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1.1

1.2

1.3

1.4

Aufstellungsverfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Kotz hat in seiner Sitzung vom 8. Oktober 2013 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Reitanlage — Am Platzling” im Ortsteil
Kleinkotz beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

Am 21. Juli 2015 hat der Gemeinderat der Gemeinde K6tz beschlossen, den Angebots-
bebauungsplan ,Sondergebiet Reitanlage — Am Platzling®, Ortsteil Kleinkétz in den Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet Reitanlage — Am Platzling*, Ortsteil
Kleinkétz zu Uberflhren.

Vorentwurf des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Kotz hat die friihzeitige Unterrichtung der von der Planung betroffenen Of-
fentlichkeit ber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
im Rahmen einer 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrt.

Die Beteiligung von Behérden und sonstigen Trégern 6ffentlicher Belange, deren Aufga-
benbereich durch die Planung beriihrt werden kann, wurde geméan § 4 Abs. 1 BauGB
durch ein schriftliches Beteiligungsverfahren im Zeitraum vom 28. Oktober 2013 bis

29. November 2013 durchgefihrt. In diesem Rahmen wurde auch der erforderliche Um-
fang und Detailierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgestimmt.

Entwurf des B‘ebauungsplanes

In der Sitzung vom 21. Juli 2015 beschloss der Gemeinderat dem Entwurf des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes zuzustimmen.

Die Offentllchkeltsbetelllgung zum Bebauungsplanentwurf wurde am 7. August 2015 orts-
Ublich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes lag vom 17. August 2015 bis
18. September 2015 6ffentlich aus.

Den betroffenen Behdrden und sonstigen Tragem offentlicher Belange wurde in der Zeit

vom 17. August 2015 bis 18. September 2015 Gelegenheit zur Abgabe einer Stellung-
nahme gegeben.

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Kotz hat am 1. Dezember 2015 den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Anlass und Erforderlichkeit der Plahung

Im Ortsteil Kleinkstz, éstlich des Gewerbegebietes ,Unteres Ried" besteht auf Grundstiick
Flur-Nr. 614, Gemarkung Kleinkotz eine Reitanlage der Familie Résch mit einer Reithalle
inklusive Lagerraum sowie Freilauf und Verblndungsuberdachung zum Pferdestall Der
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3.1

3.2

3.3

vorhandene Gebaudebestand soll vollstandig erhalten bleiben. Dartiber hinaus soll die
Méglichkeit zur Errichtung eines Wohnhauses fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebs-(Anlagen-)inhaber und Betriebs-(Anlagen-)leiter mit zugehériger Gara-
ge geschaffen werden. Zur Errichtung des Wohnhauses inkl. Doppelgarage wurden sei-
tens des Vorhabentragers Planunterlagen erstellt, die als Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan in den vorliegenden Bebauungsplan eingearbeitet sind. Der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan wird durch den Satzungsbeschluss bindender Bestandteil fiir den Teil des Be-
bauungsplanes mit Vorhabenbezug (vgl. Planzeichnung).

Ziel der Planung ist die Sicherstellung einer stadtebaulichen Ordnung, bei der die beste-
henden und geplanten Nutzungen harmonisch zusammengefiihrt werden und eine Integ-
ration in die Umgebung gewahrleistet wird.

Zur Errichtung des Wohnhauses im derzeitigen AufRenbereich ist das Erfordernis einer
Bebauungsplanaufstellung (vorliegend ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan) zur
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen gegeben.

Einfligung in die Bauleitplanung der Gemeinde Kotz

Entwicklung aus dem Fléichennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kétz ist der Bereich der bereits
bestehenden Reitanlage als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die mit dem vorlie-
genden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan beabsichtigte Zuléssigkeit einer Wohnnut-
zung setzt die Festsetzung eines Baugebietes voraus. Dieses Baugebiet kann nicht aus
den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Kotz ent-
wickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren geéndert. Der
Bebauungsplan ist somlt aus den Darstellungen des geanderten Flachennutzungsplanes
entwickelt.

Bebauungsplan

Fiir das Plangebiet existieren keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne. Das Plangebiet
ist planungsrechtlich dem AuRenbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen. Mit dem vorlie-
genden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir die Nutzung des Gebietes als Sondergebiet ~ Reitanlage mit der Mogllchkelt
der Installatlon einer zugehongen Wohnnutzung geschaffen. ,

Planungsalternativen
Die Griinde, warum  der Bebauungsplan wie vorliegend gewahlt wurde, lassen SICh wie
folgt zusammenfassen '

¢ Beidem Plangeblet handelt es sich um Fléachen, die bereits durch die bestehende
Reitanlage genutzt werden. '

e Der vorllegende Bebauungsplan sneht einen Erhalt und die EnNelterung bestehender
Gebéudestruktuen vor.
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7.2

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Raumlich konkretisierte Zielaussagen des Regionalplans der Region Donau-lller sind fiir
das Plangebiet nicht vorhanden. Es gelten die allgemeinen Ziele der Raumordnung und
Landesplanung, im vorliegenden Fall insbesondere die Vermeidung der Zersiedelung der
Landschaft durch die Anbindung von Neubaufladchen an geeignete Siedlungseinheiten
(LEP 2013, 3.3) sowie die Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden
durch die vorrangige Nutzung vorhandener Potenziale der Innenentwicklung (LEP 2013,
3.2).

Vorhaben

Die Vorhabentragerin, Frau Bianca Résch, beabsichtigt in Kleinkétz auf dem Grundstiick
Flur-Nr. 614, Gemarkung Kleinkétz, ein zweigeschossiges (EG, OG + DG als Nebenge-
schoss) Wohnhaus mit max. zwei Wohneinheiten inkl. zugehériger Doppelgarage zu er-
richten. Auf dem Grundstiick befindet sich bereits eine Reitanlage der Familie Résch mit
einer Reithalle inkl. Lagerraum sowie Freilauf und Verbindungstiberdachung zum Pferde-
stall. Der vorhandene Gebéaudebestand soll bis auf einen Schuppen, der der zukiinftigen
Garage weichen muss, vollstandig erhalten bleiben. Der Vorhaben- und Erschlieffungs-
plan beschrankt sich rdumlich auf den Bereich des geplanten Wohnhausstandortes inkl.
Doppelgarage und zuséatzlicher Freiflache um das geplante Haus (vgl. auch Kap. ,Art der
baulichen Nutzung*).

Durchﬁjhrbarkeit des Vorhabens

Uberplant wird das Grundstiick Flur-Nr. 614, Gemarkung Kleinkdtz im Ortsteil Kleinkdtz
der Gemeinde Kotz. Das Grundsttick befindet sich im Elgentum von Frau Bianca Rdésch,
der Vorhabentragerln

Bestand innerhalb und auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich slidwestlich der sog. MUNA-Siedlung, unmittelbar 6stlich
des Gewerbegebietes ,Unteres Ried". Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits
durch die vorgenommenen Baumafinahmen veréndertes Gelénde. Das Grundstlick selbst
ist als eben zu bezeichnen, nach Stden hin zu einem Feld-/Wirtschaftsweg (Grundstiick
Flur-Nr. 613) wird der Gelidndehdhenunterschied vom Plangebiet zum Ursprungsgelénde
mittels einer Béschung Uberbriickt. Das Gelandehéhenniveau i im Plangebiet bewegt sich
in einem Bereich von ca. 463 blS ca. 464 m uber NN.

Der Bebauungsplan umfasst das Grundstuck FIur—Nr 614, Gemarkung Kleinkétz und hat
eine Gesamtgrofe von ca. 0,5 ha. :

Bestand innerhalb

Das Plangebiet ist durch die bestehende Reitanlage mit Reithalle inklusive Lagerraum, -
Pferdestall sowie Freilauf fur die Pferde geprégt. Die bestehende Reitanlage verfligt ins--
gesamt liber sechs Boxen und ist z. Z. mit drei Pferden besetzt. Es handelt sich um eine
rein privat genutzte Reitanlage. Im nordlichen/nordwestlichen Bereich des Plangebietes
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befindet sich ein RegenlUberlaufbecken mit dem zugehérigen Regenwasserkanal (Regen-
Uberlaufbecken 19 (Buchberg)). Entlang der nordéstlichen Grundstiicksgrenze des
Grundstiickes Flur-Nr. 614 verlauft ein offener Graben, der nach Westen als verrohrter
Graben weitergefihrt wird. Entlang der stdlichen Grenze und sldwestlichen Grenze be-
finden sich Bdume und Straucher, die das Plangebiet bereits heute eingriinen.

| w B E DR AR R E S

7.3 Bestand auBerhalb
Sudlich und 6stlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet.
Nach Westen schlieRt das groBfléCh'ige Gewerbegebiet ,Unteres Ried" der Gemeinde
Kétz an.
Im Norden grenzt ein Wald unmittelbar an den Planbereich an, der die norddstlich vom
Plangebiet gelegene ,MUNA-Siedlung“ von dem westlich gelegenen Gewerbegebiet ,Un-
teres Ried"” trennt. ;
Slidostlich des Plangebietes existiert in einer Entfernung von ca. 120 m ein Aussiedlerhof
mit Rinderhaltung.

8 Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

8.1 Art der baulichen Nutzung
Im Geltungsbereich wird zur Sicherung der bestehenden und geplanten Nutzungen ein.
Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung Reitanlage geméf § 11 BauNVO festge-
setzt.
In dlesem Sondergeblet smd solche baulichen Anlagen und Nutzungen zulassig, die funk-
tional fir den Erhalt, die Erweiterung, Umstrukturlerung und Sicherung der vorhandenen
Reltanlagenutzung erforderlich sind, z. B.
e Stallungen
o Koppeln
¢ Reithalle
¢ max. ein Wohnhaus fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betrlebs-

~ (Anlagen-)inhaber und Betriebs-(Anlagen-)leiter

o Stellplatze/Garagen/Carports. o
GemaR § 12 Abs. 3a BauGB wird fiir einen gemaR Planzeichnung abgegrenzten Teilbe-
reich festgesetzt, dass insgesamt nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu denen SICh der
Vorhabentréger im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.
Innerhalb der Sondergebletsﬂache ist ein Wohnhaus mit zugehorlger Doppelgarage ge-
maf dem Vorhaben- und Erschhe[&ungsplan zulassig.

450 Bnung 5 35 don Vorhabenbezogener Bebauungsplan y Sondergeblet Ren.‘anlage - Seite 7 von 26
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8.2

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung orientieren sich am Geb&udebestand
und der Planung des Vorhabentragers.

Im Plangebiet ist die Grundflédchenzahl auf 0,6 begrenzt. Neben dem Erhalt des Gebéau-
debestandes ist auf Grundlage dieser Grundflachenzahl eine Errichtung der vorgesehe-
nen zusatzlichen Geb&ude und baulichen Anlagen im angestrebten Umfang mdglich. Die
Geschossflachenzahl ist auf 0,8 begrenzt.

Die im Plangebiet bestehende Reithalle (Gebiudehéhe ca. 7,0 m Uiber Gelinde, Sattel-
dach mit 15° Dachneigung) und der Pferdestall (Gebdudehdhe ca. 6,6 m Uber Gelande,
Satteldach mit 33° Dachneigung) konzentrieren sich im sidlichen Bereich des Grundsti-
ckes Flur-Nr. 614, Gemarkung Kleinkétz. In Ergénzung der bestehenden baulichen Anla-
gen und Nutzungen im Plangebiet ist die Errichtung eines Wohnhauses mit Garage vor-
gesehen. Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung orientieren sich am Be-
stand und beinhalten zudem Festsetzungen fiir die Errichtung eines Wohngebaudes. Er-
ganzend zu der im Plangebiet existierenden Dachform ,Satteldach* werden dementspre-
chend Pult- und Walmdécher mit einer Dachneigung von 15° - 35 ° zugelassen.

Die zuléssige Gebéudehdhe, welche sich am Gebaudebestand orientiert, ist zum Einen
fur das zulassige Wohngebaude mit 10,5 m und flr alle sonstigen baulichen Anlagen mit
7,5 m Uber Gelande festgesetzt. Die maximale Gebaudehohe von 10,5 m Uber Gelénde
fur das Wohnhaus gewéhrleistet, dass entsprechend der im Bebauungsplan enthaltenden
Festsetzungen zwei Vollgeschosse plus Dach realisiert werden kénnen

Die Beschrankung auf maximal zwei Wohneinheiten fiir das zuléssige Wohnhaus gewahr-
leistet eine der Reitanlagennutzung zugeordnete und zugleich untergeordnete wohnbauli-
che Nutzung im Plangebiet. Die Zuléssigkeit von max. zwei Wohneinheiten bietet der Fa-
milie die Option, ein Mehrfamilienhaus umzusetzen und zusatzlich Unterstiitzung bei der
Unterhaltung der Reitanlage zu erhalten. Es ist zuIaSS|g, maximal ein Wohnhaus zu er-
richten.

Erganzend zur Errichtungsmdglichkeit einer Garage/Carport mnerhalb der Baugrenze ist
im Westen des Plangebietes eine Fléche fiir Garage/Carport auBerhalb der Baugrenze
bestimmt, um im Hinblick auf den durch den Gebdudebestand und vorhandenen Nutzun-
gen im Plangebiet beschrénkten Raum eine zusétzliche Errichtungsmaoglichkeit in unmlt-
telbarer Nahe zum. geplanten Wohnhaus zu bieten.

Zur Sicherung des vorhandenen Gebaudebestands mit einer tiber 50 m Iangen Reitanla-
ge wird eine abweichende Bauwelse mit Gebaudelangen von mehr aIs 50 m festgesetzt

ErschlieBung _

Das Sondergebiet liegt ca. 350 m nérdlich der Kreisstrale GZ 5 und befindet sich auler-
halb der geschlossenen Ortslage. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber den
Feldweg Flur-Nr. 592 (Am Kreuz, Gemarkung Kleinkotz). Dieser Feldweg ist bei Station
1,625 links’ verkehrsgerecht an der Kreisstrafle GZ 5 angeschlossen

Zudem verlauft entlang der Stdgrenze auf Grundstuck Flur-Nr. 613 Gemarkung Klemkotz
ebenfalls ein Feldweg. Dieser dient jedoch nicht der Erschliefung des PIangebletes
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erstellt: sd-ba

;ma.mug,we.‘mm Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sondergebiet Reitanlage — Seite 8 von 26

Am Platzling*, Ortsteil Kleinkétz, Gemeinde Kotz




. =
21. Juli 2015 mit redaktionellen Anderungen/ KLING P
Projekt-Nr. 9390 25 Ergénzungen vom 1. Dezember 2015 CONSULT R &

10 Waldabstand

Dem Sondergebiet Reitanlage ist im Norden Wald vorgelagert. Bei dem Waldbestand
handelt es sich um einen geschlossenen, ca. 25 jéhrigen Eschenbestand in siidexponier-
ter, leichter Hanglage. Ein etwa 30 m breiter Streifen zwischen dem Baugrundstick und
dem Eschenbestand wurde im Jahr 2013 kahl geschlagen und mit Rotbuche wieder auf-
geforstet. Neben der Buche haben sich auf dieser Teilflache weitere Laubbaumarten, wie
Bergahorn, Esche, Eiche und Hainbuche eingestellt. Es ist festzuhalten, dass aufgrund
der derzeit geringen H6he von dem wiederaufgeforsteten Bestand aktuell keine konkrete
Gefahr durch umstiirzende Baume oder herabfallende Aste fir die vorgesehene Bebau-
ung ausgeht. Die im Norden — Nordwesten angrenzenden, ausgewachsenen Fichten; Ei-
chen und Eschen stellen aufgrund der Entfernung zur geplanten Bebauung und aufgrund
der Kronenauspragung, die eine westliche Fallrichtung vorgibt, ebenfalls kelne Gefahr fir
das geplante Wohngebéaude dar.

Es handelt sich nicht um eine ,niederwaldartige” Waldbewirtschaftung, so dass die Baume
eine geféhrdungsrelevante Hohe erreichen kdnnen. Der derzeitige Zustand ist das Ergeb-
nis einer normalen Waldbewirtschaftung als Hochwald, mit der Folge, dass sich schon
mittelfristig ein Gefahrdungspotenzial fir das Gebaude aufbauen kann.

Ein aus Sicherheitsgriinden bei Bebauungen an Waldréandern erwiinschter Abstand von
30 m zwischen Wald und Bebauung kann vorliegend im Hinblick auf die bereits bestehen-
den Gebaude und beim geplanten Wohnhaus aufgrund der raumlichen Verhéltnisse nicht
eingehalten werden.

Der vorllegende Bebauungsplan regelt daher einen zwischen Baugrenze und Wald betra-
genden Mindestabstand von ca. 12 m. Damit wird sichergestellt, dass das neue Wohn-
haus nicht néher als ca. 12 m an den nérdlichen Wald heran gebaut werden kann.

Beziglich des aufgezeigten Geféh'fdungspotenzials‘ aufgrund des geringeh Waldabstan-
des sowie der vorhersehbaren Entwicklung des Waldes hat sich der Gemeinderat der
Gemeinde Kétz intensiv mit der Thematik auseinandergesetzt.

Grundsatzlich soll ein Sicherheitsabstand von ca. 30 m von Wohngebauden zu einem an-
grenzenden Wald eingehalten bzw. angestrebt werden. Aufgrund der gegebenen Ortlich-
keiten ist seitens des Vorhabentrégers der Sicherheitsabstand von ca. 30 m zwischen
dem Wald und dem geplanten Wohngebé&ude auf dem Grundstiick nicht einzuhalten.

'EREFEEEEEREEEEEREEERERED

Da parallel zur vorllegenden Bebauungsplanaufstellung der Flachennutzungsplan der
Gemeinde Kétz gedndert wird, ist der vorliegende Bebauungsplan nicht durch das Land-
ratsamt Giinzburg genehmigungspflichtig. Aufgrund dessen ist die Gemeinde Kotz selbst
in der Verantwortung und Haftung hinsichtlich der Einhaltung der zu berucksmhtlgenden
Vorschriften. Dies bedeutet, dass die Gemeinde K6tz im Schadensfall eines umstiirzen-
den Baumes auf das geplante Wohnhaus etc. in der Haftung stehen kann. Dieser Sach-
verhalt wurde im Gemeinderat am 25. Mérz 2014 beraten. Der Gemeinderat hatte zum
damaligen Zeitpunkt beschlossen, eine Haftung fiir die Planung in der derzeitigen Form
mit einem Waldabstand zwischen geplantem Wohnhaus und dem nérdlich gelegenen
Wald von 12 m nicht zu ubernehmen. Zugleich hat sich in der Zeit die Haltung des’
Waldbesitzers verfestigt, von seinem Waldgrundsttick nichts zu verkaufen, zu verpachten
oder Grunddlenstbarkelten zuzulassen. :

Nach welteren Beratungen hat sich der Gemeinderat def Gemeinde Kdtz zur bedarfswei-
sen Haftungsubernahme hinsichtlich méglicher Schadensfolgen aufgrund des geringen:
Waldabstandes bereiterklart, wenn im Bebauungsplan zusatzllche Festsetzungen und

o0 S .55 Vorhabenbezogener Bebéuurigsplan ,,Sondergebiet Reitanlage — 'S‘ei‘te'-9‘ von 26
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Vereinbarungen zwischen dem Grundsttlickseigentiimer und der Gemeinde Kétz aufge-
nommen werden. Bei den Zusatzbedingungen handelt es sich zum Einen um den Aus-
schluss von Aufenthaltsrdumen im Dachgeschoss und zum Anderen um eine statisch so
bemessene Geschossdecke zum Dachgeschoss, welche im Falle eines Baumsturzes die
Energie abfangen kann.

Um die vorgenannten Bedingungen in den vorliegenden Bebauungsplan zu integrieren,
wurde der vorliegende Angebotsbebauungsplan in einen Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan tberfilhrt. Dadurch kdnnen unabhéngig des § 9 BauGB Festsetzungen z. B.
zur Dachkonstruktion und dem Ausschiuss von Aufenthaltsraumen getroffen werden Auf
diese Weise wird das Risiko fiir Leib und Leben weit méglichst reduziert. :

Aufgrund der Lage des Plangebietes siidlich des Waldes ist die Gefahr beziiglich des
Funkenfluges in Richtung Wald als gering anzusehen. Zum Minderung des Waldbrandri-
sikos werden Funkenflugschutzeinrichtungen an den Kaminen in Waldnéhe (bis 30 m Ab-
stand) empfohlen.

Immissionsschutz

Gewerbelarm

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes zu dem westlich gelegenen
groBflachigen Gewerbegebiet ,Unteres Ried” sind die auf den Planbereich einwirkenden
bzw. planungsrechtlich zuléssigen gewerblichen Immissionen zu beriicksichtigen. GemaR
rechtsverbindlichem Bebauungsplan fir das Gewerbegebiet ,Unteres Ried“ handelt es
sich um ein Gewerbegebiet ohne Em|SS|onsbeschrankungen in dem ausnahmsweise
Wohnungen firr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter zulassig sind. In ndchster Umgebung des Plangebietes befindet sich auf den

Grundstiicken Flur-Nr. 574 und 588, Gemarkung Kleinkdtz je eine Betriebsleiterwohnung.

An diesen schitzenswerten Nutzungen im Gewerbegebiet ,Unteres Ried“ sind geman -
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® bzw. TA Larm Immissionsrichtwerte von tags 65
dB(A) und nachts 50 dB(A) hinsichtlich des einwirkenden Gewerbeldrms einzuhalten. Die
Betriebsleiterwohnung auf Grundstiick Flur-Nr. 574 befindet sich in direkter Nachbarschaft
westlich des gegensténdlichen Bebauungsplangebietes. Vorliegende Planung dient der
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen unter anderem zur Errichtung eines
Wohnhauses im derzeitigen Aulenbereich. Das Plangebiet ist bereits mit einer Reithalle
bebaut und wird dementsprechend genutzt. Diese bestehende Nutzung im Aufenbereich
wird um die Zuldssigkeit einer Wohnnutzung erweitert. Die potenzielle schiitzenswerte
Nutzung im Plangebiet ist analog zu landwirtschaftlichen Anwesen bzw. Wohnen im Au-
Renbereich als Dorf-/Mischgebiet einzustufen. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass
die Nachbarschaft eines Gewerbegebiets zu einem Dorf-/Mischgebiet als vertraglich hin-
sichtlich der vom Gewerbegebiet auf das Dorf-/Mischgebiet einwirkenden Gewerbeldrm-
immissionen einzustufen ist, zumal in dem betreffenden Gewerbegebiet Betriebsleiter-
wohnungen realisiert worden sind. Mit Bezug auf die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau“ Teil 1: Grundlagen und Hinweise fur die Planung, Tabelle 2 wird aus Sicht der Larm-

vorsorge im Hinblick auf die Grofflachigkeit des Gewerbegebietes und auf den zur Nacht- ‘

zeit einzuhaltenden Orientierungswert von 45 dB(A) fur Dorf- und Mischgebiete bestimmt,
dass zur Liftung bestimmte Fensterdffnungen besonders ruhebediirftiger Réume gemaf
DIN 4109 (z. B. Schlaf- und Kinderzimmer) an die zum Gewerbegeblet abgewandten Ge-

baudefassaden (Nord-, Stid- und Ostfassade) zum Schutz vor den zur Nachtzeit zu erwar-

tenden schédlichen Larmeinwirkungen zu orientieren sind. Anderweitige Losungen sind
gutachterllch nachzuweisen. Im Umkehrschiuss bedeutet dies, dass Fensterdffnungen auf
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der Westseite keine Immissionsorte flr eine schalltechnische Bewertung oder Messung
fur die Nachtzeit darstellen.

Gerliche

Das Plangebiet befindet sich in raumlicher Nahe zu einem slidostlich gelegenen Aussied-
lerhof mit Rinderhaltung (ca. 120 m Minimaldistanz zwischen Sondergebietsgrenze und
Gebaudebestand des Aussiedlerhofs). Der Abstand zwischen der geplanten schiitzens-
werten Wohnnutzung im Sondergebiet Reitanlage zu diesem Aussiedlerhof betragt ca.
200 m Minimum; die bestehende Reithalle befindet sich bereits im Stidosten des Plange-
bietes zwischen geplantem Wohnhaus und Aussiedlerhof. Der Abstand zwischen dem
Aussiedlerhof und ndérdlich und stdlich des Aussiedlerhofs liegenden Wohngebieten be-
trégt jeweils nur ca. 100 m. Die vorliegende Planung stellt demnach keine Einschrankung
des landwirtschaftlichen Betriebes dar. Allein der Abstand des Aussiedlerhofes von min-
destens 120 m zum Sondergebiet bzw. 200 m zum geplanten Wohnhaus stellt sicher,
dass kein Immlssmnskonfllkt entsteht. Die Hauptwindrichtung (Siidwest) ist hier zusétzlich
vortellhaft

Aus der Pferdehaltung selbst kénnen, vergleichbar mit einer landwirtschaftlichen Nutztier-
haltung, Geruchsimmissionen entstehen, die in der Nachbarschaft zu Geruchsimmissio-
nen fiihren kdnnen. Vorliegende Pferdehaltung entspricht keiner Intensivtierhaltung, wie
sie den Mindestabstanden in der TA Luft zugrunde liegt. Die Regelungen der TA Luft sind
demnach fiir die vorliegende Planung nicht anzuwenden. Hinsichtlich des vorliegend ge-
ringen Pferdebesatzes der Reitanlage ist von keinem Konflikt hinsichtlich der von der seit
Jahren bestehenden Reitanlage ausgehenden Geruchsimmissionen auf die raumlich
deutlich abgesetzten schiitzenswerten Nutzungen in den benachbarten Wohn- und Dorf-
gebietsflachen auszugehen.

Aus den genannten Grunden fuhrt die Pferdehaltung im Plangebiet nicht zu erheblichen
Geruchsbelistigungen in den umgebenden Baugebleten

Aufgrund der Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen Larm-, Ge-
ruchs- und Staubbeléstigungen durch die ordnungsgeméfie Ausiibung der Landwirtschaft
auftreten. Wesentliche Beeintrachtigungen der zuléssigen Wohnnutzungen die liber das
Maf in einem landlichen Raum hinausgehen, sind nicht zu erwarten.

Sparsamér Umgang mit Grund und Boden

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht dem Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden, da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits vorgenutztes
Areal handelt. Der bestehende genehmigte Gebaudebestand wird vorliegend lediglich um
ein Wohngebaude mit Garage erweitert. Die geringe Flacheninanspruchnahme ist zudem
in einem unmittelbaren Anschluss an das westlich gelegene Gewerbegebiet _Unteres
Ried" gegeben so dass vorliegend ein Bebauungszusammenhang besteht Die beste-
hende ErschlieBung kann weiterhin genutzt werden.

Grunordnung/NaturschutzIAusgIelchs- und ErsatzmafRnahmen

Das engere Plangebiet fiir das geplante Wohnhaus ist topographlsch weltgehend eben in
Richtung Norden (bewaldet und Wohnbebauung) und Siden (landwirtschaftliche Nutzfl&-
chen und Aussiedlerhof) steigt das Gelande dann rasch an. Fur den Reitstall und die
Reithalle waren bereits Erdbewegungen und ein Abfangen des Hangs auf der Siidseite
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notwendig. Die Flur-Nr. 614 liegt in einem Kerbtélchen-Einschnitt, welcher von Osten her
- in etwa ab der Bundesstrafie B 16 beginnend - in das breite Glinztal im Westen (ibergeh

Die Nutzung des Plangebietes (Fl.-Nr. 614) besteht (iberwiegend aus eher extensivem
Griinland (Pferdekoppel). Nach einer lang andauernden Hitze- und Trockenperiode im
Jahr 2013 zeigt sich die Flache kurzrasig und relativ schiitter bewachsen (mit Krautern
wie Schafgarbe, Wilder Méhre, Hornklee, Wiesenlabkraut, Spitzwegerich usw.). Ein weite-
rer Bliitenaspekt tritt im Nordteil der Flache auf einer ehemaligen Baustelleneinrichtungs-
flache (unterirdisches Regenliberlaufbecken) dazu mit bspw. Wegwarte, Eisenkraut, Blat-
tern vom Huflattich). Die Flache ist zusatzlich bereits mit einer Reithalle und einem Pfer-
destall mit Nebenanlagen (Paddock, Unterstand, Garage) bebaut.

Auf der Nordseite befindet sich ein temporar wasserfiihrender Graben, welcher auf Teil-
abschnitten verrohrt ist. Der Graben hat ein typisches Trapezprofil mit steilen Boschun-
gen. Der schmale Ufersaum weist nur wenige Elemente einer artenreicheren '
Uferbegleitflora (z. B. Médes(i, Minze, Seggen) auf, teilweise mit Eutrophierungszeigern
(Brennessel)-und viel Altgras. Die Wasser- und Lebensraumqualitét (bspw. Libellen, Am-
phibien-Sommerlebensraum) entspricht einem typischen Entwésserungsgraben: stehen-
des Wasser mit viel Schlick und Schlamm, teilweise Algen vorhanden, zusétzlich fehlt die
Durchgéngigkeit wegen verrohrten Abschnltten (u. a. Iange Strecke unter den Gewerbe-
haIIen) :

Auf dem Grundsttick sind Gehdlze jingeren bis mittleren Alters (bspw. Lebensraum fir
Végel, sowohl zum Briiten als auch als Nahrungshabitat) vorhanden, teilweise gepflanzt
(z.B. Zwetschge, Walnu}, weitere Obstbaume, Bergahorn, Schiehe), teilweise natirlich
angesiedelt (Esche, Pfaffenhiitchen, Stieleiche, Himbeere). Auf der Siidseite hat sich eine
nur selten beweidete Altgrasflur ausgebildet (bspw. Lebensraum fiir Heuschrecken). -

Aufgrund der vorhandenen Nutzung ist das Plangebiet entlang der siidlichen und siidost-
lichen Grundstiicksgrenze bereits eingegriint. Diese Eingriinung wird planungsrechtlich in
den Bebauungsplan als Ortsrandeingriinung aufgenommen. Die hierfir gewahliten Arten
ermoglichen die Erhaltung der vorhandenen Elngrunung in den Bereichen mit standort-
heimischen Laubgeholzen

Als zu erhaltender Baumbestand sind im Plangebiet nérdlich der Reithalle, in Verlange-
rung der Uberdachung zwischen Stall und Reithalle, drei Obstbdume vorhanden. Entlang
der Westgrenze des Plangebietes (mittlerer und stdlicher Abschnitt) sind als zu erhaltene
Baume Esche, Bergahorn, Walnuss und als Obstbaum Zwetschge sowie fiir den westli-
chen Bereich entlang der Sudgrenze (stdlich des vorhandenen Stalls) Walnuss und
Esche anzufihren.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar im Osten an landwirtschaftliche Nutzfldchen an. Durch
die vorliegende Bebauungsplanung ergeben sich keine Bewirtschaftungsbeschrénkungen
fur diese landwirtschaftliche Nutzflache. Nach Siiden ist die angrenzende landwirtschaftli-
che Nutzflache durch den Wirtschaftsweg Grundstiick Flur-Nr. 613, Gemarkung Kleinkotz:
getrennt. Auch hier ergeben sich durch d|e Baugebletselngrunung keine Bewnrtschaf— :
tungseinschrankungen. -

Da bei der bestehenden Reithalle auf dem stidlichen Bereich des Daches eine Photovol-
taikanlage installiert ist, beinhaltet der Bebauungsplan die Moglichkeit, die entlang der -
sudlichen Grundstiicksgrenze zu erhaltenden/zu pflanzenden Geholze alle drei bis finf -
Jahre abschnittsweise zuruckzuschnelden um eine Verschattung dleser Photovoltalkan-
lage zu vermeiden. : L
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Die Ausweisung des Sonstigen Sondergebietes stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild dar. Im Rahmen der Genehmigung der existierenden baulichen
Anlagen der Reitanlage im Plangebiet sind bereits auf Baugenehmigungsebene Vorgaben
zur Eingrinung der Reithalle und zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft er-
folgt. Gemal Baugenehmigungsbescheid vom 16. November 2005 ist auf einem auler-
halb des Plangebietes liegenden Grundstiicks (Grundstlick Flur-Nr. 708, Gemarkung
GrofRkotz) als naturschutzfachlicher Ausgleich eine freiwachsende Hecke sowie eine
Obstbaumreihe gepflanzt worden und wird dauerhaft unterhalten. Im Bereich der Hecke
sowie der Obstbaumreihe ist jeweils ein mindestens 10 m breiter Grundstiicksstreifen als
extensive Wiese angelegt worden. Dementsprechend ist als Eingriff im Rahmen der vor-
liegenden Bebauungsplanung nur die planungsrechtliche Schaffung des Baurechtes fiir
ein zusétzliches Wohnhaus mit zugehdriger Garage zu werten.

Die Gréf3enordnung des vorliegend erforderlichen Ausgleichs fiir den Eingriff in Natur und
Landschaft durch das geplante Wohnhaus mit Garage wurde mit 206 m? ermittelt. Der er-
forderliche Ausgleich wird in Erganzung der auf Grundstlick Flur-Nr. 708/0, Gemarkung
GroR3kétz bereits umgesetzten Ausgleichsmafinahmen fiir die bestehenden baulichen An-
lagen aulerhalb des Bebauungsplangebietes vorgenommen. Der Ausgleich wird als Er-

~ weiterung zu den bereits entlang der Siidgrenze des Grundstiickes Flur-Nr. 708/0 ge-

14

pflanzten Obstbaumen im westlichen Grundstiicksbereich umgesetzt. Dementsprechend
sind auf einer Flache von ca. 350 m? mind. drei hochstdmmige Obstbdume der altbewahr-
ten lokalen Sorten zu pflanzen und durch regelméRiges Nachpflanzen zu sichern. Zudem
sind extensive Wiesenfldchen mit 2-maliger Mahd/Jahr und Mahgutabfuhr zu entwickeln.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsflache mit einer Flache von ca. 350
m? wird die erforderliche Kompensationsfldche in einer GréfRenordnung von 206 m? durch
die Aufwertung der Ausgleichsflache abgedeckt, so dass kein weiterer Ausgleichsfléachen-
bedarf besteht. .

Die Ausgleichsfléche ist, soweit noch nicht geschehen, dauerhaft fir Zwecke des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu sichern. Spatestens zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses des vorliegenden Bebauungsplanes muss die dauerhafte Funktion der Fla-
che fir die Ausgleichszwecke gesichert sein. Dies geschieht durch Eintragung einer
Unterlassungs- und -Handlungspflicht des Grundstiickseigentiimers in das Grundbuch
(dingliche Slcherung)

Spezieller Artenschutz

Unter Bezug auf § 1 a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu priifen, ob durch die Pla-
nung eines Projektes (zuldssige Nutzungen gemaR Bebauungsplan) Einflisse auf ge-
schiitzte Arten nach Européischen Artenschutzrecht entstehen, die beim Vollzug des Bau-
leitplanes, z. B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige Genehmigungen, Tatbesténde
auslosen, die gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz verboten sind. Dementsprechend .
muss der Vollzug des Bauleltplanes so mdglich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten
sind (§ 44 Bundesnaturschutzgesetz): :

. Wlldlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten dar nicht nachgestellt werden;
durfen nicht gefangen, verletzt, getotet oder ihrer Entw1ck|ungsformen aus der Natur
entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

» Wildiebende Tiere der streng geschiitzten Arten und europalschen Vogelarten dirfen
wihrend der Fortpflanzung, Aufzucht, Mauser, Uberwinterungs- und Wanderungszel-
ten nicht erheblich gestort werden (eine erheblich Storung liegt z. B. vor, wenn sich:
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durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlech-
tert).

e Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitzten :
Arten aus der Natur diirfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstért werden. ‘

e Wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihrer Entwicklungsfor-
men aus der Natur durfen nicht entnommen; sie oder ihre Standorte diirfen nicht be- ‘
schadigt oder zerstért werden (Zugriffsverbote). |

In die vorliegende Bauleitplanung wird daher ein ,Fachbeitrag Artenschutz* als Grundlage
zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) integriert (Anlage). Der Fachbeitrag |
arbeitet heraus, inwieweit sich das gemap Bauleitplan zuldssige Vorhaben hinsichtlich der |
Betroffenheit der relevanten Arten auswirkt.

Bei den vom Vorhaben potenziell betroffenen Arten (Prognose von Schéadigungen und
Stérungen) werden VermeidungsmaRnahmen festgelegt, welche gewahrleisten, dass die
okologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird und derzeitige giinstige Erhaltungs-
zustand der Arten gewahrt bleibt bzw. der jetzige unglinstige Erhaltungszustand nicht wei-
ter verschlechtert wird und eine Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes
nicht erschwert wird.

Im Fachbeitrag zur saP wurde als potenznell betroffene Fauna Arten der Fledermaus, ei-
ner Reptilienart, Laubfrosch und evtl. weitere Amphibien, Libellen sowie Brutvogelarten
aufgeflihrt. Die empfohlenen VermeidungsmaRnahmen sind in den Bebauungsplan als
Maflnahmen zum Artenschutz wie folgt ibernommen:

eV 1: Erhalt des offenen Grabenverlaufs

eV 2: Verwendung von insektenfreundlichér Beleuchtung sowie Erhalt des Baumbe- !
standes als Jagdraum zum Schutz von Fledermaus/Nachfaltervorkommen s l

|

|

e V3:Erhalt naturnaher Randstrukturen in Form von Altgrassdumen, Geholzsukzessi-
on, Holzstapel und andere zum Schutz potenzieller Reptilienvorkommen

eV 4: Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von besetzten Nester oder Eiern 5
durch Erhalt des Baumbestandes. Eine erforderliche Gehdlzbeseitigung darf nur in !
den Wintermonaten vor Beginn der Brutsaison (zwischen Anfang Oktober bis Ende |
Februar) erfolgen. Sind Baumfallarbeiten im Sommerhalbjahr (Mérz bis September er-
forderlich, sind die Badume vor Beseitigung zwingend auf belegte Vogelnester zu un-
tersuchen. Belegte Nester diirfen nicht zerstért werden (Tétungsverbot § 44 Abs. 1 Nr.
1 Bundesnaturschutzgesetz. Wahrend Bauarbeiten ist ein groRtméglicher Abstand zu
allen naturnahen Strukturen einzuhalten (Geholze, Altgrasflachen usw.).

Die Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen fiihren dazu, dass Projektwir-
kungen entweder vollstéandig unterbleiben oder soweit abgemildert werden, dass keine
erhebllchen Emwwkungen auf geschutzte Arten erfolgen.

Weitere artenschutzrechtlich begrundete MaRnahmen (wie z. B. vorgezogene CEF-
Ausgleichsmafinahmen) sind nicht notwendig. Artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde
nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz ergeben sich nach
Durchfilhrung der o. g. Vermeidungsmafnahmen nicht; mit Ausnahmen von den Verboten
des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind nicht notwendig. : :
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Ver- und Entsorgung/Altlasten/Brandschutz

Die aufgrund der vorhandenen Nutzung existierenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen
werden weiter genutzt und bei Bedarf in Abstimmung mit den Versorgungstragern ausge-
baut.

Die Elektrizitdtsversorgung wird durch die LEW Verteilnetz GmbH (LVN) sichergestellt.
Auf die Einhaltung der verschiedenen DIN/VDE-Bestimmungen wird hingewiesen. Vor-
sorglich wird auf den bestehenden Netzanschluss der Reitanlage hingewiesen.

Bei entsprechender Wirtschaftlichkeit ist eine Versorgung mit Erdgas durch die Erdgas
Schwaben GmbH grundsatzlich méglich.

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich das Regeniiberlaufbecken Buchberg mit
entsprechendem Regenwasserkanal. Diese bestehende Entsorgungseinrichtung ist nach-
richtlich im Bebauungsplan dargestellt. Die geplante Nutzung eines Wohnhauses kann
grundsatzlich an diesen Regenwasserkanal angeschlossen werden. Die Anschlussmog-
lichkeit an den Schmutzwasserkanal der Gemeinde Kotz ist ebenfalls gegeben.

Es ist darauf zu achten, dass beide Kanale (Regenwasser- und Schmutzwasserkanal)
Sammelleitungen der Buchbergsiedlung darstellen und ein Rickstau nicht auszuschlie-
Ren ist. In den Hausanschliissen miissten gemal Entwasserungssatzung der Gemeinde
Kotz evtl. Riickstausicherungen eingebaut und der genaue Anschlusspunkt abgestimmt
werden.

Fir die bereits im Plangebiet bestehenden Nutzungen und baulichen Anlagen besteht ei-
ne beschrénkte wasserrechtliche Erlaubnis nach § 7 Wasserhaushaltsgesetz in Verbin-
dung mit Art. 17 Bayerisches Wassergesetz zum Einleiten von unverschmutztem, auf ca.
1.100 m? Dachfléche anfallendem Niederschlagswasser in den Graben auf dem Grund-
stlick Flur-Nr. 614, Gemarkung Kleinkétz. Diese beschrinkte wasserrechtliche Erlaubnis
bestimmt, dass beim Niedergehen des Berechnungsregens bis zu 15 Liter pro Sekunde
gesammeltes Niederschlagswasser in den Graben auf dem Grundstlick Flur-Nr. 614 der
Gemarkung Kleinkétz eingeleitet werden darf. Grundsitzlich wird davon ausgegangen,
dass diese beschrankte wasserrechtliche Erlaubnis weiterhin Bestand hat.
Unverschmutztes Niederschlagswasser soll auf der privaten Grundstiicksfléche versickert
werden. Hinweise auf Grundwasserstande liegen nicht vor. Bei Einleitung in einen Vorflu-
ter bzw. Kanal soll eine zeitlich verzogerte Niederschagswasserabgabe (Drosselung ana-
log eines Abflusses, der sich aus der angeschlossenen Flache im unversiegelten Zustand
ergébe) vorgenommen werden.

Hinsichtlich des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes ist die DIN 14090 ,Fla-
chen fur die Feuerwehr auf Grundsticken” einzuhalten. Das Hydrantennetz ist nach dem
Merkblatt des ehemaligen Bayerischen Landesamtes fiir Wasserwirtschaft bzw. nach den
technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches auszubauen.
Der Léschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des Bayeri-
schen Landesamtes fur Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln. '

Altlastenverdachtsflachen sind im Bebauungsplangeblet nicht bekannt.

Zur Vorsorge sind Funkenflugschutzeinrichtungen an den Kaminen zur Min'dérung des

Waldbrandrisikos bei einem Abstand der Kamine < 30 m zum nérdlich gelegenen Wald

vorzusehen.
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Bodendenkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Sollten dennoch bei Grabungsarbeiten
Bodenfunde angetroffen werden, sind diese gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2 des Denkmal-
schutzgesetzes (DSchG) im Landratsamt Gilinzburg als Untere Denkmalschutzbehérde
bzw. dem Bayerischen Landesmat fiir Denkmalpflege unverziiglich anzuzeigen, die weite-
re Vorgehensweise ist abzustimmen.

Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpfle-
ge anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geftihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. '

Art. 8 Abs. 2 Denkmaklsc‘hutzg‘e'setz: Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverédndert zu belassen, wenn

nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstinde vorher freigibt und die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet.

Umweltbericht
Einleitung

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplénen eine Umwelt-
prifung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und

- §1a BauGB gewiirdigt werden.

17.1.1

Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes sind gemaR § 2a BauGB in
einem Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung der Bauleitplédne beizufigen.
Die Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an den Vorgaben der Anlage zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB.

D,ér Konkretisieruhgsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Pla-
nungsstand, im vorliegenden Fall der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan).

Inhalt und Ziel der Planung

Ziel des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche-
Sicherung eines Sonstigen Sondergebietes mit Zweckbestimmung Reitanlage. Das Plan-

‘gebiet umfasst eine Flache von ca. 0,5 ha im Ortsteil Kleinkotz, 6stlich des Gewerbege-

bietes ,Unteres Ried"“ am 6stlichen Ortsrand von Kleinkotz. Weitere Ausflihrungen zu In-
halt und Ziel der Planung sind Kap. 2 ,Anlass und Erforderllchkelt der Planung” sowie
Kap. 5 ,Vorhaben* zu entnehmen. :

CERRRE RN
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17.1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanungen festgelegten umweltrelevan-
ten Ziele und ihre Begriindung

Als relevante Ziele der Landes- und Regionalplanung sind die Vermeidung der Zersiede-
lung der Landschaft und die Nutzung leer stehender/leerfallender Bausubstanz bzw.
Nachverdichtungspotenziale zu nennen.

Es gelten die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch, das Natur-
schutzgesetz, das Wasserhaushaltsgesetz und die Immissionsschutzgesetzgebung.

17.2  Bestandsaufnahme der einschligigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes

Fléchennutzungen

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich und umfasst die Fléchen einer bestehenden Reit-
anlage mit Reithalle, Stall und zugehorlgen Koppeln. Die Reitanlage wird dauerhaft ge-
nutzt,

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet hat derzeit keine Bedeutung fiir die Erholung. Hinsichtlich der Pferdehal-
tung ist fiir benachbarte schiitzenswerte Nutzungen von keinem Konflikt hinsichtlich der
von der Reitanlage ausgehenden Geruchsimmissionen auszugehen.

In Bezug auf den sldwestlich bestehenden Aussuedlerhof m|t Rlnderhaltung ist aufgrund
des Abstandes von mindestens 120 m zwischen Sonderbaufldche bzw. 200 m der geplan-
ten schitzenswerten Wohnnutzungen innerhalb der Sonderbauflache und dem Gebéaude-
bestand des Aussiedlerhofes von keinem Immissionskonflikt hinsichtlich der landwirt-
schaftlichen Geruchsimmissionen auszugehen.

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft des Bebauungsplangebietes zu dem westlich
gelegenen groffiachigen Gewerbegebiet ,Unteres Ried" sind die auf das Plangebiet ein-
wirkenden bzw. planungsrechtlich zuldssigen gewerblichen Immissionen zu berticksichti-
gen. . _

Nordllch des Plangebietes grenzt ein Wald an, so dass ein Gefahrdungspoten2|al durch
umstlrzende Béaume auf das Plangeblet zu beruck3|cht|gen ist.

Schutzgut Tiere, Pﬂanzen und b/ologlsche V/elfa/t : : N

Im Plangebiet liegen keine naturschutzfachlich begriindeten Schutzgeblete im Sinne des
Bundeshaturschutzgesetzes vor. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete und européische Vogelschutzgeblete) werden durch das Plangebiet nicht tan-
giert.’

Auf der bereits als Reitanlage genutzten Flache des Plangébietes sind iderzeit keine Vor-
kommen floristisch oder faunistisch bedeutsamer Arten bekannt, kénnen jedoch auch
nicht ausgeschlossen werden.

Schutzgut Boden

Die Bodenoberﬂache im Plangebiet ist im suidlichen Teil weitgehend versiegelt, so dass i in
dlesem Bereich die natlirlichen Bodenfunktlonen bereits verandert-sind.

" G50 Bourondung BB doox Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,SOndergebiet Reitanlage —  Seite 17 von 26
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Durch die vorgesehene Erweiterung der baulichen Anlagen um ein Wohnhaus mit zuge-
hoériger Garage/Carport kommt es zu weiteren kleinrdumigen Flachenversiegelungen und
damit zu Verlusten der Bodenfunktionen in diesen kleinrdumigen Bereichen.

Schutzgut Wasser

An der nordéstlichen Grundstiicksgrenze des Grundstiickes Flur-Nr. 614 verlauft ein offe-
ner Graben, der nach Westen als verrohrter Graben weitergefiihrt wird.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb der Schutzzonen eines Wasserschutzgebietes und
auflerhalb von Uberschwemmungsgebleten

Schutzgut Klima und Luft

Die mittlere Jahrestemperatur in Kotz betragt zwischen 7,5° bis 8° Celsius, die mittlere
Jahresniederschlagsmenge liegt bei 900 Millimeter. Die Hauptwindrichtung kommt aus
Westen bis Sudwesten.

Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner bereits vorhandenen Bebauung keine bedeutende
Funktion fir das Lokalklima als Frischluftentstehungsgebiet.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Da das Gelénde nérdlich und siidlich des Plangebietes ansteigt, ist es aus diesen Rich-
tungen nicht einsehbar. Von Osten her ist es einsehbar, nach Westen schlief3t sich das
grof¥flachige Gewerbegebiet ,Unteres Ried" an. Mit vorliegender Bebauungsplanung er-
fahrt das Landschaftsbild keine bedeutende Anderung.

Schutzgut Sach- und Kulturgiiter
Informationen tiber das Vorkomm'en.v'o"n B'odendénkmélern liegen nicht vor N

Innerhalb des Plangebietes befindet sich im Nordwesten des Grundstiickes Flur-Nr. 614
das Regentberlaufbecken Buchberg mit zugehdrigem Regenwasserkanal.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und Nicht-
durchfiihrung der Planung

Umweltauswwkungen durch das Sonstlge Sondergeblet ~ Reitanlage

Planungsrechtliche Ausgangssntuatlon der nachfolgenden Bewertung von Umweltausww-
kungen ist die Darstellung von Flachen fiir die Landwirtschaft im Rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Kotz. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass das
Plangebiet bereits durch die bauliche Nutzung einer bestehenden Reitanlage gepragt ist.
Demnach handelt es sich tatsichlich um keine Flachen fiir die Landwirtschaft im klassi-
schen Sinne, welche von baulichen Anlagen wie vorhanden deutlich unterscheiden.

Generell sind durch die Planung folgende Umweltauswirkungen zu erwarten:
e Entzug von Freiﬂéche durch die baulichen Anlagen
¢ Verdnderung des Landschaftsbildes durch Bebauung

» Veranderung der Standortverhéltnisse durch Bodenversiegelungen

b ik oo Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sondergebiet Reitanlage = Séite‘ 18 von 26
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o Mdgliche Immissionen im Umfeld aus den zuldssigen Nutzungen
Schutzgut Mensch

Entsprechend der Planungsabsicht soll der Gebaudebestand erhalten werden und ledig-
lich durch den Bau eines Wohnhauses mit zugehériger Garage ergénzt werden. Entspre-
chend ist die Baugrenze eng um den Gebaudebestand inkl. einer Erweiterungsoption fiir
das Wohnhaus gefasst. Dies wird durch die festgesetzte Grundflachenzahl entsprechend
unterstitzt. '

Wegen der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes zu dem westlich gelegenen
Gewerbegebiet ,Unteres Ried” ist fr die schalltechnische Vertraglichkeit der geplanten
Wohnnutzung im Bebauungsplan festgesetzt, dass Fensteroffnungen ruhebediirftiger
Raume in Wohngebauden an die der Gewerbegebietslarm abgewandten Nord-, Siid- und
Ostfassade zu orientieren sind.

Erhebliche Geruchsemissionen aus der Pferdehaltung sind wegen der geringen Flache
des Sondergebietes und des daraus resultierenden geringen Pferdebesatzes fir benach-
barte schiitzenswerte Nutzungen nicht zu erwarten. Gleiches gnlt fir die Staubemissionen
im Zusammenhang mit der Pferdehaltung.

Das Plangebiet ist réumlic‘h ausreichend weit von dem swaesﬂich bestehenden Aussied-
lerhof mit Rinderhaltung entfernt, so dass von keinen erheblichen Geruchsemissionen aus
dieser Rinderhaltung hinsichtlich der im Plangebiet zulassigen Wohnnutzung zu erwarten
sind.

Ein aus Sicherheitsgriinden bei Bebauungen an Waldrandern erwiinschter Abstand von
30 m zwischen Wald und Bebauung kann vorliegend im Hinblick auf die bereits bestehen-
den Gebaude und beim geplanten Wohnhaus aufgrund der rdumlichen Verhaltnisse nicht
eingehalten werden.-Ein Mindestabstand zwischen nérdlicher Grundstiicksgrenze (Wald)
und Baugrenze von ca. 12 m wird festgesetzt. Um das verbleibende Risiko fiir Leib und
Leben durch potenziellen Baumwurf zu minimieren, wird zudem bestimmt, dass Aufent-
haltsraume im Dachgeschoss nicht zuléssig sind und die Geschossdecke zum Dachge-
schoss statisch so zu bemessen ist, dass im Falle eines Baumsturzes die Energie abge-
fangen werden kann.

Die Auswwkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch werden als gering erhebllch
bewertet.-

Schutzgut Tiere, Pflanzen und blologlsche V/elfalt

Nachdem der vorhandene Geb&udebestand erhalten’ bleibt (lediglich der Abriss eines
Schuppens ist vorgesehen), ist planungsbedingt kein wesentlicher Freiflachenverlust
durch die zuséatzliche Bebauung zu erwarten. Lebensrdume fur Pflanzen und Tiere blei-
ben daher im Wesentlichen erhalten.

Zur Beurteilung der moglichen Auswirkungen auf die o. g. Schutzguter W|rd eine saP
durchgefuhrt.

Von dem Vorhaben werden unter nachfolgenden Voraussetzungen keine artehschutz—
rechtlich relevanten Arten (oder deren Lebensstatten) geschadlgt gestort, verletzt oder
getotet: '

e Erhaltdes bestehenden Grabenlaufes (kelne Verrohrung 0.4.)zum Schutz poten2|el-
ler Amph|blen-/leeIIenvorkommen sowie Erhalt von Saumstrukturen (Altgrasstrelfen

oty o ssPdos Vorhabenbezogener Bebauungsplan Sondergeblet Reltanlage—' ‘ Sei,te 19 von 26
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usw.) zum Schutz potenzieller Reptilienvorkommen

o Erhalt des Baumbestandes auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 614 und Einhaltung von Ab-
standsflachen zum Waldrand auf der Nordseite zum Schutz potenzieller Brutvogel vor
Stoérungen und Erhaltung von Fledermausjagdgebieten/-flugrouten

¢ Vermeidung von Anlockeffekten, deshalb Verwendung von insektenfreundlicher Be-
leuchtung -bspw. Natriumdampflampen (Vermeidung von Abstrahlung in die freie
Landschaft), damit Minimierung von Beeintrachtigung fiir Fledermause/Nachtfalter

Diese Mal3nahmen werden als VermeidungsmaBnahmen V1 bis V4 in dem Fachbeitrag
zum Artenschutz empfohlen und sind in den Bebauungsplan Gbernommen sowie als spe-
ziell auf den Artenschutz zugeschnittene VermeidungsmafRnahmen als Ergebnis des
Fachbeitrags Artenschutz gekennzeichnet worden.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
werden insgesamt als gering erheblich eingestuft.

 Schutzgut Boden

Planungsbedingt sind Bodenversieglungen gemaf der festgesetzten Grundflachenzahl
mdglich. Dies ist mit dem Verlust von Bodenfunktionen verbunden. In diesem Zusammen-
hang ist jedoch darauf zu verweisen, dass bereits die méglichen baulichen Anlagen in
diesem Sondergebiet weitgehend errichtet worden sind. Als neu hinzukommende Boden-
versiegelungen sind die Errichtung eines Wohnhauses mit zugehdriger Garage und ent-
sprechenden Zufahrten anzusehen.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden werden insgesamt als gering er-
heblich eingestuft.

Schutzgut Wasser
Auswirkungen auf das Grundwasser sind durch die planungsbedingt zuléssige Bebauung
und Bodenversiegelung méglich. Durch die lediglich nur in einem geringen Umfang hinzu-

kommende Bebauung ist der Effekt auf das Grundwasser entsprechend begrenzt.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass bzgl des im Norden befindlichen Grabens der of-
fene Verlauf zu erhalten ist.

In diesem Zusammenhang wird darauf hmgewueéen dass bereits fir die bestehende Nut-

zung auf Grundstlick Flur-Nr. 614 eine beschrénkte wasserrechtliche Erlaubnis nach § 7

Wasserhaushaltsgesetz i.V.m. Art. 17 Bayerlsches Wassergesetz zum Einleiten von
unverschmutztem, auf ca. 1.100 m? Dachflache anfallendem Niederschlagswasser in den
Graben auf Grundstick Flur-Nr. 614 Gemarkung Kleinkétz besteht. Zudem befindet sich
im Nordwesten des Grundstiickes das Regeniiberlaufbecken Buchberg mit entsprechen-
dem Regenwasserkanal an dem ebenso ein Anschluss unproblematisch maéglich ist.

Die Auswwkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser werden als genng erhebllch
elngestuft :

Schutzgut_' Klima/Luft

Die planuhgsbedlngt mégliche Uberbauung und Bodenversiegelung im Plangebiet fiihrt im

Umfang der zuléssigen Nutzungsintensitét zu Beeintrachtigungen. Da jedoch die bau-

- rechtlich zulissigen Geb&ude und sonstlgen baulichen Anlagen weltestgehend bereits

womewmmmners  ~  Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sondergebiet Reitanlage —  Seite '2'0’ von 26
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17.4

17.4.1

bestehen, beschrankt sich die zusétzliche planungsbedingte Auswirkung auf das neu zu
errichtende Wohnhaus und eine Garage. Die Auswirkungen der Planung auf das Schutz-
gut Klima/Luft werden insgesamt als gering erheblich bewertet.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Durch den Erhalt des Geb&dudebestandes sowie der im Plangebiet vorhandenen Eingru-

nungsstrukturen im Stiden werden Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert. Auf-
grund der vorhandenen Geldndemorphologie féllt die vorhandene Bebauung der Reitan-
lage aufgrund ihrer Tieflage nicht orts- und landschaftsbildprégend ins Gewicht.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild werden als
gering erheblich eingestuft.

Schutzgut Sach- und Kulturgiiter
Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt.

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich das Regenuiberlaufbecken Buchberg mit
zugehorigem Regenwasserkanal.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Sach- und Kulturgiiter werden als ge-
ring eingestuft. -

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern (z. B. Boden und Wasser) wurden, soweit
beurteilungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgiitern miterfasst. Nach derzeitigem Pla-
nungsstand sind dariiber hinaus keine Wechselwirkungen ersichtlich, bei denen relevante
Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten waren. :

Nullvariante

Ohne Realisierung der Planung ist zu erwarten, dass der vorhandene Gebaudebestand
der Reltanlage welterhln genutzt bleibt.

Geplante ,Mthahmen zur Vermeid_ung, Verringerung und zum Ausgleich

Nach dérzeltlgem Planungsstand sind folgende MaRnahmen (z. B. als Festsetzungen im
Bebauungsplan) erforderlich, um:planungsbedingte Umweltauswnrkungen zu vermelden
zu mlnlmleren oder auszugleichen:

Vermeidungs-/Minimierungsmafnahmen
Sdhutzgut Mensch:
¢ Orientierung von Fensteréffnungen ruhebedirftiger Raume in Wohngebauden (SchIaf—

und Kinderzimmer) an dle der gewerbegebietslarmabgewandten Nord-, Stid- und Ost-
fassade

o kelne Zulsssigkeit von Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss inkl. statisch verstarkter
Geschossdecke zum Dachgeschoss in Bezug.auf poten2|elle Baumwurfgefahr

Schutzgut Tiere, Pflanzen.und biologische Vielfalt:
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= e Eingriinung des Plangebietes durch Anpflanzen und Erhalt von Baumen und Strau-
chern entlang der siidlichen Plangebietsgrenze

¢ Erhalt des offenen Grabenverlaufs zum Schutz potenzieller Amphi-

bien/Libellenvorkommen

- ¢ Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung sowie Erhalt des Baumbestandes

T als Jagdraum zum Schutz von Fledermaus-/Nachtfaltervorkommen

- e Erhalt naturnaher Randstrukturen in Form von Altgrassdumen, Gehélzsukzession

=7 e Vermeidung der Zerstdrung oder Beschédigung von besetzten Nestern oder Eiern

‘ durch Erhalt des Baumbestandes

Schutzgut Boden:

= e Minimierung der Versiegelung durch Begrenzung der maximalzuléssigen Grundfléche

= Schutzgut Wasser:

=8 ¢ Wasserdurchléssige Belage fur Pkw-Stellplatze

= e Empfehlung der Niederschlagswasserversickerung bzw. zeitlich verzogerten Nieder-
schlagswasserabgabe

e Schutzgut Landschaft:

= e Eingriinung des Plangebietes durch Erhalt und Anpflanzung von Bdumen und Strau-

=i chern

= 17.4.2 Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich zu erwartender _
Eingriffe in Natur und Landschaft bei der bauleitplanerischen Abwéagung besonders zu be-
rlicksichtigen. :

Neben den Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sind die durch die Sonderge-
bietsnutzung verursachten Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild auszugleichen.
In diesem Zusammenhang ist jedoch darauf zu verweisen, dass fir den gegenwértigen
Baubestand bereits eine Ausgleichsflachenpflicht im Rahmen der Baugenehmigung vom
16. November 2005 bestimmt worden ist. Als naturschutzfachliche Ausgleichsmalinahme
fiir das damalig bewilligte Bauvorhaben und als AusgleichsmaRnahme fiir die Nichterftil-
lung einer Auflage zum Ausgleich im Rahmen der Baugenehmigung vom 24. Juli 1990
wurde auferlegt auf dem Grundstiick Flur-Nr. 708/0, Gemarkung GroRRkétz eine freiwach-
sende Hecke sowie eine Obstbaumreihe zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Im Be-
reich der zu pflanzenden Hecke sowie der Obstbaumreihe ist jeweils ein mindestens 10 m
breiter Grundstiicksstreifen als extensive Wiese anzulegen. Aufgrund dessen wird der
vorliegende Ausgleichsflachenbedarf auf die zuséatzlich-zum Bestand zuldssige Bebauung
des Wohnhauses mit zugehorlger Garage/Carport beschréankt.

In Bayern wird die Bestandsbewertung und die Ermittlung von Ausglelchs- und Ersatzﬂa-
chen bei den von BaumafRnahmen direkt betroffenen und damit erheblich und nachhaltig
beeintrachtigten Flachen geman der ,Eingriffsregelung in Bauleitplanung — ein Leitfaden®,
herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umwelt-
fragen (StMLU), durchgefiihrt. Damit sind folgende Arbeltsschrltte verbunden:

e Erfassen und bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)-
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o Erfassen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung
o Ermitteln des Umfangs erforderlicher AusgleichsmaRnahmen

o Ausfall geeigneter Flachen und Festsetzung naturschutzfachlicher Ausgleichsmaf-
nahmen

Die Bestandsaufnahme fiir alle relevanten Schutzgiiter des Naturhaushaltes fiir die betrof-
fene Erweiterung der baulichen Anlagen kommt zu folgendem Ergebnis:

‘Arten und Lebensraume 'PferdekoppeI/ExtenswgrunIand/nm Norden I (oberer Wert)
begradigter, teilweise verrohrter, temporar
wasserflihrender Graben mit Hochstau-
denflur/bestehendes Regeniiberlaufbe-
cken Buchberg mit zugehérigem Regen-
wasserkanal im nérdlichen Grundstiicks-

L bereich .
Boden - ' anthropogen Uberpragt -~ . | I (oberer Wert)
Wasser ’ Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstof- [l (unterer Wert)

fen/begradigter teilweise verrohrter tem-
porar wasserflihrender Graben. =

Klima/Luft keine klimatische wirksame Luftaus- I (oberer'Wer't)' B

_ tauschbahn . o
Landschaftsbild Ortsrand bereits baulich uberpragt Ein- 1 (oberer Wert)

grunung vorhanden

Insgesamt dominiert im Plangebiet Kategorie | (Oberer Wert). Es handelt es sich somit um
ein Gebiet mlt geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Best/mmung E/ngr/ffsfléiche

Die Gesamtflache des Bebauungsplangebietes umfasst 4.976 m2. Die bereits realisierte
Reitanlage mit Reithalle, Stall und dazugehdrigen Nebengebauden und genutzten Freifla-
chen fir Zufahrt, Parken und dergleichen umfasst ca. 2.001 m?: Die (brige Flache von
2.975 m? wird durch die bereits bestehende Eingriinung im Siden und den Auslauf flir die
Pferde im Osten und Norden eingenommen. Von dieser Flache werden durch die vorlie-
gende Planung 412 m? flr das Baufenster des geplanten Wohnhauses mit zugehériger
Garage/Carport in Anspruch genommen

Mit einer Grundflachenzahl von 0,6 ist das Gebiet als Typ A mit einem hohen Versnege-

lungs- bzw. Nutzungsgrad emzustufen

Ermittlung Au_sg/eichs'fléichenbedarf

Der.Bayerische Leitfaden sieht im vorliegenden Fall (Typ A) fur Gebléte mit germgér Be- .
deutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild einen Kompensatlonsfaktor (K-Faktor) von
0,3 bis 0,6 vor. : '

Innerhalb der Spanne wird vorliegend der K-Faktor von 0,5 gewéhlt, weil es sich vorwie-
gend um eine als Pferdekoppel genutzte Flache bzw. Extensivgriinland handelt.. "~
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Der rechnerische Ausgleichsflachenbedarf betragt 412 m? x 0,5 = 206 mZ2. Diese 206 m?
werden durch die im Bebauungsplan festgesetzte Flache fiir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur, Boden und Landschaft auf Grundstiick Flur-Nr.
708/0, Gemarkung Grofl3kétz kompensiert.

Der erforderliche Ausgleich wird in Ergénzung der auf Grundstiick Flur-Nr. 708/0, Gemar-
kung Grof3kétz bereits umgesetzten AusgleichsmaRnahmen fiir die bestehenden bauli-
chen Anlagen aulRerhalb des Bebauungsplangebietes vorgenommen. Der Ausgleich wird
als Erweiterung zu den bereits entlang der Slidgrenze des Grundstiickes Flur-Nr. 708/0
gepflanzten Obstbdumen im westlichen Grundstlicksbereich umgesetzt. Dementspre-
chend sind auf einer Fldche von ca. 350 m? mind. drei hochstammige Obstbdume der alt-
bewéhrten lokalen Sorten zu pflanzen und durch regelmafiges Nachpflanzen zu sichern.
Zudem sind extensive Wiesenflachen mit 2-maliger Mahd/Jahr und Méhgutabfuhr zu ent-
wickeln.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Ausgleichsflache dauerhaft zugunsten des Freistaa-
tes Bayern in Form eines Grundbucheintrages dinglich zu sichern ist.

Planungsalternativen
Planungsalternativen innerhalb des Plangebietes bestehen nur in sehr eingeschranktem
Umfang aufgrund der bereits im Plangebiet realisierten baulichen Anlagen. Durch den

vorhandenen Gebaudebestand sind die grundsétzlichen Strukturen im Plangebiet vorge-
geben.

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal-argumentativ. Technlsche
Schwierigkeiten traten nicht auf.

MaBnahmen zur ﬁbemachung (Monitoring)

* Das Monitoring soll die Uberwachung und erheblichen und insbesondere unvorhergese-

hen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sicherstellen. Unvorhergesehene negative
Auswirkungen sollen dadurch friihzeitig ermittelt werden kénnen, um der Gemeinde die
Maglichkeit zu verschaffen, geeignete Abhilfemafinahmen zu ergreifen. Die Zustandigkeit
flr das ‘Monitoring Ilegt bei der Gemelnde : : »

Um die Gemeinde bei dieser Uberwachung zu unterstutzen unterrichten nach § 4 Abs. 3
BauGB die Behérden die Gemeinde iber ihnen nach Abschluss des Bauleitplanverfah-
rens bekanntgewordene lnsbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt. Die Gemeinde hingegen wird von sich aus nach Fertigstellung der MafRnah-
me die Anlage beobachten. Folgende Momtorlngmaf&nahmen flhrt die Gemeinde Kotz
durch: -

o Uberpriifung der Herstellung der Ausglelchsmarsnahmen spatestens ein Jahr nach
Realisierung der baulichen Anlagen im Plangebiet.

AIIgemeinyersténdliche_ Zus'ammenfassung v

Auf dem Grundstiick Flur-Nr. 614 der Gemarkung Kleinkétz soll zusatzlich zu den bauli-

chen Anlagen einer bestehenden Reitanlage ein zur Reitanlage gehdrendes Wohnhaus

[ WERREENCRERNE
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mit zugehdriger Garage errichtet werden. Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu
kénnen, wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des geplanten
Vorhabens auf die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen einschlieBlich biologischer
Vielfalt, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgtiter inkl.
Wechselwirkungen betrachtet und bewertet. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind
nachfolgend tabellarisch aufgelistet:

Schutzgu ke
. Mensch gering
Tiere und Pflanzen - gering: =
Boden: ~gering
Wasser ~ gering
Klima/Luft. gering
 Landschaft gering -
Kultur und Sachgliter | gering

Unter Beriicksichtigung geeigneter Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen ist davon
auszugehen, dass Umweltauswirkungen der Planung auf vertretbarer MaR reduziert wer- .
den kénnen.

Da mit der vorliégenden Planung Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden sind, ist ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich. Dieser wird auf einer Ausgleichsflache au-
Rerhalb des Bebauungsplangebietes festgesetzt.

18 PIahungsStatistik

Gesamtflache N c 4976 m? 100 %
davon Sonstlges Sondergebiet , 4976 m? 100 %

19 Beteiligte Behorden/Sonstige Triger 6ffentlicher Belange

Abwasserzweckverband ,Unteres Giinztal*; Ichenhausen
Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Guinzburg
Amt fur Ernéhrung, Landwirtschaft und.Forsten, Bereich Forsten, Krumbach
Amt flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Bereich Landwwtschaft Krumbach
Amt far Landliche Entwicklung, Krumbach
Bayerischer Bauernverband Glnzburg
Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Aufenstelle Schwaben, Abtellung fur
Vor- und Frihgesichte, Thierhaupten
Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr,
Bonn _
9 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Sud, PTI 23, Gersthofen
10~ Immobilien Freistaat Bayern, Regionalvertretung Schwaben
11 - Kreisheimatpfleger Landkreis Glinzburg, Herr Stephan Uano
12 Landratsamt Gunzburg — Sachgebiet 403 (Bauabteilung)
(zusétzlich digitale Fassung auf CD-ROM)
13 Lechwerke AG Augsburg ‘
14 Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehorde o
15  Regionalverband Donau-lller - '
16 schwaben netz gmbh, Glinzburg

~Noobh O

(o]
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17 = Staatliches Bauamt Krumbach, Bereich StralRenbau
18 Wasserwirtschaftsamt Donauwérth, Servicestelle Krumbach

19  Zweckverband Wasserversorgung ,Rauher Berg-Gruppe®, Pfaffenhofen
20  Herrn Otto Manfred, Kotz

20 Anlagen

Fachbeitrag Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung, Kling Consuilt,
Krumbach vom 9. September 2013

21 Bestandteile des Bebauungsplanes

Vorhabenbezogener Bebauungsplan vom 21. Juli 2015 mit redaktionellen Anderun-
gen/Ergédnzungen vom 1. Dezember 2015

Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Kiing Consult, 21. Juli 2015

Begrij'ndung vom 21. Juli 2015 mit redaktionellen Anderungen/Ergénzungen vom |
1. Dezember 2015

22  Verfasser
Team Regional-/Bauleitplanung
Krumbach, 21. Juli 2015 mit redaktionellen Anderungen/Ergénzungen vom 1. Dezember

2015 g
3 e

Bearbeiterin:

 aloustas

Dipl.-Geogr. Saloustros
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