(Sitea r(g{hofen §TA@T
GERSTIROFER]

VARIANTE 2

Begrindung

zum

Einfachen
Bebauungsplan Nr. R 5

»SUudlich der WolfgangstralRe und der Rettenberger Stralie,
Stadtteil Rettenbergen*

- VORENTWUREF -

Teil C: Begrindung

Gersthofen, 30. Oktober 2024 STADT GERSTHOFEN
Stadtbauamt



-Seite 2 von 38-

Stadt

( Gersthofen Teil C: Begrindung zum Bebauungsplan Nr. R 5 ,,Sudlich der Wolfgang-

straBe und der Rettenberger Stral3e, Stadtteil Rettenbergen “ in der Fas-
sung vom 30. Oktober 2024 (Vorentwurf)

Inhaltsverzeichnis

1. Anlass fir die Planung.....ccccooooiiiiiiiiic e 4
2. Beschreibung des Plangebietes........ccccoooviiiiiiiiiiiinnceennn. 5
2.1 Lage, Geltungsbereich und Grof3e...........coevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee 5
2.2 Topografie und Vegetation..........cccooeeeeiiiiieiiiiiee e 6
2.3 Geologie, Hydrologie und AR-IAStEN ..........coevvviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeee 6
3. Planungsrechtliche Ausgangssituation ............ccccoeevvviieeennnn. 7
3.1 Landes- und Regionalplanung ............oouuiiiiiiiiiiiiiecee e 7
3.2 Darstellung im FlachennutzungsSplan ... 9
3.3 Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche Bebauungsplane ... 9
3.4 EIgentumsvVerhRARNISSE ..........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 10
4. Ziele der PlanUNg.....ccooooiiiiiiiiiiee e 10
4.1 Artder baulichen NULZUNG.........ccooiiiiiiiiiiic e 11
4.2 Mal der baulichen NULZUNG ......ooooeiieeeeeee 11
4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen................ 13
4.4 Mindestgrundsticksgrof3e, Anzahl der Wohnungen.................ccooeeeee. 14
4.5 Hohenlage, Gelandeangleichung..........cccooooeeiiiiiiiiiiiieeee e, 15
4.6 GestaltungsVorgaben .......ccoooiiiiiieie 16
4.7 Stellplatze, Nebenanlagen ............ooovviiiiiiiiiiiiieeec e 16
v I €1 ¥ a[o] (o o101 oo H TP 16
5. IMMIiSSIONSSCRULZ........oiiiii i 17
6. ErsSChlelUNG ..ccooeeiieii e 18
G0 Y= 4 = o | 18
6.2 WaSSEIVEISOIGUIG c.evuueetueeetieeeeteeeeteeeateeeanneeesseeesnaeesneeesneeesnneeesnaaees 19
6.3 Niederschlags- und Abwasserbeseitigung ..........cceeevvvveeiiiiiiiiiiieieeeieeeenn. 19
R Y 1701 0 1YY (=To ] (o [ 1 Vo TR RN 20
6.5 FerNMEIdEWESEN.......ii i e e 20
6.6  ADFAlleNtSOrQUNG . ... i 20

N:\2. Kissing\2024\1-24-524\05_Planung\01_Vorentwurf\BP_R5_Sudlich_Wolfgang-
_Rettenberger_Strafle_Begriindung_Vorentwurf_20241030_Variante.doc



-Seite 3 von 38-

Stadt . .
Gearsthofen Teil C: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. R 5 ,,Stdlich der Wolfgang-
straBe und der Rettenberger Stral3e, Stadtteil Rettenbergen “ in der Fas-

sung vom 30. Oktober 2024 (Vorentwurf)

7. Umweltbericht.. ... 21
7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Planung....... 21
7.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Umweltschutzziele und deren Bertcksichtigung ................. 22
7.3 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die
in der Umweltprifung ermittelt wurden...........ccccocvviiiiiiiiee 22
7.3.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
(BASISSZENAIIO) .ttt ittt ettt ettt ettt ettt ettt e e bt e e e et e e e e b e e e e e s b r e e e e ab e e e e arreeeeaas 22
7.3.2 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
........................................................................................................................................ 23
7.3.3 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung................. 23
7.3.3.1 Schutzgut Mensch / BEVOIKEIUNG ... ... 23
7.3.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt ...............ccooeee i, 24
A TS TG TS T 11 0 UL - T 26
S T0C T S T 11 0 81 =T o = o 27
A TG TR TS Tl 11 0 8L A= = T 28
7.3.3.6 SChUtZGUE LUF/KIIME....ccciiiiiieiiiiie e e 29
7.3.3.7 Schutzgut LaNASCRATt ..........eeiiiiiiieiiie e 29
7.3.3.8 Schutzgut Kulturglter und sonstige SachgUer..........cccooviveiiiiiiein e 30
7.3.4 Beschreibung und Bewertung der moglichen erheblichen bau- und betriebsbedingten
871 0 [T T o 31
7.3.4.1 Baubedingte AUSWIFTKUNGEN ..... ..o s s an s a e e e e e aeae e 31
7.3.4.2 Betriebsbedingte AUSWITKUNGEN ........uuiiiiiiiiieiiite et 32
7.3.5 Kumulative AUSWIFTKUNGEN ........uecceeee s s s s s s s s s s e e an s e s e s e s e a e e e anan e 32
7.3.5.1 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern...........cccooeeeeeeie e, 32
7.3.5.2 Kumulationswirkung mit benachbarten Vorhaben und Planen .................c.coe oo, 32
7.3.6 Beschreibung der erheblichen, nachteiligen Auswirkungen, die bei schweren Unféllen
oder Katastrophen zu erwarten Sind ..........ccooieii i 33
7.3.7 Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger UmweltauswirkUNGeN ............cooiiiiiiiiiiiieic e 33
7.3.8 Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich) ..., 34
7.3.9 Artenschutzrechtliche Beurteilung ............oocviiiiiiiiiii e 35
7.3.10PIanuUNQSAIEINALIVEN........ueee e ———— 35
7.4  ZUSAZIIChe ANQADEN........coiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeee e 36

7.4.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der

ANGADEN ... e 36
7.4.2 Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Monitoring) ..........c.cceeevenee. 36
7.4.3 Allgemeinverstandliche ZusammenfasSuNg ..........ooooiiiiiiiiiieeiniiee e 36
8. Stadtebauliche Statistik .........ccooeevviiiiiiiiiii e 38
9. IN-Kraft-Treten ..o 38

N:\2. Kissing\2024\1-24-524\05_Planung\01_Vorentwurf\BP_R5_Sudlich_Wolfgang-
_Rettenberger_Strafle_Begriindung_Vorentwurf_20241030_Variante.doc



-Seite 4 von 38-

Stadt . .
( Gearsthofen Teil C: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. R 5 ,,Stdlich der Wolfgang-

straBe und der Rettenberger Stral3e, Stadtteil Rettenbergen “ in der Fas-
sung vom 30. Oktober 2024 (Vorentwurf)

1. Anlass fur die Planung

Der Stadtteil Rettenbergen ist infolge seiner Lage inmitten des Naturparks
»<Augsburg - Westliche Walder®, insbesondere in seinem historischen Sied-
lungskern, vorwiegend noch dorflich / [andlich gepragt. Vor allem auf den
Flachen sudlich der Wolfgangstrafle und der Rettenberger Stral3e sind die
historischen Hofstatten und urspriinglich landwirtschaftlichen Nutzungs-
strukturen teilweise noch immer gut ablesbar. Mit dem Zuzug von Bevol-
kerung und einer fortschreitenden Veranderung der generellen Wohn-
strukturen im landlichen Raum hat sich in den vergangenen Jahrzehnten
bereits eine deutlich wahrnehmbare Umformung der Siedlungsstruktur in
Rettenbergen eingestellt. Zudem werden viele der bisherigen landwirt-
schaftlichen Hofstellen infolge der Strukturédnderungen in der Landwirt-
schaft auch nicht mehr in der urspringlichen Form betrieben. Besonders
fur diese vorwiegend sehr grof3en Bestandsgrundstiicke sind infolge von
Nachfolgeregelungen etc. Teilungen dieser Grundsticksstrukturen sehr
wabhrscheinlich, teilweise sind diese in der Vergangenheit auch bereits er-
folgt (westlich Talstraf3e, stdlich Wolfgangstral3e).

Infolge eines stetig zunehmenden Verdichtungswillens der Grundstiicks-
eigentiimer, insbesondere auch in zweiter Reihe der teilweise sehr grof3-
zugigen Bestandsgrundstiicke, sowie der sehr hohen Nachfrage nach
Wohnraum, sieht sich die Stadt Gersthofen daher vor die Aufgabe gestellt,
diese Bestrebungen im stdlichen Teil des gewachsenen Siedlungsgebie-
tes des Stadtteiles Rettenbergen in geordnete Bahnen zu lenken. Vor al-
lem auch deshalb, weil die Kommunen nach landes- und regionalplaneri-
schen Vorgaben grundsétzlich zu einer Entwicklung von Innenpotenzialen
und zur Nachverdichtung derartiger innerértlicher Flachen angehalten sind
(,/Innen- vor Auflenentwicklung®). Diese Entwicklung / bauliche Neuord-
nung mochte die Kommune aber nicht ausschlie8lich auf Grundlage von
§ 34 BauGB (baulicher Innenbereich) verlaufen lassen, sondern im Sinne
der kommunalen Planungshoheit auch teilweise mit wesentlichen Vorga-
ben und Anforderungen an eine stadtebaulich weitestgehend geordnete
und mafRvolle Nachverdichtung / Neuordnung der bestehenden Strukturen
steuernd eingreifen.

Diese wesentlichen kommunalen Vorgaben zu einer angemessenen, ver-
traglichen baulichen Nachverdichtung / Neuordnung des stdlichen Teils
des historischen Siedlungsgebietes des Stadtteiles Rettenbergen sollen
Uber die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. R 5 ,Sudlich der
Wolfgangstrae und der Rettenberger Strafle, Stadtteil Rettenbergen®
planungsrechtlich gesichert werden. Mit dem Instrument des einfachen
Bebauungsplanes muss fur kinftige Bauvorhaben im Plangebiet auch
weiterhin ein Baugenehmigungsverfahren gefuhrt werden.
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2.

2.1

Beschreibung des Plangebietes

Lage, Geltungsbereich und GrilRe

Das Plangebiet des einfachen Bebauungsplanes Nr. R 5 umfasst den sud-
lichen Teil des historisch gewachsenen Siedlungsgebietes des Stadtteiles
Rettenbergen, sidlich der WolfgangstralRe und sudlich der Rettenberger
Stral3e. Im Norden wird der Umgriff des Plangebietes durch den Stral3en-
raum der WolfgangstralRe und der Rettenberger Stral3e begrenzt, an wel-
chen sich nordlich die weiteren Siedlungsstrukturen der Ortslage Retten-
bergen anschlie3en. Im Osten und Siden folgen landwirtschaftlich bewirt-
schaftete Nutzflachen auf das Plangebiet, wahrend das Plangebiet im
Westen durch die Gebaude- und sonstigen Strukturen eines landwirt-

1 é i 7l 7 ) \
Abb. 1: Ubersicht Lage Plangebiet © Bayerische Vermessungsverwaltung 2024

{
LT

Der rdumliche Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes ergibt sich
aus der Planzeichnung (Teil A). Er umfasst die Grundstiicke Flur Nrn. 3/2,
3/3, 819, 17/2, 23, 24/1, 24/2, 24]7, 25/2, 25/3, 27, 27/1, 27/2, 29, 31, 31/1,
32, 33/1, 33/2, 33/3, 33/4, 33/5, 33/7, 34, 35, 175/5, 175/6, 175/7, 175/12,
177, 234, 234/1, 236 und 279/1 sowie Teilflachen der Grundstiicke Flur
Nrn. 8/2 (Wolfgangstral3e), 25, 26, 30, 31/3, 33 (Talstrale), 36 und 37/1,
jeweils Gemarkung Rettenbergen.

Die Gesamtflache des einfachen Bebauungsplanes betragt ca. 3,82 ha.
Davon entfallen ca. 0,09 ha auf 6ffentliche Verkehrsflachen, ca. 0,01 ha auf
offentliche Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,land-
wirtschaftlicher Weg®, ca. 0,05 ha auf offentliche Verkehrsflachen mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Buswendeschleife, ca. 0,02 ha auf Fla-
chen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchli-
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2.2

2.3

chen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® und ca. 3,65 ha auf
die sonstigen Uberplanten privaten Grundsticksflachen.

Topografie und Vegetation

Der gesamte Ortshereich des Stadtteiles Rettenbergen ist topografisch re-
lativ stark bewegt. Der Planbereich westlich der TalstraRe fallt von einem
Hohenniveau von etwa 486,2 m Uber Normalhéhennull (0. NHN) im sudli-
chen Randbereich der WolfgangstraRe auf ein Hohenniveau von etwa
472,9 m 0. NHN am westlichen Rand der Talstral3e von Nordwesten nach
Sidosten hin um etwa 13,3 m ab. Der Planbereich 6stlich der TalstralRe
fallt von einem Hohenniveau von etwa 479,8 m . NHN im Bereich der
Kapelle ,St.-Wolfgang“ auf ein Hohenniveau von etwa 469,5 m . NHN am
siiddstlichen Rand des Plangebietes von Nordwesten nach Stdosten hin
um etwa 10,3 m ab.

Auf den in der Vergangenheit bereits unterschiedlich stark baulich genutz-
ten Grundstiicken im Plangebiet haben sich in den privaten Gartenberei-
chen, im Bereich der privaten Vorgarten zu den angrenzenden Erschlie-
Bungsstralen und entlang der Grenzen zwischen den einzelnen Grund-
stiicken und zur freien Landschaft hin in den letzten Jahren / Jahrzehnten
bereits einige Bestandsgehélze (Nadel- und Laubbdume, Strauchstruktu-
ren etc.) entwickelt. Zudem finden sich auf den einzelnen Grundstiicken
auch noch zahlreiche nicht standortheimische, aber siedlungstypische
Ziergehdlze.

Geschitzte Biotopstrukturen sowie besonders wertvolle oder geschitzte
Landschaftsbestandteile sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im westli-
chen Planbereich wird im Siden das Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg
- Westliche Walder* (LSG-00417.01) teilweise durch den Geltungsbereich
des einfachen Bebauungsplanes tangiert. Wie das gesamte Siedlungsge-
biet des Stadtteiles Rettenbergen liegt auch das Plangebiet vollumfanglich
innerhalb des Naturparks ,Augsburg - Westliche Walder“ (NP-00006).

Geologie, Hydrologie und Altlasten

Der Stadtteil Rettenbergen liegt innerhalb der geologischen Raumeinheit
der ,lller-Lech-Region®. Nach der Geologischen Karte ist der natirliche Un-
tergrund im Planbereich von jungtertidren Ablagerungen der Oberen Sif3-
wassermolasse gepragt, die von Deckschichten (L6Rlehm, Decklehm, z.T.
FlieRerden) mit teilweise hoher Méachtigkeit Uberlagert werden. Aufgrund
der jahrzehntelangen baulichen und sonstigen Nutzung sowie der damit
teilweise zusammenhéngenden Versiegelung ist der nattrliche Bodenauf-
bau im Planbereich weitestgehend nicht mehr in dieser Form anzutreffen.
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Die Flachen im Umfeld der Ortslage Rettenbergen weisen grundsétzlich
gunstige ackerbauliche Nutzungsmdglichkeiten auf.

Fur das Plangebiet liegen keine genauen Angaben zu den Grundwasser-
verhaltnissen vor. Bei in der Vergangenheit bereits durchgefiihrten Bau-
vorhaben wurde teilweise jahreszeitlich bzw. witterungsbedingt auftreten-
des Sicker- bzw. Schichtwasser angetroffen. Oberflachengewasser sind
im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Etwa 100 m stdlich des Plangebie-
tes verlauft mit dem Boglegraben ein Zulauf zur etwa 2,5 km 6stlich, im
Stadtteil Batzenhofen liegenden Schmutter.

Altlasten bzw. altlastenverdéachtige Flachen sind im Bereich des Plange-
bietes nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Landes- und Regionalplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Stadt

Gersthofen in der Region 9 (Region Augsburg) im Verdichtungsraum um

die Metropole Augsburg. Im Verbund mit Langweid am Lech ist die Stadt

Gersthofen als Mittelzentrum im Regierungsbezirk Schwaben festgelegt.
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Abb. 2: Auszug aus der ,Strukturkarte* (Anhang 2), Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
Nach Grundsatz (G) 3.1.1 Abs. 2 LEP sollen flachensparende Siedlungs- und

ErschlieBungsformen unter Bertcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden.

Nach Ziel (Z) 3.2 LEP sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung in
den Siedlungsgebieten vorrangig zu nutzen.
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Nach Grundsatz (G) 3.3 Abs. 1 LEP sollen eine Zersiedelung der Landschaft
und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden
werden.

Die Stadt Gersthofen liegt im ndrdlichen Teil des Landkreises Augsburg in
der Planungsregion Augsburg. Im Regionalplan Augsburg (Region 9) ist
Gersthofen als Siedlungsschwerpunkt und Bestandteil des Stadt- und Um-
landbereiches im grof3en Verdichtungsraum des Oberzentrums Augsburg
ausgewiesen. Das Stadtgebiet liegt an der Uberregional bedeutenden
Entwicklungsachse Augsburg - Donauwdrth.
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Abb. 3: Auszug Karte 1 ,Raumstruktur”, Regionalplan Augsburg (Region 9)

Nach den Vorgaben des Regionalplanes Augsburg (Region 9) ....

sind die Gemeinden Gersthofen/Langweid am Lech als Siedlungsschwer-
punkte bestimmt (A Ill Z5 RP 9),

ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten
und unter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den
Bedurfnissen von Bevolkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln... (B V
G1.1RP9),

ist der Stadt- und Umlandbereich im grol3en Verdichtungsraum Augsburg...
fur eine Siedlungsentwicklung besonders geeignet (BV Z 1.2 RP 9),

sollen fur die Siedlungsentwicklung in allen Teilen der Region vorrangig
Siedlungsbrachen, Bauliicken und mogliche Verdichtungspotenziale unter
Berucksichtigung der jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden
(BVZ15RP9).

Die mit der Planung vorgesehene angemessene und vertragliche bauliche
Nachverdichtung / Neuordnung des sudlichen Teils des historischen
Siedlungsgebietes des Stadtteiles Rettenbergen tragt den Zielen und
Grundsatzen des Landesntwicklungsprogrammes Bayern (LEP) und des
Regionalplanes  Augsburg (Region 9) angemessen Rechnung.
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Landesplanerische oder regionalplanerische Belange stehen der Planung
demnach nicht entgegen.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gersthofen ist der
Grolteil des Plangebietes bislang vorwiegend als ,gemischte Bauflache
(M)“ dargestellt. Die teilweise tangierte Verkehrsflache der Talstral3e ist als
.verkehrsflache* dargestellt. Im Bereich der Kapelle ,St.-Wolfgang“ ist im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan zudem eine Kennzeichnung als
,Denkmal“ (7530-0122) enthalten. Dartber hinaus ist im sitdlichen Planbe-
reich der Verlauf des Landschaftsschutzgebietes ,Augsburg - Westliche
Walder“ gekennzeichnet.

Abb 4: Auszug aus rechtswirksamem Flachennutzungsplan der Stadt Gersthofen mit BP-Umgriff

Die im einfachen Bebauungsplan Nr. R 5 ,Sidlich der Wolfgangstralle
und der Rettenberger Stral’e, Stadtteil Rettenbergen® getroffenen Fest-
setzungen und Vorgaben stehen damit nicht im Widerspruch zu den Dar-
stellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Gerst-
hofen flr den Stadtteil Rettenbergen.

Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungsplane

Die Uberplanten Flachen im sudlichen Siedlungsgebiet des Stadtteiles
Rettenbergen sind planungsrechtlich weitestgehend bereits als Innenbe-
reich zu beurteilen. Demzufolge besteht auf diesen Flachen im Status quo
groltenteils schon Baurecht fir eine bauliche Nutzung auf Grundlage von
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB). Damit sind hier bereits jetzt Vorhaben zu-
l&ssig, die sich regelmafig nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstucksnutzung in die Eigenart der nédheren Um-
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gebung einfiigen, ohne dass hierzu bislang besondere Vorgaben getroffen
wurden.

In Nachbarschaft des Geltungsbereiches des einfachen Bebauungsplanes

Nr. R 5 ,Sudlich der Wolfgangstrale und der Rettenberger Stral3e, Stadt-

teil Rettenbergen® liegen folgende, bereits seit mehreren Jahren rechts-

verbindlichen Bebauungspléane:

= im Nordosten der Bebauungsplan Nr. R 3 ,Nordlich des Batzenhofer
Weges"*, in Kraft getreten am 30.03.1974,

= im Nordwesten der Bebauungsplan Nr. R 1 ,Am Ziegelstadel®, in Kraft
getreten am 23.09.1993.

Beide rechtsverbindlichen Bebauungsplane werden durch die Aufstellung

des einfachen Bebauungsplanes Nr. R 5 aber nicht tangiert.

3.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Uberplanten Grundstiicke studlich der Wolfgangstral3e und sudlich der
Rettenberger Stral3e befinden sich vorwiegend in privatem Eigentum.

Bei den uberplanten Teilflachen der TalstralRe und des landwirtschaftli-
chen Anwandweges Flur Nr. 36 handelt es sich um Bestandteile 6ffentlich
gewidmeter Verkehrsflachen, welche sich im Eigentum der Stadt Gersth-
ofen befinden.

4, Ziele der Planung

In dem Uberplanten Siedlungsbereich des Stadtteiles Rettenbergen hat
sich in den letzten Jahren / Jahrzehnten insbesondere im Zuge der Nut-
zungsaufgabe der urspriinglich vorwiegend landwirtschaftlichen Hofstellen
teilweise bereits eine strukturelle Veranderung eingestellt. Verstarkt durch
den generell hohen Wohnraumbedarf und Verénderungen der bisherigen
Besitzverhaltnisse, wurden in der Vergangenheit bereits verschiedene An-
fragen zu einer partiellen baulichen Neuordnung / Nachverdichtung der
Flachen an die Verwaltung herangetragen. Auf Grundlage des § 34
BauGB (,baulicher Innenbereich®) ist fur den GroRteil der Uberplanten Fla-
chen bereits jetzt jederzeit eine bauliche Entwicklung und Neuordnung der
Uberplanten Grundstiicksflachen mdglich, ohne dass die Kommune dabei
Uber eine besondere Steuerungsfunktion verfugt.

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. R 5 ,Sidlich der
Wolfgangstral3e und Rettenberger StralRe, Stadtteil Rettenbergen® sollen
im Rahmen einer kommunalen Bauleitplanung nun tber den § 34 BauGB
hinaus wesentliche strukturelle und gestalterische Vorgaben fir eine mog-
liche weitere bauliche Entwicklung und Nachverdichtung der Grundstticke
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im Planbereich planungsrechtlich gesichert werden. Diese Vorgaben sol-
len letztlich zu einer Klarstellung bei der Beurteilung neuer Bauvorhaben
nach 8§ 34 BauGB im Rahmen nachfolgender Baugenehmigungsverfahren
beitragen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. R 5 wird auf eine
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung verzichtet. Es handelt es sich
demnach um einen einfachen Bebauungsplan gemaR § 30 Abs. 3 BauGB.
Die konkrete Nutzung von neuen Gebauden im Bereich der Uberplanten
Grundstucksflachen wird im Rahmen nachfolgender Baugenehmigungs-
verfahren abschlieRend definiert.

Lediglich das Grundstick mit der Kapelle ,St.-Wolfgang“ (Flur Nr. 33/2,
Gemarkung Rettenbergen) wird im einfachen Bebauungsplan Nr. R 5 als
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirche bzw.
kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® festgesetzt.
Damit soll diese Nutzungsform dauerhaft an zentraler Stelle des Sied-
lungsgebietes Rettenbergen planungsrechtlich gesichert werden.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Mit den getroffenen Vorgaben zum MalR der baulichen Nutzung wird si-
chergestellt, dass sich die geplante bauliche Nachverdichtung / Neuord-
nung auf den Uberplanten Grundsticksflachen auch kinftig noch vertrag-
lich in die bereits bestehenden Baustrukturen im sidlichen Siedlungsge-
biet des Stadtteiles Rettenbergen und dessen Umfeld einfiigen lasst. Das
Mafd der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch Vorgaben zur ma-
ximal zulassigen Grundflachenzahl sowie durch die Zulassigkeit unter-
schiedlicher Geb&audetypen ausreichend bestimmt.

Mit der flr das Plangebiet festgesetzten GRZ von 0,30 wird weder der in
8§ 17 BauNVO aufgefiihrte Orientierungswert fur die Obergrenze der
Grundflachenzahl in allgemeinen Wohngebieten (GRZ 0,40) noch in
Mischgebieten (GRZ 0,60) ausgeschopft. Im Vergleich zu der auf den
teilweise sehr groRzligig geschnittenen Grundstiicken im Bestand vorhan-
denen Uberbauung (GRZ | vorwiegend zwischen 0,10 und 0,15) kann mit
der nun fur das Plangebiet getroffenen Vorgabe eine der Lage im landli-
chen Raum angemessene bauliche Nachverdichtung auf den tberplanten
Grundstucksflachen fiur die Zukunft sichergestellt werden.

Mit der festgelegten Uberschreitungsmaglichkeit der Grundflachenzahl
(GRZ) durch die Grundflachen der Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten
etc. (§ 19 Abs. 4 BauNVO) bis zu einer GRZ Il von 0,60 (entspricht Uber-
schreitungsmaglichkeit bis zu 100 %), soll die Mdglichkeit der Errichtung
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von Ublichen Nebenanlagen im Plangebiet nicht zu stark eingeschrankt
werden, zumal insbesondere die gro3ziligig geschnittenen und relativ tiefen
Grundstiicke oftmals auch mit langeren Garagenzufahrtsbereichen etc.
ausgebildet werden mussen. Mit der getroffenen Regelung zur Uberschrei-
tungsmaglichkeit kann der Flachenanteil fir Nebenanlagen usw. im Sinne
des § 19 (4) BauNVO im Plangebiet sinnvoll erweitert werden. Erheblich
nachteilige Auswirkungen auf die Dichte, Gestaltung und Durchgriinung des
gesamten Uberplanten Siedlungsgebietes und dessen Umgebung sind
durch die vorgenannte Uberschreitungsmoglichkeit nicht zu erwarten, da
mit dieser lediglich das Maf3 ausgeschdpft wird, das bei einer Ausnutzung
der Obergrenzen gemafR § 17 BauNVO in Verbindung mit der Uberschrei-
tungsmoglichkeit nach § 19 (4) BauNVO sogar bei allgemeinen Wohngebie-
ten regelmanig zugelassen werden kann (Obergrenze GRZ 11 0,60).

Die fur das Plangebiet zugelassen Gebaudetypen A und B leiten sich hin-
sichtlich der maximal zuldssigen Wandhohe (WH), Dachform und Dach-
neigung sowie der jeweils zulassigen Zahl der Vollgeschosse im Wesent-
lichen aus den bereits vorhandenen Gebaudestrukturen des Bestandes
ab, dessen Fortbestand auch bei kinftigen baulichen Neuordnungen /
Nachverdichtungen weiterhin gewéhrleistet werden soll.

Gebaudetyp A bildet dabei das typische ,Siedlerhaus® mit einem Erdge-
schoss mit Kniestock (héchstzulassige Wandhéhe maximal 4,50 m) und ei-
nem ausgebauten Dachgeschoss (steilgeneigtes Satteldach, Dachneigung
35° bis 50°) ab. Bei diesem Gebaudetyp sind maximal Il Vollgeschosse
moglich, wobei ein zweites Vollgeschoss nur im Dachgeschoss liegen kann.

Abb. 5: vorhandene Bestandsgebaude mit zum ,Gebaudetyp A“ vergleichbarer Auspragung

Der dartber hinaus zulassige Gebaudetyp B bildet das typische ,Stock-
haus® mit einem Erdgeschoss und einem 1. Obergeschoss (hdchstzulas-
sige Wandhdhe maximal 6,20 m) sowie einem flacher geneigten Sattel-
dach (Dachneigung 30° bis 45°) ab. Bei diesem Gebaudetyp sind mindes-
tens Il und maximal Ill Vollgeschosse umzusetzen, wobei ein 11l Vollge-
schoss auch hier nur im Dachgeschoss liegen darf. Mit der Mindestvorga-
be von Il Vollgeschossen soll kinftig eine Ausbildung von eingeschossi-
gen, bungalowartigen Geb&udestrukturen im Plangebiet vermieden wer-
den, nachdem sich auf den Uberplanten Grundsticksflachen und deren
mafRgebendem Umfeld bislang noch keine derartigen Strukturen finden.
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Abb. 6: vorhandene Bestandsgebaude mit zum ,Gebaudetyp B* vergleichbarer Auspragung

Nachdem im bestehenden Siedlungsgebiet bereits eine sehr heterogene
Verortung dieser einzelnen Geb&udestrukturen auf den tberplanten Fla-
chen vorhanden ist, werden fiir eine bauliche Neuordnung / Nachverdich-
tung dieser auch jeweils beide Gebaudetypen (A und B) auf allen Grund-
stiicken zugelassen. Lediglich fur das sudlich der Kapelle ,St.-Wolfgang*
liegende Grundstiick Flur Nr. 35 wird nur der Gebaudetyp A zugelassen,
um hier eine zu massive bauliche Nutzung im unmittelbaren Umfeld die-
ses markanten Gebaudes auch kiinftig vermeiden zu kénnen.

Mit den im Plangebiet getroffenen Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nut-
zung (GRZ, Gebaudetypen) kann eine angemessene, fir das gewachse-
ne Siedlungsgebiet von Rettenbergen auch vertragliche bauliche Neuord-
nung / Nachverdichtung im Bereich der Uberplanten Grundstiicksflachen
sichergestellt werden.

4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Abstands-
flachen

Unter Beriicksichtigung der auf den Uberplanten Grundstiicksflachen und
deren Umgebung aktuell bereits vorhandenen, historisch gewachsenen
Baustrukturen wird fiir eine bauliche Nachverdichtung / Neuordnung auch
weiterhin die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO vorgesehen. Die
kunftig innerhalb des Plangebietes zulassigen Gebaudestrukturen werden
weiterhin ausschlie3lich auf Einzelhauser und / oder Doppelhduser be-
schrénkt.

Zur Sicherung einer gestalterisch ansprechenden / vertraglichen Gebau-
deausprdgung mussen die Hauptgebdude bei Doppelhdusern, die an ei-
ner seitlichen Grundstiicksgrenze aneinandergebaut werden, zumindest
hinsichtlich der Dachform und der Dachneigung identisch ausgebildet
werden.

Die Uberbaubaren Grundstickflachen werden in der Planzeichnung
(Teil A) durch Baulinien und Baugrenzen bestimmt. Mit deren Abgrenzung
soll insbesondere gegeniber den bereits bestehenden ErschlieRungs-
stralRen (Wolfgangstral3e, Rettenberger StraflRe) die das Orts- und Stra-

N:\2. Kissing\2024\1-24-524\05_Planung\01_Vorentwurf\BP_R5_Sudlich_Wolfgang-
_Rettenberger_Strafle_Begriindung_Vorentwurf_20241030_Variante.doc



-Seite 14 von 38-

Gersthofen Teil C: Begrindung zum Bebauungsplan Nr. R 5 ,,Sudlich der Wolfgang-

@&

straBe und der Rettenberger Stral3e, Stadtteil Rettenbergen “ in der Fas-
sung vom 30. Oktober 2024 (Vorentwurf)

4.4

Renbild prdgenden Gebaudestellungen im Wechsel zu privaten Vorgar-
tenbereichen / Hofstrukturen bei kiUnftigen baulichen Neuordnungen /
Nachverdichtungen auch weiterhin weitestgehend gewahrt werden. Bei
den das StrafRenbild prdgenden Gebaudestrukturen werden in der Plan-
zeichnung (Teil A) Baulinien festgesetzt, um sicherzustellen, dass auch
bei einem etwaigen Abgang dieser Geb&udestrukturen mit neuen Gebau-
den wieder an diese Stelle gebaut werden muss.

Die pragenden, privaten ,Vorgartenbereiche* bzw. ,Hofstrukturen“ werden
in der Planzeichnung (Teil A) zudem als ,von Bebauung freizuhaltende
Flachen® gekennzeichnet. Damit soll sichergestellt werden, dass diese
das Ortsbild pragenden Bereiche auch kinftig von einer zu markanten
Uberbauung / baulichen Nutzung freigehalten werden. Neben kleineren,
untergeordneten Nebengebauden (maximal zuldssige Baumasse 5 m3)
sollen in diesen Bereichen auch kinftig ausschlieB3lich Einfriedungen und
Grundstiickzufahrten maoglich sein.

In den ruckwartigen, strallenabgewandten Bereichen der Uberplanten
Grundstucksflachen ist die Auspragung der durch Baugrenzen festgeleg-
ten Uberbaubaren Grundstiicksflachen weitestmoglich grof3ziigig gefasst,
so dass den kunftigen Bauherren eine mdéglichst hohe Flexibilitat bei der
genauen lagemaRigen Verortung neuer Gebaude verbleibt. Nachteilige
Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung des gesamten Siedlungs-
gebietes von Rettenbergen sind im Vergleich zu einer Entwicklung aus-
schlie3lich auf Grundlage von § 34 BauGB (,baulicher Innenbereich®)
hierdurch nicht zu befirchten, zumal auch die Struktur der Bestandsbe-
bauung zum freien Landschaftsraum hin keine klaren bzw. besonders
markanten Raumkanten etc. aufweist.

Die Geltung der Abstandsflachen des Art. 6 BayBO im Planbereich ist
textlich festgesetzt, so dass auch bei geplanten baulichen Nachverdich-
tungen / Neuordnungen weiterhin den gesetzlichen Anforderungen an ei-
ne ausreichende Besonnung, Belichtung und Beliiftung von schutzbedurf-
tigen Gebauden Rechnung getragen werden kann und somit auch kiinftig
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet und dessen Umfeld
gewabhrleistet sind.

Mindestgrundstiicksgrof3e, Anzahl der Wohnungen

Mit den getroffenen Vorgaben zur MindestgrundsticksgroRe fir neue Ein-
zelhausgrundstiicke (mindestens 500 m?) bzw. neue Doppelhausgrund-
sticke (mindestens 300 m2 je Doppelhaushalfte) soll trotz angestrebter
Innenentwicklung / Nachverdichtung eine unvertrdgliche Massierung der
Bebauung und damit zusammenhangende zu starke Verdichtung / Beein-
trachtigung der gewachsenen Siedlungsstruktur des Stadtteiles Retten-
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bergen, mit allen damit in Verbindung stehenden Auswirkungen (Erho-
hung Stellplatzbedarf, Zunahme Verkehrsaufkommen etc.) verhindert
werden. Das historische Siedlungsgebiet des Stadtteiles Rettenbergen
weist bislang eine eher landliche Pragung mit weitestgehend sehr grof3zi-
gig geschnittenen Grundsticken auf, die trotz baulicher Neuordnungs-
und Nachverdichtungsmdglichkeiten kiinftig aber nicht zu kleinteilig zer-
gliedert werden sollen. Zu kleine und damit gebietsuntypische Grundstu-
cke und eine damit verbundene Massierung der Bebauung durch aus-
schlielich kleinteilige Geb&audestrukturen (z. B. Tiny-Haus) konnen damit
auch kinftig vermieden werden.

Mit der Begrenzung der héchstzulassigen Zahl der Wohnungen soll der
vorgenannten Zielrichtung ebenfalls Rechnung getragen werden. So darf
bei Einzelhausbebauung kiinftig je angefangene 400 m2 zugrunde liegen-
der Grundsticksflache (maf3gebend ist ausschlie3lich die innerhalb des
Geltungsbereiches liegende Flache) maximal eine Wohneinheit umgesetzt
werden. Zur Vermeidung einer fir das Siedlungsgebiet von Rettenbergen
untypischen Ausbildung von Mehrfamilienhausern mit einer hohen Anzahl
an Wohneinheiten, werden je Einzelhaus maximal 4 Wohneinheiten zuge-
lassen. Bei Ausbildung eines Doppelhauses wird die Anzahl der
Wohneinheiten auf maximal zwei je Doppelhaushélfte beschrankt, so dass
auch bei einem derartigen Gebaude in Summe kinftig maximal
4 Wohneinheiten umgesetzt werden kénnten.

Hohenlage, Geldandeangleichung

Mit dem Bezug der Hohenentwicklung neuer Gebaude (Wand- bzw. First-
hohe) auf das im Plangebiet natirlich vorhandene Gelandeniveau wird si-
chergestellt, dass die auf den Uberplanten Grundstiicken bestehenden to-
pografischen Verhaltnisse bei einer baulichen Nachverdichtung / Neuord-
nung auch weiterhin gewahrt bleiben. Es soll weder ein bermafiges Ein-
graben neuer Gebdude in das vorhandene Geléande noch ein optisches
Herausstechen durch zu hoch Uber den natirlichen Geléndeverlauf ge-
plante Gebaude erfolgen.

Mit den Vorgaben zur Regulierung von Aufschiittungen und Abgrabungen
auf den privaten Baugrundsticken sollen den kunftigen Bauherrn M6g-
lichkeiten zu einer vertraglichen Modellierung / Anpassung der topografi-
schen Verhdltnisse erdffnet werden. Die Ausbildung ortsbildstérender
Bauwerke (zu hohe Stitzmauern etc.) oder zu massive Erdbewegungen
kann damit aber verhindert werden.
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4.6

4.7

4.8

Gestaltungsvorgaben

Mit den wenigen Vorgaben zur Gestaltung neuer Hauptgebdude soll si-
chergestellt werden, dass fur das berplante Siedlungsgebiet des Stadttei-
les Rettenbergen typische und das historische Ortsbild pragende Gestal-
tungselemente (Dachform und -neigung, Dacheindeckung) auch bei kinf-
tigen baulichen Neuordnungen / Nachverdichtungen wieder entsprechend
umgesetzt werden. Ausnahmen hierzu werden lediglich fir eingeschossi-
ge Wintergarten, Terrasseniberdachungen, Kellerabgangsiberdachun-
gen oder eingeschossige Anbauten (Erker etc.) zugelassen, um diesbe-
zuglich fur nachfolgende Baugenehmigungsverfahren auch entsprechen-
de Klarheit zu schaffen.

Stellplatze, Nebenanlagen

Infolge der aktuellen bayernweiten Diskussionen zur Novellierung der
kommunalen Stellplatzsatzungen, insbesondere fir Wohnbebauung, wer-
den im einfachen Bebauungsplan Nr. R 5 konkrete Vorgaben zu den fir
Wohngebaude / wohngenutzten Gebauden in den nachfolgenden Bauge-
nehmigungsverfahren nachzuweisenden Kfz-Stellplatzen getroffen. Diese
orientieren sich an den Vorgaben der aktuell noch geltenden Stellplatzsat-
zung der Stadt Gersthofen. Fir alle Nicht-Wohnnutzungen sowie die ge-
nerelle Beschaffenheit, Anordnung und Gestaltung der Stellplatze wird
davon ausgegangen, dass hierzu auch kunftig die Vorgaben der kommu-
nalen Stellplatzsatzung maf3gebend sind.

Die geforderte Einhausung oder Eingriinung von Abfall- und Wertstoffbehal-
tern in von offentlichen Verkehrs- oder Grinflachen aus nicht einsehbaren
Konstruktionen oder deren Eingriinung tragt wesentlich zu einem positiven
Erscheinungsbild des Uberplanten Siedlungsgebietes bei. Zur Erhaltung ei-
ner hohen Freiraumqualitat tragt auch die unterirdische Fihrung von Ver-
und Entsorgungsleitungen und damit der Ausschluss ortshildstérender Ein-
richtungen (Masten etc.) bei. Zudem entspricht diese Vorgabe auch dem
gangigen Stand der Technik fur derartige Anlagen.

Grinordnung

Um auch nach Umsetzung einer potenziellen Nachverdichtung / baulichen
Neuordnung eine Mindestdurchgriinung auf den privaten Grundsticken im
Plangebiet gewahrleisten zu kdnnen, wird fur diese die Anpflanzung min-
destens eines standortgerechten Laubbaumes pro angefangene 500 m?2
Grundstucksflache bzw. bei Doppelhausbebauung mindestens eines
standortgerechten Laubbaumes je Doppelhaushalfte gefordert. Ergéanzend
ist im sudlichen Randbereich der einzelnen Grundsticke, zum angren-
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zenden freien Landschaftsraum hin, eine lockere, frei wachsende Gehdlz-
pflanzung aus Strauchern zu entwickeln. Mit dieser kann kiinftig eine an-
gemessene Biotopvernetzung zwischen den Siedlungsflachen und dem
angrenzenden Naturraum gewahrleistet werden.

Das Grundgerist der kunftigen Durchgriinung soll sich vor allem aus hei-
mischen, landschaftstypischen Gehélzen zusammensetzen. Zur Siche-
rung der Erhaltung der markanten, ortshildprdgenden Bestandsbaume
werden diese als ,zu erhalten® in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.
Ein eventueller Verlust (Naturereignis, Krankheit etc.) eines als zu erhal-
ten festgesetzten Bestandsbaumes ist auf dem jeweiligen privaten Grund-
stiick durch die Pflanzung von mindestens zwei neuen, standortgerechten
Laubbaumen zu kompensieren.

5. Immissionsschutz

Der Grof3teil des mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. R 5 Uberplanten
Siedlungsgebietes ist hinsichtlich der zulassigen Uberbaubarkeit bereits im
Status quo auf Grundlage von § 34 BauGB als ,baulicher Innenbereich® zu
beurteilen. Auf dieser Grundlage sind im Plangebiet bereits jetzt
Bauvorhaben in Anlehnung an die Umgebungsbebauung zulassig. Mit der
aktuellen Planung sind, wenn tberhaupt, nur geringfugige Veranderungen
im Hinblick auf die Intensitat moglicher Immissionen gegeniiber dem bereits
jetzt zulassigen Malf3 zu erwarten.

Im Bereich der Uberplanten Flachen existiert bereits seit Jahrzehnten ein
Nebeneinander von landwirtschaftlicher und sonstiger Nutzung sowie
Wohnnutzung in unmittelbarer Nachbarschaft. Da im Status quo bereits
gute Wohn- und Arbeitsbedingungen vorhanden sind, ist auch durch die
Planung keine Verschlechterung dieser Situation zu erwarten.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist bei kinftigen
Bauvorhaben im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens
bei entsprechendem Bedarf eventuell die Vertraglichkeit des jeweiligen
Vorhabens mit den umliegenden Nutzungsstrukturen zu prifen. Je nach
geplanter Nutzung koénnen sich eventuell besondere schalltechnische
(Grundrissorientierung, Schalldamm-MalR3e, Liftungseinrichtungen etc.)
oder auch andere immissionsschutzrechtliche Anforderungen ergeben, die
dann im nachfolgenden Vollzug des einfachen Bebauungsplanes
entsprechend umzusetzen sind.

N:\2. Kissing\2024\1-24-524\05_Planung\01_Vorentwurf\BP_R5_Sudlich_Wolfgang-
_Rettenberger_Strafle_Begriindung_Vorentwurf_20241030_Variante.doc



-Seite 18 von 38-

Stadt . .
( Gearsthofen Teil C: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. R 5 ,,Stdlich der Wolfgang-

straBe und der Rettenberger Stral3e, Stadtteil Rettenbergen “ in der Fas-
sung vom 30. Oktober 2024 (Vorentwurf)

6. Erschliel3ung

6.1 Verkehr

Die verkehrliche ErschlielBung der Grundstiicke im Plangebiet flr den MIV
(motorisierter Individualverkehr) ist Uber die teilweise innerhalb des Pla-
numgriffes liegende TalstralRe sowie die unmittelbar nérdlich angrenzende
WolfgangstraRe und Rettenberger Stralle gewahrleistet. Lediglich fur die
beiden Grundstiicke Flur Nr. 35 und 37/1 wird eine ErschlieBung durch
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (,g+f+I“) Uber den anliegenden Weg gesi-
chert. Bei Umsetzung von weiteren baulichen Nachverdichtungen / Neu-
ordnungen in den rickwartigen Bereichen der teilweise grof3zligig ge-
schnittenen Bestandsgrundstiicke missen entweder privatrechtlich gesi-
cherte Zufahrten tber die vorderen Grundstiicksbereiche angelegt wer-
den, oder es ist von mehreren Bauherren gemeinsam eine Lésung Uber
neue private ErschlieBungswege anzustreben. Im Zusammenhang mit der
Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. R 5 ist kein Erfordernis
zur Umsetzung neuer 6ffentlicher ErschlieBungsanlagen gegeben.

Die ErschlieBung fur Fu3gdnger und Radfahrer erfolgt Gber die entlang
der bestehenden offentlichen Strafl3en bereits bestehenden Gehwege. Der
Radverkehr wird im Bereich des Plangebietes und dessen Umfeld auf den
offentlichen Strallen gemeinsam mit dem motorisierten Individualverkehr
(Kraftfahrzuge) gefuhrt. Ein Erfordernis neuer offentlicher Wegeverbin-
dungen ist ebenfalls nicht gegeben.

Samtliche im Rahmen nachfolgender Baugenehmigungsverfahren fir die
einzelnen Nutzungen nach den Vorgaben des Bebauungsplanes bzw. der
stadtischen Stellplatzsatzung nachzuweisenden Stellplatze fur die Bewal-
tigung des ruhenden Kfz-Verkehr sind grundséatzlich auf den jeweiligen
privaten Grundsticksflachen innerhalb des Plangebietes umzusetzen.

Die Stadt Gersthofen ist an das Liniennetz des Augsburger Verkehrs- und
Tarifverbundes (AVV) angeschlossen. Der Stadtteil Rettenbergen ist
durch die beiden Buslinien 27 und 56 erschlossen. Mit den Haltestellen
.Rettenbergen West* (Wendeschleife) und ,Rettenbergen Mitte“ (westlich
Kapelle) liegen zwei Haltestellen unmittelbar an das Plangebiet an und
sind fuRBlaufig sehr gut erreichbar. Uber das vorhandene Busnetz besteht
eine Verbindung zum Bahnhof Gersthofen (Anbindung an das Regional-
und Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn) sowie zum OPNV-Knoten
,Oberhausen Nord“ der Nachbarkommune Augsburg. Mit der Aufstellung
des einfachen Bebauungsplanes ergibt sich kein Erfordernis zum Ausbau
des Linien- oder Haltestellennetzes des offentlichen Personennahver-
kehrs.
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6.2

6.3

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der Grundstiicke im Plangebiet ist sichergestellt
Uber das in den offentlichen Stral3en im Plangebiet und dessen Umfeld
(Tal-, Wolfgang-, Rettenberger Stral3e) bereits anliegende Versorgungs-
netz des ortlichen Versorgungstragers. Im Rahmen nachfolgender, kon-
kreter Baugenehmigungsverfahren missen von den kinftigen Bauherren
ggf. neue Hausanschliisse zu diesem Netz ausgebildet werden.

Die Loschwasserversorgung flr den Grundschutz ist durch die Stadt
Gersthofen gewahrleistet. Eventuell darliber hinaus fur den Objektschutz
einzelner Nutzungen / Bauten erforderliche zusatzliche technische Mal3-
nahmen sind von den kunftigen Bauherren zu veranlassen.

Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

Eine Beseitigung des auf den Grundstiicken im Plangebiet anfallenden Ab-
wassers / Schmutzwassers wird im Trennsystem durch Anschluss an das in
den umliegenden Verkehrsflachen (Tal-, Wolfgang-, Rettenberger Stral3e)
bereits anliegende stadtische Kanalnetz sichergestellt. Die kommunale
Klaranlage kann die im Zusammenhang mit einer mafvollen baulichen
Nachverdichtung / Neuordnung stehenden zuséatzlichen Abwassermengen
ausreichend reinigen, so dass die Abwasserentsorgung gesichert ist.

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirt-
schaftlichen Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und
die Erhaltung bzw. Forderung der Versickerungsféahigkeit von Flachen.
Dies dient neben der Grundwasserneubildung insbesondere auch der Ent-
lastung des Kanalnetzes und der Klaranlage sowie einer Verringerung von
Abflussspitzen in Gewassern.

Ziel einer schadlosen Sammlung und Ableitung des Niederschlagswas-
sers in Siedlungen ist eine Regenwasserbewirtschaftung, die durch natur-
nahen Umgang mit Regenwasser die Wasserbilanz (Grundwasserneubil-
dung, Oberflachenabfluss, Verdunstung) im urspriinglichen Zustand und
somit das Gleichgewicht des natirlichen Wasserkreislaufes weitgehend
erhalt. Dies dient zudem einer moderaten Belastung des Kanalnetzes und
der Klaranlage, der Verringerung von Abflussspitzen in Vorflutern, der
Beibehaltung der Grundwasserneubildung und der Verhinderung eines
Anstiegs des Grundwasserspiegels. Das auf den privaten Grundstiicken
im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist im Interesse eines vor-
sorgenden Umwelt- und Gewasserschutzes im Einklang mit den gesetzli-
chen Vorgaben und den einschlagigen Regeln der Technik auch kunftig
weiterhin auf den privaten Grundstiicksflachen zurtickzuhalten und dem
Untergrund zuzuflihren. Vor einer Versickerung von Niederschlagswasser
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6.4

6.5

6.6

muss dabei die Altlastenfreiheit des Untergrundes sichergestellt werden,
um mdgliche Schadstoffmobilisationen ausschlief3en zu kénnen.

Die Eignung der Bodenverhéltnisse im Planbereich fur eine Versickerung
muss im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren von den kinftigen
Bauherren vor der Planung von Versickerungsanlagen durch einen geeig-
neten Sachverstandigen Uberprift werden. Nach den Erkenntnissen aus
den in der Vergangenheit bereits erfolgten Bauvorhaben ist von einer an-
gemessenen Versickerungseignung des Untergrundes im Bereich des
Plangebietes auszugehen. Fur die privaten Grundstlicke bietet sich dar-
Uber hinaus auch die Mdglichkeit zur Speicherung / Ruickhaltung von Nie-
derschlagswasser in Zisternen etc. und Wiedernutzung als Brauchwasser
an. Derartige Rlckhalteeinrichtungen kénnen auch bei ggf. nur einge-
schrankter Versickerungsfahigkeit des Untergrundes Verwendung finden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung der Uberplanten Grundstiicke erfolgt durch An-
schluss an das im Umfeld des Plangebietes bereits vorhandene Versor-
gungsnetz des drtlichen Versorgungstragers (LEW Augsburg).

Fernmeldewesen

Die fernmeldetechnische Versorgung der privaten Grundstiicksflachen im
Plangebiet kann durch Anschluss an das im Umfeld bereits anliegende
Netz des ortlichen Betreibers sichergestellt werden.

Abfallentsorgung

Die Millentsorgung der Uberplanten Grundstiicksflachen kann auch kinf-
tig durch die Entsorgungsfahrzeuge des Landkreises Augsburg Uber die
vorhandenen, unmittelbar angrenzenden o6ffentlichen Stral3en (Tal-, Wolf-
gang-, Rettenberger StralRe) abgewickelt werden. Hierzu sind die Miillbe-
haltnisse analog zum Status quo am Abholtag auch kiinftig wieder an den
StralB3enrandern zur Abholung bereitzustellen.

Bei Grundstiicken (Anwesen), welche nur Uber private Verkehrsflachen di-
rekt angefahren werden konnen (Hinterliegergrundstiicke etc.), sind die
Mulltonnen am Abholtag jeweils an der néchsten o6ffentlichen StraRe zur
Abholung / Leerung bereitzustellen. Derartige private Verkehrsflachen
werden von den Entsorgungsfahrzeugen des Landkreises grundsétzlich
nicht benutzt.
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7.1

Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemald § 2 Abs. 4 BauGB fur
die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a
BauGB zwingend eine Umweltprifung durchgefuhrt werden.

Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
mitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Die-
ser Umweltbericht ist gemaR § 2a BauGB der Begrindung zur Bauleitpla-
nung als gesonderter Teil beizufiigen. Entsprechend dem Stand des Ver-
fahrens, sind im Umweltbericht die auf Grund der Umweltprifung ermittel-
ten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB werden
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange auch zur AulRe-
rung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht wird im weiteren Verfah-
ren durch die Auswertung der in diesem Zusammenhang eingehenden
umweltrelevanten Stellungnahmen sowie ggf. weiterer bis dahin vorlie-
gender Fachinformationen (Fachgutachten / Untersuchungen etc.) aktuali-
siert und fortgeschrieben. Demzufolge handelt es sich im aktuellen Ver-
fahrensstand (Vorentwurf) noch um einen vorlaufigen Umweltbericht.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele
der Planung

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. R 5 ,Sudlich der
Wolfgangstralle und der Rettenberger Stralle, Stadtteil Rettenbergen® sol-
len wesentliche strukturelle und gestalterische Vorgaben flr eine angemes-
sene, mit den bereits vorhandenen Nutzungs- und Geb&audestrukturen im
historisch gewachsenen Siedlungsgebiet des Stadtteiles Rettenbergen ver-
tragliche bauliche Neuordnung / Nachverdichtung definiert werden. Diese
kommunalen Vorgaben sollen zu einer Klarstellung bei der Beurteilung
neuer Bauvorhaben nach § 34 BauGB im Rahmen nachfolgender Bauge-
nehmigungsverfahren beitragen. Mit konkreten Vorgaben zum Mal3 der
baulichen Nutzung, zur Bauweise, zu den Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen, zur Gestaltung neuer Gebaude etc. sollen bei Nutzungs- oder Be-
triebsaufgaben etc. von bestehenden Strukturen auf den Flachen stdlich
der Wolfgangstral3e und sudlich der Rettenberger Straf3e im Stadtteil Ret-
tenbergen, weitestgehend ortstypische und ortshildvertragliche Neubebau-
ungen / Nachverdichtungen planungsrechtlich gesichert werden.

Die verkehrliche ErschlieRung bestehender bzw. potenziell neuer Sied-
lungsstrukturen im Plangebiet wird auch weiterhin tUber die unmittelbar an-
liegenden offentlichen Verkehrsflachen (Wolfgangstralle, Rettenberger
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StralRe, Talstral3e) sichergestellt. Zur Eingrinung und Minimierung der
Fernwirkung baulicher Neuordnungen / Nachverdichtungen werden Min-
destvorgaben zur Durch- und Eingrinung der privaten Grundstiicksfla-
chen definiert.

Weitere Ausfihrungen hierzu sind den Kapiteln Pkt. 1. ,Anlass fir die Pla-
nung“ und Pkt. 4. ,Ziele der Planung“ zu entnehmen.

7.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten Umweltschutzziele und deren
Berlcksichtigung

Wie das gesamte Siedlungsgebiet des Stadtteiles Rettenbergen liegt auch
das Plangebiet vollumfanglich innerhalb des Naturparks ,Augsburg -
Westliche Walder®. Eine bauliche Nutzung steht den Vorgaben der Natur-
parkverordnung aber nicht grundsatzlich entgegen.

Der westliche Teil des Plangebietes wird im Siden teilweise durch das
Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg - Westliche Walder* tangiert. Nach-
dem innerhalb des Landschaftsschutzgebietes auch kiinftig keine bauliche
Nutzung maoglich ist, steht die Aufstellung des einfachen Bebauungspla-
nes Nr. R 5 aber nicht im Widerspruch zu den Vorgaben der Landschafts-
schutzgebietsverordnung.

Geschitze Biotopstrukturen oder besonders wertvolle Landschaftsbe-
standteile sind im betrachteten Plangebiet nicht erfasst bzw. kartiert.

Darlber hinaus sind abgesehen von den ohnehin giltigen und zu beach-
tenden allgemeinen gesetzlichen Grundlagen (Baugesetzbuch, Natur-
schutzgesetze, Immissionsschutzgesetze, Wasserrecht etc.) und den lan-
desplanerischen sowie regionalplanerischen Vorgaben fiir das Plangebiet
nach derzeitigem Kenntnisstand im Fachrecht keine besonderen zu be-
achtenden Umweltziele festgelegt.

7.3 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Um-
weltauswirkungen, die in der Umweltprifung ermittelt
wurden

7.3.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen

Umweltzustandes (Basisszenario)

Siehe hierzu Kapitel Pkt. 2. ,Beschreibung des Plangebietes”.
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7.3.2 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ware fir den Grof3teil der tberplanten
Siedlungsflachen sudlich der Wolfgangstral3e und Rettenberger Strafl3e im
Stadtteil Rettenbergen eine bauliche Entwicklung auf Basis von § 34
BauGB (,baulicher Innenbereich®) zulassig. Eine wesentliche kommunale
Steuerungsmoglichkeit ware bei dieser Form der baulichen Neuordnung /
Nachverdichtung in diesem Fall nicht zu erwarten.

7.3.3 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung
der Planung

Bei Durchfihrung der Planung wéare von einer ahnlichen Intensitat und
Auspragung der kinftigen baulichen Entwicklung / Nachverdichtung der
Uberplanten Siedlungsflachen auszugehen, wie bei einer Entwicklung im
Status quo (8 34 BauGB). Bei Durchfihrung der Planung kénnen jedoch
Mindestvorgaben zum Malf3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zu den
Uberbaubaren Grundsticksflachen, zur Gestaltung neuer Gebaude etc.
gesichert werden, die zu einer Klarstellung und Ordnung kiinftiger bauli-
cher Neuordnungs- / Nachverdichtungsvorhaben beitragen. Zudem kén-
nen Mindestvorgaben zur Ein- und Durchgriinung des Siedlungsgebietes
gesichert werden.

In einer ersten allgemeinen Abschatzung werden nachfolgend mdégliche
Umweltauswirkungen der geplanten Steuerung einer potenziellen bauli-
chen Neuordnung / Nachverdichtung des Uberplanten Siedlungsgebietes
auf die einzelnen Schutzguter dargelegt:

7.3.3.1  Schutzgut Mensch / Bevdlkerung

Beschreibung:

Fur das Schutzgut Mensch / Bevolkerung bestehen Vorbelastungen durch
die Emissionen des Kfz-Verkehrs auf den unmittelbar anliegenden offent-
lichen Verkehrsflachen (WolfgangstraRe, Rettenberger StralRe). Ebenso
treten Emissionen bei den im Plangebiet bzw. dessen Umfeld teilweise
bestehenden landwirtschaftlichen Hofstellen oder Handwerks- / Gewerbe-
betrieben auf. Zudem ist die Bewirtschaftung der umliegenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen mit landwirtschaftlichen Emissionen (Larm, Ge-
ruch etc.) verbunden, wobei diese in der Regel nicht Gber das Mal3 einer
ordnungsgemalfen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung hinausgehen,
welche im landlichen Raum Ublicherweise hinzunehmen ist.

Im Plangebiet und dessen Umfeld sind bereits zahlreich Wohnnutzungen
vorhanden. Die uberplanten Grundstucksflachen im sidlichen Siedlungs-
gebiet der Ortslage Rettenbergen weisen bislang keinerlei Freizeit- und
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7.3.3.2

Erholungsfunktionen auf.

Auswirkungen:

Mit der geplanten Nachverdichtung / Neuordnung der baulichen Nutzun-
gen im Plangebiet ist mit einem leicht erhéhten Verkehrsaufkommen infol-
ge einer maRvollen Zunahme der Bewohner und Nutzer im Bereich des
Siedlungsgebietes von Rettenbergen zu rechnen. Letztendlich liegen die-
se mdoglichen Auswirkungen aber im Rahmen der allgemein (blichen
Schwankungsbereiche des Verkehrsaufkommens auf o6ffentlichen Ver-
kehrswegen und sind als zumutbar anzusehen.

Fiur die dberplanten Grundstiucksflachen sind infolge der bestehenden
Emissionen nach derzeitigem Kenntnisstand keine gesonderten Schall-
schutzmaflinahmen erforderlich. Analog zu einer baulichen Entwicklung
nach § 34 BauGB ist fir jedes kiinftige Bauvorhaben im Plangebiet des
einfachen Bebauungsplanes Nr. R 5 im Rahmen nachfolgender Bauge-
nehmigungsverfahren die Vertraglichkeit mit den mafR3gebenden umlie-
genden Nutzungsstrukturen zu prufen. In der Folge kénnen sich fur das
einzelne geplante Vorhaben je nach geplanter Nutzung besondere schall-
technische oder auch andere immissionsschutzrechtliche Anforderungen
ergeben, die entsprechend umzusetzen sind.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Mensch / Bevdlkerung sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine erheblichen zusatzlichen Umweltauswirkungen im Vergleich
zu einer baulichen Entwicklung / Nutzung der Uberplanten Flachen auf
Grundlage von § 34 BauGB zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Das Plangebiet erstreckt sich auf Flachen innerhalb des Siedlungsgebie-
tes des Stadtteiles Rettenbergen, die bereits jetzt teilweise intensiv bau-
lich (Wohngebaude, Nebengebaude, Wirtschaftsgebaude, Hallengebaude,
Hofflachen etc.) genutzt werden. Hier bestehen bereits Vorbelastungen fiir
das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt. Eine Entwicklung
von wertvollen Griin- und / oder Gehdélzstrukturen hat auf den Uberplanten
Grundstiicken in der Vergangenheit daher nur bedingt stattgefunden. Es
finden sich auch keine geschutzten Biotopstrukturen oder sonstige, be-
sonders wertvolle Landschaftsbestandteile innerhalb des Plangebietes.

Im stdlichen Randbereich des westlichen Teilbereiches des Plangebietes
wird teilweise das Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg - Westliche Wal-
der” durch den Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes tangiert.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung artenschutz-
rechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche
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Verbotstatbesténde gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz einer Realisie-
rung der geplanten baulichen Neuordnung / Nachverdichtung der Uber-
planten Grundstiicksflachen entgegenstehen. Nach Einschatzung der auf
den uberplanten Flachen und in deren Umfeld vorgefundenen Habi-
tatstrukturen beschrankt sich das Artenspektrum im Plangebiet auf Arten,
die sich trotz der vorhandenen baulichen und sonstigen Nutzung der vor-
wiegend privaten Grundstucksflachen udblicherweise im Siedlungsgebiet
etabliert haben und deren Lebensraume damit nicht als gefahrdet einzu-
schatzen sind (z. B. Singvogel, Feldhasen, Igel, Insekten, Greifvogel etc.).
Es sind Tierarten, die zumindest in einem Teil ihres Verbreitungsgebietes
eine Vielzahl unterschiedlicher Lebensraume besiedeln und eine groRRe
Bandbreite verschiedener Umweltfaktoren und -einflisse ertragen konnen.
Zum Erhalt dieser Arten sind in aller Regel keine besonderen MaRnahmen
des Artenschutzes erforderlich. Im Umfeld des Plangebietes liegen nach
derzeitigem Kenntnisstand auch keine Hinweise auf besondere Lebens-
raume vor, fur die durch die Planung eine erhebliche Beeintrachtigung zu
erwarten ware. Grundsatzlich sind die Lebensraumqualitdten durch die
bereits seit Jahren im Plangebiet und dessen Umfeld stattfindenden Nut-
zungen bereits nachhaltig gestort.

Im Plangebiet und dessen unmittelbaren Umfeld finden sich auch keine
Hinweise auf Lebensraume und Arten gemal3 der FFH-Richtlinie, der EG-
Vogelschutzrichtlinie und auf potenzielle FFH-Lebensrdume.

Auswirkungen:

Bei einer potenziellen baulichen Nachverdichtung / Neuordnung nach den
Vorgaben des einfachen Bebauungsplanes kommt es auf den Flachen im
Plangebiet grundsétzlich zu einer Zunahme der dauerhaften Versiegelung
von Flachen, die generell zu einer weiteren Einschrankung des Lebens-
raumes fur Tiere und Pflanzen fuhren kann. Im Vergleich zu der im Status
guo bereits zuldssigen baulichen Nutzung des Plangebietes auf Grundlage
von § 34 BauGB wird sich hierdurch kinftig aber keine wesentliche Veran-
derung hinsichtlich des Versiegelungsgrades auf den Uberplanten Grund-
stiicksflachen einstellen. Mit der Planung kann die kinftige Versiegelung
vielmehr stadtebaulich geordnet werden.

Wie bei einer Entwicklung der Uberplanten Flachen auf Grundlage von § 34
BauGB wird auch im Zuge der Umsetzung der Planung nur ein unmaf3stab-
licher Teil der Lebensstéatten von (potenziell) betroffenen Tierarten beein-
trachtigt werden. Eine direkte Tétung von Individuen von (potenziell) be-
troffenen Arten ist bei Umsetzung der geplanten baulichen Neuordnung /
Nachverdichtung nicht sehr wahrscheinlich. Mit den geplanten randlichen
Grin- und Pflanzflachen im Stden des Plangebietes und den Vorgaben zu
deren Durchgriinung kénnen nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt vermieden werden. Mit den zu
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pflanzenden B&aumen und sonstigen Gehdlzen koénnen im Bereich des
Plangebietes auch neue Habitatstrukturen fiir die typischen Arten des Sied-
lungsraumes geschaffen werden. Demzufolge stehen der Planung nach
derzeitigem Kenntnisstand auch keine artenschutzrechtlichen Belange
entgegen.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt sind nach dem
derzeitigen Kenntnisstand bei Umsetzung der Planung keine erheblichen
zusatzlichen Umweltauswirkungen im Vergleich zu einer baulichen Ent-
wicklung der Uberplanten Grundsticksflachen auf Grundlage von § 34
BauGB zu erwarten.

Schutzgut Flache

Beschreibung:

Bei dem ca. 3,82 ha umfassenden Plangebiet handelt es sich um den sid-
lichen Teil des historisch gewachsenen Siedlungsgebietes des Stadtteiles
Rettenbergen, welcher im Status quo bereits durch eine intensive bauliche
und sonstige Nutzung gepragt ist. Ein Grof3teil der Uberplanten Flachen
wird bereits durch bestehende 6ffentliche Verkehrsflachen (TalstralRe) ge-
nutzt oder ist durch verschiedenartige Geb&dude- und sonstige bauliche
Strukturen (versiegelte Hofflachen, Lagerflachen etc.) lberbaut. Beson-
ders schitzenswerte oder seltene natirliche Ressourcen sind auf den
Uberplanten Flachen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Auswirkungen:

Die Umsetzung der geplanten baulichen Nachverdichtung / Neuordnung
bedingt im Plangebiet grundsatzlich einen quantitativen Flachenverlust
von bislang noch nicht baulich genutzten Grundstiicksflachen durch Uber-
bauung mit neuen Gebdudestrukturen und zuséatzlichen Versiegelungen
(Hofflachen, Zufahrten etc.). Im Vergleich zu einer baulichen Nutzung des
Plangebietes auf Grundlage von § 34 BauGB wird sich mit der Planung
kinftig aber keine wesentliche Veréanderung hinsichtlich des Flachenver-
brauchs ergeben.

Die geplante bauliche Nachverdichtung / Neuordnung innerdrtlicher Fla-
chen tragt dem landesplanerischen Grundsatz ,Innen- vor Aul3enentwick-
lung“ in besonderem Male Rechnung. Im Gegensatz zu einer Entwick-
lung von neuen Bauflachen auf der sogenannten ,grinen Wiese“ ergibt
sich bei der aktuell geplanten baulichen Nachverdichtung des historischen
Siedlungsgebietes des Stadtteiles Rettenbergen kein wesentlicher zusatz-
licher Flachenverbrauch. Letztlich werden bereits bestehende Bau- und
Gebaudestrukturen tberplant und durch neue Strukturen ersetzt, ohne
dass damit wesentliche Verdanderungen im Hinblick auf die Flacheninan-
spruchnahme erfolgen.
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Zudem konnen auch die im uberplanten Siedlungsgebiet bereits vorhan-
denen ErschlieBungsstrukturen (StralRen, Kandle, Leitungen etc.) fur bau-
liche Nachverdichtungen mitgenutzt werden, so dass sich auch hierdurch
keine zusatzlichen Eingriffe bzw. Flachenverluste ergeben.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Flache ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand
bei Umsetzung der Planung keine erheblichen zuséatzlichen Umweltaus-
wirkungen im Vergleich zu einer baulichen Entwicklung der Uberplanten
Siedlungsflachen auf Grundlage von § 34 BauGB.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Geologisch ist das Planareal Bestandteil der geologischen Raumeinheit
der ,lller-Lech-Region®. Der natirlich anstehende Untergrund besteht hier
aus jungtertiaren Ablagerungen der Oberen SiRwassermolasse. Diese
werden von Deckschichten (L6Rlehm, Decklehm etc.) mit teilweise hohen
Machtigkeiten Uberlagert. Infolge der jahrzehntelangen baulichen und
sonstigen Nutzung / Inanspruchnahme sowie der damit zusammenhéan-
genden Versiegelung und Bodeneingriffe ist der natirliche Bodenaufbau
im Planbereich weitestgehend nicht mehr in der natirlichen Zusammen-
setzung anzutreffen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind auf den Uberplanten Grundstucks-
flachen keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Anderer-
seits liegt im Plangebiet auch kein Boden mit hoher bzw. sehr hoher Be-
deutung fir die nattrlichen Bodenfunktionen gemaf § 2 BBodSchG vor.

Auswirkungen:

Mit Umsetzung der geplanten baulichen Neuordnung / Nachverdichtung
erfolgt auf den Uberplanten Grundstiicksflachen in gewisser Weise eine
weitere Zunahme der Versiegelung. Das Schutzgut Boden wird hierdurch
grundsatzlich in seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Die Inanspruch-
nahme von Grund und Boden und die Bodenversiegelung wird bei Umset-
zung der Planung dabei auf einem &hnlichen Niveau liegen, wie bei einer
weitestgehend ungeordneten baulichen Neuordnung / Nachverdichtung
der Uberplanten Grundsticksflachen auf Grundlage von 8 34 BauGB.

Mit der Planung konnen im sudlichen Randbereich des Plangebiets im
Gegenzug aber auch Bereiche planungsrechtlich gesichert, wo kinftig ei-
ne weitestgehend naturnahe Gestaltung des Bodens mdglich und dauer-
haft gesichert ist (randliche Griin- und Pflanzflachen).

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Boden sind nach derzeitigem Kenntnisstand bei Um-
setzung der Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen im Vergleich
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zu einer baulichen Entwicklung der uberplanten Siedlungsflachen auf
Grundlage von 8§ 34 BauGB zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Genaue Angaben zu den Grundwasserverhaltnissen liegen fur das Plan-
gebiet nicht vor. Nach Erkenntnissen aus der Vergangenheit muss mit jah-
reszeitlich bzw. witterungsbedingtem Auftreten von Sicker- bzw. Schicht-
wasser gerechnet werden. Oberflachengewasser werden durch die Pla-
nung nicht tangiert. Mit dem Boglegraben verlauft ein Zulauf zur Schmut-
ter etwa 100 m sidlich zum Plangebiet. Topografisch bedingt (gebietsin-
terner H6henunterschied von bis zu etwa 13 m) ist insbesondere bei
Starkregenereignissen bereichsweise mit Hangwasser sowie wild abflie-
Rendem Oberflachenwasser zu rechnen.

Bei den Uberplanten Grundstiicksflachen handelt es sich um ein Gebiet,
das weder von einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100) noch
von einem extremen Hochwasserereignis (HQexrem) betroffen ist.

Auswirkungen:

Bei Umsetzung der geplanten baulichen Nachverdichtung / Neuordnung
erfolgt eine weitere Zunahme der Versiegelung im Plangebiet. Die geplan-
te Uberbauung bedingt grundsatzlich eine Verringerung der Grundwas-
serneubildungsrate innerhalb des Plangebietes. Eine Beeintrachtigung
des Grundwasserstromes ist jedoch nicht zu erwarten. Die Zunahme der
Versiegelung und damit die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
werden bei Umsetzung der Planung kiinftig auf einem ahnlichen Niveau
liegen, wie bei einer weitestgehend ungeordneten baulichen Nutzung des
Plangebietes auf Grundlage von § 34 BauGB.

Mit der Vorgabe zur Zurtckhaltung des anfallenden Oberflachenwassers
und anschlieBender Versickerung auf den jeweiligen privaten Grund-
stucksflachen kénnen im Zuge der Umsetzung der Planung die Auswir-
kungen auf das Schutzgut Wasser weitestmoglich minimiert werden. Dar-
Uber hinaus kénnen in den randlichen Grun- und Pflanzflachen bei Bedarf
grundsatzlich auch MalRBnahmen (Abfang- oder Ableitungsgraben, Erosi-
onsmulden etc.) zum Schutz vor ggf. perspektivisch zunehmende Starkre-
genereignissen etc. umgesetzt werden.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Wasser ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand
bei Umsetzung der Planung keine erheblichen zusétzlichen Umweltaus-
wirkungen im Vergleich zu einer baulichen Entwicklung der tberplanten
Siedlungsflachen auf Grundlage von § 34 BauGB.
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Schutzgut Luft/Klima

Beschreibung:

Eine gesonderte Erhebung der klimatischen Verhéltnisse wurde fir das
Plangebiet nicht vorgenommen. Das gesamte Siedlungsgebiet des Stadt-
teiles Rettenbergen gehdrt wie das Stadtgebiet Gersthofen zur Klimaregi-
on der gemaligten Breiten.

Infolge der bereits vorhandenen Versiegelungen und Baustrukturen besit-
zen die Uberplanten Siedlungsflachen des Stadtteiles Rettenbergen keine
besondere Bedeutung fiir das Microklima in der Ortslage Rettenbergen
und deren Umfeld.

Auswirkungen:

Mit der geplanten baulichen Nachverdichtung / Neuordnung der tberplan-
ten Siedlungsflachen wird sich keine wesentliche Verédnderung fur das
Microklima in Rettenbergen ergeben. Die kinftigen Versiegelungen (Ge-
baude, Hofflachen etc.) infolge der geplanten baulichen Neuordnung /
Nachverdichtung des Plangebietes bedingen in gewissem Mal3e Aufheiz-
effekte, die im Vergleich zu einer ungeordneten Entwicklung der tberplan-
ten Grundsticksflachen nach § 34 BauGB nach derzeitigem Kenntnis-
stand aber vernachlassigbar sein werden.

Aufgrund seiner Lage am Ubergang zur freien Landschaft und zu land-
wirtschaftlichen Nutzflachen ist davon auszugehen, dass der Planbereich
auch kinftig noch ausreichend mit Frisch- und Kaltluft versorgt werden
kann.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Luft/Klima ergeben sich nach derzeitigem Kenntnis-
stand bei Umsetzung der Planung keine erheblichen zusétzlichen Um-
weltauswirkungen im Vergleich zu einer baulichen Entwicklung der Uber-
planten Siedlungsflachen auf Grundlage von § 34 BauGB.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Das Plangebiet ist Bestandteil der historisch gewachsenen, zusammen-
hangenden Siedlungsstruktur der Ortslage Rettenbergen und wird als sol-
ches wahrgenommen. Insbesondere im westlichen Teil des Plangebietes
finden sich sidlich entlang der Wolfgangstral3e auch noch teilweise die
historischen, vorwiegend zweigeschossigen und giebelstandigen Gebau-
destrukturen mit zugehdrigen Freirdumen (typische Vorgarten / Hofstruk-
turen) der ehemals dominierenden landwirtschaftlich genutzten Hofstellen.

Auswirkungen:
Mit der geplanten baulichen Nachverdichtung / Neuordnung der stdlich
der Wolfgangstralle und der Rettenberger Straf3e bereits vorhandenen
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Siedlungsflachen des Stadtteiles Rettenbergen sollen die historischen
Gebaude- und Freiraumstrukturen in einer stadtebaulich geordneten und
mit dem Baubestand gut vertraglichen Art und Weise neu geordnet bzw.
nachverdichtet werden. Dabei sollen die ortsbildpragenden Strukturen
(ein- bis zweigeschossige Baukorper mit Satteldachern etc.) auch weitest-
gehend erhalten und bei kinftigen baulichen Entwicklungen auch weiter
fortgefuhrt werden. Die gesamte Ausformung neuer Gebaude soll sich
hinsichtlich Gestaltung und Dimensionierung etc. vorwiegend an den pra-
genden Bestandsstrukturen orientieren. Auch soll mit der kiinftigen Veror-
tung neuer Baustrukturen durch Baulinien und -grenzen, insbesondere
entlang der Verkehrsflachen der Wolfgangstrale und der Rettenberger
Stral3e, die das Orts- und StraBenbild pragenden Gebaudestellungen
auch kunftig weitestgehend erhalten werden. Bei einer baulichen Entwick-
lung und Neuordnung des Plangebietes auf Grundlage von § 34 BauGB
kann keine vergleichbare stadtebauliche Ordnung des Siedlungsgebietes
gesichert werden.

Das den Umgriff des Plangebietes im Siden teilweise tangierende Land-
schaftsschutzgebiet ,Augsburg - Westliche Walder® wird durch die Pla-
nung in seinem Schutzzweck nicht beeintrachtigt.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild sind nach derzeitigem
Kenntnisstand bei Umsetzung der Planung keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen im Vergleich zu einer baulichen Entwicklung der tberplan-
ten Siedlungsflachen auf Grundlage von § 34 BauGB zu erwarten.

Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter

Beschreibung:

Mit der Kirche / Kapelle ,St.-Wolfgang® liegt ein markantes Baudenkmal an
zentraler Stelle innerhalb des Geltungsbereiches (Aktennummer D-7-72-
147-21, ,Katholische Filialkirche St. Wolfgang, Saalbau mit eingezogenem
Chor und ndérdlichem Turm mit geschweifter Haube, Turmunterbau friihes
16. Jahrhundert, Neubau um 1675, Turmobergeschoss 1789; mit Ausstat-
tung“). Zudem ist der gesamte Bereich im Umfeld dieses Bauwerks als
Bodendenkmal in der Denkmalliste vermerkt (Aktennummer D-7-7530-
0122, ,Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Filialkirche St. Wolfgang in Rettenbergen®). Demzufolge kénnen im Um-
griff des Planbereichs weitere Funde und Befunde nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vollkommen ausgeschlossen werden. Im n&heren
Umfeld des Plangebietes sind dartiber hinaus keine weiteren Baudenkma-
ler oder Bodendenkmaler bekannt.

Als sonstige Sachguter sind im Plangebiet ein Abschnitt der Talstral3e
(Flur Nr. 33, Gemarkung Rettenbergen), die kirzlich errichtete Buswende-
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schleife fur den OPNV (Flur Nr. 8/2, Gemarkung Rettenbergen) und ein
Abschnitt eines landwirtschaftlichen Anwandweges (Flur Nr. 36, Gemar-
kung Rettenbergen) vorhanden.

Auswirkungen:

Mit der Planung kann die Kapelle / Kirche ,St.-Wolfgang“ dauerhaft pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Mit den Vorgaben zu einer eher zuriick-
haltenden Bebauung (ausschliel3lich Gebaudetyp A) auf den Flachen un-
mittelbar sudlich dieses markanten Bauwerkes kann dessen Fernwirkung
auch bei einer baulichen Neuordnung / Nachverdichtung innerhalb des
Plangebietes auch fur die nachsten Generationen weitestmdglich erhalten
werden. Eine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Kulturgiter
ist bei Umsetzung der Planung demnach nicht zu erwarten. Bei einer un-
geordneten Entwicklung der Uberplanten Siedlungsflachen ausschlieBlich
auf Grundlage von § 34 BauGB waére fur das Schutzgut Kulturgtter ggf.
von starkeren Auswirkungen auszugehen.

Die TalstralRe, die Buswendeschleife und der landwirtschaftliche Anwand-
weg bleiben bei Umsetzung der Planung auch weiterhin erhalten und er-
fahren keine Veranderung. Lediglich im Bereich der Talstrale kdnnen
durch ein Erfordernis neuer Grundstlickszufahrten eventuell kleinere bau-
liche Anpassungen am Stra3enraum erforderlich werden.

Ergebnis:

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Kulturgiter und sons-
tige Sachguter ist bei Umsetzung der geplanten baulichen Nachverdich-
tung / Neuordnung des slidlichen Siedlungsbereiches des Stadtteiles Ret-
tenbergen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Sollten bei
Baumalnahmen archaologische Funde auftreten, sind diese gemaf den
gesetzlichen Vorgaben zu sichern.

7.3.4 Beschreibung und Bewertung der moglichen erheblichen bau-
und betriebsbedingten Auswirkungen

7.3.4.1 Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes,
die voraussichtlich wahrend der Bauphase zur Realisierung der geplanten
baulichen Neuordnung / Nachverdichtung auftreten und die nach Bauende
wiedereingestellt bzw. beseitigt werden kénnen. Wahrend dieses Zeit-
raums kommt es vor allem durch den Transport und die Lagerung von
Baumaterialien und die Arbeit von Baumaschinen auch auf3erhalb des
Planbereiches zu folgenden erhéhten Belastungen der Umwelt:

= VorlUbergehende Inanspruchnahme von nicht bebauten bzw. nicht ver-

siegelten Flachen durch den Baustellenbetrieb,
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7.3.5
7.3.5.1

7.3.5.2

= Bodenverdichtungen durch Lagerung von Baumaterialien, Fahrschaden
oder Verletzungen der oberen Bodenschichten durch schwere Bauma-
schinen,

= Larm und Erschitterungen durch Baumaschinen und Baustellenbetrieb,

= AusstolR von Luftschadstoffen durch Baumaschinen,

= Stérungen durch menschliche Aktivitéaten,

= Verénderungen des natirlichen Reliefs durch neue Baugruben.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind dauerhafte Beeintrdchtigungen des

Naturhaushaltes durch eine (neue) Nutzung von Flachen innerhalb des

Plangebietes. Nennenswerte Wirkfaktoren sind im vorliegenden Fall:

= durch kinftige Nutzungen verursachte Emissionen wie Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnli-
che Erscheinungen,

» durch Verkehrsaufkommen (An- und Abfahrtsverkehr von Anwohnern,
Besuchern, Dienstleistern etc.) verursachte Emissionen wie Verkehrs-
l[&rm und Abgase.

Kumulative Auswirkungen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern

Die nach derzeitigem Stand relevanten Umweltauswirkungen der Planung
wurden in den vorangehenden Kapiteln schutzgutbezogen sowie bau- und
betriebsbedingt analysiert. Unter bestimmten Bedingungen kann es zu
Summationswirkungen kommen, so dass insgesamt eine hohere Gesamt-
beeintrachtigung anzunehmen ware als bei der jeweiligen Einzelbetrach-
tung. Auch unter Bericksichtigung der Summenwirkung (Wechselwirkung)
aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden unter Beriicksichti-
gung der Nutzungs- und Schutzkriterien im Plangebiet nach derzeitigem
Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen prog-
nostiziert, die tber die vorgenannten Wirkungen hinausgehen kénnten.

Kumulationswirkung mit benachbarten Vorhaben und Planen

Neben den Wechselwirkungen der planungsbedingten Umweltauswirkun-
gen kénnen auch benachbarte Vorhaben oder Planungen im Zusammen-
wirken mit der vorliegenden Planung durch kumulative Wirkungen zu er-
heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fiihren. Mal3geblich ist hier
ein gemeinsamer Einwirkungsbereich.

Kumulationswirkungen mit benachbarten Vorhaben oder Planen sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht ersichtlich.
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Im Plangebiet selbst und dessen maf3geblichen Umfeld sind keine weite-
ren stadtebaulichen Planungen oder Vorhaben bekannt bzw. vorgesehen,
die im Zusammenwirken mit der vorliegenden Planung zu einer Summati-
on von nachteiligen Umweltbeeintrachtigungen fuhren kénnten.

Beschreibung der erheblichen, nachteiligen Auswirkungen, die
bei schweren Unfallen oder Katastrophen zu erwarten sind

Im Plangebiet und in der ndheren Umgebung gibt es keine Nutzungen
oder Betriebe, die nach § 50 BImSchG und der 12. BImSchV als soge-
nannte Storfallbetriebe einzuordnen sind. Besondere Risiken durch
schwere Unfélle oder Katastrophen eines Stdrfallbetriebes sind infolge der
Planung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verrin-
gerung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger Umwelt-
auswirkungen

Die folgende Aufstellung gibt einen Uberblick, welche MaRnahmen im Zu-
sammenhang mit der vorliegenden Planung und deren Umsetzung vorge-
nommen werden:

Schutzqgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Im Zusammenhang mit der Umsetzung der Planung werden Eingri-
nungsmalnahmen am sldlichen Randbereich des Plangebietes realisiert,
wodurch in gewissem Umfang naturnahe Bereiche im Randbereich der
Uberplanten Flachen entstehen. Zudem wird eine Mindestdurchgrinung
der kunftigen privaten Grundstiicksflichen mit heimischen Laubbaumen
gefordert. Mit den Ein- und Durchgriinungsmal3nahmen kdnnen weitest-
gehend ungestorte Habitatstrukturen fir verschiedene Tiere und Pflanzen
entwickelt werden.

Schutzqgut Flache / Schutzgut Boden / Schutzgut Wasser

Durch die getroffenen Festsetzungen zur Beschrankung des Males der
baulichen Nutzung wird die Inanspruchnahme von Grund und Boden und
die Bodenversiegelung auch bei der geplanten baulichen Neuordnung /
Nachverdichtung des Siedlungsgebiets auf ein funktional notwendiges
Mindestmald beschrankt. Mit der Schaffung neuer Bauflachen im Zuge ei-
ner baulichen Nachverdichtung / Neuordnung des bereits bestehenden
Siedlungsgebietes wird auch im besonderen Mal3e dem Grundsatz des
sparsamen Flachenumganges und dem Vorrang der Innen- vor der Au-
Renentwicklung in der Bauleitplanung entsprochen.

Bei Umsetzung der Planung werden Teilflachen im Randbereich des
Plangebietes planungsrechtlich gesichert, wo kiinftig eine naturnahe Ge-
staltung des Bodens mdglich und dauerhaft gesichert ist (randliche Grin- /

N:\2. Kissing\2024\1-24-524\05_Planung\01_Vorentwurf\BP_R5_Sudlich_Wolfgang-
_Rettenberger_Strafle_Begriindung_Vorentwurf_20241030_Variante.doc



tadt

-Seite 34 von 38-

Gersthofen Teil C: Begrindung zum Bebauungsplan Nr. R 5 ,,Sudlich der Wolfgang-

@&

straBe und der Rettenberger Stral3e, Stadtteil Rettenbergen “ in der Fas-
sung vom 30. Oktober 2024 (Vorentwurf)

7.3.8

Geholzflachen).

Zur Foérderung der Grundwasserneubildung und des Erhalts eines wei-
testgehend naturlichen Wasserkreislaufes soll das anfallende Nieder-
schlagswasser auf den privaten Grundsticksflachen vor Ort zurtickgehal-
ten und dort zur Versickerung gebracht werden.

Schutzgut Landschaft

Durch die getroffenen Festsetzungen zur Verortung, zur Hohenentwick-
lung, zur Gestaltung etc. von neuen Gebauden und sonstigen Strukturen
kann eine angemessene, mit den bestehenden Siedlungsstrukturen des
Stadtteiles Rettenbergen vertragliche bauliche Neuordnung / Nachverdich-
tung auf den Uberplanten Siedlungsflachen gesichert werden.

Die randlichen Eingrinungsmafnahmen (Grin- und Geholzstrukturen)
tragen dariiber hinaus zu einer vertraglichen Einbindung neuer baulicher
Strukturen in den angrenzenden Landschaftsraum bei und sichern eine
gewisse Biotopvernetzung mit diesem.

Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich)

Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich um den sudlichen Teil des
historisch gewachsenen Altortbereiches der Ortslage Rettenbergen. Be-
reits vor der aktuellen Planung sind auf den Uberplanten Siedlungsflachen
sudlich der Wolfgangstral3e und der Rettenberger Stralie teilweise bereits
massive Eingriffe in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild erfolgt
(Verkehrsflachen, umfangreiche Gebaudestrukturen, Hofflachen, Lager-
flachen etc.) bzw. sind auf Grundlage von § 34 BauGB grundsatzlich auch
jederzeit im Status quo zulassig. Die aktuelle Planung zu einer geordneten
baulichen Neuordnung / Nachverdichtung der Uberplanten Grundsticks-
flachen geht daher in dem innerdrtlichen Bereich nicht wesentlich Gber
das Mal3 hinaus, das bei einer Entwicklung des Plangebietes ausschliel3-
lich auf Grundlage von 8§ 34 BauGB bereits jetzt mdglich und zulassig wa-
re. Demzufolge ist nach derzeitigem Kenntnisstand infolge der aktuellen
Planung mehrheitlich keine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und kein
naturschutzrechtlicher Ausgleich gemaR § 1a Abs. 3 BauGB erforderlich.
Fur ggf. dem AuRenbereich zuzuordnende Flachen miissen nétige Aus-
gleichsmallnahmen im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungs-
verfahrens von den jeweiligen kiinftigen Bauherren in direkter Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehorde geklart werden. Auf der Ebene
des einfachen Bebauungsplanes Nr. R 5 ist diesbeziiglich noch keine Kla-
rung maoglich, da im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens noch nicht ab-
geschétzt werden kann, wo und wann eine bauliche Neuordnung / Nach-
verdichtung im Plangebiet tatsachlich erfolgt.
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7.3.9

7.3.10

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prufung artenschutz-
rechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande gemal 8 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisie-
rung des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hier-
bei die europarechtlich geschitzten Arten, sowie Arten mit strengem
Schutz ausschlief3lich nach nationalem Recht.

Ausgehend von der Lage der Uberplanten Flachen im historisch gewach-
senen Siedlungsgebiet des Stadtteiles Rettenbergen ist davon auszuge-
hen, dass das Plangebiet als Teilhabitat fiir typische Arten des Siedlungs-
gebietes sowie als (potenzielles) Teilhabitat (Nahrungshabitat) fiir Arten
mit gréReren Lebensraumansprichen (z. B. Bussard, Turmfalke, Feldha-
se) fungiert. Im Zusammenhang mit einer Umsetzung der Planung wird
nur ein unmafR3geblicher Teil der Lebensstétten der (potenziell) betroffenen
Tierarten beeintrachtigt, so dass deren Funktionalitat trotz moglicher Ein-
griffe weiterhin gewahrt bleibt. Da eine direkte Tétung von Individuen der
potenziell betroffenen Arten im Zuge der Umsetzung der Planung nicht
wabhrscheinlich ist, sind insgesamt nachteilige Auswirkungen auf die jewei-
ligen lokalen Populationen der betroffenen Arten nicht zu erwarten. Ein
Ausnahmeerfordernis gemall § 45 BNatSchG besteht unter diesen Vo-
raussetzungen nicht. Zudem sind im Plangebiet im Status quo bereits jetzt
auf Grundlage von 8 34 BauGB jederzeit bauliche Eingriffe mdglich, die
sich nicht wesentlich von denen bei Umsetzung der aktuellen Planung un-
terscheiden.

Das Plangebiet befindet sich auch nicht innerhalb ausgewiesener Schutz-
gebiete (FFH-, SPA-, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete). Lediglich im
sudlichen Teil des westlichen Planbereiches wird das Landschaftsschutz-
gebiet ,Augsburg - Westliche Walder geringfiigig von der Planung tan-
giert, ohne dass sich hieraus jedoch nachteilige Auswirkungen fir das
Schutzgebiet ergeben.

Aus den genannten Grinden stehen der Planung nach derzeitigem
Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

Planungsalternativen

Mit der Planung soll eine stadtebaulich geordnete und vertragliche, bauli-
che Neuordnung und Nachverdichtung der stdlichen Siedlungsstrukturen
des Altortbereiches des Stadtteiles Rettenbergen gesichert werden. Unter
Berticksichtigung der landesplanerischen Vorgaben zu einer starkeren Ak-
tivierung vorhandener Innenentwicklungspotenziale (,Innen- vor Auf3en-
entwicklung®) soll eine Ausweisung von weiteren Bauflachen auf der so-
genannten ,grinen Wiese" vermieden werden. Alternativen haben sich bei
der Planung demnach nicht ergeben.
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7.4
7.4.1

71.4.2

7.4.3

Die Umweltprifung beschrankt sich daher ausschlie3lich auf diese Pla-
nungsvariante. Alternativen hierzu werden nicht untersucht.

Zusétzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise
auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Als Grundlage fiir die vorgenommene Bewertung der Umweltauswirkun-
gen der geplanten baulichen Neuordnung / Nachverdichtung auf die ein-
zelnen Schutzguter wurden u. a. Erfahrungswerte aus &hnlichen Vorha-
ben herangezogen. Weiter wurden die Online-Angaben des Landesamtes
fur Umwelt zu Schutzgebieten, Natura 2000-Gebieten, Biotopkartierung
und die Angaben des Landesamtes fir Denkmalpflege zu Bau- und Bo-
dendenkmaélern verwendet.

Beim aktuellen Stand des Umweltberichtes handelt es sich noch um eine
vorlaufige Fassung, die im weiteren Verfahren auf Grundlage von einge-
henden umweltbezogenen Stellungnahmen oder sonstiger zwischenzeit-
lich vorliegender neuer Umweltinformationen (Fachgutachten etc.) Gberar-
beitet und weiter konkretisiert wird.

Schwierigkeiten haben sich bei der Zusammenstellung der Angaben nicht
ergeben. Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Hinweise auf
fehlende Angaben oder technische Liicken vor, die ein Auftreten zusatzli-
cher oder unerwarteter Umweltauswirkungen befiirchten lassen wirden.

Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Moni-
toring)

Nach 8§ 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu
Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen.

Nachdem auch bei Umsetzung des einfachen Bebauungsplanes Nr. R 5
von den jeweiligen Bauherren weiterhin ein Baugenehmigungsverfahren zu
fuhren ist, werden ggf. erforderliche MaRnahmen zur Uberwachung (Moni-
toring) erheblicher Umweltauswirkungen auch im Rahmen dieser nachfol-
genden Baugenehmigungsverfahren festgelegt bzw. als Auflage formuliert.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. R 5 ,Sudlich der
WolfgangstralRe und der Rettenberger Stralle, Stadtteil Rettenbergen® soll
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eine angemessene und mit den bereits vorhandenen Nutzungs- und Ge-
baudestrukturen des Uberplanten Siedlungsgebietes und dessen Umfeld
vertragliche bauliche Neuordnung / Nachverdichtung des sldlichen Teiles
der historisch gewachsenen Ortslage von Rettenbergen gesichert werden.
Durch konkrete Vorgaben zum Maf3 der baulichen Nutzung, den Uberbau-
baren Grundsticksflachen, zur Hohenentwicklung neuer Gebaude, zur
Gestaltung neuer Gebaude etc. sollen bei Nutzungs- und / oder Betriebs-
aufgabe von bestehenden Strukturen auf den Uberplanten Grundstiicks-
flachen weitestgehend ortstypische und ortsbildvertragliche bauliche Neu-
ordnungen / Nachverdichtungen gewahrleistet werden. Die Vorgaben des
einfachen Bebauungsplanes sollen zu einer Klarstellung bei der Beurtei-
lung neuer Bauvorhaben nach § 34 BauGB im Rahmen von auch weiter-
hin von jedem einzelnen Bauherren durchzufihrenden Baugenehmi-
gungsverfahren beitragen.

Bei einer Gegenuberstellung der Auswirkungen der geplanten baulichen
Neuordnung / Nachverdichtung zu einer baulichen Entwicklung der Uber-
planten Siedlungsflachen ausschlieR3lich auf Grundlage von § 34 BauGB
hat sich gezeigt, dass sich nach derzeitigen Kenntnisstand bei Umsetzung
der Planung keine erheblichen zusatzlichen Umweltauswirkungen fir die
einzelnen Schutzgiter (Mensch / Bevolkerung, Tiere und Pflanzen / biolo-
gische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Luft / Klima, Landschaft, Kulturgu-
ter und sonstige Sachglter) ergeben.

Nachdem die aktuelle Planung auf der Mehrzahl der tberplanten Grund-
stucksflachen nicht wesentlich Gber das Maf3 hinaus geht, dass nach einer
baulichen Entwicklung auf Grundlage von § 34 BauGB zu erwarten waére,
ist in diesen Bereichen kein naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich.
Sofern Eingriffe auf Flachen erfolgen sollten, die dem Aul3enbereich zu-
zuordnen waren, missen nétige AusgleichsmalRnahmen im Rahmen des
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren durch den jeweiligen Bau-
herrn geklart werden.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Planung nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht entgegen.

N:\2. Kissing\2024\1-24-524\05_Planung\01_Vorentwurf\BP_R5_Sudlich_Wolfgang-
_Rettenberger_Strafle_Begriindung_Vorentwurf_20241030_Variante.doc



-Seite 38 von 38-

Stadt . .
Gearsthofen Teil C: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. R 5 ,,Stdlich der Wolfgang-
straBe und der Rettenberger Stral3e, Stadtteil Rettenbergen “ in der Fas-

sung vom 30. Oktober 2024 (Vorentwurf)

8. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %
Verkehrsflachen 0,15 3,9
- Verkehrsflachen, offentlich 0,09 2,3
- Verkehrsflachen mit der besonderen Zweck-
bestimmung ,landwirtschaftlicher Weg", o6f- 0,01 0,3
fentlich

- Verkehrsflachen mit der besonderen Zweck-

bestimmung ,Buswendeschleife*, éffentlich 0,05 1,3

Sonstige Flachen 3,67 96,1

- Flachen fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen

Zwecken dienende Gebaude und Einrichtun- 0,02 0.5
gen*
- Sonstige Uberplanten Grundstiicksflachen 3,65 95,6
Gesamtflache 3,82 100,0

0. In-Kraft-Treten

Der einfache Bebauungsplan Nr. R 5 ,Sidlich der WolfgangstraRe und der
Rettenberger StralRe, Stadtteil Rettenbergen® tritt mit der ortsiiblichen Be-
kanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

STADT GERSTHOFEN
Gersthofen,

Michael Worle
Erster Burgermeister
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