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Bebauungsplan ,Ramsau Mitte" mit Grinordnungsplan,
Gemeinde Reichertsheim

A. AnlaB und Erfordernis der Planung

GrUnde fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes sind die Absicht der Gemeinde
Reichertsheim zusttzlichen Wohnraum und wieder Baulandreserven fur die
Néachsten Jahre zu schaffen.

B. Planungsrechtiliche Situation

Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtskréftigen FiGchennutzungsplan der
Gemeinde Reichertsheim i. dF. v. 03.02.1984, mit 1.Anderung vom 30.11.1993 und
mit parallel laufendem FNP — Anderungsverfahren (5.Anderung) entwickelt.

C. Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet fUr die neue Wohnbebauung soll in 2 Bauabschnitten eine
maBvolle Wohnbebauung ermdglichen.

Das Planungsgebiet gehort zu den attraktivsten Reservefléchen fir den Wohnungs-
bau im Bereich der Gemeinde Reichertsheim.

Es diente bisher landwirtschaftlichen Nutzzwecken und befindet sich im Privat-
besitz. Eine Bebauung ist im Geltungsbereich des Plangebietes nicht vorhanden.

Das Geldnde ist nahezu eben bis leicht geneigt, es féllt gleichmdaBig mit ca. 4 % nach
SUden ab.

Im Westen des Baugebietes grenzt ein Hang an, so daB mit Schichtenwasser zu rechnen
sein wird.

Trotz des 2010 hergestellten Hochwasserschutzes (Damm mit Ableitung des Oberfiéichen-
wassers in den Bachlauf éstlich von Ramsau) sind fir sogenannte , Starkregen-Ereignisse*
auf den Baugrundstiicken entsprechende Vorkehrungen gegen stark abflieBendes
Wasser zu treffen.

Zum Grundwasserstand und zur Sickerf@higkeit des Untergrundes wird derzeit ein
Gutachten erstellt. Erkenntnisse aus den benachbarten Baugebieten bestétigen die
Planungsabsicht, drtliche Versickerungen herzustellen.

Erholungsfunktionen waren auf dem Plangebiet wahrend der Vegetationszeit
gdnzlich ausgeschlossen.

D. Stadtebauliche Konzeption und geplante bauliche Nutzung
Siehe Bebauungsplan mit Begrindung

E. ErschlieBung
Das Planungsgebiet wird Uber die KronbergstraBe und KlosterfeldstraBe erschlossen.
Im Westen grenzt die Grundschule, im Stiden und Osten das vorhandene Wohngebiet

.Kreuzbach" und im Norden des Plangebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte
Acker- und Wiesenfldchen an.



F. Gestalterische Ziele der Griinordnung

Die &ffentlichen Grinfldchen im Westen und Norden bilden mit ihren Baumpflanzungen,
Streuwiesenflichen und FuBwegen einen breiten, grinen Ortsrand fUr die

bestehende und die geplante Wohnbebauung, sie stellt einen wichtigen Crientierungs-
punkt innerhalb der gesamten Wohnsiedlung dar.

Durch straBenbegleitende Baumpflanzungen und Obstbaumpflanzungen in den
einzelnen Gartenguartieren wird die Durchgrinung des Wohnguartieres intensiviert

und verstdrkt.

Die fUr die Bepflanzung ausgewdhlien Geholze entsprechen einer landschafts — und
standortgerechten Auswahl .

G. Umwelibericht

1. Einleitung

1.1 _Kurzdarstellung des Inhalts und wichfiger Ziele des Bauleifplanes
Wie bereits oben dargestellt sollen durch das neue Wohngebiet zusdtzliche neue

Baulandfldchen fir die Bevdlkerung geschaffen werden. Umfang und Art der
Bebauung ist den oben dargestellten Beschreibungen zu entnehmen.

1.2 Darstellung der in einschidgigen Fachgesetfzen und Fachpldnen festgelegten umwelf-
relevanten Ziele und Berlcksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, z.B. Baugesetzbuch, Naturschutz-
gesetze, Immissionsschutfzgesetzgebung, Abfall- und Wassergesetzgebung, sind
die Vorgaben aus dem Fl&chennutzungsplan berlcksichtigt.

2. Bestandsaufnahme der bestehenden Situgtion:
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit,

2.1 Schutzgut Mensch

Beschreibung:

Das Planungsgebiet liegt am Ortsrand der Gemeinde Reichertsheim.
Das Gelénde ist nahezu eben bis leicht geneigt; es fallt mit ca. 4 %
nach Siden.

L&rmschutz, LArmimmissionen:
im Westen des Plangebietes befindet sich eine unmittelbar angrenzende
Grundschule mit Spiel — und Sportfldchen .

Im Osten verléuft in einem Abstand von ca. 350 m Entfernung die
BundesstraBe B 12. Im Norden grenzen landwirtschaftlich genutzie
Acker- und Wiesenfldchen an.

Erholungsfunktionen waren auf dem Plangebiet nicht gegeben.

Das Geldnde befindet sich in Privatbesitz , es war urspringlich landwirt-
schaftlich genutzt .



Auswirkungen,

MaBnahmen:
Stérungen der Nachbarschaft durch Larm, Staub und StraBenschmutz
sind baubedingt nicht zu vermeiden. Da jedoch ausreichend Abstand zu
den benachbarten Wohnbebauungen vorliegt, ist diese Belastung
zumutbar.

Die Schallemissionen, die von dem bestehenden Spielplatz ausgehen,
gelten als sozialaddguat und sind von den Anwohnern hinzunehmen.
Die Immissionsrichtwerte der 18.BImSchV bzw. das ,Gesetz Uber die
Anforderungen an den L&rmschutz bei Kinder — und Jugendspiel-
Einrichtungen(KJG)* kénnen eingehalten werden; wenn die Nutzungs-
zeiten von 7.00— 22.00 Uhr, 6.5 bzw. 7.5 h eingehalten werden.

Bei den Verkehrsgerduschen der BundesstraBe B 12 kdnnen die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005 (55 dB(A) tags und

45 dB(A) nachts) bei Tage eingehalten werden.

Nachts kébnnen die Orientierungswerte bis zu 4 dB(A) Uberschritten werden.
bzgl. der Verkehrsger@iusche der B 12 sind keine passiven Schallschuiz-
maBnahmen erforderlich.

Neben dem zusatziichen Quell- u. Zielverkehr der kinftigen Bewohner
werden keine weiteren Ladrmemissionen erwartet.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Kronberg- bzw. KlosterfeldstraBe.
Durchgangsverkehr ist ausgeschlossen.

FuBlaufig ist das neue Wohngebiet Uber den FuBweg in der westlichen
Grinfléche mit der benachbarten Wohnbebauung gut vernetzt und die
Ortsmitte auf kurzen Wegen erreichbar.

Spielpl&atze fUr Kinder bis 12 Jahre sind in dem westlichen Schulgelénde
wohnungsnah vorhanden.

Durch vielfaltige artenreiche Gehdlzpflanzungen werden die Freirdume
aufgewertet und interessant gestaltet.

In der schalltechnischen Vertréglichkeitsuntersuchung vom Ingenieurblro
Greiner Nr. 212101/2 vom 17.08.2012 wird gezeigt, dass keine passiven
SchallschutzmaBnahmen notwendig sind.

Die Vertraglichkeitsuntersuchung kann in der Gemeinde eingesehen werden
und ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Umweltauswirkungen - insbesondere die nur temporére Belastung
durch den Ldrm aus der Spielplatzanlage — sind deshalb nur
mit geringer Erheblichkeit zu erwarten.

2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere
Beschreibung:
Durch die Uberbauung werden keine kartierten Biotope berihrt,
so daB keine fUr den Artenschutz relevanten Fiéicheneinheiten verloren
gehen.

Vegetationsstrukturen sind auf dem Planungsgebiet nicht vorhanden.

Bedeutende Tierarten konnten nicht beobachtet werden.



Auswirkungen,
MaBnahmen:

2.3 Schutzgut Boden
Beschreibung:

Der Eingriff in den Naturhaushalt kann zum Teil auf dem Planungsgebiet
im Bereich der &ffentlichen Grinfldchen durch Pflanzung von
Einzelbdumen, Baum - u. Gehdlzgruppen, sowie durch die Her-
stellung von Streuobstwiesen ausgeglichen werden;

Zur Durchgrinung, Lebensraumverbesserung und Einbindung in die
Landschaft (Ortsrandlage, Einbindung in die Landschaft!) sind neben
der westlichen und nérdlichen &ffentlichen Grinfldche StraBenbdume
entlang der ErschlieBungsstraBe vorgesehen.

Die nachfolgend aufgezeigten grinordnerischen MaBnahmen dienen
dem Ausgleich und der Kompensation des Eingriffes.

- KompensationsmaBnahmen sind auf dem Plangebiet teilweise moglich:
Entlang der nérdlichen Grenze des Plangebietes werden auf einer Fl&iche
von ca. 1 290 gm , Breite: 5.0 m, eine Streuobstwiese mit artenreicher
Wiesenmischung und mit Baumpflanzungen aus Einzelb&dumen und
Baumgruppen erstellt.

Diese Flcichen sind einheitlich zu pflegen (2 - 3 malige Mahd, keine
DUngung, kein Pestizideinsatz); eine private Gartennutzung ist
auszuschlieBen.

- KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes / Erdwall
nordl. B 12:
Aufund entlang des vorhandenen Erdwalles auf der Fl. Nr. 333/26
(Teilfldche) und 333 (Teilfliche).entlang der BundessiraBe B 12, werden auf
einer Fl&iche von 2 768 gm Gehdlzpflanzungen aus Einzelb&umen und
Baumgruppen mit artenreichen Strauchunterpflanzungen erstelit.
Auf der SUdseite des Erdwalles werden zusatzlich Rohboden- und Mager-
rasenstandorte hergestellt.

- KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes / freigelegter
Bachlauf:
Entlang des 6stlichen Ortsrandes von Ramsau wurde auf den Fl. Nr. 1248/1,
1248/2, 1249/1, 1244/7 und 1252/3 (Teilfldche) auf einer Fldche von
2 890 gm ein bisher verrohrter Bachlauf freigelegt und als natlrlicher
Bachlauf im offenen, natirlichen Gerinne mit bachbegleitenden
heimischen Gehdlzen und Staudenfluren hergestellt.

Unter den grinordnerischen Festsetzungen wurde aufgenommen,

dass im gesamten Plangebiet vor Beginn der BaumaBnahme zu prifen ist,
in wie weit die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde nach

§ 44 BNatSchG beziglich der gemeinschaftlich geschitzten Arten des
Anhangs IV FFH- Richtlinien betroffen werden.

Die Umweltauswirkungen sind mit geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Die B&den bestehen aus flachgrindigen lehmigen Braunerden auf
unterschiedlich mé&chtigen Geschiebelehmen und MorGnenablagerungen
mit hohem Anteil an Schluff und Ton.

Hinsichtlich der Sickerfdhigkeit des Untergrundes wird derzeit ein Gutachten
erstellt, das Ergebnis wird im weiteren Verfahren ergdnzt werden.



Auswirkungen,
MaBnahmen:

2.4 Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Auswirkungen,
MaBnahmen:

Nutzungsbedingte kinstliche und wirtschaftseigene Nahrstoffzufuhr mit
Auswaschungen in das Grundwasser und Oberfléchenwasser waren
moglich.

GroBere Bodenerosionen waren aufgrund der Bodenbestockung
(GrOnland, Wiesen)) eingegrenzt.

Baubedingt werden groBere Fiichen veréindert. Durch die Anlage
von Gebduden (GRZ </=0.35) , StraBen und Zufahrten werden ca. 40 %
der Fiiche dauerhaft versiegelt.

Durch die Wohnungsnutzung entfstehen keine nennenswerte Belastungen.
VermeidungsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen reduzieren.

Der Ausgleich erfolgt Uber die AusgleichsmaBnahmen nach der Ein-
griffsregelung.

Die Umweltauswirkungen sind mit mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Die bisherigen offenen Fidchen konnten Oberfldchenwasser innerhalb
der Vegetationsschicht aufnehmen und Uber die Versickerung in den
anstehenden Untergrund dem Grundwasser zufOhren.

Zur Kompensation der durch die Bebauung verursachten zusétzlichen
Bodenversiegelung wird unverschmutzies Niederschlagswasser von
den D&chern und sonstigen befestigten Fidchen ( Rasenfugenpflaster)
in den Untergrund versickert.

So kann ein Teil der Beeintrdchtigung des Bodens bei seiner Funktion fir
die Grundwasserneubildung und AbfluBregulierung vermindert werden.

Die Umweltauswirkungen sind mit geringer Erheblichkeit zu erwarten.

2.5 Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung:

Auswirkungen,
MaBnahmen:

Die vorhemschenden Windrichtungen sind West und SUdwest.

Die mittlere Lufttemperatur liegt bei ca. 2.0° C.

Die Zahl der Sommertage betrégt ca. 32 Tage, die Zahl der Frosttage
rund 114 Tage, Eistage (Maximum unter dem Gefrierpunki) sind
normalerweise an ca. 32 Tagen festzustellen.

Der mittlere Jahresniederschlag betrdgt rund 718 mm.

Bau- und anlogebedingt ergeben sich keine Auswirkungen, Kalf- und
Warmluftstréme werden nicht beeintréchtigt.



Die Umweltauswirkungen sind mit geringer Erheblichkeit zu erwarten.

2.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung:
Das geplante Baugebiet wird im Norden von einer landwirtschaftlich
genutzten Ackerfliche, im Westen von einer Grundschule,
im Osten und SUden von einer bestehenden Wohnbebauung
begrenzt.
Das Geldnde wird, soweit es die fortschreitende Bebauung zuldsst,
noch teilweise landwirtschaftlich genutzt.

Auswirkungen,

MaBnahmen:

Die kUnftige Bebauung wird das Orts- und Landschaftsbild mitpréagen.
Folgende grUnordnerische MaBnahmen dienen im Rahmen der
geplanten BaumaBnahme zur Verbesserung des Ortsbildes und zur
Einbindung in die Landschaft:

- Durchgrionung des Bauquartieres mit Einzelb&umen

- Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen (Rasenfugenl),
soweit die Funktionalitdt nicht entgegen steht.

- Herstellung von artenreichen Gehdlzpflanzungen und abgemagerten
WiesenflGchen im &ffentlichen Grinzug (Streuobstwiesen), die als
Kompensation (= Ausgleichsfldchen) dienen.

Die Umweltauswirkungen sind mit geringer Erheblichkeit zu erwarten.

2.7 Schutzgut Sach- und Kulturgiter

Beschreibung:
Kulturglter wie z.B. Bodenfunde, efc. sind im Bereich des Planungs-

gebietes nicht zu vermuten.

Auswirkungen,

MaBnahmen:
SachgUter bestehen nur in Form landwirtschaftlicher Nutzfldchen.
Der Verlust an landwirtschaftlichen Produktionsfiichen und die damit
verbundenen EinbuBen werden durch den Verkauf der FlGichen als
Bauland finanziell kompensiert.

3. Prognose iiber die Eniwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei NichtdurchfUhrung der Planung wirde die Flche weiterhin als landwirtschaftliche
Privatfldche genutzt.

Benotigte Baulandfldchen wirden weiterhin nicht erschlossen werden.

4. Alterndgtiven

Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtskraftigen Fldchennutzungsplan der
Gemeinde Reichertsheim i.dF.v. 03.02.1984, mit 1.Anderung vom 30.11.1993 und

7



mit parallel laufendem FNP — Anderungsverfahren (5.Anderung) entwickelt,

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Verldngerung der KlosterfeldstraBe in U - Form und
ndrdlicher Anbindung an die KronbergstraBe.
Durchgangsverkehr und zusétziiche Larmemissionen werden so verhindert.

5. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislicken

Die Bewertung und Beurteilung der AusgleichsmaBnahmen (Eingriffsregelung)

erfolgte nach dem Bayerischen Leitfaden, Stand Januar 2003. Fur die Bearbeitung
wurden keine ergénzenden Gutachten vergeben.

Als Grundlage fUr die argumentative Darstellung wurden Angaben von Fachbehdrden
verwendet.

Die Einschdatzung zu Boden und Untergrund bzw. deren Versickerungsfahigkeit

erfolgte aufgrund einer ortlichen Schirfgrube.

6. _Monitoring — MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Betroffene Schutzgiter MaBnahmen zur Zeitpunkt und Abfolge
Uberwachung
Keine Keine

7. Iusammenfassung:

Aus den Vorhabensauswirkungen ergeben sich Konfliktpunkte im Bereich des
Eingriffes in den Naturhaushalt bedingt durch die FiGchenversiegelung.
Die Entlastung hat durch die Festsetzung dkologischer Ausgleichsfléchen zu erfolgen.

Wertvolle Lebensréiume sind durch das Planungsgebiet nicht betroffen, bei gleich-
zeitiger BerUcksichtigung aller Festsetzungen im Bebauungsplan ergeben sich keine
weiteren nachteiligen Umweltauswirkungen.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.
Erheblichkeit durch Auswirkungen:

Schutzgut Baubedingt Anlagebedingt Betriebsbedingt Ergebnis

Boden mittel mittel gering mittel

Wasser mittel gering gering gering

Klima/Luft gering gering gering gering

Tiere und

Pflanzen gering gering gering gering

Mensch

(Erholung) mittel gering gering gering

Mensch (Larm-

immissionen) mittel gering gering gering

Landschaft mittel gering gering gering

Kultur- und

Sachguter gering nicht nicht nicht
betroffen betroffen betroffen




