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Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB)

6. Anderung des Bebauungsplans ,,Neuhausen-Siid":

Vorhabensbezogener Bebauungsplan ,Siidlich Bleicher Bach™ zwischen den Stra-
Ben Neuhausen, An der Schmiede und dem Bleicher Bach;

Beteiligung der Behdrden bzw. Trédger 6ffentlicher Belange

Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde

Sachverhalt

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan fiir das Geldnde der ehemaligen Gartnerei Bunk er-
folgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB und bedarf daher keiner Eingriffsregelung und keines Umweltberichts.

Das Planungsgebiet ist im FNP aktuell als Flache fiir die Landwirtschaft mit Zweckbestim-
mung Erwerbsgértnerei und zu einem kleinen Teil als Wohngebiet dargestellt. Der giiltige
Bebauungsplan Neuhausen Siid stelit eine Erwerbsgértnerei sowie ein WA dar.

Auf dem Baugrundstiick von ca. 7.700 m2 sind insgesamt bis zu 58 Wohneinheiten geplant.
Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens wird ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan aufgestellt. Eine FNP-Anderung ist nicht erforderlich. Der FNP wird in diesem Bereich
lediglich berichtigt.

Der vorgeschiagene Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 8.250 m2, Im Nor-
den, Stden und Westen grenzen Wohngebiete bzw. im Norden und Osten der Bleicher Bach
und im Osten auch der AuBenbereich an. Gehdlzstrukturen finden sich entlang des Bachs.
In Bezug auf das Landschaftsbild ist die Fiiche nach Abbruch der vorhandenen Geb&ude
strukturarm und ausgerdumt. Einziges pridgendes Element ist der Bleicher Bach mit beglei-
tendem, biotopkartiertem Gehélzsaum und naturnaher Béschung.

Die untere Naturschutzbehérde bezieht sich in ihrer Stellungnahme auf die Stellungnahme
zur frihzeitigen Beteiligung vom 17.12.2020.

Nach wie vor wird die starke Heraushebung der ErdgeschoBhéhen aus dem Bestandsge-
lédnde, so dass zum Bach hin eine stark verschattete Schlucht entsteht, als problematisch
erachtet. Die starke Verschattung des Gewéssers beeintrichtigt die biotopkartierte Begleit-
flora sowie die Lebensbedingungen fiir Gewasserfauna und -flora. Insbesondere im
schmalsten Bereich des Grundstiicks (siehe Schnitt B-B) kommt es zu einer starken
Schluchtwirkung.

Die Festsetzungen zur Begriinung in diesem Bereich zielen darauf ab, die steile Bdschung
durch die Einbringung standortgerechter, gebietsheimischer Pflanzen naturnah zu stabilisie-
ren,

Gemah dem Titel ,Griine Mitte Neuhausen" wird der Freiraumgestaltung und -begriinung
besondere Bedeutung im Neubaugebiet groBe Bedeutung beigemessen wird. Décher und
Fassaden werden naturnah begriint. Die gemeinschaftlichen und privaten Freifladchen sind
gem. aktuellem Planungsstand noch nicht detailliert durchgeplant. Diese Planungen sind im



Verfahren weiter zu entwickeln. GeméaB vorgelegter Planung sind innerhalb des Bebauungs-
plangebiets 37 Baumpflanzungen geplant. Davon nur 4 GroBb&ume. Es wird angeregt, wei-
tere Standorte fiir GroBbaumpflanzungen zu prifen. -

GroBe Teile der privaten Freiflachen sind durch Tiefgaragen unterbaut. Fir eine anspruchs-
volle Freiraumgestaltung, die einer griinen Mitte gerecht wird, ist fur einen ausreichend
mé&chtigen Bodenaufbau auf der Tiefgaragenabdeckung zu sorgen. Dieser ist bei den stati-
schen Planungen fiir die Tiefgaragen zu bericksichtigen.

Fiir die Begriinung des Bachufers erwarten wir eine biotopgerechte naturnahe Herangehens-
weise. Pflanzungen und Ansaaten im Gewésserbereich mussen mit standortgerechtem, au-
tochthonem Pflanz- und Saatgut erfolgen. Die gem. Planung angedachten Einbauten im
Uferbereich (Plattform und Stufen) sind mit der unteren Naturschutzbehérde sowie der un-
teren Wasserbehérde abzustimmen.

Der Erhalt von vorhandenen GroBbdumen am Bach wird begriiBt. Wir empfehlen, den Zu-
stand der zu erhaltenden Bdume durch einen Gutachter prifen zu lassen, damit die Baume
im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen,

Fir die Oberflichenentwasserung von Regenwasser und Einleitung in den Bleicher Bach
sollte eine naturnahe Variante mit Mulden und offenen Rinnen gewahlt werden.

Fiir das Planungsgebiet gibt es verschiedene artenschutzrechtliche Belange, die im Gutach-
ten von Hr. Harsch vom August 2020 zusammengefasst sind. Die artenschutzrechtlichen
MaBnahmen sind sowohl bei den bereits laufenden Abbrucharbeiten wie auch in den Festset-
zungen des Bebauungsplanes und dem stédtebaulichen Vertrag zu beriicksichtigen.

Schutzgebiete im rdumlichen Geltungsbereich, ggf. angrenzend
Schutzgebiete sind in dem von der Planung betroffenen Bereich nicht vorhanden.

Gesetzlich geschiitzte Biotope und Landschaftsbestandteile gem. § 30 BNatSchG
erginzt durch Art. 23 BayNatSchG und Art. 16 BayNatSchG im rdumlichen Gel-
tungsbereich, ggf. angrenzend

Gesetzlich geschiitzte Biotope sind zum Teil in dem réumlichen Geltungsbereich vorhanden.
Bei dem vorhandenen Bleicher Bach handelt es sich um ein Biotop, welches teilweise als ge-
setzlich geschlitztes Biotop kartiert wurde. Bei dem geschiitzten Teil handelt es sich um das
Biotop feuchte bis nasse Hochstaudenfiuren, dieser Teil macht 2% der gekennzeichneten
Flache aus. Im Umgriff des Bebauungsplanes sind diese gesetzlich geschiitzten Hochstau-
denfluren nicht vorhanden.

Besonderer Artenschutz gemiaB § 44 Abs. 1 BNatSchG im rdumlichen Geltungsbe-
reich, ggf. angrenzend

Beziiglich des strengen Artenschutzes liegt eine umfassende Untersuchung des Bulros
Harsch vom August 2020 vor. Es ist die Betroffenheit von Flederméusen und geschiitzten
Vogelarten zu erwarten. Eine notwendige Ausnahmegenehmigung der Regierung von
Schwaben liegt bereits vor. Durch die Aufnahme sémtlicher MaBnahmen zur Vermeidung
und zum Ausgleich von artenschutzrechtlichen Betroffenheiten fiir Flederméause und Brutvo-
gel ist das Eintreten von artenschutzrechtlichen Straftatbestdnden ausgeschlossen.

Rechtskriiftig festgesetzte Ausgleichsflachen im rdumlichen Geltungsbereich, ggf.
angrenzend

Festgesetzte Ausgleichsflachen werden durch den BPlan zwar nicht berihrt. Ostlich angren-
zend, bachaufwarts befinden sich Ausgleichsfldchen fiir den BPlan ,Neuhausen — Ost®.

Zu: Wasserwirtschaftliche Themen
Die Abhandlung und Vorabstimmung der wasserwirtschafltichen Themen ist in den Entwurf
des Bebauungsplanes bereits eingearbeitet. Da das Wohngebiet iiber eine Strecke von etwa



150 m direkt an den Bleicher Bach angrenzt, kommt den MaBnahmenzum Schutz und der
Pflege des Gewdssers eine hohe Bedeutung zu.

Fur die Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers ist eine wasserrechtliche Geneh-
migung erforderlich. Diese liegt bereits vor. In Ergénzung zur Genehmigung der Gewésser-
benutzung wird darauf hingewiesen, dass die neu herzustellende Einleitungsstelle fiir
das Regenwasser naturnah auszugestalten ist. Die Uferboschung ist nach Ab-
schluss der Arbeiten zu renaturieren.

Grundsatzlich ist fur alle MaBnahmen an der Uferbdschung sowie fiir neu aufgebaute B6-
schungen auf standortfremde Pflanzen sowie auf kiinstliche Verbauungen zu verzichten. Die
Begrunung der Béschungen darf ausschlieBlich mit zertifiziertem, gebietsheimischen Pflanz-
und Saatgut erfolgen. Die bestehenden natiirlichen Boschungen sind zu erhalten und nicht
durch Aushub oder anderes Bodenmaterial zu {iberschiitten. Der Bach mit den Uferbéschun-
gen ist wahrend der Bauzeit durch einen Bauzaun vor Verunreinigung und mechanischen
Schaden zu schiitzen. Diese Punkte werden in den Grinordnungsfestsetzungen geregelt.

Hinweise zur Griinordnung

Durch die Unterbauung groBer Fldchen im Wohngebiet mit Tiefgaragen wird die Versicke-
rungsleistung des Bodens eingeschrénkt. Es ist daher wichtig, dass alle Freiflichen im
Wohngebiet, auch die unterbauten Flachen, durch Minimierung der Versiegelung und Vege-
tation in Bezug auf das Riickhaltevermégen optimiert werden.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass auch Flachdacher mit Solar- bzw. Photovolta-
ikanlagen mit einer extensiven Dachbegriinung auszustatten sind. Die Dachbegriinung dient
dem Riickhalt von Niederschlagswasser, der Klimaregulierung und bietet Nahrungs- und Le-
bensraum fiir Insekten.

Im Sinne der staddtebaulichen Idee ,Griine Mitte Neuhausen® sollte auch eine Begriinung der
Fassaden in den Freiflachengestaltungsplédnen beriicksichtigt werden. Auch diese dient dem
klimatischen Ausgleich sowie der landschaftlichen Einbindung der Baukdorper.,

All diese Themen sind bei der Erstellung und Priifung der Freiflachengestaltungsplane be-
sonders zu beriicksichtigen.

AbschlieBende Zusammenfassung

Mit den Festsetzungen das Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Griine Mitte Neuhausen®
besteht aus naturschutzfachlicher Sicht Einverstandnis.

Die naturschutzfachlichen Belange wurde ausreichend beriicksichtigt






