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1.2

Planungsrechtliche Voraussetzung

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat Otzing hat in seiner Sitzung am 13.12.2018 die Aufstellung eines
qualifizierten Bebauungsplanes im Sinne des § 8 und § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB 2017) beschlossen.

Er erhalt die Bezeichnung ,WA Dorfacker Ost®.

Planungsziel

Der seit 29.05.1996 rechtskraftige Flachennutzungsplan wird gemaf § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB gleichzeitig durch ein ,WA Dorfacker Ost* berichtigt.

Die Gemeinde Otzing beabsichtigt, benotigtes Bauland zu schaffen. Im Rahmen der
Durchfiihrung zum Vitalitatscheck 2.1 der Gemeinde Otzing (August 2017) wurde
eine Befragung der Eigentimer von Baullicken und Leerstanden durchgefihrt. Laut
Eckdaten des Berichtes weist Otzing eine nahezu ausgeglichene Wanderungsbilanz
(Zu- und Abzlige) auf. Nach den Prognosen des Statistischen Landesamtes wird die
Bevdlkerung der Gemeinde bis zum Jahr 2028 um 2,1 % zunehmen. Insgesamt
ergibt sich damit fir den Prognosezeitraum von 20 Jahren ein Bedarf von 76
Wohnungen, was einem zusatzlichen Wohnbaulandbedarf von 10,7 ha (unter
Zugrundelegung der derzeitigen Wohneinheitendichte) bis in das Jahr 2034
bedeutet. Tendenziell nimmt die Bevolkerung in landlichen Gemeinden langfristig
ab, insofern hat die Gemeinde Otzing einen Anstieg zu verzeichnen. Bauwillige aus
den umliegenden Gemeinden und Stadten, fir welche dort kein Bauland zur
Verfugung steht oder zu teuer ist, wandern somit in Nachbargemeinden ab. Die
Gemeinde Otzing strebt langfristig eine Einwohnerzahl von 2.000 bis 2.400 an,
damit die Gemeindestruktur erhalten werden kann. Die vorhandene Versorgung
wurde im Vitalitatscheck 2.1 erhoben, wonach 16 Versorgungseinrichtungen
vorhanden sind: Kindergarten mit Kindergrippe, Grundschule, Jugendtreff, eine
Metzgerei, ein Lebensmitteleinzelhandel, zwei kirchliche Einrichtungen, drei
Vereinshauser, eine Gastronomie, zwei Banken und drei Einrichtungen des
Breitensports.

Nach dem Hauptort Otzing mit 1.507 Einwohnern ist der Ortsteil Lailling mit 251
Einwohnern der zweitgrofite Ortsteil im Gemeindebereich (Stand August 2017). Die
Lage zwischen Wallersdorf und Plattling ist als Standortvorteil zu sehen und es
besteht eine gute verkehrstechnische Anbindung mit regelmaBiger OPNV
Anbindung. Die Baulandschaffung in Lailling, dem zweitgréfiten Ort im
Gemeindebereich, ist fir die Aufrechterhaltung und der kontinuierlichen
Weiterentwicklung der Dorfgemeinschaft forderlich.
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Fir Lailling liegen keine Bebauungsplane vor. In den vergangenen Jahren wurden
eine Einbeziehungssatzung (1999) und eine Erganzungssatzung (2017) erlassen.
Um weitere Erganzungssatzungen zu vermeiden soll nun die Bauleitplanung durch
die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes weiter verfolgt werden. Zudem
sind im Vitalitatscheck 2.1 in der Karte Lailling im ,Flachenmanagement” die FI.Nr.
6003 und 6004 als Entwicklungspotential eingetragen, welche die Gemeinde Otzing
erwerben konnte. Das Gebiet liegt im direkten Anschluss an im Zusammenhang
bebauter Ortsteile.

1.3 Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und Triger 6ffentlicher

Belange

Die 6ffentliche Auslegung und die Beteiligung erfolgte in der Zeit vom 02.01. —
04.02.2019. Aufgrund von eingegangenen Stellungnahmen wurde der
Geltungsbereich des Baugebietes im vorliegenden Entwurf verkleinert und von
einem reinen Wohngebiet auf ein allgemeines Wohngebiet (WA) abgeandert.
Es erfolgt eine erneute Auslegung und Beteiligung.

1.4 Begrindung zur Bauleitplanung (BauGB § 1 Abs. 5)

Gemal BauGB § 1 Abs. 5 soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MafRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Der Liickenschluss in den bebauten
Ortsteilen ist zum groften Teil nicht verfligbar oder nur zu unverhaltnismafig hohen
Grunderwerbskosten maoglich, da sich die entsprechenden Grundstiicke in
Privatbesitz befinden (Erlauterungen zum Vitalitdtscheck 2.1 unter 1.2
Planungsziel). Um den Bedarf dennoch decken zu kénnen, ist es der Gemeinde
Otzing gelungen, hier die entsprechenden Grundstiicke ankaufen zu kénnen.

1.5 Begrindung zur Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Die Bodenqualitat in Lailling mit 50 Bodenpunkten liegt somit als schwachste
Qualitat im gesamten Gemeindebereich. Damit erscheint die Schaffung von Bauland
auf diesen landwirtschaftlich als schlecht eingestuften Boden als hinnehmbar.

1.6 Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens

entsprechend § 13 b BauGB

Es ist eine Umsetzung im beschleunigten Verfahren entsprechend § 13 b BauGB
geplant. Die Vorgaben fiir die mégliche Anwendung des § 13b BauGB sind beim
Bebauungs- und Grinordnungsplan ,WA Dorfacker Ost* erfullt und zwar:
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a) zulassige Grundflache unter 10.000 m? (auch unter Bertcksichtigung einer
Kumulation)

Bei der Ermittlung der Grundflache § 19 Absatz 2 BauNVO zu Grunde zu legen, d.h.
der sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl ergebende rechnerische Anteil der
Uberbaubaren Flachen. Bei einer GRZ von 0,35 ergibt sich fir eine Grundflache von
10.000 m? eine Gesamtflache von max. 28.571 m? an moglichen Baugrundstiicken.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets liegt bereits unter diesem Wert.
Die hier eingeplanten 18 Parzellen umfassen 13.356 m? und liegen damit deutlich
unter dem Wert. Es sind keine weiteren Planungen laufend, die hier in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden und damit
rechnerisch im Sinne einer Kumulation zu bertcksichtigen waren.

b) Lage im Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile

Das Gebiet liegt im direkten Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile in
Lailling (MD-Gebiet).

c) Festsetzung von Wohnnutzungen
Hier geplant durch Ausweisung als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

d) keine UVP-Pflicht / keine Beeintrachtigung von FFH- oder europaischen
Vogelschutzgebieten/ keine Storfallrelevanz

Es liegen keine FFH-Gebiete oder europaische Vogelschutzgebiete in raumlicher
Angrenzung, auch keine sonstigen Schutzgebiete vor. Das weiter entfernte FFH /
SPA Gebiet im Isartal wird durch die hier gepl. Wohnbebauung nicht berthrt /
beeintrachtigt. Ebenso sind keine Nutzungen mit Stérfallrelevanz o0.a. gegeben.
Eine UVP-Pflicht ist nicht gegeben, da kein Baurecht fir Vorhaben, fiir die nach
derzeitigem Kenntnisstand eine Pflicht zur Durchfihrung einer UVP (wie fur
Vorhaben nach Anlage 1 UVPG; unter Nr.18 0.a.) besteht, begriindet wird.

e) Befristung bis zum 31. Dezember 2019

Die férmliche Einleitung des beschleunigten Verfahrens (Aufstellungsbeschluss oder
Einleitung der Offentlichkeits- oder Behdrdenbeteiligung) muss bis spatestens zum
31. Dezember 2019 erfolgen. Der Aufstellungsbeschluss ist am 13.12.2018 gefasst.
Der Satzungsbeschluss tiber den Bebauungsplan muss spatestens bis zum 31.
Dezember 2021 erfolgen. Es ist seitens der Gemeinde eine zeitnahe Fortfihrung /
Umsetzung geplant.
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2

2.1

2.2

2.3

2.4

3.1

Beschreibung des Baugebietes
Lage im Ortszusammenhang

Das Baugebiet liegt am ndrdlichen Ortsrand zwischen der Innerortsbebauung und
den beiden nordlich gelegenen Einzelanwesen.

Umgrenzung des Geltungsbereiches

Das Baugebiet schlief3t im Stiden an die bestehende Bebauung an. Im Westen fiihrt
die Kreisstralle DEG 22 vorbei, im Norden und im Osten grenzen landwirtschaftliche
Flachen an.

Art des Baugebietes

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO
ausgewiesen. Zulassig sind Wohngebaude. Ausgeschlossen sind alle anderen
Gebaude nach BauNVO § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 sowie Abs. 3.

Geldnde

Das Gelande ist nahezu eben, fallt leicht nach Stiden ab und liegt im Mittel zwischen
324,10 und 323,60 mUNN.

Bodenuntersuchungen wurden noch nicht durchgefihrt.

In Lailling liegen Grundwasserpegelmessungen seit 1989 vor. Die Grundwasser-
stande des Pegels (WWA Messstelle 7624 — Nahe FFW)) liegen zwischen 321,29
MUNN (hoéchster GW-Stand), 320,42 miUNN (mittlerer GW-Stand) und 318,60 miGNN
(niedrigster GW-Stand).

ErschlieBung

Offentliche Verkehrsflachen

Von der Kreisstrasse DEG 22 zweigt eine ErschlieBungsstrafie in das Baugebiet ab.
Die Zufahrt befindet sich im stdlichen Bereich und wird neu erstellt.

Die ErschlieRungsstralle verlauft nach Osten und abzweigend von dieser als
Ringstrafle nach Norden und zwei StichstralRen nach Suden. Berilcksichtigt wurde
hier vor allem auch eine gute Befahrbarkeit fur Millabfuhr, Schneepflug, Feuerwehr
und Rettungskréfte. Die Gegenulberstellung einer Variante mit der StralRenflihrung
als Ringstralde ergab einen wesentlich geringeren Verkehrsflachenverbrauch im
Vergleich zur Anlage von Stichstrallen mit Wendeanlagen nach RASt 06.

Die WohnstralRen besitzen eine Fahrbahnbreite von 5 m und einen 2 m breiten
einseitig angebauten Mehrzweckstreifen (Stichstralle zu Parzelle 15 reduzierter
Mehrzweckstreifen mit 1 m Breite). Entlang des 6stlichen Randes des Baugebietes

ist nun ein 5 m breiter 6ffentlicher Griinstreifen mit Baumpflanzungen und Hecken
5
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3.2

3.3

3.4

eingeplant.
Die Auflagen der KreisstraRenverwaltung werden berlcksichtigt, die Kreisstral’en-
verwaltung wird weiterhin am Verfahren beteiligt.

Offentlicher Kinderspielplatz

Aufgrund des nahe gelegenen Sport- und Kinderspielplatzes am Bach gegeniber
der Kirche wird auf einen 6ffentlichen Spielplatz verzichtet.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Gemeinde Otzing.

Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt tGber ein modifiziertes Trennsystem.

3.4.1 Schmutzwasserableitung
Die Ableitung der anfallenden hauslichen Schmutzwasser erfolgt Uber einen
Schmutzwasserkanal zur Hauptpumpstation und weiter zur Klaranlage nach
Otzing. Die in den Jahren 2013 bis 2015 ertlichtigten Klaranlage Otzing ist
auf 2.400 EW ausgelegt.

3.4.2 Niederschlagswasserbeseitigung der privaten Grundstiicke
Die Beseitigung der anfallenden privaten Oberflachenwasser (Dachflachen,
befestigte Hofflachen) ist auf dem jeweiligen Grundstiick nach den geltenden
Vorschriften ordnungsgemaf zu versickern.

Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung sowie der
zugehdrigen technischen Regeln (TRENGW) sehen eine breitflachige
Versickerung des Wassers lber den Oberboden vor. Wenn bei den
Versickerungsanlagen die Deckschicht Gber dem Grundwasser wesentlich
geschwacht, durchstoRen oder sonst eine Verbindung zum Kiesuntergrund
geschaffen wird, so ist die Einleitung, auch wenn die Anfallflache flr
Niederschlagswasser unter 1000 m? liegt, nicht mehr erlaubnisfrei, sondern
bedarf eine Wasserrechtsverfahrens. Ferner gilt bzw. ergibt sich:

o Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink und Titanzink verbieten sich bei
beabsichtigter Versickerung des Niederschlagswassers

e Schachte und Rigolen dirfen nur in Ausnahmeféllen und nur mit
wasserrechtlicher Erlaubnis errichtet werden. Das Niederschlagswasser
muss entsprechend gereinigt werden, bevor es dem Grundwasser

zugeleitet werden darf
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4.1

4.2

4.3

343

Bei kleinen Flachen ( < 1000 m?) und ohne Schéchte sind die Vorgaben
der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung sowie den zugehdrigen
technischen Regeln (TRENGW) zu beachten

Ab 1000 m? ist fr Niederschlagswassereinleitungen in jedem Fall eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Bei der Einleitung sind die
Vorgaben des Arbeitsblattes A 138 und des Merkblattes M 153 der
Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.
zu beachten.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass

sich auf kleinen Bauparzellen die Bereitstellung von rund 15 % der zu
entwassernden Flache fir eine Versickerungsmulde oft schwierig
gestalten

Versickerungsmulden nach Frostperioden zeitweise nicht funktionieren

Die Nutzung des Niederschlagswassers zur Gartenbewasserung ist

wilnschenswert.

Niederschlagswasserbeseitigung der 6ffentlichen Verkehrsflachen

Die anfallenden Oberflachenwasser der befestigten Verkehrsflachen werden

einer Sickermulde am sld-westlichen Rand des Baugebietes zugeflihrt.

Offentliche Belange

Stromversorgung und Beleuchtung

Die Stromversorgung erfolgt Uber die Bayernwerk Netz GmbH. Die Beleuchtung im
Bereich der ErschlieRungsstrallen wird aus 6kologischen Aspekten aus warm-
weilen LED mit Lichtstrahlung mdglichst nach unten erfolgen. Die Reduzierung der
Beleuchtungsstarke und die Betriebszeiten werden entsprechend beriicksichtigt.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der gewdhnlichen hauslichen Abfélle erfolgt durch den
Zweckverband Abfallwirtschaft Donau-Wald. Fir andere Abfélle gelten die jeweils
geltenden gesetzlichen Bestimmungen.

Gasversorgung

Bisher nicht vorhanden in Lailling.
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4.4

4.5

Belange der Wasserwirtschaft

Belange der Wasserwirtschaft werden bertcksichtigt. Fir den Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizdlverbraucheranlagen) ist die
Anlagenverordnung — AwSV — einschlagig.

Telekommunikationsanlagen

Belange der Deutschen Telekom und Kabel Deutschland sind noch nicht bekannt.

Larmschutz

Die in der DIN 18005 fiir ein WA angegebenen Orientierungswerte von 55 dB(A) am
Tag und 45 dB(A) in der Nacht werden im Baugebiet durch den Verkehrslarm der
Kreisstralle DEG 22 sowie der Strafden C und D Uberschritten.

Die Parzellen 2 bis 7, 14 und 15 grenzen an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Des Weiteren befindet sich in der Nahe ein bauerlicher Betrieb mit Lagerhallen fur
Erntegut und einer geplanten Zwiebellagerhalle mit Zwangsentliftungsanlagen
(Wirkpegel von 35 dB(A) am Immissionsort muss eingehalten werden). Laut
Genehmigung des Landratsamtes Deggendorf muss die Luftungsanlage der
bestehenden Lagerhalle einen Wirkpegel von 35 dB(A) zum Nachbargrundstick
aufweisen. Es ist davon auszugehen, dass beim geplanten und weiter entfernten
Baugebiet die Immissionswerte eingehalten werden kénnen. Im Norden befindet
sich im Abstand von rund 100 m zur ersten Wohnbebauung (auf FI.Nr. 6124) ein
Brunnen fur die Feldbewasserung, welcher durch ein schallgedammtes
Pumpenaggregat betrieben wird. Die Bewasserung darf nur in den Nachtstunden
und bis zu einer jahrlichen Entnahmemenge von 3.900 m? erfolgen. Die durch
wasserrechtlichen Bescheid genehmigte Entnahmemenge des Brunnen ist auf eine
tagliche Entnahmemenge von 545 m?® und einer jahrlichen Entnahmemenge von
3.900 m? fur eine Flache von 7,74 ha begrenzt. Dies bedeutet bei einer
genehmigten Entnahme von 15 I/s eine Entnahme von 54 m? pro Stunde bzw. 72
Stunden pro Jahr. Dies erscheint fir das Baugebiet als hinnehmbar. Bei einer
Realisierung des Legehennenstalles, fir welchen eine Bauvoranfrage vorliegt, muss
zudem die genehmigte Entnahmemenge des Brunnens um die entsprechende
Flache des Stalles mit freiem Auslauf reduziert werden.

Fir die Parzellen 1 und 2 entlang der Kreisstral’e, die Parzellen 3 bis 5 entlang der
C-StralRe sowie die Parzellen 6, 7, 14 und 15 der D-Stral3e gelten folgende
Festsetzungen:

Die Dammung der AuRenwande darf ein bewertetes Schalldammmal? von 49 dB(A)
nicht unterschreiten.

Die Fenster von Aufenthaltsrdumen missen mind. der Schallschutzklasse Il nach
VDI 2719 entsprechen.

Evtl. notwendige LarmschutzmalRnahmen aufgrund der o0.g. Verkehrsbelastung hat
der Bauwerber auf eigene Kosten durchzuflihren.
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6 Grinordnung

Die zur Bebauung neu beanspruchte Flache ist bisher intensiv landwirtschaftlich als
Acker genutzt. Bei der im Suden anschlieBenden bestehenden Bebauung von
Lailling ist derzeit keine Ortsrandzone ausgebildet, die Bebauung mit
landwirtschaftlichen Gebauden, Wohn- und Nebengebauden schlie3t unmittelbar an
die Ackerflachen an. Zwei einzelne Anwesen liegen vorgelagert nordlich der
Ortschaft und markieren von Otzing kommend den Ortseingang. Westlich der
Kreisstralle schliel3t das ehemalige Schulhaus an, das Gber schéne dorfliche
Grunbestande verflugt, die durch die Planung nicht berihrt werden bzw. erganzt
werden durch die eingeplante kreisstrallienbegleitende Bepflanzung.

Wesentliche Ziele und Gesichtspunkte d. Griinordnung: Geringhalten von Eingriffen
und Schaffung einer gewissen Ein- und Durchgriinung

- Geringhalten der versiegelten Flachen, Verwendung von Beléagen, die teilweise
Wasser versickern lassen wie z.B. Schotter- oder Pflasterflachen zumindest im
Bereich von Stellplatzen, Zufahrten 0.a., und Beschrankung der maximalen
Uberbaubaren Flachen tberhaupt

- und soweit méglich durch Mal3nahmen zur Versickerung fur das anfallende
Regenwasser bzw. Empfehlung zur Regenwassernutzung fir Gartenbewasserung
0.a..; die anfallenden Oberflachenwasser der befestigten Verkehrsflachen werden
einer Sickermulde am sudwestlichen Rand des Baugebietes zur Versickerung
zugefuhrt

- Gewisses Mal} an Mindestbegriinung zur Ein- und Durchgriinung tber private und
offentliche Begriinung

Auf den einzelnen Grundsticken Uber Pflanzgebote (wie z.B. festgelegter Baum im
Vorgarten/ straennahem Bereich, sonstige Begriinung mit Obstgehdlzen und
Heckenabschnitten usw.). Festsetzung einer Mindestbegrinung entsprechend der
Flache. Den Bauherren wird dazu eine Liste von geeigneten Gehdlzen (= Anlage P
zu Begriindung) tbergeben.

Schaffung von 6ffentlichen Grinflachen und Begriinung in geeigneten Bereichen
z.B. am westl. Rand zur Kreisstralte und in Verbindung mit Sickerflache — beides
dient der Aufwertung der Ortseingangssituation/ des Stralienraums. AulRerdem ist
im Osten eine o6ffentliche Ortrandeingriinung in einem 5 m breiten 6ffentlichen
Streifen eingeplant. Hier sollen 2-reihige heimische Strauchhecken und heimische
Laubbaume unter Einhaltung der Grenzabstande nach AGBGB gepflanzt werden,
der Grinstreifen ist als extensive Wiese (mit Ansaat von Regiosaatgut Typ
Frischwiese) geplant. In den Mehrzweckstreifen sind erganzend einzelne
Baumpflanzungen entlang der eingeplanten randlichen Stralle in den Bereichen
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geplant, wo dies in Abstimmung auf die Grundstiickszufahrten méglich ist.

Im Norden will man sich seitens der Gemeinde eine potentielle bauliche Weiter-
entwicklung entlang der Erschlielungsstralie C offen lassen, so dass hier keine
offentliche Eingriinung realisiert werden kann. Hier wurden erganzende
Festsetzungen flr die private Eingrinung auf den Parzellen mit Strauch-/
Heckenpflanzungen auf mind. 1/3 bis 1/2 der Grundstlickslange in den Vorgarten
mit aufgenommen, um hier auf diese Weise eine Aufwertung der randlichen
Eingriinung zu erzielen.

- Ausgleichsflachen sind im vorliegenden Fall aufgrund der Anwendung des § 13 b
BauGB nicht erforderlich

- Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte durch entsprechende Regelung der
Bauzeiten bzw. evtl. Vergramungsmafnahmen wahrend der Bauzeit

Als Anregung fur mehr Vielfalt und Klimaschutz wird auf die Informationsbroschure
,Vielfalt am Standort-Schritte zu einem nachhaltigen Biodiversitatsmanagement®
hingewiesen:

Diese ist abrufbar unter: www.umweltpakt.bayern.de/werkzeuge/biodiversitaet/

7 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung/
keine Ausgleichspflicht fir Verfahren nach § 13 b BauGB

Im § 13 b Satz 1 BauGB wird auf § 13 a und damit Uber § 13 a Absatz 2 BauGB
auch auf § 13 Absatz 2 und 3 BauGB (vereinfachtes Verfahren) verwiesen. § 13 a
Absatz 2 Nummer 4 BauGB bestimmt flir Bebauungsplane nach § 13 a Absatz 1
Satz 2 Nummer 1 BauGB, dass ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht erforderlich ist. Dies gilt auch fur das Verfahren nach § 13 b BauGB.

Demnach ist die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung mit Festlegung von entsprechenden Ausgleichsmalinahmen/-flachen
hier nicht erforderlich.

Allerdings gilt es auch hier MalRnahmen zur Eingriffsminimierung zu bericksichtigen
und einzuplanen, wie insbesondere unter 6 Griinordnung genannt.

8 Umweltbelange

Zu bertcksichtigen ist, dass auch im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13 b BauGB der Belangekatalog des § 1 Absatz 6 BauGB und damit auch die
Umweltbelange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB zu ermitteln, inhaltlich zu
prifen und gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Absatz 7
BauGB) sind. Entbehrlich ist lediglich die Erstellung eines férmlichen
Umweltberichts (laut § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB).
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Beurteilung der Schutzgiter (bzw. Umweltbelange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
BauGB)

Schutzgut Mensch

Das Gebiet liegt im Anschluss an die bestehende Bebauung. Im Bereich der ersten
Reihe neben der Kreisstralle DEG 22 werden die Orientierungswerte der DIN 18005
fir ein WA Uberschritten, so dass hier entsprechende LarmschutzmalRnahmen
(Dammung der AuRenwande und der Fenster) eingeplant und umzusetzen sind, um
hier entsprechende Vorsorge zu treffen. Westlich des Planungsgebietes werden
militarische Altlasten vermutet, im Planungsgebiet sind solche nicht ganzlich
auszuschlief3en. Hierzu wird im Zusammenhang mit der auch im Vorfeld gepl.
Sondagegrabung eine Kampfmitteluntersuchung / Sondierung bis rund 2,50 m Tiefe
durchgefiihrt, um Gefahrdungen ausschlieen zu kénnen. Ansonsten sind keine
Vorbelastungen gegeben. Es werden neue Wohnbauflachen geschaffen
entsprechend dem vorliegenden Bedarf. Das Gebiet ist als Erholungsgebiet nicht
relevant/ interessant, so dass dieser Aspekt gering einzustufen ist. Durch das
Wohnbaugebiet sind diesbeziiglich auch keine gravierenden Anderungen zu
erwarten. An das Gebiet schlie3en landwirtschaftliche Nutzungen an, so dass auch
hier mit Emissionen aus der Landwirtschaft (Larm, Staub, Geruch) gerechnet
werden muss. Insgesamt sind die Wirkungen auf das Schutzgut Mensch als gering
bis mittel einzustufen.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Geschutzte Gebiete nach Naturschutzrecht sind von der Planung nicht betroffen/
berthrt. Das Gebiet ist bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt und liegt im direkten
Anschluss an die bestehende Bebauung und die Kreisstralte DEG 22. Es sind keine
seltenen Lebensraume, Pflanzen oder Tierarten vorhanden oder im Rahmen der
Artenschutzkartierung erfasst. Stdlich der Ortslage neben dem Reildinger Bach
schliel®en die Moosflachen des Isartals und damit potentielle Wiesenbrter-
lebensraume an, die von der Planung nicht berihrt werden. Gehdlze werden
ebenfalls nicht betroffen, lediglich bisherige intensive Ackerflachen. Diese kénnten
potentiell von Ackerbritern mit genutzt werden, die allerdings zu Strallen wie der
Kreisstral’e und Bebauungen auch Abstande halten. Aufderdem verbleiben im
Umfeld noch genligend weitere Ackerflachen. Das Gebiet wurde zur Beurteilung
potentieller Vorkommen von Bodenbritern im Frihjahr 2019 untersucht. Dazu ist
das Ingenieurbtro Eisenreich, Hofkirchen am 20. Marz 2019 beauftragt worden.
Kiebitze wurden bei keinem Termin im Gebiet oder rdumliche Nahe vorgefunden,
Feldlerchen sind im Gebiet und rdumlichen Umfeld vertreten. Konflikte kdnnen
entsprechend der fachlichen Beurteilung durch das Ingenieurbtiro Eisenreich
generell ohne weitere MaRnahmen vermieden werden, wenn die Bauzeit aul3erhalb
der Brutzeit von Feldlerche und Kiebitz fallt. Bei Bauzeiten in der Jahreszeit von
Ende August bis einschl. Februar werden keine Verbotstatbestande einschlagig.
Falls Erd-/ Bauarbeiten doch in diesem Zeitraum erfolgen sollten, ist vor Beginn der
Arbeiten durch einen Fachkundigen abzuklaren, dass in den Baugebieten keine
Brutgeschéafte von bodenbritenden Végeln stattfinden. Erganzend sind
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gegebenenfalls MalRnahmen zur Vergramung z.B. das Anbringen von Flatterband
durchzufihren.

Es sind hier keine gravierenden Veranderungen durch die gepl.
Baugebietsentwicklung auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu erwarten. Es
werden keine Verbotstatbestande einschlagig.

Schutzqut Boden

Es werden bisher landwirtschaftliche Nutzflachen mittlerer Bonitat beansprucht fur
eine neue Nutzung mit teilweiser Bebauung und daruber hinaus dauernder
Bodenbedeckung / Begriinung durch Gartenflachen. Die Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden sind als mittel einzustufen.

Schutzgqut Wasser

Die Planung greift nicht ins Grundwasser ein und liegt auerhalb des stdlich des
Ortes ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiets. Das Oberflachenwasser soll
soweit méglich versickert werden in den Parzellen und fir die 6ffentlichen
Verkehrsflachen Uber die eingeplante Sickermulde nahe der Kreisstrale. Bezliglich
des Schutzguts Wasser sind die Veranderungen durch die geplante Erweiterung der
Bauflachen als gering einzustufen.

Schutzqut Klima/Luft

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen sind aufgrund ihrer niedrigen Vegetationsdecke
als Kaltluftentstehungsgebiete von Bedeutung fir das lokale Klima. Mit der Entwick-
lung von Wohngebietsflachen mit lockerer Bebauung und Pflanzungen im Gebiet /
den Garten sind kaum Veranderungen des Kleinklimas zu erwarten. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima sind als gering einzustufen.

Schutzqut Landschaftsbild (bzw. Ortsbild)

Der uberplante Bereich liegt in direktem Anschluss zur best. Bebauung im Norden
von Lailling in Richtung der vorgelagerten Einzelanwesen, die sozusagen den
Ortseingang bilden. Das Gebiet ist nur lokal sichtbar aus Richtung Otzing /
Kleinweichs. Die 2 Einzelanwesen bilden von Otzing kommend optisch den
Ortseingang. Das dahinter liegende Dorfgebiet ist bisher wenig eingegrint. Durch
die erganzende Bebauung wird die Wirkung auf das Landschaftsbild hier nicht
wesentlich verandert, vielmehr wird durch die ergdnzend eingeplante Bebauung
eine Verbindung in Richtung Einzelanwesen hergestellt. Die Auswirkungen auf das
Schutzgut Orts-/ Landschaftsbild sind als gering einzustufen, zumal im Bestand hier
auch keine Ubergangszone ausgebildet ist. Durch eingeplanten &ffentlichen und
privaten Begrinungsmaflinahmen in den Garten wird zudem eine gewisse Ein- und
Durchgriinung geschaffen. Nach Osten hin ist zur Verbesserung der Einbindung in
die Landschaft und zur Ortsrandgestaltung ein 6ffentlicher Grinstreifen mit 5 m
Breite eingeplant worden (mit Strauchhecken und Baumen).

12
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Schutzqut Kultur- und Sachgter

Es sind hier keine Baudenkmaler vorhanden bzw. beeintrachtigt bei der gepl.
Wohnbauentwicklung. Im zur Bebauung vorgesehenen Gebiet ist ein Bodendenkmal
im Bayernatlas Denkmal ausgewiesen und zwar D-2-7242-0341 Siedlung vor- und
frGhgeschichtlicher Zeitstellung. Reihengraber des friihen Mittelalters. Hier ist eine
Sondagegrabung oder ggfs. auch flachige Grabung in Abstimmung mit der Kreis-
archaologie erforderlich, um Gefahrdungen oder Beschadigungen zu vermeiden.
Nordlich des Flurwegs schlielt ein weiteres Bodendenkmal D-2-7242-0340 Siedlung
vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung (Benehmen nicht hergestellt) an. Die
Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind mittel einzustufen.

Schutzgut Flache

Durch die gepl. Wohngebietsentwicklung werden bisher landwirtschaftlich genutzte
Flachen neu beansprucht. Die Flache geht bei einer Umsetzung der Planung der
landwirtschaftlichen Nutzung verloren. Allerdings handelt es sich hier um Béden
geringerer Ertragsfahigkeit (als in anderen Bereichen des Gemeindegebiets; mit
Bodenwertzahlen von ca. 40 bis 50). Es stehen sonst im bestehenden Ort keine
erganzenden Mdglichkeiten fir Wohnbebauung zur Verfiigung - aul3er einzelne
Nachverdichtungen z.B. durch Kinder 0.4. bei Hofstellen usw. -jedoch keine frei
verflgbaren Flachen. Die Auswirkungen auf Schutzgut Flache sind mittel
einzustufen.

Betrachtung der Bauphase

Wahrend der Bauphase sind die fur Bauarbeiten die normalen Beeintrachtigungen
durch Baustellenverkehr und Baularm zu erwarten. Im Hinblick auf potentielle
Stoérungen bez. Bodenbriitern (v.a. Lerche) ist die Brutzeit von Bauarbeiten
auszusparen bzw. vorher abzuklaren, dass keine Brut vorliegt und zusatzliche
Vergramungsmalinahmen zu ergreifen, damit die artenschutzrechtlichen Konflikte
ausgeschlossen werden kénnen.

Betrieb und evtl. Emissionen, Abfalle 0.4.; Nutzung erneuerbare Energien

Es sind mit der Entwicklung eines Wohnbaugebiets keine spezifischen Emissionen,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlung oder Produktion besondere Abfalle usw.
auf andere Flachen/ Nutzungen zu erwarten. Eine Nutzung erneuerbarer Energien
(z.B. Sonnenenergie Uber Dachflachen) ist mdglich und anzustreben. Von der
landwirtschaftlichen Flachenbewirtschaftung und dem Betrieb in rdumlicher Nahe
kénnen Geruchs- und Larmemissionen ausgehen, die auch mit auf das gepl.
Wohngebiet wirken.

Wechselwirkungen/ Risiken

Es sind auch unter Betrachtung eventueller Wechselwirkungen keine weiteren bzw.
erheblichen, nachteiligen Wirkungen auf die Schutzglter und keine besonderen
Risiken zu erwarten.
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Kumulierung

Es sind im direkten raumlichen Umfeld keine weiteren &ffentlichen MaRnahmen
geplant. In rAumlicher Nahe ist die Errichtung einer Lagerhalle fur Erntegut
(Zwiebeln 0.4.) auf Flurnr. 6008 nérdlich der bereits vorhandenen Halle geplant. Im
Zuge der Baugenehmigung werden sicherlich gewisse Auflagen seitens der
Genehmigungsbehdrde in Bezug auf die Luftungsanlage hinsichtlich der
Anforderungen an den Stand der Technik gemacht werden. Die hier neu geplante
Wohnbebauung reicht nicht ndher an diese Erntegutlagerhalle als andere bereits
bestehende Wohnbebauungen im rdumlichen Umfeld des landwirtschaftlichen
Betriebs, so dass daraus keine spez. Umweltprobleme durch Kumulierung zu
erwarten sind. AulRerdem liegt eine Voranfrage zur Errichtung eines Legehennen-
stalls auf Flurnr. 6124 (Teilflache) der Gemarkung Lailling vor. Von der landwirt-
schaftlichen Flachenbewirtschaftung und dem landwirtschaftlichen Betrieb
insbesondere bei Errichtung eines Legehennenstalls kbnnen Geruchs- und
Larmemissionen ausgehen, die aufgrund des Abstandes zum geplanten
Wohngebiet keine gravierenden Auswirkungen haben sollten. Es werden seitens der
Genehmigungsbehdrde hierzu fur eine Genehmigung bestimmte Anforderungen an
den Stand der Technik gemacht werden, so dass dann auch von einer Erfullung der
erforderlichen Werte auszugehen ist. Allerdings kénnte der Stall auch mit
mindestens genauso guter Anbindung an den best. Betrieb weiter nordlich bzw.
norddstlich auf Flurnr. 6124 neben dem Weg Flurnr. 6009 errichtet werden, wo die
Wirkung auf die bestehende und neu geplante Bebauung geringer ist als bei der
bisherigen Vorplanung.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung andert sich gegeniber dem Ist- Zustand
beziglich der Nutzung wenig. Die Lage bleibt intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Mit der Planung sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
verbunden. Es werden die artenschutzrechtlichen Belange berlcksichtigt und
Maflinahmen zur Eingriffsminimierung getroffen (v.a. im Rahmen der
grinordnerischen Festsetzungen teilweise 6ffentliche Grinflachen, Festsetzungen
zur Begriinung privater Flachen), Beschrankung der Oberflachenversiegelung,
Umgang mit Oberflachenwasser / Wasserriickhaltung bzw. durch Standortwahl an
sich. Ausgleichsmaflinahmen sind aufgrund der Anwendung des § 13 b BauGB nicht
erforderlich und auch nicht eingeplant.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Der Standort fur die gepl. Wohnbauentwicklung in nérdlicher Richtung wird seitens

der Gemeinde und im Hinblick auf die bauliche Weiterentwicklung im Bereich von

Lailling als geeignet / gunstig beurteilt, insbesondere ist diese wesentlich glinstiger
14
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als im Siiden von Lailling (Moosflachen, Uberschwemmungsgebiet HQ 100 bzw. HQ
extrem usw.). Die eingeplante Flache stellt eine Verbindung her zwischen der
bisherigen Ortsbebauung von Lailling in Richtung der beiden weiter nérdlich
gelegenen Einzelanwesen. Die Dimension der baulichen Entwicklung wurde auch
aufgrund der eingegangenen Auerungen im Bauleitplanungsverfahren deutlich
reduziert von 29 auf 18, fiir eine schrittweise und bedarfsorientierte, bauliche
Entwicklung und um Flachenverbrauch und Konfliktpotential zu reduzieren.
Kleinflachig andere Abgrenzungen bzw. Aufteilungen wurden Uberlegt, welche
allerdings im Hinblick auf die Umweltwirkungen nicht gravierend anders zu
beurteilen sind als die geplante Lésung. Auch wurde nach Osten hin nun eine
rahmende Eingriinung in Form eines 5 m breiten 6ffentlichen Griinstreifens
eingeplant, um die grinordnerischen Einbindung zu verbessern. Im Norden, wo man
sich eine Weiterentwicklung offenhalten will, sind erganzende Festsetzungen fir die
privaten Begriinungen getroffen worden.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe | BauGB

Es sind mit dem Vorhaben - Erweiterung von Wohngebietsflachen in rdumlichen
Anschluss an best. Dorfgebietsflachen - keine besonderen Auswirkungen bzw.
Anfalligkeiten fir schwere Unfélle und Katastrophen zu erwarten.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass mit der geplanten Schaffung eines
Wohngebiets in diesem Bereich von Lailling keine erheblichen nachteiligen
Wirkungen auf die Umwelt verbunden sind.

Es sind keine speziellen UberwachungsmaRnahmen (im Sinne eines Monitorings)
erforderlich, allerdings ist Wert auf die Umsetzung/ Einhaltung der Festsetzungen zu

legen.
Plattling, 02.05.2019 Wallersdorf, 02.05.2019
Ingenieurgesellschaft Dipl. Ing. (Univ.) Inge Haberl
Wasmeier und Partner. mbH Landschaftsarchitektin
Flurweg 8 & Deggendorfer StraRe 32
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1. Birgermeister Johannes Schmid
15

2019_05_02_Begriindung Entwurf BBP/GOP WA Dorféicker Ost



