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Bebauungsplan "Hagéacker", Einsingen Begriindung stadtebaulicher Teil

A. Stadtebaulicher Tell

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschafts-
verbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt im Geltungsbereich eine ge-
plante "Wohnbauflache" dar. Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan
gemal § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Im Stadtteil Einsingen bestehen eine Nachfrage und ein Bedarf an Einfamilienhausgrund-
sticken. Die Moglichkeit fir eine Ortserweiterung ist am norddstlichen Rand von Einsingen
vorhanden. Auf der Flache zwischen der Lachhaustrale und dem Lammerweg sollen ca. 52
Bauplatze fir Einzel- oder Doppelhauser entstehen.

Kernziel der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist die Neugestaltung eines aufgelocker-
ten Wohngebietes mit Einfamilienhausbebauung. Der Bebauungsplan soll die planungs-
rechtliche Grundlage fiir die Neubauvorhaben schaffen.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Landschaftsraum des Hochstrass. Das Gelande féllt mit ca. 10%
Gefalle nach Siden ab. Die Flachen des Plangebietes werden derzeit intensiv landwirt-
schaftlich als Ackerflachen genutzt. Ein Bewuchs mit Geholzen besteht nicht.

Der Geltungsbereich wird im Norden von einem Feldweg, der die dahinter liegenden Acker-
flachen erschliel3t, im Westen von der LachhaustralRe, im Nordosten vom LAmmerweg und
im Siden von bestehender Einfamilienhausbebauung begrenzt.

Das Plangebiet umfasst folgende Grundstiicke: Flurstiick Nr. 846, 847, 848, 1951 und 1952
sowie Teilflachen von Fist. Nr. 835, 837, 852/13 und 1846 der Gemarkung Einsingen. Der
Geltungsbereich weist eine Grof3e von ca. 4,3 ha auf.

Die ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke erfolgt iber die nérd-
lich verlaufenden Feldwege mit Anschliissen in die Lachhaustrale und den Lammerweg. Die
Grundstiicke des Geltungsbereiches befinden sich im Besitz der Stadt Ulm.

Die vorhandene angrenzende Bebauung besteht iberwiegend aus 2—-geschossigen Einfami-
lienh&usern mit Satteldach.

4. Geplante stadtebauliche Gestaltung des Wohngebietes

Fur die Flache zwischen der Lachhaustral3e und dem Lammerweg wurde ein stadtebaulicher
Rahmenplan mit ca. 52 Bauplatzen erstellt. Hier soll ein durchgrintes, aufgelockertes
Wohngebiet mit freistehenden Einfamilien- und Doppelhausern erméglicht werden. Der stad-
tebauliche Rahmenplan sieht vor, dass entlang der HaupterschlieRBungsstral3e zwischen der
Lachhaustralle und dem Lammerweg 4 ErschlieBungsringe mit begrinten Innenhdfen als
verkehrsberuhigte Bereiche abgehen. Im Norden soll das Plangebiet durch eine Eingriinung
zur offenen Feldflur begrenzt werden.

4.1 Bebauung

Die geplante Wohnbebauung ist mit Einfamilienh&usern vorgesehen, die sich in die beste-
hende Struktur der Umgebung einbinden. Es sollen freistehende Einfamilien- und Doppel-
hauser ermoglicht werden. Alle Grundstiicke lassen durch ihre Orientierung und Lage eine
Ausrichtung der Garten nach Siden oder Westen zu.
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4.2 ErschlielBung

Das neue Wohngebiet wird Gber die Lachhaustrafl3e erschlossen. Die interne ErschlielRung
wird mit einer Verbindung zwischen der Lachhaustrale und dem Lammerweg hergestellt.

Die ErschlieBungsringe werden als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet. Die Verkehrs-
flache weist eine Breite von 5,00 m und 5,50 m auf. Ein Befahren fir Mullfahrzeuge ist nicht
mdoglich. Die Mulltonnen missen entlang der HaupterschlieBungsachse bereitgestellt wer-
den.

Die HaupterschlieBungsachse weist eine Fahrbahnbreite von 5,50 m auf. Einseitig entlang
der Fahrbahn ist ein Parkierungsstreifen mit 2,0 m und beiderseits Gehwege mit ebenfalls
2,0 m Breite vorgesehen.

Gegliedert wird die ca. 500 m lange ErschlieRungsachse durch zwei Fahrbahnverschwen-
kungen zur Minderung der Fahrgeschwindigkeit. Stral3enbegleitende Baumstandorte sind
entlang der HaupterschlieBung sowie innerhalb der Erschlieungsringe vorgesehen.

Am Scheitelpunkt der vier ErschlieBungsringe wird das Wohnquartier tber 6ffentliche Geh-
wege an die vorhandenen Feldwege angeschlossen. Die Verbindung zum bestehenden
Wohnquartier wird tber einen bereits bestehenden, nun fortgesetzten Gehweg hergestellt.

Die notwendigen Stellplatze fur die Wohnbebauung sind auf den privaten Grundstticken vor-
zusehen.

4.3 Offentliche Grinflachen

Entsprechend dem Charakter als aufgelockertes Wohngebiet mit privaten Frei- und Garten-
flachen sind keine offentlichen Griunflachen mit Aufenthaltscharakter vorgesehen. Das Plan-
gebiet wird als Ortsrandbebauung mit einer entsprechenden Randeingriinung zur freien
Feldflur gestaltet. Den Ubergang zu den landwirtschaftlichen Flachen bildet eine 6ffentliche
Grunflache mit Pflanzgebot, die zugleich als Ausgleichflache herangezogen wird.

5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als allgemei-
nes Wohngebiet (WA) gemald § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Zur Sicherung des Gebietscharakters mit einer Uberwiegenden Wohnbebauung werden die
in 8 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen wie der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind
mit dem Ziel einer ruhigen Wohnbebauung nicht in Einklang zu bringen. Fir die Nutzungen
und Anlagen sind im Ortskern von Einsingen besser geeignete Standorte vorhanden bzw.
die entsprechenden Einrichtungen bestehen bereits in ausreichendem Umfang. Die allge-
meine Zweckbestimmung des Plangebietes bleibt auch mit der Einschrdnkung gewahrt.

Ziel der Entwicklung des Plangebiets ist es, mit den Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung nachfrageorientierte sowie eine dem Ortsteil angemessene Bebauung mit Einfami-
lienhdusern zu ermdglichen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und die
zuldssige Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf den Wert von 0,4 festgesetzt. Die zuldssige GRZ kann
durch die Anlage von Stellplatzen und Garagen mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanla-
gen im Sinne von § 14 BauNVO bis zu einem Wert von 0,6 Uberschritten werden. Garagen-
zufahrten, private und offentliche Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B.

2



Bebauungsplan "Hagéacker", Einsingen Begriindung stadtebaulicher Teil

Rasenpflasterstein, Pflaster in Split verlegt etc.) zu versehen. Den Boden versiegelnde Be-
lage sind unzulassig.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf max. 2 Vollgeschosse beschrankt. Diese
Festlegung ist aus der bestehenden Bebauungsstruktur des Ortsteiles Einsingen entwickelt
worden, die angrenzend durchgangig ein- bis zweigeschossige Gebaude mit einem geneig-
ten Dach aufweist.

Zur Wahrung des Gebietscharakters und zur Einbindung des Gebietes in die angrenzende
Bebauung und Nutzung wird festgelegt, dass pro Wohngebé&ude, auch bei der Errichtung
von Doppelhausern, hdchstens zwei Wohnungen, d.h. pro Doppelhaushélfte 1 Wohneinheit
zuléssig sind.

Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wird erreicht, dass sich die Bebau-
ung des Plangebiets in die vorhandene Struktur und Gestaltung der angrenzenden, bebau-
ten Gebiete einfligt und entsprechend der Lage des Plangebietes angemessene Bebau-
ungsformen ermdglicht werden.

5.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Die GroRRe der
Baufenster wird so dimensioniert, dass bedarfsgerechte Wohngebaude errichtet werden
kénnen. Die Errichtung von Geb&auden ist nur innerhalb dieser Flachen zulédssig. Erganzend
wird festgelegt, dass die der Ver- und Entsorgung dienenden, untergeordneten Nebenanla-
gen als Ausnahme auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind.

Geratehitten zum Abstellen von Gartengeréten sind bis zu einer Grundflache von max.
10 m2 und einer Gesamthéhe von 2,5 m als Ausnahme auf3erhalb der berbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig. Sie missen aufgrund der Sichtverhéltnisse einen Mindestabstand
von 2,5 m zu den Grundstucksgrenzen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen aufweisen.

Die Bauweise wird als offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es ist die
Errichtung von Einzel- und Doppelhausern moglich.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt tber die Lachhaustrale durch eine
nach Osten verlaufende ErschlielBungsstral3e, von der finf Wohnstrallen abgehen. Die
WohnstralRen sind mit einer Breite von 5,00 m bzw. 5,50 m als verkehrsberuhigte Bereiche
ohne Trennung der Verkehrsarten vorgesehen. Die Breite der HaupterschlieBung betragt
insgesamt 11,50 m mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m und einem 2,0 m breiten beidseiti-
gen Gehweg sowie einer einseitigen Parkbucht mit einer Breite von ebenfalls 2,0 m.

In der HaupterschlielBungsachse sind zwei Fahrbahnverschwenkungen sowie eine beglei-
tende Begrinung vorgesehen.

5.5 Griunordnerische Festsetzungen
Im Rahmen der Grinordnung werden folgende Festsetzungen fir das Plangebiet getroffen:

- Festsetzung einer Ausgleichsflaiche im Ubergang zwischen Wohngebiet und der
freien Feldflur als 6ffentliche Grinflache mit dem Ziel zur Herstellung einer Intensiv-
wiese sowie ein Pflanzgebot fir standortheimische Baume und Straucher.

- Festsetzung eines Pflanzgebotes mit Baumen und Strauchern im Ubergang zwischen
Wohngebiet und der freien Feldflur

- Pflanzgebot mit Baumen und Strduchern auf den privaten Grundstuicksflachen

- Flachdacher von Nebengebauden bis 10° Neigung sind mit einer extensiven
Dachbegriinung auszubilden.
- Festsetzung von Baumstandorten im 6ffentlichen StralRenraum.
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- Festlegung von Artenlisten fur die PflanzmalRnahmen mit standortheimischen Bau-
men und Strauchern.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die 6kologische Bilanz ist in Teil B der Begrindung, Umweltbericht, als Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanz dargestellt. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemall 8§ 1 a Abs. 3
BauGB ergibt einen externen Ausgleichsbedarf von 3.800 m2.

Die Ausgleichsflachen werden in den textlichen Festsetzungen zeichnerisch und textlich
aufgefuhrt und dem Bebauungsplan direkt zugeordnet. Sie sind damit Bestandteil der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes.

Im Rahmen der Umweltprufung wird eine Prifung mdglicher artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestande nach § 42 BNatSchG, der naturschutzfachlichen Voraussetzung fir eine Aus-
nahme gemalR § 43 Abs. 8 BNatSchG und eine Uberpriifung hinsichtlich der streng ge-
schitzten nationalen Arten durchgefuhrt.

5.7 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet wird an das Trinkwassernetz und die Elektrizitatsversorgung der SWU Ener-
gie angeschlossen. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinh&ule erfolgt
Uber bereits vorhandene Kanéle auf3erhalb des Plangebietes. Die Abwasserleitungen inner-
halb des Plangebietes werden im Zuge der Herstellung der ErschlieBungsanlagen errichtet.
Die Versorgung mit Loschwasser wird bei der Planung und Ausflihrung entsprechend den
bestehenden Vorschriften und Richtlinien berticksichtigt.

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstiges sauberes Oberfla-
chenwasser der Baugrundstiicke ist zurlickzuhalten und soweit mdglich mit vertretbarem
Aufwand dem natirlichen Wasserkreislauf zuzufihren. Zur Zurtickhaltung und Bewirtschaf-
tung des anfallenden Oberflachenwassers auf den Grundstiicken werden Regenwasser-
sammelanlagen festgesetzt. Nur der Uberlauf aus diesen Anlagen darf in die Mischwasser-
kanalisation eingeleitet werden.

5.8 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Entwicklung des Baugebietes als aufgelockertes
und durchgriintes Einfamilienhausgebiet werden fir die Gestaltung der baulichen Anlagen
und Freiflachen nach § 74 der LBO Baden-Wdrttemberg 6rtliche Bauvorschriften als eigen-
standiger Satzungsteil festgesetzt. Fir Doppelhauser, An- und Vorbauten, sowie Garagen
wird eine Anpassungspflicht festgelegt. Die Dacher sollen in Anlehnung an das bestehende
Ortsbhild als Satteldacher mit einer Neigung von 35° bis 45° gestaltet werden.

Gestaltungsanforderungen werden dartiber hinaus fur Einfriedungen, Regelungen zu Gara-
gen, Stellplatzen und Zufahrten sowie fur die Freiflachengestaltung festgesetzt.

6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 43.187 m2  (100,0 %)
davon: allgemeines Wohngebiet WA ca. 27.005 mz2 ( 62,6 %)
Offentliche Grunflache ca. 5.506m2 ( 12,7 %)

davon: Ausgleichsflache ca. 2.204 mz2
Offentliche Verkehrsflachen ca. 10.676 m? ( 24,7 %)
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6.2 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fir die Herstellung der 6ffentli-
chen StralRen, Park- und Gehwegflachen sowie der Verkehrsgrinflachen. Den Entsorgungs-
Betrieben der Stadt Ulm entstehen Kosten fir die Planung und den Bau der Entwésserungs-
anlagen. Fur die Herstellung der Entwésserungsanlagen wird ein Entwésserungsbeitrag
nach den Bestimmungen der Satzung Uber die Stadtentwasserung erhoben.

Zusatzlich entstehen Kosten im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fur die
notwendigen internen und externen Kompensationsmafinahmen.
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B. Umweltbericht, Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

1. Scoping

Zur vorgezogenen Behdrdenbeteiligung wird der Umweltbericht auf der Grundlage der beim
Gutachter vorliegenden Daten erstellt. Im weiteren Verfahren wird die Umweltprifung um die
Anforderungen der Behérden und die von dort ergdnzend zur Verfigung gestellten Daten
erganzt und fortgeschrieben.

Das Untersuchungsgebiet der Umweltprifung entspricht zunéchst dem Plangebiet des Be-
bauungsplanes. Dartber hinaus erfolgt die Betrachtung der einzelnen Schutzguiter im Wir-
kungsgefiige mit der Umgebung, soweit diese durch das geplante Vorhaben betroffen sind.
Die Untersuchungstiefe wird der Bedeutung der zu erwartenden Umweltauswirkungen ange-
messen.

2. Einleitung

Am nordlichen Ortsrand des Ortsteiles Einsingen soll die bestehende Wohnbauflache nach
Norden erweitert werden. Vorgesehen ist ein Allgemeines Wohngebiet mit Einzel- und
Doppelhausern.

Das Wohngebiet soll unter der Mafl3gabe zur bestmdglichen Minderung und Vermeidung von
Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild entwickelt werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen gegebenenfalls auRerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden.

2.1 Rechtsgrundlagen

Der Umweltbericht ist aufzustellen gemal3 8§ 2a BauGB und beschreibt die in der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes gemal § 2 Absatz 4 BauGB.
Gemal § 1a Absatz 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung gemanR § 1 Absatz 7 BauGB zu
berticksichtigen. Grundlage hierzu ist die Eingriffsregelung der Naturschutzgesetzge-
bung.

2.2 Ubergeordnete und tangierte Fachplanungen

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbar-
schaftsverbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) stellt im Plangebiet eine
geplante "Wohnbauflache" dar.

3. Bearbeitungsmethodik

Alle Schutzguter des Landschaftsraumes werden getrennt beschrieben und hinsichtlich
ihrer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst. Ebenso wer-
den die Umwelteinwirkungen auf den Menschen durch die Nutzung des Plangebietes
erfasst und bewertet. Dabei wird die argumentative Bewertung durch eine Klassifizie-
rung der landschaftsdkologischen Wertigkeit in die Stufen bedeutungslos, von geringer
Bedeutung, von allgemeiner Bedeutung und von hoher Bedeutung unterstitzt.

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zuriickgegrif-
fen. Hinzu kommt die 6rtliche Bestandsaufnahme der Oberflachenstrukturen und Vege-
tation im Plangebiet und dessen korrespondierender Umgebung.

Die Datengrundlagen werden nach der vorgezogenen Behérdenbeteiligung um die
dabei gewonnenen Erkenntnisse bzw. Anforderungen erganzt.

Entsprechend werden die Wirkungsprognosen Uberarbeitet.

Die Erfassung moglicher Verbotstatbestande durch unzulédssige Beeintrachtigungen
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oder Storungen besonders und/oder streng geschutzter Arten erfolgt mittels eines na-
turschutzfachlichen Gutachtens als Vorlage fiir die Naturschutzbehérden fir die arten-
schutzrechtliche Prifung nach § 44 BNatSchG (im Folgenden bezeichnet als ,Arten-
schutzgutachten®).

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs erfolgt gemaf dem von
der Stadt Ulm in der Regel angewandten Berechnungsmodell.

4. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
4.1 Gebietscharakterisierung

Das Plangebiet liegt im Landschaftsraum des Hochstra3 am nérdlichen Rand des Ro6-
telbachtales in unmittelbarem Anschluss an die bestehende Bebauung im Norden des
Ortsteiles Einsingen. Das Plangebiet liegt auf einer Héhe zwischen ca. 500 und 508
mMUNN und ist mit ca. 10 % nach Sitiden geneigt. Die Flache wird mit Ausnahme eines
mittig querenden Wirtschaftsweges als Ackerflache intensiv landwirtschaftlich bewirt-
schaftet.

Im Westen, Norden und Osten wird das Plangebiet durch das landwirtschaftliche We-
genetz begrenzt.

Westlich in ca. 50 m Entfernung vom westlichen Plangebietsrand befindet sich eine
landwirtschaftliche Hofstelle mit Rinderstéllen.

Die ErschlieBung erfolgt Giber die Verlangerung der Lachhaustral3e (ab Steinéckerstra-
3e) im Westen sowie einen Anschluss an den Gewerbegebietserschliel3enden Lam-
merweg im Osten.

4.2 Schutzgut Boden

Am 9. 12. 2011 wurden von der Ingenieurgesellschaft Schirmer, Ulm geotechnisch-
hydrologische Untersuchungen durchgefiihrt um festzustellen, ob Niederschlagswasser
von Dachflachen und anderen versiegelten Flachen im Plangebiet versickert werden
kann. Im Plangebiet wurden 4 Schurfe ausgefiihrt mit einer Tiefe von 2,50 bis 2,90 m
Tiefe.

Lt. Untersuchungsgutachten liegt das untersuchte Areal am Nordhang des Rételbach-
tals und damit innerhalb von Molassesedimenten, d.h. von Mergeln und ,Kalktuffen mit
geringméachtigen Einlagerungen von sandigen und organischen Béden.

Die Molasseschichten sind zumindest teilweise durch Rutschungsvorgange am

Hang umgelagert bzw. mit quartaren Ablagerungen (Hanglehmen) durchmischt.

Eine Grenzziehung ist nicht mdglich.

Unter einer 0,3 m - 0,4 m machtigen Oberbodenschicht lagern unterschiedlich zusam-
mengesetzte Mergel. Sie bestehen einerseits aus tonigen bis stark tonigen, schwach
sandigen bis sandigen und stellenweise stark sandigen Schluffen. Andrerseits liegen
sie als schwach bis stark schluffige, z.T. schwach sandige Tone mit vereinzelten
Kalktuffeinlagerungen vor.

Die Mergel besalRen eine weiche bis halbfeste Konsistenz und reichten bis zur
Endtiefe der Schurfgruben, wo sie noch nicht durchteuft waren.

Grundsatzlich sind im untersuchten Bereich weitere Wechselhaftigkeiten

bezlglich der Ausbildung und dem Zustand der einzelnen Schichten

anzunehmen.

Nach Versickerungsversuchen in den Schurfen konnten Wasserdurchléassigkeiten zwi-
schen 1,9 x 10 ° und 8,9 x 10 ~ festgestellt werden.
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Im ATV-DVWK-Regelwerk (Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138 — Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser, Januar 2002) fir die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser ist eine Anforderung von kf héchstens

1 x 10° m/s und mindestens 1 x 10°® m/s genannt.

Sie wird nach den Ergebnissen der Schurfversickerung nur bei einem Schurf gerade
noch eingehalten. Die anderen Bodenprofile erschlossen keine sickerfahigen
Schichten. Damit stellen sich die Bodenverhaltnisse fir eine Versickerung als insge-
samt sehr unglinstig dar.

Das geografische Informationssystem der Stadt Ulm weist den Bodenfunktionen im
Plangebiet folgende parzellenscharf abgegrenzte Wertigkeiten zu:

FISt. 835 ostl. FISt. 846 im FISt. 847 im FISt. 848 in der
Ausbuchtung fiir | Nordosten des Sldosten des Westhalfte des
Wegeanschluss Plangebiets Plangebiets Plangebiets
Bedeutung als Aus- mittel mittel mittel hoch
gleichskorper im Was-
serhaushalt
Bedeutung als Filter sehr hoch sehr hoch sehr hoch sehr hoch
und Puffer fur Schad-
stoffe
Standorteignung fir sehr hoch hoch sehr hoch hoch
Kulturpflanzen
Standorteignung fir sehr gering gering sehr gering gering
natirliche Vegetation
Bodenart Lehm Lehm Sandiger Lehm Sandiger Lehm
Zustandsstufe 3 4 4 3
Entstehungsart dilluvial dilluvial dilluvial dilluvial
aus der Bodenschéat-
zung

Der mittig durch das Plangebiet verlaufende Grasweg wird hinsichtlich aller Bodenfunk-
tion als sehr gering oder gar nicht bewertet. Die im Plangebiet vorhandenen sonstigen
Wege und Straf3en sind fur das Schutzgut ohne Bedeutung. Die Siedlungsgrinflachen
sind von allgemeiner Bedeutung. Im Mittel betrachtet ist das Schutzgut Boden im Plan-
gebiet fur die Funktionsfahigkeit des Landschaftshaushalts von hoher Bedeutung.

4.3 Schutzgut Wasser

Dauerhafte Oberflachengewasser sind im Plangebiet und in dessen engerer Umge-
bung nicht vorhanden. Nordwestlich des Plangebiets auf dem angrenzenden Flurstiick
753 befindet sich ein kinstlich angelegter Timpel (ca. 30 m?2), der zeitweilig trocken-
fallt. Gespeist wird der Tumpel offensichtlich von dem nachfolgend beschriebenen
Graben. Entlang der Lauchhaustraf3e verlauft beginnend auf dem Flustiick 753 aul3er-
halb des Plangebiets ein zeitweise wasserfuhrender Graben, der anschlie3end auf der
Ostseite der Lachhaustral3e innerhalb des Plangebiets bis zum Steinackerweg fihrt.

Der Graben fuihrt nur sporadisch Wasser, die Vegetation weist nur vereinzelt Feucht-
zeiger auf. Ein natirlicher Quellaustritt, aus dem der Graben gespeist wird ist aus der
Vegetation am Grabenbeginn nicht ablesbar. Vermutlich handelt es sich um einen Aus-
tritt von Dranagewasser.
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Wahrend der Aufschlussarbeiten zu 0.g. geotechnisch-hydrologischem Gutachten
konnte in den Aufschlissen kein Wasserzulauf festgestellt werden.

Es ist jedoch nicht auszuschliel3en - u.a. aufgrund der Hanglage -, dass nach lang
anhaltenden Niederschlagen bzw. nach der Schneeschmelze Schicht- oder
Sickerwasser auftritt. HierfUr spricht auch die z.T. festgestellte, lediglich weiche
Konsistenz und starke Durchfeuchtung einzelner Schichten.

Das im Sudosten angrenzende, baumbestandene Flurstiick 837/2 wird in der Flurkarte
mit ,Br* fur ,Brunnen® bezeichnet, was auf einen Austritt von Schichtwasser hindeutet.
Ein Quellaustritt ist dort nicht sichtbar und zeichnet sich auch nicht in der Vegetation
nicht ab. Die tatséchliche Schittung innerhalb einer méglichen Fassung ist nicht be-
kannt.

Grundwasser steht als Teil des ausgedehnten Karstwasseraquifers der Schwabischen
Alb erst in groRen Tiefen an.

4.4 Schutzgut Klima

Das Plangebiet liegt am Ubergang zwischen dem Freilandklima der Niederungen und
dem Siedlungsklima der Ortslage Einsingens.

Der Kaltluftabfluss von den weitgehend waldfreien Hangen des Hochstral3 speist die
Ventilationsbahn durch das Donautal, der fur das Mikroklima Ulmer/Neu-Ulmer Stadt-
gebiet an windstillen Tagen, insbesondere bei Inversionswetterlagen, von wesentlicher
Bedeutung ist. Das Plangebiet ist Teil des groRraumigen Kaltluftentstehungsgebietes.
Ausgehend von der Topografie ist mit einer Kaltluftbahn durch die westlich des Plan-
gebiets verlaufende Talmulde des Rétebaches zu rechnen und mit nur sehr unterge-
ordnetem Abfluss Uber das Plangebiet zu rechnen.

Gemessen an der GesamtgroRe des klimawirksamen Raumes und der ausgepragten
Randlage ist das Plangebiet fir das Schutzgut von allgemeiner Bedeutung.

4.5 Schutzgut Arten und Biotope

Die natirliche potentielle Vegetation des Plangebietes ist der Waldmeister — Perlgras
Buchenwald. Abgesehen von einem mittig durchschneidenden, Giberwiegend als Gras-
weg angelegten Wirtschaftsweg wird das gesamte Plangebiet ackerbaulich genutzt.
Ackerrandstreifen sind kaum ausgepragt.

Am westlichen Rand auR3erhalb des Plangebiets befinden sich kleinflachige Geblisch-
gesellschaften (Hartriegel-Schlehe und Weiden-Wasserschneeball) und einzelne noch
rel. junge Baume (s. Bestandsplan). Dort befindet sich ein kleinflachiger (< 30 m?),
kunstlich geschaffener und zeitweise trockenfallender Timpel. Die bestehende Lach-
haustral3e ist im Plangebiet auf ca. 4,00 m Breite als Wirtschaftsweg mit Asphaltdecke
ausgebaut, der auf der Ostseite von einem zeitweise wasserfuhrenden Graben beglei-
tet wird (s. Abschnitt 4.3) An der dstlichen Grabenschulter bindet sich eine Baumreihe
(Uberwiegend Obstbaume) als Bestandteil der dortigen 6ffentlichen Grunflache mit in-
tegriertem Spielplatz. Die genaue Lage des Grabens und der Baume auf den Flursti-
cken ist vor Ort nicht ablesbar und bedarf einer vermessungstechnischen Erhebung.

Geschiutzte Biotope gemanR § 32 NatSchG sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das
Feldgehdlz westlich angrenzend aul3erhalb des Plangebietes (Schlehengebiisch und
Weiden-Schneeballgebisch) ist zwar nicht in der Landesbiotopkartierung erfasst, aber
dennoch als geschitztes Feldgehdlz im Sinne von § 32 NatSchG anzusprechen. Dies
gilt insbesondere unter dem Aspekt der weiter fortschreitenden sukzessiven Entwick-
lung. Der Tumpel ist aufgrund seiner Kleinflachigkeit und des Trockenfallens nicht als
Biotop im Sinn von § 32 NatSchG zu werten.

Ca. 200 m nordwestlich liegt die stidéstliche Grenze des Landschaftsschutzgebietes

9
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,Einsingen®. Schutzzweck ist der Erhalt die Pflege und die Entwicklung der Kulturland-
schaft mit den darin vorkommenden Biotopen und Arten von der Donauaue bis auf die
mittlere Flachenalb mit ausgedehnten Wald-, Wiesen- und Ackerflachen als ortsnahes
Erholungsgebiet.

FFH Gebiete oder européische Vogelschutzgebiete sind im Landschaftsraum in wir-
kungsrelevanter Entfernung nicht vorhanden.

Die Flachen innerhalb des Plangebiets sind abgesehen von ihrer Funktion als Lebens-
raum fur ackerflachenspezialisierte Arten (z.B. Feldlerche) von geringer Bedeutung ftir
das Schutzgut. Die Feldlerche als Bodenbriter bevorzugt Ackerflachen und benétigt
dabei offenes Gelande mit weitgehend freiem Horizont. Sie halten von Wald, Sied-
lungsréandern und ahnlichen Strukturen einhundert bis mehrere hundert Meter Abstand.
Als Bruthabitat fur die Feldlerche ist das Plangebiet aufgrund seiner geringen Breite
und auf 3 Seiten angrenzenden Raumkulissen (Hofstelle im Westen, Wohngebiet im
Suden und Gewerbegebiet im Osten zwar nicht geeignet. Es ist jedoch als Abstands-
flache fur die nordlich unmittelbar angrenzenden potentiellen Bruthabitate zu werten.

4.6 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet wird gepragt von einem bestehenden Einfamilienhausgebiet am
Dorfrand und der der anschlieRenden landwirtschaftlich (liberwiegend Ackerbau) be-
wirtschafteten Feldflur. Es befindet sich am Ful’ des sanft nach Stiden abfallenden
Hochstralrickens zwischen Donautal und Blautal. Das Plangebiet ist mit ca. 10 %
nach Stden geneigt. Und wird durch bestehende Wirtschaftswege begrenzt. Nur knapp
oberhalb (3- 5 Hohenmeter) geht dieser Siidhang in ein ausgedehntes Plateau (TUs-
senried) Uber. Am westlichen Rand befindet sich eine Hofstelle mit ortshildpragenden
rel. machtigen Baukérpern fur Stallungen, Silos und Maschinenhallen. Im Osten gren-
zen die ndrdlichen Auslaufer des dortigen Gewerbegebiets an. Aufgrund der Lage zwi-
schen Gelandekuppe und bestehendem Ortsrand ist die visuelle Fernwirkung in den
Landschaftsraum stark eingegrenzt.

Der Landschaftsraum des Hochstral3 ist ein bedeutsamer Naherholungsraum fiir die
Bewohner des Ulmer Stadtgebiets. Der Ort Einsingen ist Uber die LachhaustraRe und
die Wegeverbindungen aus den sidlich des Plangebiets gelegenen Wohngebieten gut
mit diesem Naherholungsraum vernetzt.

Das Plangebiet selbst besitzt nur geringe Attraktivitat als Erholungsraum und bietet nur
wenig Erlebnispotential. Es ist aber wichtiger Ubergangsraum und bietet Verbindung in
die HochstraRlandschaft.

4.7 Schutzgut Kultur und Sachguter

Das Plangebiet liegt nicht im visuellen Einflussbereich von geschitzten Denkmalen.
Bodendenkmale im Plangebiet sind derzeit nicht bekannt.

Die Bodenschatzung weist fur das Plangebiet mit Ausnahme des Flurstiicks 847
Ackerzahlen zwischen 61 und 75 und damit flr den Landschaftsraum sehr hochwertige
Bdden aus. Auf dem Flurstiick 847 sind mit Ackerzahlen zwischen 41 und 60 immer
noch rel. hochwertige Béden ausgewiesen.

In weniger als 100 m Entfernung befindet sich westlich des Plangebiets eine rel. neu
errichtete landwirtschaftliche Hofstelle mit entsprechenden Emissionen von Larm,
Stauben und vor allem Gerlichen.
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4.8 Schutzgut Mensch

Im Plangebiet bestehen nach Umsetzung des Vorhabens die Schutzanspriiche eines
allgemeinen Wohngebietes geman DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" bzw. TA-
Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm".

5. MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Wirkungen im Plangebiet

5.1 Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Bodenhaushalt

o wird die Grundflachenzahl einschlieRlich der zulassigen Uberschreitungen auf 0,6
begrenzt,

¢ werden vollstandig versiegelnde Flachenbefestigungen fir private Wege und Zu-
fahrten ausgeschlossen

Ausgleichend gegentber vorhabenbedingten unvermeidbaren Eingriffen wirkt die Ex-
tensivierung der Bodennutzung durch Aufgabe der intensiven landbaulichen Bewirt-
schaftung zugunsten naturnah bepflanzter und extensiv bewirtschafteter Flachen in
den offentlichen Grunflachen am AuRenrand des Plangebiets

Auf den privaten Grunflachen stehen der ausgleichenden Nutzungsextensivierung um-
fangreichen Bodenumlagerungen und Unterbauungen aufhebend gegenliber.

5.2 Gewasser- und Grundwasserschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Bodenwasserhaushalt

o wird die Grundflachenzahl einschlieRlich der zulassigen Uberschreitungen auf 0,6
begrenzt,

¢ werden vollstandig versiegelnde Flachenbefestigungen fir private Wege und Zu-
fahrten ausgeschlossen,

¢ sind Dachflachen unter 10° Neigung zu begriinen

¢ wird die Ableitung von Niederschlagswasser aus den privaten Grundstiicksflachen
durch die Festsetzung von Regenwassersammelanlagen begrenzt,

Ausgleichend gegentber vorhabenbedingten unvermeidbaren Eingriffen wirkt die Re-
duzierung der Bodenbearbeitung gegentber der landwirtschaftlichen Produktion in den
Ausgleichsflachen. Die dauerhafte Vegetation erhoht die Strukturstabilitat der Boden,
schlie3t Feinteilabschwemmungen aus und verbessert somit nachhaltig die Was-
seraufnahmekapazitat der oberen Bodenschicht.

5.3 Klimaschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Klimahaushalt

o wird die Grundflachenzahl einschlieRlich der zulassigen Uberschreitungen auf 0,6
begrenzt,

¢ werden vollstandig versiegelnde Flachenbefestigungen fur private Wege und Zu-
fahrten ausgeschlossen,

o werden Pflanzgebote fur Bdume festgesetzt, die die sommerliche Warmebelastung,
die besonders von befestigten Flachen ausgeht, reduzieren,

sind Dachflachen unter 10° Neigung zu begriinen

11
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5.4 Arten-und Biotopschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Arten und Biotope

o werden Pflanzgebote fir die 6ffentlichen Griinflachen, Verkehrsgrunflachen und fir
die nicht Uberbaubaren Baugrundstiicksflachen festgesetzt.

Malnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden geman § 42 NatSchG und zur
Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét

e Festsetzung Schutzmaflinahmen und vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen auf
der Grundlage des Artenschutzgutachtens (noch zu erstellen).

5.5 Gestaltung des Landschaftsbildes und des Wohnumfeldes

Zur Wahrung der Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes und zur Gestaltung
eines attraktiven und stimulierenden Wohnumfeldes

e werden Festsetzungen zur Gestaltung der Baukorper, Verkehrsanlagen und sonsti-
gen Freiflachen getroffen,

o werden Pflanzgebote zur Ortsgestaltung festgesetzt

wird ein funktionsfahiges FuRwegesystem zur Vernetzung mit dem umgebenden Land-
schaftsraum festgesetzt.

5.6 Schutz von Kultur- und Sachgutern

Auf die notwendigen SchutzmaRnahmen bei Antreffen von Bodendenkmalen wird hin-
gewiesen.

Auf die zu duldenden Immissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung der benach-

barten Flachen und dem Betrieb der westlich angrenzenden Hofstelle wird besonders
hingewiesen

5.7 Schutz des Menschen gegentber schadigenden Immissionen

Besondere Schutzvorkehrungen sind nicht angezeigt. Angesichts des Abstands und
der Nutzungen im 6stlich benachbarten Gewerbegebiet sind von dort ausgehend unzu-
lassige Larmimmissionen nicht zu erwarten.

6. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung dieser Planung

Nachfolgend werden die Wirkungen auf die einzelnen Schutzguter unter Hinweis auf
Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern beschrieben und zusammenfassend
qualitativ bewertet. Die quantitative Auswertung erfolgt im Rahmen der Eingriffs-
/Ausgleichs-bilanz (Okobilanz nach dem Ulmer Berechnungsmodell).

6.1 Wirkung auf das Schutzgut Boden

Das Planvorhaben bedingt eine umfangreiche Bodenversiegelung (Wechselwirkung
Wasserhaushalt) mit Verlust aller Bodenfunktionen fir den Landschaftshaushalt und
des biotischen Ertragspotentials. Die vorbeschriebenen MalRhahmen zum Schutz des
Bodens mindern den Eingriff qualitativ und quantitativ bzw. fiihren zu einem Teilaus-
gleich.

Ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Boden ist dennoch unvermeidbar.
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6.2 Wirkung auf den natirlichen Wasserhaushalt

Regenwassersammelanlagen, Dachbegriinungen sowie wasserdurchlassige Wege-
und Hofflachen mindern zwar den beschleunigten Oberflachenabfluss durch das Plan-
vorhaben. Ein erheblicher Eingriff in den Bodenwasserhaushalt ist dennoch unver-
meidbar.

Da die Grundwasserneubildungsrate ohnehin als sehr gering anzunehmen ist und be-
sondere Grundwassergefahrdungen durch Schadstoffeintradge bei Anwendung der
gangigen Bauvorschriften nicht zu erwarten sind, kann ein erheblicher Eingriff in den
Grundwasserhaushalt ausgeschlossen werden.

6.3 Wirkung auf den Klimahaushalt

Die Kaltluftentstehung im Plangebiet wird durch das Vorhaben génzlich aufgehoben.
Das Gesamtsystem ndrdlich des Plangebiets ist aufgrund der Kleinflachigkeit des ven-
tilations-wirksamen Kaltluftentstehungsgebiets (ndrdlich Plangebietshélfte) im Verhalt-
nis zum Gesamtraum nicht erheblich betroffen.

Die Aufhebung der Kaltluftentstehung im stdlichen Teil des Plangebiets (potentieller
Kaltluftabfluss in die slidlich angrenzenden Wohngebiete) bedingt aufgrund der Klein-
flachigkeit keine erhebliche Beeintrachtigung des Siedlungsklimas in den benachbarten
Wohngebieten.

Im Plangebiet selbst wird die Warmebelastung durch den hohen Grunflachenanteil und
die festgesetzten Bepflanzungen unter die Erheblichkeitsschwelle gedampft.

6.4 Wirkung auf Arten und Biotope, Bedarf an CEF MaRnahmen

Der Beseitigung des Lebensraumes Acker stehen Steigerungen des Biotoppotentials
ausgleichend gegeniiber. Der Ausbau der LauchhaustraRe bedingt moglicherweise
eine Uberbauung des vorhandenen (zeitweise wasserfiihrenden) Grabens und eine
Beseitigung der unmittelbar benachbarten Baume. Da es sich bei den benachbarten
Flachen um offentliche Grinflachen handelt, auf die der MaBhahmentrager uneinge-
schrankten Zugriff hat und Flachen in ausreichendem Umfang zur Verfligung stehen,
kann davon ausgegangen werden, dass der Graben verlegt werden und der Baumbe-
stand ersetzt werden kann. Der tatséchliche Ersatzbedarf kann erst nach vermes-
sungstechnischer Bestandsaufnahme erfasst werden. Es wird davon ausgegangen
dass ein Eingriff im Bedarfsfall mittels entsprechender Plangebietserweiterung und
Malnahmendarstellung innerhalb des Plangebiets vollstandig ausgeglichen wird.

Innerhalb des Plangebietes ist ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Arten und Bio-
tope nicht zu erwarten.

Vorkommen besonders oder streng geschuitzter Arten und magliche vorhabenbedingte
Verbotstatbestande geméal § 44 BNatSchG sind im Rahmen einer naturschutzfachli-
chen Untersuchung als Grundlage der von der unteren Naturschutzbehdrde durchzu-
fuhrenden Artenschutzprifung noch zu erheben.

Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 BNatSchG sind nicht Bestandteil einer Abwagung. Sie
kénnen nur durch vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen zur Wahrung der 6kologischen
Funktionalitat (cef MalRhahmen wie oben beschrieben) oder mittels begrindeter Be-
freiung durch die Naturschutzbehérde aufgehoben werden.

6.5 Wirkung auf Landschaftsbild und Erholungspotential

Die Erweiterung des Ortsgebiets erfolgt in einem bereits vorbelasteten Raum (man-
gelnde Ortsrandgestaltung). Dank der getroffenen Pflanzgebote wird ein harmonische-
rer Ubergang in den angrenzenden erholungswirksamen Landschaftsraum erzielt. Die
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Ortslage bleibt mit dem Erholungsraum auch kinftig gut vernetzt. Ein erheblicher Ein-
griff in Landschaftsbild und Erholungspotential ist auszuschlief3en.

66 Wirkung auf Kultur- und Sachguter
Eine Betroffenheit von Kulturgitern ist nicht zu erwarten.

Der landbauliche Ertrag (Sachgut) wird vollstandig aufgehoben. Eine Existenzgefahr-
dung der benachbarten Hofstelle ist zum gegenwartigen Planungsstand nicht zu er-
kennen.

6.7 Wirkung auf den Menschen

Unzuldssige Immissionen von Larm, Stauben und Gerlchen sind nicht zu erwarten.
Die Ublichen aus der Landwirtschaft stammenden Immissionen sind am dorflichen
Ortsrand hinnehmbar.

7. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fihrung dieser Planung

7.1 Nullvariante
In diesem Fall sind keine wesentlichen Anderungen des status quo absehbar.

7.2 Planungsalternativen

Die Planung innerhalb des Vorhabengebietes berlicksichtigt die Anforderung an die
natlrlichen Schutzgiter unter dem Aspekt einer mdglichst flachensparenden (fir dorfli-
che Verhéltnisse) Ansiedlung.

7.3 Einschrankungen und Schwierigkeiten bei der Datenerfassung und
Wirkungsprognose

Die vorliegenden Daten und die drtliche Verifizierung des aktuellen Zustands erlauben
eine umfassende und tiefgreifende Beurteilung des Standortes.

8. Bewertung und Kompensation des Eingriffs in Naturhaushalt und
Landschaftsbild

8.1 Eingriffsbewertung

Die quantitative Bewertung des Eingriffs erfolgt nach dem Berechnungsmodell der
Stadt Ulm

| Wirkung des Vorhabens Umfang Abwertung Aufwertung ~ Wertbilanz |
Herstellung von Verkehrsfla-
chen auf Ackerflachen 0,90 ha -1,00 -0,90
Uberbauung von Ackerflachen
(Wohnbauflache x 0,4) *) 1,08 ha -1,00 -1,08
Offentliche Griinflachen 0,55 ha 2,00 1,10
Baume 0,06 ha 2,00 0,12
| Okobilanz -0,76 |

*) Trotz der zugelassenen Uberschreitung der GRZ bis 0,6 wird hier der festgesetzte
Ausgangswert von 0,4 angenommen, da die zulassige Uberbauungsdichte im Einfami-
lienhausgebiet in der Regel unterschritten wird und Uberschreitungen durch Nebenan-
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lagen die Ausnahme sind.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden erforderliche cef Malihahmen werden nach Vor-
liegen des naturschutzfachlichen Gutachten als Grundlage der Artenschutzprifung
festgesetzt.

8.2 Kompensation unvermeidbarer Eingriffe

Die Kompensation des unvermeidbaren Eingriffs erfolgt auferhalb des Plangebiets auf
den Flurstiicken Nr. 1058 und 1059 der Gemarkung Einsingen. Dort werden auf einer
3.800 m2 grolRen Teilflache bestehende Ackerflachen in extensiv bewirtschaftetes
Feuchtgriinland umgewandelt und damit um 2 Wertstufen aufgewertet.

8.3 Umlegung der Kompensationskosten

Die genannten MalRnahmen werden von der Stadt UIm gemal Baugesetzbuch § 135 a
stellvertretend umgesetzt. Die entstehenden Kosten werden entsprechend der nachfol-
genden beschriebenen und im Bebauungsplan verbindlich festzusetzenden Verteilung
im Rahmen von Kostenerstattungsbetrdgen auf die einzelnen Eingriffsverursacher um-
gelegt.

Fur die Durchfihrung der zugeordneten Kompensationsmafnahmen werden gemaf

§ 135 a Abs. 3 BauGB i.V.m. der Satzung der Stadt Ulm zur Erhebung von
Kostenerstattungsbetragen nach 88 135 a-c BauGB vom 20.05.1998 Kostenerstat-
tungsbetrage erhoben. Die Kompensationskosten sind den Wohnbaugrundstiicken und
den Verkehrsflachen der offentlichen Erschlie3ung zuzuordnen. Die 6ffentlichen Griin-
flachen wirken eingriffsausgleichen und bedtrfen keiner weiteren Kompensation.

Eingriffswirksame Flachen (100% der zu kompensierenden Flachen) sind somit die:

die Wohnbaugrundstiicke (2,7005 ha) und die
die 6ffentlichen Verkehrsflachen (1,0676 ha)

8.4 Kosten fur Ausgleichsmallinahmen

Ausgleichsflachen innerhalb des Plangebiets sind Teil der 6ffentlichen Griinflachen und
daher kostenmaf3ig nicht eigens zu erfassen.

Kosten fur MalRhahmen aulRerhalb des Plangebiets auf den Flurstiicken Nr. 1058 und
1059 der Gemarkung Einsingen:

Kosten fur Grunderwerb und Maflinahme je ha 42.000,- €
Gesamtkosten fur AusgleichsmafRnahmen auf 0,38 ha: 15.960,- €

Kostenaufteilung fur Erschliefung und Wohnbauflachen
Gesamtflache der Wohnbaugrundstiicke und der offentlichen Erschliel3ung:
3,7681 ha = 100,00 %

Offentliche ErschlieRung:
1,0676 ha = 28,33 %
Wohnbauflache

2,7005 ha=71,67 %

Kompensationskosten fiir ¢ffentliche Erschliel3ung
28,33 % aus 15.960,- € = 4.521,- € (0,42 €/m?)

Kompensationskosten fir Wohnbauflache
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62,6 % aus 15.960,- € = 11.439,- € (0,42 €/m?)

9. Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Notwendige UberwachungsmaRnahmen sind zum gegenwértigen Zeitpunkt nicht ab-
sehbar. Falls dennoch erforderlich wird die Gemeinde als Mal3nahmetrager und Tréager
des Monitorings durch die Behdrden gemal 84 Abs. 3 BauGB unterrichtet.

10. Zusammenfassung

Das Planvorhaben bedingt erhebliche und nachhaltige Eingriffe in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild, die durch Kompensationsflachen auf3erhalb des Plangebiets
ausgeglichen werden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemalf § 44 BNatSchG werden bei Bedarf
geeignete vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt.
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