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Markt Obergünzburg Landkreis Ostallgäu
Bauleitplanung  “Ebersbach West, 3. Änderung“

1. Einleitung  

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans  

Die Markt Obergünzburg beabsichtigt am westlichen Ortsausgang von Ebersbach den Bebauungsplan zu än-
dern, zu ergänzen und im Flächennutzungsplan neue Wohnbauflächen zu Siedlungszwecken auszuweisen. 
Zweck der Planung ist es, ca. 24 neue Bauplätze für Wohnbau zu schaffen. Hierzu werden ca. 1,3 ha nicht 
überplante und ca. 0,4 ha bisher durch Bebauungspläne als landwirtschaftliche Nutzfläche definierte Flächen für
Wohnzwecke in Anspruch genommen und ca. 1 ha an bereits durch einen Bebauungsplan belegte Wohnbauflä-
che geändert. Der Bebauungsplan umfasst insgesamt ca. 2,7 ha. Inbegriffen darin sind auch die Verkehrsflä-
chen zur Erschließung des Gebiets, die von der St 2055 aus über die Straße Am Bergblick und den Kreuzberg-
weg sowie von Osten vom Gässele aus über den Krautgartenweg in das Gebiet führen sowie ein Regenrückhal-
tebecken zum Umgang mit dem Oberflächenwasser im Bereich. 
Der Süd-Ost-Hang am westlichen Ortseingang von Ebersbach ist entlang der St 2055, also im Norden, bereits 
in Teilen bebaut und wird zu den Krautgärten im Süden hin weiterentwickelt. 

1.2 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und   
ihrer Berücksichtigung

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltprüfung ein Umweltbericht zu erstel-
len. Dieser enthält Angaben zu Schutzgütern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung berührt wer-
den. Auf Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft 
bzw. auf andere Schutzgüter (nach Natur-, Immissions-, Abfall-, Wasser- und Bodenschutzgesetzgebung) geprüft 
und Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmaßnahmen gemacht. Dies geschieht im Rah-
men des gegenständlichen Bebauungsplanverfahrens.
Es sind keine Natura-2000 oder FFH-Schutzgebiete und auch keine weiteren Schutzflächendarstellungen direkt 
betroffen. Es sind keine Schutzgebiete nach §§ 23-29 BNatSchG betroffen. Gesetzlich geschützte Biotope nach 
§§ 16 und 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BNatSchG werden nicht beeinträchtigt. Vom Biotop im Süden wird maß-
voll Abstand gehalten. Es gibt keine Hinweise auf die Auslösung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestände ent-
sprechend den §§ 39 und 44ff des BNatSchG. Der entstehende Eingriff wurde bilanziert und ein Ausgleich war 
nicht erforderlich.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschließlich der Prognose bei Durchführung   
der Planung

Die Beurteilung erfolgt verbal-argumentativ mit dreistufiger Bewertung der Eingriffserheblichkeit (gering, mittel 
und hoch).

2.1 Schutzgut Boden  

Beschreibung: regional typisch bedeutsame, mit geringen bis mittlerem Wasserspeichervermögen, Humusdeck-
schicht, im Untergrund carbonatreich
Mutterbodenschicht: ca. 0,2 m, standortbedingt von eher magerer Ausprägung
Bodenaufbau: Oberboden: Typ 37: Fast ausschließlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesführendem Lehm 
bis Ton (Deckschicht) über Kieslehm bis Lehmkies; im Bereich des östlichen Feldwegs stehen statt Schluffen unter 
der Oberbodendecke Kiese an. 
Bodendenkmäler: unmittelbar keine
Altlasten sind nach derzeitigem Planungsstand nicht angezeigt. 
Im Planbereich wurden zwei Baugrunduntersuchungen mit Kernbohrungen der ICP Ingenieursgesellschaft mbH, 
87452 Altusried und bodenchemischer Untersuchung durchgeführt. Vereinzelt sind erhöhte Nickelwerte (bis 
48 mg/kg) aufgetreten, die im jeweiligen Bodentyp jedoch unter den Grenzwerten für Z0-Material liegen.
Im Bestand kann PAK-belastetes Asphaltmaterial auftreten.
Vorsorgender Bodenschutz:
Nach der Empfehlung für das Schutzgut Boden gemäß Leitfaden "Schutzgut Boden in der Planung" (bayerisches 
Landesamt für Umwelt, LfU 2003) werden die Faktoren mit der 5-stufigen Bewertung für den Standort der Pla-
nung für die natürlichen Bodenfunktionen beschrieben und bewertet:

Geologie Moränentill, rißztl. Moränentill, rißztl.
Bodenschätzung L II 2 L I 2
Grünlandzahl 52 58

Flächen West Flächen Süd
Standortpotential - natürliche Vegetation und Lebensräume 3 3
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Retentionsvermögen bei Niederschlagsereignissen 3 4
Rückhaltevermögen des Bodens für wasserlösliche Stoffe 1 2
Rückhaltevermögen für Schwermetalle 3 3
Rückhaltevermögen für versauernd wirkende Einträge 4 4
Natürliche Ertragsfähigkeit 3 3
Archiv für Natur- und Kulturgeschichte 2 2
Erosionsanfälligkeit 0,7 (Toleranzgrenze 6,4) ~

Ergebnis der Schutzwürdigkeit Mittel / allgemein schutz-
würdig

Hoch / erhöht regional 
bedeutsam

Auswirkungen: Es wird eine Bebauung vorgeschrieben, die eine Wohnbebauungsstruktur mit guter Durchgrü-
nung ermöglicht. Bei den Baumaßnahmen wird auf eine fachgerechte Lagerung des Oberbodens zur Wiederein-
bringung nach Beendigung der Baumaßnahme Wert gelegt. Für die Erschließung sind voraussichtlich Aufschüt-
tungen und eine Tiefgründung mit Geotextileinsatz von Nöten. Bei der Verwendung belasteten Materials wird auf
normenkonformen Umgang (abgedeckte Lagerung etc.) Wert gelegt. Der Aushub und die Befahrung bei der An-
lage der Verkehrswege und Gebäude verändert die Oberbodenstruktur. Bodenaushub wird erforderlich und Flä-
chen werden dauerhaft versiegelt. Für die Anlage der Straßenachsen sind Aufschüttungen erforderlich, die be-
vorzugt aus autochthonem Material erfolgen sollen. Beim Baugrubenaushub und für die Fundamente von Ge-
bäuden wird in den Boden eingegriffen. Die Nutzung als Wohngebiet wird die Versiegelung andauern lassen, 
aber nicht weiter verstärken. 
Westlich des Bestandes der Straße Am Bergblick liegen 0,68 ha an Bauflächen mit ca. 0,9 ha Verkehrsflächen 
und ca. 0,9 ha Grünflächen im Bereich des bestehenden Bebauungsplanes. Von den öffentlichen Grünflächen 
werden ca. 0,6 ha nicht mehr als Grünflächen vorliegen, sondern nur noch in den Privatgärten in Erscheinung 
treten. Zur Neuausweisung eines allgemeinen Wohngebiets von insgesamt 1,65 ha wird die Ortslage östlich 
davon nach Süden erweitert. Der Eweiterungsbereich beinhaltet die bisherige Fläche für die Landwirtschaft im 
nördlichen Teil (ca. 0,3 ha, Mischbaufläche gem. FNP) der Erweiterung und auch ca. 0,3 ha neuer Verkehrsflä-
chen, sowie ca. 0,15 ha an Grünflächen und das Regenrückhaltebecken mit ca. 0,3 ha.
Ergebnis: Versiegelung und Baumaßnahmen führen zu Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit dieses 
Schutzgutes. 

2.2 Schutzgut Wasser  

Beschreibung: Das Gebiet liegt reliefbedingt hochwassergeschützt. Die Flächen werden derzeit regelmäßig mit 
Dünger befahren. Reliefbedingt sind Hangwasserbildungen zu beachten. Die Flächen tragen zur Grundwasser-
neubildung im Rahmen ihrer natürlichen Versickerungsfähigkeit bei, auch wenn die Versickerungsleistung nicht 
für eine flächige Versickerung ausreichend ist. Es ist mit Schichtwasser zu rechnen. Südlich des Wasserhochbe-
hälters, bei ca. 3,20 m unter GOK, sammelt sich im Kies an der Schichtgrenze oberhalb des quartären Hart-
grundes Schichtwasser als kleinräumige Wasserlinse und südöstlich am Feldweg mit Graben bei ca. 1,40 m un-
ter GOK in einer ca. 3 m mächtigen Kiesschicht. Schichtwasser bzw. Staunässe tritt in Teufen von 1,50 bis ca. 
3 m, an einer Stelle auch erst bei 4,40 m auf. Am südlichen Rand des Geltungsbereiches verläuft ein nur zeit-
weise Wasser führender Graben untergeordneter Bedeutung.
Auswirkungen: Durch die Bautätigkeiten besteht allgemein eine geringe Gefahr für den Eintrag von Schadstoffen
in das Grundwasser. Bodenaustausch wird voraussichtlich nur oberflächlich erforderlich werden. Durch die Ver-
siegelung wird die flächige Versickerung erschwert. Geeignete Maßnahmen zur Versickerung können die negati-
ven Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung reduzieren. Anfallende Oberflächenwässer werden auf der 
Erschließungsebene bewältigt. Die Gebäude sind auf das Vorhaben abgestellt gegen Schichtwasser zu sichern. 
Die Düngung der Grünlandflächen entfällt mit der neuen Nutzungsform.
Ergebnis: Das Schutzgut Wasser wird bei fachgerechtem Umgang mit mittlerer Erheblichkeit beeinflusst.

2.3 Schutzgut Luft und Lokalklima  

Beschreibung: Das Umfeld ist im Norden durch den Verkehr an der St 2055 vorbelastet. Als Grünflächen sind 
die Fluren an der Kaltluftentstehung beteiligt. Es ist wegen der Siedlungsstruktur nicht von einer wichtigen Kli-
maausgleichsfunktion für die Siedlungsgebiete auszugehen. Luftaustauschbahnen sind von der Planung nur in 
vertretbarem Maße betroffen. Geruchseinwirkungen durch die dorftypische Landwirtschaft und die Käserei kön-
nen auftreten. Es ist abstandsbedingt jedoch nicht von einer signifikanten Beeinträchtigung auszugehen. 
Jahresdurchschnittstemperatur: 6,2°C, Jahresniederschlagsmittel: 1350 mm
Auswirkungen: Abgasausstoß der Baufahrzeuge sowie Staubentwicklung bei der Baustellentätigkeit werden auf-
treten. Der Gebietsverkehr läuft vorwiegend über die St 2055 ab. Die Emissionen im Bereich werden durch Ver-
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kehr und Heizanlagen geringfügig steigen. Asphaltflächen und Gebäude werden sich stärker erwärmen, als das 
bisher vorliegende Grünland. Die Ein- und Durchgrünung wird durch Schattenwurf und Sauerstoffproduktion die
Klimafunktion der entfallenen Grasflächen übernehmen und die entstehenden Folgen reduzieren. Gärtnerische 
Pflege und Wohnnutzung als Solche stellen keine weitere Verschlechterung dieses Teilaspekts dar.
Ergebnis: Es gehen unbedeutsame Kaltluftentstehungsflächen verloren. Insgesamt ist von einer geringen Beein-
trächtigung dieses Schutzgutes auszugehen.

2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen  

Beschreibung:
Naturraum: 046-A Riedellandschaft der Iller-Lech-Schotterplatten
Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP): keine Besonderheiten
Bedingt durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung (Dünger, Pflanzenschutzmittel, Befahrung mit Maschinen,
etc.) und im Norden die Emissionen der nahen St 2055 sind Flora und Fauna verarmt. Die bisher nicht überbau-
ten Flächen werden intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Bereiche wirken ausgeräumt und weisen durch die 
anthropogene Überprägung insbesondere an der Staatsstraße nur ein geringes Maß an Diversität und Nischen-
verfügbarkeit auf. Südlich, jenseits des Krautgartenweges, befindet sich eine als Wald qualifizierende Gehölzhe-
cke (Biotop); dahinter folgen Dauerkleingärten. Entlang des Weges läuft ein zeitweise wasserführender Graben.
Auswirkungen: Durch Bauarbeiten kann es zu Störungen von Tier- und Pflanzenwelt im Bereich kommen. Durch 
die gärtnerische Pflege, die grünordnerischen Maßnahmen entlang der Verkehrswege und am Gebietsrand wer-
den Diversität und Nischenverfügbarkeit gegenüber dem Ist-Zustand erhöht. Die Bauten am Südrand rücken von
den Gehölzen des Biotops ab. Die Eingriffe in den Graben sind zeitlich beschränkt und werten Teilweise diesen 
Bereich für Lebewesen auf. Östlich erfolgt die Verlängerung der bereits vorhandenen Verrohrung vom „Gässele“ 
aus. Die Wohnnutzung im Gebiet führt zu keinen weiteren Beeinträchtigungen. Der Bereich des Regenrückhalte-
beckens wird extensiviert und schafft vielfältigere Lebensräume.
Ergebnis: Artenarme Grünlandflächen gehen verloren und werden versiegelt. Die Erheblichkeit ist als gering ein-
zustufen.

2.5 Schutzgut Mensch (Erholung und Lärm)  

Beschreibung:
Das Plangebiet wird in keiner besonders herauszuhebenden Form zur Naherholung genutzt. Die Staatsstraße 
wirkt mit Verkehrslärm auf den nördlichen Plangebietsteil. Eine schalltechnische Untersuchung hierzu lag bereits 
zur 2. Änderung vor (Schalltechnische Untersuchung zur 1. Änderung und Erweiterung Bebauungsplan „Ebers-
bach West“, Bericht Nr. 09078.2/B, Fassung vom 03.08.2010, Tecum, 87437 Kempten). 
Auswirkungen: Während der Bauzeit ist mit erhöhter Frequenz von Baustellenverkehr und daher Schmutz zu 
rechnen. Die Erschließung des Gebietes schränkt die Zugänglichkeit der freien Feldflur nicht ein. Nach schall-
technischer Untersuchung sind ein Lärmschutzwall und Maßgaben für die Bauten im Norden vorgesehen, die 
gesunde Wohnverhältnisse sicherstellen sollen. Die Entwicklung der Verkehrszahlen ist hinter den Projektionen 
zurückgeblieben. Nach dem Abschluss der nur tags stattfindenden Baumaßnahmen im Plangebiet wird sich 
durch die Wohnnutzung keine wesentliche Verschlechterung der Immissionssituation ergeben. Nur ein Teil der 
Neubauten ist über den Ortsbereich und die Straße am Gässele angebunden, was die Lärmauswirkungen des 
Verkehrs im Bestandsbereich gering hält. Das Plangebiet liegt in dörflichem Umfeld, wo die typischen landwirt-
schaftlichen Emissionen typisch und als unvermeidlich von den Bewohnern zu dulden sind. Betriebe im Umfeld 
sind durch die bestehenden Wohnnutzungen bereits stärker eingeschränkt, als durch die neue Bebauung. Der 
benachbarte Spenglerbetrieb unterhält dort nur ein Büro mit etwas Lagerhaltung. Betriebszeiten sind nur tags-
über und werden nicht störend die lärmarme Wohnnutzung beeinflussen. Die Bauzeile bei den Grundstücken 
15-18 kann bei entsprechend hohen Gehölzen bei umstürzenden Bäumen getroffen werden.
Ergebnis: Der Mensch erfährt hinsichtlich Erholung und des Lärms eine geringe Erheblichkeit der Auswirkung.

2.6 Schutzgut Landschaft  

Beschreibung: Das Plangebiet liegt in südöstlich geneigter Hanglage, oberhalb der Böschung, eines bereits am 
Ortsrand im Nordosten versiegenden Bachlaufes des Mühlbaches. Der Hang ist im oberen Bereich bereits be-
baut und bietet so aus südlichen Blickrichtungen den Eindruck einer bebauten Ortslage. 
Auswirkung: Während der Bauzeit werden Arbeitsgeräte und -maschinen zu sehen sein. Die Neubauflächen er-
gänzen die bestehende Ortslage. Die Ergänzungen im Westen und hangabwärts bis zum Krautgartenweg an den
Dauerkleingärten werden sich langfristig harmonisch in die umbaute Ortslage von Ebersbach einfügen. Eine gu-
te Durchgrünung sorgt für eine bessere Einbindung ins rurale Landschaftsbild. Durch die Höhenfestsetzungen 
wird die neue Siedlungslage auf das bewegte Relief der würmzeitlichen Schottertrassen angepasst. Die Pflanz-
streifen zur Ortsrandeingrünung und die dahinter angelegten privaten Gärten werden die Einbindung der so er-
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weiterten Ortslage in die Landschaft verbessern. Südlich des Regenrückhaltebeckens wird der Feldweg zusätzlich 
mit Gehölzen gesäumt.
Ergebnis: Das Schutzgut Landschaft erfährt eine mittlere Beeinträchtigung.

2.7 Schutzgut Kultur und Sachgüter  

Beschreibung: Es sind keine Bau- oder Bodendenkmäler im Bereich bekannt. 
Auswirkung: Durch die Entwicklung des Gebietes ist nicht von einer Betroffenheit von Denkmälern auszugehen.
Für den Fall, dass bei Bautätigkeiten Denkmäler aufgeschlossen werden, ist in der Satzung auf Art. 8 Abs. 1-2 
BayDSchG hingewiesen. 
Ergebnis: Das Schutzgut erfährt Auswirkungen geringer Erheblichkeit.

2.8 Wechselwirkungen der Schutzgüter  

Die zunehmende Versiegelung erschwert die Versickerung und kann zu verstärkter Bildung wild abfließenden 
Wassers führen. Trotz der bestehenden anthropogenen Prägung der bisherig intensiv landwirtschaftlich genutzten
Grünflächen gehen Lebensräume verloren. Diese werden auf andere Flächen verdrängt.

3. Prognose über die Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung  

Der westliche Teil der Bebauung wird auch ohne die 3. Änderung stattfinden, jedoch in weniger bodenschonen-
der Weise. Der südliche und östliche Teil mit den neuen Erschließungsachsen entfällt. Die Fortführung der inten-
siven landwirtschaftlichen Nutzung leistet keinen signifikanten Beitrag zu Diversität oder ökologischen Nischen 
im bereits anthropogen geprägten Umfeld. Die intensive Bewirtschaftung durch Befahren mit landwirtschaftlichen
Maschinen und die Ausbringung von Düngemitteln und Pflanzenschutz wird weiterhin durchgeführt. Trotz erhöh-
ter Bodengüte ist nicht mit einem veränderten Erzeugungsregime zu rechnen. Das Regenrückhaltebecken wird 
nicht erforderlich. 

4. Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen  

4.1 Vermeidung und Verringerung  

4.1.1 Schutzgut Boden und Fläche  

Es wird angestrebt, die Vorbereitung der Baugrundstücke zeitgleich mit der Erstellung Erschließung durchzufüh-
ren. Parallel zum Aufstellungsprozess wurde daher die Erschließungsplanung eingebunden. Der Verzicht auf die 
durchgängige Straßenführung vermeidet steigungsbedingt besonders hoch ausfallende Anböschungen des Stra-
ßenkörpers. Ein autochthoner Wiedereinbau des Bodenmaterials wird angestrebt. Gärtnerische Pflege und nied-
rige Grundflächenzahlen dämpfen die Versiegelung und sorgen für Lockerungen des Oberbodens. Mit Grund 
und Boden wird sparsam umgegangen. Auf einen fachgerechten Umgang mit Aushub (Unter- und Oberboden) 
wird Wert gelegt, um die Auswirkungen der Bautätigkeiten gering zu halten. Der Untergrund im Bereich wurde 
hierauf sorgfältig geprüft. Im WA-4 sind gezielt Flächen für Mehrgeschosswohnungsbau vorgesehen, um flä-
cheneffizient neuen Wohnraum zur Verfügung stellen zu können. Es wurden Vermeidungsmaßnahmen ergriffen 
und gebietsinterne Maßnahmen zur Aufwertung getroffen. Flächenschonend werden im Bereich des erforderli-
chen Regenrückhaltebeckens aus intensiv landwirtschaftlich genutztem Grünland Flächen mit erhöhtem natur-
schutzfachlichem Wert.

4.1.2 Schutzgut   Wasser  

Es werden Zisternen zur Brauchwassernutzung empfohlen, um die Trinkwasserversorgung zu entlasten. Die grün-
ordnerischen Festsetzungen sorgen für Bodenlockerung und Verdunstungsschutz, die sowohl Bodenqualität und 
Wasserhaushalt des Gebietes begünstigen. 
Bodeneingriffe, die das Grundwasser betreffen, sollen vermieden werden. Durch weitere Erkundungen konnte 
ausgeschlossen werden, dass sich im Bereich der Bauplätze 2, 3 und 5 Grundwasserkörper in Oberflächennähe
befinden. Geeignete Maßnahmen zum Umgang mit Schichtwassern werden in den geologischen Gutachten 
empfohlen. Bei der Straßenplanung wurde im Besonderen auf den Graben und die inzwischen abgelaufene 
Grundwasserlinse im Südosten geachtet. Nicht unweit wird ein neues Regenrückhaltebecken eingerichtet, um die
im Plangebiet anfallenden, nicht direkt vor Ort versickerbaren Wassermengen aufzufangen und abzuführen. Der 
Graben wird so weit wie möglich offengehalten und ins Rückhaltebecken gelegt. Im Übrigen haben Bauherren 
eigenverantwortliche Vorsorgemaßnahmen bei baulichen Maßnahmen an den Gebäuden (Höhenlage der Ge-
bäude, wasserdichte Keller, Lichtschächte, Heizung und Tanks im Keller) gegen eine Überschwemmung (z.B. 
durch Starkregenereignisse) zu treffen. Der flächigen Versickerung ist zur Unterstützung des Grundwasserhaus-
haltes der Vorzug zu geben.

    i.d.F. vom 05.12.2023 Seite 5 von 8



Markt Obergünzburg Landkreis Ostallgäu
Bauleitplanung  “Ebersbach West, 3. Änderung“

4.1.3 Schutzgut Luft und Lokalklima  

Die festgesetzten Baumstandorte sorgen für Schatteninseln auf Asphalt- und Betonflächen und vermeiden so de-
ren Aufheizen. Die Sauerstoffproduktion und der Wasserhaushalt der Grünstrukturen begünstigen das Kleinklima
im Bereich. 

4.1.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen  

Die bisher landwirtschaftlichen Nutzflächen, die aufgrund intensiver Bewirtschaftung mit Maschinen, Dünger und
ggf. Pflanzenschutz geringe Diversität aufweisen, werden durch den Bebauungsplan im Rahmen der Grünord-
nung mit Durchgrünungs- und Verbesserungsmaßnahmen versehen. Es werden Baumstandorte und Grünflächen
festgesetzt. Einfriedungen sollen für Kleintiere durchlässig ausgeführt werden. Am südlichen und nordwestlichen 
Rand wird eine Eingrünung vorgesehen. Im Süden wird der Feldweg mit Baumpflanzungen zur Anreicherung der 
horizontalen Lebensraumstrukturen ergänzt. Diese Bereiche schaffen Ruheplätze für Vögel, Kleinsäuger und In-
sekten und verbessern die Wertigkeit dieser Flächen im Gebiet. Vom als Wald deklarierten Biotop der Feldge-
hölzhecke wird Abstand gehalten. Feuerpolizeiliche Regelungen machen offene Feuer anmeldepflichtig. Brand-
schäden, auch an Flora und Fauna, wird so vorgebeugt.

4.1.5 Schutzgut Mensch (Erholung und Lärm)  

Schallschutz ist auf Basis der für die 2. Änderung erstellten schalltechnischen Untersuchung als Wand am nord-
östlichen Rand des Geltungsbereiches vorgesehen (Genehmigungsplanung läuft). Zudem sind im Nordwesten 
durch architektonische Selbsthilfe schädliche Auswirkungen durch den Verkehrslärm der St 2055 zu vermeiden. 
Der nördliche Teil der Feldgehölzhecke (Wald) liegt in Gemeindehand. Die Sicherung und Pflege der den Bau-
grundstücken zugewandten Seite ist sichergestellt. Das Umfallen bergauf und in nördliche Richtungen (entspricht 
nicht den Hauptwindrichtungen) ist unwahrscheinlich. Die Gefahr für Personen- und Sachschäden ist damit ge-
ring.  Ein nur noch im Kataster erfasster und nicht genutzter Weg zu den Krautgärten entfällt, während die Gär-
ten und auch die freie Feldflur weiterhin zugänglich bleiben.

4.1.6 Schutzgut Landschaft  

Auch, wenn eine westliche Erweiterung mittel- bis langfristig denkbar ist, wird an dieser Stelle eine nach Süden 
breiter werdende Eingrünung mit Baumstandorten vorgesehen. Gegenüber der Darstellungen im FNP findet dies
etwas reduziert statt, jedoch sorgt die gärtnerische Gestaltung der privaten Grundstücksflächen für einen insge-
samt breiteren Eindruck des Grüns. Im Südwesten bestehen Gehölze, die bereits Eingrünung schaffen. Diese 
Strukturen werden mit zusätzlichen Grünstreifen unterstützt. Auch im Süden wird eine grüne Achse eingezogen, 
um einen harmonischen Verlauf von Krautgärten und Biotop zur erweiterten Ortslage überzuleiten. Innerhalb des
Gebietes wurden gestalterische Festsetzungen so gewählt, dass sich ein regionstypischer Siedlungseindruck er-
gibt.

4.1.7 Schutzgut Kultur und Sachgüter  

Für den Fall des Auffindens von Denkmälern ist auf die Meldepflicht im Denkmalschutzgesetz hingewiesen.

4.2 Eingriff und Kompensation  

Im Bereich Westlich der Straße Am Bergblick entsteht durch die Neuordnung der Flächen und mit der verstärkten
grünordnerischen Regelung kein zusätzlicher Ausgleichsbedarf. In den Zugrundeliegenden Planungen zum Be-
bauungsplan „Ebersbach-West“ mit 1. und 2. Änderung waren die vorbereiteten Eingriffe bereits abzuhandeln.
Die Neuausweisungsflächen auf bisherig intensiv landwirtschaftlich genutztem Grünland sind hinsichtlich des 
Eingriffs zu betrachten. Im Flächennutzungsplan ist hier, im südöstlichen Teil des Bebauungsplangebiets, bereits 
zwar teils Mischbaufläche dargestellt, jedoch wird dennoch die Kompensation des Eingriffs gegebenenfalls erfor-
derlich. Basierend auf dem aktualisierten Leitfaden „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ (LfU, 2023) 
wird daher der Eingriff auf 1,65 ha in die Wertpunktfelder kein Eingriff / 3 WP für BNT mit 1-3 WP / 8 WP für 
BNT mit 4-10 WP kategorisiert, mit GRZ bzw. dem Eingriffsfaktor gewichtet, bilanziert und daraufhin wegen ver-
schiedener Vermeidungsmaßnahmen um 5% reduziert zu 13.181 WP errechnet. 
Durch Aufwertung zu extensivem, artenreichen Grünland (und im Grabenteil zu stark verändertem Fließgewäs-
ser) zu insgesamt 13.940 WP werden ca. 1 % mehr WP erzielt, als nach der Bilanzierung erforderlich. Diese 
Maßnahme erfolgt in Flächeneinheit mit dem ohnehin einzurichtenden Regenrückhaltebecken. Der Überschuss 
wird nicht zuletzt wegen möglicher, kleinräumiger Unterschiede als akzeptable und geeignete Maßnahme ohne 
weitere Inanspruchnahme anderer landwirtschaftlicher Flächen so vorgesehen. Mit den getroffenen Maßnahmen
zur Minimierung und Aufwertung ist der entstehende Eingriff aufgewogen und es sind keine Ausgleichsflächen 
erforderlich.
Der Bebauungsplan enthält unter 6.3 der Begründung eine detailliertere Aufstellung der Eingriffsbilanzierung.
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5. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislücken  

Die Schutzgüter (Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, etc.), sowie die Schwere und Kompensationsfähigkeit der 
Eingriffe in diese wird verbal-argumentativ dargestellt. Eine Einstufung erfolgt in drei Erheblichkeiten: gering, mit-
tel und schwer. Hierfür wurden die einschlägigen Gesetze, Regional- und Landespläne, sowie Leitfäden herange-
zogen.
Für die Bewertung der Schutzgüter wurden kartographische Daten zu Geologie und Bodenkunde, Denkmal-, Ar-
ten-, Biotop- und Landschaftsschutz des Landes Bayern verwendet.

6. Maßnahmen zur Überwachung der Auswirkungen (Monitoring)  

Die Gemeinde ist nach § 4c BauGB verpflichtet, die erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt aufgrund der 
Durchführung dieser Bauleitplanung zu überwachen, um insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen frühzei-
tig zu erkennen und geeignete Maßnahmen zur Abhilfe ergreifen zu können. Dies betrifft nicht nur negative, er-
heblich zu bewertende Auswirkungen, sondern auch positive Auswirkungen.
Es werden keine erheblichen Auswirkungen erwartet. Der Markt wird 5 Jahre nach der Einrichtung eine Überprü-
fung vornehmen. Darüber hinaus wird besonderes Augenmerk auf Probleme bei Starkregenereignissen durch 
das anfallende Oberflächenwasser auch unabhängig von diesem Zeitraum gelegt. 

7. Allgemein verständliche Zusammenfassung  

Die Markt Obergünzburg möchte das bestehende Baurecht im westlichen Anschluss an die Ortslage überarbei-
ten und die Ortslage am westlichen Ortsrand von Ebersbach nach Süden erweitern. Die naturschutzfachlich 
bedingt wertvollen Flächen erfahren, trotz Aufwertung bzw. Minderung durch grünordnerische Maßnahmen, ei-
nen Eingriff, der auszugleichen ist. An den Gebietsrändern werden Eingrünungsmaßnahmen vorgesehen. Zur 
Schonung von Trink- und Grundwasser wird eine Regenrückhaltung eingerichtet und Maßnahmen auf den Bau-
grundstücken festgesetzt.

Tabellarisch sind die Auswirkungen auf die Schutzgüter im Folgenden dargestellt:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Ergebnis
Boden Mittel / Hoch Mittel Gering Mittel
Wasser Mittel Mittel Gering Mittel
Klima / Luft Gering Gering Gering Gering
Tiere / Pflanzen Gering Gering Gering Gering
Mensch (Erholung) Mittel Gering Gering Gering
Lärm Mittel Mittel Gering Mittel
Landschaft Mittel Mittel Gering Mittel
Kultur- / Sachgüter Gering Gering Gering Gering
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8. Referenzliste der Quellen  

UmweltAtlas des Landesamtes für Umwelt, Bayern (Datenquelle: www.lfu.bayern.de):
- Standortauskunft (Boden, Geologie, Wasser, etc.)
- Übersichtsbodenkarte 1:25.000
- hist. Bodenschätzungsübersichtskarte 1:25.000
- Geologische Übersichtskarte 1:200.000

Bayernatlas, Landesamt für Umwelt, Landesamt für Denkmalpflege, Vermessungsamt Bayern:
Schutzgebiets- und -flächendarstellungen für Denkmäler, Naturschutzgüter und Wasserwirtschaft
Arten- und Biotopschutzprogramm Ostallgäu (ABSP OAL), ABAG Interaktiv
Schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbüros für Umwelttechnik Tecum, Kempten 
(zu Markt Obergünzburg, 1. Änderung und Erweiterung Bebauungsplan „Ebersbach West“, Abschätzung der schalltechni-
schen Auswirkungen des Bauvorhabens der Fa. Drutzel auf dem Grundstück Fl.Nr. 1138, Beschränkung der Geräuschemissi-
onen der neuen Gewerbefläche und Ermittlung und Beurteilung der Geräuschimmissionen der St 2055, vom 03.08.2010.)
Baugrunduntersuchung der ICP Ingenieurgesellschaft mbH, Altusried:
Erschließung Baugebiet „Ebersbach West“, Untersuchungsbericht Nr. 210307, vom 12.04.2021 und
Ergänzende geotechnische Untersuchungen im Bereich "Am Bergblick", Untersuchungsbericht Nr. 230102, vom 
01.02.2023.

Aufgestellt:

Kaufbeuren, 

______________________
Thomas Haag, Stadtplaner

Markt Obergünzburg,

________________________________
Lars Leveringhaus, Erster Bürgermeister
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