -Standards (u.a. sicherheits- / versicherungstechnische Kriterien). Aufgrund dessen
ist ein dringender Handlungsbedarf fiir eine grundlegende bauliche Erneuerung zur Aufrechterhaltung ei-
ner zeitgemalen und nachhaltig gesicherten Austibung der Bauhof-Funktionen / -Nutzungen gegeben. Al-
lerdings kann die erforderliche bauliche Entwicklung bzw. Erweiterung am gegenwértigen Standort insbe-
sondere auch aufgrund des zur Verflgung stehenden Flachenangebotes nicht erfolgen. Aus diesem
Grund hat sich der Gemeinderat dazu entschlossen, die bisherigen Bauhof-Flachen aufzugeben und an
einem anderen, hierflir geeigneten Standort eine Neuerrichtung des gemeindlichen Bauhofes vorzuneh-
men, der die Mdglichkeit fiir ein bedarfsgerechtes und zeitgemales Raum- / Platzangebot aufweist sowie
den gegenwartigen und kinftigen Anforderungen gerecht wird.

Der gegenstandliche Bebauungsplan ,Bauhof* schafft hierfir bzw. im Hinblick auf diese Planungsabsich-
ten die planungsrechtlichen Voraussetzungen, um den gemeindlichen Bauhof an diesem Standort errich-
ten zu kénnen.

Die weiterhin erforderliche Anderung bzw. Anpassung des Flachennutzungsplans (FNP) der Gemeinde
Sontheim erfolgt dabei im Parallelverfahren geméaR § 8 Abs. 3 BauGB.

2.  Lage und GroRe des Planungsgebietes
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Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich von Sontheim, im Nahbereich bzw. ca. 200 m vom aktuell aus-
gebildeten Ortsrand entfernt. Die bislang landwirtschaftlich als Griinland genutzte Flache liegt unmittelbar
stdlich der Bahnlinie Miinchen - Memmingen - Lindau und dstlich entlang des Straflenbauwerkes / -
dammes mit Briickenbauwerk (Bahnunterfiihrung) der Staatsstrae 2011. Die ErschlieBung erfolgt tber
den ,Westerheimer Weg*, der im Bereich des Ortsrandes bzw. der Ortslage in die ,Westerheimer Strafle*
ubergeht.

GroRe des Planungsgebietes

Der etwa 8;7 0,65 ha grofle raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bauhof‘ umfasst das
Grundstlick mit der FI.-Nr. 505/10 sowie eine Teilflicher-derGrundstiicke des Grundstlicks mit den der
Flur-Nummerr 505/9;-505/13-und-507#/3, jeweils der Gemarkung Sontheim.

In der Planzeichnung ist die Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs mit einer unterbrochenen
schwarzen Balkenlinie gekennzeichnet.

Planungsrechtliche Situation

Beschlusssituation

Der Gemeinderat Sontheim hat mit Sitzung vom 12.04.2021 den Aufstellungsbeschluss zu dem Bebau-
ungsplan ,Bauhof* gefasst (gemal § 2 Abs. 1 BauGB).

Die Lage und Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches kann der Planzeichnung entnommen wer-
den (schwarze Balkenlinie).

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird eine Umweltpriifung durchgeflihrt. Es wird ein Umweltbericht gemaR § 2a
BauGB im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplanverfahren erstellt. Dieser wird dem Bebauungsplan als
Bestandteil der Begriindung beigelegt.

Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan, Bestandssituation -

Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung aus dem Jahr 1989

Das Plangebiet (PG) ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sontheim aus dem Jahr 1989
vorrangig als ,Flache fiir die Landwirtschaft” dargestellt. Im Osten des PG ist der Bereich des Anschlusses
an den ,Westerheimer Weg* als ,Hauptverkehrsstrale (Staats-, Kreis- und Ortsverbindungsstralte)* ge-
kennzeichnet - vor dem Bau der Westumfahrung von Sontheim / der Staatsstrale 2011 war dieser We-
geabschnitt des heutigen ,Westerheimer Weges* noch Teil der KreisstraRe MN 32 nach Westerheim, die
heute nérdlich der Bahnlinie Miinchen-Memmingen-Lindau in die Westumgehung / die St 2011 miindet.
Des Weiteren verlauft gem. des rechtswirksamen Planstandes des FNP 1989 durch das Vorhabengebiet
die Trasse der ,geplanten Uberdrtlichen Hauptverkehrsstrale (Westumfahrung von Sontheim)* bzw. die
Trasse der Staatsstrafie 2011, die heute ca. 20 m westlich des PG verlauft / entsprechend mit einer leicht
veranderten Lage umgesetzt wurde.

Der &stlich bzw. norddstlich an das Vorhabengebiet anschliefende Bereich zwischen der damaligen Tras-
se der Kreisstralle MN 32 nach Westerheim und der Bahnlinie ist als ,Gewerbliche Bauflache* dargestellt,
der Bereich der Bahnlinie dementsprechend als ,Bahnanlagen®. Abschliefend ist entlang des ,Wester-
heimer Weges*, im Bereich / entlang des Abschnittes der ehemaligen KreisstraBe, eine Baumreihe darge-
stellt (mit entsprechender Kennzeichnung / Eintragung der Gehdlze als ,Einzelbaum* auf der rechtswirk-
samen Plandarstellung).

Da diese Darstellungen im Flachennutzungsplan nicht mit den Festsetzungen der verfahrensgegensténd-
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Gemeinde Sontheim

lichen Planung ibereinstimmen, wird im planungsrechtlichen Zusammenhang eine entsprechende Ande-
rung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Sontheim erforderlich. Diese wird im Parallelverfahren

gem. § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt (6. FNP-Anderungsverfahren).
Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplanénderung umfasst dabei im Wesentlichen auch vollstandig

den gesamten Geltungsbereichs-Umgriff des verfahrensgegenstandlichen Bebauungsplans.
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Ausschnitt aus dem wirksamen FNP der Gemeinde Sontheim aus dem Jahr 1989 mit Uberlagerung der aktuellen Digitalen Flur-
karte und dem Geltungsbereich der 6. Anderung des Flachennutzungsplans (ohne MaRstab)

3.2.2 Flichennutzungsplan, Anderungs-Planung -
6. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB

Gegenstand der vorliegenden 6. Anderung des Flachennutzungsplanes ist im Wesentlichen die Uméande-
rung von ,Fldchen fir die Landwirtschaft”in eine ,Flédche fiir den Gemeinbedarf* mit dem Nutzungszweck

bzw. der Zweckbestimmung als (gemeindlicher) ,Bauhof* gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB (Teilflache Flur-
nummer 505/10, Gmkg. Sontheim).
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3.3

3.31

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1989 mit Uberlagerung der aktuellen Digitalen Flurkarte und
der Planungskonzeption der im Parallelverfahren aufgestellten 6. Anderung des FNP (ohne Malstab)

Des Weiteren werden sowohl entlang der stdlichen/stidéstlichen sowie westlichen und teils auch entlang
der nordlichen Grenzen des zukinftigen gemeindlichen Bauhofes (offentliche) ,Griinflachen® mit einer
durchgehenden ,Ortsrandbegriinung” dargestellt als auch, in Erganzung hierzu, entlang der nordli-
chen/nordéstlichen Grenze ,Einzelbdume*“ eingetragen bzw. in der Plandarstellung neu gekennzeichnet -
jeweils mit dem Ziel der Schaffung einer qualitatsvollen, situativ-bedarfsgerechten und raumlich-
wirksamen Gesamt-Eingrlinungssituation des Bauhof-Geléndes. Zudem bleibt das am &ufersten dstlichen
Randbereich des PG unmittelbar entlang des ,Westerheimer Weges* vorhandene Bestandsgehélz unver-
andert mit einer Darstellung als ,Einzelbaum®in den Planunterlagen erhalten.

AbschlieRend werden die im Norden; und Nordosten urd-Westen an den Flachenbereich des zukinftigen
gemeindlichen Bauhofes angrenzenden bestehenden Wirtschaftswegeflachen, welche planungskonzepti-
onell fir die kiinftig geplante ErschlieBung der Vorhabenflachen raumlich-funktional erforderlich sind, mit
in das Plangebiet einbezogen und bis zum Anschluss an den ,Westerheimer Weg* (bzw. die ,Westerhei-
mer Strafle®) im Osten als ,Sonstige StraBen* dargestellt.

Damit entspricht der Bebauungsplan bei Inkrafttreten der 6. Anderung des FNP der beabsichtigten tiber-
geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde. Die Flachennutzungsplan-Anderung schafft (in
Ergénzung zur Aufstellung des Bebauungsplans) die hierfir erforderlichen planungsrechtlichen Voraus-
setzungen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung.

Sobald die Wirksamkeit der 6. Anderung des FNP eintritt, ist die gegenstandliche Planung in vollstandi-
gem Umfang bzw. als abschlieBend in Bezug auf samtliche zu berlicksichtigenden Belange aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Raumordnung und Landesplanung -

Beriicksichtigung von raumordnerischen Grundséatzen und Zielen

GeméaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung (Landes- und Regionalpla-
nung) anzupassen.

Regionalplanung sowie

Landesplanung / LEP 2013, geéndert am 01. Marz 2018 und am 01. Januar 2020

¢ Die Gemeinde zahlt gemaR den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landesentwicklungs-
programm 2013, geéndert am 01.03.2018 und am 01.01.2020) zum ,Allgemeinen Landlichen
Raum“.

¢ Die Gemeinde Sontheim gehdrt dem Regionalen Planungsverband Donau-lller (Region 15) an.

o Die Gemeinde liegt direkt siidlich des Kleinzentrums Erkheim und in etwa zwischen dem ,Oberzent-
rum“ Memmingen und dem ,Mittelzentrum“ Mindelheim.

Zur Entwicklung und Ordnung des Landlichen Raums ist bezogen auf das plangegenstandliche Vor-

haben v.a. auch folgender wichtiger Grundsatz formuliert (LEP 2.2.5(G)):

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

o er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann,

o seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

o er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

o er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann®.
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Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 01.03.2018, Grundkarte Stand 01.02.2015; ohne Mafistab

Wesentliche Aussagen des LEP Bayern 2013 inkl. Fortschreibung aus dem Jahr 2018 i.V.m. dem
Planvorhaben (Auszug):

LEP 1.1.1 (Z) Schaffung oder Erhalt gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilr&u-
men. Weiterentwicklung der Starken und Potenziale der Teilrdume. Beitrag aller Uberértlich raumbe-
deutsamen Planungen und MaRnahmen zur Verwirklichung dieses Ziels.

LEP 1.1.1 (G) Hierflr insbesondere Schaffung und Erhalt der Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Be-
reitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge
und zur Versorgung mit Gltern.

LEP 1.1.2 (Z): Nachhaltige Raumentwicklung; ,Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamt-
heit und seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.*

LEP 1.1.3 (G) Verminderung des Ressourcenverbrauchs in allen Landesteilen; unvermeidbare Eingrif-
fe sollen ressourcenschonend erfolgen.

LEP 3.1 (G) Anwendung flachensparender Siedlungs- und Erschliefungsformen unter Berticksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten.

LEP 3.1 (G) Ausrichtung der Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen.

LEP 3.2 (2) Innenentwicklung vor Auenentwicklung: Maglichst vorrangige Nutzung der vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung in den Siedlungsgebieten.

LEP 3.3: Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot;

LEP 3.3 (G) "Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden." zudem: (Z) "Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen."

LEP 5.1 (G) Erhalt und Verbesserung der Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, ins-
besondere fir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe.

Wesentliche Aussagen / Ziele aus dem Regionalplan Donau-lller (Region 15) bezogen auf das
Planvorhaben (Auszug):
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3.3.2

o Bei der weiteren Entwicklung der Region Donau- lller soll auf die natiirlichen Lebensgrundlagen und
auf das jeweils charakteristische Landschaftsbild in den einzelnen Teilrdumen der Region verstérkt
Riicksicht genommen werden.” (Allgemeine Ziele, Teil A1, 3)

e Dabei sollen die Belange des Natur- und Umweltschutzes, insbesondere auch der Schutz landwirt-
schaftlich besonders wertvoller Gebiete, berticksichtigt werden. {...)

o Der landliche Raum [...] soll in seiner Funktionsféahigkeit gesichert und [...] durch Verbesserung der
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Verhéltnisse gesichert und gestérkt werden. (...)“ (Raumstruk-
tur, Teil All, 2.1.1)

o ,Die gewachsene, dezentrale Siedlungsstruktur der Region Donau-lller soll erhalten und unter Riick-
sichtnahme auf die natiirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedtirfnissen der Bevélkerung
und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen
landschaftsspezifischen Siedlungsformen erhalten bleiben.” (Siedlungswesen, Teil B I, 1.1)

o ,Die Siedlungstétigkeit soll sich in der gesamten Region Donau-lller in der Regel im Rahmen einer or-
ganischen Siedlungsentwicklung der Gemeinde vollziehen. (...) Eine Siedlungstétigkeit, die (ber die
organische Entwicklung einer Gemeinde hinausgeht, soll zur Stérkung der zentralen Orte und Entwick-
lungsachsen beitragen* (Siedlungswesen, Teil B 1I, 1.1.1 und 1.1.2)

o ,Die weitere Siedlungstétigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen Sied-
lungsbereich zur Stérkung des léndlichen [...] Raumes [...] beitragen. Dadurch soll auch gesichert wer-
den, dass in allen Teilen des léndlichen Raumes die Tragfahigkeit fiir die dort vorhandenen Infrastruk-
tureinrichtungen erhalten bleibt.” (Siedlungswesen, Teil B 11, 1.3)

o Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)* (Siedlungswesen, Teil B II, 1.4)

Priifung von Standortalternativen / alternativen Entwicklungspotentialen (vorrangig innerhalb der

Ortslage / des Siedlungsgefiiges oder naher zum Ortsrand)

Wie bereits unter Ziffer 1. dieser Begriindung ,Anlass und Planungsziel* beschrieben reagiert die Gemein-

de mit dem Planvorhaben auf die dringende Notwendigkeit den gemeindlichen Bauhof zu erneuern, zumal

das vorhandene Bauhof-Gebdude auch nicht mehr den aktuellen Nutzungs-Anforderungen bzw. -

Standards (u.a. sicherheits- / versicherungstechnische Kriterien) entspricht. Aufgrund dessen ist ein aktu-

ell drangender Handlungsbedarf fiir eine grundlegende bauliche Erneuerung zur Aufrechterhaltung einer

zeitgemalien sowie nachhaltig gesicherten Austibung der Bauhof-Funktionen / -Nutzungen gegeben ist.

An dem bisherigen Standort kann die erforderliche bauliche Entwicklung bzw. die grundlegende Neuer-

richtung und Erweiterung jedoch insbesondere auch aufgrund des zur Verfiigung stehenden Flachenan-

gebotes nicht erfolgen, weshalb die bisherigen Bauhof-Flachen aufgegeben werden und die entsprechend
bendtigte Neu-Entwicklung am verfahrensgegensténdlichen Standort erfolgt.

Alternative geeignete Standorte (insbesondere bzgl. Flachenbedarf, ErschlieBungssituation, Wahrung
nachbarlicher Interessen u.a. mit Blick auf Betriebszeiten / Immissionsschutz, erforderliche Auenflachen-
nutzungen i.V.m. einem Bauhof, etc.) v.a. innerhalb der Ortslage oder auch néher zum Ortsrand, mit einer
Mdglichkeit zur Umsetzung der erforderlichen baulichen Entwicklung, wurden Gber einen mehrjahrigen
Zeitraum hinweq bis inklusive Friihjahr 2021 mit grofem Nachdruck gesucht bzw. eingehend geprift und
sind im Ergebnis nach derzeitigem Sachstand bis auf weiteres faktisch nicht vorhanden.

A) Im Einzelnen wurden dabei im Rahmen der vertieften ortsplanerischen Priifung bzw. der seitens der

Gemeinde grundsétzlich verfolgten, priorisierten Umsetzung von MaRnahmen zur Innenentwicklung auf

Grundlage einer Uberpriifung vorhandener Bauflichen- / Potentiale (Baulandreserven, Nachverdich-

tungsméglichkeiten, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz, etc.) insbesondere folgende Vorge-

hensweisen und Ergebnisse, etc. konkret vorgenommen bzw. erzielt:

1) Uberpriifung von gegenstandlich v.a. auch im Hinblick auf die Gesamt-Flachen- & ErschlieBungssitua-
tion sowie die Nachbarschaftsverhéltnisse geeigneten Gehéften, aufgelassenen Hofstellen oder sons-
tigen gaf. geeigneten Anwesen (insbesondere i.V.m. einem Leerstand), sowie auch von Baulandreser-
ven und Nachverdichtungsmdglichkeiten bzw. Fldchenpotentialen im Innenbereich. In diesem Zusam-
menhang ist erganzend darauf hinzuweisen, dass sich die immissionsschutzfachliche / -rechtliche Si-
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tuation bezogen auf das vorliegende Planvorhaben im Innenbereich im Allgemeinen auch als grund-
satzlich nicht ganz unproblematisch darstellen dirfte (beispielsweise Ausfiihrung von entsprechend er-
forderlichen Arbeiten / Nutzungen ggf. bzw. bei Bedarf auch zu Abend- und Nachtzeiten sowie am
Wochenende (z.B. i.V.m. Schneeraum- / Streuarbeiten, gemeindlichen Veranstaltungen, etc.)). Zudem
sind hier beispielsweise in Zusammenhang mit der erforderlichen Lagerung von div. Stoffen, Arbeits-
mitteln, etc. sowie Unterhalt / Pflege des Fuhrparks bzw. der Geratschaften auch maégliche visuelle
Beeintrachtigungen, gerade fir die unmittelbar angrenzende Nachbarschaft ggf. vorhanden bzw. ist
ein magliches dahingehendes Konfliktpotential grundsatzlich nicht auszuschliefen.

Im Ergebnis sind nach eingehender Uberpriifung der Bestandssituation / -verhaltnisse dahingehend fiir
die verfahrensgegenstandlich erforderlichen Nutzungen geeignete Flachenpotentiale bzw. Gehéfte /
Anwesen, etc. nicht vorhanden bzw. ist eine entsprechende Eigentums- / Grundstiicksverfligbarkeit
nach aktuellem Sachstand bis auf weiteres nicht gegeben.

Il.) Priifung von gegensténdlich v.a. auch im Hinblick auf die Gesamt-Flachen- & ErschlieBungssituation
sowie die Nachbarschaftsverhéltnisse geeigneten Standorten am unmittelbaren Ortsrandbereich oder
naher zum Ortsrand:

- In diesem Zusammenhang wurde neben der Uberpriifung der allgemeinen Situation bzgl. einer ent-
sprechenden Fléchenverfiigbarkeit bzw. von alternativen Standortméglichkeiten, die naher am Orts-
rand gelegen sind / sich vorzugsweise in unmittelbarer Ortsrandlage befinden, konkret insbesondere
auch ein grundsétzlich gut geeigneter Flachenbereich entlang der ,Mindelheimer StraRe* dstlich von
Sontheim (im Bereich dstlich des Feuerwehrhauses) in den letzten Jahren eingehend hinsichtlich der
Mdglichkeit einer Flachenverfiigbarkeit gepriift.

- Des Weiteren wurden im Vorfeld zur Aufstellung des verfahrensgegenstandlichen Planvorhabens,
als ebenfalls gut fiir die erforderliche Entwicklung geeignete Standortalternativen, die Grundstticksfl&-
chen unmittelbar dstlich/nordéstlich des gegensténdlichen Plangebietes entlang der ,Westerheimer
Stralle” / des ,Westerheimer Weges* bzw. stdlich der Bahnlinie Minchen-Memmingen-Lindau
(Grundstuicke FI.-Nrn. 505/7 und 505/8) bzgl. einer Flachenverfligbarkeit intensiv geprift. Zumal diese
Flachen im rechtskréftigen Fl&chennutzungsplan bereits als Gewerbliche Bauflachen ((G), gem. § 1
Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) dargestellt sind, so dass die Uber den wirksamen Flachennutzungsplan (auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung) eingeleitete planungsrechtliche Bestands- / Entwicklungssi-
tuation i.V.m. dem benétigten Neubau des gemeindlichen Bauhofes allein aus gesamtplanerischer so-
wie planungsrechtlicher Sicht deutlich zielflihrender und ansprechender wére (s. v.a. nachrichtlich-
informative Darstellungen in der Plandarstellung der FNP-Anderung; vorhergehende Ziffer 3.2.2).

Auch wirden sich hierbei eindeutige Standortvorteile hinsichtlich der Nutzung vorhandener Erschlie-
Rungspotentiale ergeben bzw. insbesondere auch die benétigte Gesamt-ErschlieBungssituation u.a.
bzgl. der verkehrstechnischen ErschlieBung sowie der Spartenerschliefung (Kanal, Wasser, etc.) wir-
de sich deutlich einfacher und kostengunstiger darstellen.

Im Ergebnis ist bezogen auf diese beiden Standortpotentiale allerdings trotz intensiver Verhandlungs-
bemiihungen (derzeit abschlieRend) keine Grundstticksverfiigbarkeit gegeben;

Ebenfalls sind im Hinblick auf mégliche weitere Standortalternativen / -potentiale, die néher am Orts-
rand gelegen sind bzw. die sich vorzugsweise in unmittelbarer Ortsrandlage befinden, insgesamt bis
auf weiteres keine Flachen- / Grundstiicksverfligbarkeiten vorhanden bzw. gegeben.

I11.) AbschlieBend wird neuerlich und nochmals deutlich darauf hingewiesen, dass zum vorliegenden Plan-
vorhaben (dringende Notwendigkeit zur Ereuerung des gemeindlichen Bauhofes) die intensive Suche
nach einem hierflir bestméglich geeigneten Standort bzw. die eingehende Priifung von dahingehenden
Flachenalternativen durch die Gemeinde bereits tiber mehrere Jahre andauert - leider ohne Ergebnis
bezogen auf die eingehend durchgefiihrten Uberpriifungen unter den vorhergehenden Punkten 1.) und
IL).

Es ist festzuhalten, dass dabei bzw. in diesem Rahmen neben einer aktiven bzw. direkten Anfrage an
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Grundstiickseigenttimer mit potentiell geeigneten Flachen u.a. auch mehrfach bzw. (iber einen lange-
ren Zeitraum im Ortlichen Mitteilungsblatt der Gemeinde Suchanfragen gestellt wurden, die leider
ebenfalls ergebnislos blieben.

B) Aufgrund dessen hat sich der Gemeinderat nach intensiver Erérterung dieser Ergebnisse zur alternati-
ven Standort-Suche / Priifung von Flachenalternativen - insbesondere auch innerhalb und im Nahbereich
des Siedlungsgefiiges (i.S. einer vorrangigen Nutzung von Nachverdichtungs-Mdglichkeiten sowie der
vorhandenen Flachen- und ErschlieBungspotentiale bzw. der grundsétzlich seitens der Gemeinde verfolg-
ten prioritaren Zielsetzung der Innenentwicklung vor einer erfolgenden Aullenentwicklung) - dafir ausge-
sprochen, die dringend bendtigte Neuerrichtung des gemeindlichen Bauhofes nun am plangegenstandli-
chen Standort vorzunehmen bzw. hierfiir die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Die Plangebietsflachen befinden sich aktuell zwar im planungsrechtlichen AuRenbereich, stellen aber auf-
grund v.a. der besonderen Lage und Bestandssituation / -verhaltnisse aus gesamtplanerischer Sicht einen
ebenfalls grundsatzlich gut geeigneten Standort fiir den erforderlichen Bauhof-Neubau dar, welcher v.a.
auch die Moglichkeit fir die Umsetzung eines bedarfsgerechten Raum- / Platzangebotes aufweist sowie
den gegenwartigen und kinftigen Anforderungen gerecht wird.

C) Insgesamt sind die plangegensténdlichen Flachen fir die Umsetzung des geplanten Vorhabens
grundsatzlich als geeignet zu bewerten, v.a. auch hinsichtlich FlachengréRe sowie der verkehrlichen Er-
schlieBung, welche v.a. im Bereich der Ortslage liber den gut ausgebauten Strallenraum der ehem. Kreis-
strallenflachen der ,Westerheimer Strale* erfolgt.

Der Vorhabenbereich befindet sich zwar in einer etwas vom direkten (aktuell vor Ort wahrnehmbaren)

Ortsrand abgesetzten Lage, allerdings liegt der Plangebietsumgriff im Anschluss an im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan dargestellte, noch nicht bebaute Gewerbliche Bauflachen ((G), gem. § 1 Abs. 1 Nr.
3 BauNVO; s. v.a. Darstellungen in der Plandarstellung der FNP-Anderung; vorhergehende Ziffer 3.2.2).
Zudem weist der Standort des PG durch die_angrenzenden Verkehrsinfrastruktureinrichtungen sowie die
im Nahbereich vorhandenen zahlreichen weiteren baulichen Anlagen bereits ein sehr stark technisch bzw.
durch anthropogene Nutzungen (vor)gepragtes Umfeld auf.
Zu nennen sind v.a. die Bahnlinie Minchen-Memmingen-Lindau mit Bahndamm und zugehériger techni-
scher Infrastruktur (Oberleitungen), die Staatsstrale 2011 mit hoch aufragendem StraBendamm und
groRdimensioniertem Briickenbauwerk (Bahnunterfihrung) sowie die Flur- / Wirtschaftswegeflachen
,Westerheimer Weg* und ,Erkheimer Weg"“. Dariber hinaus wird der Nahbereich des Plangebietes durch
mehrere weitere bauliche Anlagen, wie einen rund 30 m hohen Mobilfunkturm, zwei Feldstadel und die
Bebauung / Baukérper des nérdlich der Bahnstrecke gelegenen, groferen landwirtschaftlich genutzten
Anwesens mitgepragt (,Auf dem Lankerberg“ Hausnr. 1; im planungsrechtlichen Aulenbereich). Aus Rich-
tung Siiden (Siidosten bzw. -westen) ist zudem die Bebauung des in einer Entfernung von nur ca. 500 m
nordwestlich (westlich der St 2011) gelegenen Kieswerkes Schlegelsberg sowie der dazu benachbart vor-
handenen Futtertrocknung Erkheim deutlich wahrnehmbar.

Dabei ist inshesondere auch von Bedeutung bzw. zu bertcksichtigen, dass durch die unmittelbare La-
ge ostlich an den baulichen Anlagen der Trasse der St 2011 (markante, raumpragende StraBendamm-
Bauwerken bzw. Auffahrtsrampen / weithin wahrnehmbare Bdschungs-Bauwerke zum hochaufragenden
Briickenbauwerk Uber die vollelektrifizierte Bahnstrecke (rédumlich-wuchtig wirkende Fahrbahn-
Uberfiihrung mit einer Hohe von ca. 10/12 m)) sowie durch die Bestandsbebauung des nérdlich der Bahn-
strecke gelegenen, groReren landwirtschaftlich genutzten Anwesens ,Auf dem Lankerberg* Hausnr. 1,
insgesamt auch keine besonders wahrzunehmende Fernwirkung / Einsehbarkeit des PG Richtung Norden
und Westen gegeben ist (daneben erfolgt nach Richtung Stiden / Stidosten auch die Umsetzung einer
qualitatsvollen Anlageneingriinung); - womit aus gesamtplanerischer Sicht ein grundsatzlich zielflihrender,
ubergeordneter rdumlich-wirksamer Abschluss des Siedlungsgefiiges i.V.m. den bereits im rechtswirksa-
men FNP als Gewerbliche Bauflachen (G) dargestellten Fldchenbereichen im Nordwesten von Sontheim
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3.3.3

ermdglicht wird. Letztlich ist durch diese besonderen (technisch) raumprégenden Bestandsverhaltnisse im
Plangebietsumgriff eine deutliche, rdumlich-wirksame Orientierungs-Situation entstanden bzw. gegeben,
fur einen aus gesamtplanerischer Sicht situativ-vertraglichen, langfristigen Abschluss der Fortentwick-
lungs-Méglichkeiten des Siedlungsgefiiges im Nordwesten von Sontheim.

AbschlieRend ist durch die Lage bzw. den gegenstandlichen, etwas vom Siedlungsbereich abgesetz-
ten Standort des Vorhabengebietes gerade auch in Bezug auf die im Bereich der Ortslage vorhandenen
Wohn- bzw. Mischnutzungen voraussichtlich ein nur geringes Konfliktpotential i.V.m. den Bauhof-
Nutzungen selbst zu erwarten (u.a. auch hinsichtlich ggf. immissionsschutzrechtlicher Belange, da i.V.m.
einem Bauhof temporéar auch von einem Betrieb zu uniiblichen Zeiten, z.B. teils am Wochenende oder in
Abendstunden auszugehen ist).

Zudem ist bezogen auf die StraRenraum-Situation und Verkehrs-Knotenpunkte im Bereich der Ortslage /
Ortsinneren eine leistungsfahige, nachhaltig gesicherte ErschlieRungssituation Gber die ,Westerheimer

StraRe* gegeben.

D) Letztlich wird durch das gegenstandliche Planvorhaben aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht damit
ein gesamtplanerisch-vertraglicher, ausreichend leistungsfahiger bzw. zeitgeméaRer und zukunftstrachtiger
Standort fir die dringend bendtigte Neuerrichtung des gemeindlichen Bauhofs und die hiermit in Zusam-
menhang stehenden Nutzungen geschaffen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass grundsétzlich die (ibergeordnete Zielsetzung einer vorrangigen Nutzung
der vorhandenen Potentiale bzw. Malnahmen der Innenentwicklung gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB so-
wie geméaR der entsprechenden Zielsetzung 3.2 (Z) LEP Bayern der Landesplanung (insbesondere Poten-
tiale zur Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung (Bauliicken), Umnutzung von Gebéaudeleerstanden
und sonstigen Malinahmen zur Innenentwicklung (andere Nachverdichtungsmdglichkeiten)) auch fiir die
Gemeinde Sontheim stets bei allen Planvorhaben ein zentrales Handlungsfeld darstellt.

Insgesamt sind_auf Grundlage der Ergebnisse der mehrjdhrigen intensiven Priifung der gegensténdlich
bestehenden Flachenalternativen- / Potentiale bezogen auf den vorliegenden Planungsfall nach derzeiti-
gem Sachstand allerdings keine besser fiir eine Umsetzung des verfahrensgegensténdlichen Planvorha-
bens geeigneten Fldchenbereiche / Standorte, etc. zu den gegensténdlichen Vorhabenfidchen vorhanden!

Darlegungen und Erlauterungen in Bezug auf das ,,Anbindegebot” gemaR LEP-Ziel 3.3 Abs. 2 (2)
Aufgrund der etwas vom Ortsrand abgesetzten Lage ist vorliegend die Betrachtung / gesamtplanerisch-
inhaltliche Auseinandersetzung mit der LEP-Zielsetzung (Z) 3.3 Abs. 2 Satz 1, welche eine Ausweisung
neuer Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten vorsieht (sog. ,Anbinde-
gebot®), von grundsétzlicher bzw. besonderer Bedeutung. Die Regierung von Schwaben weist in ihrer
Stellungnahme im Rahmen der (friihzeitigen) Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB darauf hin (Schreiben
vom 17.09.2021), dass dabei fiir die Beurteilung, ob eine ,Siedlungsfldche* gem. LEP generell Giberhaupt
vorliegt, nach der Begriindung zu LEP 3.3 Abs. 2 (Z) sowohl vom Aufenthalt von Menschen abhéngig ist
als auch die Qualitat und Zweckbestimmung der baulichen Nutzung hierfiir eine Rolle spielt.

In diesem Zusammenhang ist i.V.m. dem Planvorhaben allerdings festzuhalten, dass die verfahrens-
gegenstandlichen Plangebietsflachen (i.S. der vorgesehenen, typischen / tblichen gemeindlichen Bauhof-
Nutzungen) im Wesentlichen der Lagernutzung dienen bzw. eine hauptsachliche Lagernutzung klar und
wesentlich im Vordergrund steht / stehen soll sowie das Gelande ausdricklich nicht zum dauerhaften oder
mindestens regelmafig voriibergehenden nicht nur kurzzeitigen Aufenthalt von Menschen bestimmt ist.

Um diesen Sachverhalt auch im Hinblick auf die planungsrechtlich zur Verfligung stehenden Rege-
lungs-Maglichkeiten weitreichend zu berticksichtigen bzw. sicherzustellen, wurden in den Planunterlagen
(insb. auch gem. den Ergebnissen der auf Grundlage der erhaltenen Stellungnahme nochmals gesondert
durchgeflihrten Abstimmung mit der Regierung von Schwaben (Telefonat vom 06.10.2021 mit dem betref-
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fenden Sachbearbeiter)) entsprechende weiterfiihrend prazisierende bzw. einschrénkende Festsetzungen
bzgl. der betreffenden Zuldssigkeit von Nutzungen im Rahmen der Festlegungen zur ,Art der baulichen
Nutzung* getroffen.

So ist die ,Art der baulichen Nutzung* vorliegend als eine Fléche fiir den Gemeinbedarf mit Nutzungs-
zweck / Zweckbestimmung (gemeindlicher) ,Bauhof” festgesetzt (gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 Baugesetzbuch
(BauGB)), auf welcher zum einen zwar die Errichtung von allen baulichen und sonstigen Anlagen sowie
samtliche Nutzungen zulssig sind, die der Erflillung der Aufgaben i.V.m. dem Nutzungszweck bzw. der
besonderen Zweckbestimmung eines gemeindlichen Bauhofes dienen (s. Ziffern 2.1 & 2.2. der textlichen
Festsetzungen).

Allerdings mussen (hierzu grundlegend einschrankend / prazisierend) zum anderen zugleich eine La-
gernutzung bzw. zur Lagerung von gem. der vorgenannten Zweckbestimmung entsprechend fir typische
Bauhofmaterialien / -gegensténde, -geratschaften etc., Betriebsmittel und dgl. genutzte Lagerfldchen der
baulichen Gesamt-Anlage gegentiber in Grundflache und Baumasse deutlich iibergeordnet sein. Dariiber
hinaus ist im Plangebiet auch eine Wohnnutzung bzw. die Errichtung von wohngenutzten Gebauden / Ge-
baudeteilen und Wohngebauden als allgemein unzuldssig festgesetzt.

Zusétzlich / in Erganzung zu diesen, die betreffenden Nutzungen in Bezug auf die Erfordemisse der
LEP-Zielsetzung (Z) 3.3 Abs. 2 entsprechend zielflihrend prazisierenden und einschrankenden bzw. er-
fassenden Festsetzungen wurde von Seiten der Gemeinde eine Betriebsbeschreibung zu den kiinftigen
Bauhof-Flachen erarbeitet, um noch weiterflihrend zu konkretisieren sowie auch im Rahmen des gegen-
standlichen Planaufstellungsverfahrens zu dokumentieren, welche Art von Nutzungen auf dem gemeindli-
chen Bauhof kiinftig vorgesehen / zu erwarten sind.

Der Inhalt der entsprechenden Unterlage mit Bezeichnung ,Bebauungsplan ,Bauhof” - Betriebsbeschrei-
bung*, mit Stand vom 13.10.2021, durch welche die vorrangige Lagernutzung der Flachen sowie auch der
klinftige, nicht dauerhafte Aufenthalt von Menschen im Plangebiet nochmals deutlich unterstrichen wird,
ist im Folgenden wiedergegeben:

,Im gemeindlichen Bauhof Sontheim sind insgesamt zwei technische Bauhofmitarbeiter (StralBenwérter)
beschéftigt.

Biiroarbeiten werden von diesen Mitarbeitern nicht erledigt. Die Verwaltung des Bauhofs erfolgt aus-
schlieBlich tiber die Mitarbeiter in der Gemeindeverwaltung.

Der neue Bauhof wird (berwiegend zur Lagernutzung der verschiedenen Bauhofmaterialien sowie der
beiden Fahrzeuge (Schlepper und Radlader) verwendet.

Ein dauerhafter Aufenthalt von Personen ist dort nicht vorgesehen.

Die beiden Bauhofmitarbeiter halten sich nur kurzzeitig am Bauhof auf, um die Fahrzeuge zu laden und im
Gemeindegebiet Méh-, Reparatur- und typische StraBenwérterarbeiten zu erledigen.

Reparaturen an Fahrzeugen und Maschinen, die gréBerer Art sind, werden ausschlie8lich von externen
Partnern aulBerhalb des neuen Bauhofs durchgefiihrt. Lediglich die Fahrzeugpflege und Sduberung der
Arbeitsmaterialien erfolgt auf dem Bauhofgeldnde. Hierfiir ist jeweils ein kurzer Aufenthalt des Personals
zu Beginn oder am Ende der Arbeitszeit vorgesehen.”

Die zitierte Betriebsbeschreibung wird den Planunterlagen bzw. der Begriindung der Planung zusatzlich in
Anlage beigelegt.

Im Ergebnis ist damit davon auszugehen, dass es sich bei den verfahrensgegensténdlichen Plangebiets-
fldchen um keine ,Siedlungsflachen”i.S. der vorgenannten Zielsetzung des LEP 3.3 Abs. 2 (Z) handelt. Da
die vorliegend als ,Flachen fiir den Gemeinbedarf mit Nutzungszweck / Zweckbestimmung (gemeindli-
cher) ,Bauhof* geplanten Flachen (berwiegend der Lagernutzung dienen bzw. eine hauptséchliche La-
gernutzung klar und wesentlich im Vordergrund steht und sich dort keine Personen dauerhaft oder regel-
maéRig voriibergehend nicht nur kurzzeitiq aufhalten, ist nicht zu erwarten, dass das vorgenannte Ziel zur

ENTWURFSFASSUNG mit Stand vom 08.11.2021 Seite 30 von 63



Gemeinde Sontheim Bebauungsplan ,BAUHOF*

3.34

Anwendung kommt. In der Konsequenz ist deshalb auch davon auszugehen, dass die Erfordernis fiir eine
Darlequng, aufqgrund welcher Gesichtspunkte eine Ausnahme vom sog. ,Anbindegebot‘ geméa3 LEP 3.3
Abs. 2 Satz 2 (Z) begriindet werden kann, gegensténdlich nicht gegeben ist.

Auf die Inhalte der nachfolgenden Ziffer 5.1.1 ,Art der baulichen Nutzung* der Begriindung wird weiterhin
verwiesen.

Fazit

Der verfahrensgegenstandliche Bebauungsplan ,Bauhof* sowie die im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3
BauGB in Aufstellung befindliche 6. Flachennutzungsplaninderung stehen nach derzeitigem Sachstand
keine einschl&gigen Inhalte der Raumordnung und Landesplanung entgegen.

Insbesondere ist davon auszugehen, dass vorliegend auch die Zielsetzung des LEP 3.3 Abs. 2 (Z) - An-
bindung neuer Siedlungsflachen méglichst an geeignete Siedlungseinheiten - nicht zur Anwendung
kommt, da zu erwarten ist, dass es sich bei den verfahrensgegenstandlichen Plangebietsfldchen, wie im
vorhergehenden Unterkapitel 3.3.3 dieser Begriindung dargelegt, um keine ,Siedlungsflachen i.S. dieser
Zielsetzung handelt.

Im Ergebnis schafft die Gemeinde mit dem Planvorhaben fir die vorgenannte, dringend bendtigte Neuer-
richtung des gemeindlichen Bauhofes die planungsrechtlichen Voraussetzungen.

Zwar ist festzuhalten, dass eine vorrangige Nutzung der vorhandenen Potentiale bzw. Manahmen der
Innenentwicklung geméaR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB sowie gemaR der entsprechenden Zielsetzung 3.2 (Z)
LEP Bayern der Landesplanung im gegenstandlichen Planungsfall, wie dies nachweislich bzw. in einem
ausreichenden Umfang vorstehend dargelegt wurde, nicht gegeben bzw. bis auf weiteres nicht méglich ist.
Allerdings liegt das Vorhabengebiet im Anschluss an die im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemein-
de dargesteliten Gewerblichen Bauflachen ((G), gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) sowie auch, getrennt
durch die Bahnlinie Minchen-Memmingen-Lindau, im raumlichen Zusammenhang mit der Bestandsbe-
bauung des nérdlich der Bahnstrecke gelegenen, groReren landwirtschaftlich genutzten Anwesens ,Auf
dem Lankerberg* Hausnr. 1. Insofern beriicksichtigt die gegenstandliche Planung bzw. deren Standort /
Lage sowie rdumliche Dimensionierung, Art und Mal der (baulichen) Nutzung, etc. sowohl vor dem Hin-
tergrund der besonderen Bestandssituation / -verhéltnisse (mit einem Umfeld, das durch bauliche Anlagen
bereits sehr stark technisch bzw. durch anthropogene Nutzungen (vor)gepragt ist) als auch mit Blick auf
das vorhandene und v.a. auch auf das aus pIanungsrechtllcher Sicht mogllche / zuIaSS|ge Sledlungsgefu-
ge von Sontheim die-Zi i n h
Anmndﬁnqanﬂee{qnete%ed%mqsemhenen eine aus ortsplanerlsch stadtebaullcher Slcht - qerade auch
in Bezug auf den besonderen Nutzungszweck / die Zweckbestimmung als (gemeindlicher) ,Bauhof* - ge-
eignete, insgesamt zielfilhrende Siedlungsentwicklung grundsétzlich bestméglich und weitreichend. Letzt-
lich ist aufgrund der besonderen (technisch) raumpragenden Bestandsverhaltnisse im Plangebietsumgriff
eine deutliche, rdumlich-wirksame Orientierungs-Situation entstanden bzw. gegeben, fiir einen aus ge-
samtplanerischer Sicht situativ-vertraglichen, langfristigen Abschluss der Fortentwicklungs-Moglichkeiten
des Siedlungsgefiiges im Nordwesten von Sontheim.

AulRerdem wird, bezogen auf die strallenrdumliche Bestands-Situation und Verkehrs-Knotenpunkte im
Bereich der Ortslage / Ortsinneren, im Wesentlichen auch die bestehende leistungsfahige, nachhaltig ge-
sicherte Erschliefungssituation tber die ,Westerheimer Stralle” sowie deren Verlédngerung nach Richtung
Westen bzw. den ,Westernacher Weg* fir das Vorhaben genutzt. Somit entspricht die Planung aus ge-
samtplanerischer Sicht insgesamt dem Grundsatz LEP 3.1 (G) bzw. der Anwendung flachensparender
Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten grund-
legend bzw. weitreichend.

Im Ergebnis ist das Planvorhaben als bedarfsgerechte, situativ-vertragliche Malnahme anzusprechen,
durch welche insbesondere auch die 6rtlich vorhandenen ErschlieBungs-Potentiale konsequent bzw. in ei-
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nem weitreichenden Umfang bestmdglich genutzt werden. Obwohl das PG nicht direkt an den bestehen-
den, vor Ort aktuell rdumlich-wahrnehmbaren Ortsrandbereich anschlieft, ist die Plangebietsflache nicht
zuletzt aufgrund des vorbeschriebenen, sehr stark technisch durch bauliche Anlagen bzw. durch anthro-
pogene Nutzungen (vor)gepragten direkten Umfeldes als sehr gut fiir die vorgesehene bauliche Entwick-
lung geeignete Flache anzusehen, zumal keine anderweitigen, aus gesamtplanerischer Sicht voraussicht-
lich wertvolleren und fiir eine entsprechende Entwicklung evtl. deutlich ungeeigneteren Flachen herange-
zogen werden mussen.

Die gegenstandliche Planung (auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung) sowie auch die parallel hierzu
in_Aufstellung befindliche 6. Flachennutzungsplandnderung wird damit grundsatzlich den Zielen und
Grundsétzen des Landesentwicklungsprogramms sowie des Regionalplans im Hinblick auf die aktuell vor-
handenen, ortlichen Gegebenheiten sowie in Berlicksichtigung der gegenstandlich durchgefiihrten mehr-
jahrigen intensiven Priifung von Standortalternativen / alternativen Entwicklungspotentialen (in Abwagung

aller diesbeziiglich relevanter Belange) weitreichend und bestméglich gerecht. Insbesondere ist zu erwar-
ten, dass der Planung auch die Zielsetzung des LEP 3.3 Abs. 2 (Z) - Anbindung neuer Siedlungsflachen
moglichst an geeignete Siedlungseinheiten — nicht entgegensteht, da davon auszugehen ist, dass diese
vorliegend (s. Unterziffer 3.3.3 der Begriindung) nicht zur Anwendung kommt.

Bestandssituation und Auswirkungen auf die Umweltschutzguter

Realnutzung / vorhandene Strukturen

Das Plangebiet (PG) besteht Grofteils aus vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen,
die derzeit als Griinland genutzt werden. Am Nordrand der landwirtschaftlichen Nutz-Flache wird aktuell
(Stand Sommer 2021) auch Bodenmaterial (zwischen)gelagert. Die im Norden; und Nordosten urd-Wes-
ten angrenzenden, ebenfalls innerhalb des Anderungsbereiches gelegenen Abschnitte der angrenzenden
Wirtschaftswege, die im Osten des Vorhabengebietes an den ,Westerheimer Weg* bzw. weiterflihrend an
die ,Westerheimer StraRe* anschlieRen, sind entsprechend der aktuellen Funktion / Nutzungs-Intensitét
als Kieswege(flachen) / wassergebunden befestigt ausgefihrt; im duersten (nord)dstlichen Randbereich
des PG, bzw. ab dem Bereich, in dem der Flur- / Wirtschaftsweg urspriinglich in die vormalige Kreisstrale
MN 32 einmiindete, verbreitert sich die Wegeflache und weist eine Asphalt-Oberflache auf. Ab diesem Be-
reich in Richtung Osten / Richtung Bestandsbebauung des angrenzenden Gewerbegebietes sidlich ent-
lang der Bahnstrecke Miinchen-Memmingen-Lindau wird der ,Westerheimer Weg“ von Baumen (Berg-
ahorn und Birken) gesaumt. Der am weitesten westlich gelegene Baum dieser markanten, den dortigen
raumlichen Umgriff / Ortsrandbereich stark (mit)pragenden Baumreihe liegt noch innerhalb bzw. im unmit-
telbaren Randbereich des PG. Dieser wird durch das Planvorhaben allerdings nicht beeintréchtigt bzw.
wird als zu erhaltendes Gehdlz festgelegt / gekennzeichnet.

Im Norden schlieRt an das Vorhabengebiet die Bahnlinie Miinchen-Memmingen-Lindau mit ihrem deutlich
im Gelande wahrnehmbaren Bahndamm und zugehdriger technischer Infrastruktur (Oberleitungen) an.
Westlich benachbart, jenseits des unmittelbar angrenzenden Wirtschaftsweges mit Bez. ,Erkheimer Weg®,
befindet sich die Staatsstrale 2011 mit hoch aufragendem StraRendamm und grofidimensioniertem Brii-
ckenbauwerk (Bahnunterflinrung / Straeniberfiihrung). Weiterhin befindet sich zwischen dem PG und
der Bahnlinie noch ein rund 30 m hoher Mobilfunkmast, nérdlich der Bahnlinie ein noch asphaltierter Ab-
schnitt der ehemaligen Kreisstralle nach Westerheim und wiederum daran ndrdlich anschliefend ein gro-
Reres landwirtschaftliches Gehéft bzw. das Anwesen ,Auf dem Lankerberg* Hausnr. 1, bestehend aus
mehreren Gebaudeteilen.

Im Ergebnis weist der Standort des PG durch die angrenzenden (insb. tberdrtlichen) Verkehrsinfrastruk-
tureinrichtungen sowie die im Nahbereich vorhandenen zahlreichen weiteren baulichen Anlagen bereits
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4.21

4.2.2

ein sehr stark technisch bzw. durch anthropogene Nutzungen (vor)gepragtes Umfeld auf und ist entspre-
chend als vergleichsweise in starkem MaRe vorbelastet zu bewerten.

Aus naturschutzfachlicher Sicht wertgebende Bestands- / Griin- und Gehélzstrukturen, etc. sind - mit
Ausnahme der markanten Einzelgehélze / Gehdlzreihe entlang des ,Westerheimer Weges® bzw. weiter-
fuhrend der ,Westerheimer Strafle” - nicht vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegenstandlichen
Planvorhabens sowie der nachfolgenden, weiterflihrenden Planungen nicht beeintréchtigt.

Bestandssituation fiir Natur und Umwelt

Detaillierte Aussagen zur Bestandssituation und zur Bewertung der einzelnen Umweltschutzgiter des
Vorhabenbereichs und darunter insbesondere zu den Flachenbereichen, die Gberplant bzw. fiir eine
Uberbauung herangezogenen werden, finden sich beziiglich der Schutzgiiter Flache, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz und Erholung), Landschafts-
bild sowie Kultur- und Sachgiiter im anhéngigen Umweltbericht. Dieser ist Bestandteil der gegenstandli-
chen Begriindung.

Nachfolgend werden deshalb lediglich die wichtigsten Punkte zur Bestandssituation innerhalb des
Planungsgebiets und dessen néheren raumlich-funktionalen Umgriff dargestellt und kurz beschrieben.

Naturraumliche Einordnung

Die Gemeinde Sontheim befindet sich im naturrdumlichen Bereich der “lller-Lech-Schotterplatten” (046),
einer Untereinheit der “Donau-lller-Lech-Platten® (04). Die Landschaft der Naturraumeinheit wurde durch
den Schmelzwasserabfluss nach den Eiszeiten zur Donau hin geprégt. Die wichtigsten Landschaftsbe-
standteile sind die von Stiden nach Norden verlaufenden Talrdume der FlieRgewésser und die zwischen-
liegenden tertiaren (voreiszeitlichen), heute oft bewaldeten Hohenriicken, die so genannten Riedel.

Der Geltungsbereich der gegensténdlichen Planung liegt im Bereich der Niederterrasse zwischen den Tal-
raumen der Schwelk im Westen bzw. der Ostlichen Giinz im Osten — die Gewasser sind jeweils etwa 1 km
von dem Plangebiet entfernt.

Baugrund / Beschaffenheit des Bodens, Grundwasserverhéltnisse und Oberflichengewasser

o Geologie und Boden: Entsprechend den topographischen Gegebenheiten — Lage im Bereich der Nie-
derterrasse zwischen den Talrdumen der Schwelk im Westen bzw. der Ostlichen Giinz im Osten —
sind im gesamten Vorhabenbereich einheitliche Verhaltnisse bzgl. Geologie und Bodenverhéltnisse / -
typen vorhanden (Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU): Geologische Karte 1:500.000, Digitale
Geologische Karte 1:25.000, Bodenkarte 1:200.000 und Ubersichtsbodenkarte 1:25.000).
Geologisch handelt es sich im Plangebiet um wiirmzeitliche Schmelzwasserschotter der Nieder- oder
Spatglazialterrasse.
Bei den Bdden im PG handelt es sich fast ausschlieRlich um Braunerde und Parabraunerde aus kies-
fuhrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) (iber Carbonatsandkies bis Carbonat-
schluffkies (Schotter).
Der Groliteil der Plangebietsflache wurde bislang intensiv landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Von
entsprechenden Vorbelastungen der Bdden durch Eintrage und Verdichtung / anthropogene Uberpra-
gung ist auszugehen.

¢ Das Gelandeniveau des im Bereich der wiirmeiszeitlichen Niederterrasse gelegenen Planungsgebie-
tes ist als eben zu bewerten. Im {bergeordneten / groRraumlichen Zusammenhang betrachtet fallt das
Gelande, dem Talraum der Ostlichen Giinz folgend, leicht nach Richtung Norden hin ab. GemaR den
Angaben aus dem ,BayernAtlas* des Bayerischen Landesamtes fir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung liegt es auf einer Héhenlage von +/- 612 m ii.NN. Die Ostliche Giinz liegt ca. 1 km @stlich
entfernt auf einer Hohenlage von +/- 609 m U.NN, die Schwelk ca. 1 km westlich entfernt ebenfalls auf
einer Hohenlage von +/- 609 m G.NN.
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o Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fir den unmittel-
baren Bereich des Plangebietes (PG) nicht vor. Die nachstgelegene Grundwassermessstelle des Lan-
desamtes flir Umwelt liegt nérdlich von Attenhausen, etwa 1,4 km siidlich des Plangebietes ebenfalls
im Bereich der wirmeiszeitlichen Niederterrasse auf 617,47 m (.NN. Der mittlere Grundwasserstand
an dieser Grundwassermessstelle liegt bei 610,62 m G.NN bzw. 6,85 m unter der dortigen Gelande-
oberkante (Niedrigwasser-Informationsdienst Bayern des Bayer. Landesamtes fiir Umwelt (LfU), Stati-
on Sontheim). Im Hinblick auf die naturrdumliche Gesamt-Situation (diese stellt sich bezogen auf die
wirmeiszeitliche Niederterrasse grundsatzlich als vergleichsweise homogen dar) wird davon ausge-
gangen, dass die an der Grundwassermessstelle vorgefundenen Verhéltnisse auch auf das Plangebiet
grundsétzlich Ubertragbar sind und mit einem vergleichsweise groBen Grundwasserflurabstand von
mehr als mind. 5/6 m zu rechnen ist.

¢ Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden, es liegt auch weder in einem festge-
setzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet noch im so genannten wassersensiblen
Bereich (LfU, UmweltAtlas Bayern Naturgefahren). Eine HQ100-Hochwassergefdhrdung durch die
Schwelk oder die Ostliche Giinz ist aufgrund der oben beschriebenen topographischen Gegebenheiten
auszuschlielen.

o Gewasser- / Grundwasserschutz: Im Hinblick auf die oben beschriebene naturrdumlich-topographische
Ausgangssituation bzw. die Bestands- / Untergrundsituation — Lage des Plangebietes jeweils ca. 1 km
von den nachstgelegenen FlieRgewassern entfernt sowie einem Grundwasserflurabstand von einigen
Metern unter der Voraussetzung, dass die an der Grundwassermessstelle vorgefundenen Verhaltnisse
auf das Plangebiet Ubertragbar sind — wird im gegenstandlichen Planungsfall die Festsetzung von be-
sonderen planungsbezogenen MaRnahmen i.V.m. dem Gewasser- / Grundwasserschutz als nicht not-
wendig erachtet. Auf die allgemeinen MalRnahmen, wie den ordnungsgemalen Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen sowohl wahrend der Bauphase als auch wéhrend der alltéglichen Nutzung oder die
Verwendung nur von zugelassenen Baustoffen und — wenn notwendig — Verwendung von nachweis-
lich unbelastetem Bodenmaterial wird hingewiesen.

¢ Allgemeine Hinweise: Dennoch sollten bzw. wird generell darauf hingewiesen und empfohlen im Rah-

men der Bauvorbereitungen auf Grundlage der konkret zur Umsetzung kommenden Nutzungs- / Fl&-
chenkonzeption eigene Erhebungen und Untersuchungen bezliglich des Untergrundes, des Grund-
wassers und ggf. des Auftretens von driickendem Grundwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseiti-
gung vorzunehmen sowie auch ggf. entsprechende Schutzmafinahmen gegeniiber einem evtl. mogli-
chen Eintreten von (drlickendem) Grundwasser oder Oberflachenwasser und ggf. von Schichtwasser
in Gebaudekorper zu ergreifen. Ggf. wird beispielsweise dringend auf entsprechende Bauwerksabdich-
tungen, ggf. erforderliche wasserdichte Anschliisse von Bauteilen etc. hingewiesen. Auch wird generell
auf die Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehalter fiir Heizdl.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Erkundung des Baugrundes einschlieRlich der Grundwasserver-
haltnisse sowie die Sicherung gegen evtl. auftretendes Oberflachen-, Schichten- oder (drlickendes)
Grundwasser sowie auch die Durchfiihrung gaf. entsprechend erforderlicher SchutzmaRnahmen
grundsatzlich dem Bauherrn obliegt!

Falls bei der Errichtung des Geb&udes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewie-
sen, dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrecht-
liche Erlaubnis beim Landratsamt Unterallgdu nach Art. 15 Abs. 2 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer.
Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwasserung auf Nachbarflachen ist allgemein unzuléssig.

Allgemein wird als vorsorgende MaRnahme zum Grundwasser- / Gewésserschutz auf einen besonders
sorgsamen Umgang mit gewassergefahrdenden Stoffen hingewiesen.
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4.2.3

4.2.4

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schadliche Bodenveranderungen etc. sind innerhalb des Plan-
gebietes nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Hinweis: Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schédliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich
das Landratsamt Unterallgdu, Bodenschutzbehérde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs.
2 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Auf Ziffer 4.1. der textlichen Hinweise wird erganzend verwiesen.

Schutzgebiete / Arten- und Biotopschutz / Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt

Bez(glich der Bestand- / Realnutzungssituation wird auf das Kapitel 4.1 ,Realnutzung / vorhandene Struk-

turen“ verwiesen.

o Schutzgebiete, Schutzobjekte, etc. nach §§ 23 bis 29 BNatschG sind im Plangebiet und dessen raum-
lich-funktionalen Umgriff ebenso wie FFH/SPA-Gebiete oder Vogelschutzgebiete nicht vorhanden.

o Ebenfalls befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine (Teil-)FI&chen nach Art. 23 Bay-
NatSchG in Verbindung mit § 30 BNatSchG (gesetzlich geschiitzte Biotope) innerhalb der Geltungsbe-
reichsflachen.

¢ Auch sind im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Unterallgau keine einschla-
gigen Aussagen enthalten, die sich auf den Vorhabenbereich beziehen.

o Aktuell zu berticksichtigende Fundflédchen/-punkte der Artenschutzkartierung (ASK) sind ebenso wie
besonders oder streng geschiitzte Arten bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie nach aktuellem
Kenntnisstand im Plangebietsbereich une-dessenraumlich-funktionalen-Umgriff nicht vorhanden. Auch
wurden im gegenstandlichen Vorhabengebiet selbst keine Vorkommen besonders oder streng ge-
schitzter Tierarten im Rahmen der eigenen Kartierarbeiten und Ortseinsichten festgestellt. Allerdings
weist die Untere Naturschutzbehérde des Landratsamtes Unterallgau in Ihrer Stellungnahme im Rah-
men der (friihzeitigen) Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB (Schreiben vom 20.09.2021) darauf hin,
dass entlang der nérdlich gelegenen Bahnstrecke Hinweise auf Vorkommen der streng geschiitzten
Zauneidechse (Lacerta agilis) aus der Artenschutzkartierung bestehen. Weiterhin flinrt die Behorde
aus, dass Bahnstrecken als auch magere, mit vereinzelten Gehélzen bestandene Béschungen (wie
z.B. entlang der benachbarten StraRendamm-Bereiche der St 2011) attraktive Lebensrdume fir die
Zauneidechse bieten (die Bahn-Trasse fungiert dabei i. S. einer Ausbreitungs- / Wanderstruktur fiir
diese streng geschiitzte Art). Die zur Bebauung geplanten intensiv als Griinland genutzten landwirt-
schaftlichen Flachen selbst bieten bezogen auf den Ausgangs- bzw. Realnutzungszustand dagegen
aus arten- / naturschutzfachlicher Sicht keine geeigneten Lebensraumeigenschaften fir die Zau-
neidechse. In diesem Zusammenhang ist insbesondere auch nochmals auf die zuvor bereits ausge-
fuhrten, Vorbelastungen des Plangebietsumgriffes durch die benachbarten intensiven Nutzungen
(insb. tberdrtliche Verkehrsinfrastruktureinrichtungen St 2011 mit Bahnunterflihrung sowie Bahnlinie
Miinchen-Memmingen-Lindau) hinzuweisen.

Artenschiitzerische Bewertung

Insgesamt ist das derzeitige Lebensraumpotential des Vorhabengebietes aufgrund der Bestandssituation /
Artenausstattung, etc. (siehe Ziffer 4.1; vorrangig vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich als Griinland
genutzten Flachen) sowie der vergleichsweise starken Vorbelastungen des Plangebiets-Umgriffes — Be-
unruhigung durch die zahlreichen angrenzenden / benachbarten intensiven technischen bzw. anthropoge-
nen Nutzungen (insb. Uberértliche Verkehrsinfrastruktureinrichtungen) - fiir geschitzte und aus natur-
schutzfachlicher Sicht bedeutsame Tierarten von nur untergeordneter Bedeutung zu bewerten. Aus natur-
schutzfachlicher Sicht wertgebende Strukturen, wie besondere Oberflachen- / Gelandestrukturen, Gehdlz-

ENTWURFSFASSUNG mit Stand vom 08.11.2021 Seite 35 von 63



Gemeinde Sontheim Bebauungsplan ,BAUHOF*

bestande oder artenreiche Ranken, Reine, etc. sind nicht vorhanden bzw. werden i.V.m. dem gegenstand-
lichen Planvorhaben nicht beeintréchtigt. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der Plan-
gebietsflache als Grinland ist im Wesentlichen eine groRere Flache mit der dafir regional typischen Wie-
senvegetation betroffen.

Zwar ist zu erwarten, dass durch die Umsetzung des Planvorhabens die intensiv landwirtschaftlich als
Griinland genutzten Plangebietsflachen grofflachig tberbaut / Gberformt werden und damit weitreichend
verloren geht. Allerdings kann der Verlust dieser als grundséatzlich vergleichsweise artenarm zu bewerten-
den Flachen v.a. auch durch die qualitatsvollen bzw. ausgepragten griinordnerischen MalRnahmen zur An-
lagen- / Baugebietseingriinung auf Offentlichen Griinflachen potenziell zu einem nicht unerheblichen An-
teil ausgeglichen bzw. kompensiert werden. Ferner ist im Allgemeinen davon auszugehen, dass sich das
Lebensraumpotential / -angebot der Plangebietsflachen i.V.m. der Umsetzung der in dem Planvorhaben
enthaltenen griinordnerischen Malnahmen zur Baugebietes-Eingriinung generell im Vergleich zur Be-
standssituation nachhaltig erhoht.

Um in Bezug auf die geschilderte Ausgangs- / Sachstandssituation bzgl. der artenschutzrechtlich streng
geschitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) i.V.m. dem gegenstandlichen Vorhaben mdgliche bzw. potenti-
elle baubedingte (durch sporadische Besiedlung von Zauneidechsen / Individuen in den Baustellenbe-
reich) oder anlagebedingte (Konflikte durch sporadische Besiedlung der Zauneidechse / Individuen auf
den kiinftigen Nutzflachen des Bauhofes) artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1 i.
V. m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden, werden die beiden hierfir in der 0.g. Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehérde vom 20.09.2021 aus naturschutzfachlicher Sicht entsprechend angeregten (Vermei-
dungs)MaBnahmen zum Artenschutz vollinhaltlich in die Planunterlagen eingearbeitet. So ist, um ein evil.
mdgliches / potentielles Eindringen von Zauneidechsen-Individuen in den Bauraum bzw. das kiinftige Bau-
land zu verhindern (i. S. einer vorsorgenden Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes), zum einen
an der Sudgrenze der Baulandflachen des Bauhofes eine stationdre bzw. dauerhaft fest installierte Leit-
einrichtung fir Zauneidechsen zu errichten (Lange ca. 27 m). Zum anderen sind bei einer Errichtung /
Umsetzung des Vorhabens bzw. Bauhofes im Zeitraum zwischen dem 15. Mérz und dem 15. Oktober
(einschlielich) tiber den gesamten Zeitraum der Bauarbeiten hinweg geeignete Leiteinrichtungen bzw.
mobile Reptilienschutzzdune nach Richtung Norden und Westen entlang bzw. gegeniber den Baustellen-
bereichen zu errichten. Auf die Inhalte der Ziffer 11. der ,Festsetzungen durch Text“ sowie die Ausfiihrun-
gen unter dem nachstehenden Kapitel 9. der Begriindung wird inhaltlich weiterfihrend verwiesen.

Im Ergebnis ist damit i.V.m. dem vorliegenden Planvorhaben bzw. der Umsetzung des gemeindlichen
Bauhofes am gegenstéandlichen Standort kein signifikant erhdhtes, artenschutzrechtlich relevantes Beein-
trachtigungs- / Gefahrdungspotential gegeniber der artenschutzrechtlich streng geschitzten Zau-
neidechse (Lacerta agilis) zu erwarten bzw. gegeben.

Fazit: Zusammenfassend kann man davon ausgehen, dass in Verbindung mit der Realisierung von Bau-
vorhaben auf Grundlage des gegenstandlichen Bebauungsplans keine artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestande nach § 44 BNatSchG gegeniiber nach nationalem Recht streng geschiitzter und/oder gemein-
schaftlich geschiitzter Arten — Vogelarten nach Art. 1 VRL und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie —
zu_erwarten sind - unter der Voraussetzung, dass die entsprechend festgesetzten (Vermei-
dungs)MaRnahmen zum Artenschutz umgesetzt bzw. beachtet werden. Auch ist nicht davon auszugehen,
dass nach nationalem Recht *besonders* geschiitzte Arten, wie Arten der Roten Liste, beeintrachtigt wer-
den.

Eine Erfordernis fir die Erstellung von gesonderten artenschiitzerischen Gutachten bzw. fir die
Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ist v.a. im Hinblick auf raumliche La-
ge, Bestands- / Realnutzungssituation und Art bzw. Umfang / Dimension des Vorhabens sowie insbeson-
dere auch im Hinblick auf die geschilderte Gesamt-Ausgangs- / Sachstandssituation bzgl. der artenschutz-
rechtlich streng geschiitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) nach Ricksprache mit der Unteren Natur-
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4.2.5

5.11

schutzbehorde des Landratsamtes Unterallgau i.V.m. dem gegensténdlichen Planvorhaben nicht
gegeben. Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt
sind insgesamt nach derzeitigem Sachstand, unter Voraussetzung der Beachtung / Umsetzung der ent-
sprechend festgesetzten (Vermeidungs)MaRBnahmen zum Artenschutz, als vergleichsweise nur geringf-
gig zu bewerten.

Allgemeiner Hinweis: AbschlieRend wird gerade auch im Hinblick auf kiinftig durchgefiihrte PflegemaR-
nahmen von Gehdlzen abermals darauf hingewiesen, dass RodungsmaBnahmen, Baumféllungen, etc.
generell ausschlieRlich im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.(29.)02. zulassig sind.
Ausnahmen (aus wichtigem Grund) sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
zulassig.

Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkméler sind nach aktuellem Kenntnisstand und des “Bayerischen Denkmal-Atlas® des
Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege im Plangebiet nicht vorhanden.

Erganzend hierzu wird auf Ziffer 1 der ,Hinweise durch Text" verwiesen.

Planungskonzeption und Flachenbilanz

Eckpunkte der Stadtebaulichen Konzeption

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich von Sontheim, im Nahbereich bzw. ca. 200 m vom aktuell aus-
gebildeten Ortsrand entfernt, unmittelbar stidlich der Bahnlinie Miinchen — Memmingen — Lindau und &st-
lich entlang des markanten, deutlich raumprégenden StraRenbauwerkes / -dammes mit hochaufragendem
Brlickenbauwerk (Bahnunterfiihrung; Hohe ca. 10/12 m) der Staatsstralle 2011.

Als wesentliche Zielsetzung der Planungskonzeption ist in Beriicksichtigung sowohl der Art der baulichen
Nutzung (bzw. der baulichen Umsetzung / Neuerrichtung eines gemeindlichen Bauhofes) als auch des be-
sonderen Umstandes, dass die Gemeinde selbst den Bauherrn des Vorhabens darstellt und die weiterfih-
renden Planungen entsprechend der jeweiligen stadtebaulich zu beachtenden Eckpunkte / Erfordernisse,
etc. in alleiniger Entscheidung abschlieBend bestimmt, die Mdglichkeit fir eine grundsatzlich weitreichend
flexible bzw. situativ-bedarfsgerechte und zukunftstrachtige bauliche Verwertbarkeit der Vorhabenflachen
innerhalb einer groRfléchig ausgebildeten Bauland- sowie Uberbaubaren Grundstiicksfldche anzufiihren -
mit Umsetzung einer Bebauung, die sich am gegenstandlichen Standort situativ-gesamtgebietsvertraglich
in das (Orts- und) Landschaftsbildbild bzw. die Bestands-Umgebung einflgt.

Zur Erreichung dieser ortsplanerisch-stiadtebaulichen Zielsetzungen sowie im Hinblick auf die weiteren, im
Rahmen der Planaufstellung zu beriicksichtigenden Erfordernisse / Belange wurden insbesondere folgen-
de Eckpunkte im Rahmen der Planungskonzeption festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung

Gemal der Bezeichnung des Bebauungsplans ,Bauhof erfolgt die Festsetzung einer Flache fiir den
Gemeinbedarf mit Nutzungszweck / Zweckbestimmung ,Bauhof* gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 5 Baugesetzbuch
(BauGB). Zuldssig sind im Hinblick auf eine grundsétzlich gewiinschte, mdglichst weitreichende Flexibili-
tat i.vV.m. der baulichen Verwertbarkeit der Plangebietsflachen folglich die Errichtung von allen baulichen
und sonstigen Anlagen sowie samtliche Nutzungen, die der Erflllung der Aufgaben i.V.m. dem Nut-
zungszweck bzw. der besonderen Zweckbestimmung eines gemeindlichen Bauhofes dienen.

Allerdings ist in diesem Zusammenhang - nicht zuletzt v.a. auch in Bezug auf die Erfordernisse
i.V.m. der LEP-Zielsetzung (Z) 3.3 Abs. 2 (sog. ,Anbindegebot*, s. Ziffer 3.3.3 der Begriindung) - fest-
zuhalten, dass die verfahrensgegenstandlichen Plangebietsflachen (i.S. der vorgesehenen, typischen /
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ublichen gemeindlichen Bauhof-Nutzungen) im Wesentlichen der Lagernutzung dienen bzw. eine haupt-
séchliche Lagernutzung klar und wesentlich im Vordergrund steht / stehen soll sowie das Gelénde aus-
driicklich nicht zum dauerhaften oder mindestens regelméRig vortibergehenden nicht nur kurzzeitigen
Aufenthalt von Menschen bestimmt ist, weshalb weiterfilhrend prézisierende bzw. einschrankende Fest-
setzungen bzgl. der betreffenden Zuldssigkeit von Nutzungen im Rahmen der Festlegungen zur ,Art der
baulichen Nutzung“ getroffen werden.

So ist (grundlegend einschrankend / prézisierend zur vorstehenden, allgemein gehaltenen Festsetzung)
festgelegt, dass zum einen eine Lagernutzung bzw. zur Lagerung von gem. der vorgenannten Zweckbe-
stimmung entsprechend fir typische Bauhofmaterialien / -gegenstande, -geratschaften etc., Betriebsmit-
tel und dgl. genutzte Lagerflachen der baulichen Gesamt-Anlage gegentiber in Grundfldche und Bau-
masse deutlich tibergeordnet sein mussen. Zum anderen wurde die Regelung getroffen, dass im Plan-
gebiet auch eine Wohnnutzung bzw. die Errichtung von wohngenutzten Gebauden / Gebaudeteilen und
Wohngebauden allgemein unzulassig ist.

Zusétzlich / in Ergénzung zu diesen, die betreffenden Nutzungen in Bezug auf die Erfordernisse der
LEP-Zielsetzung (Z) 3.3 Abs. 2 entsprechend zielfiihrend prézisierenden und einschrédnkenden bzw. er-
fassenden Festsetzungen wurde von Seiten der Gemeinde eine Betriebsbeschreibung zu den kiinftigen
Bauhof-Flachen erarbeitet, um noch weiterfiihrend zu konkretisieren sowie auch im Rahmen des gegen-
standlichen Planaufstellungsverfahrens zu dokumentieren, welche Art von Nutzungen auf dem gemeind-
lichen Bauhof kiinftig vorgesehen / zu erwarten sind.

Der Inhalt der entsprechenden Unterlage mit Bezeichnung ,Bebauungsplan ,Bauhof* - Betriebsbe-
schreibung®, mit Stand vom 13.10.2021, durch welche die vorrangige Lagemutzung der Flachen sowie
auch der kinftige, nicht dauerhafte Aufenthalt von Menschen im Plangebiet nochmals deutlich unterstri-
chen wird, ist im Folgenden wiedergegeben:

,Im gemeindlichen Bauhof Sontheim sind insgesamt zwei technische Bauhofmitarbeiter (StralSenwérter)
beschéftigt.

Biiroarbeiten werden von diesen Mitarbeitern nicht erledigt. Die Verwaltung des Bauhofs erfolgt aus-
schlieBlich tiber die Mitarbeiter in der Gemeindeverwaltung.

Der neue Bauhof wird (iberwiegend zur Lagernutzung der verschiedenen Bauhofmaterialien sowie der
beiden Fahrzeuge (Schlepper und Radlader) verwendet.

Ein dauerhafter Aufenthalt von Personen ist dort nicht vorgesehen.

Die beiden Bauhofmitarbeiter halten sich nur kurzzeitig am Bauhof auf, um die Fahrzeuge zu laden und
im Gemeindegebiet Méh-, Reparatur- und typische StraBenwarterarbeiten zu erledigen.

Reparaturen an Fahrzeugen und Maschinen, die gréRerer Art sind, werden ausschliellich von externen
Partnern auBBerhalb des neuen Bauhofs durchgefiihrt. Ledliglich die Fahrzeugpflege und Séduberung der
Arbeitsmaterialien erfolgt auf dem Bauhofgelénde. Hierfiir ist jeweils ein kurzer Aufenthalt des Personals
zu Beginn oder am Ende der Arbeitszeit vorgesehen.*

Die zitierte Betriebsbeschreibung wird wird den Planunterlagen zusatzlich als Anlage 3 zur Begrlindung
beigelegt.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

e Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzei-
chen) eingetragene Grundflachenzahl (GRZ) sowie durch die Angaben und Werte fiir die héchstzulassi-
ge Wandhohe (WH) bestimmt.
Die GRZ wird mit einem Wert von 0,8, dem hdchsten Wert der ,Orientierungswerte* gem. § 17 BauNVO
festgesetzt. In Verbindung mit den Regelungen des § 19 BauNVO (Ermittlung der zuldssigen Grundfl&-
che, die von baulichen Anlagen (berdeckt werden darf) soll im Hinblick auf das Vorhaben eine grund-
sétzlich sehr hohe Flexibilitt in Bezug auf die Uberbauung / -formung der Grundstiicksflachen ermdg-
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5.1.3

licht werden. Um einen ausreichenden Entwicklungsspielraum der baulichen Verwertbarkeit der PG-
Flachen (i.S. einer groRtmaglichen Flexibilitat fiir die Gemeinde) gerade auch in Bezug auf die erforderli-
chen Nebenanlagen, Stellpldtze und ErschlieBungsflachen zu ermdglichen, ist in dieser Konsequenz
letztlich auch die Regelung getroffen, dass die Offentlichen Griinflachen zur Ermittlung der zuldssigen
Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 3 BauNVO zum Bauland hinzugerechnet werden.

Damit wird eine situativ-bedarfsgerechte sowie zweckmafig-zielfihrende Nutzung der Plangebietsfla-
chen in einem nachhaltig-wirksamen bzw. zukunftstrdchtigen Umfang sichergestellt.

o Zur Sicherstellung einer bedarfsgerechten sowie zukunftstrachtigen Planungskonzeption wird auch die

Hohenentwicklung der (Haupt)Baukorper / Gebdude mit einer max. zuldssigen Wandhdhe (WH) von 8,0
m festgelegt und damit i.E. die Entwicklung einer 2-Geschossigkeit (in Orientierung an Geschosshdhen
gewerblicher / industrieller Bauten) auf den Plangebietsflachen erméglicht. Die zulassige WH wird dabei
durch die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss (OK FFB EG) und die Oberkante des Dachsparrens
in senkrechter Verlangerung der traufseitigen Gebaudeaufienwand definiert.
Abweichend davon besteht im Rahmen des gegensténdlichen Planvorhabens im Hinblick auf eine ziel-
fuhrende Planungskonzeption die Erfordernis, fiir erforderliche sonstige technische Anlagen (wie z.B. Si-
los, Speicheranlagen, etc.) eine Uberschreitung dieser hdchstzuldssigen Wandhohe (WH) zuzulassen,
was auch entsprechend in den Planunterlagen festgesetzt wurde.

o Fr eine abschlieende Bestimmtheit der Hohenlage wird als Hohenbezugspunkt fir die Oberkante Fer-
tigfuRboden Erdgeschoss der Gebdude (OK FFB EG) die Héhenlage der Oberkante des natirlichen Ge-
landes in der Mitte des jeweiligen Gebaudekérpers festgesetzt. Die OK FFB EG der Gebaude darf diese
definierte Hohenlage um max. 0,50 m iiberschreiten. Ortlich kleinflachig vorhandene, punktuelle Erhé-
hungen oder Vertiefungen werden bei der Ermittlung des Héhenbezugs-Punktes nicht berlcksichtigt.

e Insgesamt tragt die festgelegte maximale WH bzw. Gebaudehdhe (neben dem situativ-
bedarfsgerechten, qualititsvollen griinordnerischen Mafinahmenkonzept) insbesondere auch dazu bei,
dass sich das Vorhaben in die Bestandssituation der Plangebiet-Umgebung bzw. die landschaftliche Si-
tuation - die gegenstandlich allerdings bereits als in starkem Mafe durch technische Infrastruktur / anth-
ropogene Nutzungen geprégt / vorbelastet zu bewerten ist - bestmdglich sowie gesamtgebietsvertrag-
lich einfiigt und keine gravierenden / erheblichen Beeintrachtigungen bzgl. des Schutzgutes (Orts- und)
Landschaftsbild entstehen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen / Bauweise

¢ Die Uberbaubaren Grundstucksflachen / Baugrenzen wurden aufgrund der gesamtkonzeptionell ge-
wiinschten hohen Flexibilitat i.V.m. einer bedarfsgerechten und zukunftstrachtigen baulichen Verwert-
barkeit der Plangebietsflachen nicht gesondert untergliedert bzw. rdumlich differenziert festgesetzt.

o Die Festlegung der Fiihrung der Baugrenzen orientiert sich in Richtung Norden / Nordosten und Westen

dabei im Wesentlichen in konsequenter Ausrichtung am Verlauf / der Lage der Wege- bzw. Verkehrsfla-
chen, mit einem Abstand von vorrangig rund 5,0 m im Nordosten bzw. 4,0 m in Richtung Westen
Zugleich wurde nach Richtung Norden der Verlauf der Bahnstrecke Minchen-Memmingen-Lindau mit
berlcksichtigt und grundsétzlich ein Mindestabstand von mehr als 21 m zur néchstgelegenen Gleis-
AuRenkante eingehalten. In diesem Zusammenhang sowie flir den gewiinschten Erhalt einer deutlich
ausgepragteren, raumlich-wirksamen Eingriinungs-Situation im Einmindungsbereich der Wege- / Ver-
kehrsfldchen im Nordwesten (im Bereich des Briickenbauwerkes der Bahnunterfiihrung) wurde dort ein
Abstand der Baugrenze zu den Grundstticksgrenzen von bis zu 10 m festgelegt.
In Richtung Osten / Siidosten, zum landwirtschaftlich intensiv genutzten Nachbargrundstiick, betragt der
Abstand zur Grundsttlicksgrenze durchgehend mind. 8,50 m, insb. auch um fiir die Schaffung der dort
festgesetzten qualititsvollen Anlagen- / Baugebietseingriinungsstrukturen im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft (Ausbildung als freiwachsende, durchgehende (Feld)Heckenstruktur) den hierfir er-
forderlichen Raumbedarf in einem ausreichenden Umfang sicherzustellen.
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Im Ergebnis erfolgt die Festsetzung dieser Abstande aus (bergeordnet-gesamtkonzeptioneller Sicht
zum einen in Berticksichtigung der Maglichkeit fiir eine grundsatzlich weitreichend flexible bzw. situativ-
bedarfsgerechte und zukunftstrachtige bauliche Verwertbarkeit der Vorhabenflachen selbst. Zum ande-
ren wird damit aus gesamtplanerischer Sicht einer nachhaltig-wirksamen Sicherstellung der gewtinsch-
ten Schaffung / Anlage der qualitatsvollen, rdumlich-wirksamen Eingriinungs-Situation am gegenstandli-
chen Standort in einer situativ-bedarfsgerechten Weise Rechnung getragen.
Aufgrund dessen wurde vorliegend auch festgelegt, dass Gebaude und Gebaudeteile der Hauptgebéude
die Baugrenzen auch nicht (geringfligig) tiberschreiten drfen.

¢ Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise gemaR § 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2
BauNVO. Damit ist die Umsetzung der fir eine situativ-bedarfsgerechte sowie zielfiihrende und v.a.
auch zukunftstrachtige Baugebietsentwicklung bendétigten Bebauung sichergestellt. Die Erfordernis fir
eine Zulassigkeit zur Errichtung von Gebauden / Hausformen mit einer Lange von Uber 50 m (im Rah-
men einer abweichenden Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO) ist nicht gegeben.

¢ Die Regelungen zu den Abstandsflachentiefen / Abstandsflachenvorschriften entsprechend eines Ge-
werbegebietes gemal Art. 6 BayBO in der Fassung vom 14.08.2007, zuletzt geandert durch Gesetz
vom 25.05.2021, sind anzuwenden. Zusammen mit der festgesetzten Situierung des grofflachigen, nicht
untergliederten bzw. raumlich differenzierten Baufensters soll damit u.a. auch im Hinblick auf die mégli-
chen, zuldssigen Grundrisssituationen sowie der gewtinschten hohen Flexibilitat i.V.m. der baulichen
Verwertbarkeit der Plangebietsflachen den im vorliegenden Planungsfall am gegenstandlichen Standort
zu bertcksichtigenden, stadtebaulich relevanten Belangen bestmadglich Rechnung getragen werden.
Abweichungen von den Abstandsflachenvorschriften der BayBO sind nicht erforderlich.

5.1.4 Garagen, Stellplatze sowie Nebenanlagen und -gebaude

e Garagen, Nebenanlagen und -gebaude sowie (liberdachte) Stellplatze (Carports) dirfen aus Griinden
der stadtebaulichen Ordnung nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen / Baugrenzen errich-
tet werden.

e Zudem ist innerhalb der mit besonderer Zweckbestimmung als ,St/Hf* gekennzeichneten Umgrenzungs-
linien bzw. Flachenumgrenzungen von Flachen fiir ,Nebenanlagen / -gebaude, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen® in den Rand- / Ubergangsbereichen zu den Offentlichen Griinflachen sowie den
umgebenden Straenraum-Flachen die Errichtung von ,offenen* bzw. nicht iberdachten Stellplatzen
sowie die Anlage von Hof-, Lager- und Zufahrts- / Wegeflachen inklusive der hierfir fiir die verkehrs-
technische Ordnung und Sicherung erforderlichen sonst. baulichen Nebenanlagen zuldssig (wie z.B.
Einfriedungen gem. Ziffer 7. der ,Festsetzungen durch Text’, Beschilderungen / Hinweistafeln, Markie-
rungen / Pfosten / Planken, Schranken(anlagen), etc.).

Diese Regelungen erfolgen, damit in erster Linie die Ubergangsbereiche zwischen den Baugrenzen und
den Grinstrukturen / -flachen sowie den Stralen- / Verkehrsraumflachen generell von raumwirksamen
(hoch)baulichen Nebengebauden / -anlagen etc. freigehalten werden und aus lbergeordneter bzw. ge-
samtplanerischer Sicht, neben einer Reduzierung méglicher Beeintréchtigungen von zu eng an die Ein-
grinungsstrukturen heranrtickenden (hoch)baulichen Anlagen, die gewiinschte Schaffung einer grund-
satzlich groRzligig-einladend wirkenden und qualitatsvollen Raum-Situation entlang der Wege- / Ver-
kehrsflachen erméglicht wird.

5.1.5 Gestaltung baulicher Anlagen
Da die Gemeinde selbst der Bauherr des Bauhofes bzw. im Allgemeinen der baulichen Anlagen im Be-
bauungsplan-Gebiet ist und die Gestaltung / Umsetzung der baulichen Anlagen gemaR den (blicher-
weise erforderlichen Vorgaben auch selbst bestimmen kann bzw. abschlieBend bestimmt, wird in die-
sem Bebauungsplan generell auf weiterflihrende, detaillierte Festsetzungen zur Gestaltung baulicher
Anlagen, wie z.B. beziiglich der Verwendung von Materialien fir die Fassadengestaltung oder fir die
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5.2

Dacheindeckung der Bebauung, etc. weitreichend verzichtet. Im vorliegenden Planungsfall ist hierfir
letztlich keine Veranlassung fir Festsetzungen dieser Art gegeben sowie hinsichtlich der gesamtplane-
risch gewinschten Flexibilitdt einer moglichst situativ-bedarfsgerechten und zukunftstrachtigen bauli-
chen Verwertbarkeit der Baugebiets-Flachen durch die Gemeinde auch nicht zielfiihrend.

In Bezug auf die Gestaltung baulicher Anlagen wurden aufgrund dieser besonderen gesamtplanerischen
Situation deshalb vergleichsweise nur sehr wenige Regelungen fiir eine grundlegende Orientierung
(planerische Transparenz) bzgl. der zur Umsetzung kommenden Bebauung / Gebaudekorper, -
kubaturen, etc. sowie baulichen Anlagen im Allgemeinen getroffen:

e Form / Ausrichtung der Baukérper: Hinsichtlich des Erhalts einer grundsétzlich weitreichend vertréagli-

chen Gesamt-Situation (gerade bzgl. der Geb&ude-Proportionen von Hauptbaukérpern) der teils zur
Umsetzung erwarteten, breitgelagerten Baukérper / Gebaude-Kubaturen wurde festgelegt, dass Haupt-
gebaude grundsatzlich als rechteckige Baukorper mit dem First tiber die langere Hausseite zu errichten
sind und das Verhéltnis von Breite zu Lange mindestens 1 zu 1,4 betragen muss.
Eine Festsetzung der Stellung / rdumlichen Ausrichtung der Hauptgebdudekdrper ist dabei zusétzlich
nicht erforderlich, da die Gemeinde als Bauherr, entsprechend der jeweiligen Situation in sachgerechter
Erérterung und Berlicksichtigung der (ibergeordneten stédtebaulichen Eckpunkte / Erfordernisse, etc.
eine auch jeweils entsprechende, abschliefend zielfihrende Festlegung treffen wird (insbesondere in
Beriicksichtigung der Belange der Bestandssituation, der benachbarten Nutzungen & darunter v.a. der
uberortlichen Verkehrsinfrastruktureinrichtungen sowie der etwas vom unmittelbaren Ortsrand abgesetz-
ten rdumlichen Lage und letztlich auch i.V.m. der Errichtung von Anlagen zur solarenergetischen Ener-
giegewinnung).

¢ Die getroffenen Regelungen bzgl. Einfriedungen leiten sich in Berlcksichtigung an die Gegebenheiten,
Erfordernisse, etc. des verfahrensgegenstandlichen Plangebietes ab (in grundlegender Orientierung an
die Zulassigkeiten im Gemeindegebiet i.V.m. gewerblicher / industrieller Bebauung sowie grundlegende
versicherungstechnische Erfordernisse nach aktuellem Kenntnisstand). Einfriedungen dirfen demnach
eine max. Héhe von 2,0 m nicht tberschreiten und sind als Z&une ohne Sockel auszufiihren. Als Boden-
freiheit ist ein Mindestabstand von 0,10 m zur Geldndeoberkante vorzusehen.

¢ 60 m Abstandbereich zur Bahnlinie Minchen-Memmingen-Lindau — Abstimmungsbedarf mit der Deut-
schen Bahn: AbschlieRend wird fiir die weiterflihrenden Planungen bzw. im Rahmen der Planungen flr
die Realisierung von baulichen Anlagen z.B. in Bezug auf Farbgestaltung von Gebauden, der Ausgestal-
tung von Stellplatzen oder der Anbringung / Errichtung von Beleuchtungen, etc. insbesondere auf die
Lage des PG in unmittelbarer Nahe zu der Bahnlinie hingewiesen. Im Ergebnis hat fir sémtliche Maf-
nahmen in der Zone bis ca. 60 m Entfernung langs der Bahngleise eine Abstimmung mit der Deutschen
Bahn zwingend zu erfolgen. Auf Ziffer 5. der ,Hinweise durch Text* wird verwiesen.

Beziiglich der griinordnerischen Konzeption sowie der verkehrlichen Erschlieungskonzeption wird auf die
Ausfiihrungen unter den nachfolgenden Kapiteln 6. und 10.1 verwiesen.

Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 7435 6.445 m? und unterteilt sich wie folgt:

Art der Flache / Flachenaufschliisselung Flachengrofe %

Planungsgebiet gesamt ca—135m? ca. 100 %
ca. 6.445 m?

Flachen fiir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,Bauhof* 6a—4-450-m? €a-58%
ca. 4.060 m? ca. 63,0 %

Offentliche Verkehrsflachen ca. 330 m2 6a—45%

(Bestand) ca.51%

Offentliche Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung ,Flur- / Wirt- ca-—1455-m? 6a-20,5%
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Art der Flache / Flachenaufschliisselung Flachengrofe %
schaftsweg und Erschliefung gemeindlicher Bauhof* ca. 765 m? ca. 11,9%
(Bestand)

Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung €a-815-m? ea—15%
“Anlagen- / Baugebietseingriinung - Gehélzpflanzung” ca. 915 m? ca. 142%
Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung €a—225-m? €a3%
“Anlagen- / Baugebietseingriinung - Gehélzpflanzung” und Zulassig- ca. 215 m? ca. 3,3%
keit zur Umsetzung einer Zufahrt mit max. 8 m Breite zu Flur- / Wirt-

schaftswegeflache FI.-Nr. 505/13

Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung ca. 160 m? 2%
“Anlagen- / Baugebietseingriinung - extensiv genutztes Griinland” ca. 2,5%

6 Griinordnerische Festsetzungen / Planungskonzeption

Ziel der Gesamtplanung und insbesondere der griinordnerischen Malnahmenkonzeption ist es, Eingriffe
in den Naturhaushalt sowie im gegenstandlichen Planungsfall das Orts- und Landschaftsbild méglichst ge-
ring zu halten.

Um das zu erreichen, werden im Wesentlichen folgende griinordnerische Mafinahmenkonzeption bzw.
Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen ergriffen und in der Planung festgesetzt:

o Mit Blick auf die Optimierung bzw. den weitestméglichen Erhalt der Bodenfunktionen der Plangebietsfla-
chen erfolgt die Festsetzung, dass der Anteil der Bodenversiegelung auf ein erforderliches MindestmaR
zu begrenzen ist. Die nicht Uberbauten Flachen innerhalb des Baulandes bzw. des Baugrundstiickes
sind als Griinflache anzulegen, gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten.

o Ausbildung von Stellplatzen mit sickerfahigen bzw. wasserdurchlassigen, kleinteiligen Belagen mit offe-

nen Fugen oder mit einer wassergebundenen Decke, i.S. einer bestméglichen Vermeidung und Verrin-
gerung bzw. weitestméglichen Reduzierung / Geringhaltung der Versiegelung und Aufrechterhaltung ei-
ner weitreichenden flachenhaften Versickerung & Grundwasserneubildungsrate.
Weiterhin erfolgt in diesem Zusammenhang auch eine grundsatzliche und weitestmégliche Festsetzung
zur Ausflhrung von wasserdurchlassigen Beldgen (wie z.B. Schotterrasen oder Rasenpflaster, Pflaster
mit sickerfahigen Fugen, etc. oder Pflasterflaichen mit nicht versiegelten Fugen und sickerfahigem Un-
terbau) auf Lager- und ErschlieBungsflachen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflachen und Zuwegungen /
Zugangsflachen und dergleichen aus- sofern dies aus betriebsorganisatorischen oder -technischen
Griinden nicht in anderer Weise erforderlich ist.

o Soweit als méglich bzw. die Untergrundverhéltnisse dies zulassen ist das gesamte im Baugebiet anfal-
lende unverschmutzte Niederschlagswasser sowie das Oberflachenwasser der Verkehrsflachen vor Ort
auf den Grundstlicken Uber geeignete Sickeranlagen méglichst flachig und (iber die belebte Bodenzone
zu versickern. Weitestmoglicher Erhalt der flachenhaften Versickerung & Grundwasserneubildungsrate.

e Erhalt der natlirlichen Gelandeoberflache soweit als méglich; Vermeidung von Abgrabungen und Auf-
schiittungen sowie scharfen Bdschungskanten.

« Anlagen- / Baugebietseingriinung: Wie bereits dargestellt, befinden sich die Plangebietsflachen in einer
etwas vom unmittelbaren Ortsrand abgesetzten Lage, allerdings auch in einem vergleichsweise bereits
in starkem MaRe durch technische Infrastruktureinrichtungen bzw. anthropogene Nutzungen intensiv
vorgepragten Gebietsumgriff. Eine der wesentlichen Zielsetzungen der Gesamtplanungskonzeption und
insb. auch der griinordnerischen Konzeption stellt deshalb gerade auch die Schaffung einer qualitatsvol-
len bzw. situativ-bedarfsgerechten, rdumlich-wirksamen Anlagen- / Baugebietseingriinung in Form der
Festsetzung von 3 bis 7,5 m breiten Offentlichen Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Anlagen- / Bauge-
bietseingriinung - Gehélzpflanzung® dar.

Entsprechend den gesamtplanerischen Erfordernissen i.V.m. der raumlichen Lage sowie der Be-
stands- / Ausgangssituation des PG erfolgt dabei nach Richtung Westen / Nordwesten gegeniiber dem
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benachbarten markanten, hochaufragenden Stralendamm-Bauwerk der St 2011 bzw. der Auffahrts-
rampe zum Briickenbauwerk der Bahnunterfihrung, dessen Boschungsbereiche teils bereits auch Ge-
hélzpflanzungen aufweisen, lediglich die Festsetzung eines vorrangig 3 m breiten Griinflachen- / Eingri-
nungsbereiches bzw. wird aus fachplanerischer Sicht als ausreichend erachtet.

Nach Richtung Norden / Nordosten, im Bereich der Haupt-Zufahrt zum PG, erfolgt die Sicherstellung
einer situativ-ausreichenden Eingriinungssituation durch festgesetzte strallen- / wegebegleitende struk-
turbildende Einzelgehdlz-Pflanzungen (insgesamt 5 4 Stiick, davon 3 innerhalb des Baulandes). Die
Ausweisung einer flachenhaften, geschlossenen Geh6lzstruktur ist hier nicht erforderlich (und wére ab-
gesehen davon gerade auch im Hinblick auf die gewtlinschte, méglichst flexible kiinftige Nutzung der Zu-
fahrtssituation (s. Kapitel 11.1) inklusive Berticksichtigung des fir die Sicherstellung der ErschlieRungs-
situation bendtigten Wendehammers auch nicht zielfiihrend), da insbesondere aufgrund der benachbart
verlaufenden Bahnlinie und deren begleitende Gehdlzstrukturen sowie durch die nérdlich daran an-
schlieRende Bestandsbebauung und die ausgepragten Grin- / Gehdlzstrukturen des landwirtschaftli-
chen Anwesens ,Auf dem Lankerberg“ Hausnr. 1 i.E. keine Einsehbarkeit des Vorhabengebietes gege-
ben ist.

Dagegen ist nach Richtung Stiden / Stdosten und Osten, gegeniiber der freien Landschaft bzw. mit
einer entsprechenden bestehenden Einsehbarkeit des PG die Umsetzung / der Aufbau einer ausgeprag-
ten, durchgehenden bzw. dichten und liickenlosen Gehdlzstruktur zur Anlagen- / Baugebietseingriinung
erforderlich. Die entsprechend bendtigte Eingriinungssituation wird hier im Wesentlichen durch eine
durchgehend 7,5 m breite Offentlichen Griinflache mit entsprechenden Pflanzbindungs-MaRnahmen si-
chergestellt (Aufbau liickenlos-durchgehende Strauchgehdlz-Struktur mit zusatzlich festgesetzten struk-
turbildenden Laubgehélzen mind. 2. Wuchsordnung).

e Innerhalb der entsprechenden, vorstehend beschriebenen Flachenumgrenzungen ,zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen* auf den Offentlichen Griinflachen ist je nach Breite
der Flachen die Anlage von mind. 1- bis 3-reihigen, durchgehenden bzw. dichten und Iickenlosen
Strauch-Gehblzstrukturen aus Gehdlzen mind. 3. Wuchsordnung umzusetzen (artenreiche Strauchge-
hélz-Hecken, méglichst bliten- und fruchtreich). Die jeweiligen Pflanzabsténde / Abstandsmafie sowie
die Anzahl der auszubringenden Pflanzen je Art sind den textlichen Festsetzungen unter Ziffer 9.6.1 zu
entnehmen. Erhalt der natiirlichen Gelandeoberflache soweit als mdglich; Vermeidung von Abgrabungen
und Aufschittungen sowie scharfen Béschungskanten.

Die festgesetzten Strauchgehélz-Pflanzungen / -strukturen sind als freiwachsende Hecken auszubilden.
Eine Ausbildung / -prédgung von Formschnitthecken ist i.V.m. den Pflanzungen auf den festgesetzten
Grinflachen nicht zulassig.

¢ Nach Richtung Siiden / Stdosten erfolgt fiir eine weitere Optimierung der griinordnerischen Gesamtsi-
tuation im sudlichen Randbereich — vorgelagert zur durchgehenden Gehdlz-Eingriinungsstruktur — zu-
sétzlich die Ausweisung einer ca. 160 m? umfassenden Offentlichen Griinflache mit Zweckbestimmung
,Anlagen- / Baugebietseingriinung — extensiv genutztes Griinland“. Fiir diese Flache wird ibergeordnet
die Verhinderung von Nahr- und Schadstoffeintrag sowie eine flachenhafte extensive Griinflachennut-
zung mit dem Ziel der Entwicklung von artenreichen Griin- / Wiesenflachen durch Mahd festgesetzt. Des
Weiteren sind auf dieser Flache die Anpflanzung eines standortheimischen Obstgehélzes (ca. in zentra-
ler Lage) sowie in den Rand- / Ubergangsbereichen zum landwirtschaftlich genutzten Nachbargrund-
stlick FI.-Nr. 505/11 als zusétzliche MaRnahme zur Steigerung der Habitatvielfalt / Lebensraumanreiche-
rung sowie fiir eine nachhaltig wirksame, rdumlich-wahrnehmbare Ausbildung der Grundstiicksgrenze
die Anlage von Lesesteinhaufen (an 2 Standorten, je ca. 5 m?) festgelegt.

Weiterflihrend bzw. bzgl. der konkreten Pflege- / Umsetzungsmalnahmen wird auf die Inhalte der Ziffer
9.7 der textlichen Festsetzungen verwiesen.

o Zur Sicherstellung der (nachhaltigen) Funktionsfahigkeit bzw. -erfiillung der Flachen zur Anlagen- / Bau-

gebietseingriinung erfolgt weiterhin die Festsetzung, dass die Errichtung baulicher Anlagen im Sinne
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des Art. 2 Abs. 1 BayBO auf den hierfiir entsprechend ausgewiesenen Offentlichen Griinfldchen unzu-

léssig ist. Diese sind folglich vollstdndig zu begriinen bzw. entsprechend der Festsetzungen zu bepflan-
zen / umzusetzen, gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten. Die Flachen diirfen nicht
versiegelt werden; auch durfen diese nicht als Lagerflachen oder Stellplatzflachen genutzt werden.

Als weitere griinordnerisch bedeutende MaRBnahme in diesem Zusammenhang - gerade auch im Hin-
blick auf die Durchgangigkeit / Nutzbarkeit und Funktionalitat, etc. dieser Flachen fir u.a. Kleinsauge-
und Kriechtiere - ist vorliegend zudem auch die Errichtung von Einfriedungen auf den Offentlichen
Griinflachen allgemein unzuldssig (diese sind von Einfriedungen gegeniber den Nachbarflachen / -
grundstiicken freizuhalten!).

¢ Abweichend davon ist allerdings einmalig im Hinblick auf die gewlinschte weitreichende Flexibilitat der

Planungskonzeption bzgl. der verkehrstechnischen ErschlieBung die Umsetzung einer weiteren Zufahrt
(i.S. einer ,Behelfs-Zufahrt*) nach Richtung Westen auf den ,Erkheimer Weg® (Grundstlick FI.-Nr.
505/13) durch die dort festgesetzte, durchgehend mind. 3 m breite Offentliche Griinflache zur Anlagen- /
Baugebietseingriinung zulassig.
Entsprechend werden diese Flachen auch als Offentlichen Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Anla-
gen- / Baugebietseingriinung - Gehdlzpflanzung und Zuléssigkeit zur Umsetzung einer Zufahrt mit max.
8 m Breite zu Flur- / Wirtschaftswegeflache FI.-Nr. 505/13" ausgewiesen. Erganzend hierzu ist in den
Festsetzungen durch Planzeichen ein entsprechender, rund 75 m breiter Abschnitt mit dem Planzeichen
,Ein- bzw. Ausfahrtbereich” festgelegt, fiir die Mdglichkeit zur Anlage dieser ggf. benétigten zusatzlichen
Zufahrt von bis zu max. 8 m Breite. Die abschlieBende Festlegung, Standortbestimmung, etc. dieser
(zusétzlich) méglichen Zufahrtssituation erfolgt unter Beriicksichtigung der konkret zur Umsetzung
kommenden Nutzungs- / Flachenkonzeption auf der Ebene der nachfolgenden, weiterfiihrenden Pla-
nungen.

o Es besteht eine Pflanzbindung fiir die in der Planzeichnung eingetragenen Gehdlze bzw. Einzelb&dume

(19 Laubgehdélze mind. 2. Wuchsordnung bzw. 1 heimisches Obstgehdlz). Die Zahl der Geholze ist bin-
dend, die in der Planzeichnung gekennzeichnete genaue Lage ist in geringfligigem Umfang bis zu 5 m
veranderlich. Ausgenommen davon sind, im Hinblick auf den gewtlinschten Erhalt der planungskonzepti-
onellen Flexibilitat i.V.m. der Bertcksichtigung der in diesem Flachenbereich umzusetzenden Erschlie-
Rungssituation inkl. der bendtigten Anlage eines \Wendehammers (s. beispielhafte Darstellung auf der
Planzeichnung), die Standorte der im Bauland gelegenen Gehdlze, entlang der &ffentlichen Verkehrsfla-
che mit Zweckbestimmung ,Flur- / Wirtschaftsweg und ErschlieBung gemeindlicher Bauhof* frei wéhlbar.
Alternativ ist fir die festgesetzten Gehélze mind. 2. Wuchsordnung bei freistehenden Pflanzstandorten /
Einzelgehdlzen auch die Anpflanzung von heimischen Obstgehélzen zuléssig.
Weiterhin wurde im Hinblick auf die Wahrung der nachbarschaftlichen Belange bzw. der Belange i.V.m.
den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen festgelegt, dass der Mindestabstand (gemessen in
Stammmitte) von Obstgehdlzen sowie Gehdlzen mind. 2. Wuchsordnung zum siidéstlich angrenzenden
Nachbargrundsttick 4,0 m zu betragen hat.

o Firr alle festgesetzten PflanzmaRnahmen im Plangebiet (Einzelgehélz / Gehdlzgruppen-Pflanzungen)
sowie auch generell fiir alle Pflanzungen innerhalb der Offentlichen Griinflachen, wird ausschlieBlich die
Verwendung von autochthonem Pflanzenmaterial von Arten der potentiellen nattirlichen Vegetation und
benachbarter Pflanzengesellschaften festgesetzt (s. Ziffer 9.5.1 der textlichen Festsetzungen i.V.m. der
Pflanzenliste unter Ziffer 8. der “Hinweise durch Text”).

o Zeitliche Regelung bzw. Festsetzung eines bindenden Zeitraums fiir die Ausfiihrung / Herstellung der
Pflanzungen: Samtliche festgesetzten Pflanzmafinahmen sind spétestens bis zu Beginn der auf die Fer-
tigstellung des Bauhofes (Hauptgebaude) — maRgeblich ist der Zeitpunkt der Erstnutzung - folgenden
Vegetationsperiode auszufiihren; die Gehdlzpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten; ausgefallene Gehdlze sind entsprechend zu ersetzen.

o Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

ENTWURFSFASSUNG mit Stand vom 08.11.2021 Seite 44 von 63



Gemeinde Sontheim Bebauungsplan ,BAUHOF*

71

7.2

Bei Erfordernis einer Neupflanzung von zu erhaltenden Einzelgehdlzen ist das Gehélz an dem jeweiligen
Standort bis spatestens zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode zwingend mit au-
tochthonem Pflanzgut artengleich oder -&hnlich zu ersetzen.

e Erhalt des in der Planzeichnung eingetragenen bestehenden Gehdlzes (am ,Westerheimer Weg®). Ent-
sprechende Festsetzung als ,zu erhaltendes Einzelgehdlz bzw. zu erhaltender Einzelgeh6lzstandort;
()

Dieses ist entsprechend den situativen Erfordernissen fachgerecht zu pflegen und vor Zerstdrung zu
schitzen.

Bei Pflanzenausfall / -Verlust bzw. Erfordernis einer Neupflanzung des zu erhaltenden strallengeleiten-
den Einzelgeholzes ist an dessen Standort ein Laubgehdlz mindestens 2. Wuchsordnung bis spatestens
zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode zu pflanzen.

o Festsetzung zur Ausfiihrung von Einfriedungen zur Sicherstellung der Durchl@ssigkeit der Einzaunung
fur Kleinsduge- und Kriechtiere mit einer Bodenfreiheit von Mindestabstand von 0,10 m zur Gelénde-
oberkante.

In Bezug auf die beiden unter dem § 11. festgesetzten ,(Vermeidungs)Manahmen zum Artenschutz* wird
auf die Ausfihrungen / Inhalte der nachfolgenden Ziffer 9. der Begriindung verwiesen.

Allgemeine Hinweise:

An dieser Stelle wird erneut darauf hingewiesen, dass samtliche Pflege- und Riickschnitt- bzw. Rodungs-
arbeiten an Gehodlzen ausschlieRlich in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. erfol-
gen dirfen. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde des Landratsamtes zuldssig.

Zudem wird auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Gehdlzpflanzungen nach dem Bayer.
Nachbarrecht (AGBGB) hingewiesen.

Umweltpriifung / Umweltbericht & Abhandlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Umweltbericht

Nach der seit dem 20.07.2004 geltenden Fassung des Baugesetzbuches ist gemaR § 2a BauGB zu jedem
im sog. Regelverfahren aufgestellten Bauleitplan eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen v.a. im Hinblick auf die Neuinanspruchnahme von Flachen
oder die Anderung von Planungskonzeptionen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben werden.
Der anhangige Umweltbericht ist Bestandteil dieser Begriindung.

Abhandlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR §§ 13 bis 15 BNatSchG i.V.m. Art. 8 BayNatSchG ist die Durchfiihrung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung vorzusehen, wenn infolge der Realisierung einer Planung Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind. Dies gilt u.a. auch fir die Bauleitplanung. Darlber hinaus ist nach § 1a Abs. 2
und 3 BauGB die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleitplanverfah-
ren in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen. Infolge dessen ist in Verbindung mit der
(planungsrechtlichen) Neuinanspruchnahme von Flachen bzw. der Schaffung von “neuem Baurecht* im
Rahmen des gegensténdlichen Verfahrens auch eine Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung gemal §§ 1a und 9 BauGB durchzufiihren bzw. ein naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbringen

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgte grundsatzlich unter Zuhilfenahme bzw. auf Grundla-
ge des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen “Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (2. ergénzte Fassung,
2003).
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7.2.2

Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachenbedarfs

Im Ergebnis wurden zur Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs die neu als Bauland in Anspruch ge-
nommenen, bisher vorrangig intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzten Flachen / Teilflachen des
Plangebietes (Neuinanspruchnahme von Flachen bzw. Schaffung von “neuem Baurecht) zu Grunde ge-
legt sowie die bestehenden gekiesten bzw. wassergebunden befestigten Flur- / Wirtschaftswegeflachen,
die im Zuge der Umsetzung / kiinftig potenziell zu einem deutlich tiberwiegenden Anteil ggf. vollversiegelt
(z.B. asphaltiert) werden (kénnen).

Fur die restlichen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches wird kein naturschutzrechtlicher Ausgleichs-
bedarf erforderlich, da diese entweder als Grinflachen festgesetzt werden oder es sich um bereits beste-
hende Flur—-Wirschafiswege-bzw- Verkehrsflachen handelt. Diese bereits bestehenden ErschlieRungs-
und Verkehrsflachen stellen keine ausgleichsrelevanten Flachenbereiche i.V.m. dem gegenstandlichen
Planaufstellungsverfahren dar.

Festlegung von Kompensationsfaktoren

Auf Grundlage des 0.g. Leitfadens wurden im Hinblick auf die Lage und Ausgangs- / Bestandssituation der
Umweltschutzgiiter sowie auch die Inhalte der vorliegenden Gesamt-Planungskonzeption (v.a. auch unter
Beriicksichtigung der festgesetzten, griinordnerischen Vermeidungs- und Verringerungsmanahmen) fiir
die Neuinanspruchnahme von Flachen bzw. die Schaffung von ,neuem Baurecht* nachfolgende Kompen-
sationsfaktoren festgelegt (auf den nachfolgenden, zugehérigen Ubersichtslageplan wird verwiesen).
Diese wurden, wie die Griinordnungskonzeption im Vorfeld des Planaufstellungsverfahrens zudem bereits
mit der Unteren Naturschutzbehorde des LRA Unterallgau im Detail abgestimmt:

1. Fir die Neuinanspruchnahme von bisher intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzten
Flachen (intensive landwirtschaftliche Nutzflachen) als Bauland / ,Flache fiir den Gemeinbedarf mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von bis zu max. 0,8 erfolgt die Festsetzung des Kompensations-
faktors auf einen Wert von 0,5. Dies entspricht einer Einstufung gem. Leitfaden in die Kategorie | -
Typ A, mit einer Festlegung des Faktors im mittleren bzw. oberen-mittleren Bereich der Wertespanne
von 0,3 bis 0,6 (Reduzierung insbesondere aufgrund der Festsetzungen / des ausgepragten Mafinah-
menkonzeptes flir eine qualitatsvolle Anlagen- / Baugebiets-Eingriinung v.a. nach Richtung Stiden /
Stidosten gegeniiber der freien Landschaft (zudem sind vorliegend sémtliche Griinflachen dabei auch
von Einfriedungen freizuhalten!) sowie dem durch die angrenzenden Verkehrsinfrastruktureinrichtun-
gen generell sehr stark technisch bzw. durch anthropogene Nutzungen gepragten / vorbelasteten di-
rekten Plangebietsumfeld).

2. Fur die Neuinanspruchnahme von bisher intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzten
Flachen (intensive landwirtschaftliche Nutzflachen) i.V.m. der zusétzlich zur Umsetzung méglichen
Zufahrt nach Richtung Westen im Bereich der 3 m breiten Offentlichen Griinflachen mit Zweckbe-
stimmung ,Anlagen- / Baugebietseingriinung - Gehdlzpflanzung und Zuléssigkeit zur Umsetzung einer
Zufahrt mit max. 8 m Breite zu Flur- / Wirtschaftswegeflache FI.-Nr. 505/13" (i.E. max. 3 x 8 m = max.
24 m?) wird der Kompensationsfaktors ebenfalls auf einen Wert von 0,5 festgesetzt.

3. BestehendeErsehlieRungsflachen— Verkehrsflachen auf offentlichem Grund:—Flaehen—ohne—Aus-
gleichsbedarf:

34 Teilflachenbereich des Flur- /| Wirtschaftsweges ,Westerheimer Weg“ (FI.-Nr. 505/9; fest-
gesetzter Flichenbereich der Offentlichen Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung ,,Flur- /
Wirtschaftsweg und ErschlieBung gemeindlicher Bauhof“): gekieste / wassergebunden be-
festigte Wegeflachen, die im Zuge der Ausflihrungsplanung / ggf. kiinftig potenziell zu einem
deutlich uberwiegenden Anteil vollversiegelt werden (kénnen) — fiir diese Flachen wird ein
Kompensationsfaktor von 0,1 festgesetzt.
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Im Gegensatz dazu besteht fiir folgende Flachen / Teilbereiche des PG keine Ausgleichsrelevanz:

3 4. Bestehende ErschlieRungsflachen / Verkehrsflachen auf 6ffentlichem Grund; Flachen ohne Aus-
gleichsbedarf:

3.2 sewie bereits asphaltierte Flache im 6stlichen Randbereich: Ubergangzur-asphaltierten-Stralte
,Westerheimer Weg* ((")ffentliche Verkehrsflache).
4 5. Neuausweisung bzw. Flachenfestsetzung von offentlichen Grinflachen auf bestehenden vergleichs-
weise intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzten Flachen; Flachen ohne Ausgleichsbedarf:

4.4 5.1 Offentliche Griinflachen mit Zweckbestimmungen ,Anlagen- / Baugebietseingriinung - Gehdlz-
pflanzung* bzw.

4.2 5.2 gesamter (briger Teilbereich der 3 m breiten Offentlichen Griinflachen mit Zweckbestimmung
,Anlagen- / Baugebietseingriinung - Gehdlzpflanzung und Zulassigkeit zur Umsetzung einer Zu-
fahrt mit max. 8 m Breite zu Flur- / Wirtschaftswegeflache Fl.-Nr. 505/13, der (zukiinftig) nicht als
zusétzliche Zufahrt nach Richtung Westen genutzt bzw. Uberbaut werden kann (s. vorhergehen-
de Ziffer 2.).

4.3 5.3 Offentliche Griinflachen mit Zweckbestimmungen ,Anlagen- / Baugebietseingriinung - extensiv
genutztes Griinland®.

Im nachfolgenden Ubersichtsplan sind die ausgleichsrelevanten Flachen sowie auch die Flachenumgriffe
ohne Ausgleichsflachenbedarf, gekennzeichnet mit der entsprechenden Nummerierung der vorstehenden
Auflistung, nochmals lagemaRig wiedergegeben (verortet) bzw. eingetragen.

Auf die zugehdrige tabellarische Flachenaufschliisselung im Folgekapitel 6 7.2.3 wird ferner verwiesen:

breiten Zufahrtsbereichs:
Festlegung im Zuge der
weiterfiihrenden Planungen)
\ o\
\ “.

/\\ zifer52

Ausschnitt aus der digitalen Flurkarte mit Uberlagerung des raumlichen Geltungsbereichs der verfahrensgegensténdlichen Pla-
nung und Eintragung der ausgleichsrelevanten Flachen sowie der Flachenumgriffe ohne Ausgleichsflachenbedarf (ohne MaRstab)
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7.2.3 Flachenbilanz zur Ermittlung des naturschutzrechtlichen Kompensationsflachenbedarfs
Auf Grundlage der unter Ziffer 7.2.2 getroffenen Festlegungen wird im Hinblick auf die Inhalte der vorlie-
genden Planung fiir die Neuinanspruchnahme von Flachen bzw. die Schaffung von ,neuem Baurecht* ein
entsprechender naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachenbedarf gem. nachfolgender Tabelle ermittelt:

Art der Flache / Flachenaufschliisselung Flachen- Kompen- Aus-
grofRe sations- gleichs-
faktor bedarf
Planungsgebiet gesamt ca—135m?
ca. 6.445 m2

1. Bauland / Baugrundstiick Flache fiir den Gemeinbedarf (§ 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB); Neuinanspruchnahme von bisher intensiv

landwirtschaftlich als Griinland genutzten Fléchen; 4452 m2 0,50 2076-m2
ausgleichsrelevant 4.060 m2 2.030 m2

2. Bauland / Baugrundsttick Flache fiir den Gemeinbedarf (§ 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB): zusétzlich nach Richtung Westen zur Umset-
zung mdgliche Zufahrt (i.S. einer ,Behelfs-Zufahrt*) im Bereich der
3 m breiten Offentlichen Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Anla-
gen- / Baugebietseingriinung - Gehdlzpflanzung und Zulassigkeit
zur Umsetzung einer Zufahrt mit max. 8 m Breite zu Flur- / Wirt-
schaftswegeflache FI.-Nr. 505/13 Neuinanspruchnahme von
bisher intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzten Flachen
(max. 3x 8 m =24 m?); 24 m2 0,50 12 m2
ausgleichsrelevant

3. Offentliche Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung ,Flur- /
Wirtschaftsweg und ErschlieBung gemeindlicher Bauhof*:
Teilflache Fl.-Nr. 505/9 ,Westerheimer Weg"; gekieste / wasserge-
bunden befestigte Wegeflachen, die im Zuge der Ausfiihrungspla-
nung / ggf. kiinftig potenziell zu einem deutlich Uberwiegenden
Anteil vollversiegelt (z.B. asphaltiert) werden (konnen); 765 m2 0,10 77 m2
ausgleichsrelevant

3 4. Uberplanung / unveranderte Flachenfestsetzung von bereits
bestandskraftig ausgewiesenen Offentlichen Verkehrsflachen;
Flachen ohne Ausgleichsbedarf:

3.4 Offentliche Verkehrsfléchen (Bestand) 329 m2 - -
— Wirtsehaftsweg-und-ErsehlieRung-gemeindlicher Bavhof 4-455m2 - -
—{Bestand)

ohne Ausgleichsfldchenbedarf

4 5. Neuausweisung bzw. Flachenfestsetzung von o&ffentlichen

Griinflachen auf bestehenden vergleichsweise intensiv landwirt-

schaftlich als Grlinland genutzten Flachen;

Flachen ohne Ausgleichsbedarf:

4.4 5.1 Offentliche Griinflachen mit Zweckbestimmungen ,Anlagen- 812-m?

| Baugebietseingriinung - Gehdlzpflanzung* bzw. 917 m2 - -

4.2 5.2 {ibriger Teilbereich der Offentlichen Griinflachen mit
Zweckbestimmung ,Anlagen- / Baugebietseingriinung — Ge-
hélzpflanzung und Zulassigkeit zur Umsetzung einer Zufahrt
mit max. 8 m Breite zu Flur- / Wirtschaftswegeflache FI.-Nr.

505/13";" ohne die Flachen fiir die zusatzlich mdgliche Zufahrt 202-m2
gem. Ziffer 2.; 189 m2 - _
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8.1

8.2

8.21

Art der Flache / Flachenaufschliisselung Flachen- Kompen- Aus-
grofRe sations- gleichs-
faktor bedarf

4.3 5.3 Offentliche Griinflachen mit Zweckbestimmungen ,Anlagen-

| Baugebietseingriinung - extensiv genutztes Griinland*; 161 m2 - -
ohne Ausgleichsfldchenbedarf
Summe ea-7-135m? 2.088-m?
ca. 6.445 m? 2.119 m2

Damit ergibt sich fiir die Kompensation der mit Realisierung des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens
zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild ein naturschutzrechtlicher Ausgleichs-
flaichenbedarf von insgesamt 2:088-m? 2.119 m2.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Festsetzung / Zuordnung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsflichenbedarfs
Der naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf von insgesamt 2.888-m? 2.119 m? wird vollstandig ge-
bietsextern bzw. auflerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf einer Teilflache
des Grundstticks Fl.-Nrn. 573 der Gemarkung Sontheim zugeordnet bzw. festgesetzt.

Lage, FlachengroBen und Aufschliisselung nach Grundstiicken / Flurnummern der gebietsextern
festgesetzten Ausgleichsflachen sowie
Entwicklungsziele / MaBnahmenkonzeptionen zur naturschutzfachlichen Aufwertung

Gebietsexterne Ausgleichsflache Teilfliche F1.-Nr. 573, Gmkg. Sontheim

Die gebietsextern festgesetzte Ausgleichsflache auf dem Grundsttick Fl.-Nr. 573 der Gmkg. Sontheim liegt
etwa 3 km 6stlich von Sontheim siidlich des Ortsteils Grabus direkt stidlich an die Ortsverbindungsstralte
Sontheim-Stetten und 6stlich an den Ringelsbach angrenzend. Die Briicke der Ortsverbindungsstrale
Sontheim-Stetten (iber die Bahnlinie Buchloe-Memmingen befindet sich etwa 160 m nordwestlich der
Ausgleichsflache.

Das Flurstiick umfasst eine Gesamtflache von 24.089 m?, davon sind als Ausgleichsflache 15.388 m?2
anrechenbar. Der mit der Unteren Naturschutzbehérde vorabgestimmte Anrechenbarkeits- / Aufwer-
tungsfaktor betragt einen Wert von 1,0.

Von diesen 15.388 m? sind bereits ca. 1.425 m? i.V.m. dem planfestgestellten Vorhaben / Projekt der DB
Netz AG ,Neubau StraReniiberfiihrung (SU) Grabus‘ bzw. ,Bahnunterfiihrung Grabus, Gemeinde
Sontheim* (aus dem Jahr 2020) als Ausgleichsfldche zugeordnet. Weitere 2.119 m? werden dem ge-
genstandlichen Vorhaben zugeordnet.

Damit verbleibt von den fiir eine Zuordnung als Ausgleichsflache zur Verfiigung stehenden 15.388 m?
nach Abzug der 1.425 m?i.V.m. dem Vorhaben / Projekt ,Bahnunterfiihrung Grabus, Gemeinde Sontheim®
und den 2.119 m?i.V.m. dem gegenstandlichen Bauleitplanverfahren eine weiterhin festsetzbare / kiinf-
tig noch zuordenbare Restflache des Grundstiickes FI.-Nr. 573 (Gmkg. Sontheim) von 15.388 m? -
1.425 m? — 2.119 m? = 11.844 m? auf dem gemeindlichen Okokonto.
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| Ausgleichsfldchen-Zuordnung
zu "Bahnunterfilhrung Grabus™:
F 573, : Teilflache von ca. 1.425 m?
Flurnummer 575, Gemarkung Sontheim: Teilflache von ca. 1.333 m?

=l y -
, S e

_ - cs
R'melsba 3 Q
928-1022-001

(Erhebungsdatum: 30.07.2013)
ochstaudenfluren ohrichte:
in der Kammlachaue bei Laubers"

Forstflache
Nadelgehdlzdominiert

Ausgleichsfldchen-Zuordnung
zu Bebauungsplan "Bauhof", in der Fassung vom xx.xx 202x:
Flurnummer 573, Gemarkung Sontheim: Teilflache von 2.119 m?

Mindelheimer Strale
3 SERERIT < g - o

Ausgleichsflache

F1.-Nr. 573, Gmkg. Sontheim:

Gesamtfidche von 24.089 m?

mit anrechenbarer Teilflache von 15.388 m?

sowie Anrechenbarkeitsfaktor: 1,0

- bereits zugeordnete Teilflache: ca. 1.425 m? |

(zu "Bahnunterfiihrung Grabus")

- zugeordnete Teilfléche zum verfahrens-

egenstandlichen BPlan"Bauhof": 2.119 m?

=> Restfldche, die noch keinem Vorhaben

zugeordnet ist: 11.844 m? |

Ausgleichsfléche FI.-Nr. 573, Gmkg. Sontheim: Ausschnitt Luftbild der Bayerischen Vermessungsverwaltung mit Uberlagerung der Fléchenfestsetzung sowie der Entwicklungsziele / ibergeordneten MaRnahmen-
konzeption zur naturschutzfachlichen Aufwertung (ohne Malstab); auf die maRstabliche plangraphische Darstellung in einem gesonderten Beiplan auf der Planzeichnung wird zusatzlich verwiesen.
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Mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Unterallgédu wurden fiir die Ausgleichsfla-
che nachfolgende Eckpunkte / Umsetzungspunkte als libergeordnete naturschutzfachliche MaR-
nahmenkonzeption festgelegt:

A) Generelle MaBnahmen, die auf der gesamten Fldche auszufiihren sind:

- Bekédmpfung des Stumpfblattrigen Ampfers - Rumex obtusifolius; sowohl vor Herstellung / Um-
setzung der nachfolgenden Einzelmafinahmen als auch nach der Herstellung als integrierte, ei-
genstandig durchzufihrende Pflegemalinahme;

- zusatzlich ist insbesondere in den Randbereichen / Teilbereichen mit Pflanzmalnahmen sowie
Hochstauden- und Altgrasfluren ggf. eine Neophytenbekampfung durchzufiihren (insb. von Bei-
fuBblattrigem Traubenkraut (Ambrosia artemisiifolia), Riesen-Bérenklau / Herkulesstaude
(Heracleum giganteum), Driisigem / Indischem Springkraut (Impatiens glandulifera) und ggf. Ka-
nadische Goldrute (Solidago candensis)).

B) Des Weiteren sind folgende EinzelmalRnahmen zur naturschutzfachlichen Aufwertung festgelegt:

1.

2.

Flachenhafte Extensivierung Griinland - Entwicklung artenreiche Wiesenflachen, Verhinderung von

Nahr- und Schadstoffeintrag (zusammen mit den Flachenstreifen zur Artenanreicherung Malnahme

(Nr. 2) insgesamt: ca. 10.000 m?):

Als Pflegemafinahme wird fir die Entwicklung der artenreichen Griin-, Wiesenflachen eine extensive
Grlinlandnutzung durch Mahd festgesetzt.

- Ziel: 2-schirige Mahd mit einem 1. Schnitt nicht vor dem 15. Juni und einem 2. Schnitt nicht vor
dem 15. September (,Raummahd” im Herbst); es ist anzumerken, dass innerhalb der ersten ca. 5
Jahre ggf. eine drei- bis viermalige Aushagerungs-Mahd pro Jahr durchzufiihren ist; evtl. kann
zusétzlich auch eine fiinfte Mahd (abschliefende Rdum-Mahd) im Herbst erforderlich werden;

- Abtransport des Mahdgutes, um den bestehen ausgemagerten Zustand der Flache zu erhalten
bzw. eine Ausmagerung der Flache zu erreichen bzw. zu unterstitzen;

- Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig;

- Samtliche Ansaaten (Nach- / Reparatursaaten, etc.) haben ausschlieBlich mit autochthonem, ar-
tenreichem Saatgut flir extensive Grinlandflachen, bestehend aus einer standortgeeigneten Ar-
tenzusammensetzung zu erfolgen (z.B. Saatgut bezogen uber den Landschaftspflegeverband
Unterallgdu; Hinweis: Das zur Verwendung / Herstellung der Flachen vorgesehene Saatgut ist
jeweils zwingend mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Unterallgdu vorabzu-
stimmen (mdglichst bereits vor dem Erwerb!).

Arten-Anreicherung der Griinland-Flache, Anlage "Bliihstreifen" (6 Stiick, insgesamt ca. 2.400 m?2):

- Anlage von jeweils 10 m breiten, 25 bis 50 m breiten ,Bllhstreifen — quer zur Bewirtschaftungs-
richtung;

- Aussaat standortgerechte krauterreiche Saatgut-Mischung (Empfehlung zur Verwendung einer
"Blumenwiesen-Mischung", autochthone Mischung z.B. bezogen Uber den Landschaftspflegever-
band Unterallgdu). Hinweis: Das zur Verwendung / Herstellung der Flachen vorgesehene Saatgut
ist jeweils zwingend mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Unterallgau vorab-
zustimmen (mdglichst bereits vor dem Erwerb!);

- Flachenvorbereitung: im Jahr der Aussaat mit dem Ziel Graser zurlickzudrangen bzw. die ,Pflan-
zen-Samenbank* im Boden zu erschdpfen: 1.) Pfligen und Frasen der Flache in der ersten Mai-
Halfte nach vollstandiger Mahd der Flachen; 2.) nochmaliges Frasen sowohl im Juli als auch zu-
sétzlich Anfang September, um erneut auflaufende / sich ggf. entwickelnde Ackerunkrauter me-
chanisch zu bekdmpfen; 3.) danach / letztlich, etwa Mitte September erfolgt die Aussaat - hierflr
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Herstellung einer feinkrimeligen Bodenstruktur z.B. mittels einer Egge; nach der Ausbringung
des Saatgutes: Anwalzen der Flache;

- Pflegeziel: 2-schirige Mahd mit einem 1. Schnitt nicht vor dem 15. Juni und einem 2. Schnitt
nicht vor dem 15. September (,Raummahd* im Herbst);

- Abtransport des Mahdgutes; der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

3. Schaffung einer wechselfeuchten (ephemeren) Struktur ohne Grundwasserbezug durch Verdichtung
der Geléndeoberflache an einem Standort (ca. 50 m?):

- Verdichtung der Gelandeoberflache an einem geeigneten Standort bzw. im Bereich einer bereits
vorhandenen, leichten Gelandesenke durch geeignete Mallnahmen (wie z.B. Baggerschaufel / -
fahrwerk, Traktorfahrwerk, etc.); die Rander sind geschwungen auszufiihren (nicht rechtwinklig);
bei nicht geeigneter Verdichtungsfahigkeit des Untergrundes ist in Teilbereichen / bereichsweise
ggf. ein Lehmschlag einzubringen;

- temporare Riickhaltung Oberflachenwasser; maschinell mahbar;

- Arten-Anreicherung der Flache durch Aussaat einer standortgerechten Saatgutmischung (autoch-
thone artenreiche Mischung z.B. bezogen Uber den Landschaftspflegeverband Unterallgau; Hin-
weis: Das zur Verwendung vorgesehene Saatgut ist jeweils zwingend mit der Unteren Natur-
schutzbehorde des Landratsamtes Unterallgdu vorabzustimmen (méglichst bereits vor dem Er-
werb!));

- Pflege: abwechselnde Herbstmahd (nicht vor Anfang Oktober) von 50% der Flachen im jahrlichen
Wechsel (sog. Rotationsmahd"); ggf. nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde zu-
sétzliche Mahd im Bedarfsfall. Ein Gehélzaufwuchs ist wie das Aufkommen von Neophyten zu
vermeiden. Auf der gesamten Flache hat der Abtransport des Mahdgutes zwingend zu erfolgen;
der Einsatz von Diinge- & Pflanzenschutzmitteln ist generell unzuléssig.

4. Aufbau eines arten- und fruchtreichen gestuften Waldmantels (Breite 8 m — 15 m; ca. 2.160 m?):

- Entwicklung eines gestuften arten- und fruchtreichen Waldmantels aus Gehélzen 3. Wuchsord-
nung mit einer Breite zwischen 8 m und 15 m;

- es ist ausschlieBlich autochthones Pflanzenmaterial zulédssig, der Pflanzabstand zum Nachbar-
grundstiick betragt mindestens 2 m;

- als Pflanzraster ist ein Abstand von 1,3 x 1,3 m, versetzt auf Llicke vorzusehen. Die Pflanzung ist
in Gruppen / Trupps zu je 3 bis 5 Pflanzen der selben Art auszubringen;

- auf die Pflanzliste in den Hinweisen durch Text wird verwiesen; insbesondere sollen die Arten
Kornelkirsche, Roter Hartriegel, Haselnuss, Eingriffeliger Weidorn, Liguster, Pfaffenhtitchen,
Weiden-Arten, Schwarzer Holunder, Trauben-Holunder, Gewdhnlicher Schneeball, Wolliger
Schneeball sowie im Bereich der nach Westen / Stidwesten hin exponierten Abschnitte zudem
auch Schlehdorn und Hundsrose (in Trupps zu je mind. 4 bis 5 Pflanzen) verwendet werden;

- als Pflanzvorbereitung sind die Flachen zu frasen;

- im Rahmen der Pflanznachbereitung ist auf ein Mulchen zu verzichten;

- zur Sicherung der Pflanzung ist in den ersten Jahren zwingend die Errichtung eines Wildschutz-
zaunes erforderlich;

- Pflege-MaBnahme gegen Uberalterung: nach vorheriger Absprache mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde des Landratsamtes ist alle ca. 15 Jahre (sowie ggf. im Bedarfsfall auch in anderen
Zeitraumen und Umfang) rund '/3 des Gehdlzbestandes ,auf-Stock-zusetzen".

Sicherung der Ausgleichsflache gegentber der angrenzenden Waldnutzung (insbesondere i.V.m.

DurchforstungsmaRnahmen)

- Einbringen von Findlingen (2 Stiick; Durchmesser mindestens ca. 0,8 -1 m) als Markierungspunkt
/ "Landmarke" zur rdumlich-funktionalen Sicherung der Ausgleichsflache.
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5. Aufbau Saumstruktur / Hochstaudensaum entlang des Waldrandes (ca. 1.240 m?):

- Entwicklung eines ca. 5 m breiten, artenreichen warmeliebenden Hochstaudensaumes westlich
vorgelagert / entlang des Waldrandes bzw. des Waldmantels (s. vorhergehende Mainahme 4);

- bereichsweise Arten-Anreicherung von rund 50 % der Flache durch Aussaat einer standortge-
rechten Saatgut-Mischung (autochthone, arten- und bliitenreichen Mischung z.B. bezogen Uber
den Landschaftspflegeverband Unterallgau); Hinweis: das zur Verwendung / Herstellung der Fla-
chen vorgesehene Saatgut ist jeweils zwingend mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Land-
ratsamtes Unterallgdu vorabzustimmen (mdglichst bereits vor dem Erwerb!); Flachenvorberei-
tung: Frasen der Flache;

- Mahd alle 2 bis 3 Jahre; Herbstmahd (nicht vor Ende September), ggf. nach Riicksprache mit der
Unteren Naturschutzbehdrde zusétzliche Mahd im Bedarfsfall;

- Abtransport des Mahdgutes; der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

6. Anlage von Lesesteinhaufen an 4 Standorten (je ca. 5 — 7 m?) mit vorgelagerten Sandflachen/-
zungen (je ca. 40 m?; Lange ca. 10 m und Breite bis zu ca. 5 m):

- Ziel: zusatzliche Manahme zur Steigerung der Habitatvielfalt / Lebensraumanreicherung;

- Die Sandflachen sind tber der GOK der angrenzenden Flachen auszubilden und miissen eine
Dicke von mind. 30 cm aufweisen. Als Material ist Sand aus einer regionalen Abbaustelle bzw.
Sand- / Kiesgrube (ggf. auch Waschsand) zu verwenden;

- Die Lesesteinhaufen missen eine Hohe von mind. 1,0 bis 1,3 m aufweisen. Als Material sind
Steine verschiedener Korngrofien zu verwenden, dabei hat mind. 80 % des Materials eine Korn-
groRe von 20 bis 40 cm aufzuweisen; das restliche Material kann aus einer kleineren oder auch
groReren KorngréRe bestehen;

- Die in der Planzeichnung eingetragenen Standorte und Ausformungen sind lagemaRig bzw. hin-
sichtlich der Gestaltung geringflgig veranderlich;

- Pflege der Sandflachen im Bedarfsfall (i.S. einer gelenkten Eigenentwicklung): Ein Gehdlzauf-
wuchs ist wie das Aufkommen von Neophyten (z.B. von Goldrute (Solidago candensis)) zu ver-
hindern.

Ggf. anfallendes Mahd- / Schnittgut ist abzutransportieren.

7. Gewasserbegleitender artenarmer Hochstauden-Bestand / dominante Altgras-Flur mit teils Neophy-
ten-Besatz; Aufwertung / Uménderung in artenreiche Hochstaudenflur (ca. 450 m?):

- Ziel: Aufwertung des artenarmen, teils mit Neophyten bestandenen gewasserbegleitenden Hoch-
stauden-Bestandes / Altgras-Flur in eine artenreiche Hochstaudenflur, insbesondere durch nach-
folgende MalRnahmen:

- Durchfihrung von Neophyten-Bek&mpfung, insbesondere von BeifuRbléttrigem Traubenkraut
(Ambrosia artemisiifolia), Riesen-Barenklau / Herkulesstaude (Heracleum giganteum), Driisigem /
Indischem Springkraut (Impatiens glandulifera) und Goldrute (Solidago candensis);

- gdf. / sofern bedarfsweise fiir die Ziel-Erreichung erforderlich: nach Riicksprache mit der Unteren
Naturschutzbehorde bereichsweise Arten-Anreicherung eines gewissen Anteils der Flache durch
Aussaat einer standortgerechten Saatgut-Mischung (autochthone, arten- und blitenreichen Mi-
schung z.B. bezogen lber den Landschaftspflegeverband Unterallgau); Hinweis: das zur Ver-
wendung / Herstellung der Flachen vorgesehene Saatgut ist jeweils zwingend mit der Unteren
Naturschutzbehérde des Landratsamtes Unterallgau vorabzustimmen (méglichst bereits vor dem
Erwerb!); Flachenvorbereitung: Frasen der Flache;

- Pflege: Mahd alle 2 Jahre im Spatherbst, ggf. Rotationsmahd von rund 50 % der Flache im jahrli-
chen Wechsel;
ggf. nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde zusatzliche Mahd im Bedarfsfall;

- Abtransport des Mahdgutes; der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.
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8.3

8.5

Umsetzung / Realisierung der Ausgleichsflachen

Die Umsetzung / Herstellung der festgesetzten Ausgleichsflachen (in diesem Fall nur gebietsexterne Fl&-
chen) hat innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplans zu erfolgen. Auf die Ziffer
10.3 der textlichen Festsetzungen wird verwiesen.

Mit dieser Regelung wird sowohl einer grundsatzlich angestrebten, bestmdglichen Transparenz sowie
Nachvollziehbarkeit bzgl. der Umsetzung der entsprechenden Planungsinhalte Rechnung getragen als
auch ein gangbarer Weg i.V.m. einem funktionierenden Vollzug der Planung durch die Verwaltung weitrei-
chend sichergestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die letztlich zur Umsetzung kommende Ausfihrungs- / Detailplanung
dabei jeweils eng mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Unterallgdu und entlang bzw.
im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit Gewassern mit dem Wasserwirtschaftsamt Kempten (WWA)
bzw. der Flussmeisterstelle Tiirkheim des WWA sowie ggf. auch dem Sachgebiet Wasserrecht des LRA
Unterallgdu abzustimmen ist.

Allgemeiner Hinweis zum Monitoring:

Nach einem Zeitraum von ca. 5 Jahren nach Herstellung der Ausgleichsflachen bzw. Ausgleichsteilflichen
sollte ein Monitoring im Hinblick auf die festgelegten arten- und naturschutzfachlichen Zielsetzungen durch
einen Sachverstandigen in Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehdrde durchgefiihrt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei erheblich zielabweichenden bzw. von aus naturschutzfachlicher
Sicht nicht zielfiihrenden Entwicklungen es sich die Untere Naturschutzbehdrde grundsatzlich vorbehélt,
Anderungen bzw. Nachbesserungen oder fachlich zielfiihrende Ergénzungen der MaRnahmenkonzeption
vorzunehmen!

Dingliche Sicherung der zugeordneten / festgesetzten Ausgleichsflachen

Die entsprechende, gebietsextern als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache festgesetzte Grundstiicks-
teilflache des Grundstiicks FI.-Nr. 573 der Gmkg. Sontheim befindet sich im Eigentum der Gemeinde
Sontheim. Eine gesonderte dingliche Sicherung (per Grundbucheintrag) ist deshalb im gegenstandlichen
Fall nicht erforderlich.

(Vermeidungs)MaRnahmen zum Artenschutz

Zwar sind, wie auch bereits zuvor ausgefiihrt (s. Ziffer 4.2.4), keine Fundflachen/-punkte der Artenschutz-
kartierung (ASK) oder besonders bzw. streng geschiitzte Arten oder Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie im Plangebietsbereich selbst vorhanden, allerdings weist die Untere Naturschutzbehorde des
Landratsamtes Unterallgau in Ihrer Stellungnahme im Rahmen der (friihzeitigen) Beteiligung gem. § 4
Abs. 1 BauGB (Schreiben vom 20.09.2021) darauf hin, dass entlang der nérdlich gelegenen Bahnstrecke
Hinweise auf Vorkommen der streng geschiitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) aus der Artenschutzkar-
tierung bestehen. Weiterhin fiihrt die Behérde aus, dass Bahnstrecken als auch magere, mit vereinzelten
Geholzen bestandene Boschungen (wie z.B. entlang der benachbarten Stralendamm-Bereiche der St
2011) attraktive Lebensrdume fir die Zauneidechse bieten (die Bahn-Trasse fungiert dabei i. S. einer
Ausbreitungs- / Wanderstruktur fiir diese streng geschiitzte Art). Die zur Bebauung geplanten intensiv als
Grlnland genutzten landwirtschaftlichen Flachen selbst bieten bezogen auf den Ausgangs- bzw. Realnut-
zungszustand dagegen aus arten- / naturschutzfachlicher Sicht keine geeigneten Lebensraumeigenschaf-
ten fir die Zauneidechse.

Um in Bezug auf die geschilderte Ausgangs- / Sachstandssituation bzgl. der artenschutzrechtlich
streng geschiitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) i.V.m. dem gegenstandlichen Vorhaben mdgliche bzw.
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potentielle baubedingte (durch sporadische Besiedlung von Zauneidechsen / Individuen in den Baustel-
lenbereich) oder anlagebedingte (Konflikte durch sporadische Besiedlung der Zauneidechse / Individuen
auf den kinftigen Nutzflachen des Bauhofes) artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemal § 44 Abs.
1. V. m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden, werden die beiden hierfiir in der 0.g. Stellungnahme der Unte-
ren Naturschutzbehdrde vom 20.09.2021 aus naturschutzfachlicher Sicht entsprechend angeregten (Ver-
meidungs)MalRnahmen zum Artenschutz vollinhaltlich in die Planunterlagen eingearbeitet.

So wird (i. S. einer vorsorgenden Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes) zum einen festge-
setzt, dass bei der Errichtung / Umsetzung des Vorhabens bzw. Bauhofes im Zeitraum zwischen dem 15.
Marz und dem 15. Oktober (einschlielich) Gber den gesamten Zeitraum der Bauarbeiten hinweg geeigne-
te Leiteinrichtungen bzw. mobile Reptilienschutzzaune nach Richtung Norden und Westen entlang bzw.
gegeniber den Baustellenbereichen zu errichten sind. Damit werden mdgliche baubedingte Konflikte
i.V.m. entlang des Bahndammes und an der B6schung des Dammbauwerks der St 2011 potentiell vor-
kommenden Zauneidechsen bzw. im Hinblick auf ein evtl. mdgliches / potentielles Eindringen von Zau-
neidechsen-Individuen in den Bauraum wirkungsvoll / nachhaltig vermieden.

Entsprechend ist darauf hinzuweisen, dass durch geeignete Wahl des Bauzeitfensters auerhalb der Akti-
vitatsphasen der Zauneidechse (entsprechend Mitte Oktober - Mitte Marz) die Umsetzung dieser baube-
gleitenden mobilen, artenschutzrechtlich erforderlichen (Vermeidungs)Manahmen zur Verhinderung einer
sporadischen Besiedlung des Baustellenbereichs durch Zauneidechsen (Lacerta agilis) generell auch
vermieden werden kann.

Sofern die Bauphase allerdings den Zeitraum vom 15. Marz bis 15. Oktober (einschlieBlich) berlhrt bzw.
tangiert ist die Ausflinrung / Beschaffenheit / Materialitét / Hohe, etc. der dann entsprechend erforderli-
chen, temporar zur Umsetzung kommenden mobilen Leiteinrichtungen in einem ausreichenden Zeitraum
vor Beginn der Bauarbeiten mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Unterallgdu zwin-
gend abzustimmen.

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass der Baubeginn des Bauhofes / die Umsetzung der baulichen
Anlagen der Unteren Naturschutzbehdrde spétestens drei Wochen vorab schriftlich anzuzeigen ist.

Zum anderen erfolgt (ebenfalls i. S. einer vorsorgenden Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes)
die Festsetzung, dass an der Slidgrenze der Baulandflachen (mit violett-rétlichem Farbton als ,Flachen fir
den Gemeinbedarf* gekennzeichneter Flachenbereich) unmittelbar entlang der angrenzenden ,6ffentli-
chen Griinflache mit Zweckbestimmung ,Anlagen- / Baugebietseingrinung — Gehdlzpflanzung™ in dem in
der Planzeichnung eingetragenen Langen-Abschnitt / Bereich eine stationare bzw. dauerhaft fest installier-
te Leiteinrichtung fiir Zauneidechsen (Lacerta agilis) zu errichten ist (Lange ca. 27 m).

Diese Mafnahme, zur Vermeidung von maéglichen / potentiellen anlagebedingten Konflikten bzw. Verbots-
tatbestanden durch sporadische Besiedlung der erstellten Nutzflichen des kinftigen Bauhofes durch
Zauneidechsen, erfolgt v.a. auch in Bezug auf die sich ggf. ergebende Situation, dass sich ausgehend von
der Boschung des Dammbauwerkes der St 2011 (als potentielle Ausbreitungs- / Wanderstruktur) an den
im Zuge der griinordnerischen MalRnahmenkonzeption herzustellenden, extensiv genutzten Flachenberei-
chen mit 2 Lesesteinhaufen im Siiden des Plangebietes Zauneidechsen méglicherweise / potentiell ansie-
deln.

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass die konkrete Ausfiihrung / Beschaffenheit / Materialitat / Ho-
he, etc. der zur Umsetzung kommenden, entsprechend den értlich-situativen Erfordernissen geeigneten
Leiteinrichtung (z.B. bestehend aus "L-Steinen") im Rahmen der weiterfihrenden Planungen (Ausfih-
rungs- / Detailplanungen) mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Unterallgdu zwingend
abzustimmen ist.

Fazit:
Im Ergebnis ist damit i.V.m. dem vorliegenden Planvorhaben bzw. der Umsetzung des gemeindlichen
Bauhofes am gegenstéandlichen Standort kein signifikant erhdhtes, artenschutzrechtlich relevantes Beein-
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trachtigungs- / Gefahrdungspotential gegentiber der artenschutzrechtlich streng geschitzten Zau-
neidechse (Lacerta agilis) zu erwarten bzw. gegeben.

Auf die Inhalte der Ziffer 11. der ,Festsetzungen durch Text* sowie die Ausfiihrungen unter der vorstehen-
den Ziffer 4.2.4 der Begrlindung wird inhaltlich weiterfihrend verwiesen

910. Immissionsschutz

9 10.1 Verkehrsinfrastruktur sowie weitere Infrastruktureinrichtungen
Der Standort / direkte raumliche Umgriff des Vorhabengebietes ist als bereits in besonders starkem MafRe
durch Infrastruktureinrichtungen bzw. die damit in Zusammenhang stehenden baulichen Anlagen tech-
nisch vorgepragt sowie vorbelastet zu bewerten.
Zu nennen sind neben den baulich-technischen Einrichtungen i.V.m. der Bahntrasse der Bahnlinie Min-
chen-Memmingen-Lindau (insb. mit dammartig erhéhtem Gleisbett / -kdrper sowie Oberleitungsfiihrung / -
bauwerken bzw. -Masten (bestehende Elektrifizierung)) v.a. auch die baulichen Anlagen der Trasse der St
2011 mit ihren markanten, raumprégenden StraRendamm-Bauwerken bzw. den beiden Auffahrtsrampen /
weithin wahrnehmbaren Boschungs-Bauwerken zum unmittelbar nordwestlich an die PG-Flachen an-
schlieBenden, hochaufragenden Briickenbauwerk tber die vollelektrifizierte Bahnstrecke (rdumlich wuch-
tig wirkende Fahrbahn-Uberfiihrung mit einer Hohe von ca. 10/12 m) sowie ferner der direkt nordlich be-
nachbart vorhandene Mobilfunkmast (mit einer Hohe von ca. 30 m, gegentiberliegend der FI.-Nr. 507/3).
Die Mindestabstéande der (berbaubaren Grundstiicksflachen / Baugrenzen des PG zu den Fahrbahn-
Aufenkanten der westlich benachbart verlaufenden St 2011 betragen dabei zwischen 23 m und 25 m. Die
Aufenkante der Gleise der nérdlich angrenzenden Bahnlinie befinden sich in einer Mindest-Entfernung
von rund 21 m zur Fuhrung der Baugrenzen.

o Bahnbetrieb / Bahnlinie Miinchen-Memmingen-Lindau
Die Bahnlinie / -strecke Miinchen-Lindau befindet sich in einem Mindestabstand von ca. 21 m nérdlich
der Uberbaubaren Grundstticksflachen des Plangebietes.
Es wird darauf hingewiesen, dass Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen
Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form ausgeschlossen sind. Auch sind alle Immissionen die
von Bahnanlagen und dem gewohnlichen Bahnbetrieb ausgehen entschadigungslos hinzunehmen.

o Staatsstralle 2011
Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Nahe / der Nachbarschaft zur St 2011 auf dem festgesetz-
ten Grundstuick mit Larmimmissionen bzw. Beeintréchtigungen durch verkehrsbedingte Emissionen zu
rechnen ist.
Eventuell erforderliche Larmschutzmafinahmen zur Einhaltung geltender Grenzwerte nach den ent-
sprechenden Richtlinien sind auf Kosten der Bauherren vorzunehmen.
Gegeniber dem Strafenbaulasttrager konnen keine Anspriiche aus Larm, Verschmutzung oder sons-
tigen Emissionen geltend gemacht werden.

Fazit:

Eine immissionsschutzfachliche / -rechtliche bzw. im Rahmen der Aufstellung des gegenstandlichen Be-
bauungsplanes zu berlcksichtigende Relevanz in Verbindung mit Emissionen ausgehend sowohl von der
Bahnlinie / -strecke Miinchen-Lindau als auch von der St 2011 ist i.V.m. dem verfahrensgegenstandlichen
Planvorhaben zur Neuerrichtung eines gemeindlichen Bauhofes nach derzeitigem Kenntnisstand auszu-
schlieflen.
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9 10.2 Siedlung / Bebauung (landwirtschaftliches Anwesen / wohngenutzte Bebauung)
Der nachstgelegene Gebaudebestand stellt das auflerhalb des Ortes gelegene landwirtschaftliche Gehdft
bzw. das Anwesen ,Auf dem Lankerberg“ Hausnr. 1 nérdlich / gegeniiberliegend der Bahnlinie dar, des-
sen Wohnteil / -Bereich sich ca. 140 m norddstlich des PG entfernt befindet.
Als nachstgelegene wohngenutzte Bebauung unmittelbar am Ortsrand von Sontheim selbst ist das ca.
250 m 6stlich des PG entfernt gelegene Anwesen ,Westerheimer Stralle“ Hausnr. 14 zu nennen. Dieses
befindet sich allerdings in einem stark durch gewerbliche Nutzungen geprégten Kontext (Gemengelage
sudlich entlang der Bahn-Trasse, unmittelbar westlich angrenzend an das Veranstaltungsgelande der
,Dampfsag“-Sontheim).
Die Wohnbebauung des am nordwestlichen Ortsrandbereich von Sontheim gelegenen Baugebietes ent-
lang der StraBe ,Am Hochweg" (Bebauungsplangebiet Sontheim ,Nord-West* aus dem Jahr 1982; Allge-
meines Wohngebiet (WA)) befindet sich ca. 450 m sliddstlich des Vorhabengebietes entfernt.
AbschlieRend als Bebauung / raumwirksam wahrnehmbare bauliche Anlagen im Umfeld des PG zu er-
wahnen sind die Futtertrocknung Erkheim eG ca. 400 in nww. Richtung sowie das Kieswerk Schlegelsberg
GmbH & Co.KG ca. 500 m in nnw. Richtung.

Fazit:

Im Hinblick insb. auf Lage, Art und Umfang der im Rahmen des gegenstandlichen Planvorhabens vorge-
sehenen bzw. zu erwartenden Nutzung(en), baulichen Anlagenbestandteile, etc. sowie auch die rdumliche
Lage / den Mindestabstand zu benachbarten Nutzungen (und dabei v.a. auch zu wohngenutztem Gebau-
debestand) ist nach derzeitigem Kenntnisstand ebenfalls von keinen diesbeziiglichen immissionsschutz-
fachlichen Fragestellungen bzw. immissionsschutzrechtlichen Belangen / Konflikten auszugehen.

Die Behandlung sowie Beriicksichtigung der immissionsschutzfachlichen / -rechtlichen Fragestellungen
und Belange im Rahmen bzw. auf Ebene des gegenstandlichen Planaufstellungsverfahrens kann damit
nach derzeitigem Sachstand, bezogen insb. auf Lage / Standort sowie die besondere Art der baulichen
Nutzung des Planvorhabens (Flache fiir den Gemeinbedarf mit Nutzungszweck / Zweckbestimmung als
,Bauhof), grundsétzlich als abschlieBend gewahrleistet betrachtet werden.

Auf Ziffer 7.1 der ,Hinweise durch Text* wird entsprechend verwiesen.

9 10.3 Landwirtschaft - allgemein
Durch die rdumliche Lage des Vorhabengebietes kdnnen insbesondere auch Immissionen i.V.m. landwirt-
schaftlichen Nutzungen auf den Nutzflachen selbst sowie auch auf den zugehdrigen ErschlieRungsflachen
auftreten (v.a. Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen; diese kénnen auch zu uniblichen Zeiten, wie friih
morgens oder spatabends, auftreten — insbesondere wéhrend der Erntezeiten).
Es wird darauf hingewiesen, dass diese ortstiblich und trotz einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung un-
vermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden miissen.
Der Bestandsschutz ist ohne eventuelle Schadensersatzanspriiche zu gewahrleisten.

40 11. ErschlieBung und Infrastruktur

40 11.1 Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrstechnische ErschlieBung der Baugebietsflachen des Plangebietes (PG) erfolgt vollstandig auf
offentlichem Grund, tber die ,Westerheimer Strale® / den ,Westerheimer Weg“ und die an diesen an-
schliefenden Flur- / Wirtschaftswegeflachen.

Aus diesem Grund sind die das-zukiinftige-Bauhof-Gelande-umgebenden zum kiinftigen Bauhofgelande

fuhrenden, bereits bestehenden Flur- / Wirtschaftswege, welche rdumlich-funktional fiir die Sicherstellung
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der kiinftigen ErschlieBungssituation benétigt werden, in der gegenstandlichen Planung als ,Offentliche
Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,Flur- / Wirtschaftsweg und ErschlieBung gemeindlicher Bauhof*
festgesetzt.

Die verkehrstechnische Haupt-ErschlieRung / -Zufahrt der Plangebietsflachen wird dabei aus Richtung
Norden / (Nord)Osten (iber Teilflachen derGrundstiicke des Grundstiicks FI.-Nra. 505/9 urd-5073 festge-
legt (Verkehrs- / Wegeflachen in Verlangerung des ,Westerheimer Weges®). Die Mindestbreite der ent-
sprechend festgesetzten Fléchen (= die Mindestbreite des kinftig fur die verkehrliche ErschlieRung konk-
ret zur Verfliigung stehenden Stralen- / Verkehrsraumes) weist einen Wert / eine Breite von mehr als 4,8
m auf (bzw. 4,84 m an der engsten Stelle) und ist damit bezogen auf die im gegenstandlichen Planungsfall
situativ zu berlcksichtigenden verkehrstechnischen Erfordernisse nach derzeitigem Kenntnisstand als
ausreichend dimensioniert zu bewerten. Damit ist die verkehrstechnische Erschliefung der Plangebiets-
fldchen im Hinblick auf die Dimensionierung / Flachenfestsetzungen der Offentlichen Verkehrsflachen als
abschlieRend sichergestellt zu bewerten. Bzgl. der in der Planung vorsorglich bereits raumlich-funktional
berlcksichtigten Flachen fiir eine ggf. benétigte Wendeanlage zur nachweislich-funktionalen Sicherstel-
lung der Erreichbarkeit der Vorhabenflachen durch ein Abfallsammelfahrzeug wird insb. auf die Inhalte der
nachfolgenden Ziffer 11.2.6 dieser Begriindung verwiesen.

Ergénzend zu dieser HaupterschlieRungssituation ist vorliegend im Hinblick auf die gewlinschte weitrei-
chende Flexibilitdt der Planungskonzeption, auch eine weitere, zweite Zufahrt (i.S. einer ,Behelfs-Zufahrt®)
in Richtung Westen auf den ,Erkheimer Weg* (Grundstuck FI.-Nr. 505/13) zuléssig. In den Festsetzungen
durch Planzeichen ist hierflir ein entsprechender ,Ein- bzw. Ausfahrtbereich” festgelegt, fur die Mdglichkeit
zur Anlage dieser ggf. bendtigten zusatzlichen Zufahrt von bis zu max. 8 m Breite. Die abschlieRende
Festlegung, Standortbestimmung, etc. dieser (zusatzlich) mdglichen Zufahrtssituation erfolgt unter Be-
ricksichtigung der konkret zur Umsetzung kommenden Nutzungs- / Fldchenkonzeption auf der Ebene der
nachfolgenden, weiterfiihrenden Planungen.

Auf die Ziffer 8. der Festsetzungen durch Text wird ergénzend verwiesen.

40 11.2 Ver- und Entsorgung

4011.21  Wasserversorgung / Abwasserentsorgung
Das Plangebiet wird an die Trinkwasserversorgung von Sontheim angeschlossen.
Die Dimensionierung des Leitungsnetzes hat den jeweiligen versorgungstechnischen Erfordernissen der
Bauvorhaben zu entsprechen.

Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung erfolgt Uber die Klaranlage des Abwasserzweckverbandes Obe-
res Glnztal. Bei der Entsorgung des Abwassers ist die entsprechende Satzung des Abwasserverbandes
Oberes Giinztal zu berticksichtigen.

In Bezug auf die Abwasser wird im Allgemeinen darauf hingewiesen, dass die Einleitungen von nicht
hausabwasserahnlichen Abwéssern aus Industrie- und Gewerbebetrieben sowie aus sonstigen privaten,
kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in &ffentliche Abwasseranlagen nur unter Einhaltung der
Bestimmungen der jeweiligen Entwasserungssatzung erfolgen dirfen. Weiterhin ist zu priifen, ob flr der-
artige Einleitungen zusatzlich eine Genehmigungspflicht nach § 58 WHG besteht. Die Zustimmung fiir die
vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Betreiber der offentlichen Abwasseranlage einzu-
holen bzw. in Fallen, in denen der § 58 WHG zutrifft, bei der Kreisverwaltungsbehdrde zu beantragen.

Alternativ zum Anschluss an den Abwasserkanal bzw. zur Erweiterung / Verlangerung des gemeindlichen
Abwasserkanalnetzes ist i.V.m. dem gegensténdlichen Vorhaben, nach Riicksprache mit dem Sachgebiet
Wasserrecht des Landratsamtes (LRA) Unterallgau, insb. auf Grundlage von Wirtschaftlichkeits-Priifung
bzw. -Gegentiberstellung auch die Errichtung einer Kleinklaranlage auf den Plangebietsflachen grundsatz-
lich zuldssig - eine entsprechende Beantragung im Rahmen der weiterfihrenden Planungen bzw. die Prii-
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fung und Genehmigung durch das Sachgebiet Wasserrecht des LRA i. Z. m. dem Wasserwirtschaftsamt
Kempten vorausgesetzt. Die Entscheidung / Wahl der Manahmen zur Abwasserbeseitigung liegt dabei
vorliegend generell bei der Gemeinde als Trager der offentlichen Abwasserentsorgung. Die Gemeinde
wird im Rahmen der nachfolgenden Planungen (Ausfihrungs- / Detailplanungen) bzw. auf Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens die Situation der Abwasserbeseitigung / der zur Umsetzung kommenden
Anlagen weiterfiihrend erértern und ggf. in Abstimmung mit dem Sachgebiet Wasserrecht des LRA / dem
Wasserwirtschaftsamt Kempten abschlieRend kléren bzw. festlegen.

Auf Ziffer 3. der Hinweise durch Text* wird erganzend verwiesen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die 6ffentliche Ka-
nalisation, insbesondere zur Verhinderung von Ruckstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwas-
serungsanlagen fiir Gebaude und Grundstiicke zu beachten sind.

4011.2.2  Loéschwasserversorgung / Brandschutz
Auf die Einhaltung der Brandschutzvorkehrungen der Art. 5, 12 sowie 24 bis 30 BayBO wird hingewiesen.
Die Vorkehrungen des Brandschutzes sind tibergeordnet und zwingend zu beachten.
Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1-12 des Bayer. Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, bzw.
nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) Arbeits-
blatt W 405 — und der ,Fachinformation zur Planung von Léschwasserversorgungseinrichtungen aus Sicht
der Feuerwehr* auszubauen.
Bevor ggf. erforderliche Léschwasserhydranten — empfohlen werden Uberflurhydranten nach DIN 3222 -
aufgestellt werden und deren Standorte festgelegt werden, ist dies mit dem Kommandanten der Freiwilli-
gen Feuerwehr Sontheim sowie dem Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor abzustimmen. Der dar-
aus resultierende Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor gegenzeichnen zu
lassen. Die Einhaltung der DIN 14090 - Flache fir die Feuerwehr auf Grundstlicken - ist zu beachten.

In Bezug auf weiterflihrende Hinweise zum Brandschutz wird auf die Ziffer 9. ,Brandschutz* der ,Hinweise
durch Text* verwiesen.

40 11.2.3 Niederschlagswasserbehandlung
o Niederschlagswasserbeseitigung im Plangebiet
Das gesamte innerhalb des Baugebietes anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser sowie das
Oberflachenwasser der Verkehrsflachen ist soweit als mdglich bzw. wie die Untergrundverhéltnisse dies
zulassen vor Ort auf den Grundstiicken ber geeignete Sickeranlagen mdglichst flachig und tber die be-
lebte Bodenzone zu versickern.
Weiterfilhrend wird auf die Inhalte der Ziffer 2.1 der textlichen Festsetzungen verwiesen.

o Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserversickerung

Niederschlagswasser ist grundsatzlich zur Erhaltung der Grundwasserneubildung soweit als mdglich bzw.
wie die Untergrundverhaltnisse dies zulassen dezentral / vor Ort auf den Grundstiicken Uber geeignete Si-
ckeranlagen zu versickern (nach Mdglichkeit flachenhaft (iber die belebte Bodenzone). Es ist darauf hin-
zuweisen, dass eine punktuelle Versickerung in Versickerungsschachten oder die Einleitung in einen Vor-
fluter seitens der zustandigen Genehmigungsbehérde nur noch in begriindeten Ausnahmeféllen (z. B.
Nachweis durch Baugrundgutachten, etc.) genehmigt werden. Die Einleitung in einen Vorfluter darf nur er-
folgen, wenn eine Versickerung aus hydrogeologischen Grlinden nicht oder nur mit hohem Aufwand még-
lich ist.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass die entsprechenden Nachweise zur Versickerungsféhigkeit, etc. im
Einzelgenehmigungsverfahren erbracht werden missen. Die ordnungsgeméafe Grundstiicksentwésserung
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ist durch eine Abnahmebestéatigung eines privaten Sachverstandigen nach Art. 65 Bayerisches Wasserge-
setz (BayWG) vom jeweiligen Bauherrn zu bestatigen.

Fur die Versickerung von Niederschlagswéssern, die nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung bzw. die ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von Niederschlagswasser*
fallen, sind beim Landratsamt Unterallgau priffahige Planunterlagen nach der WPBV (3-fach) mit einem
Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis einzureichen. Sofern der Anwendungsbereich der
NWFreiV eroffnet ist, ist vom planenden Ingenieurbliro eine formlose Bestatigung mit Angabe der Versi-
ckerungsart und der tiberschlagigen Berechnung der angeschlossenen Flachen beim Landratsamt einzu-
reichen.

Bzgl. der zu beachtenden einschldgigen Gesetze, Verordnungen und Technischen Regeln, etc. wird auf
die Inhalte unter der Ziffer 2.2 ,Niederschlagswasserversickerung” in den Hinweisen durch Text weiterfih-
rend verwiesen.

Bei der generell statthaften Nutzung von Niederschlagswasser — beispielsweise fir die Gartenbewésse-
rung, Toilettenspllung oder Waschmaschinen — ist grundsatzlich zu beachten, dass die Errichtung von
derartigen Anlagen dem Landratsamt des Landkreises Unterallgdu und dem Wasserversorger zu melden
sind (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs 2 AVBWasserV).

AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass abflieRendes Oberflachenwasser so abzuleiten ist, dass Dritte
nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Hierzu sind Gelandeveranderungen und der Bau von Entwésse-
rungseinrichtungen so zu konzipieren, dass die Ableitung schadlos erfolgen kann.

Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstlicke und &ffentliche Verkehrsflachen ist nicht zuléssig.

Auf die Ausflihrungen unter Ziffer 2. der textlichen Hinweise wird ergénzend verwiesen.

40 11.2.4 Grundwasser- und Gewasserschutz / Uberschwemmungsgefahr

Bez(glich der Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse wird auf die Ausfihrungen unter der vorherge-
henden Ziffer 4.2.2 verwiesen.

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Auch liegt der Vorhabenbereich weder in
einem festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet noch im so genannten wasser-
sensiblen Bereich (gem. UmweltAtlas Bayern Naturgefahren des Bayer. Landesamtes fir Umwelt). Eine
HQ100-Hochwassergefahrdung durch die Schwelk oder die Ostliche Giinz ist aufgrund von Lage bzw. der
topographischen Gegebenheiten auszuschlieBen - die FlieRgewasser sind beide jeweils ca. 1 km von
dem Plangebiet entfernt.

MaRnahmen zum Grundwasser- und Gewéasserschutz

Im Hinblick auf Lage und naturrdumlich-topographische Ausgangssituation bzw. die Bestands- / Unter-
grundsituation wird im gegenstandlichen Planungsfall die Festsetzung von besonderen Malnahmen zum
Gewasser- / Grundwasserschutz als nicht notwendig erachtet.

Auf die allgemeinen Manahmen, wie den ordnungsgemalien Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
sowohl wahrend der Bauphase als auch wahrend der alltdglichen Nutzung, den Umgang mit ggf. belaste-
ten Boden oder die Verwendung nur von zugelassenen Baustoffen und — wenn notwendig — die Verwen-
dung von nachweislich unbelastetem Bodenmaterial wird hingewiesen.

Weiterflihrend wird auf die Ausfihrungen unter den Ziffern 4.2 und 4.3 der ,Hinweise durch Text* verwie-
sen.

14011.2.5  Stromversorgung/ Telekommunikation
Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Netz der Lech-Elektrizitdtswerke (LEW)
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bzw. der LEW Verteilnetz GmbH (LVN) und ist nach entsprechender Erweiterung des Versorgungsnetzes
als gesichert zu bewerten.

Die Versorgung mit TV und Telekommunikation ist durch die jeweiligen Versorgungstrager als gesichert
anzusehen.

Umsetzung von Versorgungsleitungen — Festsetzung einer unterirdischen Verlegung

Es ist zu beachten, dass im Hinblick auf die Wahrung einer grundsatzlich méglichst hohen Qualitat des
Orts- und Landschaftsbildes bzw. zur Vermeidung weiterer Beeintréchtigungen sowohl im Gebietsumgriff
selbst als auch im raumlich-funktionalen Nahbereich samtliche Versorgungsleitungen (Strom, Fernmelde-
technik, etc.), sofern nicht aus technischen Griinden nachweislich anderweitig erforderlich, auf 6ffentlichen
sowie auch auf privaten Grundstckflachen unterirdisch zu verlegen sind.

Auf die Festsetzung durch Text § 42 13 wird entsprechend verwiesen.

14011.2.6  Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf
Die Abfallbeseitigung ist als sichergestellt zu bewerten. Diese liegt in der Zustandigkeit des Landkreises
Unterallgau.
Jeder der die 6ffentlichen Abfallentsorgungseinrichtungen nutzt, hat die Menge der anfallenden Abfélle
und deren Schadstoffgehalt geringstmdglich zu halten. Wertstoffe sind getrennt von nicht verwertbaren
Abfallfraktionen zu sammeln und einer geeigneten Verwertung zuzufihren.
Auf die Bereitstellung von ausreichendem Raum an geeigneten Standorten auf den Grundstiicken / dem
Betriebsgelande fiir die Unterbringung von getrennten Millsammelbehaltern (entsprechend der Entsor-
gungskonzeption der Abfallwirtschaft des Lkr. Unterallgau) wird hingewiesen.
Auferdem sollten auf den Grundstiicken flir organische Abfalle mdglichst Kompostierungsmdglichkeiten
vorgesehen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass der Anschluss- und Uberlassungszwang (vgl. § 6
der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Beseitigung von Abféllen im Landkreis Unterallgau
(Abfallwirtschaftssatzung — AWS vom 11.12.2018) auch fir Bioabfélle gilt und daher je anschlusspflichti-
gem Grundsttick trotzdem grundsétzlich ein Biomdillbehéaltnis nach § 14 Abs. 3 Satz 3 AWS vorzuhalten ist
(§ 15 Abs. 1 Satz 1 AWS). Eine Befreiung kann nur auf schriftlichen Antrag erfolgen, wenn gleichzeitig der
Nachweis erbracht wird, dass der gesamte auf dem Grundstlick anfallende Biomdill vollstandig selbst ver-
wertet wird.

Bereitstellung von Miillbehéltnissen, Griingut und Sperrmdill

Soweit Abfélle auf den anschlusspflichtigen Grundstlicken anfallen, die von der Entsorgungspflicht durch
den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder bzgl. deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht einge-
schrénkt ist, sind diese in zugelassener Form der &ffentlichen Abfallentsorgung des Landkreises Unterall-
géu zu lberlassen.

Die Millsammelbehalter sind zu den entsprechenden Leerungszeiten in einer fiir den Leerungsvorgang
geeigneten Weise bereitzustellen. Wertstoffe sind einem Wertstoffhof zuzufihren.

Generell wird darauf hingewiesen, dass die vorgehaltenen Millbehaltnisse und Sperrmdll ausnahmslos an
bzw. entlang der jeweils n&chsten, vom Sammelfahrzeug (dreiachsiges Abfallsammelfahrzeug mit einer
Lange von ca. 10,30 m) ohne Riickwértsfahren erreichbaren ErschlieBungsanlage zur Leerung bereitzu-
stellen sind.

Gegenstandlich hat die Bereitstellung von Millbehaltnissen, Griingut und Sperrmdill in zuvor erfolgter Ab-
stimmung (auf Ebene der weiterflihrenden Planungen) mit den entsprechend erforderlichen Stellen bzw.
dem Landratsamt Unterallgdu Sachgebiet Abfallwirtschaft und mit dem von diesem beauftragten Entsor-
gungsdienstleister an einem hierfiir geeigneten Standort zu erfolgen (voraussichtlich direkt im Bereich ent-
lang des ,Westerheimer Weges").
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In Zusammenhang mit den Belangen der Abfallwirtschaft werden gemal den Anregungen aus der Stel-
lungahme des Landratsamtes Unterallgdu Sachgebiet Kommunale Abfallwirtschaft im Zuge der (frihzeiti-
gen) Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB (Schreiben vom 14.09.2021) zur nachweislich-funktionalen Si-
cherstellung der Erreichbarkeit der Vorhabenflachen durch ein Abfallsammelfahrzeug zudem entspre-
chende Flachen fiir den ggf. bendtigten Raumbedarf einer Wendeanlage im Rahmen der Gesamtpla-
nungskonzeption weiterflihrend beriicksichtigt. Die Flachen fir die rdumliche Dimensionierung bzw. flir
das MaR eines ggf. erforderlichen entsprechenden Wendehammers werden im Bereich der in der Planung
festgesetzten o6ffentlichen Flachen bzw. der &ffentlichen Verkehrsflachen auf FI.-Nr. 505/9 (,Westerheimer
Weg") sowie auf den ausgewiesenen ,Flachen fiir den Gemeinbedarf* auf FI.-Nr. 505/10 entsprechend
den situativen Erfordernissen konzeptionell bereitgestellt.

Als raumlich-funktionaler Nachweis fiir die grundsatzliche Umsetzbarkeit bzw. die i. E. auf &ffentlich fest-
gesetzten Flachen abschlieRend mdgliche Sicherstellung der auch dahingehenden Erschlieungssituation
des PG ist in der Planzeichnung die Darstellung einer beispielhaften Situierung fiir eine entsprechende
Wendeanlage gem. RASt 06, S. 73, Bild 59, nachrichtlich-informativ enthalten / eingefligt (einseitiger
Wendehammer fir Fahrzeuge bis 10,00 m Lange; mit Radius 6,0 m & randlicher Freihaltezone 1,0 m). Die
abschlieRende Situierung der Flachen bzw. der letztlich festzulegende, genaue Standort einer ggf. bend-
tigten Wendeanlage wird auf Grundlage der konkret zur Umsetzung kommenden Planungen fir den ge-
meindlichen Bauhof im Rahmen der weiterflihrenden Planungen (Ausfihrungs- / Detailplanungen bzw. auf
Ebene des Baugenehmigungsverfahrens) in gemeinsamer Abstimmung mit dem LRA SG Kommunale Ab-
fallwirtschaft vorgenommen.

Auf die in der Planzeichnung nachrichtlich-informativ eingetragene Darstellung einer beispielhaften Situie-
rung fiir eine entsprechende Wendeanlage gem. RASt 06 wird ebenso wie auf die Inhalte unter der Ziffer
11. der textlichen Hinweise verwiesen.
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Quellenverzeichnis

Der Planung liegen insbesondere nachfolgende fachliche Grundlagen / Daten, Unterlagen etc. zu Grunde:

o Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP), Landkreis Unterallgau

¢ Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt geandert durch Artikel
9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

e Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geén-
dert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

¢ Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG), in der Fassung vom 25.06.1973, zuletzt geédndert durch
Gesetz vom 23.04.2021 (GVBI. S. 199)

¢ Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011, zuletzt geandert durch § 1 des
Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352)

e Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, “Bayerischer Denkmal-Atlas*

o Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, ,BayernAtlas*

o Bayerisches Geologisches Landesamt, Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz: Das Schutzgut Boden in der
Planung - Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren,
Munchen, Augsburg, 2003

o Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU), Bodenkarte M 1:200.000, Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000, Geologi-
sche Karte M 1:500.000, Digitale Geologische Karte von Bayern M 1:25.000

o Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz — Online Viewer (FIN-Web)

« Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Artenschutzkartierung (ASK), Biotopkartierung und Okoflachenkataster (digita-
le Fassung)

o Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, UmweltAtlas Bayern Naturgefahren, (digitale Fassung)

e Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Niedrigwasser-Informationsdienst Bayern, Station Sontheim, (digitale Fas-
sung)

¢ Bayerisches Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation, digitales Orthophoto

¢ Bayerische Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm (LEP), LEP 2013, geandert am 01.03.2018 und
01.01.2020

e Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen BStLU: Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft’, 2. Auflage, Miinchen, 2003

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

o Deutscher Wetterdienst: langjahrige Mittelwerte der Temperatur- und Niederschlagswerte 1961 bis 1990 der Wet-
terstation Memmingen

o Flachennutzungsplan der Gemeinde Sontheim aus dem Jahr 1989

o Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen (FGSV): Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstrallen, R1,
Ausgabe 2006 - RASt 06; FGSV Verlag GmbH, 5099 Kéln, korrigierter Nachdruck Mai 2012

o Gemeinde Sontheim, ,Bebauungsplan ,Bauhof* - Betriebsbeschreibung* mit Stand vom 13.10.2021

e Landratsamtes Unterallgdu Sachgebiet Kommunale Abfallwirtschaf: Stellungnahme im Rahmen der (friihzeitigen)
Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB, Schreiben vom 14.09.2021

e Landratsamt Unterallgéu, Untere Naturschutzbehérde: Stellungnahme im Rahmen der (frilhzeitigen) Beteiligung
gem. § 4 Abs. 1 BauGB, Schreiben vom 20.09.2021

e Oberste Baubehdrde OB im Bayerisches Staatsministerium des Innern BStl, Bayerisches Staatsministerium fiir
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz BStUGV: Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltpri-
fung in der Bauleitplanung, erganzte Fassung, Miinchen, 2006

e Regierung von Schwaben: Stellungnahme im Rahmen der (friihzeitigen) Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB,
Schreiben vom 17.09.2021

¢ Regionalplan der Region Donau-lller

o Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG), in der Fassung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert
durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Arbeits- / Planungsgrundlagen und Grundlageninformationen:
- Die der Planung zugrunde liegende digitale Flurkarte (DFK) wurde von der Gemeinde Sontheim zur Verfigung gestellt. Karten-
grundlage: Geodatenbasis © Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung.
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Ausfertigung

Hiermit wird bestétigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans ,Bauhof‘ und dessen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Text und Schrift mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates Sontheim
Ubereinstimmen.

GEMEINDE SONTHEIM

Sontheim, den ...,

(Siegel)

PLANVERFASSER

Gefertigt im Auftrag der
Gemeinde Sontheim

MINAEINGIM, TN e ettt et e et et e e et e et e et e e et eaeneaies
Martin Eberle, Landschaftsarchitekt &

eberle . PLAN Stadtplaner

Bauleitplanung.Stadtebau.Umweltplanung

Frundsbergstrale 18
87719 Mindelheim

fon 08261-70882 63
fax 08261-70882 64
info@eberle-plan.de
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ANLAGE 1

Liste der am Verfahren beteiligten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Name (TOB) Abteilung / Ansprechpartner Adresse E-Mail
Abwasserverband Babenhauser Strale 7 poststelle@vg-erkheim.de
Oberes Giinztal 87746 Erkheim
Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bismarckstrale 1 poststelle@adbv-mm.bayern.de
Memmingen 87700 Memmingen
Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Hallstattstralle 1 poststelle@aelf-km.bayern.de

87719 Mindelheim

Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben

Dr.-Rothermel-Stralte 12
86381 Krumbach

poststelle@ale-schw.bayern.de

Bayerischer Bauernverband Kreisverband Unterallgau Mindelheimer Stralle 18 erkheim@bayerischerbauernverband.de
87746 Erkheim
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Koordination Bauleitplanung - BQ Hofgraben 4 beteiligung@blfd.bayern.de
80539 Miinchen
Bund Naturschutz Kreisgruppe Memmingen-Unterallgéu Bahnhofstrale 20 memmingen-unterallgaeu@bn.de
87719 Mindelheim
Deutsche Bahn AG Kompetenzteam Baurecht Barthstrale 12 ktb.muenchen@deutschebahn.com
DB Immobilien, Region Siid 80339 Miinchen
Deutsche Telekom Technik GmbH Technik Niederlassung Siid — Bahnhofstrale 35 T NL Sued PTI23 Bauleitplanung@telekom.de
PTI 23 Eingangstor Bauleitplanung 87435 Kempten
Eisenbahn Bundesamt AuRenstelle Miinchen Arnulfstralie 9 -11 poststelle@eba.bund.de
80335 Miinchen
Flughafen Memmingen GmbH Am Flughafen 35 info@allgaeu-airport.de
87766 Memmingerberg
Handwerkskammer fiir Schwaben Siebentischstralle 56 info@hwk-schwaben.de
86152 Augsburg
IHK fir Augsburg und Schwaben Stettenstralle 1 +3 info@schwaben.ihk.de
86150 Augsburg
Kreisheimatpfleger Peter Kern Biirgermeister-Krach-Strale 6 p.kern@architekt-kern.de
87719 Mindelheim
Landratsamt Unterallgau Bauamt / Bauleitplanung & Denkmalschutz Bad Worishofer Stralle 33 claus.irsigler@lra.unterallgaeu.de
Herr Claus Irsigler 87719 Mindelheim baurecht@Ira.unterallgaeu.de
Landratsamt Unterallgau Bodenschutz Bad Worishofer Stralle 33 gisbert.siede@Ira.unterallgaeu.de
Herr Gisbert Siede 87719 Mindelheim bodenschutz@Ira.unterallgaeu.de
Landratsamt Unterallgau Brandschutzdienststelle Bad Worishofer Stralle 33 alexander.moebus@Ira.unterallgaeu.de
Herr Alexander Mobus 87719 Mindelheim
Landratsamt Unterallgau Immissionsschutz Bad Worishofer Strale 33 julian.rubach@lra.unterallgaeu.de
Herr Julian Rubach 87719 Mindelheim immissionsschutz@ira.unterallgaeu.de
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Name (TOB) Abteilung / Ansprechpartner Adresse E-Mail
Landratsamt Unterallgau Kommunale Abfallwirtschaft Bad Worishofer Stralle 33 edgar.putz@Ira.unterallgaeu.de
Herr Edgar Putz 87719 Mindelheim
Landratsamt Unterallgau Naturschutz Hallstattstrale 1 karsten.press@Ira.unterallgaeu.de
Herr Karsten Pre 87719 Mindelheim naturschutz@Ira.unterallgaeu.de
Landratsamt Unterallgau Wasserrecht Bad Worishofer Stralle 33 martin.daser@Ira.unterallgaeu.de
Herr Martin Daser 87719 Mindelheim wasserrecht@Ira.unterallgaeu.de
Lechwerk AG Beteiligung Bauleitplanung Schaezlerstralle 3 kontakt@lew.de
86150 Augsburg
LEW Verteilnetz GmbH Betriebsstelle Buchloe Bahnhofstrale 13 referenten-sued@lew.de
86807 Buchloe
Polizei-Inspektion Mindelheim Memminger Strale 16
87719 Mindelheim
Regierung von Schwaben Sachgebiet 24 Fronhof 10 poststelle@reg-schw.bayern.de
Raumordnung, Landes- und Regionalplanung 86152 Augsburg
Regierung von Oberbayem Sachgebiet 25 Maximilianstrale 39 poststelle@reg-ob.bayern.de
Luftamt Stidbayern 80538 Miinchen
Regionaler Planungsverband Donau-lller Schwambergerstraiie 35 sekretariat@rvdi.de
89073 UIm
Schwaben Netz GmbH Bayerstrale 45 info@schwaben-netz.de
Erdgas Schwaben 86199 Augsburg
Staatliches Bauamt Kempten Rottachstrale 13 poststelle@stbake.bayern.de
87439 Kempten
Wasserwirtschaftsamt Kempten Herr Philipp Clermont Rottachstrale 15 philipp.clermont@wwa-ke.bayern.de
87435 Kempten poststelle@wwa-ke.bayern.de
Beteiligte Nachbargemeinden
Markt Erkheim Herr 1. Burgermeister Seeberger Marktstrale 1 rathaus@erkheim.bayern.de
87746 Erkheim
Kammlach Frau 1. Blirgermeisterin Steudter-Adl Amini Pfarrer-Herb-Strale 11 rathaus@kammlach.de
87754 Kammlach
Markt Rettenbach Herr 1. Birgermeister Hatzelmann Ottobeurer Strafle 10 info@markt-rettenbach.de
87733 Markt Rettenbach
Markt Ottobeuren Herr 1. Birgermeister Fries Marktplatz 6 rathaus@ottobeuren.de
87724 Ottobeuren
Stetten Herr 1. Burgermeister Gelhardt Unggenrieder StralRe 3 rathaus@stetten-schwaben.de
87778 Stetten
Westerheim Frau 1. Blrgermeisterin Bail Bahnhofstralie 2 rathaus@gemeinde-westerheim.de
87784 Westerheim
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ANLAGE Il. ZUR BEGRUNDUNG:

Umweltbericht gemaR § 2a BauGB

Inhalt:
1. Einleitung
2. Derzeitiger Umweltzustand (Basisszenario) /

© N o ok~

1.1

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliellich der Prognose
bei Durchfiihrung der Planung

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Alternative Planungsmaéglichkeiten

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Zusammenfassung

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Planungsziele

Anlass und Bedarf: Mit der vorliegenden Bauleitplanung schafft die Gemeinde die Voraussetzungen fiir den
dringend bendtigten Neubau des gemeindlichen Bauhofes.

Der bestehende Bauhof weist hinsichtlich der heute zu erflillenden Nutzungsfunktionen zum einen ein deut-
lich zu kleines Platz- sowie Raumangebot auf (weshalb die Bauhof-Funktionen teils auch bereits auf mehre-
re Standorte in der Gemeinde ausgelagert bzw. verteilt werden mussten). Zum anderen entspricht v.a. auch
das vorhandene, vorrangig genutzte Bauhof-Gebaude auch nicht mehr den aktuellen Nutzungs-
Anforderungen bzw. -Standards (u.a. sicherheits- / versicherungstechnische Kriterien). Aufgrund dessen ist
ein dringender Handlungsbedarf fiir eine grundlegende bauliche Erneuerung zur Aufrechterhaltung einer
zeitgemalen und nachhaltig gesicherten Auslibung der Bauhof-Funktionen / -Nutzungen gegeben. Aller-
dings kann die erforderliche bauliche Entwicklung bzw. Erweiterung am gegenwartigen Standort insbeson-
dere auch aufgrund des zur Verfiigung stehenden Flachenangebotes nicht erfolgen. Aus diesem Grund hat
sich der Gemeinderat dazu entschlossen, die bisherigen Bauhof-Flachen aufzugeben und an einem ande-
ren, hierfir geeigneten Standort eine Neuerrichtung des gemeindlichen Bauhofes vorzunehmen, der die
Mdglichkeit fir ein bedarfsgerechtes und zeitgemaRies Raum- / Platzangebot aufweist sowie den gegenwar-
tigen und kiinftigen Anforderungen gerecht wird.

Der gegenstandliche Bebauungsplan schafft hierfir bzw. im Hinblick auf diese Planungsabsichten die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen, um den neuen gemeindlichen Bauhof an diesem Standort errichten zu
kénnen.

Die weiterhin erforderliche Anderung bzw. Anpassung des Flachennutzungsplans (FNP) der Gemeinde
Sontheim erfolgt dabei im Parallelverfahren geméaR § 8 Abs. 3 BauGB.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst inkl. der ErschlieBung durch die bereits bestehenden
Flur- und Wirtschaftswege im Wester-urd Nordosten des zukunftigen Bauhof-Gelandes eine Flache von ca.
6;7 0,65 ha. Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung umfasst dabei im Wesentlichen auch
vollstandig den gesamten Geltungsbereichs-Umgriff des Bebauungsplans.

Als wichtigste Festsetzungen / Eckpunkte der Planungskonzeption zu nennen sind:
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o Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,Bauhof‘ gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB.

e Fiir die hdchstzulassige Uberbauung / Uberformung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festge-
setzt.

o Die max. Wandhéhe der Gebaude gemessen zwischen der OK FFB EG und der OK der traufseitigen
Dachhaut betragt 8,0 m. Die OK FFB EG darf dabei die natlirliche Gelandeoberkante im Zentrum der
Gebaude um max. 0,50 m dberschreiten.

o Festsetzung von &ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Anlagen- / Baugebietseingriinung
- Gehdlzpflanzung” mit einer Breite von 7,5 m entlang der &stlichen / stiddstlichen Plangebietsgrenze
sowie 3,0 m Breite im Westen und 5 m im Norden mit Pflanzbindung zur Anlage von Gehdlzstrukturen
aus Gehdlzen 3. Wuchsordnung und Einzelgehélzen (mindestens 2. Wuchsordnung). In dem im Westen
gelegenen Flachenbereich ist dabei einmalig die Umsetzung einer Zufahrt (i.S. einer ,Behelfszufahrt”)
mit max. 8 m Breite zu Flur- / Wirtschaftswegeflache FI.-Nr. 505/13 zuléssig. Entlang des Flur- / Wirt-
schaftsweges im Nordosten des Plangebietes sind Baumstandorte festgesetzt fiir standortheimische
Laubgeholze mindestens 2. Wuchsordnung. Im Stden des Plangebietes ist zusatzlich eine rund 160 m?2
groRe Offentlichen Griinflache festgesetzt mit Zweckbestimmung ,Anlagen- / Baugebietseingriinung —
extensiv genutztes Griinland®. Auf dieser Flache, die flachenhaft extensiviert wird, ist das Ziel die Ent-
wicklung einer artenreichen Wiesenflache durch extensive Griinlandnutzung durch Mahd. AufRerdem ist
auf dieser Flache ein Baumstandort fir ein standortheimisches Obstgehdlz festgesetzt und als zusatzli-
che MaBnahme zur Steigerung der Habitatvielfalt / Lebensraumanreicherung sowie flir eine nachhaltig
wirksame, raumlich-wahrnehmbare Ausbildung der Grundstiicksgrenze nach Richtung Osten / Siidosten
die Anlage von zwei Lesesteinhaufen vorgesehen.

Bez(glich detaillierter Aussagen Uber Art und Umfang der Bebauung sowie (iber Ziele der Planung wird auf
die Satzung bzw. insbesondere die Ziffern 5. und 6. der Begriindung des Planvorhabens verwiesen.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele
und ihrer Beriicksichtigung

1.2.1 Allgemeine Grundlagen
Als wesentliche allg. Planungsgrundlagen sind vorrangig die allgemeinen fachlichen Grundlagen bzw. Re-
cherchen (Auswertung Bodenkarten, Fachinformationen des LfU, Ortseinsichten, etc.) zu nennen. Ferner
sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie z.B. das Baugesetzbuch, die Naturschutzgesetze, die
Immissionsschutzgesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung, die Anforderungen des Bundesbo-
denschutzgesetzes (BBodSchG) zu berlcksichtigen.

Der Aufbau und die Inhalte des Umweltberichts wurden in Orientierung an die Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und
den §§ 2a und 4c) des Baugesetzbuches in der aktuellen Fassung erstellt. Zudem wurde in Ergénzung hier-
zu die Arbeitshilfe ,Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung*
(OB im BStl, BStUGV, erganzte Fassung, 2006) zugrunde gelegt.

Art der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:

o Festsetzung insbesondere von Art und Mal der baulichen Nutzung unter Beriicksichtigung der bestmég-
lichen und weitreichenden Nutzung der értlichen / ortsspezifischen Flachen- und ErschlieBungspotentia-
le auf Grundlage von Anlass und Zielsetzung der Planung sowie des Prinzips eines verantwortungsvol-
len Umgangs mit Grund und Boden.

e Zudem Begrenzung des Anteils der Bodenversiegelung auf ein erforderliches Mindestmal® bzw. wei-
testmégliche Geringhaltung der Flachenversiegelung.
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o Festsetzung bzgl. der zulassigen Hohenentwicklung der Baukorper i.V.m. Festsetzungen zur Schaffung
einer bedarfsgerechten, qualitétsvollen / rdumlich wirksamen, die drtliche Situation berticksichtigende
Baugebiets- / Anlageneingriinung.

1.2.2 Fachplanungen
Fir das Plangebiet sind keine fiir die gegenstandliche Planung relevanten Fachplanungen vorhanden.

1.2.3 Flachennutzungsplan
Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung aus dem Jahr 1989:
Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sontheim aus dem Jahr 1989 als
,Flache fiir die Landwirtschaft* dargestellt. Im Osten des Plangebietes ist der Bereich des Anschlusses an
den Westerheimer Weg als ,Hauptverkehrsstrale (Staats-, Kreis- und Ortsverbindungsstrale)* dargestellt -
vor dem Bau der Westumfahrung von Sontheim war dieser Teil des heutigen Westerheimer Weges noch
Teil der Kreisstrale MN 32 nach Westerheim, die heute nérdlich der Bahnlinie in die Westumgehung, die
Staatsstrae 2011, mindet. Weiter verlauft durch das Plangebiet die Trasse der ,geplanten tberdrtlichen
Hauptverkehrsstrale (Westumfahrung von Sontheim)*, die Trasse der Staatsstrafte 2011, die heute west-
lich des Plangebietes verlauft.
Der ostlich bzw. norddstlich an das Plangebiet anschlieRende Bereich zwischen der damaligen Kreisstralie
nach Westerheim und der Bahnlinie ist als ,Gewerbliche Bauflache” dargestellt, der Bereich der Bahnlinie
dementsprechend als ,Bahnanlagen®. Entlang des Westerheimer Weges, dem Bereich der ehemaligen
Kreisstrale ist entsprechend der Bestandssituation eine Allee dargestellt.

Da diese Darstellungen im Flachennutzungsplan nicht mit den Festsetzungen der verfahrensgegensténdli-
chen Planung iibereinstimmen, wird im planungsrechtlichen Zusammenhang eine entsprechende Anderung
des Flachennutzungsplans der Gemeinde Sontheim erforderlich. Diese wird im Parallelverfahren gem. § 8
Abs. 3 BauGB durchgefiihrt (6. FNP-Anderungsverfahren).

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung umfasst dabei im Wesentlichen auch vollstandig
den gesamten Geltungsbereichs-Umgriff des Bebauungsplans.

6. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB

Gegenstand der entsprechend erforderlichen 6. Anderung des Fléchennutzungsplanes (FNP) ist deshalb im
Wesentlichen die Uménderung von ,Fldchen fir die Landwirtschaft in eine ,Flache fiir den Gemeinbe-
darf' mit der Zweckbestimmung ,Bauhof* gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB (Teilflache Flurnummer 505/10,
Gmkg. Sontheim).

Des Weiteren werden sowohl entlang der stidlichen/siidéstlichen sowie westlichen und teils auch entlang
der nérdlichen Grenzen des zukinftigen gemeindlichen Bauhofes (6ffentliche) ,Griinflachen mit einer
durchgehenden ,Ortsrandbegriinung” dargestellt als auch, in Ergénzung hierzu, entlang der nordli-
chen/nordéstlichen Grenze ,Einzelbdume* eingetragen bzw. in der Plandarstellung neu gekennzeichnet —
jeweils mit dem Ziel der Schaffung einer qualitatsvollen, situativ-bedarfsgerechten und raumlich-wirksamen
Gesamt-Eingriinungssituation des Bauhof-Gelandes. Zudem bleibt das am aulersten dstlichen Randbe-
reich des PG unmittelbar entlang des ,Westerheimer Weges® vorhandene Bestandsgehélz unverandert mit
einer Darstellung als ,Einzelbaum®in den Planunterlagen erhalten.

AbschlieRend werden die im Norden; und Nordosten une-Westen an den Flachenbereich des zukinftigen
gemeindlichen Bauhofes angrenzenden bestehenden Wirtschaftswegeflachen, welche planungskonzeptio-
nell fir die kiinftig geplante Erschliefung der Vorhabenflachen raumlich-funktional erforderlich sind, mit in
das Plangebiet einbezogen und bis zum Anschluss an den ,Westerheimer Weg* (bzw. die ,Westerheimer
Strafle®) im Osten als ,Sonstige StraBen” dargestellt.
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Damit entspricht der Bebauungsplan bei Inkrafttreten der 6. Anderung des FNP der beabsichtigten iiberge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde. Die Flachennutzungsplan-Anderung schafft (in Er-
ganzung zur Aufstellung des Bebauungsplans) die hierflr erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung.

Sobald die Wirksamkeit der 6. Anderung des FNP eintritt, ist die gegenstandliche Planung in vollstandigem
Umfang bzw. als abschlieRend in Bezug auf sémtliche zu bertiicksichtigenden Belange aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt anzusehen.

Art der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:

o Schaffung einer situativ-bedarfsgerechten, qualitatsvollen Anlagen- / Baugebietseingriinung in Richtung
Westen und Norden sowie inshesondere in Richtung Osten / Siidosten (Vermeidung / Verringerung von
mdglichen Auswirkungen i.V.m. der Fernwirkung des PG). Damit werden durch diese differenzierten
Festsetzungen die Besonderheiten der drtlichen Situation aus gesamtplanerischer Sicht bedarfsgerecht
und gesamtgebietsvertraglich berticksichtigt.

1.2.4 Landes- und Regionalplanung
Nach derzeitigem Kenntnisstand stehen keine einschlagigen Aussagen bzw. Einschrankungen aus der Lan-
des- und Regionalplanung der Planung entgegen (Landesplanung / LEP 2013, geandert am 01.03.2018 und
am 01.01.2020 sowie Regionalplan Donau-lller (Region 15)).
Im Hinblick auf die i.V.m. dem gegenstandlichen Planvorhaben relevanten Ausziige zur Verdeutlichung der
dort erwahnten Ziele und Grundsatze wird auf die umfangreichen Ausfliihrungen und Bewertungen unter der
Ziffer 3.3 der Begriindung des Bauleitplans verwiesen.

Art der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:

o Minimierung des Beeintrachtigungspotentials gegentber wertvolleren Flachen ohne / mit weniger Vorbe-
lastungen. Lenkung der Planung / Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung ,Bauhof* auf einen
bereits in vergleichsweise starkem Male vorbelasteten Standort entlang von Uberértlichen Infrastruktur-
einrichtungen (Verkehrswegen).

e Schaffung eines grundsétzlich zielflihrenden, (ibergeordnet raumlich-wirksamen Abschlusses des Sied-
lungsgeflges i.V.m. den bereits im rechtswirksamen FNP als Gewerbliche Bauflachen (G) dargestellten
Flachenbereichen im Nordwesten von Sontheim.

o Auch steht die Zielsetzung des LEP 3.3 Abs. 2 (Z) - Anbindung neuer Siedlungsflachen mdglichst an
geeignete Siedlungseinheiten dem Planvorhaben nach derzeitigem Kenntnisstand nicht entgegen, da zu
erwarten ist, dass es sich bei den verfahrensgegenstandlichen Plangebietsflachen, um keine ,Siedlungs-
flachen® i.S. dieser Zielsetzung handelt bzw. diese aufgrund dessen nicht zur Anwendung kommt.

o Schaffung und Erhalt der Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Einrich-
tungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung der Bevdlkerung mit (6ffentlichen) Dienstleistungen.

1.2.5 Schutzgebiete / sonstige Funde aus naturschutzbezogenen Kartierungen

e Schutzgebiete, Schutzobjekte, etc. nach §§ 23 bis 29 BNatschG sind im Plangebiet und dessen réaum-
lich-funktionalen Umgriff ebenso wie FFH/SPA-Gebiete oder Vogelschutzgebiete nicht vorhanden.

o Ebenfalls befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine (Teil-)Flachen nach Art. 23 BayNatSchG
in Verbindung mit § 30 BNatSchG (gesetzlich geschiitzte Biotope) innerhalb der Geltungsbereichsfla-
chen.

o Aktuell zu beriicksichtigende Fundflachen/-punkte der Artenschutzkartierung (ASK) sind ebenso wie be-
sonders oder streng geschutzte Arten bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie nach aktuellem
Kenntnisstand im Plangebietsbereich und-dessen-raumlich-funktionalen-Umgriff nicht vorhanden. Auch
wurden im gegenstandlichen Vorhabengebiet selbst keine Vorkommen besonders oder streng geschutz-
ter Tierarten im Rahmen der eigenen Kartierarbeiten und Ortseinsichten festgestellt — vermutlich insbe-
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sondere auch aufgrund der der vergleichsweise starken Vorbelastungen des Gebietes durch die direkt
angrenzende Bahnlinie und die Staatsstrale 2011. Allerdings weist die Untere Naturschutzbehérde des
Landratsamtes Unterallgdu in lhrer Stellungnahme im Rahmen der (friihzeitigen) Beteiligung gem. § 4
Abs. 1 BauGB (Schreiben vom 20.09.2021) darauf hin, dass entlang der nérdlich gelegenen Bahnstre-
cke Hinweise auf Vorkommen der streng geschitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) aus der Arten-
schutzkartierung bestehen. Weiterhin flihrt die Behdrde aus, dass Bahnstrecken als auch magere, mit
vereinzelten Gehdlzen bestandene Béschungen (wie z.B. entlang der benachbarten StraRendamm-
Bereiche der St 2011) attraktive Lebensraume fir die Zauneidechse bieten (die Bahn-Trasse fungiert
dabei i. S. einer Ausbreitungs- / Wanderstruktur fiir diese streng geschitzte Art). Die zur Bebauung ge-
planten intensiv als Griinland genutzten landwirtschaftlichen Flachen selbst bieten bezogen auf den
Ausgangs- bzw. Realnutzungszustand dagegen aus arten- / naturschutzfachlicher Sicht keine geeigne-
ten Lebensraumeigenschaften fiir die Zauneidechse.

Im Ergebnis ist jedoch unter der Voraussetzung, dass die entsprechend festgesetzten (Vermei-
dungs)MaBnahmen zum Artenschutz umgesetzt bzw. beachtet werden (s. insbesondere Ziffer 11. der
JFestsetzungen durch Text* und die Ausfiihrungen unter dem Kapitel 9. der Begriindung des Bebau-
ungsplans ,Bauhof‘ sowie unter dem nachfolgenden Kapitel 3.5 dieses Umweltberichts), i.V.m. dem vor-
liegenden Planvorhaben bzw. der Umsetzung des gemeindlichen Bauhofes am gegenstandlichen
Standort kein signifikant erhohtes, artenschutzrechtlich relevantes Beeintrachtigungs- / Gefahrdungspo-
tential gegenuber der artenschutzrechtlich streng geschitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) zu erwarten
bzw. gegeben.

e Auch sind im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Unterallgiu keine einschlagi-
gen Aussagen enthalten, die sich auf den Vorhabenbereich beziehen. Die jeweils etwa 1 km westlich
bzw. éstlich verlaufenden engeren Talrdume der Schwelk und der Ostlichen Giinz sind Teil des ABSP-
Schwerpunktgebietes ,Gilinz“. Dies hat flir das Plangebiet jedoch keine Bedeutung aufgrund der natur-
raumlich-topographischen Situation — die Gewasser liegen jeweils ca. 1 km westlich bzw. dstlich des
Plangebietes.

Art der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:

o Schaffung einer qualittsvollen Anlagen- / Baugebietseingriinung nach allen Richtungen, insbesondere
jedoch in Richtung Osten und Stidosten. Damit werden durch diese differenzierten Festsetzungen die
Besonderheiten der értlichen Situation aus gesamtplanerischer Sicht bedarfsgerecht und gesamtge-
bietsvertraglich bertcksichtigt. Durch die kiinftig neu geschaffene Anlagen- / Baugebietseingriinung wird
im Vergleich zu der derzeitigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung als Griinland das grundsatzliche
Lebensraumpotential im Gebietsumgriff des PG erhéht (strukturelle Anreicherung in den Rand- / Uber-
gangsbereichen, allerdings vor dem Hintergrund von vergleichsweise starken Vorbelastungen v.a. durch
die umgebenden Uberértlichen Infrastruktureinrichtungen).

1.2.6 Bau- und Bodendenkmaler
Bau- und Bodendenkmaler sind nach aktuellem Kenntnisstand und des “Bayerischen Denkmal-Atlas® des
Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege im Plangebiet nicht vorhanden.

Art der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange: nicht erforderlich.
Auf die Ausflihrungen unter Ziffer 1. der ,Hinweise durch Text“ wird verwiesen.

1.2.7 Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schadliche Bodenveranderungen etc. sind innerhalb des
Plangebietes nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Art der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange: nicht erforderlich.
Hinweis: Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das
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Landratsamt Unterallgéu, Bodenschutzbehérde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2
Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.
Auf Ziffer 4.1. der textlichen Hinweise wird erganzend verwiesen.

Derzeitiger Umweltzustand (Basisszenario) /
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Derzeitiger Umweltzustand

211 Realnutzung

¢ Das Plangebiet (PG) besteht Grolteils aus vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich genutzten Fla-

chen, die derzeit als Grinland genutzt werden. Am Nordrand der landwirtschaftlichen Nutz-Flache wird
aktuell (Stand Sommer 2021) auch Bodenmaterial (zwischen)gelagert. Die im Norden; und Nordosten
unrd-Westen angrenzenden, ebenfalls innerhalb des Anderungsbereiches gelegenen Abschnitte der an-
grenzenden Wirtschaftswege, die im Osten des Vorhabengebietes an den ,Westerheimer Weg* bzw.
weiterflhrend an die ,Westerheimer Stralle” anschlieBen, sind entsprechend der aktuellen Funktion /
Nutzungs-Intensitat als Kieswege(flachen) / wassergebunden befestigt ausgefihrt; im &uRersten
(nord)éstlichen Randbereich des PG, bzw. ab dem Bereich, in dem der Flur- / Wirtschaftsweg urspriing-
lich in die vormalige Kreisstrale MN 32 einmiindete, verbreitert sich die Wegeflache und weist eine As-
phalt-Oberflache auf. Ab diesem Bereich in Richtung Osten / Richtung Bestandsbebauung des angren-
zenden Gewerbegebietes suidlich entlang der Bahnstrecke Minchen-Memmingen-Lindau wird der ,Wes-
terheimer Weg“ von Baumen (Bergahorn und Birken) gesdumt. Der am weitesten westlich gelegene
Baum dieser markanten, den dortigen raumlichen Umgriff / Ortsrandbereich stark (mit)pradgenden Baum-
reihe liegt noch innerhalb bzw. im unmittelbaren Randbereich des PG. Dieser wird durch das Planvorha-
ben allerdings nicht beeintrachtigt bzw. wird als zu erhaltendes Gehdlz festgelegt / gekennzeichnet.

Im Norden schlie3t an das Vorhabengebiet die Bahnlinie Minchen-Memmingen-Lindau mit inrem deut-
lich im Gelande wahrnehmbaren Bahndamm und zugehdriger technischer Infrastruktur (Oberleitungen)
an. Westlich benachbart, jenseits des unmittelbar angrenzenden Wirtschaftsweges mit Bez. ,Erkheimer
Weg", befindet sich die Staatsstrale 2011 mit hoch aufragendem StraRendamm und grofRdimensionier-
tem Brlickenbauwerk (Bahnunterfilhrung / Stralenlberfiihrung). Weiterhin befindet sich zwischen dem
PG und der Bahnlinie noch ein rund 30 m hoher Mobilfunkmast, nérdlich der Bahnlinie ein noch asphal-
tierter Abschnitt der ehemaligen Kreisstrale nach Westerheim und wiederum daran nérdlich anschlie-
Rend ein groReres landwirtschaftliches Gehdft bzw. das Anwesen ,Auf dem Lankerberg” Hausnr. 1, be-
stehend aus mehreren Gebaudeteilen.

Stidostlich schlieBen an das Plangebiet landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv, vorwiegend als
Acker genutzte Flachen an.

In dem gesamten Plangebiet besteht durch die Nachbarschaft zur Bahnlinie Miinchen — Memmingen —
Lindau und der Staatsstrale, bereits eine vergleichsweise starke Vorbelastung (insb. Larm, Abgase und
(Fein-)Staub sowie optische Beunruhigungen).

Im Ergebnis weist der Standort des PG durch die angrenzenden (insb. tiberdrtlichen) Verkehrsinfrastruk-
tureinrichtungen sowie die im Nahbereich vorhandenen zahlreichen weiteren baulichen Anlagen bereits
ein sehr stark technisch bzw. durch anthropogene Nutzungen (vor)gepragtes Umfeld auf und ist ent-
sprechend als vergleichsweise in starkem Mafie vorbelastet zu bewerten.

Aus naturschutzfachlicher Sicht wertgebende Bestands- / Griin- und Gehdlzstrukturen, etc. sind - mit
Ausnahme der markanten Einzelgehdlze / Gehélzreihe entlang des ,Westerheimer Weges* bzw. weiter-
fuhrend der ,Westerheimer Strale* - nicht vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegensténdlichen
Planvorhabens sowie der nachfolgenden, weiterflihrenden Planungen nicht beeintréchtigt.
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Abrissarbeiten sind nicht erforderlich, da das Vorhabengebiet unbebaut ist — mit Ausnahme der mitliberplan-
ten Abschnitte von Erschliefungs- und Verkehrsflachen, die bestehen bleiben.

2.1.2 Vorbelastungen

2.2

Als Vorbelastungen sind neben der vergleichsweise intensiven landwirtschaftlichen Nutzung des Plange-
bietsumgriffs selbst sowie der intensiven landwirtschaftlichen Flachen-Nutzungen in der Umgebung insbe-
sondere die weiteren Flachennutzungen als Verkehrs- und ErschlieBungsflachen und darunter v.a. die
Emissionen (v.a. Larm, Abgase und (Fein)Staub sowie optische Beunruhigungen) i.V.m. der Nachbarschaft
zu der unmittelbar ndrdlich verlaufenden Bahnlinie Minchen — Memmingen - Lindau und der westlich an-
grenzenden StaatsstraBe 2011 mit hoch aufragendem Straflendamm und grofRdimensioniertem Briicken-
bauwerk (Bahnunterfiihrung / StralRenberfiihrung) zu nennen. Insgesamt ist der Plangebiets-Umgriff als in
vergleichsweise starkem Mafe durch technische Infrastruktur / anthropogene Nutzungen gepragt / bereits
vorbelastet zu bewerten.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die derzeitige Real- / Flachennutzung bzw.
vorrangig die vergleichsweise intensive landwirtschaftliche Nutzung der Untersuchungsflachen bis auf Wei-
teres andauern wirde. Mégliche Beeintrachtigungen, die durch das Planvorhaben und v.a. durch die bauli-
chen Anlagen / die Uberbauung sowie die zugehdrigen betrieblichen Nutzungen entstehen, wie insbesonde-
re die Versiegelung / Uberbauung & -formung des Bodens bzw. Eingriffe in die Untergrundsituation und de-
ren Folgen bzgl. der Schutzgiter (beispielsweise) Boden, Wasser, Kleinklima / Luft sowie Landschaftsbild
blieben in diesem Fall aus.
Demgegeniiber hatte die Gemeinde (im Rahmen der bestehenden dringenden Notwendigkeit zur Anderung
der bestehenden Bauhof-Situation / -Verhéltnisse) bis auf weiteres keine Mdglichkeit inren Bauhof entspre-
chend des dringend bendtigten weiteren raumlichen Bedarfs zu vergroiern bzw. im Rahmen eines erforder-
lichen Neubaus an die aktuellen Nutzungs-Anforderungen bzw. -Standards anzupassen (u.a. sicherheits- /
versicherungstechnische Kriterien). Wie insb. auch unter den Ziffern 1. und 3.3.2 der Begriindung ausge-
fuhrt / dargelegt, kann an dem bisherigen Standort des Bauhofs die erforderliche bauliche Entwicklung bzw.
Erweiterung aufgrund der zur Verfligung stehenden Flache nicht erfolgen. Alternative Standorte, insbeson-
dere innerhalb der Ortslage oder auch naher zum Ortsrand, mit einer Mdglichkeit zur Umsetzung der erfor-
derlichen Entwicklung, wurden Uber einen mehrjahrigen Zeitraum hinweg bis Frihjahr 2021 mit groRem
Nachdruck gesucht bzw. eingehend geprift und sind im Ergebnis nach derzeitigem Sachstand bis auf weite-
res faktisch nicht vorhanden.
Dariber hinaus blieben auch die im Zusammenhang mit dem Vorhaben als Vermeidungs- und Verringe-
rungsmalnahmen zur Umsetzung vorgesehenen qualitatsvollen Malnahmen zur Anlagen- bzw. Bauge-
bietseingriinung und damit eine diesbezlglich mégliche weitere Optimierung der Gesamt-Situation des Ge-
biets-Umgriffes aus (Malnahmen insb. zur Arten-, Lebensraum- und Strukturanreicherung gegentiber der
durch eine vergleichsweise intensive landwirtschaftliche Nutzung gepragten Bestandssituation).

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei der nachfolgenden Bewertung der Umweltauswirkungen werden folgende Stufen unterschieden: keine
negativen Auswirkungen zu erwarten sowie geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.
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3.1

Schutzgut Flache

3.1.1 Bestand

Die Plangebietsflache wird abgesehen von den dem bereits bestehenden Flur- / Wirtschaftswegen im-Wes-
tenund Nordosten landwirtschaftlich intensiv als Grinland genutzt. Bzgl. genauerer Informationen zur Real-
nutzung wird auf Ziffer 2.1.1 dieses Umweltberichtes verwiesen.

Der rdumliche Geltungsbereich weist eine GroRe von insgesamt ca. 87 0,65 ha auf.

Davon betragt der ausgewiesene Flachen-Anteil der bereits bestehenden ErschlieRungsflachen - Flur- und
Wirtschaftswegeflachen sowie der asphaltierte Anschlussbereich an den ,Westerheimer Weg* — insgesamt
rund 4#85-? 1.095 m? bzw. ca. 25:8-% 17,0 % und der Anteil der offentlichen Griinflachen mit Zweckbe-
stimmung “Anlagen- / Baugebietseingriinung” — abzliglich einer max. 8,0 m breiten Zufahrt aus Richtung
Westen von dem Flur- und Wirtschaftsweg — insgesamt rund 4-4#5-m? 1.266 m? bzw. ca. 46:5% 19,6 %.
Entsprechend weisen die neu festgesetzten ,Flachen fir den Gemeinbedarf bzw. Baulandflachen selbst
(4-456-m7 4.060 m?) — inklusive der Zufahrt aus Richtung Westen von dem Flur- und Wirtschaftsweg (24 m?)
— einen Anteil von rund 4-475-m? 4.084 m? bzw. ca. 58,5-% 63,4 % auf und nehmen damit insgesamt knapp
etwa %5 der Plangebietsflache ein.

Da die Grundfldchenzahl (GRZ) auf einen Wert von 0,8 festgesetzt ist und die Offentlichen Griinflachen mit
Zweckbestimmung “Anlagen- / Baugebietseingriinung” rund von 4+4#5-m? 1.266 m? zur Ermittlung der zu-
lassigen Grundflache / Grundflachenzahl gemalk § 19 Abs. 3 BauNVO zum Bauland hinzugerechnet werden
wére rechnerisch / theoretisch die neue Uberbauung einer Fléche von {ea—4-475-m?+4-475-m?>=} 5.350-m?
%0,8-=4.280-m? (ca. 4.084 m? + 1.266 m? =) 5.350 m? x 0,8 = 4.280 m? in Verbindung mit dem Planvorha-
ben méglich. Im Ergebnis ist damit die neue Uberbauung der gesamten Baulandflichen von insgesamt ca.
41475-m? 4.084 m? bzw. ca. 58;5% 63,4 % der gesamten Plangebietsflache mdglich.

3.1.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

o Moglicherweise ist zusatzlich zu den Flachen, die selbst Uberbaut und damit versiegelt werden, eine
temporare Nutzung weiterer Flachen zur Lagerung von Baustoffen, Aufstellung von Baumaschinen, etc.
notwendig.

o Bei Ausnutzung der maximalen bebaubaren Flache ist mit einer neuen versiegelten bzw. bebauten Fla-
che von 4475 4.084 m? zu rechnen.

e Eine ca. 5.350 m? (inkl. der 6ffentlichen Griinflichen mit Zweckbestimmung ,Anlagen- und Baugebiets-
eingriinung®) umfassende Flache wird der landwirtschaftlichen Nutzung dauerhaft entzogen bzw. fir das
Planvorhaben neu in Anspruch genommen.

e Rund +4#5-m? 1.266 m? bzw. etwa 22-% 19,6% der neu in Anspruch genommen, zuvor vergleichsweise
intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen werden als Flachen zur Baugebiets- / Anlageneingriinung
hergestellt.

Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit, insbesondere aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie Art

und Umfang (Dimensionierung) / Eingriffsintensitat des Vorhabens. Einerseits handelt es sich bei dem neu

in Anspruch genommenen Flachenbereich um eine vom aktuell ausgebildeten Ortsrand etwas abgesetzt ge-
legene Flache, die letztlich auch vergleichsweise sehr intensiv genutzt werden wird — wobei der Flachenan-
teil der kinftigen Anlageneingriinung deutlich-mehrals etwa 20 % betrégt. Andererseits weist das direkte

Umfeld insbesondere durch die angrenzenden Uberértlichen Verkehrsinfrastruktureinrichtungen eine sehr

starke technische Pragung / anthropogene Nutzungssituation und damit verbundene Vorbelastungen auf.

Auch missen durch die Nutzung dieser vergleichsweise stark vorbelasteten Flachen grundsétzlich keine

ggf. wertvolleren Bereiche an einem potentiell anderen Standort herangezogen werden, weshalb aus ge-

samtplanerischer Sicht die Nutzung der Flachen am gegenstandlichen Standort i.E. zudem noch als grund-
satzlich ,ressourcenschonend” auf Ebene des Gesamtgemeindegebietes bewertet werden kann. Insgesamt
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ist das geplante Maf an Uberbauung / Uberpragung der Flachen bzw. der Boden sowie an Bodenversiege-
lung sowohl im Hinblick auf die vorliegende besondere Bestands- / Standortsituation im Plangebietsumgriff
sowie in Berticksichtigung der mit dem Vorhaben weiterhin verbundenen Flachen-Erfordernisse als insbe-
sondere auch aufgrund der getroffenen Regelungen fiir eine grundsatzlich weitestmdgliche Reduzierung der
Flachenversiegelung (u.a. Festsetzung zur weitreichenden Verwendung sickerfahiger Beldge) aus gesamt-
planerischer Sicht als angemessen, bedarfsgerecht und vertraglich zu bewerten.

Anlagebedingte Auswirkungen
o Siehe Unterpunkte 2 bis 4 zu den vorstehenden baubedingten Auswirkungen.
Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit; siehe Ausfiihrungen zu den vorstehenden baubedingten Auswirkungen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Ergebnis: Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkung auf das Schutzgut Flache insgesamt:

Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit, insbesondere aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie Art
und Umfang (Dimensionierung) / Eingriffsintensitat des Vorhabens. insbesondere aufgrund von Bestandssi-
tuation / Vorbelastungen sowie Art und Umfang (Dimensionierung) / Eingriffsintensitat des Vorhabens. Ei-
nerseits handelt es sich bei dem neu in Anspruch genommenen Flachenbereich um eine vom aktuell aus-
gebildeten Ortsrand etwas abgesetzt gelegene Flache, die letztlich auch vergleichsweise sehr intensiv ge-
nutzt werden wird — wobei der Flachenanteil der kiinftigen Anlageneingriinung deutlich-mehr-als etwa 20 %
betragt. Andererseits weist das direkte Umfeld insbesondere durch die angrenzenden uberdrtlichen Ver-
kehrsinfrastruktureinrichtungen eine sehr starke technische Pragung / anthropogene Nutzungssituation und
damit verbundene Vorbelastungen auf. Auch miissen durch die Nutzung dieser vergleichsweise stark vorbe-
lasteten Flachen grundsatzlich keine ggf. wertvolleren Bereiche an einem potentiell anderen Standort her-
angezogen werden, weshalb aus gesamtplanerischer Sicht die Nutzung der Flachen am gegenstandlichen
Standort i.E. zudem noch als grundsétzlich ,ressourcenschonend” auf Ebene des Gesamtgemeindegebietes
bewertet werden kann. Insgesamt ist das geplante Ma® an Uberbauung / Uberpragung der Flachen bzw.
der Bdden sowie an Bodenversiegelung sowohl im Hinblick auf die vorliegende besondere Bestands- /
Standortsituation im Plangebietsumgriff sowie in Berlicksichtigung der mit dem Vorhaben weiterhin verbun-
denen Flachen-Erfordernisse als insbesondere auch aufgrund der getroffenen Regelungen flir eine grund-
sétzlich weitestmdgliche Reduzierung der Flachenversiegelung (u.a. Festsetzung zur weitreichenden Ver-
wendung sickerfahiger Belage) aus gesamtplanerischer Sicht als angemessen, bedarfsgerecht und vertrag-
lich zu bewerten.

3.2 Schutzgut Boden

3.21 Bestand
Naturrdumliche Einordnung
Die Gemeinde Sontheim befindet sich im naturraumlichen Bereich der “lller-Lech-Schotterplatten® (046), ei-
ner Untereinheit der “Donau-lller-Lech-Platten” (04). Die Landschaft der Naturraumeinheit wurde durch den
Schmelzwasserabfluss nach den Eiszeiten zur Donau hin geprégt. Die wichtigsten Landschaftsbestandteile
sind die von Sliden nach Norden verlaufenden Talrdume der FlieRgewasser und die zwischenliegenden ter-
tidren (voreiszeitlichen), heute oft bewaldeten Hohenriicken, die so genannten Riedel.
Der Geltungsbereich der gegenstandlichen Planung liegt im Bereich der Niederterrasse zwischen den Tal-
raumen der Schwelk im Westen bzw. der Ostlichen Giinz im Osten — die Gewéasser sind jeweils etwa 1 km
von dem Plangebiet entfernt.

Geologie und Boden
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Geologie und Boden: Entsprechend den topographischen Gegebenheiten — Lage im Bereich der Niederter-
rasse zwischen den Talrdumen der Schwelk im Westen bzw. der Ostlichen Giinz im Osten — sind im gesam-
ten Vorhabenbereich einheitliche Verhéltnisse bzgl. Geologie und Bodenverhéltnisse / -typen vorhanden
(Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU): Geologische Karte 1:500.000, Digitale Geologische Karte
1:25.000, Bodenkarte 1:200.000 und Ubersichtsbodenkarte 1:25.000).

Geologisch handelt es sich im Plangebiet um wiirmzeitliche Schmelzwasserschotter der Nieder- oder Spat-
glazialterrasse.

Bei den Boden im PG handelt es sich fast ausschlieBlich um Braunerde und Parabraunerde aus kiesflihren-
dem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) iber Carbonatsandkies bis Carbonatschluffkies (Schot-
ter).

Der Grofteil der Plangebietsflache wurde bislang intensiv landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Von ent-
sprechenden Vorbelastungen der Bden durch Eintrage und Verdichtung / anthropogene Uberpragung ist
auszugehen.

Das Gelandeniveau des im Bereich der wirmeiszeitlichen Niederterrasse gelegenen Planungsgebietes ist
als eben zu bewerten. GemaR den Angaben aus dem ,BayemnAtlas* des Bayerischen Landesamtes fir Digi-
talisierung, Breitband und Vermessung liegt es auf einer Hohenlage von +/- 612 m .NN. Die Ostliche Giinz
liegt ca. 1 km 6stlich entfernt auf einer Héhenlage von +/- 609 m (i.NN, die Schwelk ca. 1 km westlich ent-
fernt ebenfalls auf einer Hohenlage von +/- 609 m U.NN.

Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden, wie naturnahe und/oder regional seltene Bo-
den sowie natirliche und kulturhistorische Boden- und Oberflachenformen (oder gar Geotope) sind im Pla-
nungsgebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Eine Archivfunktion des Bodens im Plange-
biet ist aufgrund der Vornutzung ebenfalls nicht gegeben.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Altablagerungen, Altstandorte und Altlastbereiche, sonstige
schadliche Bodenverénderungen etc. im Gebiet vorhanden bzw. bekannt. Auf die vorhergehende Ziffer
1.2.7 wird verwiesen.

3.2.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

o Moglicherweise ist zusatzlich zu den Flachen, die selbst Uberbaut und damit versiegelt werden, eine
temporare Nutzung weiterer Flachen zur Lagerung von Baustoffen, Aufstellung von Baumaschinen, etc.
notwendig.

o Verlust von Flachen mit anstehendem Oberboden auf der Baulandflache, rund 4-475-m? 4.084 m? - Ver-
anderung und Uberformung der Béden in diesem Bereich:;
auf den Flachen, die als 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Anlagen bzw. Baugebiets-
eingrlinung” festgesetzt sind, ist davon auszugehen, dass der Oberboden / die grundsétzliche Unter-
grundsituation erhalten bleibt.

o Bei Ausnutzung der maximalen bebaubaren Flache ist mit einer neuen versiegelten bzw. bebauten Fla-
che von rund 4:4#5-m? 4.084 m? zu rechnen.

o Keine Uberbauung / kein Verlust von Bereichen mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden,
wie naturnahe und/oder seltene Béden sowie nattirliche und kulturhistorische Boden- und Oberflachen-
formen.

e Begrenzung des Anteils der Bodenversiegelung auf ein erforderliches Mindestmal® / Geringhaltung der
Flachenversiegelung. Die nicht Giberbauten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke sind als Griinflachen
anzulegen und entsprechend zu pflegen sowie zu unterhalten.

o Festsetzung sickerfahiger-wasserdurchlassiger Belage fir Stellplatze sowie Zufahrtsbereiche bzw. Hof-
flachen auf Privatgrund (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen)
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sofern aus betriebsorganisatorischen oder -technischen Griinden nachweislich nicht in anderer Weise
erforderlich.

o Die Verwendung von grundwasser- / bodengefahrdenden Baustoffen sollte, wenn mdglich, vermieden
werden bzw. bei einer Notwendigkeit ist mit derartigen Stoffen sorgsam umzugehen. Auch bei Auffillun-
gen fir z.B. die Anlage von Verkehrs- und ErschlieBungsflachen sowie ggf. zur Frostsicherung von
Grlindungen etc. ist darauf zu achten, dass zugelassenes unbelastetes (Boden-) Material verwendet
wird.

Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie Art und Umfang

| Eingriffsintensitat des Vorhabens; einen ordnungsgeméafen Umgang mit boden- / wassergefahrdenden

Stoffen vorausgesetzt.

Anlagebedingte Auswirkungen

¢ Siehe Unterpunkte 2 bis 7 zu den vorstehenden, baubedingten Auswirkungen.

o auf den versiegelten Flachen Verlust der Bodenfunktionen, insbesondere der Puffer-, Filter- und Was-
serspeicherfunktion.

o Verlust der Boden fir die landwirtschaftliche Nutzung, die jedoch auf den landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen im Gemeindegebiet weit verbreitet sind.

e MaRnahmen zur Erhaltung der naturlichen Gelandeoberflache soweit als méglich.

Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie Art und Umfang

| Eingriffsintensitat des Vorhabens; einen ordnungsgemalen Umgang mit boden- / wassergefahrdenden

Stoffen vorausgesetzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, einen ordnungsgeméalRen Umgang mit boden- / wassergefahrdenden Stof-
fen vorausgesetzt.

Auswirkung auf das Schutzgut Boden insgesamt:

Mittlere Erheblichkeit v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie Art und Umfang (Dimen-
sionierung) / Eingriffsintensitat des Vorhabens; einen ordnungsgemaRen Umgang mit boden- / wasserge-
fahrdenden Stoffen vorausgesetzt.

3.3 Schutzgut Wasser

3.3.1 Bestand
Oberflachengewasser
Im Planungsgebiet sind keine Oberfldchengewésser vorhanden, es liegt auch weder in einem festgesetzten
oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet noch im so genannten wassersensiblen Bereich (LfU,
UmweltAtlas Bayern Naturgefahren). Eine HQ100-Hochwassergefahrdung durch die Schwelk oder die Ost-
liche Giinz ist aufgrund der Entfernung des Plangebietes von den beiden Gewassern von jeweils ca. 1 km
auszuschlielen.

Ergebnis: Eine bau-, anlage- sowie betriebsbedingte Eingriffserheblichkeit i.V.m. Oberflachengewéssern ist
auszuschlief3en.

Grundwasser

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fir den unmittelbaren
Bereich des Plangebietes (PG) nicht vor. Die nachstgelegene Grundwassermessstelle des Landesamtes fiir
Umwelt liegt nérdlich von Attenhausen, etwa 1,4 km stdlich des Plangebietes ebenfalls im Bereich der
wirmeiszeitlichen Niederterrasse auf 617,47 m (i.NN. Der mittlere Grundwasserstand an dieser Grundwas-
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sermessstelle liegt bei 610,62 m U.NN bzw. 6,85 m unter der dortigen Geldndeoberkante (Niedrigwasser-
Informationsdienst Bayern des Bayer. Landesamtes fir Umwelt (LfU), Station Sontheim). Es wird davon
ausgegangen, dass die an der Grundwassermessstelle vorgefundenen Verhaltnisse auf das Plangebiet
Ubertragbar sind.

Die groraumige GrundwasserflieRrichtung verlauft Richtung Norden bzw. den Talrdumen der Schwelk bzw.
der Ostlichen Giinz folgend.

Grundwasser- und Gewasserschutz / Uberschwemmungsgefahr

Das Planungsgebiet liegt, wie oben bereits erwéhnt, weder in einem festgesetzten oder vorlaufig gesicher-
ten Uberschwemmungsgebiet noch im so genannten wassersensiblen Bereich (LfU, UmweltAtlas Bayem
Naturgefahren).

MaRnahmen zum Gewasser- / Grundwasserschutz

Im Hinblick auf die oben beschriebene naturrdumlich-topographische Ausgangssituation bzw. die Bestands-
/ Untergrundsituation — Lage des Plangebietes jeweils ca. 1 km von den néchsten FlieRgewasser entfernt,
Grundwasserflurabstand von mehreren Metern unter der Voraussetzung, dass die an der Grundwasser-
messstelle vorgefundenen Verhéltnisse auf das Plangebiet tbertragbar sind — wird im gegenstandlichen
Planungsfall die Festsetzung von besonderen Malnahmen zum Gewésser- / Grundwasserschutz als nicht
notwendig erachtet. Auf die allgemeinen Mafinahmen, wie den ordnungsgemaRen Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen sowohl wahrend der Bauphase als auch wahrend der alltdglichen Nutzung oder die
Verwendung nur von zugelassenen Baustoffen und — wenn notwendig — Verwendung von nachweislich un-
belastetem Bodenmaterial wird hingewiesen.

Altablagerungen, Altstandorte und Altlastbereiche, sonst. schéadliche Bodenveranderungen etc. sind nach
derzeitigem Kenntnisstand im Gebiet nicht vorhanden bzw. bekannt. Auf die vorhergehende Ziffer 1.2.7 wird
verwiesen.

3.3.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

o Erhdhtes Risiko der Verschmutzung des Grundwasserleiters durch gewassergefahrdende Stoffe in den
Bereichen mit Erfordernis von fldchigen Bodenaufschlissen wegen des Fehlens der belebten Oberbo-
denschicht (Baugruben; andere Bodenaufschlisse z.B. i.V.m. der Erschliefung des Planungsgebietes).

e Eine Erfordernis von Wasserhaltungsmanahmen durch eindringendes Grundwasser in Baugruben
kann aufgrund des vergleichsweise hohen Grundwasserflurabstandes bei einem Grofteil der Baumaf-
nahmen als unwahrscheinlich bewertet / ausgeschlossen werden.

Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie Art und Umfang

(Dimensionierung) / Eingriffsintensitat des Vorhabens; einen ordnungsgemafien Umgang mit boden- / was-

sergefahrdenden Stoffen vorausgesetzt.

Anlagebedingte Auswirkungen

o Verstarkung des Oberflachenabflusses als Folge der Versiegelung, da das Rickhaltevolumen des be-
lebten Oberbodens durch Versiegelung nicht oder nur noch auf kleineren Flachenbereichen vorhanden
ist.

o Ebenfalls aufgrund der grofflachigen Versiegelung: geringere flachenhafte Grundwasserneubildungsra-
te.

e Der geringeren flachenhaften Grundwasserneubildungsrate als Folge der grofflachigen Versiegelung
wird allerdings dadurch entgegengewirkt, dass unverschmutztes Niederschlagswasser gemaf Festset-
zung weitestmdglich flachenhaft vor Ort zu versickern ist.

¢ Das Eindringen von Baukérpern in den Grundwasserleiter kann aufgrund des zu erwartenden grofRen
Grundwasserflurabstandes als unwahrscheinlich bewertet / ausgeschlossen werden.
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(Geringe bis) Mittlere Erheblichkeit v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie Art und Um-
fang / Eingriffsintensitat des Vorhabens; einen ordnungsgeméaRen Umgang mit boden- / wassergefahrden-
den Stoffen sowie die flachenhafte Versickerung von sauberem Niederschlagswasser vorausgesetzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Geringe Erheblichkeit v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie Art und Umfang (Dimen-
sionierung) / Eingriffsintensitat des Vorhabens; einen ordnungsgemaRen Umgang mit boden- / wasserge-
fahrdenden Stoffen sowie die flachenhafte Versickerung von sauberem Niederschlagswasser vorausge-
setzt.

Auswirkung auf das Schutzgut Wasser insgesamt:

(Geringe bis) Mittlere Erheblichkeit v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie Art und Um-
fang (Dimensionierung) / Eingriffsintensitat des Vorhabens; einen ordnungsgemalen Umgang mit boden- /
wassergefahrdenden Stoffen sowie die flachenhafte Versickerung von sauberem Niederschlagswasser vo-
rausgesetzt.

3.4  Schutzgut Lokalklima / Luft

3.41 Bestand
Klimadaten
Das Gebiet der Gemeinde Sontheim gehdrt zum Klimabezirk “Donau-lller-Lech-Platten®. Der Jahresnieder-
schlag betragt rund 1.000 mm, die beiden nachstgelegenen Stadte Memmingen und Mindelheim weisen
mittlere Niederschlagssummen von 1.017 mm bzw. 985 mm auf. Die Jahresmitteltemperatur liegt im 7 km
Luftlinie entfernten Memmingen bei 7,8°C (Quelle: DWD, langjahrige Mittelwerte der Temperatur- und Nie-
derschlagswerte 1961 bis 1990). Bei den Windverhéltnissen iberwiegen Winde aus westlichen bis stidli-
chen Richtungen.

Kleinklimatische Situation bezogen auf das Plangebiet

Die Flachen des Untersuchungsgebietes sind grundsatzlich als Teil des Kaltluftentstehungsgebietes west-
lich von Sontheim anzusprechen. Das PG stellt aufgrund der topographischen Situation / Lage auf der Nie-
derterrasse zwischen den engeren Talrdumen der Schwelk im Westen und der Ostlichen Giinz im Osten ei-
nen Teilbereich der Luftaustausch- / Abflussbahn nach Richtung Norden dar.

Im Hinblick auf die Luftaustausch-Situation / Abfluss-Situation ist im Bestand insbesondere bereits von einer
gewissen Barriere-Wirkung des hochaufragenden StraRendammes (Rampenbauwerke) der StaatsstralRe
2011 i.V.m. dem Briickenbauwerk der Bahnunterfiihrung auszugehen.

Als Vorbelastungen der kleinklimatisch-lufthygienischen Situation sind neben der vergleichsweise intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung des Plangebietsumgriffes mit v.a. entsprechenden, zumindest temporaren
Stoffeintragen in die Luft insbesondere die Emissionen i.V.m. der Nachbarschaft zur Bahnlinie Miinchen —
Memmingen — Lindau sowie zur St 2011 zu nennen (v.a. Larm, Abgase und (Fein)Staub sowie optische Be-
unruhigungen).

Vorbelastungen
Weiterflihrend wird auf die vorstehend ausgefiihrten Vorbelastungen unter Ziffer 2.1.2 des Umweltberichts

verwiesen.

3.4.2 Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen
e Temporare und vorrangig lokale Emissionen, wie Abgase und Staub durch Baumaschinen und Baustel-
lenverkehr im Planungsgebiet und an den Zufahrtsstralen, die allerdings aufgrund von Bestandssituati-
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on und Lage umgeben von Infrastruktureinrichtungen mit den davon ausgehenden Vorbelastungen so-
wie der Entfernung zum Ortsrand von Sontheim kleinklimatisch eine insgesamt eher untergeordnete Rol-
le spielen diirften.
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen des Plangebietsum-
feldes sowie raumlicher Lage und Grofie des Planungsgebietes.

Anlagebedingte Auswirkungen

e Erh6hung der Barrierewirkung in dem Bereich, Behinderung der Luftabflussbahnen / Kalt- und Frisch-
luftstrdme durch die Geb&ude zu erwarten, zusétzlich zu den bereits bestehenden Barrieren. Die Beein-
trachtigungen sind aufgrund v.a. von réumlicher Ausdehnung und Héhe des westlich angrenzenden
StraBendamms der St 2011 i.V.m. insbesondere der Lage und Dimensionierung des gegenstandlichen
Vorhabens allerdings eher als gering einzuschatzen. Ebenfalls sind fir die nachstgelegenen Siedlungs-
bereiche die Beeintrachtigungen bzgl. der zuséatzlichen Barrierewirkung aufgrund deren Lage zum PG
als gering einzuschétzen.

e Temperaturerhdhung durch Bebauung und befestigte Flachen; Beeintrachtigung des Kleinklimas durch
erhohte Versiegelung — Temperaturerhéhung durch starkere Erwarmung der Dach- und Hofflachen ver-
glichen mit der Erwarmung landwirtschaftlich genutzter Flachen. Die Gesamtsituation kann durch die
kleinklimatischen Verbesserungen in Verbindung mit den Strukturen zur Anlagen- / Baugebietseingri-
nung erst langfristig teilweise ausgeglichen werden.

e (Zumindest temporar betrachtet) Verbesserung der lufthygienisch-kleinklimatischen Situation in Ver-
gleich zu einem mdglichen Stoffeintrag in die Luft durch die intensive landwirtschaftliche Bewirtschaf-
tung.

o Umsetzung einer situativ-bedarfsgerechten, qualitatsvollen und rdumlich-wirksamen Anlagen- bzw. Bau-
gebietseingriinung.

¢ Keine besondere Anfalligkeit der Bebauung gegenuber den Folgen des Klimawandels zu erwarten.

e Ausmaf} von Treibhausgasemissionen: aufgrund der Art und Umfang des Vorhabens ist grundsatzlich

von einem Anstieg des AusstolRes von Treibhausgasemissionen auszugehen, der aber das fir ein Vor-
haben dieser Art durchschnittliche AusmaR nicht Ubersteigt.
Allerdings ist insbesondere auf den Dachflachen der Hauptanlage(n) von einer Errichtung von Anlagen
zur solarenergetischen Energiegewinnung auszugehen bzw. i.V.m. der Gesamtbilanz bzgl. des Ausmal}
von Treibhausgasemissionen des verfahrensgegenstandlichen Vorhabens (als grundsatzlich positiv) zu
berticksichtigen / mit einzubeziehen.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit zu erwarten, insbesondere aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastun-

gen (v.a. Verkehrsinfrastruktur) sowie raumlicher Lage, Art und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens.

Zudem (arten)strukturelle Anreicherung der Randbereiche des PG mittels Umsetzung einer situativ-

bedarfsgerechten, qualitatsvollen und rdumlich-wirksamen Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung. Des Wei-

teren ist insbesondere auf den Dachflachen der Hauptanlage(n) von einer Errichtung von Anlagen zur solar-
energetischen Energiegewinnung mit entsprechend positiven Auswirkungen auf die Gesamtbilanz bzgl. des

Ausmaf von Treibhausgasemissionen auszugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

e Zunahme des Verkehrsaufkommens bzw. erh6hte Immissionen (Abgas-, Larm,- Staubemissionen, etc.)
auf den ErschlieBungs- / Verkehrsflachen.

e Zunahme von Abgas-, Staub- oder evtl. Geruchsemissionen durch z.B. Hausbrand sowie den Betriebs-
verkehr.

e Ausmaf} von Treibhausgasemissionen: aufgrund der Art und Umfang des Vorhabens ist grundsatzlich
von einem Anstieg des AusstolRes von Treibhausgasemissionen auszugehen, der aber das fir ein Vor-
haben dieser Art durchschnittliche AusmaR nicht Ubersteigt.

UMWELTBERICHT - ENTWURFSFASSUNG mit Stand vom 08.11.2021 Seite 14 von 41



Gemeinde Sontheim Bebauungsplan ,BAUHOF*

Allerdings ist insbesondere auf den Dachflachen der Hauptanlage(n) von einer Errichtung von Anlagen
zur solarenergetischen Energiegewinnung auszugehen bzw. i.V.m. der Gesamtbilanz bzgl. des Ausmal}
von Treibhausgasemissionen des verfahrensgegenstandlichen Vorhabens (als grundsatzlich positiv) zu
berticksichtigen / mit einzubeziehen.
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit zu erwarten, v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie
raumlicher Lage, Art und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens. Zwar ist v.a. auch von einer Zunahme
des Verkehrsaufkommens bzw. einer Erhéhung der Immissionen (Abgas-, Larm,- Staubemissionen, etc.)
auf den ErschlieBungs- / Verkehrsflachen auszugehen, allerdings diirften diese das fir ein Vorhaben dieser
Art durchschnittliche Ausmal® nicht tibersteigen bzw. vertraglich zu bewerten sein. Des Weiteren ist insbe-
sondere auf den Dachflachen der Hauptanlage(n) von einer Errichtung von Anlagen zur solarenergetischen
Energiegewinnung mit entsprechend positiven Auswirkungen auf die Gesamtbilanz bzgl. des Ausmal} von
Treibhausgasemissionen auszugehen.

Auswirkung auf das Schutzgut Lokalklima / Luft insgesamt:

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit zu erwarten, v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie
raumlicher Lage, Art und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens. Zwar ist betriebsbedingt v.a. auch von
einer Zunahme des Verkehrsaufkommens bzw. einer Erhéhung der Immissionen (Abgas-, Larm,- Staube-
missionen, etc.) auf den ErschlieBungs- / Verkehrsflachen auszugehen, allerdings diirften diese das fiir ein
Vorhaben dieser Art durchschnittliche Ausmal nicht (ibersteigen bzw. vertraglich zu bewerten sein. Zudem
ist auf die (arten)strukturelle Anreicherung der Randbereiche des PG mittels Umsetzung einer situativ-
bedarfsgerechten, qualittsvollen und rdumlich-wirksamen Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung hinzuwei-
sen. Des Weiteren ist insbesondere auf den Dachflachen der Hauptanlage(n) von einer Errichtung von An-
lagen zur solarenergetischen Energiegewinnung mit entsprechend positiven Auswirkungen auf die Gesamt-
bilanz bzgl. des Ausmal von Treibhausgasemissionen auszugehen.

3.5 Schutzgut Flora, Fauna und biologische Vielfalt

3.5.1 Bestand
Schutzgebiete / besonders oder streng geschiitzte Arten
In Bezug auf Schutzgebiete / sonstige Funde aus naturschutzbezogenen Kartierungen wird auf die Ausfiih-
rungen unter der Ziffer 1.2.5 des Umweltberichts verwiesen.
In Erganzung hierzu ist festzuhalten, dass im gegenstandlichen Vorhabengebiet auch keine Vorkommen ar-
ten- und naturschutzfachlich relevanter Arten im Rahmen der eigenen Kartier-Arbeiten und Ortseinsichten
festgestellt wurden.

Bestandssituation / Realnutzung
Beziiglich der Realnutzungssituation wird auf die Inhalte der Ziffer 2.1.1 des Umweltberichts verwiesen.

Vorbelastungen
Als Vorbelastungen sind neben der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung des Plangebietsumgriffs selbst

sowie der landwirtschaftlichen Flachen in der Umgebung die weiteren Flachennutzungen als Verkehrs- und
Erschliefungsflachen insbesondere die Emissionen (v.a. Larm, Abgase und (Fein)Staub sowie optische
Beunruhigungen) insbesondere i.V.m. der Nachbarschaft zu der unmittelbar nérdlich verlaufenden Bahnlinie
Miinchen — Memmingen - Lindau und der westlich benachbarten Staatsstralle 2011 zu nennen.

Artenschiitzerische Beurteilung

Insgesamt ist das derzeitige Lebensraumpotential des Vorhabengebietes aufgrund der Bestandssituation /
Artenausstattung, etc. (siehe Ziffer 4.1; vorrangig vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich als Griinland
genutzten Flachen) sowie der vergleichsweise starken Vorbelastungen des Plangebiets-Umgriffes — Beun-
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ruhigung durch die zahlreichen angrenzenden / benachbarten intensiven technischen bzw. anthropogenen
Nutzungen (insb. tberdrtliche Verkehrsinfrastruktureinrichtungen) - flir geschiitzte und aus naturschutzfach-
licher Sicht bedeutsame Tierarten von nur untergeordneter Bedeutung zu bewerten. Aus naturschutzfachli-
cher Sicht wertgebende Strukturen, wie besondere Oberfléchen- / Gelandestrukturen, Gehélzbestande oder
artenreiche Ranken, Reine, etc. sind nicht vorhanden bzw. werden i.V.m. dem gegenstandlichen Planvor-
haben nicht beeintrachtigt. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der Plangebietsfldche als
Griinland ist im Wesentlichen eine groRere Flache mit der dafiir regional typischen Wiesenvegetation betrof-
fen.

Zwar ist zu erwarten, dass durch die Umsetzung des Planvorhabens die intensiv landwirtschaftlich als Griin-
land genutzten Plangebietsflachen groRflachig tberbaut / Gberformt werden und damit weitreichend verloren
geht. Allerdings kann der Verlust dieser als grundsatzlich vergleichsweise artenarm zu bewertenden Fla-
chen v.a. auch durch die qualitdtsvollen bzw. ausgepragten griinordnerischen Malnahmen zur Anlagen- /
Baugebietseingriinung auf Offentlichen Griinflachen potenziell zu einem nicht unerheblichen Anteil ausge-
glichen bzw. kompensiert werden. Ferner ist im Allgemeinen davon auszugehen, dass sich das Lebens-
raumpotential / -angebot der Plangebietsflachen i.V.m. der Umsetzung der in dem Planvorhaben enthalte-
nen grinordnerischen MalRnahmen zur Baugebietes-Eingriinung generell im Vergleich zur Bestandssituati-
on nachhaltig erhoht.

Um in Bezug auf die geschilderte Ausgangs- / Sachstandssituation bzgl. der artenschutzrechtlich streng ge-
schiitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) i.V.m. dem gegenstandlichen Vorhaben mégliche bzw. potentielle
baubedingte (durch sporadische Besiedlung von Zauneidechsen / Individuen in den Baustellenbereich) oder
anlagebedingte (Konflikte durch sporadische Besiedlung der Zauneidechse / Individuen auf den kiinftigen
Nutzflachen des Bauhofes) artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG zu vermeiden, werden die beiden hierfiir in der 0.g. Stellungnahme der Unteren Naturschutzbe-
hérde vom 20.09.2021 aus naturschutzfachlicher ~Sicht entsprechend angeregten (Vermei-
dungs)MaBnahmen zum Artenschutz vollinhaltlich in die Planunterlagen eingearbeitet. So ist, um ein evtl.
mdgliches / potentielles Eindringen von Zauneidechsen-Individuen in den Bauraum bzw. das kinftige Bau-
land zu verhindern (i. S. einer vorsorgenden Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes), zum einen
an der Stdgrenze der Baulandflachen des Bauhofes eine stationare bzw. dauerhaft fest installierte Leitein-
richtung flir Zauneidechsen zu errichten (L&nge ca. 27 m). Zum anderen sind bei einer Errichtung / Umset-
zung des Vorhabens bzw. Bauhofes im Zeitraum zwischen dem 15. Mérz und dem 15. Oktober (einschlief3-
lich) iber den gesamten Zeitraum der Bauarbeiten hinweg geeignete Leiteinrichtungen bzw. mobile Reptili-
enschutzzaune nach Richtung Norden und Westen entlang bzw. gegenuber den Baustellenbereichen zu er-
richten. Auf die Inhalte der Ziffer 11. der ,Festsetzungen durch Text* sowie die Ausfiihrungen insb. unter
dem Kapitel 9. der Begriindung zum Bebauungsplan ,Bauhof* wird inhaltlich weiterfiihrend verwiesen.

Im Ergebnis ist damit i.V.m. dem vorliegenden Planvorhaben bzw. der Umsetzung des gemeindlichen Bau-
hofes am gegenstandlichen Standort kein signifikant erhdhtes, artenschutzrechtlich relevantes Beeintrachti-
gungs- / Gefahrdungspotential gegenuber der artenschutzrechtlich streng geschiitzten Zauneidechse (La-
certa agilis) zu erwarten bzw. gegeben.

Fazit: Zusammenfassend kann man davon ausgehen, dass in Verbindung mit der Realisierung von Bauvor-
haben auf Grundlage des gegenstandlichen Bebauungsplans keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG gegeniiber nach nationalem Recht streng geschiitzter und/oder gemeinschaft-
lich geschitzter Arten — Vogelarten nach Art. 1 VRL und Arten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie — zu er-
warten sind - unter der Voraussetzung, dass die entsprechend festgesetzten (Vermeidungs)MaRnahmen
zum Artenschutz umgesetzt bzw. beachtet werden. Auch ist nicht davon auszugehen, dass nach nationalem
Recht “besonders* geschiitzte Arten, wie Arten der Roten Liste, beeintréchtigt werden.

Eine Erfordernis flir die Erstellung von gesonderten artenschitzerischen Gutachten bzw. fir die
Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ist v.a. im Hinblick auf rdumliche Lage,
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Bestands- / Realnutzungssituation und Art bzw. Umfang / Dimension des Vorhabens sowie insbesondere
auch im Hinblick auf die geschilderte Gesamt-Ausgangs- / Sachstandssituation bzgl. der artenschutzrecht-
lich streng geschitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbe-
horde des Landratsamtes Unterallgau i.V.m. dem gegenstandlichen Planvorhaben nicht gegeben. Die zu
erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt sind insgesamt
nach derzeitigem Sachstand, unter Voraussetzung der Beachtung / Umsetzung der entsprechend festge-
setzten (Vermeidungs)Mafinahmen zum Artenschutz, als vergleichsweise nur geringfligig zu bewerten.

Abschlieend wird im Hinblick auf kinftig durchgeflihrte PflegemalRnahmen von Gehdlzen abermals darauf
hingewiesen, dass Rodungsmalnahmen, Baumféallungen, etc. generell ausschlieBlich im Winterhalbjahr
bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.02. zulassig sind. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) sind nur in
enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zulassig.

3.5.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

¢ Insgesamt kommt es zu einem Verlust einer ca. 0,5 ha umfassenden landwirtschaftlich als Grlinland ge-
nutzten Flache mit entsprechenden Vegetationsstrukturen.

e Temporare Storung der naheren Umgebung durch beispielsweise Baularm, Abgase, etc.

o Hierdurch potentiell Stérung/Vertreibung von Kleintieren / ggf. Vigeln infolge der auftretenden Beunruhi-
gungen, die das Ubliche Maf fiir ein Baugebiet dieser GroéRenordnung allerdings nicht tberschreiten.
Die strukturelle Ausstattung des Plangebietes und dessen Umgebung ist als gering zu bewerten, nicht
zuletzt aufgrund der bisher grofflachigen landwirtschaftlichen intensiven Nutzung. Ausweichmdglichkei-
ten flr diese Arten finden sich insbesondere auf den stdlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen.

o Festsetzung, dass bei einer Errichtung / Umsetzung des Vorhabens bzw. Bauhofes im Zeitraum zwi-
schen dem 15. Mérz und dem 15. Oktober (einschlieRlich) ber den gesamten Zeitraum der Bauarbeiten
hinweg geeignete Leiteinrichtungen bzw. mobile Reptilienschutzzaune nach Richtung Norden und Wes-
ten entlang bzw. gegenliber den Baustellenbereichen zu errichten sind ((Vermeidungs)Mafinahmen zum
Artenschutz, i. S. einer vorsorgenden Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes).

Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit zu erwarten, v.a. aufgrund von raumlicher Lage, Art und Um-
fang (Dimensionierung) des Vorhabens sowie der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Be-
stands- / Realnutzungssituation; Verlust einer ca. 0,5 ha umfassenden Flache mit entsprechenden Vegetati-
onsstrukturen) und der vergleichsweise hohen Vorbelastungen der PG-Flachen durch die umgebenden Ver-
kehrsinfrastruktureinrichtungen - unter der Voraussetzung, dass die entsprechend festgesetzten (Vermei-
dungs)MaRnahmen zum Artenschutz umgesetzt bzw. beachtet werden.

Anlagebedingte Auswirkungen

o Siehe Unterpunkte 1 und 3 zu den baubedingten Auswirkungen.

o Schaffung von randlichen qualitatsvollen Flachen / Strukturen zur Anlagen- / Baugebietseingriinung in
dem Gebiet; diese stellen im Vergleich zu der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung eine
Lebensraum- / Strukturanreicherung dar.

o Ausflihrung von Einfriedungen zur Sicherstellung der Durchldssigkeit der Einz&unung fiir Kleinsauge-
und Kriechtiere mit einem Mindestabstand von 0,10 m zur Geldndeoberkante.

o Festsetzung zur Errichtung einer stationaren bzw. dauerhaft fest installierten Leiteinrichtung fir Zau-
neidechsen (Lange ca. 27 m) an der Siudgrenze der Baulandflichen des Bauhofes ((Vermei-
dungs)MaBnahmen zum Artenschutz, i. S. einer vorsorgenden Berlcksichtigung der Belange des Arten-
schutzes).
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Ergebnis: Geringe Erheblichkeit zu erwarten, unter der Voraussetzung, dass die entsprechend festgesetzten
(Vermeidungs)MaRnahmen zum Artenschutz umgesetzt bzw. beachtet werden; v.a. aufgrund von raumli-
cher Lage, Art und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens sowie der bisherigen intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung (Bestands- / Realnutzungssituation) und der vergleichsweise hohen Vorbelastungen
der PG-Flachen durch die umgebenden Verkehrsinfrastruktureinrichtungen. Des Weiteren kommt es zu ei-
ner (arten)strukturellen Anreicherung der Randbereiche des PG mittels Umsetzung einer situativ-
bedarfsgerechten, qualittsvollen und raumlich-wirksamen Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung.

Betriebsbedingte Auswirkungen

o Die zusétzlichen Gemeinbedarfsflachen und die damit verbundene Erhéhung des Verkehrsaufkommens
fuhren zu einer Zunahme von Emissionen (Abgas-, Larm,- Staubemissionen, etc.); eine nennenswerte
Erhdhung der Stérungsintensitat gegentiber v.a. Vogeln und Kleinséugetieren ist jedoch aufgrund der
bereits bestehenden Vorbelastungen nicht zu erwarten.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit zu erwarten, unter der Voraussetzung, dass die entsprechend festgesetzten

(Vermeidungs)MaRnahmen zum Artenschutz umgesetzt bzw. beachtet werden, v.a. aufgrund von Be-

standssituation / Vorbelastungen sowie rdumlicher Lage, Art und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens.

Auswirkung auf das Schutzgut Flora, Fauna und biologische Vielfalt insgesamt:

Geringe Erheblichkeit unter der Voraussetzung, dass die entsprechend festgesetzten (Vermei-
dungs)MaRnahmen zum Artenschutz umgesetzt bzw. beachtet werden, v.a. aufgrund von rdumlicher Lage,
Art und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens sowie der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung (Bestands- / Realnutzungssituation) und der vergleichsweise hohen Vorbelastungen der PG-
Flachen durch die umgebenden Verkehrsinfrastruktureinrichtungen. Des Weiteren kommt es zu einer (ar-
ten)strukturellen  Anreicherung der Randbereiche des PG mittels Umsetzung einer situativ-
bedarfsgerechten, qualittsvollen und raumlich-wirksamen Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung.

3.6  Schutzgut Mensch (Immissionsschutz)

3.6.1 Bestand
Verkehrsinfrastruktur und weitere Infrastruktureinrichtungen
Als Vorbelastungen sind neben Immissionen i.V.m. den unmittelbar angrenzenden Flur- / Wirtschaftswegen
insbesondere die Emissionen (z.B. durch Abgase, Staub, sowie und Geruchs- und Larmemissionen etc.)
i.V.m. der Nachbarschaft zu der unmittelbar nérdlich verlaufenden Bahnlinie Minchen — Memmingen —
Lindau und der westlich benachbarten StaatsstraBe 2011 zu nennen; des Weiteren befindet sich zwischen
der Bahnlinie und dem PG noch ein Mobilfunkmast.

Abstand zu wohngenutzter Bebauung

Das am nachsten zu dem Plangebiet gelegene wohngenutzte Gebaude befindet sich in ca. 150 m Entfer-
nung ist Teil des auBerhalb des Ortes gelegenen landwirtschaftlichen Gehéfts nérdlich der Bahnlinie und
der ehem. Kreisstrale nach Westerheim (,Auf dem Lankerberg“ Hausnr. 1). Der néchstgelegene Gebaude-
bestand am Ortsrand von Sontheim, das Anwesen Westerheimer Strae Hausnr. 14, liegt in einer Entfer-
nung von ca. 250 m éstlich der Baugrenzen des PG.

Emissionen durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen

Eine andere Emissionsquelle beziiglich Geruch und L&rm, die das PG zumindest zeitweise mit Emissionen
belastet, ist die Nutzung der 6stlich / stiddstlich des Vorhabengebietes gelegenen landwirtschaftlichen ge-
nutzten Flachen. Dass diese Emissionen manchmal auch friih morgens oder spat abends durch die Bewirt-
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schaftung der Flachen auftreten, ist ortsiblich und unvermeidbar. Folglich sind diese Belastungen nach
§906 BGB hinzunehmen.

Sonstige Emissionen
Sonstige Emissionen z.B. durch Altlasten oder Altlastenverdachtsfélle sind nach derzeitigem Kenntnisstand
im Planungsgebiet nicht vorhanden.

3.6.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

e Temporare und vorrangig lokale Stérung der naheren Umgebung und entlang der ErschlieBungs- / Zu-
fahrtsstraBen durch beispielsweise Larm, Staub, Abgase, Baugruben, Baumaschinen, Krane, etc..

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, v.a. aufgrund von raumlicher Lage, Art und Umfang (Dimensionierung) des

Vorhabens sowie der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Bestands- / Realnutzungssituati-

on) und der vergleichsweise bereits starken Vorbelastungen der PG-Flachen durch die benachbarten Ver-

kehrsinfrastruktureinrichtungen.

Anlagebedingte Auswirkungen

o vor dem Hintergrund der Vorbelastungen geringe Auswirkungen.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, v.a. aufgrund von rdumlicher Lage, Art und Umfang (Dimensionierung) des
Vorhabens sowie der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Bestands- / Realnutzungssituati-
on) und der vergleichsweise bereits starken Vorbelastungen der PG-Flachen durch die benachbarten Ver-
kehrsinfrastruktureinrichtungen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

e Zunahme von Abgas-, Staub- oder evtl. Geruchsemissionen durch z.B. Hausbrand sowie den Betriebs-
verkehr zu dem Bauhof und den Arbeiten, die dort ausgeflihrt werden.

e Zunahme des Verkehrsaufkommens bzw. erh6hte Immissionen (Abgas-, Larm,- Staubemissionen, etc.)
auf den ErschlieBungs- / Verkehrsflachen; allerdings dirften diese das fiir ein Vorhaben dieser Art
durchschnittliche Ausmal nicht Ubersteigen bzw. vertraglich zu bewerten sein.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, v.a. aufgrund von rdumlicher Lage, Art und Umfang (Dimensionierung) des

Vorhabens sowie der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Bestands- / Realnutzungssituati-

on) und der vergleichsweise bereits starken Vorbelastungen der PG-Flachen durch die benachbarten Ver-

kehrsinfrastruktureinrichtungen.

Auswirkung auf das Schutzgut Mensch (Immissionsschutz) insgesamt:

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, v.a. aufgrund von raumlicher Lage, Art und Umfang (Dimensionierung) des
Vorhabens sowie der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Bestands- / Realnutzungssituati-
on) und der vergleichsweise bereits starken Vorbelastungen der PG-Flachen durch die benachbarten Ver-
kehrsinfrastruktureinrichtungen.

3.7 Schutzgut Mensch (Erholung)

3.7.1 Bestand
Direkte Erholungsnutzung
Aufgrund v.a. von raumlicher Lage und der starken Vorbelastungen durch die direkt angrenzende Verkehrs-
infrastruktur (Bahnlinie Miinchen — Memmingen - Lindau, StaatsstraBe 2011 und ein Mobilfunkmast) sowie
auch die Realnutzungssituation (intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzte Flachen) weisen die tber-
planten Flachen lediglich eine geringe Bedeutung fir eine direkte Erholungsnutzung oder ggf. eine Eignung
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i.V.m. der Naherholung auf. Die Verlédngerung des ,Westerheimer Weges® stellt zwar grundsatzlich entlang
der Bahnlinie eine direkte Verbindung zwischen Sontheim und Westerheim dar, aber westlich der Bahnun-
terfihrung unter der Staatsstrale 2011 ist dieser Weg stiickweise nur als Grasweg vorhanden. Deshalb ist
davon auszugehen, dass andere Wegeverbindungen zwischen den beiden Orten, beispielsweise (ber die
,Bahnhofstralle” in Sontheim und weiter nérdlich entlang der Baggerweiher, von Erholungssuchenden eher
genutzt werden. Nichts desto trotz ist allein schon aufgrund der Lage und N&he zum wohngenutzten Ge-
baudebestand davon auszugehen, dass die Flur- / Wirtschaftswege im Bereich des PG grundsatzlich von
Erholungssuchenden genutzt werden.

Indirekte Erholungsnutzung - freier Blick in die Landschaft

Infolge der vorgenannten Vorbelastungen, insbesondere des StraRendamms der Staatsstrae 2011 mit
pragendem Brlickenbauwerk (Bahnunterfiihrung, Héhe 10/12 m) und der rdumlichen Lage zu wohngenutz-
tem Siedlungsbestand sowie der Bestandssituation i.V.m. der Einsehbarkeit des Vorhabengebietes dlirften
die Flachen des Untersuchungsgebietes selbst ebenfalls fir die indirekte Erholungsnutzung, den freien Blick
in die Landschaft, grundsétzlich keine oder allenfalls eine stark untergeordnete Bedeutung aufweisen.

Das Wohngeb&ude des landwirtschaftlichen Anwesens nérdlich der Bahnlinie befindet sich im Norden die-
ses Gehoftes. Da dieses Gehdft in sudlicher / stidostlicher Richtung durchgehend von Baumen (u.a. insbe-
sondere Birken, Fichten und L&rchen) umgeben ist, besteht sowohl von dem Wohngebaudeteil als auch von
den am nachsten zum Plangebiet gelegenen Nebengeb&uden nur eingeschrénkt eine Sichtbeziehung zum
Vorhabengebiet.

Die néchstgelegenen v.a. gewerblich genutzten Gebaude am Ortsrand von Sontheim entlang des ,Wester-
heimer Weges*“ / der ,Westerheimer Strale” sind etwa 250 m von dem Plangebiet entfernt. Da entlang der
StraRe ebenfalls einige Laubgehdlze mittleren Alters bestehen, ist auch von hier aus nur eine eingeschrank-
te Einsehbarkeit auf das Plangebiet gegeben.

Die nachstgelegene Wohnsiedlung von Sontheim entlang der Strafte ,Am Hochweg* sind tber 400 m ent-
fernt — auflerdem liegt zwischen diesen Hausern und dem Plangebiet noch der Parkplatz der ,Dampfsag®,
entlang dessen Randbereichen ebenfalls einige Gehdlze bestehen. Aufgrund der Entfernung und des be-
stehenden Parkplatzes ist die Fernwirkung des Plangebietes auch von diesen Geb&uden als eher gering
einzuschatzen. Wegen der geplanten Eingriinung des Bauhof-Geléndes in Richtung Stiden / Siidosten wird
diese Einsehbarkeit des zukiinftigen Bauhofes noch geringer, insbesondere wenn die Eingriinungsstruktu-
ren ein gewisses Alter / eine gewisse Hohe erreicht haben.

Die Fernwirkung des PG ist etwa in dem Bereich des stdlich gelegenen Kreisverkehrs am gréRten, an dem
die ,Bahnhofstrale” nach Richtung Sontheim von der StaatsstraBe 2011 abzweigt, sowie von dem Abschnitt
der ,Bahnhofstrale” in dem Bereich aulerhalb des Ortes. Die Entfernung dieser Bereiche von dem Plange-
biet betragt ca. 500 m. Bzgl. der derzeitigen und zukinftigen Einsehbarkeit des Plangebietes gilt hier das-
selbe, wie fir die Wohnsiedlung ,Am Hochweg®.

Aus Richtung Westen schliellich besteht durch den StraRendamm der Staatsstrale keine nennenswerte
Einsehbarkeit / Fernwirkung i.V.m. dem Plangebiet.

AbschlieRend wird das Vorhabengebiet insbesondere nach Richtung Osten / Slidosten bzgl. der Fernwir-
kung / der Belange des (Orts- und) Landschaftsbildes so gebietsvertraglich als mdglich gestaltet. Dies er-
folgt durch die Festsetzung einer situativ-bedarfsgerechten, qualitatsvollen und rédumlich-wirksamen Anla-
gen- bzw. Baugebietseingrinung.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass das PG selbst fiir die Erholungsnutzung als nicht relevant einzuschatzen
ist und keine bedeutenden Einrichtungen der Naherholung wie z.B. stark frequentierte Rad- oder Wander-
wege direkt betroffen sind. Das Vorhabengebiet weist aufgrund von Lage und v.a. auch der speziellen Be-
standssituation generell keine (besondere) Fernwirkung i.V.m. einer wohngenutzten Bebauung auf. Beson-
dere Blickbeziehungen (wie beispielsweise zu Kirchtlirmen) werden durch das Vorhaben ebenfalls nicht be-
eintrachtigt.
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3.7.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

e Temporare und vorrangig lokale Beeintrachtigung / Stérung der naheren Umgebung und entlang der Er-
schlieBungs- / Zufahrtsstrallen durch beispielsweise Larm, Staub, Abgase, Baugruben, Baumaschinen,
Krane, etc.

o Aufgrund der Vorbelastungen v.a. durch die umgebende Verkehrsinfrastruktur, die raumliche Lage zu
den nachsten groReren wohngenutzten Siedlungsbereichen besteht kein bzw. ein nur geringes Beein-
trachtigungspotential.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, v.a. aufgrund des lediglich temporéaren Auftretens von mdglichen Beein-

trachtigungen sowie im Hinblick auf Bestandssituation, Lage, Art, MaR und Umfang (Dimensionierung) des

Vorhabens, der raumlichen Lage / Entfernung zu wohngenutztem Siedlungsbestand sowie auch der bereits

bestehenden Vorbelastungen insbesondere durch die Verkehrsinfrastruktur.

Anlagebedingte Auswirkungen

o Weitere Ausdehnung des iberbauten Flachen- / Siedlungsbereiches bzw. grundsétzlich zusatzliche Be-
eintrachtigung des Landschaftsbildes nordwestlich von Sontheim durch eine Bebauung mit einer Wand-
héhe (WH) bis zu max. 8,0 m (bzw. 8,5 m inkl. Sockelh6he).

o Keine Beeintrachtigung i.V.m. einer direkten Erholungsnutzung gegeben.

¢ In Bezug auf die indirekte Erholungsnutzung / v.a. den freien Blick in die Landschaft* (Wirkung des
Landschaftsbildes) erfolgt die Festsetzung von rdumlich-wirksamen Vermeidungs- / VerringerungsmaR-
nahmen: Mdglichst gebietsvertragliche Gestaltung des Vorhabengebietes bzgl. der Femwirkung insbe-
sondere nach Richtung Osten / Stidosten / Stiden. Dies erfolgt durch die festgesetzte Baugebiets- / An-
lageneingriinung.

o Nur geringes zusétzliches Einschrankungs- / Beeintrachtigungspotential des bereits vergleichsweise
stark vorbelasteten Landschaftsbildes / von Blickbeziehungen in die freie Landschaft.
Keine (besondere) Fernwirkung i.V.m. einer wohngenutzten Bebauung gegeben.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, v.a. von (besonderer) Bestandssituation, Lage, Art, MaR und Umfang (Di-

mensionierung) des Vorhabens, der rdumlichen Lage / Entfernung zu wohngenutztem Siedlungsbestand

sowie der bereits bestehenden Vorbelastungen insbesondere durch die Verkehrsinfrastruktur. Zudem erfolgt

auch keine Beeintrachtigung i.V.m. einer direkten Erholungsnutzung.

Betriebsbedingte Auswirkungen

e Zunahme von Abgas-, Staub- oder evtl. Geruchsemissionen durch z.B. Hausbrand sowie den Betriebs-
verkehr i.V.m. dem Bauhof.

e Zunahme des Verkehrsaufkommens bzw. erh6hte Immissionen (Abgas-, Larm,- Staubemissionen, etc.)
auf den ErschlieBungs- / Verkehrsflachen; allerdings durfte diese Zunahme des Verkehrsaufkommens
das fiir ein Vorhaben dieser Art durchschnittliche AusmaR nicht unverhéltnismaRig (bersteigen bzw.
durfte als vertraglich zu bewerten sein.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Auswirkung auf das Schutzgut Mensch (Erholung) insgesamt:

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, v.a. aufgrund von (besonderer) Bestandsituation, Lage, Art, MaR und Um-
fang (Dimensionierung) des Vorhabens, der rdumlichen Lage / Entfernung zu wohngenutztem Siedlungsbe-
stand sowie der bereits bestehenden Vorbelastungen insbesondere durch die Verkehrsinfrastruktur. Zwar ist
i.E. kein nennenswerte Beeintrachtigungspotential i.V.m. einer direkten Erholungsnutzung vorhanden; aller-
dings erfolgt v.a. in Bezug auf die indirekte Erholungsnutzung / den freien Blick in die Landschaft (Wirkung
des Landschaftsbildes) eine weitere Ausdehnung des Uberbauten Flachen- / Siedlungsbereiches. Auf die
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Festsetzung der wesentlichen diesbezliglichen Vermeidungs- / Verringerungsmanahmen bzw. insbeson-
dere die situativ-bedarfsgerechte Baugebiets- / Anlageneingriinung wird hingewiesen.

3.8 Schutzgut (Orts- /) Landschaftsbild

3.8.1 Bestand
Bestandssituation / Realnutzung
Bezlglich der Realnutzungssituation wird im Detail auf die Inhalte der Ziffer 2.1.1 des Umweltberichts ver-
wiesen.
Abgesehen von den innerhalb des Geltungsbereiches gelegenen Abschnitten der Flur- / Wirtschaftswege
(,Westerheimer Weg“ und ,Erkheimer Weg“) sowie dem am duRersten dstlichen Randbereich gelegenen
asphaltierten Anschluss an den ,Westerheimer Weg* wird das PG intensiv landwirtschaftlich als Griinland
genutzt. Gepragt wird das Landschaftsbild im Umgriff / Nahbereich jedoch vor allem durch die im Norden an
das Plangebiet anschlieRende Bahnlinie Miinchen — Memmingen - Lindau mit Bahndamm und zugehdriger
technischer Infrastruktur (Oberleitungen) sowie die westlich vorbeiflihrende Staatsstralle 2011 mit hoch auf-
ragendem Straendamm und groRdimensioniertem Brlickenbauwerk (Bahnunterflihrung, Héhe 10/12 m).
Dariber hinaus wird der Nahbereich des Plangebietes durch mehrere weitere bauliche Anlagen, wie einen
rund 30 m hohen Mobilfunktturm, 2 Feldstadel und die Bebauung / Baukérper des nérdlich der Bahnstrecke
gelegenen, groReren landwirtschaftlich genutzten Anwesens mitgepragt (,Auf dem Lankerberg“ Hausnr. 1;
im planungsrechtlichen Auenbereich). Aus Richtung Stiden (Stidosten bzw. -westen) ist zudem die Bebau-
ung des in einer Entfernung von nur ca. 500 m nordwestlich (westlich der St 2011) gelegenen Kieswerkes
Schlegelsberg sowie der dazu benachbart vorhandenen Futtertrocknung Erkheim deutlich wahrehmbar.

Abrissarbeiten sind nicht erforderlich, da das Vorhabengebiet unbebaut ist — mit Ausnahme der mitliberplan-
ten Abschnitte von Erschliefungs- und Verkehrsflachen, die bestehen bleiben.

Vorbelastungen
Als Vorbelastungen sind neben der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung des Plangebietsumgriffs selbst

sowie der landwirtschaftlichen Flachen in der Umgebung die weiteren Flachennutzungen als Verkehrs- und
Erschlieungsflachen insbesondere die Emissionen (v.a. Larm, Abgase und (Fein)Staub sowie optische
Beunruhigungen) insbesondere i.V.m. der Nachbarschaft zu der unmittelbar nérdlich verlaufenden Bahnlinie
Minchen — Memmingen - Lindau und der westlich angrenzenden Staatsstrale 2011 mit dem Damm- und
Brlickenbauwerk der Bahnunterfilhrung zu nennen. Erganzend wird auf die Ziffer 2.1.2 des Umweltberichts
verwiesen.

Einsehbarkeit / Fernwirkung sowie besondere Blickbeziehungen

Die Fernwirkung des PG ist etwa in dem Bereich des stdlich gelegenen Kreisverkehrs am gréRten, an dem
die ,Bahnhofstrafle” nach Richtung Sontheim von der StaatsstralBe 2011 abzweigt, sowie von dem daran
anschlieBenden, nach Osten verlaufenden Abschnitt der ,Bahnhofstralle” auRerhalb des Ortes.

Aus Richtung Osten, unmittelbar von den Ortsrandbereichen aus, die sich in einer Entfernung von ca. 250 m
bis 400 m zu dem PG befinden, ist das Vorhabengebiet ebenfalls einsehbar. Allerdings ist dort zwischenlie-
gend noch der Parkplatz der ,Dampfsag®, entlang dessen Randbereichen einige Gehélze bestehen, vor-
handen.

Aus Richtung Westen schlieBlich besteht durch den hoch aufragenden StraBendamm der Staatsstrale
2011 keine nennenswerte Einsehbarkeit auf das Vorhabengebiet. Auch aus Richtung Norden ist durch das
landwirtschaftliche Anwesen und die Bahnlinie nur eine vergleichsweise geringe und lediglich raumlich be-
grenzte Einsehbarkeit gegeben.

Zusammenfassend ist v.a. auch aufgrund der in besonders starkem Mafe technisch (vor)gepragten Umge-
bung des zukiinftigen Bauhof-Gelandes kein nennenswertes / besonders erhebliches Beeintrachtigungspo-
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tential i.V.m. dem Schutzgut (Orts- /) Landschaftsbild zu erwarten. Auch sind keine besonderen Blickachsen
/ Blickbeziehungen (z.B. zu Kirchtlirmen oder zu anderen markanten Blickpunkten) vorhanden bzw. werden
i.V.m. dem Planvorhaben nicht beeintrachtigt.

3.8.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

e Temporare und vorrangig lokale Beeintrachtigung / Stérung der naheren Umgebung und entlang der Er-
schlieBungs- / Zufahrtsstralen durch beispielsweise Larm, Staub, Abgase, Baugruben, Baumaschinen,
Krane, etc.

¢ Im Nahbereich des PG stellt das Vorhaben lediglich eine weitere, vergleichsweise nicht unverhéltnisméa-
Rige Beeintrachtigung des (lokalen) Orts- / Landschaftsbildes dar, in einem grundsétzlich v.a. durch die
unmittelbar ndrdlich verlaufenden Bahnlinie Minchen — Memmingen — Lindau und der westlich angren-
zenden Staatsstrale 2011 mit dem Damm- und Brlickenbauwerk der Bahnunterfiihrung stark anthropo-
gen uberpragten Bereich. Die Erheblichkeit der Auswirkungen ist in diesem Fall deshalb als vergleichs-
weise geringer als an einem anderen, nicht entsprechend vorbelasteten Standort zu bewerten.

o Aufgrund der rdumlichen Lage / Entfernung zu wohngenutztem Siedlungsbestand in einem gréReren
Umfang ist diesbezliglich ebenfalls von einem nur geringfligigen Beeintrachtigungspotential auszuge-
hen.

o Aufgrund der Lage der Vorhabenflachen weist das Plangebiet v.a. aus Richtung Stiden / Stidosten be-
reichsweise eine gewisse, etwas deutlichere Einsehbarkeit / Fernwirkung auf.

Aus Richtung Osten sowie insbesondere auch Norden und Westen ist die Einsehbarkeit / Fernwirkung
aufgrund der zuvor dargestellten (besonderen) Bestandssituation von keiner nennenswerten Bedeutung
bzw. insgesamt als lediglich geringfligig zu bewerten.

Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit, v.a. aufgrund des lediglich temporaren Auftretens sowie bzgl.

Lage, Art, Mal} und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens, der raumlichen Lage / Entfernung zu wohn-

genutztem Siedlungsbestand sowie auch der bereits bestehenden starken Vorbelastungen insbesondere

durch die Verkehrsinfrastruktur. Im Ergebnis ist lediglich nach Richtung Stiden / Stidosten bereichsweise ei-
ne gewisse, etwas deutlichere Einsehbarkeit / Fernwirkung gegeben.

Anlagebedingte Auswirkungen

o Siehe Unterpunkte 2 bis 4 zu den baubedingten Auswirkungen.

o Weitere Ausdehnung des iberbauten Flachen- / Siedlungsbereiches bzw. grundsétzlich zusatzliche Be-
eintrachtigung des Landschaftsbildes nordwestlich von Sontheim durch eine Bebauung mit einer Wand-
héhe (WH) bis zu max. 8,0 m (bzw. 8,5 m inkl. Sockelh6he).

o Festsetzung von situativ-bedarfsgerechten, rdumlich-wirksamen Vermeidungs- / Verringerungsmaf-
nahmen: Mdglichst gebietsvertragliche Gestaltung des Vorhabengebietes bzgl. der Fernwirkung insbe-
sondere nach Richtung Stiden / Stidosten. Dies erfolgt durch die festgesetzte Baugebiets- / Anlagenein-
grinung.

o Nur geringes zusétzliches Einschrankungs- / Beeintrachtigungspotential des bereits vergleichsweise
stark vorbelasteten Landschaftsbildes / von Blickbeziehungen in die freie Landschaft.

Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit, v.a. aufgrund von Lage, Art, MaRl und Umfang (Dimensionie-

rung) des Vorhabens, der raumlichen Lage / Entfernung zu wohngenutztem Siedlungsbestand sowie der be-

reits bestehenden Vorbelastungen insbesondere durch die Verkehrsinfrastruktur. Als Voraussetzung fiir die-
se Bewertung wird allerdings die konsequente sowie zeithnahe Umsetzung der umfassenden MaRnahmen
zur Anlagen- / Baugebietseingriinung insbesondere auf der 7,50 m breiten Griinflache nach Richtung Osten

/ Stdosten sowie eine Bebauung mit einer max. Wandhéhe (WH) bis zu 8,0 m (bzw. 8,5 m inkl. Sockelhdhe)

angenommen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
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Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkung auf das Schutzgut Ort- und Landschaftsbild insgesamt:

Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit, v.a. aufgrund von Lage, Art, MaRl und Umfang (Dimensionie-
rung) des Vorhabens, der raumlichen Lage / Entfernung zu wohngenutztem Siedlungsbestand sowie der be-
reits bestehenden Vorbelastungen insbesondere durch die Verkehrsinfrastruktur. Als Voraussetzung fiir die-
se Bewertung wird allerdings die konsequente sowie zeithnahe Umsetzung der umfassenden Manahmen
zur Anlagen- / Baugebietseingriinung insbesondere auf der 7,50 m breiten Griinflache nach Richtung Stiden
/ Stidosten sowie eine Bebauung mit einer max. Wandhdhe (WH) bis zu 8,0 m (bzw. 8,5 m inkl. Sockelho-
he) angenommen.

3.9  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

3.9.1 Bestand
Kulturgiter
Im Untersuchungsgebiet und dessen raumlich-funktionalen Umgriffs sind nach aktuellem Kenntnisstand we-
der Bau- und Bodendenkmaéler noch Feldkreuze oder dergleichen vorhanden.
Es wird an dieser Stelle nachdriicklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler und archdologische Bo-
denfunde, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 DSchG genie-
Ren und der sofortigen Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen.

Sachguter
Der Grofteil des PG wird intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Auler den innerhalb des Gel-

tungsbereiches gelegenen Abschnitten der Flur- / Wirtschaftswegen sowie dem asphaltierten Anschluss an
den ,Westerheimer Weg* sind im Vorhabengebiet keine Sachgiter vorhanden.

3.9.2 Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen
e Temporar sind im Zuge der Bauphase Beeintrachtigungen an den ErschlieRungsstrallen nicht auszu-
schlielen. Die diesbezlglichen Beeintrachtigungen sind so gering und situativ vertréglich wie méglich zu
halten. Eventuelle baubedingte Schaden sind vom bzw. auf Kosten des Verursachers zu beseitigen.
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, v.a. aufgrund der Bestandssituation und Dimension des Plangebietes so-
wie Art und MaR der baulichen Nutzung.

Anlagebedingte Auswirkungen

e Zunahme des Verkehrsaufkommens bzw. u.a. erhéhte Nutzungen und Immissionen (Abgas-, Larm,-
Staubemissionen, etc.) auf den ErschlieBungs- / Verkehrsflachen; allerdings durfte diese Zunahme des
Verkehrsaufkommens das fir ein Vorhaben dieser Art durchschnittliche AusmaR nicht unverhaltnisméa-
Rig Ubersteigen bzw. dlirfte als vertraglich zu bewerten sein.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen und Dimension des

Plangebietes sowie Art und MaR der baulichen Nutzung.

Betriebsbedingte Auswirkungen
o Siehe Unterpunkt zu den anlagenbedingten Auswirkungen
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Auswirkung auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter insgesamt:
Geringe Erheblichkeit, v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen und Dimension des Plangebie-
tes sowie Art und Maf der baulichen Nutzung.
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3.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern /
Kumulierung der Auswirkungen des Planvorhabens mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit spezieller Umweltre-
levanz und natiirlicher Ressourcen

3.10.1 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Uberbauung / teilweise Versiegelung von Fléchen bedingt den Verlust der Fléche an sich fiir die Land-
wirtschaft, sowie gleichzeitig den Verlust der Puffer-, Filter- und Wasserspeicherfunktion des Bodens. Gene-
rell besteht wiederum v.a. wahrend der Bauphase und im Rahmen der betrieblichen Nutzungen insbesonde-
re im Bereich von Bodenaufschliissen oder Flachenabschnitten ohne belebte Oberboden-Schicht ein erhéh-
tes Risiko der Verschmutzung des Grundwasserleiters durch gewéssergefahrdende Stoffe. Auch ist diesbe-
zliglich in der Regel ein erhdhtes Risiko fiir die Verstarkung des Oberflachenabflusses und fiir eine geringe-
re Grundwasserneubildungsrate anzufiihren. Eine weitere Folge der Versiegelung / Uberbauung von Fla-
chen — die Stérung / Vertreibung von Kleintieren in den iberbauten Bereichen sowie zumindest der Verlust
eines Teils der bestehenden Vegetation (auch wenn es sich lediglich um vergleichsweise artenarmes inten-
siv landwirtschaftlich genutztes Griinland handelt) weist im gegensténdlichen Fall keine besondere Rele-
vanz auf.

Eine weitere Wechselwirkung besteht darin, dass Bebauung und infolge dessen betriebsbedingte Nutzun-
gen Auswirkungen sowohl auf das (Orts- /) Landschaftsbild als auch auf das Schutzgut Mensch (Immissi-
onsschutz und Erholung) mit sich bringen. Den Auswirkungen auf die Schutzgiter (Orts- /) Landschaftsbild
und Mensch (Erholung) wird jedoch durch die qualitatsvolle Ortsrand- / Baugebietseingriinung insbesondere
im Stden und Siidosten des Plangebietes im erforderlichen AusmaR entgegengewirkt.

3.10.2 Kumulierung der Auswirkungen des gegenstéandlichen Vorhabens mit den Auswirkungen von Vor-
haben benachbarter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit spe-
zieller Umweltrelevanz und natiirlicher Ressourcen

Eine Kumulierung der Auswirkungen des gegenstandlichen Vorhabens mit Auswirkungen benachbarter Be-
standssituationen i.V.m. dem gegensténdlichen Planvorhaben besteht insbesondere darin, dass Infrastruk-
tureinrichtungen von einigem Gewicht im rdumlich-funktionalen Gebietsumgriff vorhanden sind.
Gesamtplanerisch unvertragliche Auswirkungen dieser Kumulierung auf das Schutzgut Mensch (Immissi-
onsschutz) entstehen nicht, da die zusétzlichen Immissionen (Abgas-, Larm,- Staubemissionen, etc.) das fiir
ein Vorhaben dieser Art durchschnittliche Ausmal nicht Ubersteigen dirften. Auflerdem befindet sich der
Ortsrand von Sontheim in einer Entfernung von 250 m bis 400 m zum Plangebiet.

Ferner sind nennenswerte Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Erholung) auszuschlie3en, insbeson-
dere aufgrund der Vorbelastungen durch die Lage direkt an der Bahnlinie Minchen — Memmingen - Lindau
und der Staatsstrafle 2011.

Den Auswirkungen auf das Schutzgut (Orts- /) Landschaftsbild wird einerseits durch die Festsetzungen zur
Schaffung einer situativ-bedarfsgerechten, rdumlich-wirksamen Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung insb.
nach Richtung Stiden / Stidosten entgegengewirkt, andererseits durch die Festsetzungen einer Bebauung
mit einer max. Wandhdhe (WH) bis zu 8,0 m (bzw. 8,5 m inkl. Sockelhdhe).

Auf die diesbeziglichen Ausflihrungen unter Ziffer 5.1.1 (,Planungskonzeption / bauliche Anlagen®) wird
verwiesen.

Ferner wird den Auswirkungen der grofflachigen versiegelten Flachen im Plangebiet auf die Grundwasser-
neubildungsrate dadurch entgegengewirkt, dass sauberes Niederschlagswasser gemaf Festsetzung wei-
testmdglich flachenhaft vor Ort zu versickern ist.
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Mdgliche Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt werden aufgrund der
Vorbelastungen / Stérungen insbesondere durch die angrenzende Bahnlinie und die Staatsstrale sowie der
bisherigen landwirtschaftlich intensiven Nutzung als Griinland als gering eingestuft.

3.10.3 Auswirkungen

Bau-, Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen

e |m gegenstandlichen Fall sind keine Auswirkungen durch Wechselwirkungen vorhanden, die bei den
einzelnen Schutzgitern noch nicht entsprechend gewdrdigt wurden.

o Wie beschrieben besteht bzgl. der unter Ziffer 3.10.2 genannten Schutzgiter eine gewisse mdgliche
Kumulierung von Auswirkungen des gegenstandlichen Vorhabens mit Auswirkungen von benachbarten
Bestandssituationen. Gleichzeitig wird unter genannter Ziffer beschrieben, welche Festsetzungen getrof-
fen werden, um die Erheblichkeit dieser Auswirkungen gering zu halten bzw. aus welchen Griinden /
aufgrund welcher Vorbelastungen diese Auswirkungen nur als gering einzustufen sind. Auch hier gilt,
dass die Auswirkungen, bei denen eine Kumulierung bestehen kann, bei den einzelnen Schutzgltern mit
einer gleichen oder entsprechend héheren Gewichtung bereits gewtirdigt wurden.

Ergebnis: Geringe Auswirkungen zu erwarten. Zudem wird darauf hingewiesen, dass Auswirkungen, bei de-

nen Wechselwirkungen bestehen oder eine Kumulierung mit Auswirkungen von benachbarten Bestandssi-

tuationen vorliegen kdnnten, ggf. bereits bei den einzelnen Schutzgitern mit einer gleichen oder gar ent-
sprechend héheren Gewichtung gewirdigt wurden.

Auswirkung durch Wechselwirkungen / Kumulierung von Auswirkungen des gegenstandlichen Vor-
habens mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprob-
leme betroffener Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz und natiirlicher Ressourcen insgesamt:
Ergebnis: Geringe Auswirkungen zu erwarten. Zudem wird darauf hingewiesen, dass Auswirkungen, bei de-
nen Wechselwirkungen bestehen oder eine Kumulierung mit Auswirkungen von benachbarten Bestandssi-
tuationen vorliegen kdnnten, ggf. bereits bei den einzelnen Schutzgitern mit einer gleichen oder gar ent-
sprechend héheren Gewichtung gewiirdigt wurden.

3.11 Auswirkung / Erzeugung, Beseitigung und Verwertung von Abféllen

3.11.1 Bestand
Beziiglich der Bestands- / Realnutzungssituation wird auf Ziffer 2.1 des Umweltberichts verwiesen. Die fiir
den gemeindlichen Bauhof neu in Anspruch genommenen Flachenbereiche stellen im Wesentlichen Griin-
land dar, das intensiv landwirtschaftlich genutzt wird.
Nach derzeitigem Kenntnisstand fallen in Verbindung mit der Bestandssituation im PG keine besonders zu
erwahnenden Abfélle an. Ebenfalls sind im Rahmen des Vorhabens keine Abrissarbeiten von bestehenden
Gebauden bzw. baulichen Anlagen erforderlich.

3.11.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

¢ |Im Rahmen der Erstellung der baulichen Anlagen / des Bauhof-Gebaudes selbst sind im Hinblick auf Art
und Umfang des Vorhabens nur die bei solchen Vorhaben (iblichen Abfélle in der dblichen Menge zu
erwarten. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist neben der Verwendung ,normaler” Baustoffe (wie z.B. Be-
ton, Stahl, Glas und handelstiblichen Dammstoffen etc.) keine Verwendung besonderer baulicher ,Stof-
fe* | ,Stoffgruppen” vorgesehen.

¢ Von aulergewdhnlichen Abféllen bzgl. Art und Menge ist nach aktuellem Kenntnisstand deshalb nicht
auszugehen.
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e Wahrend der Bauzeit sind zusatzliche Emissionen durch zuséatzliches Verkehrsaufkommen zu erwarten.
Es ist jedoch davon auszugehen, dass auch diesbeziiglich die (allgemein) anerkannten Regeln der
Technik eingehalten werden und somit keine das tbliche Mal} iberschreitenden Emissionen entstehen.

¢ Hinsichtlich einer abschlieRenden Bewertung ist auf die nachfolgende Planungsebene der Ausfiihrungs-
/ Detailplanung bzw. auf das Baugenehmigungsverfahren zu verweisen.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Anlagebedingte Auswirkungen

o In der ersten Zeit nach Umsetzung von neuer Bebauung bzw. i.V.m. den neu erstellten Gebauden und
sonst. baulichen Anlagen an sich sind keine (iber die Bauphase hinausgehenden gréReren weiteren Ab-
falle zu erwarten.

e Im Zuge von evtl. spateren Renovierungs-, / SanierungsmaBnahmen bzw. Reparatur-, Anderungs- oder
Erneuerungsarbeiten baulicher Anlagen, etc. ist von entsprechenden Abféllen in dem hierflr Gblichen
Umfang auszugehen.

¢ Von aulergewdhnlichen Abféllen bzgl. Art und Menge ist nicht auszugehen.

¢ Hinsichtlich einer abschlieBenden Bewertung ist auf die nachfolgende Planungsebene der Ausfiihrungs-
/ Detailplanung bzw. auf das Baugenehmigungsverfahren zu verweisen.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Betriebsbedingte Auswirkungen

o Keine aufergewdhnlichen Abfalle bzgl. Art und Menge neben allg. tblicher Stoffgruppen (wie z.B. Pa-
pier und Plastik / generelle Wertstoffe, etc.) zu erwarten.

e Durch den Betrieb sind zuséatzliche Emissionen insbesondere durch zusatzliches Verkehrsaufkommen
zu erwarten. Es ist jedoch davon auszugehen, dass auch diesbeziiglich u.a. insbesondere die (allge-
mein) anerkannten Regeln der Technik eingehalten werden und somit keine das (ibliche MaR (iber-
schreitenden Emissionen entstehen.

o Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung sowie die Abfallbeseitigung / Entsorgung von Wertstoffen ist flir

das Plangebiet gesichert, z.B. nach entsprechender Erweiterung / Verldngerung des Abwasserkanalnet-
zes. Diesbezuglich wird auf Ziffer 48 11.2 der Begriindung verwiesen.
Soweit Abfélle auf den anschlusspflichtigen Grundstticken anfallen, die von der Entsorgungspflicht durch
den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder bzgl. deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht einge-
schrankt ist, sind diese in zugelassener Form der offentlichen Abfallentsorgung des Landkreises Unter-
allgdu zu Uberlassen.

¢ Hinsichtlich einer abschlieRenden Bewertung ist auf die nachfolgende Planungsebene der Ausfiihrungs-
/ Detailplanung bzw. auf das Baugenehmigungsverfahren zu verweisen.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Auswirkung durch die Erzeugung, Beseitiqung und Verwertung von Abfillen insgesamt:
Geringe Erheblichkeit

Hinweis: Eine genauere Einschatzung der Art und Menge von erzeugten Abféllen kann letztlich erst im Zuge
der Planung der einzelnen konkreten Bauvorhaben vorgenommen werden bzw. gegebenenfalls auch erst
nach Umsetzung / Bebauung des gesamten Vorhabengebietes. Aus diesem Grund muss hierfiir, sofern
i.V.m. mit einzelnen Bauvorhaben / Nutzungen auch eine besondere umweltschutzgutbezogene Relevanz
zu erwarten ist, eine genauere / konkrete Abschétzung der Qualitdt und Quantitt von Abféllen dann ggf. im
jeweiligen Einzelgenehmigungsverfahren erfolgen.
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3.12 Auswirkungen von eingesetzten Techniken und Stoffen
Insbesondere im Rahmen der Bauphase(n) ist von einer Umsetzung der Vorhaben / baulichen Anlagen etc.
im Rahmen der (allgemein) anerkannten Regeln der Technik auszugehen sowie grundsatzlich auch von ei-
ner Verwendung (sofern erforderlich) gesetzlich entsprechend zugelassener / geprifter bzw. zertifizierter
Baustoffe, Betriebsmittel etc..

Auswirkungen

Bau-, Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen

e Es ist von einer Umsetzung der Vorhaben / baulichen Anlagen etc. im Rahmen der (allgemein) aner-
kannten Regeln der Technik sowie grundsétzlich auch von einer Verwendung (sofern erforderlich) ge-
setzlich entsprechend zugelassener / geprUfter bzw. zertifizierter Baustoffe, Betriebsmittel etc. auszuge-
hen.

¢ Keine besonderen Auswirkungen von eingesetzten Techniken und Stoffen zu erwarten.

¢ Von aulergewdhnlichen Abféllen bzgl. Art und Menge ist nicht auszugehen.

e Sowohl wahrend der Bau- als auch wéhrend der Betriebsphase sind zuséatzliche Emissionen durch zu-
sétzliches Verkehrsaufkommen zu erwarten. Es ist jedoch davon auszugehen, dass auch diesbezlglich
die (allgemein) anerkannten Regeln der Technik eingehalten werden und somit keine das (bliche Mal
uberschreitenden Emissionen entstehen.

¢ Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung sowie die Abfallbeseitigung / Entsorgung von Wertstoffen ist
gesichert, z.B. nach entsprechender Erweiterung / Verlangerung des Abwasserkanalnetzes. Diesbeziig-
lich wird auf Ziffer 40 11.2 der Begriindung verwiesen.

¢ Hinsichtlich einer abschlieRenden Bewertung ist auf die nachfolgende Planungsebene der Ausfiihrungs-
/ Detailplanung bzw. auf das Baugenehmigungsverfahren zu verweisen.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Auswirkung von eingesetzten Techniken und Stoffen insgesamt:
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

3.13  Auswirkungen von Unféllen / Katastrophen

Magliche Unfalle / Katastrophen mit
Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Bestand

Risiken fiir die menschliche Gesundheit (Umsetzung der europdischen Seveso-ll-Richtlinie in deutsches
Recht ist im Dezember 2016 / Januar 2017 in Kraft getreten): Bei den bereits bestehenden Betrieben ent-
lang der ,Westerheimer Stralle” handelt es sich um keine Storfallbetriebe bzw. keine Betriebe mit einem po-
tentiellen / potentiell erhdhten Storfallrisiko und einer diesbezliglichen Relevanz gegenuber v.a. dem wohn-
genutzten Siedlungsbestand. Auch bzgl. des zukiinftigen Bauhofes besteht keine diesbeziigliche Relevanz.
Entsprechend ist ein ggf. erforderlicher aktiver / passiver Storfallschutz durch entsprechende Festsetzungen
bzw. die Ermittlung eines Storfallrisikos (ggf. gutachterlich durch einen hierfiir geeigneten Verfahrenstechni-
ker) nicht relevant. Die Anwendung des Abstandsgebots von schutzwiirdigen Objekten (Kommission fiir An-
lagensicherheit - Liste der Achtungsabsténde) ist nicht erforderlich.

Kulturelles Erbe: Im gesamten gegenstandlichen Bebauungsplangebiet und dessen raumlich-funktionalen
Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand weder Bau- und Bodendenkmaéler noch Feldkreuze oder derglei-
chen vorhanden.
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Auf den Schutzstatus von Bodendenkmélern und archéologischen Bodenfunden nach Art. 7 DSchG sowie
die sofortige Meldepflicht nach Art. 8 DSchG wird nachdriicklich hingewiesen.

Umwelt: Auf die Ausfiihrungen zur Bestandssituation / Realnutzung unter dem Kapitel 2.1.1 sowie auf die
Inhalte des Kapitels 1.2.5 ,Schutzgebiete / sonstige Funde aus naturschutzbezogenen Kartierungen* und
des Kapitels 3.3.1 — Bestandssituation bzgl. Oberflachengewasser und Grundwasser wird verwiesen.

Auswirkungen

Vorhabenintern bedingte / vom Plangebiet selbst ausgehende Anhaltspunkte fiir Unfalle / Katastrophen
Vorhabenintern sind keine Anhaltspunkte bzw. ist im Hinblick v.a. auf die Art des Vorhabens auch keine be-
sondere Relevanz fir Unfalle / Katastrophen zu erwarten. Es besteht nach aktuellem Kenntnisstand v.a.
auch kein Gefahrenpotential beispielsweise fiir eine Lagerung, Herstellung etc. umweltgeféhrdender Stoffe.
Hinsichtlich einer abschliefenden Bewertung ist auf die nachfolgende Planungsebene der Ausflihrungs- /
Detailplanung bzw. auf das Baugenehmigungsverfahren zu verweisen.

Vorhabenextern bedingte / auf das Plangebiet einwirkende Anhaltspunkte fiir Unfélle / Katastrophen
Storfallbetriebe / Storfallrisikobetriebe 0.a. sind im raumlich-funktionalen Umgriff des Vorhabengebietes
nicht vorhanden.

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden, es liegt auch weder in einem festgesetzten
oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet noch im so genannten wassersensiblen Bereich (LfU,
UmweltAtlas Bayern Naturgefahren). Eine Hochwassergefahrdung durch die jeweils ca. 1 km entfernten
Gewasser, die Schwelk im Westen und die Ostliche Giinz im Osten, ist aufgrund der Entfernung auszu-
schlieflen.

Abschlieend wird generell eindringlich darauf hingewiesen, dass Auswirkungen infolge von Unwettern (z.B.
Gewitter, Hagel, Sturm, etc.) nie ganzlich ausgeschlossen werden kdnnen.

Auswirkungen
Bau-, Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen
Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen von Unfillen / Katastrophen insgesamt:
Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen beziiglich der einzelnen Schutzgiiter
Als Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen in Bezug auf die einzelnen Schutzgiter werden insbe-
sondere festgesetzt:

Schutzqut Flache

e Begrenzung des Anteils der Bodenversiegelung auf ein erforderliches Mindestmal® / Geringhaltung der
Flachenversiegelung.

o Flachenanteil der kiinftigen Anlagen- Baugebietseingriinung betragt deutlich-mehr-als etwa 20 %.

o Durch die Nutzung der verfahrensgegenstandlichen, vergleichsweise stark vorbelasteten Flachen mus-
sen grundsatzlich keine ggf. wertvolleren Bereiche an einem potentiell anderen Standort herangezogen
werden, weshalb aus gesamtplanerischer Sicht die Nutzung der Flachen am gegenstandlichen Standort
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als grundsatzlich ,ressourcenschonend“ auf Ebene des Gesamtgemeindegebietes bewertet werden
kann.

Schutzgiter Boden und Wasser

o Siehe beide Unterpunkte zum Schutzgut Flache.

o Beibehaltung der natirlichen Geldndeoberflache soweit als mdglich.

o Festsetzung zur Verwendung sickerfahiger-wasserdurchlassiger Belage fir Stellplatze sowie Zufahrts-
bereiche bzw. Hofflachen auf Privatgrund (z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Pflaster mit of-
fenen Fugen oder Rasenfugen) sofern aus betriebsorganisatorischen oder -technischen Griinden nach-
weislich nicht in anderer Weise erforderlich.

o Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung mit dem Ziel der weiterhin groftméglichen flachenhaf-
ten Versickerung vor Ort, zur Aufrechterhaltung der natlirlichen Grundwasserneubildungsrate.
Zusétzliche Vorgabe, dass nicht liberbauter Flachenbereiche zu begriinen sind.

o Festsetzung zur Beseitigung / Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers weitestméglich
flachenhaft sowie vollstandig vor Ort auf den Baugebietsflachen.

¢ Hinweis auf einen besonders sorgsamen Umgang mit gewassergefahrdenden Stoffen.

Schutzqut Lokalklima / Luft

o Umsetzung einer situativ-bedarfsgerechten, qualitatsvollen und raumlich-wirksamen Anlagen- bzw. Bau-
gebietseingriinung, u.a. auch mit dem Ziel kleinklimatische Veranderungen weitestmoglich gering zu hal-
ten.

Schutzqut Flora, Fauna und biologische Vielfalt

o Festsetzung offentlichen Grinflichen mit Zweckbestimmung ,Anlagen- / Baugebietseingriinung®, ent-
lang der dstlichen / siiddstlichen Grenze des Plangebietes mit einer Breite von 7,5 m, im Slden breiter
und im Westen mit einer Breite von 3,0 m mit den Zielen der Strukturanreicherung, Férderung der Arten-
vielfalt und Schaffung neuer Lebensraume. Im Vergleich zur bisherigen intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung grundsétzliche Arten- / Lebensraum- / Strukturanreicherung, etc. bzw. eine deutliche Erh6hung
des Lebensraumpotentials.

o Ausflihrung von Einfriedungen zur Sicherstellung der Durchldssigkeit der Einz&unung fiir Kleinsauge-
und Kriechtiere im Mittel mit einer Bodenfreiheit von mindestens 0,10 m.

o Festsetzung, dass bei einer Errichtung / Umsetzung des Vorhabens bzw. Bauhofes im Zeitraum zwi-
schen dem 15. Mérz und dem 15. Oktober (einschlieRlich) tiber den gesamten Zeitraum der Bauarbeiten
hinweg geeignete Leiteinrichtungen bzw. mobile Reptilienschutzzaune nach Richtung Norden und Wes-
ten entlang bzw. gegenliber den Baustellenbereichen zu errichten sind ((Vermeidungs)Mafinahmen zum
Artenschutz, i. S. einer vorsorgenden Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes).

o Festsetzung zur Errichtung einer stationéren bzw. dauerhaft fest installierten Leiteinrichtung fir Zau-
neidechsen (Lange ca. 27 m) an der Siudgrenze der Baulandflichen des Bauhofes ((Vermei-
dungs)MaBnahmen zum Artenschutz, i. S. einer vorsorgenden Berlcksichtigung der Belange des Arten-
schutzes).

Schutzgut Mensch (Immissionsschutz)

¢ Baugebietsentwicklung an einem fir die vorgesehene Nutzung bzgl. der Belange des Schutzgutes
grundsétzlich gut geeigneten Standort, insbesondere aufgrund der vergleichsweise starken Vorbelas-
tungen insb. durch die direkt angrenzende Bahnlinie Minchen — Memmingen — Lindau sowie die Staats-
stralle 2011.

Schutzqut (Orts- /) Landschaftsbild sowie Mensch (Erholung)
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4.2

4.3

e Mdglichst gebietsvertragliche Gestaltung des Vorhabengebietes bzgl. der Fernwirkung / Einsehbarkeit
insbesondere aus Richtung Stiden / Osten und Stidosten. Dies erfolgt durch die festgesetzte Bauge-
biets- / Anlageneingriinung sowie durch die Festsetzung einer Bebauung mit einer Wandhdhe (WH) bis
zu max. 8,0 m (bzw. 8,5 m inkl. Sockelhéhe). Auch hier sind grundsétzlich die vergleichsweise starken
Vorbelastungen insb. durch die direkt angrenzende Bahnlinie Minchen — Memmingen — Lindau sowie
die Staatsstralle 2011 anzufihren.

AusgleichsmaBnahmen - naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fur die zu erwartenden Eingriffe im Planungsgebiet ist laut den bestehenden gesetzlichen Vorgaben ein na-
turschutzrechtlicher Ausgleich notwendig. Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgte unter Zuhil-
fenahme bzw. auf Grundlage des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung
und Umweltfragen “Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
(2. ergénzte Fassung, 2003).

Als Ergebnis der Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird fiir die Kompensation der mit
Realisierung des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachenbedarf von insgesamt 2:088-m? 2.119 m? ermit-
telt bzw. festgesetzt.

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf von insgesamt 2.688-m? 2.119 m? wird vollstdndig ge-
bietsextern bzw. auRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf einer Teilflache des
Grundstticks FI.-Nr. 573 der Gemarkung Sontheim zugeordnet bzw. festgesetzt.

Beziiglich genauerer Informationen zu den entsprechenden Entwicklungszielen / Malknahmenkonzeptionen
zur naturschutzfachlichen Aufwertung der festgesetzten Ausgleichsflachen wird auf die Inhalte der Ziffer 8.
der Begrlindung des Bebauungsplans verwiesen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung und soweit méglich zum Ausgleich
von festgestellten erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Es wurden keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festgestellt.
In Folge dessen sind hierfir auch keine Manahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung er-
forderlich bzw. angezeigt.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Priifung von Standortalternativen

Wie bereits unter Ziffer 1. dieser Begriindung ,Anlass und Planungsziel* beschrieben reagiert die Gemein-
de mit dem Planvorhaben auf die dringende Notwendigkeit den gemeindlichen Bauhof zu erneuern, zumal
das vorhandene Bauhof-Gebdude auch nicht mehr den aktuellen Nutzungs-Anforderungen bzw. -
Standards (u.a. sicherheits- / versicherungstechnische Kriterien) entspricht. Aufgrund dessen ist ein aktu-
ell drangender Handlungsbedarf fir eine grundlegende bauliche Erneuerung zur Aufrechterhaltung einer
zeitgemafen sowie nachhaltig gesicherten Austibung der Bauhof-Funktionen / -Nutzungen gegeben ist.
An dem bisherigen Standort kann die erforderliche bauliche Entwicklung bzw. die grundlegende Neuer-
richtung und Erweiterung jedoch insbesondere auch aufgrund des zur Verfigung stehenden Flachenan-
gebotes nicht erfolgen, weshalb die bisherigen Bauhof-Flachen aufgegeben werden und die entsprechend
bendtigte Neu-Entwicklung am verfahrensgegensténdlichen Standort erfolgt.

Alternative geeignete Standorte (insbesondere bzgl. Flachenbedarf, ErschlieBungssituation, Wahrung
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nachbarlicher Interessen u.a. mit Blick auf Betriebszeiten / Immissionsschutz, erforderliche AuBenflachen-
nutzungen i.V.m. einem Bauhof, etc.) v.a. innerhalb der Ortslage oder auch néher zum Ortsrand, mit einer
Mdglichkeit zur Umsetzung der erforderlichen baulichen Entwicklung, wurden Gber einen mehrjahrigen
Zeitraum hinweg bis inklusive Friihjahr 2021 mit grofRem Nachdruck gesucht bzw. eingehend gepriift und
sind im Ergebnis nach derzeitigem Sachstand bis auf weiteres faktisch nicht vorhanden. Bzgl. der konkre-
ten Vorgehensweisen und diesbezlglichen Ergebnisse, etc. wird auf die Ausfiihrungen unter der Ziffer
3.3.2 der Begriindung weiterfihrend verwiesen.

Aufgrund dessen hat sich der Gemeinderat nach intensiver Erdrterung dieser Ergebnisse zur alternativen
Standort-Suche / Priifung von Flachenalternativen - insbesondere auch innerhalb und im Nahbereich des
Siedlungsgefges (i.S. einer vorrangigen Nutzung von Nachverdichtungs-Méglichkeiten sowie der vorhan-
denen Flachen- und Erschliefungspotentiale bzw. der grundsatzlich seitens der Gemeinde verfolgten prio-
ritdren Zielsetzung der Innenentwicklung vor einer erfolgenden AuRenentwicklung) - dafiir ausgesprochen,
die dringend benétigte Neuerrichtung des gemeindlichen Bauhofes nun am plangegenstandlichen Stand-
ort vorzunehmen bzw. hierfiir die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Die Plangebietsflachen befinden sich aktuell zwar im planungsrechtlichen AuRenbereich, stellen aber auf-
grund v.a. der besonderen Lage und Bestandssituation / -verhéltnisse aus gesamtplanerischer Sicht einen
ebenfalls grundsatzlich qut geeigneten Standort fiir den erforderlichen Bauhof-Neubau dar, welcher v.a.
auch die Moglichkeit fir die Umsetzung eines bedarfsgerechten Raum- / Platzangebotes aufweist sowie
den gegenwartigen und kinftigen Anforderungen gerecht wird.

Insgesamt sind die plangegenstandlichen Flachen fiir die Umsetzung des geplanten Vorhabens grund-
sétzlich als geeignet zu bewerten, v.a. auch hinsichtlich FldchengréRe sowie der verkehrlichen Erschlie-
Rung, welche v.a. im Bereich der Ortslage Uber den gut ausgebauten Stralenraum der ehem. Kreisstra-
Renflachen der ,Westerheimer Strale” erfolgt.

Der Vorhabenbereich befindet sich zwar in einer etwas vom direkten (aktuell vor Ort wahrnehmbaren)

Ortsrand abgesetzten Lage, allerdings liegt der Plangebietsumgriff im Anschluss an im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan dargestellte, noch nicht bebaute Gewerbliche Bauflachen ((G), gem. § 1 Abs. 1 Nr.
3 BauNVO; s. v.a. Darstellungen in der Plandarstellung der FNP-Anderung; vorhergehende Ziffer 3.2.2).
Zudem weist der Standort des PG durch die_angrenzenden Verkehrsinfrastruktureinrichtungen sowie die
im Nahbereich vorhandenen zahlreichen weiteren baulichen Anlagen bereits ein sehr stark technisch bzw.
durch anthropogene Nutzungen (vor)gepragtes Umfeld auf.
Zu nennen sind v.a. die Bahnlinie Minchen-Memmingen-Lindau mit Bahndamm und zugehériger techni-
scher Infrastruktur (Oberleitungen), die Staatsstrale 2011 mit hoch aufragendem StraBendamm und
groRdimensioniertem Briickenbauwerk (Bahnunterfihrung) sowie die Flur- / Wirtschaftswegeflachen
,Westerheimer Weg“ und ,Erkheimer Weg*“. Dariber hinaus wird der Nahbereich des Plangebietes durch
mehrere weitere bauliche Anlagen, wie einen rund 30 m hohen Mobilfunkturm, zwei Feldstadel und die
Bebauung / Baukérper des nérdlich der Bahnstrecke gelegenen, groferen landwirtschaftlich genutzten
Anwesens mitgepragt (,Auf dem Lankerberg“ Hausnr. 1; im planungsrechtlichen AuRenbereich). Aus Rich-
tung Siiden (Siidosten bzw. -westen) ist zudem die Bebauung des in einer Entfernung von nur ca. 500 m
nordwestlich (westlich der St 2011) gelegenen Kieswerkes Schlegelsberg sowie der dazu benachbart vor-
handenen Futtertrocknung Erkheim deutlich wahrnehmbar.

Dabei ist insbesondere auch von Bedeutung bzw. zu bertcksichtigen, dass durch die unmittelbare La-
ge ostlich an den baulichen Anlagen der Trasse der St 2011 (markante, raumpragende StraBendamm-
Bauwerken bzw. Auffahrtsrampen / weithin wahrnehmbare Bdschungs-Bauwerke zum hochaufragenden
Brickenbauwerk Uber die vollelektrifizierte Bahnstrecke (rdumlich-wuchtig wirkende Fahrbahn-
Uberfiihrung mit einer Hohe von ca. 10/12 m)) sowie durch die Bestandsbebauung des nérdlich der Bahn-
strecke gelegenen, groReren landwirtschaftlich genutzten Anwesens ,Auf dem Lankerberg” Hausnr. 1,
insgesamt auch keine besonders wahrzunehmende Fernwirkung / Einsehbarkeit des PG Richtung Norden
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5.2

und Westen gegeben ist (daneben erfolgt nach Richtung Stiden / Stidosten auch die Umsetzung einer
qualitatsvollen Anlageneingriinung); - womit aus gesamtplanerischer Sicht ein grundsatzlich zielflihrender,
ubergeordneter rdumlich-wirksamer Abschluss des Siedlungsgefliges i.V.m. den bereits im rechtswirksa-
men FNP als Gewerbliche Bauflachen (G) dargestellten Flachenbereichen im Nordwesten von Sontheim
ermdglicht wird. Letztlich ist durch diese besonderen (technisch) raumprégenden Bestandsverhaltnisse im
Plangebietsumgriff eine deutliche, rdumlich-wirksame Orientierungs-Situation entstanden bzw. gegeben,
fur einen aus gesamtplanerischer Sicht situativ-vertraglichen, langfristigen Abschluss der Fortentwick-
lungs-Mdglichkeiten des Siedlungsgefiiges im Nordwesten von Sontheim.

AbschlieRend ist durch die Lage bzw. den gegenstandlichen, etwas vom Siedlungsbereich abgesetz-
ten Standort des Vorhabengebietes gerade auch in Bezug auf die im Bereich der Ortslage vorhandenen
Wohn- bzw. Mischnutzungen voraussichtlich ein nur geringes Konfliktpotential i.V.m. den Bauhof-
Nutzungen selbst zu erwarten (u.a. auch hinsichtlich ggf. immissionsschutzrechtlicher Belange, da i.V.m.
einem Bauhof temporéar auch von einem Betrieb zu uniiblichen Zeiten, z.B. teils am Wochenende oder in
Abendstunden auszugehen ist).

Zudem ist bezogen auf die StraRenraum-Situation und Verkehrs-Knotenpunkte im Bereich der Ortslage /
Ortsinneren eine leistungsfahige, nachhaltig gesicherte ErschlieRungssituation Gber die ,Westerheimer

StraRe* gegeben.

Letztlich wird durch das gegenstandliche Planvorhaben aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht damit ein
gesamtplanerisch-vertraglicher, ausreichend leistungsfahiger bzw. zeitgemaRer und zukunftstréchtiger
Standort fir die dringend bendtigte Neuerrichtung des gemeindlichen Bauhofs und die hiermit in Zusam-
menhang stehenden Nutzungen geschaffen.

Fazit

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass grundsatzlich die (ibergeordnete Zielsetzung einer vorrangigen Nutzung
der vorhandenen Potentiale bzw. Malnahmen der Innenentwicklung gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB so-
wie gemaR der entsprechenden Zielsetzung 3.2 (Z) LEP Bayern der Landesplanung (insbesondere Poten-
tiale zur Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung (Bauliicken), Umnutzung von Gebéaudeleerstanden
und sonstigen Malinahmen zur Innenentwicklung (andere Nachverdichtungsmdglichkeiten)) auch fiir die
Gemeinde Sontheim stets bei allen Planvorhaben ein zentrales Handlungsfeld darstellt.

Insgesamt sind auf Grundlage der Ergebnisse der mehrjahrigen intensiven Priifung der gegenstandlich
bestehenden Flachenalternativen- / Potentiale bezogen auf den vorliegenden Planungsfall nach derzeiti-
gem Sachstand allerdings keine besser fiir eine Umsetzung des verfahrensgegenstandlichen Planvorha-
bens geeigneten Flachenbereiche / Standorte, etc. zu den gegenstandlichen Vorhabenflachen vorhanden!

Priifung alternativer Planungskonzeptionen / -Varianten

Weiterhin erscheinen konkrete Planungsalternativen gerade im Hinblick auf die im vorlegenden besonde-
ren Planungsfall zu beriicksichtigenden réumlich-funktionalen Erfordernisse sowie die entsprechenden
wesentlichen Planungs-Zielsetzungen / planungsrechtlichen Festsetzungsinhalte ebenfalls nicht zielfiih-
rend zu sein. Als wesentliche Zielsetzung der Planungskonzeption ist in Berticksichtigung sowohl der Art
der baulichen Nutzung (bzw. der baulichen Umsetzung / Neuerrichtung eines gemeindlichen Bauhofes)
als auch des besonderen Umstandes, dass die Gemeinde selbst den Bauherrn des Vorhabens darstellt
und die weiterfiihrenden Planungen entsprechend der jeweiligen stadtebaulich zu beachtenden Eckpunkte
| Erfordernisse, etc. in alleiniger Entscheidung abschliefend bestimmt, insbesondere die Mdglichkeit fiir
eine grundsétzlich weitreichend flexible bzw. situativ-bedarfsgerechte und zukunftstrachtige bauliche Ver-
wertbarkeit der Vorhabenflachen innerhalb einer groRflachig ausgebildeten Bauland- sowie Uberbaubaren
Grundstticksflache anzufiihren - mit Umsetzung einer Bebauung, die sich am gegenstandlichen Standort
situativ-gesamtgebietsvertraglich in die Bestands-Umgebung einflgt.
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Diese wesentlichen Eckpunkte der Planungsinhalte wurden zum einen in Berlicksichtigung der besonde-
ren Anforderungen der Gemeinde an den neuen Bauhof / Bauhof-Standort vorgenommen. Zum anderen
erfolgte die Festlegung gerade auch beziglich des MaRes der baulichen Nutzung sowie auch der ent-
sprechend eingeplanten qualitatsvollen, situativ-bedarfsgerechten griinordnerischen MaRnahmen unter
der MaRgabe die Gesamtheit von mdglichen Beeintréchtigungen insbesondere bzgl. der Schutzgiiter
(Orts- /) Landschaftsbild und Mensch (Erholung) méglichst gering zu halten (i.S. der weitreichenden Si-
cherstellung einer gesamtgebietsvertréglichen Einbindung der Bebauung in die Umgebung). Insgesamt
sind diese wesentlichen Zielsetzung / Planungsanforderungen und -inhalte in ihrer Gesamtheit (einschlieR-
lich der Beriicksichtigung der damit in Zusammenhang stehenden sonst. raumlich-funktionalen Planungs-
Erfordernisse) in der gegenstéandlichen Planungskonzeption bereits weitreichend und bestmdglich beinhal-
tet / bericksichtigt.

Beschreibung der verwendeten Methodik und
Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Beschreibung der verwendeten Methodik
Der Aufbau und die inhaltliche Gliederung dieses Umweltberichts ist im Wesentlichen der Anlage 1 (zu § 2
Abs. 4 und den §§ 2a und 4c) BauGB entnommen. In Ergénzung hierzu wurde zudem der Leitfaden zur
Umweltpriifung in der Bauleitplanung (OB im BStl, 2006) herangezogen.
Die verbal-argumentative Bewertung der einzelnen Schutzguter erfolgte insbesondere anhand der Auswer-
tung des gemeindlichen Flachennutzungsplans und der Ergebnisse von umfassenden Recherchen in Onli-
ne-Datenbanken (vorrangig des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt) sowie zudem auf Grundlage von
Fachinformationen, -literatur und -planungen, Standardkartenmaterial, (Vor)Abstimmungen / Stellungnah-
men von Tragern offentlicher Belange und den eigenen Eindriicken im Rahmen von Kartier-Arbeiten, Vor-
Ort-Terminen, etc..
Insbesondere wies die Untere Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Unterallgéu im Hinblick auf die The-
matik ,Schutzgebiete / sonstige Funde aus naturschutzbezogenen Kartierungen® in Ihrer Stellungnahme im
Rahmen der (friihzeitigen) Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB (Schreiben vom 20.09.2021) auch darauf
hin, dass entlang der ndrdlich gelegenen Bahnstrecke Hinweise auf Vorkommen der streng geschiitzten
Zauneidechse (Lacerta agilis) aus der Artenschutzkartierung bestehen, was entsprechend eingearbeitet und
fachgutachterlich berticksichtigt wurde.

Insgesamt lagen damit bzgl. des verfahrensgegenstandlichen Planvorhabens zur Bewertung der einzelnen
Schutzgiter, die entsprechend allgemeiner und in den Planungsgrundlagen festgelegter Umweltqualitats-
standards erfolgte, in ausreichendem MalRe und Detaillierungsscharfe Grundlagen vor.

Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
Im Ergebnis waren keine besonderen Schwierigkeiten und Kenntnisliicken bzgl. einer insgesamt abschlie-
Rend tragfahigen schutzgutbezogenen Abhandlung der einzelnen Umweltschutzgiter bezogen auf die er-
forderliche Detaillierungsscharfe auf der gegenstandlichen Planungsebene des Bebauungsplanes vorhan-
den.

Insbesondere sowohl aufgrund von Bestandssituation / Realnutzungen und der vergleichsweise starken
Vorbelastungen des PG (v.a. intensiv-landwirtschaftliche Nutzung und dberdrtliche Verkehrsinfrastruktur)
sowie im Hinblick auf Art, Ma und Umfang des Planvorhabens (zu erwartende Eingriffsintensitat / Beein-
trachtigungspotential der zuldssigen Nutzungen) als auch im Hinblick auf die geschilderte Gesamt-
Ausgangs- / Sachstandssituation sowie die festgesetzten (Vermeidungs)Malinahmen bzgl. der artenschutz-
rechtlich streng geschitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) sieht die Gemeinde (in Abstimmung mit der Un-
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teren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Unterallgdu) i.V.m. dem gegenstandlichen Plan-
Aufstellungsverfahren sowohl von der Durchfilhrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)
als auch von sonstigen gesonderten faunistischen Untersuchungen ab.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Nach § 4c BauGB ist die Uberwachung, ob unvorhergesehene Umweltauswirkungen infolge der Planungs-
umsetzung auftreten, von der Gemeinde Sontheim durchzufiihren, wird aber von den (Fach-) Behérden da-
bei unterstitzt. Damit bei auftretenden unvorhergesehenen negativen Umweltfolgen, die durch die Umset-
zung des Bauleitplans entstanden sind, geeignete Gegenmalnahmen ergriffen werden kénnen, missen die
jeweiligen Behorden, falls sie derartige Erkenntnisse haben, die Gemeinde unterrichten.
Bei der hier vorliegenden Planung ist spatestens fiinf Jahre nach Fertigstellung der ersten Bebauung / Um-
setzung der baulichen Anlagen zu Uberpriifen, ob aufgrund der Realisierung der Planung erhebliche, unvor-
hergesehene und vor allem negative Umweltauswirkungen auftreten, damit diese abgestellt oder vermieden
werden kdnnen.
AbschlieRend sollte nach einem Zeitraum von ca. 5 Jahren nach Herstellung der (vorliegend gebietsextern)
festgesetzten Ausgleichsflachen (= im Allgemeinen 2 Jahre nach Ende der Entwicklungspflege) ein Monito-
ring im Hinblick auf die festgelegten arten- und naturschutzfachlichen Zielsetzungen durch eine Fachperson
erfolgen. Bei erheblich zielabweichenden bzw. aus naturschutzfachlicher Sicht nicht zielflihrenden Entwick-
lungen sollten in Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehdrde Anderungen / Nachbesserungen
oder fachlich zielfiihrende Erganzungen der MaBnahmenkonzeption vorgenommen werden.

Erganzend wird bzgl. der (Vermeidungs)MaRnahmen zum Artenschutz generell auf folgendes verwiesen:
Die konkrete Ausflihrung / Beschaffenheit / Materialitat / Hohe, etc. der zur Umsetzung kommenden, ent-
sprechend den értlich-situativen Erfordernissen geeigneten Leiteinrichtung (z.B. bestehend aus "L-Steinen")
ist im Rahmen der weiterfiihrenden Planungen (Ausfihrungs- / Detailplanungen) mit der Unteren Natur-
schutzbehorde des Landratsamtes Unterallgdu zwingend abzustimmen.

Ebenfalls ist, sofern die Bauphase den Zeitraum vom 15. Marz bis 15. Oktober (einschlielich) berihrt bzw.
tangiert die Ausflihrung / Beschaffenheit / Materialitdt / Hohe, etc. der dann entsprechend erforderlichen,
temporar zur Umsetzung kommenden (festgesetzten) mobilen Leiteinrichtungen in einem ausreichenden
Zeitraum vor Beginn der Bauarbeiten mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Unterallggu
abzustimmen.

AbschlieRend wird grundséatzlich darauf hingewiesen, dass der Baubeginn des Bauhofes / die Umsetzung
der baulichen Anlagen der Unteren Naturschutzbehérde spatestens drei Wochen vorab schriftlich anzuzei-
gen ist.

Zusammenfassung

Anlass / Bedarf fiir die Aufstellung des Bauleitplans

Mit der vorliegenden Bauleitplanung schafft die Gemeinde die Voraussetzungen fiir den dringend bendtigten
Neubau des gemeindlichen Bauhofes.

Der bestehende Bauhof weist hinsichtlich der heute zu erflillenden Nutzungsfunktionen zum einen ein deut-
lich zu kleines Platz- sowie Raumangebot auf (weshalb die Bauhof-Funktionen teils auch bereits auf mehre-
re Standorte in der Gemeinde ausgelagert bzw. verteilt werden mussten). Zum anderen entspricht v.a. auch
das vorhandene, vorrangig genutzte Bauhof-Gebaude auch nicht mehr den aktuellen Nutzungs-
Anforderungen bzw. -Standards (u.a. sicherheits- / versicherungstechnische Kriterien). Aufgrund dessen ist
ein dringender Handlungsbedarf fiir eine grundlegende bauliche Erneuerung zur Aufrechterhaltung einer
zeitgemalen und nachhaltig gesicherten Austibung der Bauhof-Funktionen / -Nutzungen gegeben. Aller-
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dings kann die erforderliche bauliche Entwicklung bzw. Erweiterung am gegenwartigen Standort insbeson-
dere auch aufgrund des zur Verfiigung stehenden Flachenangebotes nicht erfolgen. Aus diesem Grund hat
sich der Gemeinderat dazu entschlossen, die bisherigen Bauhof-Flachen aufzugeben und an einem ande-
ren, hierfir geeigneten Standort eine Neuerrichtung des gemeindlichen Bauhofes vorzunehmen, der die
Mdglichkeit fir ein bedarfsgerechtes und zeitgemalies Raum- / Platzangebot aufweist sowie den gegenwar-
tigen und kiinftigen Anforderungen gerecht wird.

Das gegenstéandliche Bauleitplanvorhaben schafft hierfir bzw. im Hinblick auf diese Planungsabsichten die
planungsrechtlichen Voraussetzungen, um den neuen gemeindlichen Bauhof an diesem Standort errichten
zu konnen.

Planungsrechtliche Situation -
Flachennutzungsplan & Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung
Da die Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan nicht mit dem verfahrensgegenstéandlichen
Planvorhaben Ubereinstimmen, wird im Hinblick auf die erforderliche Berlicksichtigung des Entwicklungsge-
bots der Planung aus den Darstellungen des FNP eine Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Sontheim erforderlich. Die entsprechende 6. Anderung des FNP wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3
BauGB durchgefiihrt. Auf die Ziffer 1.2.3 des Umweltberichts wird weiterfiihrend verwiesen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand stehen der Planung keine einschlagigen Aussagen bzw. Einschrankungen
aus der Landes- und Regionalplanung entgegen (Landesplanung / LEP 2013, geandert am 01.03.2018 und
am 01.01.2020 sowie Regionalplan Donau-lller (Region 15)). Bzgl. detaillierterer Ausfihrungen wird auf die
Ziffer 1.2.4 des Umweltberichts verwiesen.

Bestand / Realnutzung
Insgesamt ist der Plangebietsumgriff neben der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung als Griinland v.a.
gepragt durch die nérdlich angrenzende Bahnlinie Miinchen — Memmingen — Lindau mit Bahndamm und
zugehdriger technischer Infrastruktur (Oberleitungen) sowie die Staatsstrale 2011 mit hoch aufragendem
Straflendamm und groRdimensioniertem Briickenbauwerk (Bahnunterfihrung). Weiterhin befindet sich zwi-
schen dem PG und der Bahnlinie noch ein rund 30 m hoher Mobilfunkmast, nérdlich der Bahnlinie ein noch
asphaltierter Abschnitt der ehemaligen KreisstraRe nach Westerheim und wiederum daran nérdlich an-
schlieend ein groeres landwirtschaftliches Gehoft bzw. das Anwesen ,Auf dem Lankerberg” Hausnr. 1,
bestehend aus mehreren Geb&udeteilen.
Stiddstlich schlieffen an das Plangebiet landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv, vorwiegend als Acker
genutzte Flachen an.
Weiterfihrend wird auf die Ziffer 2.1.1 dieses Umweltberichtes verwiesen.

In Bezug auf Schutzgebiete / sonstige Funde aus naturschutzbezogenen Kartierungen wird auf die detaillier-
ten Ausfihrungen unter der Ziffer 1.2.5 des Umweltberichts verwiesen. Grundsatzlich ist festzuhalten, dass
im gegenstandlichen Vorhabengebiet selbst nach aktuellem Kenntnisstand keine Vorkommen arten- und na-
turschutzfachlich relevanter Arten vorhanden sind bzw. auch im Rahmen der eigenen Kartier-Arbeiten und
Ortseinsichten nicht festgestellt wurden. Auch sind aus naturschutzfachlicher Sicht wertgebende Bestands- /
Grlin- und Gehdlzstrukturen, etc. nicht vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegensténdlichen Planvor-
habens sowie der nachfolgenden, weiterflihrenden Planungen nicht beeintrachtigt. Allerdings weist die Un-
tere Naturschutzbehérde des Landratsamtes Unterallgdu in lhrer Stellungnahme im Rahmen der (friihzeiti-
gen) Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB (Schreiben vom 20.09.2021) darauf hin, dass entlang der ndrdlich
gelegenen Bahnstrecke Hinweise auf Vorkommen der streng geschiitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) aus
der Artenschutzkartierung bestehen. Weiterhin fiihrt die Behérde aus, dass Bahnstrecken als auch magere,
mit vereinzelten Gehdlzen bestandene Béschungen (wie z.B. entlang der benachbarten Stralendamm-
Bereiche der St 2011) attraktive Lebensraume flir die Zauneidechse bieten (die Bahn-Trasse fungiert dabei
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i. S. einer Ausbreitungs- / Wanderstruktur fiir diese streng geschitzte Art). Die zur Bebauung geplanten in-
tensiv als Griinland genutzten landwirtschaftlichen Flachen selbst bieten bezogen auf den Ausgangs- bzw.
Realnutzungszustand dagegen aus arten- / naturschutzfachlicher Sicht keine geeigneten Lebensraumei-
genschaften fiir die Zauneidechse.

Im Ergebnis ist jedoch unter der Voraussetzung, dass die entsprechend festgesetzten (Vermei-
dungs)MaBnahmen zum Artenschutz umgesetzt bzw. beachtet werden (s. insbesondere Ziffer 11. der
JFestsetzungen durch Text“ und die Ausfiihrungen unter dem Kapitel 9. der Begriindung des Bebauungs-
plans ,Bauhof* sowie unter dem nachfolgenden Kapitel 3.5 dieses Umweltberichts), i.V.m. dem vorliegenden
Planvorhaben bzw. der Umsetzung des gemeindlichen Bauhofes am gegenstandlichen Standort kein signi-
fikant erhohtes, artenschutzrechtlich relevantes Beeintrachtigungs- / Gefahrdungspotential gegentber der
artenschutzrechtlich streng geschitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) zu erwarten bzw. gegeben.

Fazit artenschiitzerische Beurteilung: Zusammenfassend kann man davon ausgehen, dass in Verbindung
mit der Realisierung von Bauvorhaben auf Grundlage des gegenstandlichen Bebauungsplans keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG gegenuber nach nationalem Recht streng ge-
schiitzter und/oder gemeinschaftlich geschiitzter Arten — Vogelarten nach Art. 1 VRL und Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie — zu erwarten sind - unter der Voraussetzung, dass die entsprechend festge-
setzten (Vermeidungs)Malinahmen zum Artenschutz umgesetzt bzw. beachtet werden. Auch ist nicht davon
auszugehen, dass nach nationalem Recht “besonders” geschitzte Arten, wie Arten der Roten Liste, beein-
trachtigt werden.

Eine Erfordernis flr die Erstellung von gesonderten artenschitzerischen Gutachten bzw. fir die
Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ist v.a. im Hinblick auf raumliche Lage,
Bestands- / Realnutzungssituation und Art bzw. Umfang / Dimension des Vorhabens sowie insbesondere
auch im Hinblick auf die geschilderte Gesamt-Ausgangs- / Sachstandssituation bzgl. der artenschutzrecht-
lich streng geschitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbe-
horde des Landratsamtes Unterallgau i.V.m. dem gegenstéandlichen Planvorhaben nicht gegeben.

Abrissarbeiten sind nicht erforderlich, da das Vorhabengebiet unbebaut ist — mit Ausnahme der mitliberplan-
ten Abschnitte von Erschliefungs- und Verkehrsflachen, die bestehen bleiben.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen, sonstige schadliche Bodenverdnderungen etc. sind im Untersu-
chungsgebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Bau- und Bodendenkmaéler sind gemaf den zur Verfligung stehenden Unterlagen im PG selbst und dessen
raumlich-funktionaler Umgebung nicht vorhanden.

Bewertung der Schutzgiiter im Untersuchungsgebiet

Im Ergebnis sind i.V.m. dem gegenstandlichen Planvorhaben Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit bzgl. der
Schutzgiiter Flache und Boden, (geringer bis) mittlerer Erheblichkeit bzgl. des Schutzgutes Wasser so-
wie geringer bis mittlerer Erheblichkeit gegenliber dem Schutzgut (Orts- /) Landschaftsbild zu erwarten.
Fur die weiteren Schutzgiiter ist nur mit einer geringen Erheblichkeit oder keinen negativen Auswirkungen
zu rechnen.

Diese Einschatzungen beruhen, unter Berticksichtigung von entsprechenden in der Planung integrierten
schutzgutbezogenen Vermeidungs- und Verringerungsmalnahmen, insbesondere auf der vorliegenden be-
sonderen Bestandssituation bzw. den vergleichsweise starken Vorbelastungen (technische Infrastruktur /
bauliche Anlagen / anthropogene Nutzungen) sowie auf der raumlichen Lage und dem Umfang (der Dimen-
sionierung) der Baugebietsflachen und letztlich auch auf der max. zuldssigen Intensitat bzw. dem festgeleg-
ten Mal der baulichen Nutzung.

Da mit Ausnahme der 6ffentlichen Griinflachen zur Anlagen- / Baugebietseingriinung alle weiteren Teilfla-
chenbereiche des PG bebaut bzw. potentiell auch versiegelt werden kénnen - im Rahmen der Ausschdp-
fung des ,max. zulassigen Baurechts* darf eine Uberbauung der gesamten Baulandflache von ca. 4475-m2
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4.084 m? erfolgen — hat diese Nutzungsintensitat mit einer vergleichsweise grofflachigen potentiell mogli-
chen Versiegelung naturlich vor allem Auswirkungen mit einer entsprechenden Eingriffserheblichkeit auf die
genannten Schutzgiiter Flache, Boden und auch Wasser, wie z.B. Auswirkungen auf die Versickerung
von Wasser und die flachenhafte Grundwasserneubildungsrate oder auf die Boden / Untergrundsituation.

Gegeniber dem Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ist von Auswirkungen geringer bis mittlerer Er-
heblichkeit auszugehen. Wie bei den vorgenannten Schutzgiitern beruht diese Einschétzung der Auswir-
kungs-Erheblichkeit ebenso v.a. auf Bestandssituation / Vorbelastungen und rdumlicher Lage sowie auf Art
und Umfang (Dimensionierung) / Eingriffsintensitdt des Vorhabens, unter der Voraussetzung der konse-
quenten und zeitnahen Umsetzung der umfassenden MalRnahmen zur Anlagen- / Baugebietseingriinung
(darunter insbesondere der 7,50 m breiten Griinflaiche nach Richtung Stiden / Stidosten) sowie der Einhal-
tung einer Bebauung mit einer max. Wandhéhe (WH) bis zu 8,0 m (bzw. 8,5 m inkl. Sockelh6he).

Auf die Schutzgiiter Lokalklima / Luft, Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Mensch (Immissions-
schutz), Mensch (Erholung) sowie Kultur- & Sachgiiter, sind i.V.m. dem Planvorhaben lediglich Auswir-
kungen geringer Eingriffserheblichkeit zu erwarten.

Im Hinblick auf das Schutzgut Flora, Fauna und biologische Vielfalt ist dabei allerdings folgendes festzuhal-
ten: Um in Bezug auf die geschilderte Ausgangs- / Sachstandssituation bzgl. der artenschutzrechtlich streng
geschiitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) i.V.m. dem gegenstandlichen Vorhaben mdgliche bzw. potentiel-
le baubedingte (durch sporadische Besiedlung von Zauneidechsen / Individuen in den Baustellenbereich)
oder anlagebedingte (Konflikte durch sporadische Besiedlung der Zauneidechse / Individuen auf den kiinfti-
gen Nutzflachen des Bauhofes) artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gemaR § 44 Abs. 1. V. m. Abs. 5
BNatSchG zu vermeiden, werden die beiden hierfiir in der vorgenannten Stellungnahme der Unteren Natur-
schutzbehorde vom 20.09.2021 aus naturschutzfachlicher Sicht entsprechend angeregten (Vermei-
dungs)MaBnahmen zum Artenschutz vollinhaltlich in die Planunterlagen eingearbeitet. So ist, um ein evtl.
magliches / potentielles Eindringen von Zauneidechsen-Individuen in den Bauraum bzw. das kiinftige Bau-
land zu verhindern (i. S. einer vorsorgenden Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes), zum einen
an der Stdgrenze der Baulandflachen des Bauhofes eine stationare bzw. dauerhaft fest installierte Leitein-
richtung flir Zauneidechsen zu errichten (L&nge ca. 27 m). Zum anderen sind bei einer Errichtung / Umset-
zung des Vorhabens bzw. Bauhofes im Zeitraum zwischen dem 15. Mérz und dem 15. Oktober (einschlie3-
lich) tiber den gesamten Zeitraum der Bauarbeiten hinweg geeignete Leiteinrichtungen bzw. mobile Reptili-
enschutzzaune nach Richtung Norden und Westen entlang bzw. gegenuber den Baustellenbereichen zu er-
richten. Auf die Inhalte der Ziffer 11. der ,Festsetzungen durch Text* sowie die Ausfiihrungen insb. unter
dem Kapitel 9. der Begriindung zum Bebauungsplan ,Bauhof* wird inhaltlich weiterfiihrend verwiesen.

Im Ergebnis ist damit i.V.m. dem vorliegenden Planvorhaben bzw. der Umsetzung des gemeindlichen Bau-
hofes am gegenstandlichen Standort kein signifikant erhdhtes, artenschutzrechtlich relevantes Beeintrachti-
gungs- / Gefahrdungspotential gegeniiber der artenschutzrechtlich streng geschiitzten Zauneidechse (La-
certa agilis) zu erwarten bzw. gegeben.

Ebenfalls sind in Bezug auf die Bewertungen der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern, Ku-
mulierung der Auswirkungen des Planvorhabens mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Gebiete, Auswirkungen / Erzeugung Beseitigung und Verwertung von Abféllen, Auswirkungen von
eingesetzten Techniken / Stoffen und abschlieRend Auswirkungen von Unféllen / Katastrophen ledig-
lich Auswirkungen geringer Eingriffserheblichkeit oder keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Letztlich wird durch das gegensténdliche Planvorhaben aus ortsplanerisch-stédtebaulicher Sicht - in Be-
ricksichtigung v.a. der besonderen Bestandssituation bzw. den vergleichsweise starken Vorbelastungen
(technische Infrastruktur / bauliche Anlagen / anthropogene Nutzungen) sowie der rdumlichen Lage - ein
gesamtplanerisch-vertraglicher, ausreichend leistungsfahiger bzw. zeitgemaRer und zukunftstrachtiger
Standort fir die dringend benétigte Neuerrichtung des gemeindlichen Bauhofs und die hiermit in Zusam-
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8.5

8.6

8.7

menhang stehenden Nutzungen geschaffen. Die etwas vom bestehenden Ortsrand abgesetzte Lage kann
in Verbindung mit dem Immissionsschutz als zuséatzlicher Vorteil angesehen werden, da ein mégliches Kon-
fliktpotential i.V.m. den typischen Nutzungen eines Bauhofes (u.a. auch zu untiblichen Zeiten, wie ggf. z.B.
in den Abend- / Nachtstunden oder an Wochenenden) aufgrund der Entfernung zur nachstgelegenen wohn-
genutzten Anwesen grundsatzlich als geringer bewertet werden kann. Auch mussen durch die Nutzung die-
ser vergleichsweise stark vorbelasteten Flachen grundsatzlich keine ggf. wertvolleren Bereiche an einem
potentiell anderen Standort herangezogen werden (zumal alternative Standorte flir den gemeindlichen Bau-
hof, nach derzeitigem Sachstand bis auf weiteres faktisch nicht vorhanden sind; s. Ausfiihrungen unter der
Ziffer 5. des Umweltberichtes sowie 3.3 der Begrlindung), weshalb aus gesamtplanerischer Sicht die Nut-
zung der Flachen am gegenstandlichen Standort i.E. zudem noch als grundsatzlich ,ressourcenschonend®
auf Ebene des Gesamtgemeindegebietes bewertet werden kann.

Folglich ist in Abwagung aller im gegenstandlichen Planungsfall zu beriicksichtigender Belange aus ge-
samtplanerischer und insb. landschaftsplanerisch-naturschutzfachlicher Sicht der Verlust bzw. die Uberbau-
ung der landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv genutzten Flachen des PG zugunsten einer Flache fiir
den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,Bauhof* im Rahmen des vorliegenden Planungskonzeptes hin-
nehmbar.

Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaRnahmen

Die i.V.m. dem Planvorhaben einhergehenden, zu erwartenden und nicht zu vermeidenden Eingriffe gegen-
uber den Schutzgiitern von Naturhaushalt und Landschaftsbild bzw. insbesondere der Verlust der nahezu
ausnahmslos intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen (Grinland) werden einerseits durch Vermei-
dungs- und VerringerungsmaBnahmen, wie z.B. die beiden festgesetzten (Vermeidungs)MalRnahmen zum
Artenschutz, die weitest mogliche Geringhaltung des Versiegelungsgrades, die Festlegung der Nieder-
schlagswasserversickerung vor Ort oder die Festsetzungen zur Herstellung einer situativ-bedarfsgerechten,
qualitatsvollen Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung, und andererseits durch den festgesetzten natur-
schutzrechtlichen Flachenausgleich, in vollem Umfang kompensiert.

Der fiir das gegenstandliche Planvorhaben bendtigte 2:088-m? 2.119 m? umfassende Ausgleichsflachenbe-
darf wird vollstandig gebietsextern bzw. auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erbracht. Auf
die Ziffer 4.2 des Umweltberichts wird verwiesen.

Monitoring
Spétestens flnf Jahre nach Fertigstellung der ersten Bebauung / Umsetzung der baulichen Anlagen ist zu
uberprifen, ob aufgrund der Realisierung der Planung erhebliche, unvorhergesehene und vor allem negati-
ve Umweltauswirkungen auftreten, damit diese ggf. abgestellt oder vermieden werden kénnen.
Auferdem sollten die Herstellung, MaBnahmenkonzeption und Zielsetzung der Ausgleichsflachen nach flinf
Jahren (=im Allgemeinen 2 Jahre nach Ende der Entwicklungspflege) tiberprift werden.

Zusammengefasst werden die Ergebnisse des Umweltberichtes in der folgenden Tabelle wiedergegeben:

Zusammenfassung der Ergebnisse der verbal-argumentativen Bewertung der einzelnen Schutzgii-
ter gemaR den Ausfiihrungen der Ziffern 3.1 bis 3.13 dieses Umweltberichts:

Schutzgut / Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Ergebnis,

Themen mit Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen insgesamt

Auswirkungen auf den

Umweltzustand

Flache Mittlere Mittlere Keine negativen Mittlere Erheblichkeit
Erheblichkeit Erheblichkeit Auswirkungen
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Schutzgut / Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Ergebnis,

Themen mit Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen insgesamt

Auswirkungen auf den

Umweltzustand

Boden Mittlere Mittlere Geringe Mittlere Erheblichkeit
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wasser Mittlere (Geringe bis) Mittlere | Geringe (Geringe bis) Mittlere
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Lokalklima / Luft Geringe Geringe Geringe Geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Flora, Fauna und Geringe bis mittlere Geringe Geringe Geringe

biologische Vielfalt Erheblichkeit *) Erheblichkeit *) Erheblichkeit *) Erheblichkeit *)

Mensch Geringe Geringe Geringe Geringe

(Immissionsschutz) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch (Erholung) Geringe Geringe Geringe Geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

(Orts- und) Land- Geringe bis mittlere Geringe bis mittlere Keine negativen Geringe bis mittlere

schaftsbild Erheblichkeit Erheblichkeit Auswirkungen Erheblichkeit

Kultur- und Geringe Geringe Geringe Geringe

Sachgiiter Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wechselwirkungen / Geringe Geringe Geringe Geringe

Kumulierung mit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Auswirkungen Vorha-

ben benachbarter PG

Erzeugung, Beseiti- Geringe Geringe Geringe Geringe

gung und Verwertung | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

von Abféllen

Eingesetzte Techniken | Geringe Geringe Geringe Geringe

und Stoffe Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Unfille / Katastrophen | Keine negativen Keine negativen Keine negativen Keine negativen
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

*) unter der Voraussetzung, dass die beiden festgesetzten (Vermeidungs)MaBnahmen zum Artenschutz umgesetzt bzw.
beachtet werden

Aufgestellt am 19.07.2021, fortgeschrieben am 08.11.2021

eberle.PLAN

Bauleitplanung.Stadtebau.Umweltplanung

Frundsbergstrale 18
87719 Mindelheim

fon 08261-70882 63
fax 08261-70882 64
info@eberle-plan.de

UMWELTBERICHT - ENTWURFSFASSUNG mit Stand vom 08.11.2021 Seite 40 von 41



Gemeinde Sontheim Bebauungsplan ,BAUHOF*

Quellenverzeichnis

o Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP), Landkreis Unterallgau

¢ Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt geandert durch Artikel
9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

e Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geén-
dert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

e Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG), in der Fassung vom 25.06.1973, zuletzt geédndert durch
Gesetz vom 23.04.2021 (GVBI. S. 199)

¢ Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011, zuletzt geandert durch § 1 des
Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352)

e Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, “Bayerischer Denkmal-Atlas*

o Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, ,BayernAtlas*

o Bayerisches Geologisches Landesamt, Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz: Das Schutzgut Boden in der
Planung - Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren,
Munchen, Augsburg, 2003

o Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU), Bodenkarte M 1:200.000, Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000, Geologi-
sche Karte M 1:500.000, Digitale Geologische Karte von Bayern M 1:25.000

o Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz — Online Viewer (FIN-Web)

« Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Artenschutzkartierung (ASK), Biotopkartierung und Okoflachenkataster (digita-
le Fassung)

o Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, UmweltAtlas Bayern Naturgefahren, (digitale Fassung)

e Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Niedrigwasser-Informationsdienst Bayern, Station Sontheim, (digitale Fas-
sung)

¢ Bayerisches Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation, digitales Orthophoto

¢ Bayerische Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm (LEP), LEP 2013, geandert am 01.03.2018 und
01.01.2020

e Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen BStLU: Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft’, 2. Auflage, Miinchen, 2003

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

o Deutscher Wetterdienst: langjahrige Mittelwerte der Temperatur- und Niederschlagswerte 1961 bis 1990 der Wet-
terstation Memmingen

o Flachennutzungsplan der Gemeinde Sontheim aus dem Jahr 1989

o Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen (FGSV): Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstrallen, R1,
Ausgabe 2006 - RASt 06; FGSV Verlag GmbH, 5099 Kéln, korrigierter Nachdruck Mai 2012

e Gemeinde Sontheim, ,Bebauungsplan ,Bauhof* - Betriebsbeschreibung* mit Stand vom 13.10.2021

e Landratsamtes Unterallgdu Sachgebiet Kommunale Abfallwirtschaf: Stellungnahme im Rahmen der (friihzeitigen)
Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB, Schreiben vom 14.09.2021

e Landratsamt Unterallgdu, Untere Naturschutzbehérde: Stellungnahme im Rahmen der (friihzeitigen) Beteiligung
gem. § 4 Abs. 1 BauGB, Schreiben vom 20.09.2021

e Oberste Baubehdrde OB im Bayerisches Staatsministerium des Innern BStl, Bayerisches Staatsministerium fiir
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz BStUGV: Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltpri-
fung in der Bauleitplanung, erganzte Fassung, Miinchen, 2006

e Regierung von Schwaben: Stellungnahme im Rahmen der (friihzeitigen) Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB,
Schreiben vom 17.09.2021

¢ Regionalplan der Region Donau-lller

o Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG), in der Fassung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert
durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

UMWELTBERICHT - ENTWURFSFASSUNG mit Stand vom 08.11.2021 Seite 41 von 41



Gemeinde Sontheim

Bebauungsplan ,Bauhof”
Betriebsheschreibung

Die Gemeinde Sontheim beabsichtigt, auf FI.Nr. 505/10 der Gemarkung Sontheim, einen neuen
gemeindlichen Bauhof zu errichten. Hierzu erfolgt derzeit die Aufstellung des Bebauungsplans
,Bauhof” mit Anderungen des Flichennutzungsplans.

Im gemeindlichen Bauhof Sontheim sind insgesamt zwei technische Bauhofmitarbeiter
(StralRenwarter) beschaftigt.

Biiroarbeiten werden von diesen Mitarbeitern nicht erledigt. Die Verwaltung des Bauhofs erfolgt
ausschlieRlich iiber die Mitarbeiter in der Gemeindeverwaltung.

Der neue Bauhof wird iberwiegend zur Lagernutzung der verschiedenen Bauhofmaterialien sowie
der beiden Fahrzeuge (Schlepper und Radlader) verwendet.

Ein dauerhafter Aufenthalt von Personen ist dort nicht vorgesehen.

Die beiden Bauhofmitarbeiter halten sich nur kurzzeitig am Bauhof auf, um die Fahrzeuge zu laden
und im Gemeindegebiet Mdh-, Reparatur- und typische StraRenwdrterarbeiten zu erledigen.

Reparaturen an Fahrzeugen und Maschinen, die gréRerer Art sind, werden ausschlieRlich von
externen Partner aulerhalb des neuen Bauhofs durchgefiihrt. Lediglich die Fahrzeugpflege und
Sduberung der Arbeitsmaterialien erfolgt auf dem Bauhofgeldande. Hierfiir ist jeweils ein kurzer
Aufenthalt des Personals zu Beginn oder am Ende der Arbeitszeit vorgesehen.

Génsdorfer
1. Blrgermeistgr



