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1. Anlass und Planungsziel

Die Uberregional agierende und mit einem sehr guten Renommee ausgestattete Tierarztliche Klinik am
dstlichen Ortsrand von Gessertshausen besteht seit rund 30 Jahren. Aufgrund der Branchensituation so-
wie der andauernden, sehr hohen Auslastung der Klinik werden eine gesamtbetriebliche Fortentwicklung
des Betriebsgelandes und eine Optimierung der Betriebsstrukturen / -abldufe i. V. m. einer baulichen so-
wie medizinischen Ausweitung des Klinikangebotes angestrebt. Diese sind auch aus betriebsorganisatori-
scher Sicht fur eine nachhaltige Sicherung des Standortes zwingend erforderlich.

Damit verbunden sind zum einen die teilweise Neuorganisation und bauliche Fortentwicklung der Bebau-
ung / Anlagenteile des Bestands-Betriebsgelandes auf den Grundstlicken FI.-Nrn. 231, 301, 302 und
303/3 selbst sowie zum anderen die Umsetzung / Neuschaffung dringend bendtigter baulicher Erweiterun-
gen auf den eigenen Grundstiicken Fl.-Nrn. 303/5, Teilflache (TF) 903/4 und 903/5 (TF), jeweils Gmkg.
Gessertshausen. Durch das Planvorhaben soll die weitere Umsetzung insbesondere von Untersuchungs-
raumen, Operations-Sélen fur Klein- und GroRtierbehandlungen, Tieraufenthaltsraumen / Stallungen und
Tierfreiflachen (Bewegungsplatz, Weide), einer Pferdefiihranlage und eines Reitplatzes, von ausreichen-
den (fir einen dauerhaft reibungslosen Betriebsablauf benétigten) Lagerflachen, Seminarrdumen und Un-
terklinften von Seminarteilnehmern und Schichtpersonal, sowie einer Betriebsleiterwohnung ermdglicht
werden.

Stellplatze fiir Personal und Besucher werden vollstandig auf dem Gelande der Tierklinik, darunter
schwerpunktmé&Rig auch nérdlich des Graswegs auf nur Stellplatzen vorbehaltenen Grundstiicken, vorge-
sehen. Zudem werden die erforderlichen offentlichen Verkehrsflachen fir den zu erwartenden Anlieger-
verkehr auf Grundlage einer fach- bzw. verkehrsplanerischen Untersuchung festgelegt. Dabei liegt das
Augenmerk auch auf der Ausbildung einer straenrdumlichen Situation, welche den FuBRgangerverkehr
beriicksichtigt.

Hierzu wurde ein Verkehrsgutachten erstellt und die ErschlieBungs- / Verkehrssituation insbesondere im
Hinblick auf die Anlieger sowie den nicht motorisierten Verkehr tberprift. Zwischenzeitlich wurde durch
die Gemeinde eine leistungsfahige verkehrliche ErschlieBung fir das kiinftige Gesamt-Betriebsgelande im
Bereich der Eichenstrae und des ,Grasweges* hergestellt. Zuséatzlich werden griinordnerische MalRnah-
men fir eine Baugebietsdurchgriinung sowie eine Eingriinung an den Randbereichen des Plangebietes
getroffen.

Das Planvorhaben ist als bedarfsgerechte sowie mit der Charakteristik der Bestandssituation weitreichend
vertragliche Mafinahme anzusprechen, durch welche insbesondere auch die drtlich vorhandenen Flachen-
und ErschlieBungs-Potentiale konsequent genutzt werden. Das Planvorhaben dient damit vorrangig der
(weiteren) Sicherung und Entwicklung bzw. der Stérkung der gewerblichen Funktionsfahigkeit der Ge-
meinde und trégt grundsatzlich zur Optimierung sowie zum Erhalt der allgemeinen Infrastruktur der Ge-
samt-Gemeinde bei.

Naturschutzfachlich relevante Eingriffe, die durch die Planung ermdglicht werden, werden entsprechend
den Vorgaben des § 1 a BauGB durch AusgleichsmaRnahmen kompensiert. Diese liegen teils am Rand
des Klinikgelandes, teils auf Flachen in ca. 1 km Entfernung, die ebenfalls Bestandteil des Bebauungs-
plans sind.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Gessertshausen wurde mit der rechtswirksamen 21. An-
derung dahingehend entwickelt, dass die Bebauungsplanung sich aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Der in der Fassung vom 01.08.2022 vorliegende Bebauungsplan wird unter den vorgenannten Rahmen-
bedingungen mit dieser Fassung erganzt. Dabei werden die Planzeichnung an 6rtliche Gegebenheiten
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2.1

2.2

3.1

und Planungen angepasst, einzelne Festsetzungen gestrafft und insbesondere Festsetzungen zum Im-
missionsschutz erganzt.

Lage und GroRe des Planungsgebietes

Lage des Planungsgebietes

Das durch die Eichenstrafle und den Grasweg erschlossene Plangebiet (PG) liegt am dstlichen Randbe-
reich der Ortslage von Gessertshausen und reicht bis ca. 50 m westlich der Umgrenzung des Land-
schaftsschutzgebietes ,Augsburg Westliche Walder*. Mit Blick auf die topographischen Verhéltnisse befin-
det sich das PG sowohl im Bereich des Talgrundes als auch der Hangleiten eines schmalen, nach Rich-
tung (Nord)Westen zum Talraum der Schmutter hin gerichteten bzw. entwassernden Taleinschnitts. Die
ndrdlich / nordwestlich gelegene Bundesstralle B 300 weist einen Mindestabstand von mind. 350 m zu
den berbaubaren Grundstlcksflachen des Vorhabenbereiches auf, die in selber Richtung gelegene
Bahnstrecke Augsburg — Ulm ca. 580 m.

Im Westen grenzt die wohngenutzte Bebauung der Baugebiete ,Am Mitterfeld* (Bebauungsplan Nr. 30 aus
dem Jahr 1996) sowie ,SUdlich der Bundesstrale 300 — Am alten Sportplatz* (Bebauungsplan Nr. 9 aus
dem Jahr 1968) an. In nordlicher, dstlicher und sudlicher Richtung sind mit Ausnahme von drei am Gras-
weg gelegenen Wohngebauden im Aufenbereich intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen und nach
ca. 50 m in Richtung Stidosten Wald gegeben. Darliber hinaus grenzt im Siiden mit dem Anwesen Gras-
weg 2a (FI.Nr. 302/1) ein weiteres Wohngebaude an, das bereits im Bestand durch die Nutzungen der
Tierklinik auf drei Seiten umgrenzt wird. Dieses war urspriinglich als Betriebsleiter-Wohngebaude der
Tierarztlichen Klinik errichtet worden.

Insgesamt ist der raumliche Umgriff des Planungsgebiets durch die Nutzungen der Tierklinik mit vor ca. 5
Jahren genehmigten Stall-Neubauten gepragt.

GroRe des Planungsgebietes

Die ca. 2,7 ha umfassende Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes beinhal-
tet die Grundstlicke mit den FI.-Nrn. 220/1, 221/2 (TF = Teilflache), 221/3, 221/4, 221/5, 22116, 221/7, 231,
232/11, 233/3 (TF), 233/6, 233/8, 233/9, 233/10, 257 (TF), 257/7 (TF), 257/39 (TF), 257/40 (TF), 293 (TF),
293/2 (TF), 293/3 (TF), 296/5 (TF), 301, 302, 303/3, 303/5, 304 (TF), 903/5, 903/6, 903/8, 903/9, 903/10,
903/17, 903/18, 903/19, 903/20 903/21, 903/22, 903/23 und 903/24 jeweils Gemarkung Gessertshausen.
Auf der Planzeichnung ist die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs mit einer unterbrochenen schwar-
zen Balkenlinie gekennzeichnet.

Darlber hinaus stellen die Flachenumgriffe der Ausgleichsflachen in ca. 900 m slidwestlicher bzw. 1.100
m nordwestlicher Richtung einen Bestandteil des Bebauungsplans dar.
Der entsprechend gebietsextern zu erbringende naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf von ins-
gesamt 4.760 m? ist festgesetzt auf
o dem Grundstiick mit der FI.Nr. 415 der Gemarkung Gessertshausen (1.744 m?) sowie
o einer Teilflache des Grundstiickes mit der FI.Nr. 844 der Gemarkung Gessertshausen 4.524 m? (=
3.016 m? x 1,5; naturschutzfachlicher Aufwertungsfaktor von 2/3)); vgl. Kap. 7.

Planungsrechtliche Situation

Beschlusssituation

Der Gemeinderat Gessertshausen hat mit Sitzung vom 18.06.2024 dieses ergénzende Verfahren zum
Bebauungsplan Nr. 51 “Sondergebiet Tierklinik* beschlossen. Die geringfligig angepasste Umgrenzung
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des raumlichen Geltungsbereiches kann der Planzeichnung entnommen werden. Der gemalt § 2a BauGB
im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplanverfahrens erstellte Umweltbericht wird durch dieses ergan-
zende Verfahren in seinen Grundziigen nicht geandert.

3.2 Beriicksichtigung von raumordnerischen Zielen und Grundsétzen in der Planung

GeméaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung (Landes- und Regionalpla-
nung) anzupassen.

3.21 Landesplanung/ LEP 2023

Die Gemeinde Gessertshausen zahlt gemaR den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landes-
entwicklungsprogramm mit Stand vom 01.06.2023) zum Allgemeinen Landlichen Raum. Zudem ist das
Gemeindegebiet als Einzelgemeinde mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt.

Die Marktgemeinden Dinkelscherben und Zusmarshausen als gemeinsames Mittelzentrum befinden sich
in einer Entfernung von ca. 10 bzw. 12 km nordwestlich der Ortschaft, die Stadt Augsburg als Oberzent-
rum liegt lediglich ca. 13 km ostnorddstlich entfernt.

Zur Entwicklung und Ordnung des Landlichen Raums ist bezogen auf das plangegenstandliche Vor-
haben v.a. auch folgender wichtiger Grundsatz formuliert (LEP 2.2.5(G)):
,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
o er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann,
o seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
e erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
e erseine landschaftliche Vielfalt sichern kann®.

.-.-....n.,,...,..u- "A |

Ly Harmie

:an_ T LG A b nmty
Abb. 3: Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP, Stand 14.05.2020; ohne Maf3stab

Zu den Teilrdaumen mit besonderem Handlungsbedarf sind zusammengefasst folgende Inhalte und
Ziele formuliert:
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3.22

Das Leitziel gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen ist aus dem verfassungsrechtlich verankerten
Sozialstaatsprinzip abgeleitet und unterstreicht die Verantwortung des Freistaats Bayern fur die rdumliche
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des ganzen Landes, im Besonderen der ,Teilraume mit besonderem
Handlungsbedarf*.

Diese Teilraume sind v.a. durch den Riickgang von Bevdlkerung und Erwerbspersonen, von der Abwan-
derung junger Menschen, der Alterung und einer wirtschaftlich schwierigen Situation gekennzeichnet
(durch den demographischen Wandel besonders betroffene Gebiete).

Im Ziel 2.2.3 des LEP werden ,Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf‘ (RmbH) festgelegt, welche
gemal Ziel 2.2.4 des LEP vorrangig zu entwickeln sind. Dies gilt u.a. bei Planungen und Mainahmen zur
Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge.

LEP 2.2.3 (Z) Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf
JTeilraume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziookonomischen Nachteilen sowie Teilrdume, in denen ei-
ne nachteilige Entwicklung zu beflirchten ist, werden unabhangig von der Festlegung als Verdichtungs-
raum oder landlicher Raum als Teilrdaume mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt. (...)*
LEP 2.2.4 (Z) Vorrangprinzip
,Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei

e Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

o der Ausweisung raumlicher Forderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher Férdermalnahmen und

o der Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger

Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlagig sind.*

Des Weiteren werden in Verbindung mit der gegenstandlichen Planung u.a. folgende Ziele und Grundsat-
ze zur nachhaltigen Entwicklung der raumbedeutsamen Fachbereiche aufgeflinrt:
e LEP 1.1.3 (G) Verminderung des Ressourcenverbrauchs in allen Landesteilen; unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.
e LEP 3.1.1 (G) Ausrichtung der Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Bercksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen.
e LEP 3.1.1 (G) Anwendung flachensparender Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Bertick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten.
o LEP 3.3 (Z) Ausweisung neuer Siedlungsfldchen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten.
o LEP 5.1 (G) Erhalt und Verbesserung der Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft,
insbesondere fiir die leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe.

Regionalplanung

Die Gemeinde Gessertshausen gehdrt dem Regionalen Planungsverband Augsburg an und wird in die-
sem Bereich als Kleinzentrum im I&ndlichen Teilraum im Umfeld des grofen Verdichtungsraumes Augs-
burg ausgewiesen.

Wesentliche allgemeine Ziele des Regionalplans Augsburg (Stand vom 25.09.2007 und Teilfortschreibun-
gen 2018 sowie 2020) bezogen auf das gegenstandliche Planvorhaben (Auszug) sind:
e Im landlichen Teilraum im Umfeld des groRen Verdichtungsraumes Augsburg sollen in verstarktem
MaRe die Infrastruktur und die Struktur der gewerblichen Wirtschaft unter Beachtung der dkologi-
schen Ausgleichsfunktionen ausgebaut werden. (RP, A 11 1.2 (Z)).
¢ In den Kleinzentren (...) Gessertshausen (...) sollen die Grundversorgungseinrichtungen ergéanzt
werden.“ (RP, AV 212 (2))
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3.3

3.31

21. Anderung des Flichennutzungsplans

Mit der 21. Anderung des Fléchennutzungsplanes wurden die bislang als ,Flachen fiir die Landwirtschaft"
sowie abschnittsweise ,Ortliche Verkehrsflachen und "Anlagen- / Ortsrandeingriinung” dargestellten FIa-
chen folgendermalen angepasst:

1. Sonderbauflachen gem. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO mit Zweckbestimmung , Tierklinik

. Griinflachen zur Baugebietsdurchgriinung sowie zur Anlagen- / Ortsrandeingriinung

Einzelgehdlze und Geholzgruppen zur Baugebietsdurchgriinung sowie Anlagen- / Ortsrandeingriinung,
und

w N

4. Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Abb. 2 Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan aus dem Jahr 1992 inklusive Eintragung der 16. Anderung in
der Fassung vom 15.02.2016, mit Uberlagerung der rot gestrichelt umrandeten 21. Anderung des Flichennutzungsplans in der
Fassung vom 30.05.2022 (ohne Maf3stab)

Damit entwickelt sich der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan und dessen 21. Anderung.

Priifung von Standortalternativen

Die Tierklinik besteht an ihrem jetzigen Standort bereits seit rund 30 Jahren und hat sich zu einer gut funk-
tionierenden Gesamtanlage am vorhandenen Standort entwickelt.

Eine Erweiterung bzw. Verlagerung der Anlage oder von Anlagenteilen an einen anderen Standort im
Gemeindegebiet von Gessertshausen ist nach derzeitigem Sachstand nicht méglich, zumal hierfiir weder
geeignete Flachen zur Verfligung stehen noch bei einer Aufteilung auf mehrere Standorte sinnvolle be-
triebliche Abldufe méglich waren. Hierfur wurden die Unterlagen des gemeindlichen ,Modellprojekts: In-
nenentwicklung und Flachenmanagement (...)* aus dem Jahr 2013, unter aktualisierten Gesichtspunkten /
Erhebungsdaten, bericksichtigt.
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Fazit: Der Bebauungsplan Nr. 51 ,Sondergebiet Tierklinik“ entspricht den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung.

Das Planvorhaben ist als bedarfsgerechte sowie mit der Charakteristik der Bestandssituation vertragliche
Malinahme anzusprechen, durch welche insbesondere auch die 6rtlich vorhandenen Flachen- und Er-
schlieBungspotentiale konsequent genutzt werden.

Bestandssituation / Realnutzung und Auswirkungen auf die Umweltschutzguter

Realnutzung / vorhandene Strukturen

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt Augsburg wird der Bestand aus den
Jahren 2016 / 2017 aus naturschutzfachlicher Sicht als Ausgangszustand berticksichtigt. Dies ergibt fol-
gende Bestands- / Realnutzungssituation:

Betriebshauptgelande und Flachen im Umgriff des bestandskraftigen Bebauungsplans Nr. 46:

Der im Rahmen des bestandskraftigen Bebauungsplans Nr. 46 als Sondergebiet mit Zweckbestimmung
Tierklinik festgesetzte Flachenbereich im Westen / Siidwesten des Gesamt-Plangebietes umfasst die
Grundstiicke des vorhandenen Betriebshauptgelandes der Tierarzlichen Klinik auf den Grundstilicken Fl.-
Nrn. 301, 302 und ehemals 303/1, die mit 302 verschmolzen wurde. Die Flachen sind nahezu vollstandig
Uberbaut und insbesondere gepragt durch Betriebsgebaude, private Verkehrsanlagen, Hof- und Rangier-
bereiche, nicht (iberdachte Stellplatze, sonstige Lager- und Abstellplatze und deren Zufahrten sowie
sonst. zugehérige Frei- / AuRenflachen. In den Rand- / Ubergangsbereichen der Betriebsflachen befinden
sich v.a. nach Richtung Westen gegeniber dem Baugebiet im Bereich des Akazienwegs bereits gut aus-
gepragte Eingrlinungsstrukturen.

Erweiterungsflachen Richtung Osten:

Der neu als Sondergebiet festgesetzte Bereich im dstlichen Anschluss an das vorhandene Betriebsgelan-
de der Tieréarztlichen Klinik umfasst vorrangig eine bis 2017 intensiv landwirtschaftlich als Sonderkultur
(Beerenobst) genutzte Flache (FI.Nr. 303/3 und 303/5) sowie im ndrdlichen Randbereich abschnittsweise
lineare Gehdlzstrukturen jiingeren bis mittleren Alters entlang des Graswegs. Dabei wird die einreihige
Ortsrandeingriinung aus Strauchern jiingeren Alters, dstlich entlang FI.Nr. 302 mit dberplant.

Des Weiteren weisen die Flachen am stiddstlichen Randbereich des PG eine vergleichsweise intensive
Grinland-Nutzung auf (TF FI.Nr. 304; teils auch mit Weidenutzung). Der unmittelbar éstlich angrenzende
und Uber den Grasweg erschlossene Gebaudebestand Anwesen Hausnr. 4 weist seit rund 2 Jahrzenten
keine Wohnnutzung auf; auch ist darin auf absehbare Zeit wohl keine Wohnnutzung vorgesehen. Der da-
ran anschliefende, rund 20 m 0stlich gelegene Gebaudebestand Anwesen Hausnr. 6 auf FI.Nr. 305/3
weist derzeit eine dauerhafte Wohnnutzung auf. Lediglich stidwestlich des Erweiterungsbereichs befindet
sich, aulerhalb des Planungsgebiets, die ehemalige Villa der Klinik mit Wohnnutzung (Grasweg 2a, FI.Nr,
302/1)

Nérdlicher Teil des Plangebietes nérdlich des Graswegs:

Am Nordostrand des PG (FI.Nr. 903/17) bestand eine kleingartnerisch genutzte Flache mit Gartenhaus
und einer vergleichsweise intensiven Griinlandnutzung. Wertgebende, insbesondere auch in den Randbe-
reichen auftretende Vegetationsstrukturen konnten nicht festgestellt werden. Auf diesen Flachen wurden
ebenfalls bereits Stellplatze hergestellt (Teilbereich H).

Im Talgrund verlauft ein temporar wasserfihrender Graben (Grundstlicks FI.Nr. 903/18), der im Bereich
des Graswegs 5 und 7 sowie auch teilweise auf dem neuen Stellplatz-Grundstiick FI.Nr. 304/20 verrohrt
ist. Der Graben verbindet bei entsprechenden Wetterereignissen das éstlich an das PG angrenzende Re-
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tentionsbecken mit den beiden innerhalb des Plangebietes gelegenen Retentionsrdumen im Westen der
FINr. 903/21.

Der nordliche Teil der als Sondergebiet festgesetzten Plangebietsflachen wird im Bereich der FI.Nr. 231
bereits als Lager- und Stellplatzflache genutzt (Baugebietsteilflache Teilbereich G). Auf dem Grundstlck
befinden sich neben asphaltierten, gepflasterten und anderweitig befestigten Bereichen u.a. eine Scheune
mit Lagerflachen und Pferdeboxen sowie ein zusétzlicher Gerate-Schuppen, ein Lagerzelt und weitere
Lagereinrichtungen.

Im Bereich der als PKW-Stellplatze Uberplanten Flachen unmittelbar nérdlich entlang des Graswegs
(FI.Nr. 903/20) befand sich ein zwischenzeitlich abgerissenes Gebaude (Grasweg 1). Dort wurden bereits
Stellplatzflachen angelegt. Die Planung sieht hier eine Offenhaltung bzw. weitere Offnung des teilweise
verrohrten Grabens in einem Teilabschnitt im Osten vor, zusatzlich darf jedoch eine 6 m breite Uberfahrt
zwischen den Grundstiicken FI.Nm. 903/20 und 231 hergestellt werden. Neben der Umsetzung von zur
Durchgriinung dienenden Flachen und Ausgleichsflachen ist auf dem Grundstiick FI.Nr. 231 zusatzlich
den weiteren Ausbau des bereits bestehenden Lager- bzw. Wirtschaftshofes der Tierklinik vor (Teilbereich
G). Als wertgebende Gehdlze sind am westlichen Retentionsbecken zwei Silber-Weiden zu nennen. Ent-
lang der Ostgrenze dieser (westlichen, auf Teilbereich G gelegenen) Stellplatzflachen besteht eine Ge-
hdlzgruppe aus 6 Linden jlingeren bis mittleren Alters, die als Gehdlzflache erhalten und weiter entwickelt
werden soll. Dabei sind vorhandene Ablagerungen zu entfernen.

Die nordlich des Graswegs gelegenen Anwesen Hausnr. 5 bzw. 7 (FI.Nr. 903/4) sind dauerhaft bzw. ledig-
lich temporar bewohnt. Sie befinden sich ebenso wie die Anwesen Grasweg 4 und 6 aullerhalb des PGs
im planungsrechtlichen Aufenbereich.

Nordwestlicher Teil des Plangebietes Westteil des Graswegs sowie entlang der Eichenstrale:

Die Flachen am westlichen Randbereich des Plangebietes beidseits entlang der festgesetzten Verkehrs-
flachen des Graswegs und der Eichenstralie sind durch die nérdlich benachbarte intensive landwirtschaft-
liche Nutzung (Ackerbauflachen) sowie auch die sudlich angrenzende Wohnbebauung umgeben. Im un-
mittelbaren Anschluss an die Plangebietsflachen ist ein Eichen- und Eschen-Altgehélzbestand mit einem
Stammdurchmesser von jeweils > ca. 0,50 / 0,60 m bis teils > 1,20 m vorrangig im Béschungsbereich s(id-
lich entlang der Eichenstrale (FI.Nr. 233/3) bzw. im StralRenabschnitt zwischen den Anwesen Hausnrn. 15
und 17 vorhanden.

Die ndrdlich entlang der Verkehrsflachen bestehende, ebenfalls durchgehende Gehdlzstruktur, setzt sich
demgegeniiber iberwiegend aus Ahorn-Gehdlzen jungen bis mittleren Alters sowie einem Unterwuchs
vorrangig aus Haselstrduchern zusammen. hier ist zudem eine 2-stdmmige Eiche mit einem Stamm-
durchmesser von jeweils > ca. 0,80 m vorhanden. Diese Gehdlze wurden im Zuge des StraRenausbaus
erhalten.

Eine Aufstellung, welche Gehdlze erhalten bleiben kénnen

Erhalt von und Eingriff in Gehélzbestande
Erhalt von Gehdlzen bzw. Gehdlzstandorten im PG:
o 2-stdmmige Eiche nérdlich der ,Eichenstrale gegeniiber dem Einmiindungsbereich der Erlenstrale

o Eichen- und Eschen-Gehdlz mit einem Stammdurchmesser von jeweils > ca. 0,50 / 0,60 m bis teils >
1,20 m im Béschungsbereich sudlich der Eichenstrale im Abschnitt zwischen den Haus-Nrn. 15 und
17,

e (iberwiegender Erhalt der Gehdlzstruktur nérdlich der Eichenstralle,

o Einzelgeholze im Umgriff der beiden Retentionsraume im Westen des Grundsticks FI.Nr. 903/21.
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o ein Ahorn mittleren Alters (sowie Strauchgehdlze entlang der Ostgrenze des Grundstiickes FI.Nr. 231,
o Linden (FI.Nr.903/20, Ostgrenze),

o Strauchgehdlzstruktur innerhalb der Ausgleichsflache (A2 am Nordostrand des PGs),

o Erhalt und Sicherung der Gehdlze im Boschungsbereich sldlich des Graswegs,

e Erhalt und Ergénzung der Randeingriinung am Westrand entlang des Grundsttickes FI.Nr. 301
Verlust / nicht durch Festsetzung gesicherte bzw. sicherbare Gehdlze im PG:

o Der Bergahorn suddstlich der Stallung auf FI.Nr. 231 im Bereich des temporar wasserfiuhrenden Gra-
bens ist am Absterben, so dass hier ein Erhalt nicht sinnvoll ist.

Bereits gefallt wurden:

e Baumreihen aus 7 sowie ca. 8-10 Fichten entlang Nordwest- und Westgrenze des Hausgartens zu
Anwesen Grasweg 1 auf FI.Nr. 903/20,

o 3-stammiger Bergahorn (Acer pseudoplatanus) am auf Hohe des vormaligen Anwesens Hausnr. 1.
o zwei slidostlich des Anwesens Grasweg 1 stockende Birken,

e 10 junge und 15 mittelalte Ahorne im Bereich FI.Nr. 903/20

o zwei Nadelbdume mittleren Alters dstlich Grasweg 7

o Strauchgehdlze, zweistimmige Fichte sowie weitere sieben Fichten, eine Eberesche, ein zweistammi-
gen Ahorn und eine Eiche im Bdschungsbereich siidlich des Graswegs

¢ 3 m breite, nahezu durchgehende Anlageneingriinung gebildet aus einer 1-reihigen Strauchpflanzung
(durchschnittliche Hohe derzeit ca. 3 bis 4 m) entlang der Ostgrenze Grundstiick FI.Nr. 302 sowie

o Einzelgehdlze stdlich des Grundstiicks FI.Nr. 301

Bestandssituation von Natur und Umwelt

Detaillierte Aussagen zur Bestandssituation und zur Bewertung der einzelnen Umweltschutzgiiter des
Vorhabenbereichs und darunter insbesondere zu den Uberplanten Bereichen, finden sich im anhangigen
Umweltbericht. Dieser ist Bestandteil der Begrindung.

Nachfolgend werden deshalb lediglich die wichtigsten Punkte zur Bestandssituation innerhalb des
Planungsgebiets und dessen naheren raumlich-funktionalen Umgriff dargestellt und kurz beschrieben.

Naturraumliche Einordnung

Die Gemeinde Gessertshausen liegt in der naturrdumlichen Untereinheit ,Riedellandschaft der lller-Lech-
Schotterplatten” der ,Donau-lller-Lech-Platten®. Das Planungsgebiet (PG) liegt am dstlichen Ortsrand von
Gessertshausen und befindet sich wie auch der gesamte groRraumliche Umgriff im Naturpark Augsburg —
Westliche Walder. Ferner befindet sich das PG im Bereich des Talgrunds als auch in den Hangbereichen
eines schmalen, nach Richtung (Nord)Westen zur Schmutter entwéssernden Taleinschnitts.

FASSUNG mit Stand vom 29.07.2024 Seite 11 von 47



Gemeinde Gessertshausen Bebauungsplan Nr. 51 ,SONDERGEBIET TIERKLINIK*

4.2.2 Baugrund / Beschaffenheit des Bodens, Grundwasserverhiltnisse und Oberflichengewésser

Boden: Bei den Boden handelt es sich im Teilbereich stdlich des Graswegs sowie im norddstlichen
Teil des Grundstiicks FI.Nr. 231 um die Bodenart 8c, fast ausschlielich Braunerden aus kiesfiihren-
dem Lehm (Deckenschotter, Molasse, LoRlehm). Im Talbereich nérdlich des Graswegs findet sich die
Bodenart fast ausschlieBlich Kolluvisol aus Schiuff bis Lehm (Bayerisches Landesamt fir Umwelt
(LfU): Ubersichtsbodenkarte 1:25.000).

Der geologische Untergrund, auf dem sich diese Bdden gebildet haben, besteht im gréRten Teil des
Planungsgebietes aus LoR, LoRlehm oder Decklehm, z.T. auch FlieRerde, die vorwiegend aus Schluff
bzw. Lehm besteht. Im stidostlichen Teil des PG besteht der geologische Untergrund aus ungeglieder-
tem Material der Oberen SiRwassermolasse (LfU, Geologische Karte M 1:500.000). Die im PG vor-
kommenden Bdden sind in der Umgebung weit verbreitet.

GemaNl dem flir das Grundstlick FI.Nr. 303/5 (vormals 303/3) vorliegenden geotechnischen Berichts
(Fa. GTA Geotechnik Augsburg vom 22.12.2016) besteht das bis in eine Tiefe von rund 10 m aufge-
schlossene Untergrundprofil vereinfacht aus folgenden Schichten: auf die 0,5 m bis 1,4 m machtige
Deckschicht (Schluffe mit schwach feinsandigen bis feinsandigen sowie lokal schwach tonigen Neben-
bestandteilen), folgen entweder teils von Schichten bis in eine Tiefe von ca. 5 m aus tertidren Schluf-
fen und Tonen (Uberwiegend mit schwach feinsandig bis feinsandig sowie lokal schwach tonige Ne-
benbestandteile) oder teils von Schichten aus tertidren Sanden und Kiesen, die bereichsweise bis zu
den aufgeschlossenen Endtiefen von 10 m reichen (Fein- bis Mittelsande mit schwach schluffigen bis
stark schluffigen und lokal schwach kiesigen Nebenbestandteilen sowie um Kiese mit sandigen bis
stark sandigen und schwach schluffigen bis schluffigen Nebenbestandteilen).

Topographie: Das Geldnde der bestehenden Gebaude der Tierklinik (FI.Nrn. 301, 302 steigt von ca.
494 m 0. NN an der Einfahrt von Nordwesten her bis auf ca. 500 m . NN im Siiden des westlichen
Rundstalls (Teilbereich C) Das Gelénde im dstlichen Erweiterungsbereich bzw. innerhalb der als Son-
dergebiet (SO) festgesetzten Flachen der FI.Nr. 303/3 steigt von ca. 496,5 m U. NN im Nordwesten auf
bis zu 505,5 m 0. NN im siidéstlichen Randbereich an. Entlang der Verkehrsflachen von der westlich
gelegenen Eichenstrale bis zur Ostgrenze des Plangebiets am Grasweg steigt das Hohenniveau dem
Talraum folgend von ca. 487 m (. NN auf ca. 496,5 m 1. NN an. Der nérdlich daran anschliefende
Talgrundbereich im Umgriff des Grabens befindet sich in einer Hohenlage von ca. 489,5 bis 491 m (.
NN. Die Flachen des wiederum nérdlich anschlieBenden Teilbereichs G auf FI.Nr. 231 steigen schlie3-
lich von Stidwesten nach Nordosten von ca. 489,5 bis auf ca. 495 m G. NN an.

Zur Verdeutlichung der topographischen Gegebenheiten ist der Begriindung in Anlage V ein Héhen-
plan beigelegt.

Grundwasser. Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen derzeit nicht vor. Grundwasser-
messstellen, auch in vergleichbarer raumlicher Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind nicht
vorhanden. GemaR den Ergebnissen des fir das Grundstlick FI.Nr. 303/5 (vormals 303/3) vorliegen-
den geotechnischen Berichts (Fa. GTA Geotechnik Augsburg vom 22.12.2016) ist fiir diese Flachen
mit einem durchgehenden Grundwasserhorizont (mittlerer Grundwasserstand) unterhalb 480 m {i. NN,
entsprechend > 15 m unter GOK (Gelandeoberkante) zu rechnen. Aufgrund dessen kann fiir das ge-
samte Planungsgebiet davon ausgegangen werden, dass mit keinen oberflachennahen Grundwasser-
standen zu rechnen ist.

Weiterhin wird in dem vorliegenden geotechnischen Bericht darauf hingewiesen, dass im PG infolge
der Hanglage sowie der Wechsellage von sehr gering durchlassigen Boden und besser durchlassigen
Bdden mit Schichtwasser innerhalb der besser durchlassigen Bdden zu rechnen ist.
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Generell wird im Rahmen der Bauvorbereitungen dem / den Bauherrn empfohlen, eigene Untersu-
chungen beziiglich des Untergrundes, des Grundwassers, der Niederschlagswasserbeseitigung auch
eines evtl. Auftretens von Hangschichtwasser durchfiihren zu lassen. Die Sicherung gegen evtl. auftre-
tendes Oberflachen-, Schichten- oder Grundwasser sowie auch die Durchfiihrung ggf. entsprechend
erforderlichen SchutzmaRnahmen obliegt grundsatzlich dem Bauherrn.

Ferner ist in Verbindung mit dem Erfordernis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde am Landratsamt Augsburg einzuholen.

o Oberflachengewasser: Im PG sind keine dauerhaften Oberflachengewasser gegeben. Dort existieren
lediglich ein temporér bei Starkniederschlagen wasserfilhrender Graben mit zwei Retentionsbecken
Der Bereich nérdlich des Graswegs ist als wassersensibler Bereich (LfU, Informationsdienst Uber-
schwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern IUG, Stand April 2020) dargestellt. Das PG befindet sich
jedoch  nicht innerhalb eines festgesetzten oder vorldufig  gesicherten  HQ100-
Uberschwemmungsgebiets (amtliches Bemessungshochwasser).

Der schmale Taleinschnitt nérdlich des Graswegs wird durch den temporar wasserfilhrenden Graben
(Breite an der GOK ca. 1,0 m (-1,20 m) sowie ca. 0,30 m an der Sohle; Tiefe ca. 0,30 bis 0,40 m (0,50
m) entwassert.

Der temporar wasserfiinrende Graben ist auf FI.Nr. 903/20 (Teilbereich G) auf einer Lange von ca. 30
m verrohrt. Die Verrohrung ist im Osten grundsétzlich zuriickzubauen, auf dem Grundstlick FI.Nr.
903/20 ist eine zusatzliche Verrohrung auf max. 6 m Lange ohne wasserrechtliches Verfahren als
Uberfahrt zuléssig. Fiir weitere Verrohrungen wére eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantra-
gen. Der Graben entwassert das 6stlich des PG liegende Retentionsbecken gedrosselt in die beiden
Retentionsraume im Westen (FI.Nr. 903/21). Der Verlauf des Grabens mit Darstellung der zuldssigen
Verrohrung ist in der Planzeichnung als Hinweis dargestellt.

Aktuell liegen keine Daten zu Ausuferungen des Grabens bei starken Niederschlagen vor. Dies wurde
Seitens des Wasserwirtschaftsamtes mit Schreiben vom 19.08.2016 im Rahmen der friihzeitigen Be-
teiligung zum Aufstellungsverfahren des nicht weiterverfolgten ,Vorgénger-“Bebauungsplans Nr. 49
,rierklinik Gessertshausen II* bestatigt.

Allerdings wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass bei starken Niederschidgen Uberflutungen von
Teilbereichen des Plangebietes (insbesondere der Grundstlicke FI.-Nr. 231, sowie 903/17, /18, /20
und /21) durch den Graben nicht ausgeschlossen werden kénnen.

o Hinweise zu Oberflachenwasser und auf evtl. wild abflieRendes Wasser: Infolge der vorhandenen Ge-
landeneigung bzw. der topographischen Bestandssituation des PG kann bei Starkniederschlagen nicht
ausgeschlossen werden, dass es durch wild abflieRendes Wasser evtl. zu bereichsweisen Beeintrach-
tigungen kommt. Die Entwasserungseinrichtungen sollten deshalb so ausgelegt werden, dass wild ab-
flieBendes Wasser schadlos abflieBen kann. Ggf. sind auch entsprechende RiickhaltemaBnahmen
vorzusehen, um eine Abflussbeschleunigung im Gewasser zu verhindern.

Zum Schutz der Gebaude vor wild abflieBendem Wasser wird empfohlen, ggf. bauliche VorsorgemaR-
nahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellerge-
schosse dauerhaft verhindern.

Ggf. betroffene Bauteile, wie Bodenplatte oder Lichtschachte waren z. B. (iber die Gelandeoberkante
hinaus zu erstellen. Der natlirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tie-
fer gelegenen Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden. Die Ableitung von
Wasser auf Fremdgrundstiicke ist nicht zul&ssig. Ausgenommen hiervon ist die gedrosselte Ableitung
in den temporér wasserfiihrenden Graben oder die Retentionsbecken auf FI.Nr. 903/21.
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4.2.4

Laut Schreiben des Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth (09.11.2021) sind das Merkblatt DWA-M 119
,Risikomanagement in der kommunalen Uberflutungsvorsorge — Analyse von Uberflutungsgefahrdun-
gen und Schadenspotenzialen zur Bewertung von Uberflutungsrisiken sowie das DWA- Themenheft
T1/2013 "Starkregen und urbane Sturzfluten — Praxisleitfaden zur Uberflutungsvorsorge" zu beachten.
Erganzend wird in diesem Zusammenhang auch auf das Merkblatt DWA-M 553 ,Hochwasserange-
passtes Planen und Bauen® hingewiesen.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schadliche Bodenveranderungen etc. sind innerhalb des Plan-
gebietes nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische
oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveran-
derung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt Augsburg, Bodenschutzbehérde, zu in-
formieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen ab-
zustimmen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass insbesondere aufgrund der topographischen Situation be-
reichsweise auch Boden mit von Natur aus erhohten Schadstoffgehalten vorliegen. Aufgrund dessen wird
auf das Erfordernis zur Durchfihrung von entsprechenden Bodenuntersuchungen, moglichst vor Beginn
der Baumalnahmen bzw. spatestens vor Abfuhr zur Verwertung / Entsorgung von Bodenmaterial hinge-
wiesen. Dies gilt insbesondere flir die Béden im Talgrundbereich des temporar wasserflihrenden Grabens.
Das Landratsamt Augsburg ist von ggf. festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Schutzgebiete / Arten- und Biotopschutz

Bezlglich der Bestandsituation wird auf das Kapitel 4.1 ,Realnutzung / vorhandene Strukturen® verwiesen.
Gemal der urspringlichen Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wird als Ausgangszustand
die Bestands- / Realnutzungssituation zum Zeitpunkt des Planaufstellungsverfahrens fir den nicht weiter-
verfolgten ,Vorganger-Bebauungsplan® Nr. 49 ,Tierklinik Gessertshausen II* aus den Jahren 2016 / 2017
herangezogen.

¢ Im Plangebiet und dessen raumlich-funktionalen Umgriff sind weder Schutzgebiete, Schutzobjekte
nach §§ 23 bis 26 sowie 28 bis 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG, amtlich kartierte Biotope,
FFH/SPA-Gebiete oder Vogelschutzgebiete und Fundflachen/-punkte der ASK noch besonders oder
streng geschitzte Arten bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie vorhanden.

Allerdings liegen die Plangebietsflachen, ebenso wie die gesamten Flachen des restlichen Gemeinde-
gebietes, innerhalb des Naturparks NP-00006 (BAY-09) ,Augsburg — westliche Walder* (Verordnung in
Kraft seit 01.10.1988 & 01.10.2007) im Naturraum der lller-Lech-Schotterplatten (mit Schutzstatus
gem. § 27 BNatSchG; Art. 15 BayNatSchG). Etwa 100 m éstlich des PG verlduft die Grenze zu einem
Teilgebiet des Landschaftsschutzgebiets LSG-00417.01 (SWA-12) ,Augsburg — Westliche Walder*
(Verordnung in Kraft seit 14.05.1988 & 01.05.2013).

e Der durch das Plangebiet verlaufende, temporar wasserfihrende Graben ist nicht als ,naturnahes {...)
Binnengewasser” inkl. der zugehdrigen Uferbereiche gem. § 30 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG einzustufen.
Auch die B6schungsbereiche dieses Grabens sind naturschutzfachlich von geringerer Wertigkeit.

o Als besonders wertgebende, allerdings nicht als amtlich kartierte Gehélzbestande sind die Eichen- und
Eschen-Altgehdlzbestande beiderseits der Eichenstrae” (FI.Nr. 233/3 und 232 Siidteil) zu nennen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die wertgebenden Gehdlzstrukturen im PG weitestmdglich in ihrem Be-
stand geschiitzt und zur Erhaltung festgesetzt werden.
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4.2.5 Artenschutzfachliche Bewertung:

4.2.6

5.1

Das derzeitige Lebensraumpotential der Plangebietsflachen ist aufgrund des vorhandenen, Bestands so-
wie auch der bestehenden Vegetationsausstattung flir geschiitzte und aus naturschutzfachlicher Sicht be-
deutsame Tierarten von nur untergeordneter Bedeutung zu bewerten.

Aufgrund der Gehdlzausstattung kann auch eine Beeintrachtigung von evtl. Fledermausvorkommen bzw.
ein Verlust von entsprechenden Quartieren ausgeschlossen werden. Das PG dirfte dagegen eine gewis-
se Bedeutung als potenzieller Lebensraum, vorrangig fiir die gegentiber Beunruhigungen vergleichsweise
toleranten Vogelarten aus der dkologischen Gilde der Gebusch- und Gehdlzbriter aufweisen.

Allerdings ist gegenstandlich auch bezlglich der potentiell in den bestehenden Geholzbestanden im Plan-
gebietsumgriff vorkommenden Vogelarten von keiner nennenswert nachhaltigen Beeintréchtigung auszu-
gehen. Insbesondere finden diese bei einem evtl. (temporaren) Verlust i ausreichende sowie mindestens
gleichwertige Ausweich- bzw. Ersatzlebensraume in den vorhandenen Gehdlzstrukturen im umliegenden
Nahbereich vor.

In der Planung werden eine dkologische Aufwertung und Standortoptimierung bzw. Lebensraumanreiche-
rung vorgesehen. Im Zuge der Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen wird v.a. der Verlust an Ge-
hélzen / Gehdlzstrukturen grundsatzlich ausgeglichen. In Erganzung hierzu werden im Talgrund bzw.
nordlich angrenzend insgesamt 756 m? umfassenden Ausgleichsflachen innerhalb des Plangebiets (auf-
geteilt auf 2 Einzelflachen mit den Bezeichnungen ,A1* und ,A2%).

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass mit der Realisierung des Bauvorhabens auf Grundlage
des Bebauungsplans keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG entstehen.
Auch ist nicht davon auszugehen, dass nach nationalem Recht “besonders” geschitzte Arten, wie Arten
der Roten Liste, beeintrachtigt werden. Eine Erfordernis fir die Erstellung von gesonderten artenschutz-
fachlichen Gutachten und Unterlagen fir die Durchfilhrung einer speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung (saP) ist i deshalb nicht gegeben.

AbschlieRend wird im Hinblick auf ggf. durchzuflihrende Féllungen sowie kiinftige Pflegemalinahmen von
Geholzen darauf hingewiesen, dass Rodungsmafinahmen, Baumfallungen, etc. generell ausschliellich im
Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.(29.)02. zuléssig sind. Ausnahmen (aus wichti-
gem Grund, z. B. Verkehrssicherungspflicht) sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behdrde durchfiihrbar, sofern keine unmittelbare Gefahr im Verzug ist.

Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaéler sind gemaR Bayerischem Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege im Plangebiet nicht vorhanden.

Planungskonzeption und Flachenbilanz

Eckpunkte der Stadtebaulichen Konzeption

Ubergeordnete stadtebauliche Zielsetzung der Gesamtplanungskonzeption stellt aufgrund von Planungs-
anlass und -zielsetzung (vgl. Kapitel 1) die planungsrechtliche Schaffung einer maglichst hohen Flexibilitat
und Intensitét der baulichen Nutzung innerhalb der Bauflachen des Plangebietes (PG) dar. Dabei wird ein
maglichst groes MaB an Gestaltungsfreiheit hinsichtlich der Umsetzung einer zeitgemafen, zweckmaRig
nutzbaren und v.a. auch zukunftstrachtigen Bebauung zugelassen. Zusatzlich werden angesichts der to-
pographischen Situation und der Lage am Ortsrand Griinstrukturen erhalten und gestérkt sowie teilweise
auch neu entwickelt.
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Damit wird Planungssicherheit fir eine nachhaltige Standortsicherung erméglicht.

Neben der nachhaltigen Standortsicherung der Tierérztlichen Klinik werden andererseits die nachbarlichen
Interessen / Belange bestmdglich und weitreichend berlicksichtigt und gewahrt.

Deshalb werden in der vorliegenden Planung rahmenbildende, planungsrechtliche Eckpunkte festgelegt.
Hierzu wurde eine sinnvolle gesamtbetriebliche Nutzungskonzeption entwickelt. Unabhangig von der kon-
kreten oder auch modifizierten Planung und Umsetzung der Nutzung werden im Hinblick auf den Immissi-
onsschutz Vorgaben zum Nachbarschutz getroffen, die teilweise eine aufschiebende Bedingung gem. § 9
Abs. 2 N. 2 BauGB nach sich ziehen (diesbezuglich wird weiterfuhrend auf die Inhalte des Geruchsgutach-
tens der Fa. MBBM, Bericht Nr. M144422/12, Version 2 vom 11.06.2024 verwiesen).

Zur Erreichung der ortsplanerisch-stadtebaulichen Zielsetzungen werden folgende Eckpunkte im Rahmen
der Planungskonzeption festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung

o GemaR den gesetzlichen Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird als Art der bauli-
chen Nutzung gem. § 11 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung , Tierkli-
nik* festgesetzt.

Entsprechend der gesamtkonzeptionellen Zielsetzungen sowie in Beriicksichtigung der Nachbarschafts-
situation sowie der teilweisen Ortsrandlage wird das festgesetzte Sondergebiet in 8 Baugebietsteilfla-
chen mit den Bezeichnungen Teilbereich A bis Teilbereich H unterteilt, um den jeweiligen Erfordernissen
entsprechend gesonderte, bedarfsgerechte stadtebauliche Regelungen auf die Teilbereiche bezogen
treffen zu kdnnen.

Mit diesen Baugebiets-Teilbereichsflachen wird ein unterschiedliches MaR der baulichen Nutzung (v.a.
Staffelung der Héhenentwicklung) ermdglicht, das zusammen mit griinordnerischen MalRnahmen (s.
nachfolgendes Kapitel 6) die Vertraglichkeit des Baugebietes insbesondere gegeniiber der benachbar-
ten Wohnnutzung sowie auch zur nérdlich, stdlich und stddstlich angrenzenden freien Landschaft weit-
reichend sichergestellt.

o Als Zulassigkeitsrahmen wird entsprechend der Sicherung und betrieblichen Fortentwicklung der Tier-
arztlichen Klinik festgelegt, dass alle Einrichtungen / bauliche Anlagen, Manahmen und Nutzungen zu-
l&ssig sind, die fur die Errichtung sowie den Betrieb und Unterhalt der Tierarztlichen Klinik bendtigt wer-
den. Darunter sind im Wesentlichen alle Nutzungen zu verstehen, die der Zweckbestimmung des Son-
dergebietes unmittelbar dienen und ausschlieflich in Zusammenhang mit dem Betrieb bzw. der betrieb-
lichen Sicherung der Tierklinik stehen.

Zu nennen sind insbesondere folgende Bauliche Anlagen / Nutzungspunkte:

Kleintierklinik, Pferde- und Pferdezahnklinik, Rinderklinik, CT-Gebaude fir Klein- und Grolitiere, War-
tebereiche / -rdume, Untersuchungsrdume, Pflegerdume, Operationsraume, Reha-Raume, Raumlichkei-
ten fir Apotheke, Aufenthaltsbereiche und Sozialrdume fiir Mitarbeiter, Schulungsraume, Reithalle,
Flhranlage fiir Pferde, Stallungen, Quaranténestall, Maschinenhallen, Lagerflachen v.a. fir Material und
betriebliche Fahrzeuge / Millmanagement und Stellflachen / Parkplatzflachen fir Mitarbeiter und Kun-
den.

o Fir eine Wohnnutzung wird festgelegt, dass diese nur fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsleiter und Betriebsinhaber zuldssig ist. Dabei muss sie der Hauptnutzung zugeordnet und ihr
gegenuber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sein. Dies berlcksichtigt die bestehende wie
auch kiinftig vorgesehene betriebliche Situation, die Betriebswohnungen fiir Betriebsinhaber oder Be-
triebsleiter bzw. fir Aufsichtspersonal auch fiir Bereitschaftspersonal und Praktikanten erfordert.
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Nach derzeitigem Sachstand wird hierfiir insbesondere eine Lage innerhalb des Teilbereichs E am Siid-
ostrand der FI.Nr. 303/3 als besonders geeignet angesehen.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

e Das MaR der baulichen Nutzung wird sowohl durch die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 als auch durch

die hdchstzulassigen Wandhdhen (WH) sowie Firsthéhen (FH) jeweils durch die unteren und oberen
Bezugspunkte bestimmt.
Grundsatzlich wird eine Konzeption mit einer mdglichst intensiven Flachennutzung / zuldssigen bauli-
chen Dichte angestrebt, die eingebettet wird in eine mdglichst gute Randeingriinung. Diese trégt auch
dem Ausgangszustand im Bereich des bestandskraftigen Bebauungsplans Nr. 46 ,Tierklinik Gesserts-
hausen® (in der Fassung vom 15.02.2016) mit den bestehenden Gebauden auf den FI.-Nrn. 301 und 302
sowie den genehmigten Stéllen im Slden (Teilbereiche C und F) Rechnung. Die Nutzung der Flachen-
potentiale auf Grundlage von Anlass und Zielsetzung der Planung (s. Kapitel 1) sowie ein verantwor-
tungsvoller Umgang mit Grund und Boden werden weitreichend berticksichtigt. Dabei erfolgt durch die
Umsetzung der Planung eine Sicherung und sinnvolle Weiterentwicklung des Betriebsstandorts.

Die GRZ ist mit einem Wert von 0,8 an der Obergrenze gem. § 17 BauNVO festgesetzt. Damit wird an-
gesichts der sehr eingeschrénkt vorhandenen weiteren Flachenpotentiale sowie die gesamtbetrieblichen
Erfordernisse eine hohe Intensitat und Flexibilitat in Bezug auf die Uberbauung der Grundstiicke ermog-
licht.

Dariber hinaus wurde die Festsetzung getroffen, dass die zulassige Grundflachenzahl abweichend von
§ 19 Abs. 4 BauNVO durch private Verkehrsanlagen, Hof- und Rangierbereiche, nicht iberdachte Stell-
platze und sonstige Lager- und Abstellplatze und deren Zufahrten bis zu einer GRZ von maximal 0,85
tberschritten werden darf. Nach § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO kann im Bebauungsplan von der sog. Kap-
pungsgrenze gem. § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden Abweichendes bestimmt
werden. Die Gemeinde macht hiervon Gebrauch und erhéht die gesetzliche Kappungsgrenze geringfi-
gig um 0,05 auf 0,85. Diese Uberschreitung ist sowohl der Topographie des Tierkliniksgelandes als auch
dem Betrieb der Tierklinik geschuldet. Die Topografie erfordert Gelédndestufungen, die mehr innere Ver-
kehrsflache nach sich ziehen. Der Klinikbetrieb begriindet ein hohes Personal- und Kundenfahrzeug-
aufkommen, so dass dementsprechend flachenmaRig grofle Stellplatzfldchen erforderlich sind. Der Kli-
nikbetrieb bedingt auch, dass an einen Grofteil der Gebaude herangefahren werden kénnen muss, so
dass dementsprechend umfangreich Zufahrten auf den Grundstiicken vorhanden sein miissen. Hierbei
ist auch zu berticksichtigen, dass nach Ziff. 111.5.5.1 und 5.5.2 Stellplatze und Lagerflachen versicke-
rungsfahig auszugestalten sind. Im Ubrigen sei auf § 17 BauNVO verwiesen, der fiir die Bestimmung
des Mafes der baulichen Nutzung Orientierungswerte fiir die Obergrenzen festsetzt. Diese liegen bei
Sondergebieten bezlglich der GRZ bei 0,8. Der Gesetzgeber raumt mit der Festsetzung von ,Orientie-
rungswerten den Gemeinden gerade die Mdglichkeit ein, auch regelhaft hohere Werte fir die Bestim-
mung des Malies der baulichen Nutzung festzulegen. Auch aus diesem Grund sieht die Gemeinde ihre
Festsetzung als stadtebaulich begriindet und gerechtfertigt an.

Die Festlegung der Hohenentwicklung der Bebauung in den acht Teilbereichen mit Baurecht flir Geb&u-
de (Teilbereiche A bis H) erfolgt v.a. aufgrund der topographischen Verhaltnisse und in Berticksichtigung
der aus betriebsorganisatorischer Sicht fiir die Umsetzung einer zielfihrenden Nutzungskonzeption vor-
gesehenen bzw. bendtigten Gelénde-Profilierung jeweils als Meterangabe tber Normalnull (m d. NN).
Innerhalb der einzelnen Teilbereiche wurden deshalb jeweils der Bezugs- sowie der obere, hichste
Punkt fur die Wand- und Firsthohe (WH bzw. FH) jeweils in m G. NN (Metern tiber Normalnull) festge-
setzt und entsprechend den bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten definiert. Die ,Gelandeoberkante*
stellt dabei das Bestandsgelédnde und / oder das hergestellte bzw. herzustellende Gelande dar.
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Gerade im Hinblick auf die Hanglage der Bauflichen werden somit auch maximale Abgrabungs-
Maglichkeiten definiert. Es wird darauf hingewiesen, dass den Bauantragsunterlagen und den ggf. im
Genehmigungsfreistellungsverfahren vorzulegenden Unterlagen Gelandeschnitte mit Angabe der Hohen
in m 0. NN beizufiigen sind; dabei sind insbesondere das bestehende Gelande und ggf. urspriinglich
vorhandene Gebaudekdrper sowie die geplante Gelandeprofilierung und die Lage des Gebaudes / der
Gebaude darzustellen.

¢ Durch die zulassige Hohenentwicklung der Baukdrper in den 8 (berbaubaren Teilbereichen wird eine
bedarfsgerechte und schliissige Planungskonzeption in einem nachbarvertraglichen Umfang sicherge-
stellt.

Die Eckpunkte der bereits vorliegenden, orientierenden Planungsvariante fur die Umsetzung einer mégli-
chen Gesamt-Betriebsanlage der Tierarztlichen Klinik werden dabei beriicksichtigt.

Ergénzend hierzu erfolgt im Hinblick auf eine abschlieRende planungsrechtliche Bestimmtheit der Hohen
von Gebaduden mit Flachdach- sowie Pultdachformen die Festsetzung, dass die max. zulassige Hohe fiir
bauliche Anlagen mit Flachdach- und Pultdachformen durch die Bezugspunkte fiir die Wandhdhe definiert
wird. Entsprechend stellt bei Gebauden mit Pultdachformen der jeweilige untere und obere Bezugspunkt
fir die max. zuldssige Wandhohe (WH) auch die hdchstzuldssige Hohenentwicklung flr die héhere Ge-
baudeseite dar.

Durch die Uber Bezugspunkte festgelegten maximalen Wand- und Firsthéhen wird sichergestellt, dass sich
die zusatzliche Bebauung ortsbildvertraglich in die Umgebung einflgt, ohne dass exakte Vorgaben zur
Geschossigkeit erforderlich werden.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen / Bauweise

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen / Baugrenzen werden nicht gesondert untergliedert bzw. raumlich
differenziert festgesetzt. Die GRZ und die Berlicksichtigung der Abstandsflachen gem. Bayerischer Bau-
ordnung sind die einzigen getroffenen Einschrénkungen. Einzige Ausnahme stellt das im Teilbereich G
am Nordwestrand des Plangebiets dar (FI.Nr. 231; betriebliche Bezeichnung als ,Wirtschaftshof“). Des-
sen Dimensionierung und raumliche Situierung wurden hinsichtlich der Ausbildung eines mdglichst ver-
traglichen Ubergangsbereichs zur freien Landschaft an den Ost- / Siidostrandbereich der Baugebietsflé-
che orientiert. Dies ber(cksichtigt das Richtung Nordosten ansteigende Gelénde.

Im Ergebnis wird die Tierklinik gegentber der Bebauung am Akazien- und Erlenweg einen Mindestab-
stand von mehr als 21 m bzw. einen Abstand von ca. 8 bis 11 m zur westlichen Grundstlickgrenze des
gemeindlichen Wirtschaftswegs mit dstlicher Gehélzflache (FI.Nr. 296/5) einhalten. Auch zum Grasweg
wird ein Mindestabstand von mind. 8,5 m, in der Regel mehr als ca. 10 m erhalten. Zu den dort ausge-
wiesenen, straflenraumbegleitenden zu begriinenden Flachen im Bdschungsbereich zum Grasweg wer-
den 5 m Abstand eingehalten.

Die Baugrenzen ber(cksichtigen im Bereich des an 3 Seiten nahezu vollstandig umschlossenen, unmit-
telbar angrenzenden wohngenutzten Gebaudebestands auf Grundstlick FI.Nr. 302/1 (Grasweg 2a) in ei-
nen Abstand von mind. 6 m bzw. im Stidosten zum bestehenden Rundstall 5,4 m.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Bestands und auch fiir eine zukunftstréchtige Betriebsentwick-
lung wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es wird festgelegt, dass
Gebaude mit einer Lange von Uber 50 m zuléssig sind. Zwischen Gebauden innerhalb des Planungsge-
biets selbst wird die Tiefe der Abstandsflachen einheitlich auf einen Wert von 0,2 H, jedoch mit einer
Mindesttiefe von 3 m festgelegt. Dies entspricht der Abstandsfldchenregelung fir Gewerbegebiete nach
Art 6 Abs. 5 BayBO, welche angesichts der Nutzung als sachgerecht angesehen wird.
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5.1.4 Garagen, Stellplatze sowie Nebenanlagen und -gebaude

Garagen sowie Nebengebdude dirfen zur Wahrung des Ortsbilds nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstticksflachen errichtet werden: Stellplatze sowie Nebenanlagen wie z.B. Container-Stellflachen
dirfen auch innerhalb der Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen situiert werden. Stellplatze sind da-
bei grundsatzlich offen herzustellen, wobei eine Uberdachung fiir PV-Anlagen und deren erforderlichen
Zusatzeinrichtungen wie Wechselrichter, Trafo-Station und Ladesaulen zuléssig ist. Allerdings missen
auch die durch PV-Anlagen Uberdeckten Stellplatze versickerungsoffen hergestellt werden, da das Was-
ser von den PV-Flachen abtropft und auch dann so weit als moglich versickern soll.

Hierdurch werden entlang der Verkehrs-Rdume und gerade auch im ,Ankunftsbereich der Betriebs-
hauptflachen auf der Nordseite der Teilbereiche A und B die Flachen fiir die Méglichkeit zur Ausbildung
eines qualitatsvollen, raumlich-wirksamen Ubergangsbereiches zwischen den Baugrundstiicksflachen
und den 6ffentlichen R&umen planungsrechtlich sichergestellt.

Der temporar wasserfiihrende Graben im Teilbereich G darf dabei (iber die bestehende Verrohrung hin-
aus im Ubergang zum Nordteil des Teilbereichs G auf eine Lange von max. 6 m zusatzlich verrohrt wer-
den. Dies beriicksichtigt das Fehlen der 6kologischen Bedeutung im Bestand sowie auch der fehlenden
Entwicklungsmdglichkeiten in der Zukunft. Im Gegenzug muss fiir die zusatzliche Versiegelungsmaég-
lichkeit ein erweiterter Ausgleich zur Verfiigung gestellt werden.

Zudem wird auf die Optimierung der Gesamt-Situation im Rahmen der Festsetzung der gebietsinternen
Ausgleichsflachen ,A2* (s. nachfolgende Ziffer 8.) hingewiesen.

Aufgrund des nur gedrosselten Ablaufs aus dem oberen, 6stlich gelegenen Riickhaltebecken ist eine
Verlangerung der bestehenden Verrohrung bei gleicher Dimensionierung hydraulischen unproblema-
tisch. Fir die Regelung des Stellplatzbedarfs wurde auf Grundlage der jeweiligen Nutzungen / Nut-
zungsstruktur im Plangebiet ein gesonderter Stellplatzschlissel ermittelt und entsprechend festgesetzt.
Beziiglich des Stellplatzschliissels wird auf Kap. 10.4 ,Stellplatze / Park- und Stellplatzkonzeption* der
Begriindung verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Stellplatzbedarf auf Grundlage der jeweils zur Genehmigung be-
antragten baulichen Anlagen auf Grundlage des festgesetzten Stellplatzschllssels entsprechend nach-
zuweisen ist.

5.1.5 Gestaltung baulicher Anlagen

Im Rahmen der Festsetzungen der Baugestaltung erfolgen keine Regelungen zu Gauben, Widerkehren
oder Quergiebeln, da diese bereits mit der Ortsgestaltungssatzung, auf die hingewiesen wird, geregelt
sind. Zu sonstigen Dachaufbauten fiir PV-Anlagen sowie zu Dachformen und auch zu Werbeanlagen
werden gestalterische Festsetzungen getroffen. Diese dienen zur Erhaltung eines ansprechenden Orts-
bilds bzw. sind erforderlich, da gemaR Ortsgestaltungssatzung im Bereich der Tierklinik keine Werbean-
lagen zulassig waren.

Im Bebauungsplan werden dabei neben Satteldachern auch Flachdacher, Pult und Zeltdacher mit ent-
sprechenden Dachneigungen zugelassen. Es wird darauf hingewiesen, dass bei Flach- und Pultdachern
die Firsthéhe mit der Wandhdhe gemaR den jeweiligen unteren und oberen Bezugspunkten gleichzuset-
zen ist und bei Flachdachern mit Attika die Firsthéhe der Hohe der Oberkante Attika entspricht. Bezlg-
lich der Zeltdachformen werden geringere Dachneigungen (0 bis 25°) festgelegt, um allzu hoch aufra-
gende, ,Spitzdach®-artige Dachkonstruktionen zu vermeiden. Insgesamt wird mit den getroffenen Rege-
lungen zu den Dachformen und -neigungen eine modernere Formensprache der Baukdrper ermdglicht.

Anbauten, Garagen und Nebenanlagen / -gebdude sollten in ihrer Gesamtgestaltung grundsétzlich mit
dem Hauptgebdude abgestimmt werden, mdglichst auch in Bezug auf die Dacheindeckung
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5.2

und -neigung.

Anlagen zur solarenergetischen Nutzung bzw. Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind zur
Wahrung der Belange des Orts- und Landschaftsbildes bei geneigten Dachern nur in paralleler und biin-
diger Anordnung zur Dachhaut zuldssig. Die Anbringung muss fiir den Erhalt einer weitreichend ,ruhi-
gen* Dachlandschaft in einer méglichst zusammenhangenden, harmonisch wirkenden Flache erfolgen.

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse ist zur Sicherung gegen Oberflachenwasser ein Zaunsockel
von max. 0,10 m, gemessen zwischen OK Sockel und OK Gelande, zulassig. Die Pflanzung von Nadel-
geholzen als Einfriedung werden im Hinblick auf die Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes als un-
vertraglich angesehen und sind deshalb unzuléssig.

Die Einfriedungen durfen dabei v.a. aus Griinden des Landschaftsbilds nur an den zu den Baurdumen
bzw. den weillen Flachen des Baulands hin orientierten Innenrandern der einzugriindenden Flachen
gem. 1.5.3 und 5.4 bzw. dort wiederum mit 1 m Versatz in die einzugriinenden Flachen errichtet werden.
Mit dieser Festsetzung wird die Eingriinungsflache optisch dem offentlichen StraRenraum zugeordnet,
gleichzeitig kdnnen mit dem Riickversatz von den Baugebietsflachen um einen Meter Rangiermandver
mit ,Uberhang" in diese Flachen ausgefiihrt werden, ohne einen Zaun zu beschadigen. Mit der Riickver-
satz werden die zu begrinenden Flachen auch vom Klinikgelande aus gesehen optisch wirksam, der
Zaun verschwindet quasi in der begriinten Flache.

AbschlieBend werden Festsetzungen zu freistehenden Werbeanlagen sowie Werbeanlagen an Gebau-
den getroffen. Bewegliche Lichtwerbung, laufende Schriften, sich bewegende Anlagen efc. sind dabei
jedoch unzulassig.

Nachweislich erforderliche MaBnahmen zur Orientierungshilfe von Kunden sowie zur Gewahrleistung
der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs (wie z.B. Beschilderungen / Hinweistafeln, etc.) sind von
den entsprechenden textlichen Festsetzungen gem. Ziffer 111.6.2.1 ausgenommen.

Priifung alternativer Planungskonzeptionen / -Varianten
Im Vorfeld des Planaufstellungsverfahrens wurden alternative Planungsmdglichkeiten / -varianten gepriift.

Dabei ist festzuhalten, dass bereits in den Jahren 2015 / 2016 mit dem Aufstellungsverfahren des schlie3-
lich durch den hier vorliegenden Bebauungsplan Nr. 51 ersetzten ,Vorganger-“Bebauungsplans Nr. 49
,Tierklinik Gessertshausen II“ begonnen wurde (fiir diesen erfolgte auch eine friihzeitige Beteiligung gem.
§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB).

In diesem Zusammenhang wurden Planungsalternativen / -varianten der stadtebaulichen Konzeption zur
baulichen Umsetzung erarbeitet. Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine anderen, zielflihrenden Varian-
ten erkennbar sind. Dabei ist die fortwéhrende Abstimmung der Planungsbeteiligten zu nennen und die
Weiterentwicklung des zugrundeliegenden Konzeptentwurfs beriicksichtigt. Die vorliegende Planung er-
zielt einerseits eine bedarfsgerechte Standortoptimierung und -sicherung der Tierarztlichen Klinik und wird
andererseits den angrenzenden Wohn-Nutzungen und Landwirtschaft gerecht.

Das Planvorhaben ist damit als bedarfsgerechte sowie mit der Charakteristik der Bestandssituation weit-
reichend vertragliche Malnahme anzusprechen, durch welche insbesondere auch die 6rtlich vorhandenen
Flachen- und ErschlieBungs-Potentiale konsequent genutzt werden. Die Priifung von Planungsalternativen
ist aufgrund der zahlreichen Konzept-Varianten hinreichend ausfiihrlich erfolgt. Insgesamt liegt mit der
Planung eine konsequente Nutzung der vorhandenen ErschlieBungs- und Flachenpotentiale fir Baufla-
chen in einem stadtebaulich gesamtgebietsvertraglichen Kontext vor.
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5.3

Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 27.075 m2 und unterteilt sich wie folgt:

Art der Flache / Flachenaufschliisselung Flachengrofe %
Planungsgebiet gesamt ca. 27.075 m2 100 %
Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung , Tierklinik* / Bauland, ca. 19.327m? ca. 71,4%
davon
- bereits bestandskréftig ausgewiesenes Bauland (ca. 7.738 m2) (ca. 40,0 %)
(im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 46)
- Neuausweisung Bauland / Baugebiets-Erweiterung (ca. 9.870 m?) (ca. 51,1 %)
- zu begriinende Flachen gem. 1.5.3 und 1.5.4 im SO (1.682 m? (ca. 8,7 %)
Offentliche Griinflachen gem. 1.5.1 ca. 923 m2 ca. 3,4 %
Private Grinflachen “Griinland — Wiese / Weide” gem. 1.5.2 ca. 870 m2 ca.32%
Zu begriinende Flache auferhalb SO (auf TF FI.Nr. 304) ca. 707 m? 2,6 %
Umgrenzung von Flachen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege ca. 755 m2 ca.2,8 %
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
- Ausgleichsflache A1 ca. 412 m? (ca. 54,6 %)
- Ausgleichsflache A2 ca. 343 m? (ca. 45,4 %)
Offentliche Verkehrsflachen ca. 4.087 m2 ca. 15,1 %
Offentliche Verkehrsflachen, ca. 406 m2 ca. 1,5%
mit besonderer Zweckbestimmung ,Flur- / Wirtschaftsweg sowie
verkehrstechnische ErschlieBung FI.Nr. 302/1"

Griinordnerische Festsetzungen / Konzeption

Ziel der griinordnerischen MalRnahmenkonzeption ist es, Eingriffe in den Naturhaushalt sowie das Land-
schaftsbild mdglichst gering zu halten.

Um das zu erreichen, werden im Wesentlichen folgende griinordnerische MalRnahmenkonzeption bzw.
Vermeidungs- und Verringerungsmanahmen ergriffen und in der Planung festgesetzt:

1)

2)

3)

4)

Fir eine moglichst weitreichende Aufrechterhaltung der flachenhaften Niederschlagswasserversicke-
rung bzw. Vermeidung von Flachenversiegelungen wird festgelegt, dass Stellplatze nur mit sickerfahi-
gen Belagen (Abflussbeiwert < 0,4) auszufiihren sind.

Ebenfalls diirfen Lager- und ErschlieBungsflachen, sofern dies aus betriebsorganisatorischen oder
technischen Griinden nachweislich nicht in anderer Weise erforderlich ist, nur mit einem Abflussbei-
wert < 0,75 ausgebildet werden.

Soweit als méglich Erhalt der Gelédndeoberflache sowie des (natirlichen) Gelandeverlaufs; bei Abgra-
bungen in Gebaudenéhe sind daher nur bis max. 0,2 m unter das Niveau des unteren Bezugspunkts
zulassig. Zur Verdeutlichung der bisherigen topographischen Gegebenheiten im Planungsgebiet ist in
Anlage V ein Hohenplan beigelegt.

Baugebietsdurchgriinung sowie Anlagen- und Ortsrandeingriinung:

Die zu begriinenden Flachen mit PflanzmaRnahmen stérken die Baugebietsdurchgriinung entlang der
Eichenstrafle und des Graswegs und dem angrenzenden Talgrundbereich sowie entlang des Wirt-
schaftswegs auf FI.Nr. 296/5 zwischen Tierarztlicher Klinik und dem westlich angrenzenden Wohnge-
biet. Zusatzlich erfolgt auch ein Erhalt der westlich des Grundstiicks FI.Nr. 302/1 gelegenen Eingrii-
nung (auf Teilbereich B im Stidosten und C) sowie eine Erganzung dstlich dieses Grundstticks (Teilbe-
reiche D und F). Zudem soll die Schaffung einer Ortsrandeingriinung zur freien Landschaft erfolgen.

Wesentliche Zielsetzung stellt damit die Umsetzung einer guten Eingrinung inkl. Festsetzung der zur
Verwendung zuldssigen Pflanzenarten und deren Mindestanforderungen dar. Die zu erhaltenden Ge-
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hdlzbestande sind bereits in Kap. 4.1.1 erlautert. Dagegen diirfen innerhalb der Teilbereiche des Bau-
gebiets Pflanzungen / PflanzmaBnahmen frei ausgewahlt und durchgefiinrt werden.

Zur Sicherung der Eingriinung im Slidosten des Planungsgebiets besteht das Erfordernis der dingli-
chen Sicherung der Manahmen auf den betroffenen Teilfldchen des Grundstlicks FI.Nr. 304: Sofern
das Grundstiick in Privateigentum des (Fremd)Eigentimers verbleiben, sind diese gesondert per
Grundbucheintrag dinglich zu sichern (zugunsten des Betreibers der Tierarztlichen Klinik sowie ggf.
zusatzlich mittels einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit zugunsten des Freistaates Bayern und
der Gemeinde Gessertshausen).

5) Zur Sicherung der zu begriinenden Flachen erfolgt die Festsetzung, dass die Errichtung baulicher An-
lagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO auf diesen Flachen unzulassig ist. Dies gilt auch fur Zaune.

Davon abweichend werden Stlitzmauern, Aufschiittungen sowie im Siidosten auch ein fuRlaufiger
Verbindungsweg in die Landschaft zuldssig. Diese nicht stdrenden, untergeordneten Anlagen sind der
Bestandssituation sowie der topographischen Gegebenheiten geschuldet.

6) Fur alle festgesetzten Pflanzungen wird ausschlieBlich die Verwendung von autochthonem Pflanzen-
material von Arten der potentiellen natlirlichen Vegetation und benachbarter Pflanzengesellschaften
festgelegt (siehe 1V.5.1 Vorschlagsliste fiir Gehdlze). Dies ist der Ortsrandlage im Ubergang zur freien
Landschaft geschuldet. Fir die zur Pflanzung festgesetzten Arten sind dabei nur Laubgeholze zulés-
sig, um den Charakter des Ortsbilds zu erhalten.

Im Bereich des Gewassers (auf FI.Nr. 903/18) miissen dabei dem Standort entsprechend Arten der
Weichholzaue verwendet werden.

7) Aufgrund der gesetzlichen Vorgaben (Regelung gem. § 9 Abs. 1 BauGB) konnen keine Zeitpunkte zur
Pflanzung festgesetzt werden. Hier wird empfohlen, dass die Baugenehmigungsbehérde im Zuge von
Auflagen zur Baugenehmigung entsprechende Festlegungen trifft. Die Pflanzung auf dem an die Teil-
bereiche D und E angrenzenden Flachen auf FI.Nr. 304 wurde bereits Giberwiegend durchgefihrt.

8) Fir den Erhalt der Gehdlzpflanzungen wird festgesetzt, dass diese fachgerecht zu pflegen und dauer-
haft zu unterhalten sind. Entsprechend miissen ausgefallene Gehdlze in der auf den Ausfall folgenden
Pflanzzeit in derselben Wuchsordnung nachgepflanzt werden.

9) Aus Grinden der Lebensraumvernetzung und des Landschafts- und Ortsbilds dirfen Zaune nur am
inneren, zum Bauland weisenden Rand der zu begriinenden Flachen bzw. in max. 1 m Entfernung
zum in der zu begriinenden Flache Bauland gesetzt werden. Dabei ist ein Zaunsockel von max. 0,10
m, gemessen zwischen der Oberkante (OK) des Sockels und der OK des Gelandes zuldssig, um néti-
genfalls Schutz vor wild abflieRendem Wasser zu ermdglichen. Zwischen Zaun und Sockel oder, bei
sockellosen Zaunen zum Gelande, ist ein Abstand von mind. 10 cm einzuhalten, um die Durchwan-
derbarkeit fiir Igel etc. zu gewahrleisten. In Zaun-Abschnitten, bei denen dies nicht sinnvoll erscheint
(z. B. oberhalb von Stiitzmauern), kdnnen alternativ hierzu in geeigneten Abstanden ausreichend di-
mensionierte Durchschlupfméglichkeiten vorgesehen werden, die jedoch aulerhalb der Absturzberei-
che zu liegen kommen sollten.

10) Zur Sicherung vorhandener Gehdlzstrukturen entlang der Eichenstrafle werden diese zur Erhaltung
festgesetzt. Nachdem der Straenausbau bereits abgeschlossen ist, sind fir diese Bereiche keine wei-
tergehenden Festsetzungen mehr erforderlich. Die vorhandenen Gehdlze sind naturschutzrechtlich als
Biotop eingestuft und werden daher ohnehin erhalten.
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6.1

6.2

74

Allgemeine Hinweise zur Griinordnung

¢ An dieser Stelle wird auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Geh6lzpflanzungen nach
dem Bayer. Nachbarrecht (AGBGB) hingewiesen. Diese belaufen sich auf 0,5 m zu bebauten Grund-
stlicken flr Gehdlze < 2 m sowie mind. 2 m fir Geh6lze >2 m Hdhe. Zu den nérdlich und éstlich lie-
genden, landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken, muss zur Vermeidung einer ertragsmindernden
Beschattung ein Abstand von 2 m fur Straucher < 2 m sowie von 4 m fur Gehdlze > 2 m Hohe einge-
halten werden.

o Arten- und Naturschutz: Es wird generell darauf hingewiesen, dass Pflege- und Ruckschnitt- bzw. Ro-

dungsarbeiten an Gehdlzen ausschliellich bzw. zwingend in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum
vom 01.10. bis 28.02. zu erfolgen haben. Ausnahmen hiervon sind bei Gefahr im Verzug unmittelbar
oder aus sonstigen, wichtigen Griinden nur in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des
Landratsamts Augsburg zulassig. Ferner ist bei &lteren Laubgehdlzbestanden ab einem Stammdurch-
messer von 0,30 m im Vorfeld eine Fachperson im Hinblick auf die Uberpriifung / Feststellung von evtl.
Fledermausvorkommen bzw. -quartieren und ggf. bezliglich der Festlegung entsprechend erforderli-
cher Schutz-Mafinahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden hinzuzu-
Ziehen.
Dasselbe gilt bei Gebaude-Abbruch. Hier kénnen sich auch in kleinen Spalten oder Verschalungen
streng geschiitzte Fledermause befinden die ggf. tiberwintern. Sollte ein Vorkommen festgestellt wer-
den, kann die Fachperson erforderliche Schutz-Mainahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbesténden treffen.

o Beeintrachtigung durch Lichtemissionen: Zum Schutz von Insekten und auch Fledermaus-
Jagdhabitaten werden einschlagige Festsetzungen zur Auenbeleuchtung getroffen. Unter Beachtung
der festgesetzten Beleuchtungskorper ist eine wesentliche Beeintrachtigung weitgehend unterbunden.

Griinplanerische Gesamt-MaBnahmenkonzeption — gebietsinterne Ausgleichsmanahmen

Zusatzlich zu den Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung werden zwei gebietsinterne Ausgleichsfla-
chen mit der Bezeichnung ,A1* und ,A2“ sowie zwei weitere, etwas entfernter liegende Flachen ,A3“ und
,A4“ bestimmt. Diese Ausgleichsflachen dienen dazu, die durch die Bebauungsplanung ermdglichten Ein-
griffe naturschutzrechtlich auszugleichen. Je nach Lage und GroRe der Flachen werden unterschiedliche
MaRnahmen zur naturschutzfachlichen Entwicklung und Aufwertung getroffen (vgl. 11.9.2 der Festsetzun-
gen sowie Kap. 7.2. dieser Begriindung)

Eingriffs-/Ausgleichsermittlung

Gemal § 2a BauGB ist zu jedem Bauleitplan eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen v.a. im Hinblick auf die Neuinanspruchnahme von Flachen oder
die Anderung von Planungskonzeptionen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben werden. Der
anhangige Umweltbericht ist Bestandteil dieser Begriindung.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal §§ 13 bis 15 BNatSchG i. V. m. Art. 8 BayNatSchG ist die Durchfiihrung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung vorzusehen, wenn infolge der Realisierung einer Planung Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind. Darlber hinaus ist nach § 1a Abs. 2 und 3 BauGB die Eingriffsregelung mit
ihren Elementen Vermeidung, Verminderung und Ausgleich im Bauleitplanverfahren in der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB zu ber(cksichtigen. Im Folgenden werden die Eingriffe und der entsprechende
Ausgleichsbedarf ermittelt. Dabei wird der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesent-
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wicklung und Umweltfragen ,Eingriffsregelug in der Bauleitplanung— Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft* (2., erganzte Fassung 2003) zugrunde gelegt, da die bisherige Planung auf der entsprechen-
den Grundlage erstellt wurde.

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Gemal der Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde durch Herrn Eger wurde der Bestand vor
Beginn der Veranderungen ab 2017 aus naturschutzfachlicher Sicht als Ausgangszustand beriicksichtigt.
Wesentliche Grundlagen hierfiir stellten neben Aufzeichnungen und Daten-Recherchen durch das Biiro
Eger das Aufmal der Fa. SWECO vom November 2016 zum Bestandsgelédnde sowie den vorhandenen
Strukturen inkl. der Lage und raumlichen Ausdehnung von Bestandsgehdlzen des Planungsgebiets (PGs)
dar.

Neben der ,Inanspruchnahme* (Ausweisung als Bauland) damals unbebauter, teils bewachsener Flachen
wird die Uberplanung bzw. der zu erwartende Verlust der Bestandsgehélze / -gehélzstrukturen im Rahmen
der Eingriffsermittlung beriicksichtigt. Ebenfalls wird der bereits erfolgte Ausbau der Erschlieungsstralen
Eichenstralle und Grasweg bertcksichtigt.

7.1.2 Flachenbilanz zur Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachenbedarfs

Art der Flache / Flachenaufschliisselung mit Nr.
gemaR Ubersichtsplanen Abb. 4 und 5

Mit Angabe der Einstufung gem. Leitfaden

FlachengroRe
ca. [m?]

Kompensationsfaktor

Ausgleichsbedarf
[m?]

Planungsgebiet gesamt

ca. 27.015

1. Plangebietsflichen mit Ausgleichrelevanz:

1.1 Uberbauung Ausbau Eichenstrae
Kategorie Ill - Typ A (unterer Wertebereich)

50

1,3

65

1.2 Uberbauung / Uberbauung intensiv landwirt-
schaftlich genutzter Flachen durch Verkehrsfla-
chen / Bankette, efc.;

Kategorie | - Typ A (trotz oberen Wertebereichs
Faktor im mittleren bis unteren Wertebereich wg.
Vermeidungs- / VerringerungsmalBnahmen)

130

0,4

52

1.3 Uberbauung temporar wasserfiihrender Gra-
ben (FI.Nr. 903/20)
Kategorie Il - Typ A (oberer Wertebereich)

130

1,0

130

1.4 Uberbauung kleingértnerisch genutzter Fla-
chen durch Parkplatz (FI.Nr. 903/20)

Kategorie | - Typ A (trotz oberen Wertebereichs
Faktor im mittleren bis unteren Wertebereich wg.
Vermeidungs- / Verringerungsmal8nahmen)

290

05

145

1.5 Planungsrechtliche Nachfiihrung fiir Eingriffe
im Ostteil FI.Nr. 903/20

Kategorie | - Typ A (trotz oberen Wertebereichs
Faktor im mittleren bis unteren Wertebereich wg.
Vermeidungs- / VerringerungsmalBnahmen)

365

0,5

183

1.6 Uberbauung Gehdlzstrukturen siidl. Grasweg
(FI.Nm. 903/6, /8, /9 und /10)

Kategorie Il - Typ A (trotz oberen Wertebereichs

Faktor im mittleren bis unteren Wertebereich wg.
Vermeidungs- / VerringerungsmalBnahmen)

270

08

216

1.7 Uberbauung Kleingartenanlage durch Park-
platz (FI.Nr. 903/17)

640

0,6

384
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Art der Flache / Flachenaufschliisselung mit Nr.

gemaR Ubersichtsplinen Abb. 4 und 5
Mit Angabe der Einstufung gem. Leitfaden

FlachengroRe
ca. [m?]

Kompensationsfaktor | Ausgleichsbedarf

[m?]

Kategorie | - Typ A (oberer Wertebereich)

1.8 Uberplanung von Gehdlzstrukturen durch
Zufahrten/ Zuordnung zu Bauland (FI.Nr. 903/10
und /11 sidl. Flachen 1.6);

Kategorie Il - Typ A (oberer Wertebereich):

140

1,0 140

1.9 Uberplanung Anlageneingriinung/ Zuordnung
zu Bauland (FI.Nr. 302, Ostseite)
Kategorie Il - Typ A (oberer Wertebereich):

222

1,0 222

1.10 Uberplanung landwirtschaftlich genutzter (z.T.

Sonderkultur-) Flachen / Zuordnung zu Bauland
(FI.Nrn. 303/3 und /5)

Kategorie | - Typ A (trotz oberen Wertebereichs
Faktor im mittleren bis unteren Wertebereich wg.
Vermeidungs- / VerringerungsmafBnahmen)

5.865

0,5 2.843

1.11 planungsrechtliche Sicherung / Neuauswei-
sung Flache ,Wirtschaftshof* (FI.Nr. 231; in Ab-
stimmung mit UNB Gesamt-Flache, bis ca.
2005/2008 mutmaRlich Pferdekoppel)

Kategorie | - Typ A (oberer Wertebereich):

1.968

0,6 1.181

Rickbau der Zufahrt im NO FI.Nr. 903/20 und
Schaffung Gehélzeingriinung

-45

1,0 -45

Summe (Eingriffsflache und Ausgleichsbedarf)

10.040

5.516

Im Zuge des Planerganzungsverfahrens entfallen die bisher geplante Ausgleichsflaiche A2 am Westrand
des Grundstiicks FI.Nr. 903/20 sowie die Randeingriinung im Stidwesten (FI.Nr. 301). Des Weiteren wer-
den auf FI.Nm. 903/17 und /20 die Parkplatzflichen dem hergestellten Bestand entsprechend angepasst.
Hierdurch erhdht sich der urspriingliche naturschutzrechtliche Ausgleichsflichenbedarf von 5.225 m?2
um ca. 300 m? auf 5.516 m?,

In der Flachenbilanz sind folgende Flachen ohne Ausgleichsrelevanz beriicksichtigt:

- Flachen mit bestandskréaftigem Baurecht im Umgriff des Bebauungsplans Nr. 46,

- Flachenumgriffe mit Bestandsbebauung, intensive Flachennutzungen im Bereich von bestehenden bau-
lichen Anlagen (darunter auch Gebaude und unmittelbar umgebende, sehr intensiv genutzte Grund-
stucks-Teilflachen des abgebrochenen Gebaudes Grasweg 1 (ca. 295 m?),

- vorhandene Verkehrs- und Wegeflachen / Straenrédume,

- unverandert fortbestehende, begriinte Flachen / Gehélzstrukturen,

- geplante / neu festgesetzte zu begriinende Flachen

- gebietsinterne Ausgleichsflachen.

In den Abb. 4 und 5 sind die eingriffsrelevanten (Teil-) Flachen sowie auch die Flachenumgriffe i.V.m. der
Reduzierung / Verringerung des Ausgleichsflachenbedarfs gekennzeichnet sowie mit der entsprechenden
Nummer der Flachenaufschllisselung aus der vorstehenden Tabelle, nochmals lagemaRig wiedergegeben
bzw. eingetragen.

Dabei sind die Flachen mit festgesetzten Kompensationsfaktoren von 1,0 und 1,3 in einem dunklen roten
Farbton, mit Kompensationsfaktoren von 0,8 in einem ,normalen” roten Farbton sowie mit Kompensations-
faktoren von 0,4 bis 0,6 in einem hellen roten Farbton dargestellt. Demgegenuber sind die Flachen mit
Reduzierung / Riicknahme des Ausgleichsflachenbedarfs (Fldche 2.1) sowie die festgesetzten Ausgleichs-
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flachen A1 und A2 in griinen Farbtdnen gekennzeichnet:

Abb. 4: Darstellung ausgleichsrelevante Fldchen; Teilbereich 1 - Zufahrt: (ohne MaBstab, hier: bereits erfolgter StralSenausbau)
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e

1

i lache 2.1

Abb. 5: Darstellung ausgleichsrelevante Fldchen, Teilbereich 2 - Klinikgeldnde, (ohne Maf3stab)

7.2 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Als Flachen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wer-
den im Geltungsbereich des Bebauungsplans zum einen die beiden Flachen A1 und A2 im nérdlichen Be-
reich des Baulands mit zusammen 756 m? festgesetzt sowie zum anderen die beiden Flachen A3 und A4
in ca. 950 m stdwestlicher bzw. 1.100 m nordwestlicher Richtung. Auch diese beiden Flachen sind Be-
standteil des Bebauungsplans. Insgesamt wird der Ausgleichsbedarf in Hohe von 5.516 m2 mit den Fl&-
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chen nachgewiesen, so dass mit diesen der Eingriff naturschutzfachlich und -rechtlich ausgeglichen wird
und kein Eingriff verbleibt. Die Lagen und FlachengroBen der Ausgleichsflachen ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

Der Aufwertungsfaktor bei Umsetzung der festgesetzten Malnahmen belduft sich bei den Flachen A1 bis
A3 auf 1,0. Bei der Flache A4 wird aufgrund des bereits hoherwertigen Ausgangszustands in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt Augsburg ein Faktor von 2/3 herangezogen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Ausflinrungs- / Detailplanung der Ausgleichsflachen A1, A2 und A4
eng mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Augsburg abzustimmen ist. Die Malinahmen
A2 und A4 sind spatestens ab der auf den Satzungsbeschluss folgenden Vegetationsperiode umzusetzen,
die Malnahme A1 unmittelbar nach Herstellung der baulichen Anlagen auf dem studwestlich liegenden
Grundsttick FI.Nr. 231. Auf der Flache A3 wurden die erstinstandsetzungsmalnahmen bereits umgesetzt.

Nach einem Zeitraum von ca. 5 Jahren nach Herstellung der Ausgleichsflachen sollte ein Monitoring im
Hinblick auf die festgelegten arten- und naturschutzfachlichen Zielsetzungen durch einen Sachverstandi-
gen in Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehérde durchgefihrt werden.

Bei erheblich zielabweichenden bzw. von aus naturschutzfachlicher Sicht nicht zielfiihrenden Entwicklun-
gen sind Anderungen bzw. Nachbesserungen oder fachlich zielfiihrende Ergénzungen der MaRnahmen-
konzeption mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen und umzusetzen.

Entwicklungsziel Flache A1

Als naturschutzfachliche Zielsetzung fiir die Ausgleichsflache A1 mit 413 m? Flache wird die Anlage eines
abwechslungs- bzw. artenreichen, liickenlosen Gehdlzes angestrebt und festgesetzt (artenreiche Strauch-
hecke mit einzelnen Baumen 1. oder 2. Wuchsordnung). Als wesentliche PflegemaBBnahme fir die
Strauchgehdlz-Hecken ist im Hinblick auf den Schutz vor Uberalterung ein Riickschnitt der Straucher je-
weils nach einem Zeitraum von 15 bis 20 Jahren vorgesehen. Dabei darf bei einem Pflegegang bzw. pro
finf Jahren nicht mehr als 1/3 der Strukturen zurtickgeschnitten werden. Hier sollte mdglichst nicht ein Be-
reich der insgesamt 100 m langen Hecke vollstandig zurlickgenommen werden, sondern méglichst in drei
bis vier Abschnitte zu je max. 10 m.

Die Bdume sind ungeschnitten zu belassen. Hierdurch wird neben der Ausgleichsfunktion auch eine Orts-
randeingriinung und Abgrenzung der baulichen Anlagen bewirkt.

Entwicklungsziel Flache A2

Als naturschutzfachliche Zielsetzung fir die Ausgleichsflache A2 mit 343 m? wird die Entwicklung einer
Aue angestrebt und festgesetzt. Am Nordrand wird zum Schutz vor N&hrstoffeintrag von den nérdlich an-
grenzenden, hoherliegenden und intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen ein Hochstaudensaum
vorgesehen. Entlang des temporar wasserfihrenden Grabens soll ein artenreicher Hochstaudensaum
entwickelt werden. Hierzu wird, wie auch fiir die Saumstruktur am Nordrand und die Wiesenflachen, ein
spezielles Mahdregime festgesetzt, das die Entwicklung in Richtung Zielzustand steuert und ermdglicht.
Eine zusatzliche Artenanreicherung durch Aussaat ist dabei zun&chst nicht vorgesehen. Nur im Falle,
dass sich keine Artenanreicherung einstellt oder bestimmte, typische Arten wir z.B. MadesiR nicht ansie-
deln, kann dies Uber ein AufreiBen einzelner Flachenteile und gezielte Nachsaat autochthonen Saatguts
erfolgen. Hierzu sollte eine Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde erfolgen, um ggf. eine
Mahdgutiibertragung von geeigneten Spenderflachen erfolgen.

Vorhandene Gehdlze bleiben erhalten, diese Flachen kénnen ggf. durch Sukzession auch etwas vergré-
Rert werden. Sollten sich in dieser Ausgleichsflache invasive Neophyten einfinden, wéren diese durch ge-
eignete MalBnahmen zurlickzudrangen. Hierzu ware eine hufigere oder angepasste Mahd vorzusehen.
Hier sind folgende Arten besonders zu beachten: BeifuRblattriges Traubenkraut (Ambrosia artemisifolia),
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Riesen-Barenklau (Heracleum giganteum) und Driisiges Springkraut (Impatiens glandulifera). Sollten die-
se oder andere invasive Neophyten auftreten, wéren die entsprechenden MaRnahmen mit der unteren Na-
turschutzbehdrde abzustimmen.

7.2.3 Entwicklungsziel Flache A3
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Die Ausgleichsflache A3 auf dem
Grundstuck FILNr. 415, Gmkg.
Gessertshausen liegt ca. 900 m
stidwestlich des PGs in Ortsrand-
lage, rund 50 m sudlich der Schul-
strae. Im Norden dieser Aus-
gleichsflache grenzt Wohnbebau-
ung mit einem Hausgarten an, im
Osten ist eine ca. 15-20 m breite
Nadelbaum-Plantage mit Gehdlzen
unterschiedlichen Altersstufen
vorhanden. SUdlich benachbart
befinden sich intensiv landwirt-
schaftlich genutzte Flachen und im
Westen schlieBt, getrennt durch
einen Flur- / Wirtschaftsweg, eine
Folientunnel-Anlage fiir Sonderkul-
turen an. Das Grundstiick hat im
Norden eine Breite von ca. 12,8 m

und verschmalert sich auf ca. 7,7
m im Siiden

Als naturschutzfachliche Zielset-
zung fir diese Flache mit 1.744 m?
ist ein Geh0lz- und Wiesensaum
zwischen dem dstlich angrenzen-
den Geh6lz und dem Flurweg im
Westen zu nennen. Die Erstin-

Abb. 6: Plan Nr. 447_G_4.1 ,Ausgleichsflache-MaBnahmen auf Flur-Nr. 415" aus
dem LBP (ohne Maf3stab)

chen der Grundstlicke FI.-Nrn. 303/3.

standsetzung erfolgte bereits mit
der Genehmigung fir die Errich-
tung des Pferdestalls / Rundstalls,
einer Longier- und Flhrhalle sowie
einer Futterlagerhalle auf Teilfla-

Folgende MalRnahmen wurden damals ordnungsgemal durchgefihrt:
- Ansaat Landschaftsrasen, autochthon,

- Im nérdlichen und mittleren Bereich Anlage einer ca. 5 bis 8 m breiten Hecke (stickstoffreich; Carpinus
betulus, Corylus avellana, Cornus mas, Cornus sanguinea, Euonymus europaeus, Ligustrum vulgare,
Prunus avium, Sambucus nigra, Sorbus aucuparia),

- Im sUdlichen Bereich ca. 3 bis 5 m breites mesophiles Geblisch (Crataegus monogyna, Prunus spinosa
und Rosa canina),

- In etwa entlang der Mittelachse des Gesamtgrundstlickes Anpflanzung von insgesamt 5 Bdumen 1. und
2. Wuchsordnung (Carpinus betulus, Quercus robur und Tilia cordata).
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In diesem Zusammenhang wird auf den landschaftspflegerischen Begleitplan (LBP) zum Bauantrag (fir
die damaligen Grundstlcke FI.Nrn. 303 und 303/3) des Blros Stadt Land Fritz, Landschaftsarchitekten &
Stadtplaner, 86316 Friedberg, mit Stand vom 20.03.2018 verwiese (vgl. Abb. 6).

Im Jahr 2018 wurde im Hinblick auf die bereits angedachte, hier vorliegende Bebauungsplanung, lediglich
der Rundstall am Stdwestrand der FI.Nr. 303/3 auf Grundlage der Baugenehmigung errichtet. Daher wur-
de mit der Unteren Naturschutzbehdrde vereinbart, dass der bereits errichtete Rundstall im Bebauungs-
plan Nr. 51 als Eingriff mitbilanziert wird, und in der Folge dann auch die gesamte Ausgleichsflache der
FINr. 415 (1.744 m2) in den Bebauungsplan eingebracht werden kann (Schreiben der UNB vom
05.08.2019).

Entwicklungsziel Flache A4

Die Ausgleichsflache liegt rund 1.100 m nordwestlich des Planungsgebiets und ca. 300 m siidwestlich von
Deubach und ca. 60 m siidlich der Schmutter. Sie besteht aus einer grORen Teilflache westlich sowie einer
kleinen ostlich eines von Siiden zur Schmutter filhrenden Entwasserungsgrabens. Die Flache grenzt mit
ihrer Nordseite unmittelbar an einen Altarm der Schmutter an. Die Flache liegt im FFH-Gebiet 7630-
371.03 Schmuttertal und im ABSP Schwerpunktgebiet Objekt-ID 772K.2 Schmutteraue zwischen Fisch-
bach und Westheim sowie im Bereich der ABSP-Flache Nr. C4 / ID 77201783 (Bayerisches Landesamt fir
Umwelt, Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz — Online Viewer (FIN-Web), Stand April 2020).
Die Ausgleichsfldche liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet HQ100 der Schmutter. Entspre-
chend ist bei der Planung der AusgleichsmaRnahmen den Belangen des Uberschwemmungsgebietes
Rechnung zu tragen bzw. sind die Schutzvorschriften der §§ 78 und 78a WHG zu beachten.

Auf der Flache sind zwei als Biotope amtlich kartierte Teilbereich vorhanden. Der Biotop Nr. 7630-1059-
001 "Auengebusch sudlich Deubach" befindet sich im siidwestlichen Bereich innerhalb der als Ausgleichs-
flache festgesetzten Teilflache des Grundstiicks FI.Nr. 844 (s. Planzeichnung Bebauungsplan). Dieser
weist allerdings neben einigen Ablagerungen / Eintragen von Fremdmaterial einen Optimierungsbedarf
hinsichtlich der Durchfihrung von bestandsentwickelnden Pflegemafinahmen auf. Der Biotop Nr. 7630-
1058-003 "Magere Flachlandmahwiesen stdlich Deubach" befindet sich im Slden des Grundstticks, er
kann mangels Aufwertungsmdglichkeiten nicht als Ausgleich herangezogen werden.

Die Ausgleichsflache selbst ist, mit Ausnahme der vorbeschriebenen biotopkartierten Gehélzbestéande im
stidwestlichen Bereich, durch eine bislang vergleichsweise intensive landwirtschaftliche Griinland-Nutzung
gepragt. Zudem verlaufen einige Graben durch die Flache und im Bereich der nérdlichen Grundstiicks-
grenze ist eine groRere Flache mit Aufwuchs des invasiven Neophyten Fallopia japonica — Stauden-
Knéterich vorhanden.

Des Weiteren grenzen unmittelbar nérdlich an das Grundsttck der Biotop Nr. 7630-1057-003 ("Schmutte-
raltwasser zwischen Brunnenmiihle und Deubach" an. Ostlich / nordéstlich benachbart befindet sich zu-
dem der Biotop Nr. 7630-1057-002 "Schmutteraltwasser zwischen Brunnenmihle und Deubach".

Die Nutzung der angrenzenden Flachen ist im nordlichen und westlichen Anschluss im Wesentlichen
durch (teils biotopkartierte) Auengehdlze gepragt. Im Osten und Siiden befinden sich vorrangig intensiv
genutzte landwirtschaftliche Griinland-Flachen, die durch Entwésserungsgraben drainiert werden.

Mit den Flachen A1 bis A3 2 groRen Teilflache werden 2.500 m? Ausgleich nachgewiesen, so dass mit der
Flache A4 noch 3.016 m? Flache mit dem Aufwertungsfaktor 1 nachzuweisen sind. Der mit der Unteren
Naturschutzbehdrde vorabgestimmte Aufwertungsfaktor betrégt aufgrund des naturschutzfachlich guten
Ausgangszustands lediglich einen Wert von 2/3. Das heift, dass fir 3.016 m? Flachenaquivalent auf die-
ser Flache 4.524 m? (Faktor 1,5) bereitzustellen sind.
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Mit dem gesamten Grundstlck FI.Nr. 844 abziiglich der nicht aufwertbaren Biotopflache liegt eine Flache
von 4.936 m? vor, so dass ein ,Uberschuss* von 412 m? Flache bzw. ca. 275 m? Ausgleichsaquivalent
(Faktor 1,0) verbleibt, der nicht im Zuge dieses Bebauungsplans festgesetzt wird (vgl. Planzeichnung un-
ten links, Ausgleichsflache A4). Diese kann im Zuge von kinftigen Vorhaben mit Eingriffen in Naturhaus-
halt und Landschaftsbild entsprechend zugeordnet werden.

Es soll eine extensiv genutzte, magere Griinland-Vegetation entwickelt werden. Dabei ist als ,Zielart* im
Rahmen der naturschutzfachlichen Entwicklung der Flachen insbesondere der MadesuR-Perimuttfalter
(Brenthis ino) zu nennen.

Folgende Malnahmen sind durchzufiihren:

- Entfernung von vorhandenen Ablagerungen / Fremdmaterial auf der gesamten Flache,

- Rickfiihrung / Aufgabe der Nutzung des durch die Flache verlaufenden, ca. 3 m breiten Grasweges
(diesbezliglich hat allerdings noch eine Klarung der im Bestand vorhandenen bzw. ggf. bendtigten
Wegenutzungen / -beziehung zu erfolgen),

- - Bereiche mit Brennnessel- bzw. Stauden-Knoterich-Dominanzbestanden sind in den ersten drei bzw.
funf Jahren 3 bis 4 x jahrlich bzw. 10 x jahrlich zur Aushagerung bzw. Zuriickdrangung des Staudenkno-
terichs zu mahen. Ggf. sind auch andere Neophyten zurlickzudrangen, Abstimmung mit der UNB Augs-
burg, ob ggf. weitere Malinahmen sinnvoll sind,

- 2-schirige Mahd der Wiesenflache, ggf. mit Durchfilhrung einer Mahgutiibertragung zur Artenanreiche-
rung der Flachen (streifenweise auf %4 der Flache quer zur Mahdrichtung),

- Pflege der Gehdlzbestéande sowie Zulassung der Sukzession durch gelenkte Eigenentwicklung,

- In den Ubergangsbereichen der Gehélzbesténde zu den Offenlandflachen: Aufbau von (> 3 m) Hoch-
staudenfluren, ggf. mit Durchfiihrung einer Artenanreicherung durch geeignetes, autochthones Saatgut.
Als Pflegemalnahme ist eine jahrliche oder 2-jahrliche Rotationsmahd von 50 % der Flachen durchzu-
fUhren,

- Entlang der Graben ist ein Aufbau von mind. 3 m breiten Saumstrukturen / Hochstaudensaumen durch
Sukzession / gelenkte Eigenentwicklung, ggf. mit einer Artenanreicherung durch geeignetes Saatgut an-
zustreben. Als Pflegemalinahme ist eine 4-jahrliche Rotationsmahd in geeigneten zeitlichen Abstéanden
vorzusehen (jahrlich 25 % der Flache) durchzufiihren,

- Fur eine rdumlich-funktionale Sicherung der Ausgleichsflache sind an den Grenzverlaufen Orientie-
rungspunkten durch Ablagerungen von Totholz (Wurzelstcken, stérkere Holzer, etc.; keine Verwendung
von kleinem Gehdlz bzw. Geast!) zu schaffen. Hieraus dirfen sich Gehdlze entwickeln, die dann die
Grenzen markieren. Der Umfang der Strukturen sowie deren Anzahl istim Rahmen der weiterflihrenden
Planungen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde noch festzulegen;

- Auf der gesamten Flache muss nach Maharbeiten und max. 1 Woche Trocknung das Schnittgutsaufge-
nommen und von der Flache entfernt werden. Zudem ist auf der gesamten Ausgleichsflache die Ver-
wendung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln generell zu verzichten.

7.3 Dingliche Sicherung der Ausgleichsflachen

Sofern die Grundstlicke bzw. deren Teile, die als Ausgleichsflachen festgesetzt sind, in Privateigentum
verbleiben (FI.-Nrn. 415, 844 und 903/18 sowie Teilflache FI.Nr. 231, Gmkg. Gessertshausen) sind diese
jeweils gesondert per Grundbucheintrag dinglich zu sichern (mittels einer beschrankt persdnlichen Dienst-
barkeit zugunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch die untere Naturschutzbehorde am Landrats-
amt Augsburg und der Gemeinde Gessertshausen).
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8.1

8.2

Immissionsschutz

Verkehrsinfrastruktur / -larm

Bundesstrafie 300: Immissionen von der nérdlich / nordwestlich gelegenen B 300 auf das Plangebiet sind
nach derzeitigem Kenntnisstand ausgeschlossen. Die Bundesstralle befindet sich in einem Mindestab-
stand von rund 350 m zu den Uberbaubaren Grundstlicksflachen des Plangebietes (PG) entfernt.

Das Landratsamt Augsburg, Fachbereich 55 -Immissionsschutz, hat im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung darauf hingewiesen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 im Plangebiet eingehal-
ten werden kdnnen. Auf die von der B 300 ausgehenden Emissionen wird jedoch hingewiesen. Dabei
werden evtl. doch erforderliche Larmschutzmafinahmen nicht vom Baulasttrager der Bundesstrale (ber-
nommen.

Bahnlinie Augsburg-Ulm: Das Landratsamt Augsburg, Fachbereich 55, Immissionsschutz, hat in der Stel-
lungnahme zur frihzeitigen Beteiligung darauf hingewiesen, dass auf Grundlage der Ausziige aus der
Umgebungslarmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen des Bundes Runde 3 (30.06.2017) zur
Tagzeit Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A) und zur Nachtzeit Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A)
im Bereich des Grasweges vorliegen.

Folglich sind am Grasweg die Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 Uberschritten und es wird
empfohlen, eine Wohnnutzung bzw. die Errichtung schutzbediirftiger Raume im Sldostteil des Planungs-
gebiets mit Orientierung schutzbedirftiger R&ume nach Stiden oder Osten hin orientiert zu planen.

ErschlieBungssituation des Plangebietes — Grasweg / Eichenstralle: Ferner ist gem. der Schalltechni-
schen Vertraglichkeitsuntersuchung (Bericht Nr. M144422/11, Muller-BBM Industry Solutions GmbH,
82152 Planegg vom 10.06.2024) keine immissionsschutzfachliche Relevanz in Bezug auf die Nutzungssi-
tuation der Grundstiicke entlang des Graswegs bzw. der EichenstralRe zu erwarten. Die Untersuchung
kommt bzgl. der zu erwartenden Larmimmissionen hinsichtlich des kiinftigen Anlagenverkehr der Tierklinik
zu folgenden Ergebnissen:

,Das der Tierklinik zuzurechnende Verkehrsaufkommen bei dem vorgesehenen zukiinftigen Nutzungskon-
zept wird maBgeblich in der Tagzeit abgewickelt. Nach einer tiberschldgigen Abschatzung nach den An-
gaben in Kapitel 5.2 (des Gutachtens) sind tagstber ca. 1.300 Pkw-Bewegungen und ca. sechs Lkw-
Bewegungen sowie nachts ca. 50 Pkw-Bewegungen auf dem Grasweg westlich des Tierklinikgelandes zu
erwarten. Bei einer zulassigen Fahrgeschwindigkeit von 30 km/h ergeben sich nach den RLS-90 Schalle-
missionspegel von ca. 48/37 dB(A) tags/nachts.

Auch ohne detaillierte Untersuchungen ist davon auszugehen, dass die durch die Verkehrsgerdusche auf
dem Grasweg an dem mafgeblich betroffenen Wohnhaus am Grasweg (Akazienweg 5, 10 1a) hervorge-
rufenen Beurteilungspegel nicht dazu geeignet sind, die in Kapitel 7.4 der TA L&rm genannten Kriterien zu
(ibertreffen. Insbesondere stellen sich bei den angenommenen Kfz-Bewegungen keine Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59 /49 dB(A) am Immissionsort 10 1a ein.

Das schalltechnische Gutachten ist den Bebauungsplanunterlagen als Anlage Il beigefiigt. Die fachplane-
rische Untersuchung / Bewertung der Fa. Muller-BBM GmbH kommt des Weiteren zu dem Ergebnis, dass
,durch die aktuellen Erkenntnisse aus der Verkehrsuntersuchung (Fa. Sweco GmbH, 80687 Miinchen, mit
Stand vom Mérz 2021) auch keine Mainahmen organisatorischer Art im Hinblick auf die planinduzierten
Verkehre erforderlich® sind.

Anlagenlarm

Um die Auswirkungen gegentiber den benachbarten Wohngeb&uden zu (berpriifen, wurde jeweils eine
gesonderte immissionsschutzfachliche Untersuchung zum Anlagenldrm sowie auch zur lufthygienischen
Situation erstellt. Grundlage hierfir stellen die zu erwartenden Auswirkungen der jeweils zulassigen Nut-
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zungen dar. Hier werden in den Gutachten (Schall und Lufthygiene) raumliche und organisatorische MaR-
nahmen benannt, um die Vertraglichkeit sicherzustellen (vgl. Kapitel 4. und 5. des schalltechnischen Gut-
achtens).

Auf die ,Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung* (Bericht Nr. M144422/11, Mller-BBM Industry
Solutions GmbH, 82152 Planegg vom 10.06.2024) wird entsprechend verwiesen (vgl. Anlage).

Die Untersuchung zum Anlagenlarm kommt bzgl. der zu erwartenden kinftigen Larmimmissionen zu fol-
genden Ergebnissen (siehe Gutachten Kapitel 7. ,Beurteilung®, Unterkapitel 7.1 ,Beurteilungspegel* sowie
Kapitel 8. ,SchallschutzmaBnahmen®):

Gutachten Kapitel 7., Unterkapitel 7.1 ,Beurteilungspegel*:

,Den Berechnungsergebnissen in Kapitel 6.2 (des Gutachtens) kann entnommen werden, dass sich flr
den Betrieb der ausgebauten Tierklinik unter Beriicksichtigung der Planung und des zugrunde gelegten
Betriebskonzepts Beurteilungspegel in der Nachbarschaft errechnen, die an allen Immissionsorten die
herangezogenen Immissionsrichtwerte der TA Larm unterschreiten.

Bzgl. der Beurteilungspegel ist aulerdem darauf hinzuweisen, dass deren Prognose eine sehr hohe
Gleichzeitigkeit schalltechnisch relevanter Einzelereignisse sowie eine sehr intensive Auslastung der
mutmaRlichen Hauptlarmquellen zugrunde liegt, wie sie nach dem Ausbau nur an wenigen Tagen eines
Jahres vorzufinden sein wird.

Die berechneten Beurteilungspegel basieren auf den in Kapitel 5 (des Gutachtens) beschriebenen Ansat-
zen. Abweichungen in der Praxis nach Inbetriebnahme der ausgebauten Tierklinik kénnen nicht ausge-
schlossen werden. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird der derzeitige Planungsstand im Hinblick
auf eine schalltechnische Vertraglichkeit Uberprift. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist ggf. eine
detailliertere Betrachtung erforderlich.

Gutachten Kapitel 8. ,SchallschutzmaRnahmen*;

,Bei dem vorgelegten Nutzungs-, Betriebs- und Planungskonzept ist es u. E. nicht erforderlich, besondere
Schallschutzmafinahmen einzufordern, um die Einhaltung der Beurteilungskriterien der TA Larm in der
Nachbarschaft sicherzustellen.*

Allerdings enthalt die vorliegende Untersuchung Annahmen zu kiinftigen Betriebsablaufen, die schalltech-
nische Relevanz besitzen. Zur Einhaltung der 0. g. Anforderungen sind (im Zuge der Baugenehmigung
und des Betriebs) insbesondere folgende Malinahmen organisatorischer Natur zu beachten, die mit einer
vertraglichen Vereinbarung zwischen Gemeinde und Planungsbegiinstigtem bereits am 16.7.2024 vorab
fixiert wurden:

o Der Lieferverkehr zur Tierklinik erfolgt ausschlieflich innerhalb der Tagzeit (06:00 Uhr bis
22:00 Uhr).

o Der Betrieb des Traktors/Gabelstaplers auf dem Betriebsgelénde findet tagstiber aulerhalb der
Ruhezeiten der TA L&rm statt.

o Der Austausch der Container der Mistlege sowie der Abtransport der toten Tiere erfolgt tagstber
auBerhalb der Ruhezeiten der TA Larm.

e Die Parkflachen P1 bis P6 und P11 werden ausschlieflich von Mitarbeitern der Klinik, die Parkfla-
chen P7 bis P10 durch Kunden genutzt. Dies ist durch eine entsprechende Beschilderung zu ge-
wahrleisten.

¢ Die am Hauptgebaude westlich gelegenen Stellplatze Nr. 1, 2, 16 bis 18 auf der Parkflache P7 diir-
fen nachts nicht genutzt werden. Die Parkflache P9 sowie die Parkflachen P3 bis P6 und P11 wer-
den nachts nicht befahren. Dies ist durch eine entsprechende Beschilderung zu gewahrleisten.

FASSUNG mit Stand vom 29.07.2024 Seite 33 von 47



Gemeinde Gessertshausen Bebauungsplan Nr. 51 ,SONDERGEBIET TIERKLINIK*

8.3

o Die Fenster der Klinikgebaude auf FI.-Nr. 301 sollten an der zur Wohnbebauung ausgerichteten
Westseite wahrend der Nachtzeit geschlossen bzw. maximal in Kippstellung gehalten werden.

o Die Fenster der geplanten Pferdeklinik auf FI.-Nr. 303/5 sollten an der zur Wohnbebauung Gras-
weg 4 und 6 (IO 3 und 10 4) ausgerichteten Ostfassade und Nordfassade wahrend der Nachtzeit
geschlossen gehalten werden.

Lufthygienische Situation

Die Untersuchung zur lufthygienischen Situation kommt bzgl. der zu erwartenden Geruchsimmissionen zu
folgenden Ergebnissen (siehe Gutachten Miller-BBM Industry Solutions GmbH, Bericht Nr. M144422/12,
Version 2 vom 11.6.2024, Kapitel 9. ,Darstellung der Ergebnisse®, Unterkapitel 9.2.2 ,Zusammenfassende
Beurteilung der Immissions-Gesamtzusatzbelastung®, auf Seiten 55 f.):

In der Beurteilung ,war zu prifen, ob durch die bauliche Erweiterung der Tierarztlichen Klinik die Schutz-
anspriiche des an das ,Sondergebiet Tierklinik* im Westen angrenzenden Allgemeinen Wohngebiets und
der weiteren, in unbeplanten Bereichen benachbarten Wohnnutzungen (FI.-Nr. 302/1, Fl.-Nr. 304,
FI.-Nr. 305/3, FI.-Nr. 903/4, F1.-Nr. 903/5) verletzt werden kénnen.

Dazu wurde (...) eine Geruchsimmissionsprognose nach den Anforderungen des Anhangs7 der
TA Luft 2021 fir die Tierarztliche Klinik Gessertshausen im Planfall erstellt und um eine Betrachtung des
genehmigten Bestands erganzt. (...)

Seit der bisherigen Betrachtung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die bislang beriick-
sichtigten Emissions- und Immissionsminderungsmalinahmen konkretisiert. Ziel war es dabei u. a. MaB-
nahmen zu ermitteln, die einen mdglichst geringen behdrdlichen Uberwachungsaufwand des laufenden
Betriebes nach sich ziehen.

Fur den Planfall wurden folgende Maflnahmen gem. Planzeichen 11.15. und Festsetzung IIl.11. berlck-
sichtigt, die mit einer vertraglichen Vereinbarung zwischen Gemeinde und Planungsbegiinstigtem bereits
am 16.7.2024 vorab fixiert wurden:

¢ Die bestehenden Kamine des Stalls an der Reithalle sind um 2 m erhoht.
o Der Rundstall 1 ist mit einem Kamin ausgestattet, der den First um 1 m dberragt.
e Die Paddocks der Rundstalle 1-3 sind nur von 8 Uhr bis 18 Uhr belegt.

Nach mindlicher Mitteilung durch das Bayerische Landesamt fiir Umwelt [28] und dem Bayrischen Ar-
beitskreis ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft‘ [29] sind in Bayern Pferde und auch alle Rinderarten,
auBer Mastkélber, abweichend von den Vorgaben der TA Luft 2021, mit dem Gewichtungsfaktor 0,4 zu
beurteilen.

Die Ergebnisse der Geruchsimmissionsprognosen sind wie folgt zusammenzufassen:

e Im genehmigten Bestand ergibt sich eine Immissions-Jahres-Gesamtzusatzbelastung von bis zu
0,17 bzw. 17 % im Bereich des Wohngebietes ,Am Mitterfeld*.

e Im Bereich des ehemaligen Betriebsleiterwohnhauses auf Flurnummer 302/1 treten im genehmig-
ten Bestand Geruchsbelastungen bis zu 0,29 bzw. 29 % der Jahresstunden auf.

e Im genehmigten Bestand ergibt sich eine Immissions-Jahres-Gesamtzusatzbelastung von bis zu
0,11 bzw. 11 % im Bereich der Wohnnutzungen auf Flurnummern 903/4 und 904/5.

e Nach Erweiterung der Tierklinik ergibt sich eine Immissions-Jahres-Gesamtzusatzbelastung von
bis zu 0,06 bzw. 6 % im Bereich des Wohngebietes ,Am Mitterfeld".

e Nach Erweiterung der Tierklinik werden im Bereich des ehemaligen Betriebsleiterwohnhauses
auf Flurnummer 302/1 eine Immissions-Jahres-Gesamtzusatzbelastung von bis zu 0,18 bzw.
18 % der Jahresstunden prognostiziert.
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o Nach Erweiterung der Tierklinik wird im Bereich der Wohnnutzungen auf Flurnummern 903/4 und
904/5 eine Immissions-Jahres-Gesamtzusatzbelastung von bis zu 0,05 bzw. 5% der Jahres-
stunden prognostiziert.

o Die Immissions-Jahres-Zusatzbelastung, die ohne Berlcksichtigung der tierartspezifischen Ge-
ruchsgewichtungsfaktoren auszuweisen ist, ist mit bis zu -0,10 bzw. -10 % im Bereich des Wohn-
gebietes ,Am Mitterfeld”, mit bis zu -0,44 bzw. -33 % am ehemaligen Betriebsleiterwohnhaus auf
Flurnummer 302/1 und mit bis zu -0,08 bzw. -8 % im Bereich der Wohnnutzungen auf Flurnum-
mern 903/4 und 904/5 deutlich negativ. Durch das Vorhaben wird also die Geruchsbelastung
deutlich verringert. Dies ist dadurch bedingt, dass MalRnahmen zur Verminderung der Geruchs-
immissionen umgesetzt werden.

o An der Wohnnutzung im AulRenbereich 6stlich der Tierklinik liegt die Gesamtzusatzbelastung bei
bis zu 0,03 bzw. 3 % im genehmigten Bestand und bei bis zu 0,10 bzw. 10 % im Planfall.

Dabei wird der Immissionswert in Bezug auf das Wohnen im AuBenbereich maximal bis zur Halfte ausge-
schopft.

Aus immissionsfachlicher Sicht ist durch das geplante Vorhaben (Erstellung des Bebauungsplans Nr. 51
,Sondergebiet Tierklinik* fiir den Bestand und die Erweiterung der Tierklinik) nicht mit erheblichen Belasti-
gungen durch Gertiche zu rechnen.*

Fazit:
Im Ergebnis ist festzuhalten, dass aus immissionsfachlicher Sicht durch die mit dem Bebauungsplan er-
maglichten Vorhaben und Nutzungen weder mit erheblichen Beldstigungen durch Gertiche in der Nach-
barschaft zu rechnen ist noch davon auszugehen ist, dass eine schalltechnische Vertraglichkeit an der an
das ,Sondergebiet Tierklinik* angrenzenden schutzbedirftigen Wohnbebauung nicht gewahrleistet werden
kann.

So ist es auf Grundlage des vorgelegten Nutzungs-, Betriebs- und Planungskonzeptes gem. den Ergeb-
nissen der Gutachten nicht erforderlich, auf Ebene des Bebauungsplanes besondere Malknahmen aus
fachgutachterlicher Sicht einzufordern, um die Einhaltung der Beurteilungskriterien in der Nachbarschaft
sicherzustellen.

Die entsprechenden immissionsschutzfachlichen / -rechtlichen Belange kénnen bzw. miissen im Rahmen
der Einzelgenehmigung des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens durch entsprechende organisatori-
sche Maflinahmen Uber die Festlegung von Nebenbestimmungen abschliefend sichergestellt werden.

Hinweis flr die Baugenehmigungs- / Einzelgenehmigungsverfahren

Entsprechend sind die im Zusammenhang mit kiinftigen Bauvorhaben stehenden immissionsschutzfachli-
chen Fragestellungen bzw. immissionsschutzrechtlichen Belange im Rahmen des jeweiligen Einzelge-
nehmigungsverfahrens gesondert zu behandeln bzw. nachweislich durch einschldgige Fachgutachter zu
uberpriifen.

Dabei sind insbesondere deren larmseitige sowie lufthygienische Auswirkungen in den relevanten Nach-
barschaftsbereichen (insbesondere im Hinblick auf die Wohnbebauung am Akazienweg sowie Grasweg
2a, FLNr. 302/1 sowie auch auf unterschiedliche Nutzungen innerhalb der Plangebiets selbst) eingehend
zu betrachten und zu bewerten.
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DIN-Vorschriften / Normblatter

Es wird darauf hingewiesen, dass die bzgl. Immissionsschutz relevanten DIN-Vorschriften DIN 18005
2023-07, Schallschutz im Stadtebau, sowie die DIN ISO 9613-2:2024-01, Akustik — Dampfung des Schalls
bei der Ausbreitung im Freien — Teil 2: Allgemeines Berechnungsverfahren, bei der Gemeinde Gesserts-
hausen eingesehen werden konnen.

8.4  Ausschluss der Errichtung von Mobilfunkanlagen

Im Hinblick auf den vorsorgenden Immissionsschutz und der Minimierung der Strahlenbelastung wird mit
dem Bebauungsplan die Errichtung von Mobilfunkanlagen ausgeschlossen. Entsprechend ist im gesamten
Plangebiet die nach § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO ausnahmsweise Zuldssigkeit von Mobilfunkanlagen als
fernmeldetechnische Nebenanlagen ausgeschlossen (§§ 1 Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO).

Die Planung stellt damit auch die konsequente Fortsetzung bzw. einen weiteren wichtigen Beitrag zur Er-
reichung der gemeindlichen Zielsetzung dar, die Zulassigkeit von Mobilfunkanlagen im Bereich des Ge-
meindegebietes im Hinblick auf die Schaffung mdglichst gesamtvertraglicher Verhaltnisse, insbesondere
bezogen auf die Belange des vorsorgenden Immissionsschutzes und der Sicherstellung einer flachende-
ckenden Mobilfunkversorgung, planungsrechtlich zu steuern.

Hierflr hat der Gemeinderat bereits mit Sitzung vom 04.08.2011 die Aufstellung eines sachlichen Teilfla-
chennutzungsplanes mit dem Titel ,Ausweisung von Konzentrationsflachen fir Mobilfunk® beschlossen,
der derzeit aufgrund der Umsetzung und Neuerrichtung der seinerzeit vorgesehenen Mobilfunkmasten
ruht.

Legende
Schutzgebiete

N\ \\|] FFH-Gebiet

,: Landschaftsschutzgebiet

Biotopflache

Standorte fiir Mobilfunkanlagen
4 Standort fiir Konzentrationszone
4 Standort zuriickgestellt

e==e==  Gemeindegrenze

Gemeinde Gessertshausen

Sachlicher Teilflachennutzungsplan
"Mobilfunk"

Ubersichtskarte Standort-
analyse Mobilfunkanlagen

: P Landschaftsarchitektur
Terrabiota ‘4{,

Landschaftsarchitekten Stadtplanung

v - WY ‘ KIRCHPLATZ 8 | 82319 STARNBERG |
M "f W - 4 s - FON 08151 - 555400 | FAX - 555402 | info@terrabiota.de

Abb. 7: Ausschnitt aus der ,Ubersichtskarte Standortanalyse Mobilfunkanlagen® mit zugehériger Legende des sachlichen Teilfl4-
chennutzungsplanes ,Mobilfunk*

Auf dem Dach des Hauptgebaudekdrpers der Bestand-Anlage der Tierérztlichen Klinik ist derzeit ein
Standort fir Mobilfunkanlagen vorhanden. Im Hinblick auf den vorsorgenden Immissionsschutz bzw. im
Sinne der Minimierung der Strahlenbelastung i.V.m. der sich im Nahbereich befindenden Wohnbebauung
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8.5

9.1

9.11

hat sich die Gemeinde dazu entschlossen im Rahmen der gegenstandlichen Planung weiterhin auch die
Zulassigkeit fur die Errichtung von Mobilfunkanlagen bzw. fur eine gegenuber der Bestandssituation ge-
anderte, darlber hinausgehende und ausgeweitete Nutzung der bestehenden Mobilfunkanlagen auszu-
schlieRen.

Die Planung stellt damit einen Beitrag zur Erreichung der gemeindlichen Zielsetzung dar, die Zulassigkeit
von Mobilfunkanlagen im Bereich des Gemeindegebiets planungsrechtlich zu steuern. Dabei werden ins-
besondere die Belange der flachendeckenden Versorgung in ausreichender Qualitat, des Landschafts-
bilds und des vorsorgenden Immissionsschutzes betrachtet und gegeneinander abgewogen.

Das Ergebnis des urspriinglichen Teilflachennutzungsplans Mobilfunk ist Abb. 7 (Ausschnitt aus der
,Ubersichtskarte Standortanalyse Mobilfunkanlagen* mit zugehériger Legende des sachlichen Teilflachen-
nutzungsplanes ,Mobilfunk® der Fa. Terrabiota, Starnberg, mit Stand vom 20.01.2012) zu entnehmen.

Mit dem Nachweis der Sicherstellung der flachendeckenden Mobilfunkversorgung mittels der gem. Teilfla-
chennutzungsplan im Wesentlichen bereits errichteten Mobilfunkmasten wird die Mobilfunkversorgung im
Gemeindegebiet sichergestellt. Eine sog. ,Negativplanung* oder ,Verhinderungsplanung® findet nicht statt.
Das bedeutet, dass die Bestands-Anlage mit Umsetzung neuer baulicher Anlagen zuriickzubauen ist. Der
Planungsbegtinstigte ist Uber diesen Sachverhalt in Kenntnis gesetzt.

Landwirtschaft

Aufgrund der an das Plangebiet im Norden, Siiden und Osten benachbarten landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen als auch der Fl&chen im weiteren Umgriff des Plangebietes ist im gesamten Vorhabenbereich mit
Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen aus der ordnungsgemalen Landwirtschaft zu rechnen. Diese
kénnen auch zu uniblichen Zeiten, wie beispielsweise frlih morgens oder spatabends, auftreten.

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen orts(iblich und trotz einer ordnungsgemaRen Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden missen.

ErschlieRung und Infrastruktur
Verkehrliche ErschlieBung

Offentliche Verkehrsflichen

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Wesentlichen iiber die Strallen- / Wege-
flachen der Eichenstrale und des Graswegs. Diese wurden bereits im vergangenen Jahr entsprechend
den gemeindlichen Planungen hergestellt (vgl. Abb. 8 und 9).

Zum Gelande der Tierklinik sind folgende Zufahrten vorgesehen:

Zufahrt 1 zum Wirtschaftshof von Norden (Verlangerung der Eichenstrafie zur FI.Nr. 231)
Zufahrt 2: vom Grasweg zu den Stellplatzen FI.Nr. 903/20

Zufahrt 3: vom Grasweg zu den Stellplatzen FI.Nr. 903/17

Zufahrt 4: ,Hauptzufahrt* zum Klinikgelande vom Grasweg nach Siidosten

Zufahrt 5: zuséatzliche (neue) Zufahrt zum Klinikgelande vom dstlichen Grasweg nach Suden

Des Weiteren werden die folgenden drei zusatzlichen Zufahrten ausschlieBlich fir die interne Nutzung
durch das Klinikpersonal bzw. fir spezielle Anlieferungen vorgesehen:

Zufahrt 6: im Sidosten des Plangebiets zur internen Bewirtschaftung
Zufahrt 7: im Stidosten 6stlich des Bauraums ausschlielich zur Anlieferung von Hackschnitzeln und auch
nur, solange der Hackschnitzelbunker eine Anlieferung von Stidosten her erfordert
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Zufahrt 8: zum Bauraum auf FI.Nr. 303/3 ausschlieBlich fiir Anlieferungen zum Rundstall im Siiden des
Bauraums (Teilbereich F)

Z & N\ .‘ — ] il A\f ___n
Abb. 8: verkehrstechnisches Planungskonzept Ausschnitt Teil 1 bzw. West, Entwurfsplanung Fa. SWECO, 86167 Augsburg, be-
reits umgesetzt (ohne Maf3stab)

| I, '7,,:% . ““\ o """I‘, \ \
Abb. 9: Ausschnitt Teil 2 bzw. Ost, Entwurfsplanung Fa. SWECO, 86167 Augsburg, bereits umgesetzt (ohne Malstab)

Dieser bereits erfolgte Ausbau wurde im Bebauungsplan, hier auch in der Eingriffsermittlung, entspre-
chend beriicksichtigt. Dabei wurden ausreichende ErschlieBungsbreiten und ein sparsamer Flachenver-
brauch gegeneinander abgewogen. Aufgrund der beengten rdumloche Situation zwischen wertgebenden,
zu erhaltenden Gehdlzen, erfolgt der Ausbau teilweise einspurig mit entsprechenden Ausweichbuchten fiir
den Begegnungsfall.

In der Planzeichnung werden keine Sichtdreiecke mehr dargestellt, weil diese ausschlieRlich innerhalb der
als Verkehrsflache festgesetzten, unbepflanzten Bereiche zu liegen kommen, die ohnehin freie Sicht ge-

FASSUNG mit Stand vom 29.07.2024 Seite 38 von 47



Gemeinde Gessertshausen Bebauungsplan Nr. 51 ,SONDERGEBIET TIERKLINIK*

9.1.2

9.1.3

wahren. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass ausreichende Sichtverhaltnisse an den Grund-
stiickszufahrten zu den ErschlieBungsstralen / Offentlichen Verkehrsflachen fortwahrend zu gewéahrleis-
ten sind.

Verkehrsgutachten

In Bezug auf Eignung und Leistungsfahigkeit der ErschlieBungsstraflen wurde ein ,Verkehrsgutachten
zum Erweiterungsvorhaben einer Tierarztlichen Klinik - Verkehrsplanerische Leistungen in Gessertshau-
sen” (Fa. Sweco GmbH, 80687 Minchen, Marz 2021) erstellt.

Die Untersuchung (Kap. 5 des Gutachtens) kommt zu folgenden Ergebnissen:

»Das Verkehrsgutachten hat die Abwicklung der kiinftigen Verkehre im Rahmen der Erweiterung der Tier-
arztlichen Klinik Gessertshausen Altano GmbH in Gessertshausen untersucht. (...).

Die Beurteilung der Verkehrsabwicklung je Verkehrsteilnehmer wurde auf Grundlage des vorliegenden
Bebauungsplans vorgenommen. Die Entwurfskapazitat fir Sammelstraen nach RASt werden auch unter
Berlicksichtigung des Neuverkehrs nur zu 20 % ausgeschopft, allerdings mit einer spirbaren Erhéhung
der Verkehrsbelastung fiir die Anwohner zu rechnen (mit einer Steigerung um etwas mehr als die Halfte
des aktuellen Verkehrsaufkommens).

Eine weitere ZufahrtsstraRe (zum Beispiel ein direkter Anschluss an das héherrangige Netz, hier an die
B300) zusatzlich zur EichenstralRe kdénnte die Eichenstrate merklich entlasten. Voraussetzung hierfir ist
vor allem die Grundstiicksverfligbarkeit. Gutachterlich wird der Gemeinde empfohlen, eine derartige Er-
schlieBungsoptimierung perspektivisch vorzubereiten und in der Zukunft - im Bedarfsfall entsprechender
Verkehrsmengenzunahmen - umzusetzen.

(...). In der aktuellen Planung ist in der Eichenstralle ein Mehrzweckstreifen fiir den Fu- und Radverkehr
vorgesehen. Westlich der Erlenstrafle ist ein Gehwegabschnitt am stdlichen Fahrbahnrand fiir eine siche-
re und geschitzte Fulwegeverbindung vorzusehen. Des Weiteren werden geschwindigkeitsreduzierende
MaRnahmen als wichtiges Element fiir eine vertragliche und sichere Abwicklung der Verkehre im Untersu-
chungsgebiet angesehen. Mallnahmen wie alternierende Fahrbahnverengungen werden fir die Eichen-
stralle empfohlen, um eine durchgehende und ausreichende Geschwindigkeitsreduzierung zu erreichen.
Mit Malnahmen fiir eine wirksame Geschwindigkeitsdampfung kann eine erhdhte Sicherheit fir alle Ver-
kehrsteilnehmer, gerade auch fiir Radfahrer und Fullganger, herbeiflihrt werden.

Die ErschlieRung der erweiterten Tierklinik ist nach Anpassung der Verkehrsanlage (Ausbau FuRwege-
verbindung und Schaffung der Haltebuchten) tiber die Eichenstralle méglich. Die gewerbliche Nutzung der
ErschlieRungsstrale EichenstralBe verursacht fur die schitzenswerten Wohnbereiche allerdings splrbare
Beeintrachtigungen aufgrund des relativ ausgepragten, klinikbasierten Verkehrsaufkommens. Eine ver-
tragliche Abwicklung sehen wir dann, wenn fiir den Fulverkehr schiitzende und flr die gesamte Eichen-
stralle geschwindigkeitsreduzierenden Malinahmen umgesetzt werden.*

Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass der bereits erfolgte Ausbau auch bzgl. einer storungsfreien
Zufahrt flr Rettungs-, Einsatz- und Feuerwehrfahrzeuge im Rahmen des Verkehrsgutachtens Uberprift
und flr ausreichend erachtet wurde.

Offentliche Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung

Die im Bebauungsplan Nr. 46 ,Tierklinik Gessertshausen® in der Fassung vom 15.02.2016 am siidwestli-
chen Randbereich bestandskraftig ausgewiesene, bis zu 6,5 m breite ,Wirtschaftswegeflache® (auf Teilfla-
chen der Grundstiicke FI.-Nrn. 257/7, 293, 293/2 und 293/3) wird in die vorliegende Planung Ubernom-
men. Dabei berlcksichtigt die Planung die Einbeziehung der gewidmeten Wegefldche auf FI.Nr. 257/7, um
die Inanspruchnahme privater Grundstiicke auf das Minimum zu reduzieren. Auch diese Anpassung wur-
de bereits umgesetzt. Diese klinikintern bereits bestehende und weiterhin erforderliche Erschliefung wird
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9.14

als ,offentliche Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung: Flur- / Wirtschaftsweg sowie verkehrs-
technische Erschliefung Grundstick FI.Nr. 302/1“ festgesetzt. Im Norden werden die Grundstticke FI.Nr.
221/5 (TF) und 231 /1 aus dem Bebauungsplan heraus genommen. Diese dienen kiinftig als Fortsetzung
des vorhandenen Wirtschaftswegs FI.Nr. 221/2, da das Grundstlick selbst sehr verwinkelt verlauft und teils
auch zu schmal ist. Diese Flachen werden aufgrund der Lage auerhalb auch nicht als Weg festgesetzt.
Lediglich die verbreiterte Zufahrt zum Teilbereich G wird als offentliche Verkehrsflache im Bebauungspla-
numgriff festgesetzt.

Stellplatze / Park- und Stellplatzkonzeption sowie festgelegter ,,Stellplatzschliissel”

Fur die Nutzungen im Plangebiet werden jeweils nachzuweisende Stellplétze in Anlehnung an die Richt-
zahlen der Bayerischen Garagen- und Stellplatzverordnung (BayGaStV) festgesetzt. Die festgesetzten
Stellplatze sind mit der Stellplatz-Bedarfsermittlung bzw. vorgesehenen Parkplatz-Konzeption gem. Kapitel
5.2 schalltechnischen Gutachtens der Fa. Miiller-BBM abgestimmt.

Die konkret erforderliche Anzahl von Stellplatzen ist jeweils mit dem Genehmigungsantrag nachzuweisen.
GemaR Verkehrsgutachten (Sweco GmbH, S. 26) wird der Entwurf des Stellplatznachweises als ,plausibel
hergeleitet* beurteilt.

Berticksichtigt bzw. erfasst werden alle baulichen Anlagen, die nach ihrer Nutzung Ziel oder Ausgangs-
punkt fir Kraftfahrzeuge (Personen- oder Lastfahrzeuge) sein kénnen. Abgestellt wurde dabei auf den zu
erwartenden Bedarf, der von der jeweiligen baulichen Anlage objektiv ausgeht. MaBgeblich ist dabei, ob
ein Bedurfnis nach Unterbringung von Fahrzeugen entstehen kann. Bauliche Anlagen, die keine Ver-
kehrsanziehung auslben, sind demnach auch nicht stellplatzpflichtig.

Bei auch in Gewerbegebieten (blichen Nutzungen erfolgt eine Ubernahme der Empfehlungen der
BayGaStV. Hierzu gehdren beispielsweise Verwaltungsbereiche, starker frequentierte Praxisraume oder
Wohn-Unterkunftsbereiche.

Zum anderen wurde bericksichtigt, dass eine Tierklinik teilweise auch ,atypische®, durch die BayGaStV
nicht abgebildete Nutzungssituation und -aspekte aufweist:

- Bei der Tierklinik erfolgt nur eine ,Anlieferung®, gelegentlicher Besuch und Abholung durch Patienten
und, anders als in der Humanmedizin, kein dauerhafter Stellplatzbedarf.

- Die ,groRen Patienten” der schwerpunktméfig auf Pferde ausgerichteten Tierklinik bendtigen mehr
Platz, ohne dass hiermit zugleich ein erhdhter Aufwand an medizinischem Personal oder Begleitung
verbunden ware. Dem steht auch nicht etwa ein erhdhter Personal-/Besucheraufwand bei den ,Kleintier-
patienten” gegentiber, da auch bei Kleintieren in der Regel nur ein Arzt oder Pfleger und / oder Besitzer
je Raum anwesend sind.

- Auf dem Gelande sind und werden reine Intrastruktur- oder ,atypische“ Behandlungsbereiche etabliert,
bis hin zum Reitplatz, die keinen zusétzlichen Stellplatzaufwand ausldsen. Denn das Personal, das die
Patienten dort fittert, einstallt, bewegt, rontgt oder anderweitig beférdert, wird bereits durch den ange-
setzten, hohen Stellplatzschltssel der eigentlichen Behandlungsbereiche berlcksichtigt. Im Stellplatz-
schllissel sind z. B. aber auch reine Lagerflachen in Gebduden mit beriicksichtigt, da diese mittelbar zu-
satzliches Personal erfordern.

Keinen Stellplatzbedarf 16sen aus:

- Flachen fiir Patientenaufenthalt sowie Therapie- und Bewegungsflachen im Freien (z.B. Koppeln, Pad-
docks, Reitplatz),

- AuBenlagerflachen wie z. B. Mistlager,

- technische Infrastruktur (z.B. Heizungsraume, Serverraume, Schaltkasten, Trafos, usw.),

- Verkehrsflachen in Gebauden (insbesondere Flure).
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9.2.2

Die festgesetzten Stellplatzflachen sind ausreichend dimensioniert, um den berschlagig ermittelten Stell-
platzbedarf aufzunehmen. Somit ist eine vollstdndige Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Bau-
grundstiicken des Sondergebiets gewahrleistet und die éffentlichen Verkehrsflachen werden vor Park- und
Parksuchverkehr bewahrt. Dabei sind die beiden Teilbereiche G und H so groR, dass auch bei einer Aus-
nutzung des Baurechts gentigend Stellplatze errichtet werden kénnen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden durch das Architektur- und Ingenieurburo Santiago
& Voit, Augsburg Alternativen fiir die Stellplatz-Unterbringung untersucht. Hier wurde ein Parkdeck mit 2
Park-Ebenen auf der FI.Nr. 903/20 sowie auch eine Tiefgarage im nordwestlichen Teil auf FI.Nr. 303/5 ge-
priift.

Trotz des grofleren Flachenverbrauchs wurden die offenen Stellplatze aus landschafts- und ortsplaneri-
scher sowie dkonomischer Sicht bevorzugt. Gerade im dstlichen Erweiterungsbereich (FI.Nr. 303/5) kon-
nen damit auch einzelne Stellplétze ohne grofe Bauwerke den Funktionsbereichen direkt zugeordnet
werden. Dabei bleibt die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes erhalten. Allerdings wird aus energeti-
schen Griinden eine ,Uberdachung* der Stellplatzflachen mit Photovoltaik-Modulen zugelassen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung / Abwasserentsorgung
Das Plangebiet ist bzw. wird an die Trinkwasserversorgung von Gessertshausen angeschlossen.

Die Dimensionierung des Leitungsnetzes hat den jeweiligen versorgungstechnischen Erfordernissen der
Bauvorhaben zu entsprechen.

Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung erfolgt Uber die Kl&ranlage des Abwasserzweckverbands
Schmuttertal.

In Bezug auf belastete Abwasser wird im Allgemeinen darauf hingewiesen, dass die Einleitungen von nicht
hausabwasserahnlichen Abwassern aus Industrie- und Gewerbebetrieben sowie aus sonstigen privaten,
kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in 6ffentliche Abwasseranlagen nur unter Einhaltung der
Bestimmungen der jeweiligen Entwasserungssatzung erfolgen durfen. Weiterhin ist zu prifen, ob fiir der-
artige Einleitungen zusétzlich eine Genehmigungspflicht nach § 58 WHG besteht. Die Zustimmung fiir die
vorgenannten Einleitungen ist vorab beim Betreiber der offentlichen Abwasseranlage einzuholen bzw. in
Fallen, in denen der § 58 WHG zutrifft, bei der Kreisverwaltungsbehdrde zu beantragen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschlisse an die 6ffentliche Ka-
nalisation, insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwas-
serungsanlagen fiir Gebaude und Grundstticke zu beachten sind.

Léschwasserversorgung / Brandschutz

Auf die Einhaltung der Brandschutzvorkehrungen der Art. 5, 12 sowie 24 bis 30 BayBO wird hingewiesen.
Die Vorkehrungen des Brandschutzes sind tbergeordnet und zwingend zu beachten.

Bevor ggf. Léschwasserhydranten — empfohlen werden Uberflurhydranten nach DIN 3222 — aufgestellt
werden und deren Standorte festgelegt werden, ist dies mit dem Kommandanten der Freiwilligen Feuer-
wehr Gessertshausen sowie dem Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor abzustimmen. Der daraus
resultierende Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor gegenzeichnen zu las-
sen. Die Einhaltung der DIN 14090, Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken, ist zu beachten.

Hinweise zum Brandschutz

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1-12 des Bayer. Landesamtes fir Wasserwirtschaft, bzw.
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nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW), Ar-
beitsblatt W 405 sowie nach der ,Fachinformation flir Feuerwehren zur Planung von Léschwasserversor-
gungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr” des LFV Bayern auszubauen.

Bei Baueingabeplénen ist mindestens die Einhaltung nachfolgender Bestimmungen und Vorschriften zu
beriicksichtigen:

- Léschwasser-Bereitstellung nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405.

- Einhaltung des Hydrantenabstandes nach ,Fachinformation fiir Feuerwehren zur Planung von Ldschwasserversor-
gungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr* des LFV Bayern. Der Abstand zwischen Gebaudeeingang und
Hydrant sollte zwischen 80 m und max. 120 m liegen.

- Empfehlung zur Installation von Uberflurhydranten nach DIN 3222.

- Beriicksichtigung entsprechend erforderlicher Zufahrtsmdglichkeiten fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge (DIN
14090); Flachen fir die Feuerwehr sind nach Art. 5 BayBO einzuplanen, nach den Richtlinien ,Flachen fir die
Feuerwehr* auszufiihren und entsprechend zu kennzeichnen.

- Sicherstellung einer Bereitstellung von Léschwasser durch andere Manahmen (wenn durch einzelne Nutzungs-
einheiten die allgemein errechnete, bereit gestellte Loschwassermenge tiberschritten wird).

Niederschlagswasserbehandlung

Das gesamte, innerhalb der Baugebiete anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist, soweit es
die Untergrundverhéltnisse zulassen, vor Ort auf den Grundstiicken Uber geeignete Sickeranlagen zu ver-
sickern (mdglichst dezentral und flachenhaft (iber die belebte Bodenzone). Es wird darauf hingewiesen,
dass eine punktuelle Versickerung in Versickerungsschachten oder die Einleitung in einen Vorfluter sei-
tens der zustandigen Genehmigungsbehérde grundsatzlich nur noch in begriindeten Ausnahmefallen (z.
B. Nachweis durch Baugrundgutachten, etc.) genehmigt werden.

Fur den Fall, dass eine Niederschlagswasserversickerung bzw. die Beseitigung des von versiegelten oder
uberdachten Grundflachen anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers in der vorbeschriebenen
Art und Weise aufgrund der Untergrundsituation auf den Plangebietsflachen nicht méglich ist, ist alternativ
hierzu das unverschmutzte Niederschlagswasser / Oberflachenwasser zurlickzuhalten und gedrosselt ab-
zuleiten. Dabei darf es ohne deren Zustimmung nicht auf Grundstiicke Dritter abgeleitet werden.

Fir das Grundstck FI.Nr. 303/5 (vormals 303/3) liegt ein geotechnischer Bericht vor. (Fa. GTA Geotech-
nik Augsburg, 22.12.2016). Tertidre Kiese als sickerfahige Béden wurden erst unterhalb ca. 9 m unter
GOK angetroffen. Dariiber wurden Wechsellagen von geringer bis besser durchlassigen Boden festge-
stellt. Daher wird dort vermutlich eine Ableitung des unverschmutzten Niederschlagswassers erforderlich.
Die entsprechenden Ermittlungen fir die Niederschlagswasserbehandlung erfolgten durch das Ingenieur-
Biro W. Hartmann, 86356 Neusaf (Unterlagenstand: Juni 2021). Gemaf den ermittelten Ergebnissen ist
bezogen auf einen Bemessungsregen Qr5,2 = 227,5 l/(s ha) eine teilweise Versickerung und teilweise Ein-
leitung in den gemeindlichen Mischwasser-Kanal denkbar. Die bereits vorliegende Planung sieht bei einer
Ableitung eine Drosselung auf 1 I/s je 500 m? Bauland, somit bei 1,93 ha Bauland max. 38,66 I/s vor.

Gemal den Mitteilungen des Ingenieur-Biro W. Hartmann, 86356 Neusal (Juli 2022), wurde dieses Ent-
wasserungskonzept mit dem Landratsamt und dem WWA Donauworth abgestimmt. Im Ergebnis konnte
der Nachweis geflhrt werden, dass das Plangebiet hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung als
gesichert erschlossen angesehen werden kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass die entsprechenden Nachweise zur Versickerungsfahigkeit, Erfordernis /
Umfang des bendtigten Riickhaltevolumens sowie zur Ablaufleistung / zum Drosselabfluss im Einzelge-
nehmigungsverfahren erbracht werden missen.

Dabei ist eine Kombination von Riickhaltevolumen und Regenwassernutzung generell statthaft. Allerdings
ist grundsatzlich zu beachten, dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Niederschlagswasser
(wie z.B. fir die Gartenbewasserung, Toilettenspiilung und Waschmaschine) dem Landratsamt Augsburg
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und dem Wasserversorger zu melden sind (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV).

Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Entwasserung von Privatgrundstiicken in offentliche Flachen
(StraRen- und StraRennebenflachen, etc.) unzulassig ist. In Zufahrtsbereichen entlang der Grundstticks-
grenze ist eine Rinne als Wasserflihrung mit Anschluss an eine Sickeranlage vorzusehen, um Abfluss auf
Fremdgrundstiicke zu unterbinden.

Stromversorgung / Kommunikation

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Netz der Lech-Elektrizitatswerke (LEW)
bzw. der LEW Verteilnetz GmbH und ist nach entsprechender Erweiterung des Versorgungsnetzes als ge-
sichert zu bewerten. Dabei ist der erforderliche Neubau einer Trafostation auf dem Grundsttck FI.Nr.
903/10 berticksichtigt. Auerhalb des Plangebiets befindet sich im Bereich der wohngenutzten Anwesen
entlang des Graswegs eine 1-kV-Freileitung. Innerhalb des Plangebiets wurde diese Leitung bereits unter-
irdisch verlegt.

Die Versorgung mit Telekommunikation ist durch die jeweiligen Versorgungstrager als gesichert anzuse-
hen. Im Hinblick auf die Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes sollen samtliche Versorgungsleitungen
(Strom, Fernmeldetechnik, etc.), sofern nicht aus technischen Griinden nachweislich anderweitig erforder-
lich, auf dffentlichen sowie auch auf privaten Grundsttickflachen unterirdisch verlegt werden.

Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf

Die Abfallbeseitigung ist als sichergestellt zu bewerten. Diese liegt in der Zustandigkeit des Landkreises
Augsburg. Wertstoffe sind getrennt von nicht verwertbaren Abfallfraktionen zu sammeln und einer geeig-
neten Verwertung zuzufilhren. Auf die Bereitstellung von ausreichendem Raum an geeigneten Standorten
auf den Grundstlicken / dem Betriebsgelande fir die Unterbringung von getrennten Millsammelbehaltern
entsprechend der Entsorgungskonzeption der Abfallwirtschaft wird hingewiesen.

Auferdem sollten auf den Grundstlicken fiir organische Abfélle mdglichst Kompostierungsméglichkeiten
vorgesehen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass der Anschluss- und Uberlassungszwang auch fiir
Bioabfalle gilt und daher je anschlusspflichtigem Grundsttick trotzdem grundsatzlich ein Biomdllbehéltnis
vorzuhalten ist. Eine Befreiung kann nur auf schriftlichen Antrag erfolgen, wenn gleichzeitig der Nachweis
erbracht wird, dass der gesamte auf dem Grundstiick anfallende Biomdill vollstandig selbst verwertet wird.

Die Millsammelbehélter sind zu den entsprechenden Leerungszeiten in fir den Leerungsvorgang geeig-
neter Weise bereitzustellen. Wertstoffe sind einem Wertstoffhof zuzufiihren. Soweit Abfélle auf den an-
schlusspflichtigen Grundstlcken anfallen, die von der Entsorgungspflicht durch den Landkreis nicht aus-
geschlossen sind oder bzgl. deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht eingeschrankt ist, sind diese in
zugelassener Form der dffentlichen Abfallentsorgung des Landkreises Augsburg zu Gberlassen.

Die Bereitstellung von Millbehéltnissen, Griingut und Sperrmiill hat in Abstimmung mit den entsprechend
erforderlichen Stellen bzw. dem Landratsamt Augsburg Sachgebiet Abfallwirtschaft und mit dem von die-
sem beauftragten Entsorgungsdienstleister an hierfir geeigneten Standorten zu erfolgen. Es wird darauf
hingewiesen, dass die vorgehaltenen Behalter fiir Rest- und Biomdill sowie fiir Altpapier grundsatzlich ent-
lang der vom Sammelfahrzeug passierbaren Erschliefungsstrale zur Leerung bereitzustellen sind.
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Quellenverzeichnis

Der Planung liegen insbesondere nachfolgende fachliche Grundlagen / Daten, Unterlagen etc. zu Grunde:

e Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP), Landkreis Augsburg

¢ Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt geandert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

o Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG), in der Fassung vom 25.06.1973, zuletzt geandert durch
§ 1 Abs. 255 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98)

e Bayerische Garagen- und Stellplatzverordnung (BayGaStellV), vom 30. November 1993, zuletzt gedndert
durch § 3 der Verordnung vom 7. August 2018 (GVBI. S. 694)

o Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011, zuletzt geandert durch § 3
des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

e Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, “Bayerischer Denkmal-Atlas*

o Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, ,BayernAtlas*

 Bayerisches Geologisches Landesamt, Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz: Das Schutzgut Boden in
der Planung — Bewertung naturlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsver-
fahren, Minchen, Augsburg, 2003

« Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU), Bodenkarte M 1:200.000, Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000 Geo-
logische Karte M 1:500.000

o Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz — Online Viewer (FIN-
Web)

« Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Artenschutzkartierung (ASK), Biotopkartierung und Okoflachenkataster
(digitale Fassung)

« Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, “Informationsdienst tiberschwemmungsgefahrdete Gebiete* (1UG), (digi-
tale Fassung)

e Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU), Faltblatt/Flyer ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen — fiir eine ruhi-
ge Nachbarschaft®, Stand: September 2018, 2. Gestalterisch verénderte Auflage

e Bayerisches Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation, digitales Orthophoto

e Bayerische Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm (LEP), LEP 2013, gedndert am 01. Mérz 2018

e Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen BStLU: Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft’, 2. Auflage, Miinchen, 2003

¢ Bundes-Immissionsschutzgesetz — Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftver-
unreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 8. April 2019 (BGBI. | S. 432)

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt geéndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

o Deutscher Wetterdienst: langjahrige Mittelwerte der Temperatur- und Niederschlagswerte 1961 bis 1990 der
Wetterstationen Gessertshausen—Wollishausen und der Wetterwarte Augsburg-Muhlhausen

o Flachennutzungsplan der Gemeinde Gessertshausen aus dem Jahr 1992 inkl. der 16. Anderung aus dem
Jahr 2016

o Forschungsgesellschaft fiir Straflen- und Verkehrswesen (FGSV) — Arbeitsgruppe Strakenentwurf, 50999
Koln, ,Richtlinien fir die Anlage von Stadtstraen, RASt 06, Ausgabe 2006, korrigierte Nachdruck Mai 2012

e Gemeinde Gessertshausen, Stellplatz- und Garagensatzung in der Fassung vom 18.10.2019, in Kraft getre-
ten am 01.11.2019

¢ Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) - Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen, Schriftenreihe
des Landerausschusses fir Immissionsschutz (LAl) in der Fassung vom 29. Februar 2008 und einer Ergan-
zung vom 10. September 2008 (zweite erganzte und aktualisierte Fassung)

o GTA Geotechnik, 86165 Augsburg: Geotechnischen Bericht, Projekt-Nr.: 0502.16 zu ,Erweiterung Tierklinik
Gessertshausen, Grasweg*, mit Stand vom 22.12.2016

e Hartmann W., Ing.-Biiro firr Versorgungstechnik, 86356 Neusaf: Berechnungen / Ermittlungen zur Behand-
lung (Versickerung/Ableitung) des unverschmutzten Niederschlagswassers im Plangebiet, Stand Juni 2021

e Hartmann W., Ing.-Biiro fiir Versorgungstechnik, 86356 NeusaR: ,Erweiterung tierarztliche Klinik / Pferdeklinik
Gessertshausen, Fachplanung/Beratung H-L-S-EnEV: Entwasserung Gesamtanlage TK", Stand Juli 2022
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e L andratsamt Augsburg: Baugenehmigung, Bescheid vom 18.04.2018, Az.: 1-3113-2017-BA zum Vorhaben
,Neubau Pferdestall, Longier- und Fiihrhalle sowie Futterlagerhalle auf FI.Nr. 303 & 303/3 Gmkg. Gesserts-
hausen

e Landratsamt Augsburg: E-Mail / Schreiben Fachbereich 50 / Bauleitplanung, Bauordnung; ,Betreff; 1-3113-
2017-BA 2 a Gessertshausen* vom 23.03.2021

e Landratsamt Augsburg: Stellungnahme Fachbereich 54 / Untere Naturschutzbehdrde Az.: 54.23-1734/06-
4(15642) im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB; Schreiben vom 30.07.2020

e | andratsamt Augsburg: Stellungnahme Fachbereich 55 / Immissionsschutz Az.: 55.9--047-20 im Rahmen
der Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB; Schreiben vom 10.08.2020

e | andratsamt Augsburg: Stellungnahme Fachbereich Wasserrecht, Anhang zur Stellungnahme des Fachbe-
reichs Bauleitplanung / Bauordnung Az.: 501-610-18 im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB;
Schreiben vom 28.07.2020

o Miiller-BBM Industry Solutions GmbH, 82152 Planegg: Schalltechnisches Gutachten, ,Bebauungsplan Nr. 51
,oondergebiet Tierklinik“ - Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. M144422/11%, mit
Stand vom 10.06.2024

o Miiller-BBM Industry Solutions GmbH, 82152 Planegg bei Miinchen: lufthygienisches Gutachten, ,Bebau-
ungsplan Nr. 51 ,Sondergebiet Tierklinik” - Immissionsprognose fiir Gerliche, Bericht Nr. M144422/12, Versi-
on 2“, mit Stand vom 11.06.2024

o Oberste Baubehdrde OB im Bayerisches Staatsministerium des Innern BStl, Bayerisches Staatsministerium
fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz BStUGV: Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur
Umweltprifung in der Bauleitplanung, ergénzte Fassung, Miinchen, 2006

e Regionalplan der Region Augsburg, Stand vom 25.09.2007 und Teilfortschreibungen 2018 sowie 2020

o Richtlinien fiir den Larmschutz an Stralen — RLS-90: Ausgabe 1990. Bundesminister fiir Verkehr; Bonn, den
22. Mai 1990; Berichtigter Nachdruck, Stand Februar 1992

e Santiago & Voit, Architektur- und Ingenieurbro, 86199 Augsburg: Alternativenpriifung — Stellplatz / -
Parkplatzsituation, Stand Januar 2019

e Santiago & Voit, Architektur- und Ingenieurbiro, 86199 Augsburg: BestandsaufmaR inkl. Lage von Gehdlzen
innerhalb der Grundstlcke der Tierarztlichen Klinik sowie entlang der angrenzenden Bereich des ,Graswe-
ges*, Stand Februar 2019

e Stadt Land Fritz, Landschaftsarchitekten & Stadtplaner, 86316 Friedberg: Landschaftspflegerischer Begleit-
plan zum ,Neubau eines Pferdestalls, Longier- und Fiihrhalle sowie Futterlagerhalle — Flur-Nr. 303, 303/3,
Gemarkung Gessertshausen®; Planunterlage Nr. 447_G_4.1 ,Ausgleichsflache-Massnahmen auf Flur-Nr.
415", mit Stand vom 20.03.2018

e Sweco GmbH, Ingenieurbiiro, 86167 Augsburg: Aufmal zum Bestandsgelédnde sowie den vorhandenen
Strukturen inkl. der Lage von Bestandsgehdlzen des PG; Stand November 2016

e Sweco GmbH, Ingenieurbiiro, 86167 Augsburg: Variante / Umsetzungsméglichkeit verkehrstechnisches Pla-
nungskonzept mit abschlieRender Uberpriifung und fachlicher Sicherstellung der Leistungsfahigkeit der ver-
kehrstechnischen ErschlieBungssituation, Stand Juli 2019, fortgeschrieben im Mai 2020

o Sweco GmbH, Ingenieurbiiro, 80687 Miinchen: Verkehrsgutachten zum Erweiterungsvorhaben einer Tierérzt-
lichen Klinik - Verkehrsplanerische Leistungen in Gessertshausen, erstellt im Auftrag der Gemeinde Ges-
sertshausen, Stand vom Marz 2021

e Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm, Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), geandert durch Verwal-
tungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

o Terrabiota Landschaftsarchitekten, 82319 Starnberg: Sachlicher Teilflachennutzungsplan mit dem Titel ,Aus-
weisung von Konzentrationsflachen fur Mobilfunk®; aktueller Stand: Vorentwurfsfassung mit Stand vom
12.03.2012

o Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG), in der Fassung vom 24.02.2010, zuletzt geéndert durch Arti-
kel 22 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706)

o Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth: Stellungnahme Az.: 3-4622-A-20928/2020 im Rahmen der Beteiligung
gem. § 4 Abs. 1 BauGB; Schreiben vom 16.07.2020

o Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth: Stellungnahme Az.: 3-4622-A-31715/2021 im Rahmen der Beteiligung
gem. § 4 Abs. 2 BauGB; Schreiben vom 09.11.2021
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Arbeits- / Planungsgrundlagen und Grundlageninformationen:
- Zugénglichkeit der DIN-Normen / Normblatter: Die DIN-Normen, auf welche in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, kdnnen
im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens bei der Gemeinde Gessertshausen eingesehen werden. Zudem sind diese beim
Beuth Verlag, Berlin, zu beziehen und beim Deutschen Patent- und Markenamt in Miinchen (Auslegestelle, Zweibriickenstrale
12, 80331 Miinchen) archivmaRig gesichert niedergelegt. Weiterhin besteht eine kostenfreie Recherchemdglichkeit, in der Re-
gel in elektronischer Form, sowohl an der Hochschule Miinchen (Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Lothstra-
fRe, 80335 Miinchen) als auch an der Technischen Universitat Miinchen (Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien,
Arcisstrale 21, 80333 Miinchen).

- Die der Planung zugrunde liegende digitale Flurkarte (DFK) wurde von der Gemeinde Gessertshausen zur Verfligung gestellt.
Kartengrundlage: Geodatenbasis © Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung.
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Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans Nr. 51 ,Sondergebiet Tierklinik* und dessen
Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Text und Schrift mit den hierzu ergangenen Beschliissen der
Gemeinde Gessertshausen Ubereinstimmen.
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Christian Ufer, Landschaftsarchitekt und
Stadtplaner

Terrabiota Landschaftsarchitekten und Stadtplaner GmbH
82319 Starnberg

fon 08151 - 97999-30

fax 08151 - 97999-49

info@terrabiota.de
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