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1.  Scoping

Das Untersuchungsgebiet der Umweltprifung entspricht dem Plangebiet des Bebauungs-
planes. Darliber hinaus erfolgt die Betrachtung der einzelnen Wirkungsgefiige mit der
Umgebung, soweit diese durch das geplante Vorhaben betroffen ist. Die Untersuchungstiefe
wird der Bedeutung der zu erwartenden Umweltauswirkungen angepasst. Bei einem
Scoping-Termin am 14.03.2024 im Landratsamt Alb-Donau-Kreis werden Umweltbericht, E/A
Bilanz und saP gefordert unter besonderer Berticksichtigung und in Absprache mit der
derzeit laufenden Biotopverbundkartierung.

2. Kurzdarstellung des Vorhabens

An der Gemarkungsgrenze zwischen Lonsee und Halzhausen soll zwischen der L1170 und
der bestehenden Bahnlinie auf dem Flurstiick 2075 (Gemarkung Halzhausen) und einem
Teilstlck des Flurstlicks 692 (Gemarkung Lonsee) ein Lebensmitteldiscounter gebaut werden.
Mittelfristig soll auf den Flurstiicken 692, 693/1 und 693/2 (Gemarkung Lonsee) ein zentrales
Feuerwehrhaus fir die Abteilungen Lonsee/Halzhausen/Sinabronn entstehen. Auf den
Flurstiicken der Gemarkung Lonsee gibt es seitens des Regionalverbandes Donau-lller und
des Verkehrsministeriums Baden-Wiirttemberg Planungen fir einen méglichen Bahnhalt fr
den S-Bahn-Verkehr, der in der Planung als optional zu berlcksichtigen ist. Eine laufende
Machbarkeitsstudie soll eine Konkretisierung des Vorhabens in Verbindung mit dem
Feuerwehrhaus prifen. Bis zur endgultigen Entscheidung bezieht sich der Bebauungsplan nur
auf das Bauvorhaben des Discounters. Des Weiteren ist die Verlegung von zwei
Bushaltestellen auf der L1170 Bestandteil des Gesamtkonzeptes, die fiir die Erstellung des
Umweltberichtes auRer Acht gelassen werden, da sie keinen Eingriff im Sinne des BNatSchG
darstellen. Das Plangebiet soll unter der Maligabe zur bestmdglichen Minderung und
Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild entwickelt werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen gegebenenfalls aullerhalb des Geltungsbereiches
ausgeglichen werden.

3. Bearbeitungsmethodik

Der Umweltbericht erfasst und bewertet die Schutzglter des Landschaftsraumes hinsichtlich
ihrer Bedeutung fiir den Menschen, das Landschaftsbild, die Flachenressourcen, den
Naturhaushalt und das kulturelle Erbe.

Auf dieser Grundlage werden die Umwelteinwirkungen durch den Bau und den dauerhaften
Betrieb der Gebaude erfasst und hinsichtlich méglicher Beeintrachtigungen und Risiken
bewertet. Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
sind ebenso Bestandteil der Betrachtung wie Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern.

Dabei flieRen Nutzungsbegrenzungen und Festsetzungen zur Vermeidung, zur
Verminderung und zum Ausgleich von Umweltbeeintrachtigungen in die Bewertung ein.

Es wird auf alle vorhandenen und bewertungsrelevanten Daten aus dem Planungsraum
zuruckgegriffen. Hinzu kommt die 6rtliche Erfassung der Oberflachenstrukturen und
Vegetation im Plangebiet und dessen Umgebung.

Die naturschutzrechtlich relevanten Schutzgiter sind integrierter Bestandteil der
Betrachtung. Beeintrachtigende Wirkungen werden in einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
hinsichtlich der Schutzguter Arten und Biotope sowie Boden quantitativ und hinsichtlich des
Wasser- und Klimahaushalts sowie der Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes
verbal-argumentativ bewertet.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaflR BNatSchG wird im
Verlauf des Verfahrens eine naturschutzfachliche Bewertung erstellt. Die Ergebnisse dieser
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Bewertung flieRen in die MalRnahmen zur Verminderung und Vermeidung von Eingriffen ein.
Sie sind Grundlage evtl. erforderlicher vorgezogener Ausgleichsmalnahmen zur Wahrung
der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (cef MalRnahmen, cef = continued ecological
functionality).

Da die Gemeinde Lonsee das ortliche Okokonto geméaRk dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung, Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (Bayerisches
Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen, 2003) fihrt, wird die
Bilanzierung auf Grundlage dieser Vorgaben und in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde unter Punkt 8 erstellt.

4. Rechtsgrundlagen und uibergeordnete Planungen

Der Umweltbericht ist gemaR § 2a BauGB aufzustellen und beschreibt die in der
Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes gemal § 2 Absatz 4 BauGB.

Gemal § 1a Absatz 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung gemaf § 1 Absatz 7 BauGB zu
bericksichtigen. Grundlage hierzu ist die Eingriffsregelung der Naturschutzgesetzgebung.

Anlage 1 des BauGB (zu § 2 Absatz 4 und den §§ 2a und 4c) regelt die Inhalte des
Umweltberichts
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Quelle: Raumnutzungskarte, Regionalverband Donau-lller

In der Gesamtfortschreibung des Regionalplans Donau-lller vom 05.12.2023 werden dem
Plangebiet keine vorrangingen Schutz- oder Entwicklungsziele zugewiesen, die westlich der
Bahnlinie (lila Markierung) anschlieRenden Wald- und Feldfluren sind als Vorbehaltsgebiet
fur Naturschutz- und Landschaftspflege markiert, der zusatzliche Haltepunkt der S-Bahnlinie
(leeres lilafarbenes Quadrat) ist gut zu erkennen.
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4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des genehmigten Flachennutzungsplanes der
Verwaltungsgemeinschaft Amstetten-Lonsee aus dem Jahr 1996. Dort ist die Flache des
Geltungsbereiches als ,Offentliche Grinflache (gemaRk § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB) dargestellt.
Die vorliegende Planung kann nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der
Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zum Bebauungsplanverfahren geandert.
Durch die Anderung wird sichergestellt, dass die Festsetzungen des objektbezogenen
Bebauungsplanes dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB entsprechen, wonach
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.

Quelle: Flachennutzungsplan Amstetten-Lonsee
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5. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
- ; T T

Bauflache aus stdlicher Richtung Die Grenze des B-Planes umfasst die L1170 mit

Bahnseitige Baugebietsgrenze im Westen Blick auf das Baugebiet von Norden

5.1. Gebietscharakterisierung

Das Plangebiet liegt in der Senke zwischen L1170 und der weiter westlich verlaufenden
Bahnlinie der alten Ausbaustrecke Ulm-Stuttgart an der Grenze der Gemarkungen Lonsee
und Halzhausen. Das Flurstlick 2075 wird derzeit als Griinflache genutzt, auf den
Flurstiicken 692 und 693/1 und 693/2 finden sich naturnahe Feldgehdlze. Ostlich der L1170
breitet sich die Ortslage von Lonsee und Halzhausen aus, westlich der Bahnlinie findet sich
ein Mosaik aus Feldgehdlzen und ortstypischer Magerrasenvegetation in den Hanglagen und
landwirtschaftlich genutzter Flachen auf den Hochflachen. Das Plangebiet liegt in der
GroRlandschaft ,Schwabische Alb* im Naturraum ,Albuch und Hartsfeld“ auf einer
gemittelten Hohenlage von ca.560 m UNN, wobei der Fahrdamm der L1170 ca. 5 m hoher
liegt als das zu bebauende Gelande, die Bahnlinie im Westen liegt ebenfalls auf einem
Damm, ca. 2 m Uber dem Gelande. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,74 ha.

5.2. Schutzgut Bevolkerung und menschliche Gesundheit

Das Plangebiet zwischen Landstrale und Bahnlinie befindet sich in isolierter Lage am
Rande der Ortslage. Die Grundstticke 6stlich der Strale sind Wohnbauflachen mit
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besonderem Schutzanspruch gegeniber gesundheitsschadigenden Immissionen wie Larm,
Staub und Gerliche. Hinsichtlich der Immissionseinwirkungen sind bereits Gutachten in
Auftrag gegeben worden, da sich zu den vorhandenen infrastrukturellen Vorbelastungen die
durch das Bauvorhaben dazukommenden Belastungen addieren, die vorgegebenen
Immissionsspiegel aber dennoch nicht Uberschritten werden durfen. Die Gutachten Uber
Artenschutz, Schallbelastung und die Baugrunduntersuchung, liegen bereits vor. Das
Emissionsgutachten zu Geruchs- und Staubentwicklung liegt derzeit nicht vor.

5.3. Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Potentiell naturliche Vegetation im Plangebiet ist montaner Waldgersten-Buchenwald, ortlich
Waldmeister-Buchenwald oder Seggen-Buchenwald der Albhochflache.

Die Realvegetation ist im Bestandsplan (Anlage 1) dargestellt. Sie wird bestimmt durch:

o Fettwiese / intensiv genutztes Grinland auf dem groften Teil des Plangebietes,
eingestuft nach Matrix des Leitfadens 2003 als Gebiet geringer Bedeutung

e Schlehengebiisch im ndrdlichen Teil des Plangebietes,
eingestuft nach Matrix des Leitfadens 2003 als Gebiet mittlerer Bedeutung

o StralRenbegleitende Bankettflachen mit Ruderalvegetation und unbefestigten
FuRwegen,
eingestuft nach Matrix des Leitfadens 2003 als Gebiet geringer Bedeutung

Der Zustand der Realvegetation und der Wegeflachen flie3t, geman Bay. Staatsministerium
fur Landesentwicklung und Umweltfragen (2003): Eingriffsregelung in der Bauleitplanung,
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (Leitfaden), in die Eingriffs- Ausgleichsbilanz im
Abschnitt 8 ein. Es finden sich keine Schutzgebiete innerhalb des Plangebiets, dennoch sind

Auswirkungen auf die umgebenden Schutzkulissen méglich und werden daher im Folgenden
beschrieben.

Landschafts- und Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete

Die Ortslage von Lonsee ist eingebettet in das Landschaftsschutzgebiet Lonsee, das sich an
einigen Stellen mit FFH-Gebieten und Naturschutzgebieten tberlagert. (Bild: Quelle LUBW)
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Das Landschaftsschutzgebiet Lonsee wird beschrieben als: Flir die Kuppenalb typische
Landschaftsformen mit charakteristischen, landschaftsbildprdgenden und 6kologisch
wertvollen Kulturlandschaftselementen wie Feldhecken, Feldgehdlze, Steinriegel,
Wacholderheiden, Feldraine, Einzelbdume, Baumgruppen und Streuobstwiesen; grol3e
zusammenhéngende landschaftstypische Kalkbuchenwélder mit ihrer Bedeutung als
Okologisch wertvolle Lebensrdume und als Ort landschaftsbezogener Erholung; lokal und
regional bedeutsamer Erholungsraum.

Das nachstgelegene FFH / Naturschutzgebiet ist:

in ca. 450 m Entfernung das Schutzgebiet mit der Nr. 7425311 ,Kuppenalb bei Laichingen
und Lonetal®, zuletzt 2018 beschrieben als: Floristisch und faunistisch wertvolle
Offenlandbereiche mit Weidb&dumen und Geblischen als Relikte der historischen
Kulturlandschaft; grol3fidchige naturnahe Wélder, das zugleich geschutzt ist als
Naturschutzgebiet mit der Nummer 4.272, zuletzt 1996 beschrieben als: Landschaftstypische
und kulturhistorisch bedeutsame Kalkmagerrasen, Wacholderheiden, Weidewélder, Wélder
trockenwarmer Standorte sowie Reste der ehemals viel ausgedehnteren Weidefldchen fiir
Schafe in extensiver Hiitehaltung.

In und um Lonsee herum finden sich zahlreiche geschitzte Biotope, zumeist
Heidegesellschaften, die den Charakter der Albhochflachen pragen.

Biotop

- Offenlandbictopkartierung
] Waldbiotopkartierung

Landschaftsschutzgebiet
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[

Grundlage:

- Raumliches Informations- und
Planungssystam (RIPS) der LUBW

- Amtliche Geobasisdaten © LGL
(warue Ighbw.de, Az 2851.9-1/19)
und © BKG (www bkg.bund de)

I e
28.03.2024

Quelle: LUBW
Auf den Flurstiicken 692, 693/1 und 693/2 befindet sich:
1 — Biotop Nr. 174254251171: ,Hecke, Feldgehoélz und Magerrasen S Lonsee*

1997 beschrieben als: ,Auf steiler, westexponierter Béschung zwischen Strale und Bahnlinie
stockendes Feldgehdlz mit im N anschlieRendem, schon lange brachliegendem
Kalkmagerrasen.“, nach Kartierung 2013 erganzt: ,Der Magerrasen am N-Ende existiert
nicht mehr. Er ist von Gehélzsukzession tberwachsen und wurde ausgegrenzt.”
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Am Westrand des Flurstiickes 2075 befindet sich:

2 — Biotop Nr. 174254251172 ,Felsige Béschungen mit Hecken und Magerrasen S Lonsee®,
1997 beschrieben als: ,An der Bahnlinie im stdlichen Ortsbereich von Lonsee gelegene,
felsige Boschungen mit Kalkmagerrasenvegetation und einigen Hecken.®, die im
betrachteten Bereich 2013 als noch zutreffend beschrieben wird.

Das Vorhaben beeintrachtigt beide Biotope durch die Veranderung der biotischen und
abiotischen Umweltbedingungen in der direkten Nachbarschaft. Mégliche
Verbotstatbestdande gemal §44 BnatSchG (Besonderer Artenschutz) werden im Rahmen der
dem Verfahren beigefligten artenschutzrechtlichen Bewertung des BioBiro Schreiber
erfasst.

Das keilférmige Schlehengebiisch stidlich des Biotop 1 wird aufgrund fehlenden
Strukturreichtums (hauptsachlich Schlehe) und dem ausschlieRlichen Vorkommen
ubiquitarer Arten nicht als Biotop gewertet. Im Artenschutzgutachten gibt es keine Hinweise,
die den Schutz durch einen Biotopstatus rechtfertigen wirden.

Biotopverbund

Geschiitzte Biotope

- Offenlandbiotopkartierung
I waldbictopkartierung

Wildtierkorridor

== internationale Bedeutung
=== nationale Bedeutung
=+ landesweite Bedeutung

Biotopverbund trockene Standorte

- Kemflache
| Kemraum

500 m - Suchraum
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L S—

Grundiags

- Raumlichss Informations- und
Planungssystam (RIPS) der LUBW

- Amtiiche Geobasisdaten @ LGL
(wwiwIghbw.ce, Az 2851.9-1/19)
und © BKG (wiw.bkg.bund. de)

12.09.2025

Die beiden oben genannten Biotope sind Teil der Kernflache des Biotopverbundes trockene
Standorte, die durch das Bauvorhaben in ihrer Ausdehnung durch die geplante Bebauung
beeintrachtigt wird.

Relevanzprifung zu Vorkommen von Arten nach Anhang IV FFH-RL

Fledermause und Ubrige Saugetiere

Fledermaus-Quartiere sind auf der von der BaumalRnahme beanspruchten Flache aufgrund
der Nutzung als Wiese nicht vorhanden. Das Uberplante Gebiet kann von Fledermausen als
Jagd- bzw. Nahrungshabitat genutzt werden. Da im weiteren Umfeld grof3flachige Jagd- und
Nahrungshabitate zur Verfligung stehen, ist der Verlust an dieser Stelle nicht erheblich.

Fir andere relevante Sauger, vor allem flr gro3raumig agierende Arten wie Luchs,
Wildkatze oder Wolf, gibt es auf der Uberplanten Flache angesichts der Nutzung als
Wiesenflache keine essenziellen Habitate gemaf § 44 (1) 3 BnatSchG.
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Laut der Verbreitungskarte der BfN (Bundesamt fiir Naturschutz) kommt der Feldhamster am
Standort nicht vor. Laut Artenschutzgutachten konnte ein Vorkommen der Haselmaus nicht
nachgewiesen werden.

o Kiriechtiere (Reptilien)

Im Artenschutzgutachten wird ein geringes Vorkommen der Zauneidechse auf dem &stlichen
Bahndamm dokumentiert. Der Bereich wird deshalb als Habitat gewertet, obwohl die
Lebensbedingungen durch Bewuchs und Beschattung nicht optimal sind und die Tiere vom
westlichen Bahndamm eingewandert sein kdnnten. Entsprechende SchutzmalRnahmen sind
erforderlich.

o Lurche (Amphibien)

Sehr theoretisch kénnten Amphibien im Landlebensraum oder beim Durchwandern vom oder
zum Laichplatz im Herbst bzw. Frahjahr vorkommen. Allerdings ist die Wahrscheinlichkeit
mangels benachbarter Fortpflanzungshabitate verschwindend gering, zudem ist das
allgemeine Lebensrisiko durch die infrastrukturelle Lage bereits sehr hoch, eine massive
Verscharfung durch die Malinahme ist nicht zu erwarten. Insofern sind verbotstatbestandliche
Betroffenheiten aller Arten dieser Artengruppe mit hinreichender Sicherheit auszuschlieRen.

o Fische, Kafer, Tag- und Nachtfalter, Libellen, Schnecken und Muscheln

Fir keine dieser Arten gibt es auf der Gberplanten Flache geeignete Habitate, oder das
Untersuchungsgebiet liegt aulRerhalb der bekannten und derzeit anzunehmenden
Verbreitungsgebiete dieser Arten. Raupenfutterpflanzen fir die Schmetterlings-Arten sind
nicht vorhanden. Bezlglich aquatischer Organismen kénnen Auswirkungen (Eintrage) auf
Gewasser ausgeschlossen werden.

Insofern sind Vorkommen und damit erhebliche Beeintrachtigungen aller dieser
Artengruppen mit Sicherheit auszuschliefl3en.

o Gefalpflanzen

Auf der Uberplanten Flache gibt es keine geeigneten Habitate fir streng geschitzte
Gefalpflanzen, d.h. Vorkommen und verbotstatbestandliche Betroffenheiten aller Arten
dieser Artengruppe sind sicher auszuschliel3en.

o Vogel

Das Artenschutzgutachten beschreibt Bruthabitate von sieben Vogelarten in den
vorhandenen Heckenstrukturen. Dabei handelt es sich um ungefahrdete, im Naturraum
haufig vorkommende Arten. Die Uberplante Grinlandflache wird von den vorhandenen
Vogelarten nur in sehr geringem Umfang als Nahrungshabitat genutzt. Vergleichbare Jagd-
und Nahrungshabitate stehen im naheren Umfeld zur Verfligung, ein begrenzter Verlust im
Plangebiet ist daher nicht erheblich.

5.4. Schutzgut Flache

Flachenverbrauch (eigentlich Nutzungsumwandlung, die Flache bleibt als solche erhalten)
mindert die Regenerationsfahigkeit der natlrlichen Lebensgrundlagen der Tier- und
Pflanzenwelt einschliel3lich des Menschen und mindert die Erkenntnis und Erfahrung
natlrlicher Lebensprozesse als Grundlage seelischen Wohlbefindens.

Bundesweit gilt fir den Flachenverbrauch eine von der Bundesregierung eingefiihrte
Zielgroe bis 2030 von weniger als 30 ha/Tag (Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie 2016,
Weiterentwicklung 2021, Bundesregierung Deutschland).

Heruntergebrochen auf die Ortslage der Gemeinde Lonsee (ca. 43,32 km?) mit ca. 0,01213%
der Flachengrdlie der Bundesrepublik Deutschland (ca. 357.000 km?) bedeutet dies flur das
Ortsgebiet eine Zielgrée von 36,4 m?/Tag oder von ca. 1,3287 ha/Jahr.
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Der Flachenverbrauch flir das Bauvorhaben bedingt also einen Ressourcenverbrauch von
Flache fiur ca. 0,5 Jahre.

Die Bedeutung der ,unverbrauchten Flache der Insellage am Ortseingang zwischen
Bahnlinie und Landstrale L1170 in der Nachbarschaft eines bereits bestehenden
Lebensmittelmarktes ist auf einer 3-stufigen Scala (gering-mittel-hoch) als ,mittel“ zu werten.

5.5. Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt innerhalb der geologischen Generaleinheit 80 Unterer Massenkalk. Die
obere Bodenschicht wird der bodenkundlichen Einheit 01 Braune Rendzina, Rendzina und
Terra fusca aus Kalkstein zugeordnet.

Gemal Angabe des Landratsamtes Alb-Donau-Kreis werden dem Boden der Flurstlicke
folgende Bodenfunktionen nach ,Bodenschutz 23" zugeordnet:

Flurstick 2075

Standort fir naturnahe Vegetation: Bewertungsklasse hoch/sehr hoch wird nicht erreicht
Naturliche Bodenfruchtbarkeit: mittel (2.0)

Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf: niedrig (1.0)

Filter und Puffer flr Schadstoffe: mittel (2.0)

Gesamtbewertung: 1,67

Flursticke 692, 693/1, 693/2

Standort fir naturnahe Vegetation: Bewertungsklasse sehr hoch

Naturliche Bodenfruchtbarkeit: keine Angabe
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf:  niedrig (1.0)
Filter und Puffer fir Schadstoffe: mittel (2.0)

Gesamtbewertung: 4

Da die Bodenfunktion ,Sonderstandort flir naturnahe Vegetation“ die Bewertungsklasse 4
(sehr hoch) erreicht, wird der Boden bei der Gesamtbewertung in die Wertstufe 4 eingestuft.

Die Wertigkeit hinsichtlich der Bodenfunktion flie3t auf der Grundlage des Leitfadens
,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*
(2003) gemal der Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen
in die Bewertungen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ein.

Die Baugrunduntersuchung (Schirmer Ingenieurgesellschaft mbH, 21.07.2025) kommt zum
folgenden Schluss:

,Bei den angetroffenen Schichten handelte es sich im oberen Beriech (...) um Auffillungen,
die aus schluffig-sandigen Kiesen bzw. aus Gleisschotter bestanden. Unter den aufgefillten
Bdden wurden natlrlich gewachsene Schichten aufgeschlossen. Hierbei handelte es sich
bereichsweise um Alblehme in Form von Schluffen mit wechselnden Nebenanteilen.
Darunter folgten punktuell Kalksteine und-blécke in einer tonigen Matrix (stark verlehmte
Kalksteine). Die genannten Schichten wurden bei allen Schirfgruben bis zur Endtiefe von
verwittertem Kalkfels unterlagert. An den erschlossenen Béden waren keine
organoleptischen Auffalligkeiten wie Fremdbestandteile, Verfarbungen und Fremdgeruch
feststellbar. Die Sammelprobe MP A ist aufgrund des Gehalts an Arsen von 17 mg/kg nach
der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Widrttemberg (...) vorlaufig als Z
1.2 — Material einzustufen. AuRerdem ist sie aufgrund der Gehalte an Chrom (gesamt) von
84 mg/kg, Nickel von 85 mg/kg und Zink von 175 mg/kg vorlaufig als BM-0 Material nach der
Ersatzbaustoffverordnung (EBV) zu bewerten. Hingegen halten alle untersuchten Parameter
in der Sammelprobe MP-B die Z0-Zuordnungswerte der VwV B.-W. ein. Aul’erdem kann sie
10
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nach der EBV als BM-0-Material eingestuft werden. Es ist darauf hinzuweisen, dass die
durchgeflihrten umwelttechnischen Beprobungen und Untersuchungen nur einer ersten
Einschatzung des Aushubmaterials dienen und nicht reprasentativ fir den gesamten
Neubaubereich sind.*

Far die landesgeschichtliche Urkunde sind die Boden des Plangebiets ohne Bedeutung.

5.6. Schutzgut Wasser

Dauerhafte Oberflachengewasser sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Stidwestlich des
Ortes fliel3t die Lone, sudlich von Lonsee, befindet sich ein kinstlicher Weiher, vermutlich ein
alter Muhlenweiher.

Die gesamte Plangebietsflache liegt in der hydrogeologischen Einheit Massenkalk-Formation
mit hoher bis mittlerer Durchlassigkeit und sehr hoher bis hoher Ergiebigkeit, die zur Mitte des
Taleinschnittes Uberlagert wird von Verschwemmungssediment, welches eine Deckschicht
mit sehr geringer bis fehlender Porendurchlassigkeit und maliger bis sehr geringer
Ergiebigkeit aufweist. (Quelle: LGRB)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes ,Donauried-Hirbe“ des
Zweckverbandes der Landeswasserversorgung Stuttgart, eingestuft in der Zone Il und IIIA,
was den Schutz des Grundwassers vor weitreichenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor
nicht oder nur schwer abbaubaren chemischen oder radioaktiven Verunreinigungen fordert.
Die Bedeutung des Schutzgutes Wasser ist im Plangebiet hinsichtlich des
Grundwasserschutzes als hoch einzustufen. Durch den Betrieb des zentralen
Feuerwehrhauses ist mit einem erhdhten Abfluss von Wasser und anderen Léschmitteln bei
Ubungen und Demonstrationen zu rechnen. Diese sind bei der Dimensionierung von
Abwasserleitungen und Kanalen zu berlicksichtigen.

Die Wertigkeit hinsichtlich des Bodenwasserhaushalts flieRt auf der Grundlage des
Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft® (2003) gemaR der Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen in die Bewertungen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ein.

5.7. Schutzgut Klima

Das Plangebiet liegt stdlich der Ortslage von Lonsee auf einer leicht nach Westen geneigten
Flache zwischen Bahnlinie und Stral3e, der ndrdliche Teil zieht sich in eine Senke hinein, die
generell durch den Bewuchs zur Bildung von kihler Luft beitragt. Fir die

Kaltluftversorgung der Ortslage spielt das Plangebiet eine untergeordnete Rolle. Klimatische
Auswirkungen auf die Ortslage von Lonsee und Halzhausen sind somit nicht zu erwarten. Mit
der flachigen Versiegelung wird sich das Klima am Standort des Lebensmitteldiscounters in
Richtung urbaner Verhaltnisse (trocken und heil}) entwickeln.

Das Plangebiet ist fir das Schutzgut Klima von geringer Bedeutung.

5.8. Schutzgut kulturelles Erbe und Landschaftsbild
Im Plangebiet finden sich keine Bau- und Bodendenkmale.

Das von der Ortslage etwas abgelegene Plangebiet zwischen Bahnlinie und Stralle nimmt
keine exponierte Stellung innerhalb des Ortsgefliges ein, wird aber den Ortscharakter durch
die zusatzliche infrastrukturelle Uberformung am Ortseingang pragen. Die vorhandene
Nutzung als Dauergrinland bzw. Ackerflache stellt keine ortspragende Grunflache im
Gesamtgeflige dar.

Das Plangebiet ist fir das Schutzgut von allgemeiner Bedeutung.
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6. Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
unter Beriicksichtigung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, zur
Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.

6.1. Schutzgut Bevolkerung und menschliche Gesundheit

Das Bauvorhaben befindet sich am Orteingang zu Lonsee und gegeniber von
Wohngebieten der (derzeit noch nicht vollstandig bebauten) Ortsrandlage von Halzhausen.
In Anbetracht der zu erwartenden Emissionen durch den Betrieb des Feuerwehrhauses und
den vorgesehenen Lebensmitteldiscounter sind die Auswirkungen ohne weitere Gutachten
schwer einzuschatzen. Das Bauvorhaben bedingt am Standort eine Zunahme der Art und
Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht und Warme.

Die neu entstehenden Emissionen addieren sich zu den vorhandenen und durfen die
Grenzwerte fir Larm, Abgasentwicklungen und Luft- und Lichtbelastungen zusammen nicht
Ubersteigen. Durch die Lage am Ortseingang wird die vorhandene visuelle Stérung durch
Infrastrukturelle Anlagen verstéarkt, die angrenzenden (zukulnftigen) Wohnlagen erfahren eine
Verschlechterung der Umfeldqualitat.

Baubedingte Wirkungen

Die zur Herstellung der Anlagen durchzufihrenden Baumafllnahmen bedingen die
Ublicherweise zu erwartenden und durch geeignete Auflagen in der Baugenehmigung so weit
als moglich begrenzten Emissionen. Besondere Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.
Angesichts der vorhandenen angrenzenden Wohnbebauung sind die Beeintrachtigungen auf
ein Minimum zu beschranken.

Betriebsbedingte Wirkungen / Schallgutachten, (Ermittlung u. Bewertung schalltechnischer
Belange, BEKON, 23.10.2025)

Gewerbelarm:

,Um die Vorbelastungen durch den vorhandenen Nahversorgermarkt und das zukiinftige
Feuerwehrhaus zu berlcksichtigen werden in Abstimmung mit dem Landratsamt Alb-Donau
die entsprechend Punkt 3.2.1 Absatz 2 der TA Larm (1) umd 6 dB(A) reduzierten
Immissionswerte herangezogen.

Die Berechnungen zeigen, dass die um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte der TA Larm
»1echnische Anleitung zum Schutz gegen Larm* weitgehend eingehalten werden. Es werden
an zwei Immissionsorten die Immissionsrichtwerte Uberschritten. Nach Punkt 3.2.1 Absatz 2
der TA Larm liegen dann, wenn die um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte eingehalten
werden, keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG vor.
Ostlich der LandstraRe L1170 wird der reduzierte Immissionsrichtwert fir ein allgemeines
Wohngebiet in der Tagzeit geringfiigig um 2 dB(A) Uberschritten (Immissionsort Rosenstralle
29). Die Uberschreitungen resultieren aus der gewahlten Lage des Parkplatzes und der Zu-
und Abfahrt. Hier sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens weitere Mallhahmen
(z.B. Larmschutzwand) erforderlich bzw. ist bei der weiteren Planung die Lage des
Baukodrpers, des Kundenparkplatzes sowie der Anlieferung zu prifen, um eine Reduzierung
der Gerauschemissionen zu erreichen. Des Weiteren ist zu vermuten, dass fiir die
aufgeflihrten Immissionsorte eine Reduzierung der mafdgeblichen Immissionsrichtwerte von 6
dB als konservativ angesehen werden kann. Je nach weiterer Entwicklung der Umgebung,
z.B. die ndérdlich geplante Feuerwehr, kann im Zuge der Betrachtung der dann vorliegenden
Gesamtbelastung auch ein héherer Immissionsrichtwert moglich sein. Diese Mallhahmen zur
Einhaltung der reduzierten Immissionsrichtwerte konnen als sachgerecht und umsetzbar
angesehen werden. Die sich ergebenden Larmimmissionen werden als zumutbar angesehen.

Emissionen von landwirtschaftlichen Anbauflachen:

Es wurde in der Satzung vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, dass die durch die
landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden und umliegenden Flachen (auch z.B.:
Obstplantagen) entstehenden Larm-, Staub und Geruchsimmissionen im gesamten
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Bebauungsplangebiet hinzunehmen sind. Dies gilt auch z.B. fir Larmimmissionen, die bei
besonderen Pflege- oder Erntetatigkeiten nachts entstehen.

Haustechnische Anlagen:

Es wurde in der Satzung vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, dass bei der Planung und
Installation von Klimageraten, Kuhlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen, Mini-
Blockheizkraftwerken und ahnlichen Anlagen und Geraten die Vorgaben aus dem LAl
"Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten"
ergebende Mindestabstande zur benachbarten Wohnbebauung zu beachten sind.

Der Leitfaden ist zu beziehen unter

https.//www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden-laecrm-bei-stationaeren-geraeten-
langfassung 1698052163.pdf oder kann kostenlos bei der BEKON Larmschutz & Akustik
GmbH angefordert werden.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen:
Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt tUiber die Landstraflte L1170.

Es wird von den in Punkt 7.3 zugrunde gelegten Verkehrszahlen ausgegangen. Dabei ist zu
beachten, dass die dort angegebenen Werte auf dem Tag mit dem hdchsten
Verkehrsaufkommen basieren. Fur die Ermittlung und Bewertung des planbedingten
Verkehrsaufkommens ist jedoch das durchschnittliche tagliche Verkehrsaufkommen
heranzuziehen. Insofern handelt es sich hier um eine worst-case-Betrachtung. Es wird weiter
davon ausgegangen, dass im schlechtesten Fall alle daraus resultierenden Fahrbewegungen
aus bzw. in dieselbe Richtung erfolgen.

Die nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen in der Landstrae L1170 mit der
Schutzwirdigkeit eines allgemeinen Wohngebietes in der Rosenstralle befinden sich in einem
Mindestabstand von ca. 18 m zur Stralenachse. Es ergibt sich hieraus ein Beurteilungspegel
von ca. 56 dB(A) zur Tagzeit. Zur Nachtzeit finden keine Fahrbewegungen statt.

Es werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 (12) von 55 dB(A) zur
Tagzeit flr ein allgemeines Wohngebiet leicht tberschritten.

Es werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (13) von 59 dB(A) zur Tagzeit fir ein
allgemeines Wohngebiet unterschritten.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten
Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mdgliche Beeintrachtigung an
den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein ublichen Schwankungsbreite des
Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.”

6.2. Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung,

Baubedingte Wirkungen

Die zur Herstellung der Anlagen durchzufiuhrenden Baumafnahmen bedingen die
Ublicherweise zu erwartenden Abfalle. Besondere Empfindlichkeiten z.B. durch vorhandene
Altlasten im Boden sind nicht gegeben. Ein Teil des Bodens weist naturliche
Schadstoffbelastungen auf (Baugundgutachten, s. Anlage 5).

Betriebsbedingte Wirkungen:

Entsorgung der durch den Betrieb des Lebensmitteldiscounters und des zentralen
Feuerwehrhauses anfallenden Abfélle sind regelgerecht auf den im Zuge der ErschlieRung
entstehenden Wegen zu gewahrleisten.
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6.3. Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Vorhaben bedingt einen Verlust von Grinlandflachen und Heckenstrukturen. Durch die
Versiegelung der Verkehrs- und Bauflachen gehen Bodenfunktionen verloren. Das Betreiben
eines weiteren Discounters am Ort wird mehr Verkehr generieren und die angrenzenden
Biotope und Naturschutzflachen beeintrachtigen. Dagegen steht eine geringe Aufwertung der
Grunlandflachen durch dauerhafte Bepflanzung im Nahbereich des Vorhabens und
Maflinahmen zur Eingrinung und dkologischen Aufwertung auf den unversiegelten Flachen
des Bearbeitungsgebietes durch die Pflanzgebote.

Das vorliegende Artenschutzgutachten beschreibt ausfihrlich die Konfliktfelder:
Uberbauung: Verlust von Lebensraumen geschiitzter Arten
Strukturdanderung: Lebensrdume von Arten werden verandert und sind nicht mehr nutzbar

Veranderung abiotischer Faktoren: Kleinklima verandert sich in Richtung trocken-heil},
Beschattung des Bahndamms durch Gebaude

Mortalitat durch Zerschneidung, Barriere-/Fallen-Wirkung: durch die Lage zwischen
Stralde und Bahnlinie ein untergeordneter Konflikt, Gefahr des Vogelschlags an Glasflachen
der spateren Bebauung

Stérungen / Emissionen: durch die Lage zwischen Stralte und Bahnlinie ein
untergeordneter Konflikt, durch Bau und Betrieb des Discounters kdnnen Stérungen durch
Larm, Vibrationen und kinstliches Licht entstehen.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen

¢ Notwendige Geholzrodungen nur zwischen Anfang Oktober und Ende Februar, nach
vorheriger Uberpriifung auf Fledermaus-geeignete Strukturen und GroRvogelnester

¢ Insektenfreundliche Beleuchtung der neuen Gebaude, Parkplatze, Hofe und Zufahrten

e Verzicht auf groRere Glasscheiben an Gebauden, transparente Larmschutzwande oder
ahnliche Flachen, falls solche Flachen notwendig sind, sind die Flachen durch
Markierungen gegen Vogelschlag zu sichern

e 4-6 Wochen vor Baubeginn ist ein bodendichter, uUbersteigsicherer mind. 30 cm hoher
Reptilienzaun zu errichten. Er muss mindestens 25 m nach Norden und Siden Uber das
Baufeld hinausragen und an den Enden zur Bahnlinie im Westen hin abknicken. Ostseitig
sind Uberstiegshilfen anzubringen, die den eventuell im Baufeld befindlichen Tieren den
Weg an die Bahnlinie ermdglichen. Der Zaun ist wahrend der Bauzeit wochentlich auf
Dichtigkeit und Intaktheit zu kontrollieren und freizumahen.

¢ Die Pflanzgebote pfg1 ,Siedlungsgrin® und pfg2“Hecke* sind umzusetzen

CEF-MaRnahmen zur Wahrung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat sind nicht
erforderlich.

Fazit:

Das Vorhaben bedingt eine Veranderung des Arten- und Biotoppotentials. Eine abschlieliende
und quantitative Bewertung erfolgt in Abschnitt 8 (Eingriffs- / Ausgleichsbilanz).

6.4. Schutzgut Flache

Erfassungen des Flachenverbrauchs der Gemarkung Lonsee je Zeiteinheit liegen nicht vor,
so dass ein Vergleich mit den von der Bundesregierung genannten Zielwerten nicht méglich
ist.

Die Errichtung des Lebensmitteldiscounters und des zentralen Feuerwehrgebaudes
»verbraucht bisher nicht Gberbaute Flache und mindert die Regenerationsfahigkeit der
natirlichen Lebensgrundlagen der Tier- und Pflanzenwelt einschl. des Menschen sowie die
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Erkenntnis und Erfahrung natirlicher Lebensprozesse als Grundlage seelischen
Wohlbefindens.

Dem steht die als gering zu wertende Aufwertung der unversiegelten Flachen auf der
Bearbeitungsflache durch entsprechende heimische Pflanzungen gegenuber.

Die naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbilanz in Abschnitt 8 des Umweltberichts
bildet den Flachenverbrauch hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Funktionen durch den
ermittelten Ausgleichsflachenbedarf nur teilweise ab. Ein vollstandiger Ausgleich im Sinne
des Schutzguts ware ausschliel3lich durch die Rickumwandlung verbauter Flachen
zugunsten unverbauter Kulturlandschaften maglich.

Fazit:

Hinsichtlich seiner Folgenschwere handelt es sich im Plangebiet um einen ungeminderten
Flachenverbrauch, da die hier noch unverbauten Fldchen hinsichtlich lhrer Funktionen
teilweise nicht oder nur minimal beeintrachtigt sind.

6.5. Schutzgut Boden

Im Bereich der Uberbauten und versiegelten Flachen (Gebaude und Straflen) gehen die
nattrlichen Bodenprofile mit ihren physikalischen (Wasserhaushalt, Bodenfilter) und
biotischen Eigenschaften (Bodenleben, Humusstoffe) vollstdndig und fur die Dauer des
Betriebs verloren. Im Bereich von Teilversiegelungen (z.B. Rasenpflaster) bleiben nur geringe
Restfunktionen erhalten.

Selbst bei sachgerechter Bodenlagerung und Wiederverwendung kénnen die bestehenden
Bodeneigenschaften und —potentiale auf den neu herzustellenden Grinflachen innerhalb der
Baugrundstiicke kurz- und mittelfristig nur teilweise reaktiviert werden.

Baubedingte Wirkungen

Wahrend der Baumalinahmen zur Herstellung der Anlagen sind die als Vegetationsflachen
festgesetzten Bereiche durch Bodenverdichtungen gefahrdet und bedurfen einer wirksamen
Ausgrenzung aus dem Baufeld, bzw. geeigneter Rekultivierungsmalinahmen.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.
o Begrenzung der Uberbaubaren Flache

e Grinflachengebote

e Auflagen zum Schutz des Bodens als Bestandteil der Baugenehmigungen.

Fazit:

Unvermeidbare Eingriffe durch Bodenversiegelung mit Verlust von Bodenleben, Humusstoffen
und Bodenfunktionen. Gefahrdung der Bodenfunktionen auf den verbleibenden Griinflachen.
Eine abschlieBende und quantitative Bewertung erfolgt in Abschnitt 8 (Eingriffs- /
Ausgleichsbilanz).

Hinweis:
Im Zuge der Bebauung freiwerdender und nachweislich unbelasteter Humus kann an anderer

Stelle zur Bodenverbesserung herangezogen werden, darf aber nicht als Ausgleichsguthaben
fur andere Bauvorhaben im AuRenbereich verwendet werden.

6.6. Schutzgut Wasser

Die Flachenversiegelung bedingt einen erhéhten Oberflachenabfluss und reduziert die
Verdunstungsrate. Aufgrund des Betriebes des Feuerwehrhauses kann es zusatzlich zu
erhdhten Abflussmengen von Wasser oder Léschmitteln kommen. Daher sind im weiteren
Planungsverlauf Vorsorgemallhahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasser-
/Starkregenfolgen und Verunreinigungen des Abflusswassers zu treffen.
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Durch den Bau sind keine Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt zu erwarten. Das
Wasserschutzgebiet der Zone Il wird durch den Bau nicht beeintrachtigt, sofern keine schwer
abbaubaren chemischen oder radioaktiven Verunreinigungen beim Bau oder im laufenden
Betrieb verursacht werden.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.

o Begrenzung der Uberbaubaren Flache
o  Grunflachengebote

Fazit

Fir die anfallenden Regenmengen sind auch im Falle fir auergewohnliche und extreme
Wetterereignisse Vorsorge zu treffen mit Mallnahmen, die sich daflir eignen, die erwarteten
Regenmengen auf dem Grundstiick schadlos halten und verzégert ablaufen lassen zu kénnen.

6.7. Schutzgut Klima

Die geplante Bebauung bedingt einen Verlust an klimaaktiven Flachen. Durch Gebaude und
Versiegelung der Verkehrsflachen erhoht sich die Abstrahlung. Durch den voraussichtlichen
Betrieb des Feuerwehrhauses und durch das erhdhte Verkehrsaufkommen aufgrund der
attraktiveren Einkaufsmdglichkeiten wird das Klima am Standort weiter belastet und
zusatzliche Emissionen sind zu erwarten. Die konkret zu erwartenden Auswirkungen sollten in
einem gesonderten Emissionsgutachten ermittelt werden. Vegetationsflachen- und
Pflanzgebote mindern die klimatischen Auswirkungen nur zu einem kleinen Teil.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.

o Begrenzung der Uberbaubaren Flache
e  Grunflachen- und Pflanzgebote

Fazit:
Mittlere Beeintrachtigung des lokalen Kleinklimas.

Gesamtklimatisch wirksame Vorhabenwirkungen

Der Ersatz von Vegetationsflachen durch Uberbaute und versiegelte Flachen bewirkt auf den
Flachen eine generelle Erwarmung und mit dem zuséatzlich generierten Verkehr (vor allem
Liefer- und Kundenverkehr) eine Mehrung der Treibhausgasemissionen.

Demgegenuber steht eine vermehrte Kohlenstoffbindung in dauerhafter Vegetation im
Gegensatz zur dauerhaften Grinlandnutzung, die aufgrund des sehr geringen Anteils an
Vegetationsflachen im Baugebiet unerheblich ist.

Aufgrund ihrer Begrenztheit entziehen sich die Auswirkungen hinsichtlich des allgemeinen
Klimawandels an dieser Stelle einer realistischen Beurteilung. Dies kann bestenfalls auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung erfolgen.

Spezifische Auswirkungen des allgemeinen Klimawandels auf das Plangebiet sind derzeit
nicht zu erkennen. Zu erwartende, vermehrte Regenwasserabflisse flieRen entsprechend
dem aktuellen Stand der Technik in die Berechnung notwendiger Riickhaltevolumina in die
nachgelagerten wasserrechtlichen Genehmigungen ein. Nutzungen mit hohen
Empfindlichkeiten gegentber erhdhten Temperaturen oder ausbleibender Niederschlage
sind im Plangebiet nicht vorgesehen.

6.8. Schutzgut Kulturelles Erbe und Landschaftsbild

Durch die Bebauung geht an dieser Stelle, der teilweise noch vorhandene naturnahe
Randlagencharakter verloren. Obwohl das Plangebiet keine exponierte Stellung im
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Ortsgefiige einnimmt, erfahrt der Ubergang von Siedlung tiber Griinland und
Gehdlzstrukturen eine massive infrastrukturelle Uberformung und damit auch visuelle und
voraussichtlich auch klimatische EinbuRen (zumindest fiir die tGbrigbleibenden Reste der
Biotope). Die akustische Beeintrachtigung durch gewerbliche Nutzung hangt von Art und
Dauer der Nutzung ab.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.

e Begrenzung der Bauvolumina
o Pflanzgebote

Fazit:

Das Schutzgut kulturelles Erbe und Landschaftsbild erfahrt durch die Ma3nahme deutliche
Einschrankungen. Der teilweise noch vorhandene naturnahe Ubergang von Ortschaft in die
umgebende charakteristischen Albhochflachenlandschaft geht verloren.

6.9. Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen),

Neben allgemeinen, schwer zu beziffernden Auswirkungen auf das Klein- und Gesamtklima,
besteht ein erhdhtes Risiko fur die menschliche Gesundheit vor allem im Bereich der
akustischen Belastung einerseits, sowie in Belastungen durch Abgasentwicklung andererseits.
Die Risiken flr das kulturelle Erbe sind als eher gering einzuschatzen

Um diese Risiken besser einschatzen zu koénnen und gegebenenfalls vorbeugende
Malinahmen festzulegen, wurden folgende Gutachten in Auftrag gegeben:

Artenschutz Gutachten, Schalltechnisches Gutachten, Emissionsgutachten zu Geruchs- und
Staubentwicklung. Das letztgenannte Gutachten liegt derzeit noch nicht vor. Besondere
Risiken werden in den vorliegenden Gutachten nicht genannt.

6.10. Kumulierungseffekte

Das Plangebiet liegt am Ortseingang von Siedlung zu Landschaft in direkter Nachbarschaft
zu einem bereits bestehenden Lebensmittelmarkt und Bahnlinie sowie Landstrafe. Durch die
vorhandene Infrastruktur sind die angrenzenden Wohnbauflachen emissionstechnisch
bereits vorbelastet (Larm-, Licht- und Schadstoffemissionen, erhéhte Vorflut, Verlust der
natirlichen Bodenfunktionen). Die dazukommenden Belastungen dirfen in Summe mit den
vorhandenen die vorgeschriebenen Grenzwerte nicht Uberschreiten und missen baulich und
funktional so gut als mdglich entscharft werden. Der Kumulierungseffekt die Larmbelastung
betreffend, ist im vorliegenden Gutachten so weit als méglich bertcksichtigt.

Demgegenuber steht die Mdglichkeit in Lonsee ein gréReres und gunstigeres
Einkaufsangebot fir die Bewohner am Ort und in den umgebenden Ortschaften zu
prasentieren und damit Fahrten in weiter entfernte Orte zu vermeiden. Die langfristig
angedachte Zusammenlegung der Ortsfeuerwehren von Lonsee, Halzhausen und Sinabronn
ermdglicht ebenfalls Synergieeffekte an Flachen und Personal, sofern die bestehenden
Standorte riickgebaut werden.

7. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflhrung der Planung bleibt die Flache vorrausichtlich der Nutzung als Griinland
dauerhaft erhalten. Alle angrenzenden Biotope und Schutzgebiete blieben in ihrer Art und
Qualitat bestehen, Eintrage von Schadstoffen Gber das derzeit tbliche Mal hinaus wirden
voraussichtlich unterbleiben. Die Habitate flr Flora und Fauna blieben erhalten und als Teil
der kulturellen Landnutzung auch in Zukunft erleb- und wahrnehmbar. Eine negative
Entwicklung der bisherigen Flachenfunktionen ist durch die Nichtdurchfliihrung der Planung
nicht zu erwarten.
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Bebauungsplan ,Seeblick: Discounter, Feuerwehr, Bahnhalt“ in Lonsee/Halzhausen Umweltbericht

8. Bewertung und Kompensation des Eingriffs in Naturhaushalt und
Landschaftsbild

Die quantitative Bewertung des Eingriffs erfolgt gemaR dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung, Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (Bayerisches Staatsministerium
fur Landesentwicklung und Umweltfragen, 2003), siehe nachste Seite.

Der Ausgleichsbedarf belauft sich demnach auf 3.407 m?, die auf externen Flachen
aufzuwerten sind.
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Bebauungsplan ,Seeblick: Discounter, Feuerwehr, Bahnhalt“ in Lonsee/Halzhausen

19

U2pJaiA 18pLUSMIBA YDI2Jaquagny Wi U3geLIDANEY S12puB In) usqeyIndyaia)dsny 512 JYoiu yoopal uuey ‘uapsam usozaduelay SUNiassagianuapog INZ 211918 Ja19pUE LB LBp SNIWUNH Japuaplamial; Sunnegeg Jap a8nz wi
uapenia Ui - YeyaspueT pur snien uw Suepyus wi uaneg ‘Bunueydyaineg Jap u Sunafassyuiuig ((gooz) ualeyamuwn pun SunpyamMIuasapUET JN) WNUSISIUILWSIERLS “Aeg igewal Buniaizueng

LOV'E LU OIE'S AU 00FL JUWIESBL)
- USYELIS 171910 ‘BIUZAS|RISYIa1ESNE JDIN 9'0-£'0 TR L G9TT agens
- ‘unusfumpaig 1T §1d ‘uzamaisyaisidsne 1IN 9°0-£'0 Jil - A0S (1 f1d unuBsFumpaig paim) 8y28q suspungadiassem Fap
‘uswituouadion adeyasay

g UaIalaM auley uspiam (9°0 Z4o) Junneqag uaiydip 1op uadam "1euploagng 20 9'0-E'0 RITRNN ] LU 59 || @y2aQ auapungagiassemdam
Uap UaJaIun Wap susoejuaT sep BT alsn pusydaidsius 1s1 didojoig seg

% urugsiumpaig :T §)d ‘wessjsyaimEsne N 9'0€'0 M U 081 | agens Buenua ayagyumg
“UallLwouagion age|yasay

S6T Ualalam auley uspiam (9°0 Z4o) Sunneqag uaiyaip 19p uadam "1euploagng 30 9080 LU GZE L 5ZE ) agens Buepua ayIeyunIo
Han UaJago Wap suapeiaT sap eT aisn puayaasdsiua 351 diydoyorg Jeg

- ayoaH z 8id JuzasjaIsydIeBsne I 90-8°0 JU - JRTTIN T4 PIIML) BSBIMAISUSIU]

- upgsumpalg: T 8jd weasasydBsne WoIN 9°0-E'0 Ju LM 529 sEunpaIg p I5AIMAISUSIY)
‘uawiLuouadion adeyasqy

I65T uaIalaMm aulEy uspiam (9°0 Z4o) Junneqag ualydip 19p usdam ‘1euploagng 30 9°0-E'0 M OZETY LM 0ZEY pAIM) S5 IMAISUBIU]
US3AA U220 Wap Suanpejia sap et 215 puaysasdsyus 121 dfydojoig sag
‘uayandaisne

ayaayZINyaspualg s1e Sunpligsny Zion ayJeld aip pam yaisisne : ;

§ UdSsgUEAUE IUIU UBuuquIjuspoy pun -dojury ¢ 8id sep k(] " jeupauagng I 1sieg'o el M8 (ZEd - wpap 2 ) uasngaduaualuos
U/ U3IB00 Wap SUSpeaT S8p QT 815 Jap puaydasdsiua 1s1 diadoyoig Jag
uayonfefene syoseyunun s1e Sunpligeny 2304 aY2E] ] 1P pam ydie)isne

i) uassaluaBue 1Yo1u usuounyuzpog pun -dojoig T 81d sep eq "1euploagnz 1 TSI080 RITI T A 0L IS NZ paw) yasngaduayaiyas
LB/ U3IB00 Wap SUapelaT sep qT 815 Jap puaydasdsiua 1s1 diadojoig Jag
‘uaLwouagion SiE1YoSqy LUSIa1IaM SUISY UapIam

525 Aunzny uanisealul Jap pun (9°0 Z49) Bunnegag Ja1yaip uaga leupioagnz 1 TSIC8D LA 625 LM 525 (yaBaisian pam) yasngaduays|yos
L UdIgyU LUDP SUSPELIY | S8 | 815 | Jop pusysdlrdsius 1 diadoyory ssg

HEPaq SE'0< UEAD

syoladsny gunpunidag | Joped | 749 ‘peissBunznn laIsyoiajdsne aysel4 & | pueisag

layoyy diL ayaerd

,895U07 4211995, dg Mepeqsyaie)Ssny Suniejzue)lg




Bebauungsplan ,Seeblick: Discounter, Feuerwehr, Bahnhalt“ in Lonsee/Halzhausen Umweltbericht

10.

11.

Naturschutzrechtlich erforderliche Ausgleichsflachen auerhalb des Plangebiets

Der Ausgleichsbedarf wird tiber das Okokonto der Gemeinde Lonsee erbracht. Die
Okokontoflache 13, ,Waldrefugium* wurde 2019 aus der waldbaulichen Nutzung
genommen. Die 6kologische Aufwertung, die die Waldflache dadurch erfahrt, kann
anteilig auf die Baumafinahme angerechnet werden. Die Ausgleichsflache wurde durch
das Okokonto-fiihrende Biiro (Zeeb & Partner) bereits vorgemerkt (s. Anlage 3 und 4).

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Ausgehend von den Anforderungen eines Discounters an einen Standort ist der
gewahlte Bereich mit der vorhandenen Vorbelastung durch Infrastruktur und dem bereits
vorhandenen Vollsortimenter-Markt fir das Vorhaben gunstig, Alternativen innerhalb des
Ortsgebietes mit wesentlich abweichenden Umwelteinwirkungen gibt es nicht.

Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen (Monitoring)

Notwendige Uberwachungsmafnahmen sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht
absehbar. Falls dennoch erforderlich, wird die Gemeinde als MaRnahmentrager und
Trager des Monitorings durch die Behérden gemal §4 Abs. 3 BauGB unterrichtet.

Anhang

1) Bewertungsplan Bestand

2) Bewertungsplan Realisierung

3) Beschreibung Okokontoflache 13. Biiro Zeeb & Partner, Stand 28.102025
4) Auszug aus dem Okokonto Stand 12/2025
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Steckbrief Okokonto Lonsee: Okokontoflache 13 - Waldrefugium

Zeebg&Partner
NATUR . RAUM . MENSCH

Angaben zur Okokontofliche

L

Gemeinde / Stadt: Lonsee Flache (m?)

Regierungsbezirk: Tiubingen Landkreis: Alb-Donau-Kreis

Datum der Ersterfassung: 2019

Gemarkung: Halzhausen

Flurnummer : 2122 182.421
Gesamtflache: 182.421
davon MaBnahmenflache 53.224|

MaBnahme mit dem Landradsamt abgestimmt
am:

26.04.2019

Grundstiickseigentiimer:

Gemeinde Lonsee

StraBe:

HindenburgstraBe 16

PLZ, Ort:

89173 Lonsee

Telefon/Fax:

07336/81-0

Rechtliche Sicherung

Gemeindegrenze

Die Fldchen sind gesichert durch:

Gemeindeeigentum

Angaben zum Okokonto

Eigentiimer des Okokontos:

Gemeinde Lonsee

Kontofiihrung

Zeeb & Partner Natur . Raum . Mensch
Freiraum- und Landschaftsplaner PartG
Lehrer StraBe 3, 89081 Ulm

Tel. 0731-144 13 100

uftbild / Lageplan

Griin - Okokontofliche 13 ; Flachig rot - AusgleichsmaBnahme aus Bebauungsplan; Griin-
WeiB - Offenlandbiotope; Orangene linie - LSG; Rote Schraffur - NSG; Rote Linie -

Stand: 28.10.2025
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Steckbrief Okokonto Lonsee: Okokontoflache 13 - Waldrefugium

Zeebg&Partner
NATUR . RAUM . MENSCH

Bestehende Festsetzungen / Verpflichtungen

Schutzstatus nach §§ 22-38 LNatSchG

- Naturschutzgebiet "Heiden in Lonsee und
Amstetten (12 Teilgebiete) Schutzgebiets Nr.
4272

- Waldbiotop-Nr: 274254252133 "Altholz
beim Osterfeld O Halzhausen" '

Festsetzung in der Bauleitplanung:

FNP 1996: Flache fiir Wald

Digitale Flurbilanz:

nicht Vorliegend

Sonstige Fachplanungen: (ABSP,
Gewisserentwicklung, Landschaftsplan)

- Kernraum, Kernflache und 500 m-Suchraum

des Biotopverbunds trockener Standorte '
- Wasserschutzgebiet Landesversorgung

Stuttgart Zone Il und I1A, Nr. 42500'

Zustand bei Einbuchung

Griin - Okokontoflache 13 ; Flichig rot - AusgleichsmaBnahme aus Bebauungsplan; Rote

Datum der Einbuchung

01.07.2019

Schraffur: 500 m Suchraum des BV- trockener Standorte

Vorbestand

Waldbestand Distr. 4 Abt. 4 yW: Buchenanteil
60 %, Eichenanteil 40 %, mit Fichten, Kiefern,
Hainbuchen, Eschen und Bergahorn;
Dauerwald in Wachstumsphase - Bu-Altholz -
kleinflachig ungleichalt - Hanglage -
Trockenbiotop - bisher extensiv genutzt

Gesamtsumme:

182.421

Umfeld / benachbarte Nutzungen

Wald, Griinland- und Ackerflachen, Siedlung
westlich des Gebiets

Naturraum 3. / 4. Ordnung’

Schwibische Alb [ Lonetal-Flachenalb

Stand: 28.10.2025
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Steckbrief Okokonto Lonsee: Okokontofldche 13 - Waldrefugium

0

Zeebg&Partner
NATUR . RAUM . MENSCH

MaBnahme

Ausschnitt aus Forsteinrichtungswerk

Entwicklungsziel

Waldrefugium: Auf Dauer stillgelegte
Waldflache, Natiirlich alternder Waldbestand
mit zunehmendem Totholzanteil zur Férderung
totholzgebundender Arten wie Schwarz- Grau-
und Mittelspecht und andere Hohlenbriiter,
verschiedene Fledermausarten, Kafer und
Moose.

Umsetzung der MaBnahme

Entnahme aus der Nutzung

Anrechenbar fiir Okokonto >*: (bayerisches 53.224 m2, anrechenbar fiir das Okokonto mit 63.869
Modell) dem Faktor 1,2
Gesamtsumme: 63.869

Beginn der MaBnahme

2019

Rot eingerahmt: Waldrefugium

Zu 4|

(Gemeinde Lonsee)

Stand: 28.10.2025
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Steckbrief Okokonto Lonsee: Okokontofliche 13 - Waldrefugium Zeeba Partner

NATUR . RAUM . MENSCH

Pflege [ Unterhalt
An PflegemaBnahmen ist nur noch die Verkehrssicherung an vorhandenen Wegen zuldssig. Bei der
Verkehrssicherung entnommenes Holz muss ungenutzt auf der Fldche verbleiben.

Weitere Anmerkungen

Die Fliche ist nur bei Umsetzung des gesamten Alt- Totholzkonzeptes (Bestehend aus
Walderfugien, extensiv genutzte Waldfliachen und Habitatbaumgruppen) im Okokonto

anrechenbar.

Umrechnung in Baden-Wiirttembergisches Modell 2

FlichengroBe 53.224
Okopunkte/m2*: 24
Gesamtsumme; 127.738

* Da der hochstmdgliche Faktor 2,0 nach bayerischem Modell bei der Anrechnung von
Waldrefugien 4 Okopunkten nach Okokontoverordnung entspricht, ergibt sich ein
Umrechnungsfaktor von 2,0.

Sonstige Hinweise

Flache dient dem Ausgleich fiir den Artenschutz (Waldarten).

Flache dient dem fldchenhaften Ausgleich.

Quellen

' LUBW: Daten- und Kartendienst, abgerufen am 17.01.2019

2 LUBW, 2010: ()kokontoverordnung

3 Bayrisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen, 2003:
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft

* Landratsamt Alb-Donau-Kreis, 2009: AusgleichsmaBnahmen im Wald, OkokontomaBnahmen im Wald

Stand: 28.10.2025 Seite 4 von 4



Okokonto Lonsee

Lonsee
Q - —

Auszug aus dem Okokonto (Stand: 12/2025)

U

/eebg&Partner
NATUR . RAUM . MENSCH

. Zinssatz pro SOLL /m2|HABEN/m2

Erlduterung
Jahr

Okokontoflache 13 - Einbuchung zu 07/2019 63.869
Waldrefugium
Verzinsung vom 01.07.19 bis 31.12.19 (63.869 m?) 3% 958
Verzinsung vom 01.01.20 bis 31.12.20  (63.869 m2) 3% 1.916
Verzinsung vom 01.01.21 bis 30.06.21 (63.869 m?) 3% 958
Abbuchung zu 07/2021: |G Luizhausen Ost -11.632
Restguthaben 56.069
Verzinsung vom 01.07.21 bis 31.12.21 (56.069 m?) 3% 841
Verzinsung vom 01.01.22 bis 31.12.22 (56.069 m?) 3% 1.682
Verzinsung vom 01.01.23 bis 31.12.23 (56.069 m?) 3% 1.682
Verzinsung vom 01.01.24 bis 31.12.24 (56.069 m?) 3% 1.682
Verzinsung vom 01.01.25 bis 31.12.25  (56.069 m2) 3% 1.682
Vormerkung Abbuchung: BP Fernwdrme Mengsel -587
Vormerkung Abbuchung: BP Seeblick -3.407

Okokontoflache 13 - Aktuelles Guthaben

59.644
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