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A. Stadtebaulicher Teil

1.

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Senden stellt im Geltungsbereich
eine Wohnbauflache, eine Griinflache sowie eine oberirdische und eine unterirdische
Hauptversorgungsleitung dar. Der Bebauungsplan kann somit aus dem
Flachennutzungsplan geman § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden.

Anlass und Ziel der Planung

Der Stadtrat von Senden hat in der Sitzung am 26.10.2009 die Aufstellung eines
Bebauungsplans fir die Wohnbebauung "Am Stadtpark" beschlossen. Das Plangebiet
liegt westlich der Lange StraBe zwischen dem Schulzentrum, dem Stadtpark und dem
bestehenden Wohngebiet am nérdlichen Ortsrand von Wullenstetten.

In dem Plangebiet besteht die Mdglichkeit, die steigende 6rtliche Nachfrage nach
kostenglnstigen Eigentums- und Mietwohnungen in innenstadtnaher Lage zu bedienen.
Das Angebot an Familienhdusern ist im stadtnahen Bereich von Senden unzureichend,
so dass sich immer mehr junge Familien nach Neu-Ulm und WeiBBenhorn orientieren, wo
derzeit gréBere Gebiete erschlossen und bebaut werden.

Zur Verbesserung der Nahversorgung der Bevdlkerung von Wullenstetten ist ergénzend
zu der Wohnbebauung ein Nahversorgungsmarkt erforderlich. Dazu soll im Bereich der
Lange StraBBe ein Discountmarkt errichtet werden.

Das Plangebiet dient insgesamt der Bedarfsdeckung von kostenglnstigen und
innenstadtnahen  Miet- und Eigentumswohnungen und eines erganzenden
Nahversorgungsmarktes in Senden. Es ist die Entwicklung eines aufgelockerten und
durchgrinten ~ Wohngebietes  vorgesehen. Innerhalb des  vorgeschlagenen
Geltungsbereiches besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Der Bebauungsplan soll
die planungsrechtliche Sicherung zur Entwicklung der Wohnbebauung und des
Verbrauchermarktes gewahrleisten.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand des Stadtteils Wullenstetten. Die
Grundsticke innerhalb des Geltungsbereichs sind unbebaut und werden derzeit
landwirtschaftlich als Acker- und Wiesenflachen genutzt. Im mittleren Bereich des
Plangebietes befinden sich Reste einer Streuobstwiese. Im Westen grenzt die
landschaftsékologisch empfindliche Hangleite an.

Das Plangebiet wird in Ost-West Richtung von der 380-kV Freileitung Dellmensingen -
Meitingen der RWE wund der Gashochdruckleitung Donau — Bodensee der
Gasversorgung Stddeutschland, GVS, durchquert.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die Lange StraBBe im Osten, den Stadtpark im
Westen, das Schulzentrum im Norden und den bestehenden Wohnquartieren am
Ortsrand von Wullenstetten im Siden. Das Plangebiet umfasst folgende Grundstiicke:
Flurstiicke Nr. 948, 949, 950, 951/1, 951/2, 951/3, 952, 958, 959/1, 959/2, 960, 962,
978, 981, 982, 991, 992, 993, 994 sowie Teilflaichen der Flursticke Nr. 943, 944/1, 945,
946/1, 947, 948, 956, 961, 962, 974/1, 978, 979, 980, 986, 995, 996, 997, 1013. Der
Geltungsbereich weist eine Gré3e von ca. 15,23 ha auf.

Die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen erfolgt derzeit Uber die Verlangerung
der WohnstraBen aus dem sidlich angrenzenden Wohngebiet, sowie Uber die
bestehenden Feldwege von Richtung Norden (ber die HolsteinerstraBe. Die
Geléndeoberflache weist eine leichte Hangneigung (ca. 3 %) in Richtung Osten auf. Die
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Grundstiicke befinden sich mit Ausnahme einzelner Flachen im Bereich der
Hochspannungsleitung weitestgehend in privatem Besitz.

Geplante stadtebauliche Gestaltung des Wohngebietes

Im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses wurden 2 alternative stadtebauliche Konzepte
entwickelt und dem Stadtrat zur Beschlussfassung vorgeschlagen. Der Stadtrat hat sich
fir die Weiterbearbeitung der Vorentwurfsvariante 1 mit einer durchgangigen
ErschlieBung zwischen der Hirschweihe und der Langen Straf3e entschieden.

Der Entwurf greift die bestehende Struktur der in Nord-Sud Richtung verlaufenden
Feldwege auf. Die Wege werden als Grinflachen erweitert und bilden ein wichtiges
Gliederungselement des gesamten Wohngebietes. Ergédnzend dazu wird in Ost-West
Richtung ein "griines Band" mit einem FuB3- und Radweg mittig im Gebiet vorgesehen.
Damit kann eine verkehrssichere Gestaltung der FuBgéangerverbindung unabhéngig von
der StraBenverbindung erreicht werden.

Die zentrale ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine StraBe entlang dem
Schutzstreifen der Hochspannungsleitung zwischen der Lange StraBe und der
Hirschweihe. Die StraBe soll als Tempo 30 Zone ausgebildet werden mit dem Ziel, die
Zu- und Abfahrt zum Plangebiet im wesentlichen Uber die Hirschweihe zur Innenstadt zu
fuhren. Die direkte ErschlieBung der Wohngrundstiicke erfolgt Uber einzelne
RingstraBen der Teilquartiere. Diese StraBen werden als verkehrsberuhigte Bereiche
ohne Trennung der Verkehrsarten gestaltet.

Die Bebauung ist im wesentlichen mit verdichteten Einfamilienhausformen (Reihen-,
Doppel, Kettenhduser) mit 2 Geschossen und einem zuséatzlichen Staffelgeschoss
vorgesehen.

Das anfallende Regenwasser wird Uber ein Grabensystem im Bereich der Grunflachen
entlang der 380-kV Freileitung gesammelt und zuriickgehalten mit einem Restiberlauf in
den freigelegten Retentionsgraben (Hollgraben) entlang der Lange StraBe. Der
Retentionsgraben wird mit dem bestehenden Regenriickhaltebecken verbunden. Eine
Versickerung des Oberflachenwassers ist auf Grund von Baugrunduntersuchungen nicht
mdoglich. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde dazu im Laufe des
Verfahrens um die Grinflachen im Bereich der Freileitung erweitert.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Die Flache des Verbrauchermarktes wird als Mischgebiet (MI) geman § 6
BauNVO festgesetzt.

Zum Schutz der im allgemeines Wohngebiet vorrangigen Wohnnutzung werden die der
Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften (§ 4 Abs. 2
BauNVO) ausgeschlossen. Bei Laden, Schank und Speisewirtschaften innerhalb eines
allgemeinen Wohngebietes besteht die Gefahr, dass sie zu erheblichen Stérungen und
Belastigungen durch Besucher- und Kundenverkehr fir die Wohnnutzung flhren. Die
Versorgung des Wohngebietes wird durch den geplanten Verbrauchermarkt und die
erganzenden kleineren Ladengeschafte im Mischgebiet des Geltungsbereiches
gesichert. Schank und Speisewirtschaften sind hier ebenfalls zulassig.

Weiterhin werden die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO als Ausnahme aufgefiihrten
Nutzungen von Gartenbaubetrieben und Tankstellen ausgeschlossen. Diese Nutzungen
sind mit der Entwicklung eines urbanen Wohnquartiers nicht zu vereinbaren. Fir diese
Nutzungen gibt es besser geeignete Standorte im Stadtgebiet der Stadt Senden.
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5.2

Zur Verbesserung und Sicherung der Bevdlkerung des Stadtteils Wullenstetten mit
Gutern des taglichen Bedarfs ist erganzend zur Wohnbebauung am stddstlichen
Gebietsrand ein Nahversorgungsmarkt vorgesehen. Die Art der baulichen Nutzung wird
hierbei als Mischgebiet (MI) mit der Einschréankung festgesetzt, dass nur ein
selbststandiger Einzelhandelsbetrieb bis max. 800 m? Verkaufsflache sowie erganzende,
selbststandige Einzelhandelsbetriebe bis max. 150 m? Verkaufsflache, Geschafts- und
Burogebaude, Schank und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig sind. Die weiteren in § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO aufgefiihrten
baulichen Nutzungen sind nicht zulassig.

Der geplante Verbrauchermarkt sieht eine GréBe der Verkaufsflache von max. 800 m?
vor. Somit handelt es sich nicht um ein groBflachiges Einzelhandelsprojekt. Zur
Klarstellung hinsichtlich der ergdnzenden Einzelhandelsbetriebe bis max. 150 m? wird
festgelegt, dass diese nur als selbststédndige Betriebe mit einem eigenstandigen Zugang
zulassig sind. Die ergédnzenden Betriebe dirfen damit keine Funktionseinheit mit dem
gréBeren Verbrauchermarkt eingehen.

Das Mischgebiet dient vorrangig der Grundversorgung des neuen Wohngebietes und
darliber hinaus der Versorgung des Stadtteils Wullenstetten mit Gitern des taglichen
Bedarfes. Die Einschrédnkungen der baulichen Nutzung sind auf Grund der geringen
GréBe der Flache sowie zur Sicherung der Grundversorgung der aufgeflihrten
raumlichen Bereiche erforderlich. Die erganzend zulassigen Nutzungen dienen der
Abrundung des Waren- und Dienstleistungsangebotes wie z.B. einer Arzt- oder
Massagepraxis.

Flr die ausgeschlossenen Nutzungen und Anlagen sind im Ortskern von Senden besser
geeignete Standorte vorhanden bzw. die entsprechenden Einrichtungen bestehen
bereits in ausreichendem Umfang. Der Gebietscharakter als Mischgebiet bleibt trotz der
aufgefiihrten Einschrankungen gewahrt. Durch die Beschrankung der Verkaufsflache
sowie der Orientierung und der Lage des Mischgebietes kdénnen entstehende
Larmemissionen auf die angrenzende Wohnnutzung vermieden werden.

Ziel der Entwicklung des Plangebiets ist es, mit den Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung nachfrageorientierte sowie dem Ortsteil angemessene Bauformen sowie eine
Grundversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfes zu ermdéglichen.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die zulassige
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 sowie die max. zuldssige Hohe der baulichen
Anlagen festgesetzt.

Die Festsetzungen des MafBes der baulichen Nutzung orientieren sich an der jeweils in
der stadtebaulichen Konzeption vorgeschlagenen Bebauung. Die Grundflachenzahl
(GRZ) wird dabei im allgemeinen Wohngebiet einheitlich entsprechend der Obergrenze
von § 17 Abs. 1 BauNVO mit dem Wert von 0,4 festgesetzt. Dabei darf die
Grundflachenzahl im Sinne von § 19 BauNVO fir die Anlage von Garagen und
Stellplatzen mit deren Zufahrten sowie fir Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
um bis zu 50% Uberschritten werden.

Das gesamte Plangebiet ohne Berlicksichtigung der 6ffentlichen Grinflachen im Bereich
der Hochspannungsleitung entspricht mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von ca. 0,55
der Bebauungsdichte von vergleichbaren, verdichteten Einfamilienhausgebieten.

Die zuladssige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der vorgesehenen
Gebaudetypen auf 2 Vollgeschosse sowie einem zusatzlichen Staffelgeschoss
festgesetzt. An den Randbereichen des westlichen Baufeldes wird die zulassige Zahl der
Vollgeschosse auf maximal 2 Vollgeschosse beschrankt. In diesen Bereichen sollen
verstarkt Einzelhduser realisiert werden.
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5.3

5.4

Far die Flache des Mischgebietes mit dem Einzelhandelsmarkt wird die
Grundflachenzahl (GRZ) auf die in § 17 BauNVO festgelegte Obergrenze von 0,6
begrenzt. Fir die Anlage von Stellplatzen und deren Zufahrten wird die Mdglichkeit
er6ffnet, die GRZ bis zu einem Wert von max. 0,8 zu tberschreiten.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird Uber die max. zuldssige Oberkannte der Gebaude
(OK Angabe als relative Héhe) als Hochstgrenze festgelegt. Die Gebaudehdhe wird flr
das Mischgebiet, sowie die Wohnbebauung mit 2 Vollgeschossen und einem
Staffelgeschoss einheitlich auf das MaB von 8,50 m begrenzt. Als Bezugspunkt wird
hierbei die HOéhe der unmittelbar zugeordneten offentlichen Verkehrsflache
herangezogen, gemessen in der Mitte der der Verkehrsflache zugeordneten Hauswand.

An den Randbereichen des westlichen Baufeldes (zweigeschossige Wohnbebauung)
wird auf die Festsetzung einer zulassigen Gebaudehdhe (OK) aufgrund der verstéarkt
vorgesehenen Einzelhausbebauung verzichtet.

Im Plangebiet kénnen ca. 320 Wohneinheiten errichtet werden. Mit den differenzierten
Festsetzungen zum MafB der baulichen Nutzung sind unterschiedliche Gebaudetypen
moglich. Damit wird ein genldgend groBer Spielraum zur Realisierung von
nachfrageorientierten sowie zukunftsweisenden Haustypen und Wohnformen erméglicht.

Bauweise und liberbaubare Grundstlicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Die Baufenster werden auf der Grundlage der stadtebaulichen Konzeption
festgesetzt.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind ausschlieBlich Gebaude in offener
Bauweise zulassig. Damit werden in Verbindung mit den Festsetzungen zum Mal der
baulichen Nutzung 3-geschossige Doppel- und Reihenhauser (2 Vollgeschosse und ein
Staffelgeschoss) sowie entlang des westlichen Griinzuges 3-geschossige Punkthduser
mit Geschosswohnungen ermdéglicht (ebenfalls 2 Vollgeschosse und ein
Staffelgeschoss).

Zur Sicherung der Infrastrukturversorgung des Plangebietes sind die dazu erforderlichen
Nebenanlagen auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Damit soll eine angemessene
Versorgung mit den technischen erforderlichen, kleinteiligen Infrastruktureinrichtungen
im Geltungsbereich sichergestellt werden.

Im Bereich der Mischgebietsflache fir den Einzelhandelsmarkt wurde die Bauweise als
abweichende Bauweise dahingehend festgelegt, dass baulichen Anlagen mit einer
Lange von mehr als 50 m zuldssig sind. Diese erweitere "offene Bauweise" ermdglicht
die Errichtung eines Baukérpers nach Bedarf der Einzelhandelsfirmen.

VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Lange StraBe sowie Uber die
StraBe zur Hirschweihe mittels einer zentralen ErschlieBungsstraBe, die parallel zur
Hochspannungsleitung der RWE geflihrt wird. Die StraBe wird als Tempo 30 Zone mit
einer Breite von 6,0 m ausgebildet. In den Kreuzungsbereichen der StraBe mit den
geplanten Geh- und Radwegen sind Fahrbahnverengungen als Querungshilfen sowie
als Geschwindigkeitsbremsen vorgesehen.

Die direkte ErschlieBung der Wohngrundsticke erfolgt Uber RingstraBen in den
einzelnen Teilquartieren. Diese werden als verkehrsberuhigte Bereiche ohne Trennung
der Verkehrsarten mit einer Gesamtbreite von 8,0 m einschlieBlich eines jeweils
einseitigen Parkierungsstreifens ausgebildet. In den Querungsbereichen der Geh- und
Radwege mit den verkehrsberuhigten ErschlieBungsstraBen sind ebenfalls Verengungen
fur ein sichereres Uberqueren der Fahrbahn vorgesehen.
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Zur ErschlieBung des Plangebietes wurde eine Verkehrsuntersuchung durchgefuhrt, um
die Auswirkungen auf die bestehende Verkehrsinfrastruktur durch das Wohngebiet und
den Verbrauchermarkt zu ermitteln. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem
Bericht mit der Bezeichnung "Bebauungsplan Am Stadtpark, Verkehrs- und
Larmuntersuchung", des Biros Modus Consult Uim GmbH mit Stand vom 14.04.2010
entnommen werden.

Im Rahmen des Gutachtens wurden die im Untersuchungsgebiet derzeit wie kiinftig zu
erwartenden StraBenbelastungen ermittelt und anschlieBend die Leistungsfahigkeit der
VerkehrserschlieBung beurteilt. Zur Ermittlung der bestehenden Belastung wurden
Verkehrszahlungen durchgefihrt. Anhand der vorgesehenen Anzahl von Wohneinheiten
und der daraus zu erwartenden Einwohnerzahl des Neubaugebietes wurde das
Verkehrsaufkommen  der  geplanten  Wohnbebauung prognostiziert. Das
Verkehrsaufkommen des Verbrauchermarktes wurde anhand von
verkaufsflachenbezogenen Erfahrungswerten abgeschatzt.

Mit dem neuen Wohngebiet ist insgesamt ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von
etwa 2.000 Kfz/24h zu erwarten. Die Verteilung des Verkehrsaufkommens wird sich mit
etwa % des Neuverkehrs bzw. 750 Kfz/24h je Fahrtrichtung von/nach Senden bzw.
Norden und der Rest mit ca. 250 Kfz/24h je Fahrtrichtung Uber die St 2019 von/nach
Sudosten und Siden orientieren. Fir den Discounter ist insgesamt ein
Verkehrsaufkommen von rd. 1.000 Kfz/24h zu erwarten, wovon etwa 350 Kfz/24h (35%)
in der Langen StraBe dem schon vorhandenen sowie dem geplanten Wohngebiet
unterstellt wird. Etwa 650 Kfz/24h sind demnach reiner Neuverkehr mit Bezug auf die
umliegenden Siedlungsbereiche.

An dem Knotenpunkt Lange StraBe / Max-Planck-StraBe besteht derzeit eine
Verkehrsbelastung von 6.325 Kfz/24h. Im Rahmen der allgemeinen Verkehrszunahme
bis 2015/20 wird ein Zuwachs auf 6.625 Kfz/24h prognostiziert. Mit dem neuen
Wohngebiet und dem Verbrauchermarkt ist eine Zunahme bis 2015/20 auf 8.175 Kfz/24h
zu erwarten. Fir den Knotenpunkt RémerstraBBe / Hirschweihe betragt die Belastung
derzeit 8.450 Kfz/24h mit einer Zunahme auf 8.800 Kfz/24h bis 2015/20. Mit dem neuen
Wohngebiet und dem Verbrauchermarkt ist hier eine Zunahme bis 2015/20 auf 9.950
Kfz/24h zu erwarten.

Durch die neuen Vorhaben ergeben sich zusétzliche Verkehrsbelastungen mit folgenden
Veranderungen:

o Die StraBenbelastung in der Lange StraBe unmittelbar nérdlich des Plangebietes
wird von rd. 6.500 Kfz/24h auf ca. 7.500 Kfz/24h ansteigen, was einem Zuwachs
um rd. 1.000 Kfz/24h bzw. 15% entspricht.

o Die StraBenbelastung in der Lange StraBe unmittelbar stidlich des Plangebietes
wird von rd. 6.300 Kfz/24h auf rd. 6.600 Kfz/24h ansteigen, was einem Zuwachs
um rd. 300 Kfz/24h bzw. 5% entspricht.

. Der Anschlussknotenpunkt Lange StraBe/Max-Planck-Str./Neubaugebiet wird
von knapp 8.200 Kfz/24h frequentiert. Hier ist auch wéahrend der
Verkehrsspitzenzeiten von einer leistungsfahigen Verkehrsabwicklung und einer
guten Verkehrsqualitat auszugehen.

o Im Zuge der St 2019 (RémerstraBBe) sind bei einer etwas hdéheren Vorbelastung
ahnlich hohe Zuwéachse wie in der Lange StraBe zu erwarten. Hier steigt die
Belastung von rd. 7.900Kfz/24h §stlich bzw. 8.400 Kfz/24h westlich der
Einmindung Hirschweihe auf rd. 8.100 bzw. 9.400 Kfz/24h an, was einem
Zuwachs 0stlich der Einmindung Hirschweihe um rd. 200 Kfz/24h bzw. 3% und
westlich um rd. 1.000 Kfz/24h bzw. 12% entspricht.

o Der Anschlussknotenpunkt St 2019 RoémerstraBe/Hirschweihe wird von etwa
10.000 Kfz/24h frequentiert. Hier ist auch wéahrend der Verkehrsspitzenzeiten von
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einer leistungsfahigen Verkehrsabwicklung und einer guten Verkehrsqualitat
auszugehen.

o Die StraBenbelastung in der Hirschweihe unmittelbar nérdlich der St 2019
RémerstraBe wird von rd. 1.300 Kfz/24h auf rd. 2.400 Kfz/24h ansteigen, was
einem Zuwachs um rd. 1.100 Kfz/24h bzw. 85% entspricht.

o Die StraBenbelastung in der Hirschweihe im ndérdlichen Abschnitt in Héhe
PinienstraBe wird von rd. 350 Kfz/24h auf rd. 1.450 Kfz/24h ansteigen, was
einem Zuwachs um rd. 1.100 Kfz/24h bzw. in etwa einer Vervierfachung
entspricht.

o Die Belastung der geplanten HaupterschlieBungsachse wird etwa 900 bis 1.100
Kfz/24h betragen und im Bereich zwischen der Lange StraBe und dem geplanten
Markt auf etwa 1.700 Kfz/24h ansteigen.

Die im Umfeld des Plangebietes zu erwartenden StraBen- und Knotenpunktbelastungen
lassen auch in den Verkehrsspitzenzeiten eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung bzw.
VerkehrserschlieBung und eine insgesamt gute Verkehrsqualitat erwarten.

Angesichts der Belastung der geplanten QuartiererschlieBungsstraBe von etwa 1.000
Kfz/24h und der hier zu erwartenden Zonenregelung (Tempo-30), sind die
fahrdynamischen Anspriche an die StraBenraumgestaltung von nachrangiger
Bedeutung. Die Ausarbeitung der Querschnitte wird in erster Linie an gestalterischen,
stadtebaulichen Kriterien orientiert - die Belange der Ver- und Entsorgung sowie
sicherheitsrelevante Gesichtspunkte (Rettungswege, Feuerwehreinsatz etc.) werden
dabei beachtet.

Hinsichtlich der Verkehrsbelastung der weiterfilhrenden HauptverkehrsstraBBen,
insbesondere der BachstraBe, lassen die zu erwartende StraBen- und
Knotenpunktbelastung in den Verkehrsspitzenzeiten ebenfalls eine leistungsfahige
Verkehrsabwicklung bzw. VerkehrserschlieBung und eine insgesamt noch gute
Verkehrsqualitat erwarten.

Die Verkehrszahlung am 17.06.2008 im Zusammenhang mit der Untersuchung zur
Sanierung der BachstraBBe ermittelte ein Aufkommen von 8.100 Kfz/ 24h am nérdlichen
Ende der BachstraBe (Hb6he OrtsstraBe) und von 7.300 Kfz/24h nérdlich des
Grundweges.

Die Verkehrsuntersuchung der Fa. Modus Consult UIm vom 14.04.2010 zeigt auf, dass
die StraBenbelastung bis 2020 in der Lange StraBe unmittelbar ndérdlich des
Plangebietes durch das Wohngebiet und den Verbrauchermarkt mit einem Zuwachs von
rund 1.000 Kfz/24h bzw. ca. 15% ansteigen wird.

Ausgehend von dem ermittelten Verkehrsaufkommen 2008 mit 8.100 Kfz/24h am
nérdlichen Ende der BachstraBe ergibt eine Abschatzung des Aufkommens bis 2020
eine Erhdhung in einer Bandbreite von 9.500 bis 9800 Kfz/24h. Dabei wird der
Verkehrszuwachs zwischen 2008 und 2010 mit 3 - 5% und durch das neue Wohngebiet
und den Verbrauchermarkt entsprechend der Zunahme in der Lange StraBBe mit 15% zu
Grunde gelegt.

Zur fuBlaufigen Anbindung des Gebietes wurde die bereits bestehende Struktur der in
Richtung Nord-Sud verlaufenden Feldwege aufgegriffen. Sie werden als Grinflachen mit
integrierten Geh- und Radwegen ausgebildet. Erganzend hierzu wird in der zentralen
Grunflache, die in Ost-West-Richtung verlauft, ebenfalls ein Geh-und Radweg
aufgenommen, der im Bereich der Lange StraBBe in eine Uberértlichen Geh- und Radweg
einmlndet. Die Geh- und Radwege innerhalb der Grinflachen sind mit einer Breite von
4,0 m bzw. der Gehweg entlang der HaupterschlieBungsstraBe mit einer Breite von 2,50
m vorgesehen. Damit kann eine verkehrssichere Gestaltung der FuBgéngerverbindung
unabhangig von der StraBenverbindung erreicht werden.
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5.5

5.6

Offentliche Stellplatze werden entlang der RingerschlieBungen als Stellplatze mit
Parallelaufstellung und einer Gliederung durch Baumuberstellungen bereitgestellt. Die
Oberflache der Stellplatze ist aus Umweltgrinden mit versickerungsfahigen Belagen
herzustellen.

Die erforderlichen Stellplatze fir die Wohnbebauung sind auf den Grundstiicken mit 2
Stellplatzen pro Wohneinheit herzustellen.

Grunordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung der Durchgrinung innerhalb des Plangebietes wurde eine
Grunordnungskonzeption aufgestellt und in den Bebauungsplan integriert. Die
Konzeption wurde von den Landschaftsarchitekten Prof. A. Schmid und M. Rauh
bearbeitet. Im Rahmen der Grinordnung werden folgende Festsetzungen fir das
Plangebiet getroffen:

- Strukturierung der &ffentlichen Grinflachen mit Baumstandorten

- Untersttzung einer orts- und landschaftstypischen Vegetation auf den privaten
Grunflachen durch entsprechende Pflanzgebote

- Minimierung des Versiegelungsgrades und Einrichtung von Retentionsflachen fir
Dachwasser und gering verschmutztes StraBenabwasser mit ortsangepasster und
landschaftsgerechter Gestaltung

- Ubergang zwischen der Bebauung zur freien Landschaft als aufgelockerte
Randeingriinung ebenfalls mit einer Festsetzung als 6éffentliche Griinflache.

- Festsetzung von Ausgleichsflachen mit Pflanzgeboten

- Flachd&cher sind mit Ausnahme der begehbaren Dachterrassen mit einer extensiven
Dachbegrtinung auszubilden.

- Festlegung einer Artenliste fiir die PflanzmaBnahmen mit standortgerechten Baumen
und Strauchern.

Vorrangig werden dabei die Umweltgesichtspunkte einer gezielten
Regenwasserbewirtschaftung und eine naturnahe Grin- und Freiraumgestaltung
berilcksichtigt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die 6kologische Bilanz ist in Teil B. der Begrindung, Umweltbericht, als Eingriffs- /
Ausgleichsbilanz dargestellt. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaB § 1 a
Abs. 3 BauGB ergibt dabei einen Kompensationsbedarf von 2,82 ha, der auBBerhalb des
Plangebietes bereitgestellt werden muss.

Die Kompensation erfolgt auf nachfolgenden Flachen:
Flache 1

Sudwestlich von Witzighausen auf einer Teilflache des Flurstlicks Nr. 79 der Gemarkung
Witzighausen mit einer Gré3e von 9.947 m2.

Fldche 2

Sudlich des Waldfriedhofs auf den Flurstiicken Nr. 116 sowie Teilflachen der Flurstlicke
Nr. 113 und 114 der Gemarkung Hittisstetten mit einer GesamtgréBe von 4.920 m2

Flache 3

Westlich des Waldfriedhofs auf dem Flurstlick Nr. 337 und einer Teilflache des
Flurstliicks Nr. 337/1 der Gemarkung Senden mit einer Gré3e von 6.270 m?

Flache 4

Nordwestlich des FV Ay auf einer Teilflache des Flurstlicks Nr. 816 der Gemarkung
Freudenegg mit einer GréBe von 9.000 m?2
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5.7

5.8

5.9

Insgesamt belaufen sich die externen Ausgleichsflachen auf eine Gesamtgrée von 3,00
ha.

Auf den benannten Flurstliicken sind die landwirtschaftlichen Acker- und Wiesenflachen
in extensiv bewirtschaftete Magerwiesen, Feldgehdlzen mit angrenzendem Krautsaum
sowie einem Laubmischwald und einer Feuchtwiese vorgesehen.

Dem Bebauungsplan werden die Flachen der aufgefihrten Flursticke als
Ausgleichsflachen in der erforderlichen GréBe von 2,82 ha direkt zugeordnet. Die
verbleibende Flache von 0,18 ha wird dem Okokonto der Stadt Senden gutgeschrieben.

Infrastrukturversorgung / Energiekonzept

Die Wasserversorgung sowie die Schmutzwasserentsorgung werden Uber eine
Erweiterung der bestehenden Hauptleitungen gesichert. Das anfallende Schmutzwasser
wird der Klaranlage des Zweckverbandes Steinhdule zugefihrt. Eine ausreichende
Versorgung mit Ldschwasser wird im Rahmen der weiteren Detailplanung zur
Versorgung des Geltungsbereiches sichergestellt.

Das Kanalnetz der Schmutzwasserentsorgung wird entsprechend den zusétzlichen
Anforderungen durch das neue Wohngebiet so erganzt, dass nachteilige Auswirkungen
auf das bestehende Wohngebiet "Im BUhl" ausgeschlossen werden kénnen. Erganzend
hat der Stadtrat am 14.12.2010 beschlossen, einen Umgehungssammler des
Wohngebietes "Im Buhl" zu realisieren.

Fir die Versorgung des Gebietes mit Heizenergie und Strom wird im éstlichen Bereich
des Bebauungsplanes unmittelbar angrenzend an die Mischgebietsflache eine Flache
fir Versorgungsanlagen festgesetzt. Hier kann u.a. fir die erforderliche Erweiterung des
bestehenden Stromnetzes eine Trafostation errichtet werden. Zusétzlich wird etwa mittig
im Plangebiet eine ergdnzende Trafostation festgesetzt.

Zur Versorgung des Gebietes mit Heizenergie ist langfristig eine Anbindung an das
Holzgaskraftwerk Senden mdglich. Zur Uberbrickung des Zeitraumes bis zum
Anschluss an das Kraftwerk ist jedoch ggf. kurzfrist auf der Flache fir
Versorgungsanlagen ein gebietsinternes Blockheizkraftwerk notwendig. Die Verteilung
der Warme erfolgt von dort aus Uber ein Gebietsinternes Nahwarmenetz zu den
einzelnen Haushalten.

Entsorgungskonzept Niederschlagswasser

Die Entwéasserung des Gebietes erfolgt lber ein 06kologisches Trennsystem, bei
welchem das Niederschlagswasser zurlckgehalten und das in geringen Mengen
anfallende Schmutzwasser Uber einen Kanal der Klaranlage Steinhaule zugefihrt wird.
Eine Versickerung des anfallenden Oberflaichenwassers ist auf Grund von
Baugrunduntersuchungen nicht méglich.

Das Niederschlagswasser der versiegelten Flachen (private Dach- und andere
versiegelte Flachen sowie Offentliche Verkehrsflachen) wird teilweise auf den
Grundstliicken zurlickgehalten und den Rickhaltebereichen in der 6ffentlichen
Grinflache im Bereich der Hochspannungsleitung zugefthrt. Fir die weitere Ableitung
ist ein Restlberlauf in den freigelegten Retentionsgraben (Hollgraben) entlang der
Lange StraBe vorgesehen. Der Hollgraben wird offengelegt und dahingehend
ausgebaut, dass das noch ankommende Wasser dem norddstlich des Plangebiets
liegenden Regertickhaltebecken zugefiihrt wird.

Immissionsschutz

Nach §1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu
berlcksichtigen. Auf das geplante Wohngebiet wirken mehrere Larmquellen, wie z.B. die
Lange StraBe, die geplante neue ErschlieBungsstraBe, der geplante Verbrauchermarkt
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und die bestehende Schulsportanlage, ein. Damit sind L&rmemissionen zu erwarten, die
an den geplanten Wohngebauden zu Beeintrachtigungen fihren kdnnen. Um die
Auswirkungen auf das geplante und die bestehenden Wohngebiete zu ermitteln, wurde
ein Larmgutachten erstellt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Bericht mit
der Bezeichnung "Bebauungsplan Am Stadtpark, Verkehrs- und L&rmuntersuchung",
des Bliros Modus Consult Uim GmbH mit Stand vom 14.04.2010 enthommen werden.

Die im Rahmen der Bauleitplanung fur die Beurteilung der Larmsituation mafBgebende
DIN 18005 weist zur Larmvorsorge fur allgemeine Wohngebiete Orientierungswerte von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts aus. Diese Werte werden als MaBgabe zur
Beurteilung der im Bereich der Neubebauung zu erwartenden Belastung durch
StraBenverkehrslarm zugrunde gelegt.

Zusatzlich ist die Verkehrslarmschutzverordnung (16.BImSchV) von Bedeutung, da bei
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 die Immissionsgrenzwerte der
16.BImSchV eine weitere Schwelle, namlich die Zumutbarkeitsgrenze ohne
weitergehende Vorkehrungen darstellen. Diese gelten als Mindestanforderungen zum
Schutz  vor schadlichen  Umwelteinwirkungen im  Sinne des  Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG). Die Verkehrslarmschutzverordnung setzt fir
Wohngebiete Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts an. Diese
Werte werden flir die Beurteilung des StraBenverkehrslarms im Bereich der
bestehenden Bebauung zugrunde gelegt.

Darliber wird auf die im Zuge der Larmsanierung an bestehenden StraBen zu
beachtenden Immissionsgrenzwerte der VerkehrslarmschutzRichtlinie verwiesen, die fir
Wohngebiete 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts betragen. Diese gelten im Sinne einer
Gesamtlarmbetrachtung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte, sie werden allerdings
nur zur Beurteilung der Larmsituation im Zuge der HauptverkehrsstraBBen als relevant
angesehen.

Im Rahmen Untersuchung wurden folgende Belastungen ermittelt:

. In der Langen StraBe und der St 2019 (RdmerstraBe) werden die fur allgemeine
Wohngebiete geltenden Zumutbarkeitsgrenzen von 59/49 dB(A) tags/nachts
bereits durch das prognostizierte Verkehrsaufkommen 2015/20 Uberschritten. Die
gesundheitsrelevanten Schwellenwerte von 70/60 dB(A) tags/ nachts werden
aber bei Weitem nicht erreicht. Durch die Neubebauung und das zusatzliche
Verkehrsaufkommen ergibt sich hier nur eine geringe, nicht wahrnehmbare
Veranderung des StraBenverkehrslarms um 1 dB(A).

. Im Bereich der nérdlichen Hirschweihe wird der StraBBenverkehrslarm infolge der
Neubebauung mit dem zusétzlichen Verkehrsautfkommen um etwa 6 dB(A) und
damit deutlich wahrnehmbar ansteigen. Die Orientierungswerte der DIN 18005
von 55/45 dB(A) tags/nachts werden dabei zwar erreicht aber nicht Uberschritten.

o Im Bereich der stdlichen Hirschweihe wird der StraBenverkehrslarm infolge der
Neubebauung mit dem zusatzlichen Verkehrsaufkommen um etwa 2 bis 3 dB(A)
ansteigen. Diese Zunahme liegt im Bereich der Wahrnehmungsgrenze. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 von 55/45 dB(A) tags/nachts werden dabei
zwar erreicht bzw. Uberschritten, die fir allgemeine Wohngebiete geltenden
Zumutbarkeitsgrenzen von 59/49 dB(A) tags/nachts werden aber nicht erreicht.

Die durch den StraBenverkehrslarm mit der Neubebauung verursachten Veranderungen
sind nur im Bereich der Hirschweihe bedeutsam. Aufgrund der hier im bestehenden
Zustand gegebenen, geringen Vorbelastung ist zwar mit deutlich wahrnehmbaren
Zunahmen zu rechnen, die Zumutbarkeitsgrenzen werden dabei aber nicht erreicht. In
allen anderen Bereichen bzw. im Zuge der HauptverkehrsstraBen ist schon eine
nennenswerte Vorbelastung durch StraBenverkehrslarm gegeben, die durch die
Neubebauung und durch das zuséatzliche Verkehrsaufkommen nur marginal, nicht
wahrnehmbar beeinflusst wird.
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Hinsichtlich des StraBenverkehrslarms durch den Kfz-Verkehr in Bezug zu der geplanten
Neubebauung ist die Belastung im Bereich der ersten Bauzeile entlang der Langen
StraBe relevant. Bei etwa 56/46 dB(A) tags/nachts werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 hier geringfugig Uberschritten. Diese Uberschreitungen von weniger als 1
dB(A) sind jedoch nicht wahrnehmbar. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die
schitzenswerten Aufenthaltsrdume der Wohnungen abseits der Larmquellen zu
orientieren sind.

Bezuglich der Larmauswirkungen des Parkplatzes und des Anlieferverkehrs des
geplanten Verbrauchermarktes wurde in der angeflihrten Larmuntersuchung des Blros
Modus Consult Um GmbH vom 14.04.2010 ermittelt, dass bei Gebauden, die
unmittelbar an der dem Markt zugewandten Baugrenze liegen, der Immissionsgrenzwert
tagstiber um 0,1 bis 0,3 dB(A) Uberschritten wird.

Durch den Verkehr des Verbrauchermarktes ergibt sich somit nur eine geringe, nicht
wahrnehmbare Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 um max. 0,3
dB(A). Um diese geringfligigen Uberschreitungen zu vermeiden, wird die Flache der
Stellplatzanlage mit einem gréBeren Abstand zur nachstliegenden Baugrenze des
allgemeinen Wohngebietes festgesetzt.

Bei einem Betrieb des Verbrauchermarktes zur Nachtzeit zwischen 22.00 und 6.00 Uhr
kdnnen die geltenden Immissionsgrenzwerte nicht eingehalten werden. Der Betrieb des
Marktes wird hinsichtlich der Offnungs- und der Anlieferzeiten zur Sicherung der
Nachtruhe des allgemeinen Wohngebietes auf den Tageszeitraum von 6.00 bis 22.00
Uhr beschréank.

Durch die bestehende Schulsportanlage, die an das geplante Neubaugebiet angrenzt,
sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten. Die Schulsportanlage wird zu
den Ublichen Schulstunden genutzt.

Nach Aussage des Leitungstragers, Fa. Amprion GmbH, kénnen die Grenzwerte der 26.
BImSchV (Verordnung (ber elektromagnetische Felder) im Bereich der 380-kV-
Stromleitung eingehalten werden.

5.10 Ubergeordnete Hauptversorgungsleitungen

5.11

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in Ost-West Richtung von der 380-kV
Freileitung Dellmensingen — Meitingen der RWE und der Gashochdruckleitung Donau —
Bodensee DN 550 der GVS durchquert. Der Schutzbereich der Hochspannungsleitung
umfasst eine Breite von 36,5 m sowie der Gasleitung 4,0 m jeweils beiderseits der
Leitungsmittelachse. Die Leitungen sind planfestgestellt.

Die Leitungstrassen einschlieBlich deren Schutzbereiche werden als nachrichtliche
Ubernahmen geméB § 9 Abs. 6 BauGB in der Planzeichnung gekennzeichnet. Aus
Sicherheitsgriinden werden im Schutzbereich der Leitung Vorgaben fir eine Bebauung
bzw. Bepflanzung aufgefihrt.

Denkmalpflege

Am sitdwestlichen Rand des Geltungsbereiches befindet sich das Bodendenkmal Inv.
Nr. D-7-7626-0103 "Korpergraber unbekannter Zeitstellung, Einzelfunde der rémischen
Kaiserzeit". Die Fundstellen umfassen die Flursticke Nr. 946/1, 947 und 948 der
Gemarkung Wullenstetten.

Ergénzend werden wegen der in vor- und frihchristlicher Zeit vorzugsweise besiedelten
Nieder- und Hochterrassenkanten und nicht in die Denkmalliste eingetragener
Einzelfunde rbmischer Minzen weitere Bodendenkmale vermutet. Diese
archdologischen Bodendenkmale sind in ihrem derzeitigen Zustand zu erhalten.

Das Bodendenkmal wird als nachrichtliche Ubernahme gemaB § 9 Abs. 6 BauGB auf
der Grundlage anderer gesetzlicher Vorschriften, hier das Bayerische
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Denkmalschutzgesetz, in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit dem Bayerischen
Landesamt flr Denkmalpflege ist im Rahmen des weiteren Verfahrens zu klaren, in
welchem Umfang innerhalb des Geltungsbereichs Sondierungsgrabungen (z.B.
Suchgraben) zur Erkundung des Bodendenkmales und eventuell vorhandener weiterer
Bodendenkmaler im Vorfeld der BaumaBnahmen erfolgen missen.

Zusatzlich zur Darstellung in der Planzeichnung wird ein textlicher Hinweis als
nachrichtliche Ubernahme geméB § 9 Abs. 6 BauGB hinsichtlich dem erforderlichem
Umgang mit Bodendenkmalen aufgenommen.

5.12 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

6.0
6.1

6.2

Zur Sicherstellung einer hochwertigen, urbanen Bebauung im Sinne der Zielsetzung zur
Entwicklung des Wohngebietes werden fir die Gestaltung von Neubauten
Gestaltungsanforderungen nach Art. 81 der Bayerischen Bauordnung als 6rtliche
Bauvorschriften festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fir die einheitliche
Gestaltung der Baukoérper insbesondere bei Doppel- und Reihenhdusern, flir die
Freiflachengestaltung, fir die Einfriedungen sowie fir Werbeanlagen bestimmt.

Flachen- und Kostenangaben
Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 152.310,88 m2  (100,0 %)
davon: allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 72.824,47m2 ( 47,8 %)
davon Pflanzgebotsflache ca. 1.606 m?
Mischgebietsflache (MI) ca. 5.564,73 m? ( 3,7%)
davon Pflanzgebotsflache ca. 262,62 m2
Flache fir Versorgungsanlagen ca. 1.071,36 m? ( 0,7%)
Offentliche Grinflachen ca. 4451229 m2 ( 29,2%)

davon Pflanzgebotsflache ca. 850,14 m?2
) Flachen f.d. Regelung d. Wasserabflusses ca. 10.629,87 m?
Offentliche Verkehrsflachen ca. 23.347,39m?2 (15,3 %)
davon Geh- und Radwege ca. 1.910,65 m2
Verkehrsgrin ca. . 1.292,44 m?
Ausgleichsflachen ca. 4.990,64 m? ( 3,3%)

Kostenangaben

Der Stadt Senden entstehen durch den Bebauungsplan die Kosten fur die
ErschlieBungsmaBnahmen, die nach den gesetzlichen Vorgaben auf die neuen
Grundstlckseigentimer umgelegt werden.
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1.

2.2

2.3

UMWELTBERICHT
Scoping

Am 14.12.2009 fand hinsichtlich des Planvorhabens ein Scoping Termin im Rathaus

Senden statt. Die beim Termin und in Folge des Termins vorgebrachten Anregungen
sind, soweit mit den Planungszielen vereinbar, in den Bebauungsplan eingeflossen.

Zur frihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde der Umweltbericht auf der Grundlage des
Bebauungsplanvorentwurfs  erstellt und wurde im Zuge der Plan- und
Verfahrensentwicklung fortgeschrieben.

Das Untersuchungsgebiet der Umweltprifung entspricht zunachst dem Plangebiet des
Bebauungsplanes. Dariiber hinaus erfolgt die Betrachtung der einzelnen Schutzgiter im
Wirkungsgeflige mit der Umgebung, soweit diese durch das geplante Vorhaben
betroffen sind. Deren Untersuchungstiefe wird der Bedeutung der zu erwartenden
Umweltauswirkungen angemessen.

Einleitung
Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Ziel der Planung ist es, die steigende ortliche Nachfrage nach kostenglnstigen
Eigentums- und Mietwohnungen in innenstadtnaher Lage zu bedienen. Das Angebot an
Familienhdusern ist im stadtnahen Bereich von Senden unzureichend, so dass sich
immer mehr junge Familien nach Neu-Ulm und Wei3enhorn orientieren, wo derzeit
groBere Gebiete erschlossen werden.

Zur Verbesserung der Nahversorgung der Bevdlkerung von Wullenstetten ist ergénzend
zu der Wohnbebauung ein Nahversorgungsmarkt geplant. Dazu soll im Bereich der
Lange StraBBe ein Discountmarkt errichtet werden.

Vorgesehen ist die Entwicklung eines aufgelockerten und durchgriinten Wohngebietes
unter der MaBgabe, Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild bestmdglich
zu vermeiden. Unvermeidbare Eingriffe sollen minimiert und ausgeglichen werden. Ziel
ist die Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes und die Gestaltung des Ortsbildes.

Rechtsgrundlagen

Der Umweltbericht ist aufzustellen gemaB § 2a BauGB und beschreibt die in der
Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes gemali § 2 Absatz 4 BauGB.
GemafB § 1a Absatz 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung gemaB § 1 Absatz 7 BauGB
zu  berlcksichtigen.  Grundlage  hierzu ist die  Eingriffsregelung  der
Naturschutzgesetzgebung.

Ubergeordnete und tangierte Fachplanungen
Regionalplan

Der Regionalplan des Regionalverbandes Donau-lller weist das Plangebiet selbst als
Wohnbauflache, gemischte Bauflache und Sonderbauflache aus.

Die nérdlich angrenzenden Flachen am Durchgangsweg zwischen Schulareal und
Stadtpark sind als landschaftliches Vorranggebiet ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Senden stellt im Plangebiet eine
Wohnbauflache und Grinflachen dar. Der Bebauungsplan kann somit aus dem
Flachennutzungsplan geman § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden.
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3.

4.1

Bearbeitungsmethodik

Alle Schutzgiter des Landschaftsraumes werden getrennt beschrieben und hinsichtlich
ihrer Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst. Ebenso werden
die Umwelteinwirkungen auf den Menschen durch die Nutzung des Plangebietes erfasst
und bewertet. Dabei wird die argumentative Bewertung durch eine Klassifizierung der
landschafts6kologischen Wertigkeit in die Stufen bedeutungslos, von geringer
Bedeutung, von mittlerer Bedeutung und von hoher Bedeutung unterstitzt.

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zurickgegriffen.
Hinzu kommt die 6rtliche Bestandsaufnahme der Oberflachenstrukturen und Vegetation
im Plangebiet und dessen korrespondierender Umgebung.

Die Datengrundlagen wurden im Laufe des Verfahrens nach der frihzeitigen
Tragerbeteiligung um die dort gewonnenen Erkenntnisse bzw. Anforderungen ergénzt.
Entsprechend wurden bei Bedarf die Wirkungsprognosen Uberarbeitet.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern (z.B. Boden — Grundwasser oder
Vegetation — Klima) werden bei der Abarbeitung der Schutzgiter, soweit
ergebnisrelevant, erfasst und beschrieben.

Auf dieser Datengrundlage werden die Prognose Uber die Auswirkung des geplanten
Vorhabens (unter Berticksichtigung aller méglichen und angemessenen MaBBnahmen zur
Minderung, Vermeidung und zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe) und die
Prognose Uber die weitere Entwicklung ohne Durchfiihrung des Vorhabens erstellt.

Die Ergebnisse der Bestandsbewertung und der Wirkungsprognosen werden in der
Anlage des Umweltberichts in tabellarischer Form zusammengefasst.

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs flr unvermeidbare Eingriffe werden die Flachen
entsprechend dem Leitfaden des Bayer. Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen fur die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung klassifiziert und bilanziert.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltfaktoren

Allgemeine Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Naturraum der lller — Lech — Schotterplatte. Es ist Teil einer
"Kulturlandschaftsinsel" mit einer GesamtgréBe von ca. 40 ha. Die "Landschaftsinsel" ist
eingefasst von den Wohngebieten des Stadtteils Wullenstetten im Siden und Osten,
dem Schulareal (Lindenhofschule, Rektor Werner Ziegler Schule und Wirtschaftsschule)
mit Schulsportanlagen unmittelbar angrenzend im Osten, den Wohngebieten des
Stadtteils Senden im Nordosten und Norden und dem Stadtpark mit darauffolgenden
Bahnanlagen und Gewerbegebieten im Westen.

Das Plangebiet liegt auf der Hochflache bis an die landschaftraumbestimmende lllertal-
Leite auf einer H6henlage zwischen 495 und 515 m . NN und ist leicht ostexponiert mit
einer Gelandeneigung von 2-5 %

Schutzgut Boden

Beschreibung

Im westlichen Viertel des Plangebiets entstammt die geologische Deckschicht der
SuBbrackwassermolasse (OMb) mit feinkérnigen Béden und einem hohem Sandanteil,
die relativ wasserdurchlassig sind. Die Topografie der benachbarten Hangleite und die
dort anzutreffende Vegetation deuten auf lokale Wasseraustritte unterhalb des
Plangebietsebene hin.

Im restlichen, &stlichen Teil des Plangebiets ist an der Oberflaiche die Formation der
oberen SluBwassermolasse (OSM) anzutreffen mit i. d. R. tonigen, schluffi-gen Béden
von geringer Wasserdurchlassigkeit.
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4.2

4.3

4.4

Die Bdden sind von relativ hoher Bonitdt und werden mit Ackerzahlen von 60-70
bewertet.

Bewertung

Hinsichtlich der Filter- und Pufferwirkung gegeniiber Stoffeintragen sind die Béden im
westlichen Plangebietsteil von allgemeiner und im Ubrigen von hoher Bedeutung.

Das biotische Ertragspotential ist von durchschnittlicher bis hoher Bedeutung. Die Bdden
des Plangebiets sind als Trager wertvoller Vegetationsgesellschaften ohne Bedeutung.

Hinsichtlich der Landesgeschichtlichen Urkunde ist das Plangebiet von allgemeiner
Bedeutung (allg. Fossilienfunde in Molassebdden). Altlasten sind nicht bekannt.

Schutzgut Wasser

Beschreibung
Oberflachengewésser

Dauerhafte Oberflaichengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Ein
Oberflachenwasserabfluss von Niederschlagen aus dem Plangebiet ist derzeit nicht
gegeben. Am ostlichen Rand des Plangebiets verlauft der verdohlte Holl-graben
(oberirdisches Gewasser im Sinne des Wasserrechts), der in das Regenrlckhaltebecken
an der Langen StraBe mindet und zur Entwasserung der 6stlich an das Plangebiet
angrenzenden Wohngebiete beitragt.

Unterhalb der Hangleite verlauft der Landgraben ohne planungsrelevante
Wechselwirkung mit dem Plangebiet.

Grund- und Schichtwasser

Am Grund der SiBwasserbrackmolasse sind begrenzte Schichtwasservorkommen
maoglich (die Hangwasseraustritte in der Hangleite deuten daraufhin). Westlich des
Plangebiets, im lllertal, befindet sich der ausgedehnte Porenwasser-aquifer des
lllertales. Im Plangebiet selbst sind keine Grundwasservorkommen zu erwarten bzw. nur
als Karstwasser in sehr groBBen Tiefen, auf die die Planungsvorhaben ohne Einfluss sind.

Wasserschutzgebiete im Plangebiet oder in unmittelbarer Nachbarschaft sind nicht
vorhanden.

Bewertung

Das Schutzgut Grundwasser ist im Plangebiet von geringer Bedeutung.

Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung

Die "Landschaftsinsel" zwischen den Siedlungsflachen ist ein kleinrAumiges
Kaltluftentstehungsgebiet.  Ausgepragte Ventilationswirkungen auf benachbarte
Siedlungsflachen sind mangels GebietsgroBe und Abflussbahnen nicht zu erwarten.
Ausgleichswirkungen auf die unmittelbar angrenzenden Bauzeilen sind jedoch durchaus
anzunehmen.

Bewertung

Das Plangebiet ist fiir den Klimaschutz von allgemeiner Bedeutung

Schutzgut Arten und Biotope

Beschreibung

Das Plangebiet wird derzeit (wie die gesamte "Landschaftsinsel") Uberwiegend
ackerbaulich genutzt, eine kleine Teilflache im stdwestlichen Randbereich wird als
Dauergriinland bewirtschaftet.
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Im Plangebiet befinden sich zwei schmale Grundstiicke mit Streuobstbestand. Der
westliche Streifen mit einer Doppelreihe von Baumen wird als Mahwiese genutzt, die
Baume werden teilweise noch bewirtschaftet, zeigen aber bereits ein hohes Mal3 an
ackerbaulich genutzt, eine kleine Teilflache im sidwestlichen Randbereich wird als
Dauergriinland bewirtschaftet.

Im Plangebiet befinden sich zwei schmale Grundstlicke mit Streuobstbestand. Der
westliche Streifen mit einer Doppelreihe von Baumen wird als Mahwiese genutzt, die
B&dume werden teilweise noch bewirtschaftet, zeigen aber bereits ein hohes Mal3 an
Totholz und H6hlungen. Der &stliche Streifen ist einreihig und wird seit einigen Jahren
nicht mehr bewirtschaftet. Die Bodenvegetation besteht hier aus nitrophilen
Staudenfluren mit erster Gehdlzentwicklung. Die Baume weisen einen hohen
Totholzanteil auf.

Nordwestlich angrenzend (auBerhalb des Plangebiets) wird eine kleine Flache als
Dauergrinland extensiv bewirtschaftet, die aufgrund ihrer Westexposition und der dort
vorkommenden wasserdurchlassigeren Bdden Entwicklungsansétze zu Magerwiesen
zeigt.

Den westlichen Rand des Plangebiets bildet die steile Hangleite zum lllertal. Die Flache
ist aufgenommen in der bayerischen Flachlandbiotopkartierung als Biotop Nr. 7626.0036
001 "Untere Halde bei Senden". In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebiets handelt
es sich um einen aufgelassenen, teilweise beweideten Obstgarten mit hohem
Totholzanteil. Dort finden sich in kleinrAumiger Verteilung vielfaltige Standorte vom
Magerrasen bis hin zu nitrophilen Hochstaudenfluren. Nach unten zu ist die Hangleite
zunehmend verbuscht und bestockt mit einem sekundaren Hangwald aus Robinien und
Weidorn. Am HangfuB3 finden sich kleinrdumig vernésste Flachen.

Nordéstlich grenzt die Schulsportanlage an mit naturnah bepflanzten und
bewirtschafteten Parkanlagen mit offensichtlich nur geringer Nutzungsintensitat.
Zusammen mit den Streuobstwiesenresten innerhalb des Plangebiets ist die kleine
Parkanlage Trittstein im Biotopverbund zwischen dem lllerwald und dem &stlichen
Stadtgebiet.

Nachstgelegene FFH Gebiete sind die sldlich gelegenen "Wasenldécher" unterhalb von
lllerberg und die unteren lllerauen. Beide Gebiete stehen aufgrund lhrer Charakteristik,
Entfernung und Trennung durch Verkehrswege und Siedlungsflachen nicht in
funktionalem Zusammenhang mit dem Plangebiet.

Die potentiell natlrliche Vegetation des Plangebiets ist der Eichen-Hainbuchen-wald.
Vorkommen besonders geschutzter Arten.

Im Bereich der noch vorhandenen Streuobstwiesenreste ist insbesondere wegen des
hohen Alt- und Totholzanteiles mit Vorkommen besonders geschiitzter Arten aus der
Gruppe der Kleinsduger (einschl. Flederméause), Végel, Kafer und Reptilien zu rechnen.
Genauen Aufschluss Uber dortige Vorkommen besonders oder streng geschitzter Arten
gibt ein "Naturschutzfachliches Gutachten" als Vorlage fir die Naturschutzbehdrden zur
artenschutzrechtlichen Prifung nach § 44 BNatSchG, das zur Zeit parallel zu dem
Verfahren aufgestellt wird.

Bewertung

Im Plangebiet sind die Streuobstwiesen von hoher Bedeutung fiir das Schutzgut. Alle
Ubrigen Flachen innerhalb des Plangebiets sind von geringer Bedeutung. AuBBerhalb des
Plangebiets (jedoch unmittelbar angrenzend) sind die westlich angrenzenden Flachen
des Stadtparks und die parkartigen Grinflachen der Schulsportanlage im Nordosten von
hoher Bedeutung fir das Schutzgut.
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4.5

4.6

Schutzgut Landschaftsbild, Erlebnis und Erholung

Beschreibung

Das Plangebiet ist Teil einer "Kulturlandschaftsinsel", die fast allseitig von bebauten
Stadtteilen umfasst wird. Lediglich im Osten 6ffnet sich der Siedlungsring zugunsten
eines Grinzuges mit Anschluss an die freie Landschaft. Dank der GréBe und einiger
leitbildnaher Kulissen (Wald im Nordwesten, eingewachsener historischer Siedlungsrand
im Norden) und der noch vorhandenen Streuobstreste sowie den Feldgehdlzen an der
Sportanlage ist der Raum in Teilabschnitten noch als landwirtschaftlich gepragte
Landschaft erlebbar.

Besonders markant und pragend ist das Feldkreuz mit den beiden Birken am nérdlichen
Plangebietsrand.

Die Hangkante an der lllerleite bietet einen weitrdumiger Ausblick Uber das westliche
Stadtgebiet und das lllertal.

Dominant und weithin pragend (bis weit in den stdlich angrenzenden Talraum der lller)
treten die vorhandenen, groBvolumigen Geschossbauten an der Hirschweihe in
Erscheinung, die der "Landschaftsinsel" gerade im Bereich des Planungsgebietes
bereits einen urbanen Charakter verleihen. Hier an der Westgrenze des
Planungsgebiets ist das Landschaftsbild durch die dort verlaufenden Freileitungen
erheblich Gberformt.

Durch die "Landschaftsinsel" &stlich des Plangebiets verlauft die zentrale
Grinverbindung durch das Sendener Stadtgebiet, die das Zentrum mit dem Bahnhof
Uber den Stadtpark mit den &stlich gelegenen Wohngebieten, dem dortigen
Schulstandort und dem neuen Friedhof verbindet. Durch das vorhandene
Wirtschaftswegenetz ist das bestehende Wohngebiet an der Hirschweihe gut mit dieser
Grunverbindung vernetzt. Entsprechend intensiv wird der gesamte Bereich im Rahmen
der siedlungsnahen Kurzzeiterholung genutzt.

Bewertung

Die "Landschaftsinsel" ist in ihrer Gesamtheit von hoher Bedeutung fir das
Erscheinungsbild der Stadt Senden und fur die siedlungsnahe Erholung sowie aufgrund
des begrenzten Umfangs gegeniber Flachenreduzierungen besonders empfindlich.
Wegen der vorhandenen urbanen Pragung an der Hirschweihe und der dortigen
Uberformung durch die vorhandenen Freileitungen ist das Plangebiet selbst allerdings
der am wenigsten empfindliche Bereich innerhalb der "Landschaftsinsel".

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung

Aufgrund bekannter Fundstellen in unmittelbarer Nahe (Inv. Nr. D-7-7626-0103,
Flurstick 946/1, 947 und 948 der Gemarkung Wullenstetten), der topografisch
beglinstigten Lage und den Einzelfunden rémischer Minzen nérdlich des Plangebiets
sind auch an der Westgrenze des Plangebiets Bodendenkmaler zu vermuten. Das
weitere Vorgehen hinsichtlich Erhalt bzw. Dokumentation der Denkmaler wird mit dem
Landesamt fir Denkmalpflege geklart.

Das Plangebiet wird derzeit von 2 Landwirten im Vollerwerb intensiv Uberwiegend
ackerbaulich bewirtschaftet. Die Bewirtschaftung erfolgt auf Pachtflachen, die keine
existentielle Grundlage fir die Betriebe darstellen. Die Bewirtschaftung ist durch
intensive Erholungsnutzung (Hunde) und Siedlungsnahe bereits eingeschrankt.
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4.7 Schutzgut Mensch

5.1

5.2

Beschreibung

Die sudlich und éstlich angrenzenden, bestehenden Wohngebiete genie3en besonderen
Schutzanspruch gegeniber Larm- und anderen Verkehrsemissionen. Die Lange StraBe
und die RomerstraBe sind bereits jetzt relativ stark frequentiert. Erhebungen vom Méarz
2010 weisen fur die RoOmerstraBe (6stlich Hirschweihe) ein far 2015/2020
prognostiziertes tagliches Verkehrsaufkommen von 7.900 Kfz und fir die Lange StraBe
stdl. der Max-Planck-StraBe ein tégliches Verkehrsaufkommen von 6.300 Kfz aus.
Dieses Verkehrsaufkommen bedingt L&rmimmissionen an der angrenzenden Bebauung,
die sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005 als auch die Zumutbarkeitsgrenzen fir
allgemeine Wohngebiete gemaB der 16. BImSchV ohne das Planvorhaben bereits
deutlich Uberschreiten. Gesundheitsrelevante Schwellenwerte geman
Verkehrslarmschutzrichtlinie (maBgeblicher Immissionsschutzgrenzwert an bestehenden
StraBBen) werden allerdings deutlich unterschritten.

In der nérdlichen Hirschweihe werden die Orientierungswerte der DIN 18005 deutlich
unterschritten, in der stdlichen Hirschweihe geringfligig Gberschritten (1 dB(A) nachts).
Daten und Bewertungen kénnen der Verkehrs- und Larmuntersuchung vom 14.04.2010
entnommen werden.

Bezuglich der Larmauswirkungen des Parkplatzes und des Anlieferverkehrs des
geplanten Verbrauchermarktes wurde in einer Larmuntersuchung des Biros Modus
Consult Uim GmbH vom 14.04.2010 ermittelt, dass bei Gebauden, die unmittelbar an
der dem Markt zugewandten Baugrenze liegen, der Immissionsgrenzwert tagstber um
0,1 bis 0,3 dB(A) Uberschritten wird.

Bei Betrieb des Verbrauchermarktes zur Nachtzeit zwischen 22.00 und 6.00 Uhr kénnen
die geltenden Immissionsgrenzwerte nicht eingehalten werden.

Umweltprognose bei Durchfilhrung der Planung unter
Beriucksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung
und zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild

Auswirkung auf das Schutzgut Boden

Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von Eingriffen durch:

o Reduktion der Verkehrsflachen auf das notwendige Mindestmal3
. Begrenzung der Grundflachenzahl
o Nutzungsextensivierung mit entsprechender Starkung der ékologischen

Bodenfunktionen in den Ausgleichsflachen

Unvermeidbare Eingriffe:
o Bodenversiegelung mit Verlust aller Bodenfunktionen

Auswirkung auf das Schutzgut Wasser

Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von Eingriffen durch:

o Retention und Verdunstung von Niederschlagswasser von Dachern und gering
belasteten Verkehrsflachen in den Griinflachen unter dem Schutzstreifen der
Freileitungen

o Teil6ffnung des Hollgrabens mit Nutzung als Retentionsmulde

Dank der vorgesehenen Ruckhaltung und Verdunstung ist mit Abfliissen aus dem Gebiet
nur noch bei extremen Witterungsereignissen zu rechnen. Der Eingriff sinkt unter die
Erheblichkeitsschwelle.
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5.3

5.4

5.5

Auswirkung auf das Schutzgut Klima und Luft
Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von Eingriffen durch:

o Pflanz- und Grinflachengebote

Begrinungsgebot fir Flachdacher.

Regenwasserretention an der Geldndeoberflache (Verdunstung)
Reduktion der Verkehrsflachen auf das notwendige Mindestman
Begrenzung der Grundflachenzahl

Unvermeidbare Eingriffe:

Die oben beschriebenen MaBnahmen tragen wesentlich zur kleinklimatischen
Optimierung innerhalb des neuen Wohngebietes bei. Der Verlust der
klimaausgleichenden Wirkung durch die vorhandene Freiflache gegenlber den
angrenzenden Siedlungsrandern ist unvermeidbar und nicht ausgleichbar.

Auswirkung auf das Schutzgut Arten und Biotope
Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von Eingriffen durch:

o Grunflachen- und Pflanzgebote

o Ausgleichsflachen innerhalb des Plangebiets

o Starkung des Biotopverbunds zwischen der Halde und dem Park der
Sportanlage durch intensive Ortsrandeingriinung in Teilen des ndérdlichen
Gebietsrandes

Unvermeidbare Eingriffe:

Verlust des Lebensraumpotentials im Bereich der Streuobstwiesenreste. Selbst ein
Erhalt der vorhandenen Baume und aufkeimenden Feldgehdlze wiirde die umgebende
Bebauung durch Abtrennung einzelner Funktionshabitate (z.B. Nahrungshabitat) und der
hohen Stérungsintensitat zu einer erheblichen Abwertung des Potentials fihren. Ein
funktionsgerechter Erhalt der vorhandenen Substanz ist gegenliber den Anspriichen der
umgebenden Bebauung nicht zu realisieren.

Beeintrachtigungen benachbarter FFH Gebiete und Vogelschutzgebiete kdnnen
aufgrund der dortigen Schutzzwecke, der groBen Abstande und der zwischengelagerten
Siedlungsflachen und Verkehrstrassen ausgeschlossen werden

Besonderer Artenschutz

Die Streuobstbdume sind potentielle Lebensrdume und Teillebensrdaume fiir besonders
oder streng geschitzte Arten bzw. geschltzter Arten gemaB der européischen
Vogelschutzrichtlinie. Betroffen sein kdnnen héhlenbritende Vogelarten, Fledermause
mit ihren Sommerquartieren, Reptilien und totholzbewohnende Insektenarten.

Angesichts der geringen Ausdehnung offener R&ume kdnnen Bruthabitate der
Feldlerche im Plangebiet und dessen wirksamem Umfeld ausgeschlossen werden.
Parallel zu dem Verfahren wird zur Zeit ein naturschutzfachliches Gutachten als Vorlage
fir die Naturschutzbehérden zur artenschutzrechtlichen Prifung geman § 44 BNatSchG
erstellt.

Daraus evtl. resultierende vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF = continous
ecological funktion) sind als Voraussetzung fur die Umsetzung des Vorhabens zu
realisieren. Sie dienen der Vermeidung von Verbotstatbestdnden geman § 44 NatSchG
und sind nicht Bestandteil der Abwagung.

Auswirkung auf das Schutzgut Landschaftsbild, Erlebnis und Erholung
Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von Eingriffen durch:

o Pflanz- und Grinflachengebote
o Pufferflachen gegentber der lllerleite (Halde)
o Offnung des Hollgrabens mit begleitenden Grunflachen
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5.6

5.7

o Vernetzung der Wegeanschlisse aus den bestehenden Wohngebieten durch
das Plangebiet zur "Landschaftsinsel" und zum Schulstandort.

Der westliche Teil des Plangebiets verringert die "Landschaftsinsel" in ihrer raumlichen
Ausdehnung mit dem Vorteil der Einbindung der groBvolumigen Geschossbauten an der
Hirschweihe und der Freileitungen. Zusammen mit der aufgelockerten Siedlungsstruktur
(groBzigige  Grunverbindungen) und der Ortsrandgestaltung werden die
Beeintrachtigungen des Schutzguts unter der Erheblichkeitsschwelle gehalten

Auswirkung auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Da am stdwestlichen Plangebietsrand mit Bodendenkmalern zu rechnen ist, sollte eine
rechtzeitige Erkundung eingeleitet werden um evil. erforderliche Erhaltungsgebote
formulieren zu kénnen. Im Allgemeinen sind Bodendenkmadler durch die gesetzlichen
Bestimmungen (Denkmalschutzgesetz) und Hinweise im Textteil des Bebauungsplanes
ausreichend geschitzt.

Da fiur die derzeit bewirtschaftenden landwirtschaftlichen Betriebe kein
Existenzgefahrdung durch Entzug der Flachen zu befiirchten ist und das Gebiet aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, steht das Vorhaben nicht im Konflikt zu den
Ansprichen der Landwirtschaft.

Auswirkung auf das Schutzgut Mensch

Grundlage der Wirkungsprognose hinsichtlich des Verkehrsaufkommens und den damit
verbundenen Larmemissionen ist die Untersuchung des Blros Modus Consult UIm vom
14.04.2010.

Das Planvorhaben bedingt erwartungsgeman eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens.
Hinsichtlich der Verkehrsabwicklung sind sowohl in der Lange StraBe und der
RémerstraBe als auch in der Hirschweihe keine Beeintréachtigungen der Verkehrsqualitat
zu erwarten.

In der Langen StraBe und RémerstraBBe werden zusatzliche Larmbelastungen durch den
StraBenverkehr nur gering und nicht wahrnehmbar sein. Die gesundheitsrelevanten
Schwellenwerte geman Verkehrslarmschutzrichtlinie werden nach wie vor unterschritten.

In der nérdlichen Hirschweihe wird der durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen
generierte L&rm zwar wahrnehmbar ansteigen und die Orientierungswerte der DIN
18035 (55/45 dB(A)) erreichen, jedoch nicht tberschreiten.

Die Zunahme des Verkehrslarms in der sidlichen Hirschweihe wird an der
Wahrnehmbarkeitsschwelle liegen und die Orientierungswerte der DIN 18005 erreichen
bzw. Ulberschreiten. Die Werte der 16. BImSchV [59/49 dB(A)] werden jedoch nicht
erreicht.

Unzumutbare und/oder unzulassige Larmbelastungen an bestehenden StraBen, bedingt
durch das Planvorhaben kdnnen somit ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich der Larmbelastungen der geplanten Neubebauung gelten die
Orientierungswerte der DIN 18005 (55/45 dB(A)), die an der 6stlichen Plangebietsgrenze
durch Verkehrslarm und benachbarte andere Larmquellen voraussichtlich geringfugig
Uberschritten  werden. Geeignete  LarmschutzmaBnahen werden hierzu im
Bebauungsplan festzusetzt.

Durch den Verkehr des Verbrauchermarktes ergibt sich nur eine geringe, nicht
wahrnehmbare Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 um max. 0,3
dB(A). Um diese geringfligigen Uberschreitungen zu vermeiden, wird die Flache der
Stellplatzanlage mit einem gréBeren Abstand zur nachstliegenden Baugrenze des
allgemeinen Wohngebietes festgesetzt.

Zur Sicherung der Nachtruhe werden die Offnungs- und der Anlieferzeiten der Betriebe
im Mischgebiet auf den Tageszeitraum von 6.00 bis 22.00 Uhr beschrankt.
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7.1

Umweltprognose bei Nichtdurchfihung der Planung/
Alternativen
Bei Nichtdurchflhrung der Planung bleibt der Status quo erhalten.

Eingriffsbilanz/ Ausgleichsflachenberechnung

Grundlage der Eingriffsbilanzierung und der Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs ist
der Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung" des Bayer. Staatsministeriums fir Landesentwicklung und
Umweltfragen.

Die Eingriffsbewertung (Beeintrachtigungsintensitat) erfolgt unter Berilicksichtigung der
Nachhaltigkeit und Erheblichkeit. Planungsbedingte Eingriffsminderungen und
Ausgleichswirkungen innerhalb des betroffenen Schutzgutes flieBen in diese Bewertung
ein. Bedeutungskategorie und Beeintrachtigungsintensitat bestimmen den Umfang der
erforderlichen AusgleichsmafBnahmen.

Bestimmung der Kompensationsfaktoren und des Umfangs

Die landwirtschaftlich intensiv bewirtschafteten Flachen (Uberwiegend Ackerland)
werden einschlieBlich der Wirtschaftswege (Schotterwege/Graswege) gemal3 dem o.g.
Leitfaden der Gebietskategorie | zugeordnet. Die Streuobstwiesen werden der Kategorie
3 zugeordnet.

Hinsichtlich der Eingriffsintensitat wird zwischen den Sonderbauflachen Handel mit
hohem Verkehrsflachenanteil, den Wohnbauflachen mit hohem Griinflachenanteil und
den o6ffentlichen Griinrdumen differenziert.

Die gliedernden Grinrdume (mit Wegen und Spieleinrichtungen sowie Entwasserungs-/
Retentionsfunktion) werden hinsichtlich ihrer Bedeutung fir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild den bestehenden landwirtschaftlichen Nutzflachen gleichgesetzt und
sind somit bilanzneutral.

7.2 Tabellarische Ubersicht zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Gebiete unterschiedlicher | Flache | Eingriffsintensitat Eingriffsintensitat Kompensation
Bedeutung far Typ A Typ B Flache x Faktor
Naturhaushalt u.
Landschaftsbild
Kategorie | 9,21 ha | Wohnbauflachen mit 3.22
Gebiet von geringer hohem Nutzungsgrad
Bedeutung GRZ > 0,35
Landwirtschaftlich intensiv Kompensationsfaktor
bewirtschaftete Flachen 0,35
einschl.
Wirtschaftswegenetz
Kategorie | 0,77 ha | Sonderbauflache 0,39
Gebiet von geringer Handel mit
Bedeutung Verkehrsflachen und
Landwirtschaftlich intensiv Flachen far
bewirtschaftete Flachen Versorgungsanlagen
einschl. Kompensationsfaktor
Wirtschaftswegenetz 0,50
Kategorie 3 0,45 ha | Wohnbaufladchen mit 0,68
Gebiet von hoher hohem Nutzungsgrad
Bedeutung GRZ > 0,35
Streuobstwiesen Kompensationsfaktor
1,5
Kategorie 3 0,11 ha Grunflachen mit 0,11
Gebiet von hoher Wegen und
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7.3

7.4

Bedeutung Spieleinrichtungen
Streuobstwiesen Kompensationsfaktor
1,0
Summe Kompensationsbedarf 4,40

Ausgleichsflachen innerhalb des Plangebietes

Zwischen den geplanten Wohnbauflachen und der Hangleite werden Pufferflachen
eingerichtet, die intensiv gepflanzt werden. Neben der Einbindung des Plangebiets in
den Landschaftsraum ergénzen diese Flachen das Lebensraumangebot der westlich
benachbarten Hangleite. (Flache A1 der Anlage "Eingriffs-/ Ausgleichsflachen"). Der
Umfang dieser Ausgleichsflachen betragt 0,48 ha. Unter Berlicksichtigung der zeitlichen
Verzégerung bis zur wirksamen Entfaltung der Ausgleichsfunktion wird die Flache der
Gebietskategorie 2 (It. Leitfaden) zugeordnet, erhéht somit das bestehende Potential um
eine Wertstufe und mindert den externen Kompensationsbedarf um 0,48 Punktwerte.

Entlang eines Teilabschnitts der ndérdlichen Plangebietsgrenze wird eine Flache zur
Ortsrandeingriinung mit Baumen und Strduchern intensiv bepflanzt. Die Flache
unterstitzt den Biotopverbund zwischen der Halde und dem Park an der
Schulsportanlage. Die Flache wird der Gebietskategorie 2 (It. Leitfaden) zugeordnet,
erhéht somit das bestehende Potential um eine Wertstufe und mindert somit den
externen Kompensationsbedarf um 0,17 ha Punkiwerte (Flache A2 in der Anlage
"Eingriffs-/Ausgleichsflachen").

Die Flachen unter den Freileitungen im Siden des Plangebiets werden zu flachen
Retentionsmulden mit feuchten Wiesengesellschaften und Weidengebiischen entwickelt.
Die Wiesengesellschaften und Gebilsche sind der Gebietskategorie 2 (lt. Leitfaden)
zuzuordnen. Aufgrund der Kleinteiligkeit der Einzelflache, der Isolation innerhalb des
Siedlungsraumes und der hindurchfiihrenden Wege wird die Ausgleichswirkung zu 50%
mit einer halben Wertstufe angesetzt. Die Flache mindert den externen Ausgleichsbedarf
um 0,78 Punktwerte (Flache A3 der Anlage "Eingriffs-/Ausgleichsflachen").

Am 6&stlichen Rand des Plangebiets wird ein Abschnitt des verdohlten Hollgrabens
oberirdisch in naturnahem Zustand wiederhergestellt und mit Ba&umen und Stréduchern
bepflanzt. Aufgrund der nur bruchstickhaft mdglichen Renaturierung und der
unmittelbaren Nachbarschaft zur Lange StraBe wird auch hier die Ausgleichswirkung mit
einer halben Wertstufe angesetzt (Flache A4 der Anlage "Eingriffs-/Ausgleichsflachen”,
Minderung Ausgleichsbedarf 0,15 Punktwerte).

Zusammengefasst mindern die Ausgleichsflachen innerhalb des Plangebiets den
externen Kompensationsbedarf um 1,58 Punktwerte auf 2,82 Punktwerte. Diese
entspricht einer Aufwertung um eine Stufe auf einer Flache von 2,82 ha

Externe Ausgleichsflachen
Als externe Ausgleichsflachen werden nachfolgende Flachen herangezogen:

Flache 1: siidwestlich von Witzighausen auf einer Teilflache des Flurstiicks Nr. 79 der
Gemarkung Witzighausen mit einer Gré3e von 9.947 mz2.

Das o.g. Flurstiick befindet sich stidwestlich von Witzighausen. Es wird im Stden von
landwirtschaftlichen Flachen, im Norden von Wald-, bzw. Jungwaldflachen, im Osten von
der bestehenden Wohnbebauung von Witzighausen sowie im Westen von einem
Hochbehalter und daran anschlieBend der Bundesautobahn 7 begrenzt. Die
Ausgangssituation weist derzeit intensiv bewirtschaftetes Ackerland auf.

Als kinftige MaBnahme ist eine Teilaufforstung als Laubmischwald mit ausgepragtem
Waldmantel mit Krautsaum sowie extensiv bewirtschafteten Wiesenflachen geplant.
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Anlage zum Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Am Stadtgarten“ in Senden
Tabellarische Zusammenfassung des Umweltzustandes mit Wirkungsprognose bei Durchfihrung des Planvorhabens

Schutzgut Bedeutung, Vorbelastungen Minderung, Vermeidung und Wirkung der vorgesehenen Wechsel-
Ausgleich von Eingriffen Maflnahmen wirkungen
Boden allgemeine Bedeutung Begrenzung der Flachenversiegelung i Verlust der Bodenfunktionen auf den | Grundwasser

Extensivierung in Ausgleichsflachen

Uberbauten Flachen

Arten und Biotope

Oberflachen i nicht vorhanden, kein Oberflachenabfluss Keine
gewasser
Grundwasser ; geringe Bedeutung Retention und Versickerung von Kein erheblicher Eingriff Boden
unverschmutztem oder nur gering
verschmutztem Niederschlagswasser
Klima Landschaftsinsel mit klimatischer Dachbegriinungen, Pflanzgebote, Verlust des Klimaausgleichs an den
Ausgleichswirkung gegenlber den Griinflachengebote, Retentions- und Siedlungsrandern
angrenzenden Siedlungsrandern Verdunstungsflachen Erheblicher Eingriff
Arten und Intensivlandwirtschaft von geringer Ausgleichsflachen an den Verlust wertvoller Boden
Biotope Wertigkeit, Plangebietsrandern Landschaftsbestandteile
Streuobstwiesenreste, Trittsteinfunktion Cef MaBnahmen bei Bedarf auf der Erheblicher Eingriff
Grundlage der Artenschutzprifung
Landschafts- | Landschaftsinsel umgeben von Stadtteilen Einbindung der groBvolumigen Kein erheblicher Eingriff
bild, Hohe Bedeutung fiir siedlungsnahe Erholung | Baukorper an der Hirschweihe,
Erholungs- Abricken von der Hangkante mit
vorsorge Pufferpflanzung
Randbegrinung Nordseite
Kultur- und Hohe Wahrscheinlichkeit flir die Existenz Vorgezogene Erkundung von Kein erheblicher Eingriff bei
Sachguter von Bodendenkmaélern. Kulturdenkmélern und Hinweis auf die | pflichtgemaBem Umgang
Nutzflachen ohne existenzielle Bedeutung | Sicherungspfiicht
far landwirtschaftliche Betriebe.
Eingeschrankte Bewirtschaftung durch
Erholungsdruck
Mensch Schutzanspriche gegenitber vermehrtem Geringflgige, jedoch zumutbare

Verkehrsaufkommen und erhdhtem
Verkehrslarm

Mehrbelastung
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Bebauungsplan "Am Stadtpark Anlage zum Umweltbericht "Eingriffs-/ Ausgleichsflachen
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Eingriff mit Kompensationsfaktor 0,35
9,19 ha| Hoher Nutzungsgrad (Bauflachen GRZ > 0,35)
in Gebieten geringer Bedeutung

Eingriff mit Kompensationsfaktor 0,50
0,77 ha| Hoher Nutzungsgrad (Mischgebiet)
in Gebieten geringer Bedeutung

Eingriff mit Kompensationsfaktor 1,00 ¥
0,11 ha| Geringer Nutzungsgrad (Griinflachen/Wege) — “OXNN S
in Gebieten hoher Bedeutung

Eingriff mit Kompensationsfaktor 1,50
Hoher Nutzungsgrad (Bauflachen GRZ > 0,35)
in Gebieten hoher Bedeutung
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Kompensationsflache innerhalb des Plangebietes,
Aufwertungsfaktor 1,00
Puffer- und Abstandsflache mit Pflanzgeboten
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aaaaaaaa 1 g2 Kompensationsflache innerhalb des Plangebietes,
B\ 5 0,17 ha| Aufwertungsfaktor 1,00
Baume und Straucher zur Ortsrandeingriinung

Kompensationsflache innerhalb des Plangebietes,
1,56 ha| Aufwertungsfaktor 0,5
Feuchtwiesen und Weidengebulsche

@) |®

Kompensationsflache innerhalb des Plangebietes,
0,29 ha| Aufwertungsfaktor 0,5
Offnung und Bepflanzung des Hollgrabens

Prof. Arno S. Schmid
' Manfred Rauh
> |

®

08.03.2011



	-2- Nr. 106-1_Am Stadtpark (1. Aenderung)_BEGRUENDUNG + UB_Satzung_09-01-2019
	Scan_01-28-2019-053703
	-2- Nr. 106-1_Am Stadtpark (1. Aenderung)_BEGRUENDUNG + UB_Satzung_09-01-2019



