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1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Deisenhausen beabsichtigt im OT Unterbleichen neues Baurecht fiir Wohnbebauung zu
schaffen. Die Gemeinde hat viele Anfragen flir Bauplatze, ein GroRteil davon von ortsansassigen Biir-
gern. Um dem Wunsch nachzukommen und die Bauwilligen nicht zu verlieren, hat sich der Gemeinde-
rat entschlossen ein Baugebiet auszuweisen.

Der Flachennutzungsplan muss im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geandert werden. Im
geltenden Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als

. Gemeinbedarfsflache (Zweckbestimmung Kindergarten),

. gemischte Bauflache,

. Flachen fiir die Landwirtschaft mit Bedeutung fiir Okologie und Landschaftsbild,

. Flachen fiir die Forstwirtschaft mit Bedeutung fiir Okologie und Landschaftsbild und
o Ortsrandeingriinung

dargestellt.

In der Sitzung am 31.07.2025 hat der Gemeinderat die Anderung des Flichennutzungsplans in diesem
Bereich beschlossen.

2 Verfahren

Die Anderung des Flichennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB. Der
Bebauungsplan ,Alte Schule” wird im Regelverfahren mit Umweltprifung und zweistufiger
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaR §§ 3 und 4 BauGB aufgestellt.

3 Bestandserhebung
3.1 Lage und Grof3e

Das Planungsgebiet liegt im Norden des OT Unterbleichen der Gemeinde Deisenhausen im Landkreis
Glinzburg. Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche von 5.805,00 m? (0,6 ha).

Abbildung 1: Rdumlicher Geltungsbereich (ohne MaRstab)
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Der Geltungsbereich umfasst ganz die Flurnummern 28/1, 28/2 und 29 (alle Gemarkung Unterblei-
chen) und eine Teilflache der Flurnummern 27/3 (Gemarkung Unterbleichen).

Im Siden und Osten grenzt bestehende Bebauung an. Im Norden grenzen landwirtschaftliche
Nutzflache und daran eine Pferdekoppel an. Im Westen grenzt ein Waldstreifen, der nach Westen
abfillt, an. Aktuell wird der GroRteil der Fliche nérdlicher Bereich (FI.-Nr. 27/3) intensiv
landwirtschaftlich (als Acker) genutzt. Der stidliche Bereich war der AuRenbereich des ehemaligen
Kindergartens und wurde somit als Spielplatz und Garten genutzt.
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3.2 Raumordnung, iibergeordnete Planung

3.2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) und Regionalplan (RP)

Die Gemeinde Deisenhausen und der Landkreis Gilinzburg sind Teil der Planungsregion "Donau-lller".
Deisenhausen ist im Bayerischen Landesentwicklungsprogramm (LEP) als Allgemeiner landlicher Raum
ausgewiesen, zudem als Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde). Die LEP-
Teilfortschreibung ist am 01. Juni 2023 in Kraft getreten (Verordnung vom 16. Mai 2023, GVBI. Nr. 203-
1-5-W).

Abbildung 2: Ausschnitt aus der Strukturkarte (Anhang 2) des LEP Bayern

Der Regionalplan (RP) fir die Planungsregion Donau-lller konkretisiert die Aussagen des LEP. Die
Gemeinde Deisenhausen liegt im landlichen Raum, westlich des Mittelzentrums Krumbach
(Schwaben). Die Gemeinde liegt nordlich einer Regionalen Entwicklungsachse zwischen Krumbach
(Schwaben) und lllertissen.

Abbildung 3: Ausschnitt aus Karte 1 Raumstruktur des RP Donau-lller (Verbindlich seit 21.12.2024)
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3.2.2 Schutzgebiete

Schutzgebiete
Naturpark: --

e lLandschaftsschutzgebiet: --

FFH-Gebiet: --
SPA-Gebiet: --

Nationalpark: --

Naturschutzgebiet: --

Arten- und Biotopschutz

e Biotopkartierung: --

Denkmaldaten

e essind keine Denkmaler bekannt

Wasser

e Trinkwasserschutzgebiet: --

e Uberschwemmungsgebiet: -

e Hochwassergefahrenflachen:

Es liegen keine Hochwassergefahrenflachen fir ein HQuoo, HQhsufig 0der HQextrem innerhalb und um

des Planungsgebietes

3.2.3 Ausgangssituation

Flachennutzungsplan

Abbildung 4: Auszug aus FNP Gemeinde Deisenhausen

Im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde
Deisenhausen wird das Plangebiet als

Gemeinbedarfsflache (Zweckbestimmung

Kindergarten)

e gemischte Bauflache

¢ Flachen fir die Landwirtschaft mit Bedeutung
fiir Okologie und Landschaftsbild

¢ Flachen fir die Forstwirtschaft mit Bedeutung
fiir Okologie und Landschaftsbild

e Ortsrandeingriinung

dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geédndert. Das Gebiet ist als allgemeines Wohnge-

biet mit Ortsrandeingriinung darzustellen.
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Bestehende Nutzungen

Das Planungsgebiet liegt im Norden des OT Unterbleichen der Gemeinde Deisenhausen im Landkreis
Gunzburg. Das Gebiet wird aktuell intensiv landwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzt. Im Norden und
Osten grenzt bestehende Bebauung an. Im Siiden und Westen schlieRt landwirtschaftliche Nutzflache
an.

Bestehende ErschlieBung

Das Baugebiet wird von Stiden her lber die Schulstralle erschlossen. Die innere ErschlieBung wird durch
eine StichstraRe erfolgen.

Altlasten

Es liegen keine Informationen zu Altlastenverdachtsflachen bzw. Altablagerungen im Planungsgebiet
vor.
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4 Planungsziele und beabsichtigte Darstellung, Planungskonzept

Abbildung 5: geplante Darstellung im FNP

Ziel der Anderung ist es Baurecht zu schaffen. Das Planungsgebiet soll als Wohnbaufliche mit
Ortsrandeingriinung und Verkehrsflachen ausgewiesen werden.

5 Auswirkungen der Planung
Durch die Anderung des FNP im Parallelverfahren wird der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt.

Die Grundstiicke kdnnen bebaut werden, eine sinnvolle Entwicklung des OT Unterbleichen und von
Deisenhausen wird ermoglicht. Das Gebiet ist teilweise als Mischgebiet und teilweise als
Gemeinbedarfsflache schon fiir eine ,Bebauung’ im FNP eingetragen. Bei einer Betrachtung des
gesamten Ortes ist eine Weiterentwicklung an dieser Stelle sinnvoll. Das Gebiet grenzt an zwei Seiten
an bestehende Bebauung an. Eine ,fingerartige’ Entwicklung findet nicht statt.

6 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 5.805 m2. Verkehrsflichen werden rd. 1.190 m?
einnehmen. Der Rest (4.615 m?) bleibt den Baugrundstiicken vorbehalten. Fur das Gebiet werden
6.770 WP als Ausgleich benétigt, Es werden 7.120 WP auf einer Fldche von 890 m? zur Verfliigung
gestellt.
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7 Umweltbericht

71 Inhalt und wichtigste Ziele der Planung

Die Gemeinde Deisenhausen beabsichtigt im OT Unterbleichen neues Baurecht fiir Wohnbebauung zu
schaffen. Die Gemeinde hat viele Anfragen flir Bauplatze, ein GroRteil davon von ortsansassigen Biir-
gern. Um dem Wunsch nachzukommen und die Bauwilligen nicht zu verlieren, hat sich der Gemeinde-
rat entschlossen ein Baugebiet auszuweisen.

7.2 Ziele des Umweltschutzes, Rechtliche Vorgaben
Flichennutzungsplan

Im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde
Deisenhausen wird das Plangebiet als

e Gemeinbedarfsflache (Zweckbestimmung
Kindergarten)

e gemischte Bauflache

¢ Flachen fir die Landwirtschaft mit Bedeutung
fiir Okologie und Landschaftsbild

¢ Flachen fur die Forstwirtschaft mit Bedeutung
fiir Okologie und Landschaftsbild

¢ Ortsrandeingriinung

dargestellt.

Abbildung 6: Auszug aus FNP Gemeinde Deisenhausen

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gedndert. Das Gebiet ist als allgemeines Wohnge-
biet mit Ortsrandeingriinung darzustellen.

Bebauungspldne

Es gibt keine angrenzenden Bebauungspladne.

Schutzgebiete
e Naturpark: --

e landschaftsschutzgebiet: --
e FFH-Gebiet: --

e SPA-Gebiet: --

e Nationalpark: --

e Naturschutzgebiet: --

Arten- und Biotopschutz

e Biotopkartierung: --

Denkmaldaten
e essind keine Denkmaler bekannt
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Wasser

e Trinkwasserschutzgebiet: --

e Uberschwemmungsgebiet: -

e Hochwassergefahrenflachen:
Es liegen keine Hochwassergefahrenflachen fiir ein HQaoo, HQhsufig 0der HQextrem innerhalb und um
das Planungsgebietes

7.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

7.3.1 Schutzgut Mensch einschl. menschl. Gesundheit

Immissionen

Bestand

Das Planungsgebiet wird derzeit groRtenteils landwirtschaftlich als Acker genutzt. Der stidliche Bereich
war der AulRenbereich des ehemaligen Kindergartens. Hier waren Spiel- und Bewegungsflachen fir die
Kinder, der Bereich wurde somit ebenfalls intensiv und als Garten genutzt.

Sudlich und 6stlich grenzt bestehende Bebauung an, im Norden grenzt landwirtschaftliche Nutzflachen
an und im Westen ein Waldstreifen.

Emissionen des Gebietes gehen durch die bestehende Nutzung als landwirtschaftliche Flache aus.

Immissionen auf das Gebiet wirken durch die angrenzenden Nutzungen (landwirtschaftliche Flachen).

Mafinahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen

Bebauungsplan mit Griinordnung:
- private Griinanlagen, private Ortsrandeingriinung

- Pflanzbindung fiir die Grundstiicke

Auswirkung unter Beriicksichtigung der MafSnahmen

Durch den Bebauungsplan ist mit einer Erhohung der Verkehrsbelastung zu rechnen. Das Gebiet wird
Uber die ,SchulstralRe’ erschlossen. Eine temporar hohe Immissionsbelastung fir die bestehenden
Anwohner ist durch die ErschlieBungs- und Bauphase wahrscheinlich. Diese nimmt aber mit
Fertigstellung der BaumaRnahmen wieder ab.

Beeintrdchtigung: hoch (temporar)

Es wird ein neues Wohngebiet ausgewiesen. In diesem sind Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
(Beherbergungsgewerbe, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zuldssig. Der hinzukommende Verkehr wird sich auf die
neuen Anwohner in diesem Gebiet beschranken.

Beeintrachtigung: gering
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Erholung

Bestand

Die Flache der Baugrundstiicke dient nicht der Erholungsnutzung, da es im Bestand landwirtschaftlich
genutzt wird.

Mafnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen

Bebauungsplan mit Griinordnung:

Auswirkung unter Beriicksichtigung der MafSnahmen

Durch den Verlust der landwirtschaftlich genutzten Flache geht kein Bereich der Erholungsnutzung
verloren. Auf die Erholung des Schutzgut Mensch hat das geplante Baugebiet keine Auswirkungen.

Beeintrachtigung: neutral/keine

7.3.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen
Bestand

Die potentiell natirliche Vegetation im Umgriff des Bebauungsplans ist folgende:

e Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald; ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald

(Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web) am 18.08.2025).
Diese Vegetation ist im Planungsgebiet nicht zu finden.

Der GroRteil des Geltungsbereiches wird aktuell intensiv landwirtschaftlich genutzt. Der sidliche
Bereich wurde als Wiese und Spielbereich des ehemaligen Kindergartens genutzt und gehort zu den
bestehenden bebauten Grundstiicken.

Abbildung 7: Luftbild mit Geltungsbereich (aus
BayernAtlas am 04.06.2025)

Schutzgebiete, Okoflachen oder Biotope befinden sich nicht im Planungsgebiet.

Ingenieurbiiro Marcus Kammer 11
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Mafinahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen

Bebauungsplan mit Griinordnung:
- Begriinung der Baugrundstiicke
- Festsetzen einer Ortsrandeingriinung

Auswirkung unter Beriicksichtigung der MafSnahmen

Die Reduzierung der Habitatmoglichkeiten durch Versiegelung und Bebauung bedeutet einen Eingriff
in das Schutzgut Tiere und Pflanzen. Der Beeintrachtigung durch die flaichenmaRige Reduzierung steht
eine Aufwertung durch naturnah zu gestaltende Ortsrandeingriinung gegeniber. Da die
Bestandsbedingungen durch die landwirtschaftliche Nutzung als nicht wertvoll beurteilt werden,
stehen den Pflanzen und Tieren durch die Planung zwar weniger Habitate, diese aber qualitativ
hochwertiger zur Verfligung.

Fir das Gebiet wurde ebenfalls eine saP-Relevanzpriifung (siehe Unterlagen Bebauungsplan)
durchgefiihrt. Das Gutachten brachte folgendes Ergebnis:

»Zur Erfassung vorhandener Artenvorkommen wurden vorhandene Daten erhoben und Mitte April
2025 eine Begehung des Plangebietes durchgefiihrt. Auf dieser Grundlage wurden eine
Habitatpotentialanalyse erstellt und die Arten/-gruppen abgeschichtet, fiir die eine Betroffenheit durch
das Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

Flir die meisten gemdf3 Artenabfrage der Gesamtliste TK 7727 Buch méglichen Artenvorkommen stellt
das Planungsgebiet keinen spezifischen Lebensraum dar, da die Habitatanspriiche dieser Arten hier
nicht erfiillt sind.

Acker kénnen grundsétzlich Bruthabitate fiir feldbriitende Vogelarten sein, auf Grund der an-
grenzenden Bebauung und Gehdlze jedoch sind keine Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter
Offenlandarten zu erwarten. In Gehdlzbestinden der Siedlungsrandfiéchen sind auf Grund der
Siedlungsrandlage mit Vorbelastungen aus den angrenzenden Fldchennutzungen und Verkehrswegen
ubiquitdre und stérungsunempfindliche Gehélz-(Frei-)Briiter anzunehmen.

Vorsorglich werden folgende Vorkehrungen zur Vermeidung vorgesehen, um Gefédhrdungen nach den
einschldgigen Regelungen geschiitzter Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden:

e Beginn der Freimachung des Baufeldes zum Schutz von Brutvogelvorkommen und Vogelbrut-
stdtten nur auflerhalb der Vogelbrutzeit oder unter vorheriger Begehung der Fldche und
Freigabe durch eine 6kologische Baubegleitung.”

Unter Bericksichtigung der VermeidungsmaRnahmen sowie der Festsetzungen im Plan wird die
Beeintrachtigung als gering eingestuft.

Beeintrachtigung: gering
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7.3.3  Schutzgut Boden / Flache

Bestand

Das Planungsgebiet liegt in der Riedellandschaft der lller-Lech-Schotterplatten.
Im Planungsgebiet kommen nach der Ubersichtsbodenkarte folgende Bodentypen vor:

1. Uberwiegend pseudovergleyte Braunerde, verbreitet Braunerde aus Schluff bis Schluffton
(Losslehm) Gber Lehm bis Schluffton (Losslehm, verfestigt)

2. Fast ausschlieRlich Braunerde (pseudovergleyt) aus Lehm (Deckschicht) Gber Ton (Molasse)

Die relevanten Bodenteilfunktionen werden wie folgt bewertet:

a) Standortpotential fir die natirliche Vegetation

- nicht bewertet

b) Retention des Bodens bei Niederschlagsereignissen:

- Mittelwert: 3-4

c) Natlrliche Ertragsfahigkeit landwirtschaftlich genutzter Boden:
- 3 mittel

(Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, UmweltAtlas, am 18.08.2025)

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung ist der Boden stark anthropogen lberformt. Auch die
ehemalige Kindergartenflache wurde intensiv genutzt. Im Geltungsbereich ist der Boden nahezu
unversiegelt.

Fir das Baugebiet wurde ein geotechnischer Bericht (siehe Unterlagen Bebauungsplan) angefertigt.
Folgende Boden wurden bestimmt: weitgestufte Kiese, mittelplastische Schluffe sowie Sand-Ton-
Gemische. Eine Versickerung im Baugebiet ist It. Gutachten nicht moéglich. Die kf-Wert-Bestimmung
hat im Untergrund zu dichte Schichten ergeben, um eine gesicherte Versickerung gewahrleisten zu
kénnen.

Mafinahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen

Bebauungsplan mit Griinordnung:

- Festsetzung einer GRZ zur raumlichen Einschrankung der versiegelten Flachen;
- Minimierung der Versiegelung auf das unbedingt erforderliche Mal3;

- Verwendung versickerungsfahiger Beldge, so weit moglich;

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG):
- Meldepflicht fiir Bodendenkmaler und Abstimmungspflicht bei Bodeneingriffen

Auswirkung unter Beriicksichtigung der MafSnahmen

Durch die Planung wird bisher unversiegelter Boden versiegelt. Der Eingriff erfolgt durch die Bebauung
der Grundstiicke und die Verkehrsflachen. Die Grundflachenzahl ist auf 0,50 festgesetzt. Das bedeutet,
dass auf den Grundstiicken 50% unversiegelt bleiben.
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Versiegelungsbilanz:

Art der Nutzung Fliche (m?) Versiegelungsgrad | neu versiegelte Fliche (m?)
Bauflachen 4.615,00 0,50 2.307,50
Verkehrsflachen ges. 1.190,00 1,0 1.190,00
Gesamtfldche 5.805,00 3.497,50

Insgesamt werden somit max. 3.497,50 m? bisher unversiegelte Fliche neu versiegelt. Die zuséatzliche
Versiegelung bedeutet einen Eingriff in das Schutzgut Boden. Die Auswirkungen werden insgesamt als
vertraglich beurteilt. Natirliche Bodenfunktionen gehen zwar, zumindest zeitweise, verloren, stellen
sich aber in den geplanten Griinflichen und in den nicht versiegelten Bereichen (Gartenbereichen) der
Grundstiicke wieder ein.

Beeintrachtigung: mittel

7.3.4  Schutzgut Wasser

Bestand

Im und um das Planungsgebiet befinden sich keine Oberflaichengewasser.
Das Planungsgebiet ist nahezu eben und liegt auf rd. 512 m N.N.-H6hen in DHHN2016.

Bei der geotechnischen Untersuchung konnte bei den durchgefiihrten Schiirfen (Tiefe von 2,70 - 3,30
Meter) kein Grundwasser festgestellt werden (siehe Unterlagen Bebauungsplan).

Wasserschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Mafnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen

Bebauungsplan mit Griinordnung:

- Sammeln von Niederschlagswasser fiir Brauchwasserzwecke

- Wasserdurchlassige Belage

- Einbau von Zisternen zur Zwischenpufferung von Niederschlagswasser

Auswirkungen unter Berlicksichtigung der MafSnahmen

Anfallendes Niederschlagswasser wird auf den Grundstlicken gesammelt und gedrosselt abgegeben.
Ein GroRteil des Niederschlagswassers wird gespeichert und kann fiir Brauchwasserzwecke verwendet
werden (z.B. zum Garten gielRen).

Auf den Baugrundstiicken ist die Versiegelung auf ein Minimum zu reduzieren, es sind
versickerungsfahige Beldge zu verwenden, so dass hier die Moglichkeit der Versickerung von
Niederschlagswasser entsteht. So ist eine optimale Nutzung des Wassers vor Ableitung moglich.

Durch die MaRnahmen und Festsetzungen kann ein Teil des Niederschlagswassers weiterhin vor Ort
und unter Filterwirkung des Bodens auf der Flache versickert werden, so dass lediglich geringe
Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten sind. Da das Gebiet aulRerhalb von Schutzgebieten,
Uberschwemmungsgebieten oder Hochwassergefahrenflachen liegt, sind hier keine Auswirkungen zu
erwarten. Oberflaichengewasser sind durch die Planungen nicht betroffen.

Beeintrachtigung: gering
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7.3.5 Schutzgut Luft / Klima
Bestand

Aufgrund der Lage am Siedlungsrand hat das Planungsgebiet im Bereich seiner unversiegelten Flachen
eine gewisse Bedeutung fir die Frischluftentstehung.

Die Luftschadstoffbelastung durch angrenzende landwirtschaftliche Bewirtschaftung ist vertraglich.

Mafnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen

Bebauungsplan mit Griinordnung:
- Festsetzung von GRZ
- Festsetzung von privaten Griinflachen zur Verbesserung des Kleinklimas.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV):
- Beschrénkung von Emissionen zur Luftreinhaltung.

Auswirkungen unter Beriicksichtigung der MafSnahmen

Die geplante Bebauung von bisher unversiegelten Flachen wirkt sich negativ auf das Mikroklima aus,
da die Kaltluft- bzw. Frischluftproduktion reduziert wird. Aufgrund der genannten Vermeidungs- und
MinderungsmalRnahmen, der festgesetzten oOffentlichen und privaten Grinfliche und direkt
angrenzender freier, offener Landschaft bleiben die mikroklimatischen und lufthygienischen
Beeintrachtigungen minimal.

Beeintrachtigung: gering

7.3.6  Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Bestand

Im Stiden und Westen ist das Landschaftsbild gepragt von landwirtschaftlichen Nutzflachen. Im Norden
und Osten grenzt bestehende Bebauung an.

Mafnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen

Bebauungsplan mit Griinordnung:
- Festsetzung der max. zulassigen Wandhohe ;
- Begriinung der einzelnen Baugrundstiicke

Auswirkungen unter Berticksichtigung der MafSnahmen

Die Bebauung anstatt den landwirtschaftlichen Flachen hat Einfluss auf das Landschaftsbild. Zudem
verandern auch die Gelandemodellierungen das Landschaftsbild. Diesen negativen Auswirkungen soll
durch geregelte Gebdudehdhen entgegengewirkt werden. Durch die festgeschriebene
Ortsrandeingriinung im Norden erfolgt eine gute Einbindung des Planungsgebiet in die Landschaft.

Beeintrachtigung: gering
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7.3.7  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Bestand

Es befinden sich keine Denkmaler (Boden-, Bau-, Natur-, usw.) im und um das Planungsgebiet.

Mafinahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen

Bundesbodenschutzgesetz (DSchG):
-Meldepflicht bei Auffinden von Bodendenkmalern

Auswirkungen unter Berlicksichtigung der MafSnahmen

Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Beeintrachtigung: neutral/keine
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7.4 Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter unter Beriicksichtigung
der MaRnahmen
Schutzgut MaRnahmen Beeintrachtigung Beurteilu
Mensch - private Griinanlagen, private - temporar hoch durch v.a.
Immissionen Ortsrandeingriinung Verkehr in der Bauphase
- Pflanzbindung fiir Grundstiicke | - gering durch Anliegerverkehr
(allgemeines Wohngebiet)
Erholung - - neutral/keine; kein Verlust von
Erholungsflachen
Tiere - Begriinung der Baugrundstiicke | - gering; weniger, aber qualitativ
/Pflanzen - Festsetzen einer hochwertigere Habitate
Ortsrandeingriinung - VermeidungsmaRnahme nach
saP-Relevanzpriifung muss
eingehalten werden, dann
keine Gefahrdung geschitzter
Arten
Boden - Festsetzung einer GRZ zur - mittel;  Versiegelung bisher
raumlichen Einschrankung der unversiegelter Flachen;
versiegelten Flache Natrliche Bodenfunktionen

- Minimierung der Versiegelung gehen verloren, konnen sich
auf das unbedingt notwendige aber in unversiegelten
MaR Griinflachen und

- Verwendung Gartenbereichen wieder
versickerungsfahiger Beldge einstellen

- schonender und sparsamer
Umgang mit dem Schutzgut
Boden

Wasser - Sammeln von - gering; Niederschlagswasser
Niederschlagswasser fiir wird, soweit moglich vor Ort
Brauchwasserzwecke gesammelt und verwendet

- Wasserdurchlassige Belage bzw. vor Ort versickert;

- Einbau von Zisternen zur Versiegelung muss so gering
Zwischenpufferung von wie moglich gehalten werden
Niederschlagswasser

Luft/Klima - Festsetzung GRZ - gering; weiterhin freie, offene

- Festsetzung von privaten Landschaft zur
Grinflachen zur Verbesserung Frischluftentstehung; private
des Kleinklimas Grinflachen festgesetzt

Landschafts- | - Festsetzung max. zuldssiger - gering; gute Einbindung des
/Stadtbild Wandhdéhen Baugebietes durch

- Begriinung der einzelnen Ortsrandeingriinung

Baugrundstiicke
Kultur- - Meldepflicht bei Auffinden von | - neutral/keine
/Sachgiter Bodendenkmalern

Zeichenerklarung:

neutrale / keine Beeintrachtigung
geringe Beeintrachtigung

mittlere Beeintrachtigung
hohe Beeintrachtigung
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7.5 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung (Beriicksichtigung der sog. Nullvariante)

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung erscheint die folgende Entwicklung wahrscheinlich:

Das Planungsgebiet wird wie bisher landwirtschaftlich genutzt werden. Durch den stark anthropogen
Uberformten Boden wiirden sich voraussichtlich keine 6kologisch wertvollen Flachen entwickeln. Eine
Strukturanreicherung und Verringerung des Stoffeintrags konnen bei gleichbleibender intensiver
Nutzung ausgeschlossen werden. Allerdings wiirde eine Versiegelung des Schutzgutes Boden entfallen.
Eine Ortsteil-, Gemeindeentwicklung ware bei Nichtdurchfiihrung fiir die Gemeinde nicht moglich.

7.6 Ausgleich
7.6.1 Naturschutz

Naturschutzrechtliche Ausgleichs-Erfordernis

GemaR Bundesnaturschutzgesetz (§ 15 BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz (Art. 6
BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) missen bei Planungen von Bauvorhaben nicht
vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Durch die Planung wird bisher unversiegelter Boden durch Bebauung, Zufahrt, etc. neu versiegelt.
Insgesamt hat der Bebauungsplan einen Umgriff von 5.805,00 m?, davon fallen rd. 4.615,00 m? fir
neue Baugrundstiicke an und rd. 1.190,00 m? fiir Verkehrsflichen. Dieser Eingriff in das Schutzgut
Boden mit seinen negativen Auswirkungen auf andere Schutzgliter muss ausgeglichen werden. Der
Ausgleichsbedarf fir den erwarteten Eingriff in Natur und Landschaft wird auf der Grundlage des
Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des
bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021, ermittelt.

=>» Die Ausgleichsflichenermittlung erfolgt im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans!

7.6.2 Artenschutz

Auf Ebene des Bebauungsplans , Alte Schule” wurden ,Aussagen zum Artenschutz, Relevanzpriifung’
durchgefiihrt. Dabei wurde gepriift, ob artenrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG
tangiert sein konnten.

Im Rahmen einer Artenschutz-Relevanzprifung wurde untersucht, inwieweit Verbotstatbestande
gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. der VS-RL und der FFH-RL erfiillt sind. Die Betroffenheit gemein-
schaftsrechtlich geschiitzter Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie)
durch artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG wurde
ermittelt. Zudem wurden die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den
Verboten gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG gepriift.

Zusammenfassend brachte das Gutachten folgendes Ergebnis:

,Im Nordwesten des Ortsteils Unterbleichen der Gemeinde Deisenhausen sollen Wohnbaufldchen
entstehen. Fiir diesen Bebauungsplan , Alte Schule” sind Aussagen zum Artenschutz notwendig.

Der Untersuchungsraum fiir die Aussagen zum Artenschutz umfasst das Planungsgebiet und
angrenzende Fldchen. Das Plangebiet stellt sich als intensiv genutzte Fléche in Siedlungsrandlage dar.
Im Planungsgebiet sind keine Schutzgebiete oder -ausweisungen gem. den Naturschutzgesetzen oder
Fldchen der amtlichen Biotopkartierung vorhanden.
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Zur Erfassung vorhandener Artenvorkommen wurden vorhandene Daten erhoben und Mitte April 2025
eine Begehung des Plangebietes durchgefiihrt. Auf dieser Grundlage wurden eine
Habitatpotentialanalyse erstellt und die Arten/-gruppen abgeschichtet, fiir die eine Betroffenheit durch
das Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

Fiir die meisten gemdf3 Artenabfrage der Gesamtliste TK 7727 Buch méglichen Artenvorkommen stellt
das Planungsgebiet keinen spezifischen Lebensraum dar, da die Habitatanspriiche dieser Arten hier
nicht erfiillt sind.

Acker kénnen grundsdtzlich Bruthabitate fiir feldbriitende Vogelarten sein, auf Grund der
angrenzenden Bebauung und Gehdlze jedoch sind keine Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter
Offenlandarten zu erwarten. In Gehdlzbestidnden der Siedlungsrandfidchen sind auf Grund der
Siedlungsrandlage mit Vorbelastungen aus den angrenzenden Fléchennutzungen und Verkehrswegen
ubiquitdre und stérungsunempfindliche Gehélz-(Frei-)Briiter anzunehmen.

Vorsorglich werden folgende Vorkehrungen zur Vermeidung vorgesehen, um Gefdhrdungen nach den
einschldgigen Regelungen geschiitzter Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden:

e Beginn der Freimachung des Baufeldes zum Schutz von Brutvogelvorkommen und
Vogelbrutstdtten nur aufSerhalb der Vogelbrutzeit oder unter vorheriger Begehung der Fléche
und Freigabe durch eine ékologische Baubegleitung.”

7.7 Alternative Planungsmoéglichkeiten

Es wurde eine ,Priifung alternativer Standorte’ durchgefiihrt. Die gesamte Priifung ist in Anhang 1 den
Unterlagen beigefligt. Zusammenfassend brachte die Prifung folgendes Ergebnis:

Nach den in der Prifung genannten Kriterien wurden insgesamt 12 Standorte gepriift (inkl. des
gewadhlten Standorts).

Als einziger Standort im gesamten Gemeindegebiet erfillt die Flache Nr. 12 (Unterbleichen, nérdlich
der Schulstral3e) alle stadtebaulichen und rechtlichen Anforderungen vollumfanglich.

Die Flache mit rd. 0,6 ha ist fiir Unterbleichen eine stadtebauliche vertragliche Erweiterung des
Ortsteils und nicht tiberdimensioniert. Die Flache befindet sich vollstandig im Eigentum der Gemeinde
Deisenhausen, wodurch die kurzfristige Verfligbarkeit und bauliche Umsetzung als einzige gesichert
ist. Die ErschlieBung (StralRe und Kanal) ist Gber die SchulstralRe vollumfanglich gegeben. Es sind keine
harten landschaftsdkologischen Ausschlusskriterien (wie FFH-Gebiete, kartierte Biotope oder HQ100-
Uberschwemmungsgebiete) betroffen. Mogliche Immissionskonflikte durch die Ortdurchfahrt der B16
und angrenzende Landwirtschaft befinden sich im Ublichen Rahmen fiir einen Ortsbereich im
landlichen Raum und kénnen auf nachgelagerter Ebene (Bebauungsplanverfahren) gelost werden. Die
B16 ist in einem Abstand von rd. 150 Metern entfernt, zwischen der untersuchten Flache und der B16
befinden sich mehrere Haupt- und Nebengebdude. Auerdem handelt es sich um die Ortsdurchfahrt,
welche mit 50 km/h befahren wird.

Die Prifung bestdtigt somit, dass unter Berilcksichtigung aller harten Umweltbelange, der
stadtebaulichen Eignung und der rechtlichen Verfligbarkeit der gewahlte Standort (Flache Nr. 12) die
am besten geeignete Flache fir die geplante Flachennutzungsplandnderung darstellt.
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7.8 Zusatzliche Angaben

7.8.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Bestandserhebung erfolgte durch Luftbilder, digitale Flurkarte und eigenen Bestandserhebungen
vor Ort.

Die vorliegenden Rechts- und Bewertungsgrundlagen entsprechen dem allgemeinen Kenntnisstand
und allgemein anerkannter Priifmethodik. Schwierigkeiten, Liicken oder fehlende Kenntnisse tber
bestimmte Sachverhalte, die Bestandteil des Umweltberichts sind, waren nicht erkennbar.

Flr die Beurteilung der Eingriffe und die Anwendung der Eingriffsregelung wurde der Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung’ des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr aus dem Jahr 2021 verwendet. Als Grundlagen
hierfiur wurden der Flachennutzungsplan, eigene Erhebungen, Gutachten und Angaben von
Fachbehorden und FIS-Natur Online verwendet.

Aussagen zum Artenschutz, in wieweit europarechtlich geschiitzte Arten und sonstige streng
geschitzte Arten (nach nationalem Recht) betroffen sind, wurden durchgefiihrt. Unter
Beriicksichtigung der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen werden Verbotstatbestinde im
Sinne von §44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht ausgeldst.

7.8.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgeschrieben, um friihzeitig
unvorhergesehene Auswirkungen ermitteln und geeignete AbhilfemaBnahmen ergreifen zu kénnen.

Genaue Vorgaben zu Zeitpunkt, Umfang und Dauer eines Monitorings sind nicht festgelegt. Es sollt in
erster Linie ein Monitoring zur Umsetzung und zur Erfolgskontrolle der festgesetzten MaRRnahmen
erfolgen und gepriift werden, ob unvorhergesehene Umweltauswirkungen auftreten.

Schutzgut Beschreibung

Mensch einschl. e Uberpriifung der Einhaltung der notwendigen Abstandsfldchen (= Bauantrag)
menschl. Gesundheit |e  Umsetzung der EingriinungsmalRnahmen

Tiere und Pflanzen e  Umsetzung der EingriinungsmalRnahmen bzw. BegriinungsmaRnahmen (2>
Bauantrag, Freiflachengestaltungsplan)

e 5 Jahre nach Umsetzung erfolgt eine Priifung, ob sich die AusgleichsmalRnahmen
entsprechend der Zielsetzung entwickeln

Boden und Flache e Umsetzung der EingriinungsmaRnahmen bzw. BegriinungsmaRnahmen, GRZ,
Versiegelungsgrad und Beldge (= Bauantrag, Freiflichengestaltungsplan)

e 5 Jahre nach Umsetzung erfolgt eine Priifung, ob sich die AusgleichsmaRnahmen
entsprechend der Zielsetzung entwickeln

Wasser e Umsetzung der EingriinungsmaRnahmen bzw. BegriinungsmalRnahmen und
Beldge (= Bauantrag, Freiflachengestaltungsplan)

e 5 Jahre nach Umsetzung erfolgt eine Priifung, ob sich die AusgleichsmalRnahmen
entsprechend der Zielsetzung entwickeln
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Luft und Klima e Umsetzung der EingrinungsmaBnahmen bzw. BegriinungsmaRnahmen (2>
Bauantrag, Freiflachengestaltungsplan)

e 5 Jahre nach Umsetzung erfolgt eine Priifung, ob sich die Ausgleichsmalinahmen
entsprechend der Zielsetzung entwickeln

Landschafts- und e  Umsetzung der EingrinungsmaRnahmen bzw. BegriinungsmaRnahmen (2>

Stadtbild Bauantrag, Freiflachengestaltungsplan)

e 5 Jahre nach Umsetzung erfolgt eine Priifung, ob sich die AusgleichsmaRnahmen
entsprechend der Zielsetzung entwickeln

Kultur- und -
Sachgilter

7.8.3 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Das Planungsgebiet liegt im Norden des OT Unterbleichen der Gemeinde Deisenhausen im Landkreis
Glnzburg. Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche wvon 5.805,00 m? (0,6 ha). Die
Flachennutzungsplandnderung setzt als Art der Nutzung ,Wohnbaufldache’ (W) mit Ortsrandeingriinung
fest. Dieses wird Uber die Schulstralle erschlossen. Die innere ErschlieRung erfolgt (iber eine
StichstraBRe mit Wendehammer (einseitiger Wendehammer fiir Fahrzeuge bis 10,0 m Lange (3-achsi-
ges Mullfahrzeug)).

Richtung Norden wird die Fahrbahn fir eine mogliche Erweiterung verlangert.
Richtung Osten wird eine weitere Stichstralle angelegt, die in einem Wendehammer fiir PKW endet.

Zum Ortsrand hin wird eine private Griinflache, die mit Baumen und Strauchern zu begriinen ist, als
Ortsrandeingriinung geplant.

Um den gesetzlichen Anforderungen nach Durchfiihrung einer sog. Umweltpriifung Rechnung zu
tragen, ist ein Umweltbericht als Teil der Begriindung des Bauleitplans zu erstellen. Im vorliegenden
Umweltbericht werden die einzelnen Schutzgiiter hinsichtlich ihres Bestandes und der zu erwartenden
Beeintrachtigungen bei Umsetzung des Bauleitplanes beurteilt.

DEISENNAUSEN, BN covieiiiiiieceeeee et e st
B. Langbauer
(1. Blrgermeister)
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