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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.1 Anlass der Planung

Der Gemeinderat Wallerfing hat am 18.12.2019 die Aufstellung des Bebauungs- und
Griinordnungsplans ,WA Odgarten |I” heschlossen. Der Bebauungsplan umfasst fol-
gende Flursticke der Gemarkung Wallerfing:

- Flur-Nr. 408/2
- TF Flur-Nr. 412
- TFFlur-Nr. 415
- TFFlur-Nr. 424
- TF Flur-Nr. 409

Das neue Wohngehiet schliefdt sich unmittelbar stdlich an das vorhandene Baugehiet
,WA Odgarten” an.

1.2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes [verbindliche Bauleitplanung] ist die
Schaffung von Festsetzungen mit Angaben Uber die bauliche und sonstige Nutzung
der Flachen in dem bezeichneten Gehiet.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen wird von der Gemeinde in eigener Verantwortung
durchgefuhrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13b BauGB geregelt.

Die Baugesetzbuch-Novelle und damit das ,, Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie
2014/58/EU im Stddtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenhalts in der
Stadt”wurde am 12. Mai 2017 im Bundesgesetzblatt (BGBI. Teil | Nr. 25, S. 1057 ff]
bekannt gemacht. Es trat damit einen Tag spdter, also am Samstag, 13. Mai 2017, in
Kraft[...]

[-..] Ein neuer § 13b BauGB erdffnet Stadten und Gemeinden zukinftig ein vereinfach-
tes, beschleunigtes Verfahren zur Uberplanung von AuBenbereichsfldchen [Ortsrand]
fur den Wohnungsbau. Gemeinden kénnen kinftig Bebauungsplane mit einer Grundfla-
che bis zu 10.000 m? [durch das Hauptgebsude versiegelte Flache] fur Wohnnutzung
im beschleunigten Verfahren aufstellen. Der damit verbundene Vorteil besteht darin,
dass das Erfardernis einer Umweltprifung entfallt, die Eingriffsregelung [Ausgleichs-
fldchenbedarf] suspendiert ist, die frihzeitige Tréger- und Offentlichkeitsbeteiligung
entfallt und der Bebauungsplan nicht aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt wer-
den muss. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 136 BauGB
kann nur bis zum 31. Dezember 2019 formlich eingeleitet werden, der Satzungsbe-
schluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.?

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden 11.467 m? Uberbaubare Grundstucks-
flachen ausgewiesen. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,35 hetragt die max. mit
Hauptgebauden Uberbaute Flache = 4.013 m? und somit weniger als 10.000 m?2.

Lvgl. Rundschreiben 26/2017 des Bayerischen Gemeindetags vom 15.Mai 2017
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Das geplante allgemeine Wohngehiet nach § 4 BauNVO grenzt unmittelbar an die be-
stehende Siedlung [Baugehiet Odgarten) an.

Ferner liegen keine FFH-Gehiete oder europaische Vogelschutzgehiete an, zudem
kommen auch keine sonstigen Schutzgebiete in unmittelbarer Nahe vor. Beeintrachti-
gungen von FFH- oder europaischen Vogelschutzgebieten kénnen somit ausgeschlos-
sen werden. Ebenso sind keine Nutzungen mit Stdrfallrelevanz o.a. gegeben.

Da kein Baurecht flir Vaorhahen, flir die nach derzeitigem Kenntnisstand eine Pflicht zur
Durchflihrung einer UVP [wie fur Vorhaben nach Anlage 1 UVPG; unter Nr.18 0.4.] be-
steht bzw. kein Baurecht hierflir geschaffen werden sall, ist keine UVP-Pflicht gegeben.

Die formliche Einleitung des beschleunigten Verfahrens [Aufstellungsbeschluss oder
Einleitung der Offentlichkeits- oder Behdrdenbeteiligung) muss bis spatestens zum
31. Dezember 2019 erfolgen. Der Satzungsheschluss Giber den Bebauungsplan muss
spatestens bis zum 31. Dezember 2021 erfolgen.

Die Voraussetzungen fur ein vereinfachtes, beschleunigtes Verfahren flir die Auswei-
sung des Baugebiets , WA Odgarten II” sind somit gegeben. Der Gemeinderat Wallerfing
hat die Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13 b fiir das Baugehiet ,WA Odgarten
[I” am 18.12.2019 beschlossen.

Durch die Aufstellung im Verfahren nach § 13b BauGB entfallt die Erfordernis einer
Umweltprdfung, die Eingriffsregelung [Ausgleichsflachenbedarf] ist suspendiert, die
friihzeitige Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung entfallt und der Bebauungsplan
muss nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

1.3 Ziel und Zweck

Fur das neuausgewiesene Wohngehiet wird somit vorliegender Bebauungsplan mit in-
tegrierter Griinordnung aufgestellt. Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes [ver-
bindliche Bauleitplanung] ist die Schaffung von Festsetzungen mit Angaben Uber die
bauliche und sonstige Nutzung der Flachen in dem bezeichneten Gehiet.

Diese Festsetzungen hilden die Grundlage fur die Beurteilung und Genehmigung der
Baugesuche, auch wahrend der Planaufstellung.

Mit der Wohngehietsausweisung ,WA Odgarten |I” wird beabsichtigt, den 8rtlichen und
aufderdrtlichen Bedarf an erschwinglichem Bauland zu decken und dadurch auch die
leicht rucklaufige Bevdlkerungszahl (Abnahme um 7 Personen vom 31.12.2015 auf
30.06.2019] entgegen zu wirken. Wallerfing hat derzeit ca. 1.307 Einwohner.

Jahr Einwohnerzahl
2015 [31.12.2015) 1314
2016 [31.12.2016) 1313
2017 [31.12.2017) 1321
2018 [31.12.2018) 1303
20139 [30.06.2019) 1307
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Da keine freien bzw. erwerbbaren Bauparzellen zur Verfligung stehen, sind Bauwillige
derzeit gezwungen, auf Nachbargemeinden auszuweichen. Diese Bauherren / Neubur-
ger gehen der Gemeinde mehr oder weniger unwiderruflich verloren.

Wobei Wallerfing gegenuber anderen Gemeinden noch mit einer entsprechenden
Grundversorgung (Lebensmittelladen mit Backer, Mittelschule, Kindergarten, Arztpra-
xis usw.] aufwarten kann. Dies zeichnet Wallerfing auch fur Auswartigen als einen au-
f3erst attraktiven Wohnstandort aus.

In den bestehenden Baugebieten sind zwar noch einige Baulticken vorhanden, aber
diese Bauparzellen sind bereits an Bauwillige verkauft. Von einer kurz- bis mittelfristi-
gen Bebauung kann ausgegangen werden.

Die stetige Nachfrage an Bauflachen kann von der regen Bautatigkeit der letzten 5
Jahre abgeleitet werden. So wurden von 2014 his 2018 in der Gemeinde Wallerfing 27
Baugesuche fur Wohnhebauung eingereicht. Viele dieser Baugesuche wurden von
~nicht Ortsansassigen” beantragt.

Innerortliche Baulandreserven [Baulticken] sind vorhanden, stehen jedoch fur neue

Wohngebaude derzeit aufgrund der fehlenden Verkaufsbereitschaft durch die Eigentl-
mer nicht zur Verfligung.

2 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtsgultigen Flachennutzungsplan wird das zukunftige Baugebiet , WA
Odgarten II” als AuRenbereichsflache dargestellt.
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Abbildung 1: Ausschnitt derzeitiger Fldchennutzungsplan, rotumrandet = geplantes Wohngebiet , WA Od-
garten”
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Im Zuge der Berichtigung werden diese Auf3enbereichsflachen zukunftig als Wohnbe-
bauung dargestellt.

3 Potentiale der Innenentwicklung

Die Gemeinde Wallerfing fuhrte bereits im Jahr 2015 fir alle Ortsteile eine Bestands-
aufnahme hinsichtlich der Potentiale der Innenentwicklung durch. Diese Bestandsauf-
nahme wurde im Zuge der Bauleitplanung Uberpruft und fortgeschrieben.

Im Hauptort Wallerfing waren 2015 noch 10 Baulticken vorhanden. Davon wurden
mittlerweile vier bebaut.

Im Rahmen der Erfassung der Innenentwicklungspotentiale wurde bei allen Eigent(-
mern die Bereitschaft zur Veraufderung der genannten Baultcken und Leerstande u.éa.
abgefragt. Eine Verkaufsbereitschaft von Seiten der Eigentimer wurde nicht signali-
siert. Vielmehr wird wahrscheinlich die kurz- bis mittelfristige Bebauung der freien
Bauparzellen / Baultcken durch die Eigentumer selbst angestrebt.

Auch die Leerstande werden von den Besitzern flr die Eigennutzung vorgehalten.

Potentiale zur Innenentwicklung, sind wie beschrieben, im Gemeindegebiet varhanden.
Aufgrund der fehlenden Verkaufshereitschaft / Verfugbarkeit stehen weder Leerstande
noch Baullicken oder sonstige Flachen mit Innenentwicklungspotential kurzfristig zur
Verfugung. Die Maglichkeiten der Innenentwicklung sind insgesamt somit sehr einge-
schrankt und allenfalls fur einzelne Bauvorhaben nutzbar.

Aufgrund des bereits erlauterten Bedarfs an Wohnbauflachen ist die Gemeinde Waller-
fing veranlasst, ihre Siedlungsentwicklung in der freien Landschaft zu generieren. Der
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB
wird entsprochen, da rund 22 Bauparzellen mit einer ausgewogenen und vertraglichen
Parzellengrofie ausgewiesen werden. Zudem ermdaglicht die Festsetzung einer mogli-
chen Wandhohe von 6,7 m eine flachensparende Bebauung.

Eine vordringliche Ausweisung gréfserer Wohngehbiete wird nur im Hauptort Wallerfing
forciert.

Ausfihrung vom 18.12.2019 8
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4 Ausgangssituation

4.1 Lage im Ortszusammenhang

Das fur die Bebauungsplanaufstellung betroffene Gebiet liegt am Std-Westrand von
Wallerfing und schlieBt unmittelbar an die bestehende Siedlung Odgarten an. Die Fla-
chen des Baugehiets mussen durch eine neu zu bauende Erschliefdungsstrafde von der
Staatsstrafde St 2124 aus erschlossen werden.

e

Baugebiet Odgart

s

. i -— N
Abbildung 2: Ausschnitt Topografische Karte

Bei der Flache des Baugebietes handelt es sich einen nach Nord-0sten abfallenden
Hang.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,WA Odgarten II“ umfasst eine Gesamtfla-
che von ca. 21.088 m?2.

4.2 Regionale Lage und Gemeindestruktur

Die Gemeinde Wallerfing liegt in der Planungsregion Donau-Wald.

Die Nachbargemeinden sind:
= im Norden Aholming
= im Suden Eichendorf
= im Westen Oberporing
= im Osten Buchhofen
= im Studosten Osterhofen

Ausfihrung vom 18.12.2019 9
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Abbildung 3: Angrenzende Nachbargemeinden, Quelle Wickipedia

Die Gemeinde Wallerfing bildet mit den Gemeinden Oberporing und Otzing die Verwal-
tungsgemeinschaft Oberpdring.

Das Gemeindegebiet umfasst insgesamt ca. 20,776 km? in einer Hohenlage von durch-
schnittlich 357 m uber dem Meer.

Zum 30.06.2018 wies die Gemeinde Wallerfing einen Bevolkerungsstand von 1.326
Einwohnern laut dem bayerischen Landesamt flir Statistik und Datenverarbeitung auf.

4.3 Derzeitige Nutzung

Das Planungsgehiet wird derzeit ackerbaulich genutzt. Die Flachen des Bebauungs-
plans sind im Eigentum der Gemeinde Wallerfing bzw. werden derzeit erworben.

4.4 Umgebungshebauung, Infrastruktur

Nérdlich grenzt an den geplanten Bauungsplan das Baugebiet ,0dgarten” an. Die Be-
bauung setzt sich hier ausschlieRlich aus Einfamilienhausern zusammen.

Ausfuhrung vom 18.12.2019 10
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Folgende Entfernungen zur verkehrlichen / sozialen Infrastruktur sind varhanden:

= QOrtsmitte Wallerfing ca. 400 m

= Grundschule Oberpdring 4,4 km

= Mittelschule Wallerfing 400 m

= kath. Kirche 500 m

= Kindergarten Wallerfing 500 m Entfernung
= ¢rtliche Einkaufsmoglichkeiten 400 m

Die Gemeindeverwaltung befindet sich im Schloss Niederporing und gehort zur Verwal-
tungsgemeinschaft Oberpdring. Diese Raumlichkeiten befinden sich in ca. 4,6 km Ent-
fernung (Luftlinie].

4.5 Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanhindung der Ortschaft Wallerfing gewahrleisten die Staatsstrafien
St2114 in Richtung Oberpdéring und in Richtung Osterhofen sowie die St2124 in Rich-
tung Plattling und in Richtung Eichendorf. Die Entfernung zur Autobahn A 92 betragt
ca. 14 km.

4.6 Boden-und Grundwasserverhéltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen gemagR der Ubersichtsbodenkarte
(M 1:25.000] tberwiegend Parabraunerde und verbreitet Braunerde aus Schluff bis
Schluffton (Lésslehm] Giber Carbonatschluff (Loss] vor.

Das Gehiet weist einen hohen und intakten Grundwasserflurabstand auf. Oberflachen-
gewasser sind im Geltungsbereich nicht varhanden.

4.7 Kultur- und Sachgiiter

Im Bereich des geplanten Wohngebietes finden sich gemaf3 Bayern-Viewer Denkmal
keine Hinweise auf Bodendenkmaler wieder. Jedoch befinden sich div. Bodendenkma-
ler im naheren Umgriff zum geplanten Baugehiet.

ﬁE‘ By sm 1= q,
- i
S N

Abb//dung 4 Ausschnitt Ba yvernviewer Denkmal :
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4.8 Altlasten

Gemafd dem bayerischen ,Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem -
ABuUDIS" sind keine Altlasten fur den geplanten Bereich bekannt.

Ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landkreises erfolgte.

Es wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich
generell von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offen-
sichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.] ist das
Landratsamt bzw. das WWA Deggendorf zu informieren.

4.9 Immissionen

Das Baugehiet grenzt unmittelbar an landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die land-
wirtschaftliche Nutzung auf den umliegenden Flachen unterliegt gegenuber der Pla-
nung dem Ruicksichtnahmegehot, dies ist neben der Anwendung der "guten fachlichen
Praxis" mit den entsprechenden Einschrankungen zu berticksichtigen bzw. im ortstb-
lichen Rahmen hinzunehmen. Im Wesentlichen betrifft dies die Immissionen durch
Staub, Larm und Geruch bei der Gulle- und Pflanzenschutzmittelausbringung sowie
bei Erntearbeiten und Beregnung. Diese Immissionen kénnen auch am Wochenende
und zur Nachtzeit entstehen, je nach Saison und Witterung.

Im Rahmen einer ordnungsgemafden landwirtschaftlichen Nutzung wirken sich diese
Immissionen nicht beeintrachtigend auf das Wohnen im geplanten Baugebiet aus.

Zur Aufstellung des Bebauungsplans ,WA Odgarten II” wurde durch das Ingenieurbiiro
Stefan Weiss eine schallschutztechnische Voruntersuchung erstellt. Die Belange des
Schallschutzes flir die Anwohner und Nutzungen sind bei der Wohngebietsausweisung
zu bertcksichtigen. Mafdgeblich ist hierbei die Larmvorsorge auf der Basis der DIN
18005 ,,Schallschutz im Stadtebau”.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind zudem die Belange des Schallschutzes
fur die Anwohner und Nutzungen zu berlcksichtigen. Mafigeblich ist dabei die Larm-
vorsorge auf der Basis der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau”. Das Ingenieur-
buro Stefan Weiss aus Plattling hat hierzu eine schallschutztechnische Voruntersu-
chung durchgefahrt.

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB] und der Baunutzungsverordnung (BauNV0] sind
verschiedene Nutzungen ausreichend vor Larmeinfluss zu schiitzen, denn ausreichen-
der Schallschutz ist eine Voraussetzung flr gesunde Lebensverhaltnisse der Bevolke-
rung.

Die DIN 18005 dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie der Vorsorge gegen schadli-
che Umwelteinfllisse durch Gerausche. Schadliche Umwelteinwirkungen sind Gerau-
schimmissionen, die nach Art, Ausmaf3 oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile ader erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizurufen.

Ausfihrung vom 18.12.2019 12
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Es gelten nach der DIN 18005 folgende Orientierungswerte aufderhalb von Gebauden
fur den Verkehrslarm:

Gebietstyp tags nachts
6.00 - 22.00 Uhr 22.00 - 6.00 Uhr
Wohngebiet [(WR]) S0 dB(A) 40 dB(A)
Waohngehiet (WA]: 55 dB[A] 45 dB[A]
Dorf-/Mischgebiet (MD/MI): 60 dB[A] 50 dB[A]
Kern-/Gewerbegebiet [MK/GE]: 65 dB[A] 55 dB[A]

Bei der schalltechnischen Voruntersuchung wurden die Auswirkungen des Verkehrs-
larms, der Gewerbegerausche und der Sportanlage im Nordwesten analysiert.

Stérende Gewerbegebiete sind nicht vorhanden, der Sportplatz befindet sich in einer
Entfernung von 250 m und wird vernachlassigt. Die Untersuchung der Beeintrachti-
gungen durch den Verkehrslarm fuhrte zum Ergebnis, dass die Orientierungswerte von
55 dB[A] Tags und 45 dB[A] Nachts fur ein allgemeines Wohngehiet eingehalten wer-
den.

Besondere Mafdsnahmen zum baulichen Schallschutz sind flir das allgemeine Wohnge-
biet ,0dgarten II“ somit nicht erforderlich. Es wird dennoch empfohlen, die Schlafzim-
merfenster und die Terrassenbereiche nach Westen zu orientieren.

Detaillierte Ergebnisse konnen der schalltechnischen Voruntersuchung im Anhang ent-
nommen werden.
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5 Regionalplan

Das geplante Wohngehiet befindet sich im Bereich des geplanten Oberzentrums Platt-
ling-Deggendorf.

obsrgring < ; } I @

Buchhafen;,, | =
s ral

Wallerfing

Ammere i

schwaiy Steinser

Abbildung 5: Ausschnitt Regionalplan

Im Regionalplan sind keine besonderen Vaorgaben fur den Planungsbereich gegeben.

6 Planungskonzept

6.1 Entwurf

Der Entwurf geht von einer hauptsachlichen Bebauung mit Einfamilienhausern aus. Es
sind nur Einzelhduser mit max. zwei Wohneinheiten zulassig. Bei zwei Wohneinheiten

ist nur eine harizontale Trennung der Wohneinheiten bei einem gemeinsamen Haupt-
eingang und gemeinsamer Nutzung der Haustechnik erlaubt.

Durch die vorgenannten Festsetzungen wird die vorhandene stadtebauliche Struktur
und Maféstahblichkeit der Umgebungsbebauung gestarkt und zudem wird eine spekula-
tive Bebauung der neuausgewiesen Parzellen verhindert.

Die Gebaudestellungen sind innerhalb der Baugrenzen frei wahlbar und ermdglichen
eine optimale Ausrichtung im Hinblick auf Dach-Photovoltaikanlagen. Allen Wohnge-
bauden kénnen Frei- und Griinflachen in attraktiver Stdwestlage zugeordnet werden.

Aufgrund der Lage am Ortsrand mit bisheriger Ackernutzung, ist aus grunordnerischer
Sicht eine wirksame Eingriinung durch breite Geholzstrukturen auf privatem Grund das
vorrangige Ziel. Die Ortrandeingrinung wird zeichnerisch festgesetzt.
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6.2 VerkehrserschlieBung

Das geplante Baugehiet wird Uber eine neue ErschlieRungsstrafde lber die St 2124 er-
schlossen.

Innerhalb des Baugehietes werden die Parzellen durch eine 5 m bis 5,5 m breite Ring-
strafde erschlossen. Ein zwei Meter breiter Multifunktionsstreifen wird in weiten Teilen
entlang der ErschlieRungsstrafde zum Parken, fur Baumpflanzungen sowie ggf. auch
fur die Sparten bereitgestellt.

Durch die vorgesehene ErschliefRung mit einer Ringstrafde kénnen hier Schneerdum-
dienste und die Mullabfuhr problemlos verkehren.

Zwei Fu3- und Radwege sind zum einen im Nordwesten des Gehiets in Richtung freie
Landschaft und zum anderen im Nordosten als Verbindung zum bestehenden Bauge-
biet ,0dgarten” vorgesehen.

Die Erschliefung uber die StaatsstrafRe St2124 wird nicht in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans eingeschlossen. Da die vorgesehene Strafde durch eine biotopkar-
tierte Flache flr, wird hierzu eine separate landschaftspflegerische Begleitplanung er-
stellt, um hier die planungs- und naturschutzrechtlichen Voraussetzungen zu schaf-
fen.

6.3 Hdhenlage und Héhe der Gebaude

Flr die Gebaude werden Wandhcohen (bezogen auf das geplante Gelande] und Dach-
neigungen festgesetzt. Die magliche Wandhséhe mit 6,70 m ermaglicht eine flachen-
sparende Bauweise mit max. zwei Vollgeschossen.

Die maximale Wandhaohe bei Garagen und Nebengebauden betragt 3,0 m. Abweichend
von Art. 6 Abs. 9 BayBO durfen Garagen einschliefdlich deren Nebenraume hangab-
warts anstatt einer mittleren Wandhcohe von 3,00 m eine mittlere Wandhéhe von 3,80
m aufweisen. Flr freistehende Gartengeratehauschen in Grenznahe gilt dies nicht.

6.4 Grinordnung

Zur Durchgrunung des Baugehietes wird zudem je angefangenen 300 m?2 nicht Uber-
baute Grundstucksflache die Pflanzung eines Laubbaumes oder eines Obstbaumes
festgesetzt.

Entlang der Grundstlckgrenzen zur freien Landschaft ist gemafs den zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen ein Ortsrand mit freiwachsenden Hecken aus heimi-
schen Wildstrauchern auszubilden.

6.5 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Baugebiets erfolgt voraussichtlich tUber die Eichendorfer
Strafde.
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6.6 Abwasserentsorgung

In der Ortschaft Wallerfing ist an die gemeindliche Klaranlage in Neusling angeschlos-
sen. Das neue Baugehiet wird im Trennsystem erschlossen. Die Ableitung erfolgt vo-
raussichtlich tber die Eichendorfer Strafe.

6.7 Niederschlagswasserentsorgung

Das anfallende Niederschlagswasser muss in einem Regenrlickhaltebecken gesammelt
und dann gedrosselt abgeleitet werden. Bei maximalem Einstau des Regenrlickhaltebe-
ckens muss das maximal zuflieRende Niederschlagswasser schadlos abgeleitet werden
kénnen.

Die Ableitung kann Uber einen Regenwasserkanal (erforderliche Dimension mind. DN
300] oder uber einen offenen Grahen erfolgen. Die Ableitung muss an die bestehende
Bachverrohrung in der Eichendorfer Strafde angeschlossen werden. Hierzu ist eine Que-
rung des biotopkartierten Gehdlzbestandes erforderlich.

Niederschlagswasser wird dann gedrosselt in einen verrohrten Vorfluter, der entlang
der Staatsstrafde verlauft, eingeleitet.

Im Zuge von kinftig anstehenden Baumafinahmen im Bereich der Staatsstrafde St
2124 soll auch der bestehende Oberflachenwasserkanal saniert bzw. ausgetauscht
werden.

Fir die Einleitung des Oberflachenwassers wird eine wasserrechtliche Genehmigung
beantragt. Eine Verscharfung der Ist-Situation ist zu vermeiden.

6.8 Ldéschwasserversorgung

Als notwendige Laschwassermenge ist nach dem DVGW-Arbeitsblatt W405 ein Wert
von 48 m3/h fur das geplante Baugehiet durch ein entsprechendes Hydrantensystem
sicherzustellen. Dieser Wert muss auf die Dauer von 2 h garantiert werden.

6.9 Stromversorgung/ Trassen

Die Stromversorgung des Wohngebiets erfolgt (iber die EON und ist gewahrleistet.

In allen Strafsen bzw. Gehwegen werden geeignete Trassen flr die Unterbringung aller
Versorgungstrager vorgesehen.

6.10 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Uber den ZAW Donau-Wald. Die Abfallbehalter sind dabei
an den Abfuhrtagen an der Erschliefdungsstrafde bereitzustellen.
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6.11 Auswirkungen, Beeintréachtigungen

Verkehr

Durch die Ausweisung van 22 Bauparzellen wird der Individualverkehr durch die zu-
kiinftigen Anwohner entsprechend zunehmen. Wahrend der Bauphasen herrscht reger
Baustellenverkehr. Das Verkehrsaufkommen entspricht jedoch einer normalen Wohn-
gehietsnutzung.

Landwirtschaft
Der Landwirtschaft gehen durch die Planung Flachen verloren. Die Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen durch das vorliegende Wohngebiet kann nicht durch die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder andere Mafsnahmen ver-
ringert werden.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden wurde bei der Planung bertcksichtigt,
inshesondere werden hier 22 neue Parzellen entstehen, das einer langerfristigen
und nachhaltigen Bauleitplanung entspricht.

Bodenordnende Mafdnahmen

Eine Neuparzellierung der Flachen fur den Geltungsbereich erfolgt im Rahmen der vor-
liegenden Bauleitplanung. Es entstehen Bauparzellen mit einer Grofie zwischen 600
und 1.100 m2. Auf eine ausgewogene Verteilung der entsprechenden Parzellengrofien
wurde geachtet.

7 Planungsinhalt [Abwagung und Begriindung]

7.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird als allgemeines Wohngehiet gemaf § 4 BauNVO0 festgesetzt
und dient vorwiegend dem Wohnen. Die méglichen Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauNVO werden per Festsetzung ausgeschlossen.

Das Maf3 der Nutzung ist im Bebauungsplan durch Festlegung der maximal zulassigen
Grundflachenzahl [GRZ] von = 0,35 bestimmt. Bei einem 700 m? Grundstuck durften
somit 245 m? Uberbaut werden. Die zulassigen Grundflachen durfen durch Garagen,
Stellplatze und ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu 50 vom Hundert Uber-
schritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 gemaf? § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO.

Die zulassige Geschofdflachenzahl gemafs § 20 BauNVO wird mit 0,7 festgesetzt. Die
Geschofsflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschofdflache je Quadratmeter
Grundstlcksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

7.2 Bauweise und Giberbaubare Grundstiicksflachen

Die Gebaude sind in der offenen Bauweise gemaf § 22 [2] BauNVO zu errichten, zulas-
sig sind nur Einzelhauser mit max. zwei Wohneinheiten. Zulassig bei zwei Wohneinhei-
ten ist nur eine horizontale Trennung der Wohneinheiten bei einem gemeinsamen
Haupteingang und gemeinsamer Nutzung der Haustechnik.
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7.3 Festlegung privater Grinflachen

Die Stidgrenze des neuen Baugebietes soll durch heimische Laubbaume und Straucher
in einem im Uberwiegenden Fall 5 m breiten Streifen ab Grundsttcksgrenze wirksam
eingegrunt werden. Zur Durchgranung der Parzellen ist pro 300 m2 nicht Uberbauter
Grundstlcksflache ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse Il oder ein Obstbaum zu
pflanzen.

Die vorgegebenen Pflanzlisten entsprechen der potentiell naturlichen Vegetation far
den Standort des Baugehiets. Flr die festgesetzten Pflanzungen werden die angefthr-
ten Arten empfohlen.

7.4 Gelandeveranderungen und Angleichung des neuen Geldndes

Beim bestehenden Gelande handelt es sich um einen nach Nord-0st abfallenden Hang.
Gelandeveranderungen [Abgrabungen / Auffullungen] sind his zu den max. festgesetz-
ten Gelandehodhen zulassig. Stutzmauern sind nur his zu einer Hohe von 1,0 m gestat-
tet.

Gelandemodellierungen sind als flache Béschungen mit Neigungen von mind. 1:2,5 zur
Angleichung an das naturliche Gelande gestattet. Steilere Boschungsneigungen sind
nicht zulassig.

Mit den genannten Festsetzungen soll ausgeschlossen werden, dass steile Abgrabun-
gen bis zur Grundstlicksgrenze durchgeflihrt werden kénnen. Zudem werden mit den
Festsetzungen Gartenmauern / Béschungssicherung tber 1 m Héhe ausgeschlossen.

In den Eingabeplanen ist die Einhaltung der genannten Festsetzungen durch Darstel-
lung des Urgelandes und des geplanten Gelandes nachzuweisen.

7.5 Festlegung der Hohenlage der Gebdude und Wandhdhen

Der Bebauungsplan gibt Obergrenzen fur die Wandhohen der Gebaude Uber dem Ho-
henbezugspunkt vor.

7.6 Dachformen, -farben und Firstrichtungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind samtliche Dachformen zulassig. Auch
die freie Wahl der Firstrichtung wird ermaglicht.

7.7 Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind auf den privaten Baugrundstlcken zu schaffen.

Je Einfamilienhaus sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen, fur jede weitere Wohneinheit -
wie Einliegerwohnungen - jeweils ein weiterer Stellplatz.

Vor den Garagen zum 6ffentlichen Strafdenraum wird ein Vorplatz mit einer Mindest-
tiefe von 5 Metern festgesetzt.
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7.8 Hinweise

Als allgemeine Hinweise werden im Bebauungsplan die Punkte ,Bodendenkmaler”,
,Bodenschutz”, ,Landwirtschaft / angrenzende Nutzungen”, ,Wassergefahrdende
Stoffe” sowie ,Niederschlagswasserbeseitigung”, ,Abwehrender Brandschutz” und
~Telekommunikation” angeflhrt.

8 Griunordnung, Natur und Umwelt

Die Grunordnung wurde in den vorliegenden Bebauungsplan als zeichnerische und
textliche Festsetzungen integriert. Die Abhandlung der Eingriffsregelung und die Er-
stellung eines Umweltberichtes sind obsolet.

Der Geltungsbereich umfasst ausschliefdlich intensiv genutzte Ackerflachen.

Sonstige Schutzgehbiete kommen innerhalb des Geltungshbereiches nicht vor. Angren-
zend sind im Westen und Osten Kleinstrukturen und Geholze vaorhanden.

Durch die grinordnerischen Festsetzungen wird eine ausreichende Durchgrinung des
Plangebiets sichergestellt. Pro angefangene 300 m? nicht Gberbaute Grundstlicksfla-
che ist mindestens ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse Il oder ein Obstbaum
zu pflanzen. Zudem wird fur die Aushildung eines Ortsrandes ein mind. 5 m breiter
Pflanzstreifen auf den einzelnen Bauparzellen gemaf3 den zeichnerischen Festsetzun-
gen bereitgestellt, bepflanzt und dauerhaft erhalten. Alle weiteren Freiflachen werden
als Rasen oder Wiese ausgehildet.

Die Belange des Umweltschutzes, einschliefdlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege [BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 7] sollten hierdurch ausreichend berticksichtigt
sein.

8.1 Ziele der Griinordnung

» Sicherung einer ausreichenden Ortsrandeingriinung

= Durchgriinung des Baugebietes auf den privaten Bauparzellen und zum 6ffent-
lichen Strafdenraum hin

» Fdrderung des Wohnumfeldes

8.2 Grindordnerische MaRnahmen

= Pflanzung von mittel- bis grof3kronigen Baumen im Bereich der Bauparzellen

» Festsetzungen zur Begrlinung der Garten mit vorwiegend einheimischen und
standortgerechten Baumen und Strauchern

= Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur private Verkehrs- und Stellplatz-
flachen

Dardber hinaus sind in den textlichen Hinweisen zum Bebauungsplan die ortstypi-
schen, empfohlenen Geholze in der Pflanzliste enthalten.
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Magliche Eingriffe werden durch die Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen und
den griinordnerischen Festsetzungen gemindert.

8.3 (ffentliche Griinflichen

Die offentlichen Grinflachen sind mit der nachfolgenden autochthonen Saatgutmi-
schung zu begrinen und als Wiesenflachen dauerhaft zu erhalten. Zudem erfolgt die
Pflanzung von 11 Obstbaumen [Hochstamm, alte Obstbaumsorten, Pflanzabstand 8
m] gemaf3 den zeichnerischen Festsetzungen.

Als Saatgut fur die Neuanlage der 6ffentlichen Granflachen ist autochthones Saatgut
des Herkunftsgebiets ,,Unterbayerisches Hligelland” [Hu] zu verwenden.

Pflegeansprtiche:; 1 bis 2 Schnitte im Jahr mit Mahgutahfuhr, Schnitthéhe 5-10
cm
Regelansaatmenge: 5g/m?

Art Artname Mischungsanteil in
Gewichts-%

Graser (70 %):

Agrostis capillaris Rotes Straufdgras 5,0
Agrostis stolonifera var. stolon. Weifdes Straufdgras 3,0
Alopedurus pratensis ssp. prat. Wiesen-Fuchsschwanz 10,0
Arrhenatherum elatius var. elat. Glatthafer 2,0
Briza media Zittergras 3.0
Festuca pratensis ssp. prat. Wiesenschwingel 10,0
Holcus lanatus Weiches Honiggras 2,0
Lollium perenne Ausdauerndes Weidelgras 5,0
Phleum pratense s. str. Wiesen-Lischgras 5,0
Poa pratensis s. str. Eigentliches Wiesenrispengras | 12,5
Poa trivialis Gewohnliches Rispengras 12,5

Krauter (30 %]):

Aegopodium podagraria Geifdfuf 2,0
Ajuga reptans Kriechender Gunsel 0.8
Anthriscus sylvestris Wiesenkerbel 2,0
Campanula patula Wiesen-Glockenblume 1,0
Cerastium holosteoides Wiesen-Hornkraut 1,5
Daucus carota ssp. carota Wilde Méhre 15
Heracleum sphondylium ssp. sph. Wiesen-Barenklau 3.0
Knautia arvensis Acker-Witwenblume 2,9
Lathyrus pratensis Wiesen-Platterbse 0.8
Leontodon autumnalis s. str. Herbst-Léwenzahn 2,3
Plantago lanceolata Spitzwegerich 3.5
Prunella vulgaris Gewdbhnliche Brunelle 1,5
Ranunculus acris ssp. acris Scharfer Hahnenfuf3 15
Sanguisorba officinalis Grofder Wiesenknopf 2,6
Senecio vulgaris Gewohnliches Greis-kraut 1.4
Silene dioica Tag-Lichtnelke 1,7
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Dingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist untersagt. Die Obsthaume
sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen.

8.4 Flachenzusammenstellung

Flache
Bauparzellen WA 16.550 m?
Offentliche Verkehrsflachen 2.821 m?
Flachen fur Regenrtckhalt 552 m2
Offentliche Griinflachen 1.165 m?
Gesamtflache Bebauungsplan 21.088 m?

9 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen einschlief3lich der Prognose bei Durch-
fihrung der Planung

Im Folgenden werden die umweltbezogenen Auswirkungen, fur die von der Aufstellung
des Bebauungsplans berthrten Schutzguter beschrieben und bewertet.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
funf Stufen unterschieden: erhebliche Verbesserung, geringe Verbesserung, keine Aus-
wirkungen, geringe Auswirkungen, erhebliche Auswirkungen.

9.1 Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung: Fur das Schutzgut Klima/Luft finden wir im Geltungshereich Flachen
ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauchbahnen var, sie erflllen lediglich eine ge-
ringe lokalklimatische Funktion.

Auswirkungen: Durch die Aufstellung des Bebauungsplans mit Ausweisung eines
Wohngebiets werden zukunftig Versiegelungen bzw. Uberbauungen durchgefuhrt.

Ergebnis: Die bei der Ausweisung eines Wohngehiets zu erwartende Versiegelung wird
das lokale Kleinklima beeintrachtigen; die Reichweite und das Ausmaf’ der lokalklima-
tischen Wirkungen wird aber eng begrenzt sein und sich lediglich auf den unmittelba-
ren Umgriff der befestigten Flachen erstrecken.

Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft werden folglich
gering sein. Zudem werden die zu erwartenden Auswirkungen durch die vorgesehenen
Pflanzgebote vermindert.

Ausfihrung vom 18.12.2019 21



SEIDL & ORTNER BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,WA ODGARTEN Il

9.2 Schutzgut Boden

Beschreibung: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen geméaR der Uber-
sichtshodenkarte (M 1:25.000] uberwiegend Parabraunerde und verbreitet Braunerde
aus Schluff bis Schluffton [Ldsslehm] tiber Carbonatschluff [Loss] vor.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt wird Boden gegen(liber dem jetzigen Zustand
im Bereich der Baufenster und der jeweiligen Erschliefdung Uberbaut und versiegelt.
Weitere Veranderungen des Bodens sind durch Abgrabungen und Auffullungen im Rah-
men der textlichen Festsetzungen mdglich.

Durch die textliche Festsetzung des Mafdes der baulichen Nutzung wird der Anteil der
versiegelten und Uberbauten Flachen auf ein bestimmtes Héchstmafd begrenzt.

Im Bereich der zukinftigen privaten Grunflachen werden die derzeit intensiv genutzten
Ackerflachen in Pflanzflachen sowie in Rasen oder in Wiesen umgewandelt.

Ergebnis: Bau- und anlagebedingt sind aufgrund der Ausweisung eines Wohngehiets
erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch Uberbauung und Versiege-
lung zu erwarten.

Die Umwandlung der Ackerflachen in private Grunflachen mit einer geringeren Belas-
tung des Boden durch Stoffeintrage, flihrt demgegenuber sicherlich zu einer deutli-
chen Verbesserung im Vergleich zu den vorherrschenden Verhaltnissen.

9.3 Schutzgut Wasser

Beschreibung: Das Gebiet weist einen hohen und intakten Grundwasserflurabstand auf.
Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Auswirkungen: Gegenliber dem derzeitigen Bestand wird sich der Versiegelungsgrad
deutlich erhéhen. Die Grundwasserneuhildungsrate wird sich dadurch reduzieren; die
grofdraumige Grundwasserneubildung wird sich aber nur unerheblich andern.

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung festgesetzte Mafdnahme zur Niederschlags-
wasserbeseitigung (z.B. Versickerung im Bereich des geplanten Sickerbeckens] kénnen
die Beeintrachtigungen der Grundwasserneuhildung und damit die Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser vermindert werden.

Stoffeintrage ins Grundwasser durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung werden
durch die Umwandlung in private Grunflachen deutlich reduziert.

Ergebnis: Insgesamt kann aufgrund der vorgesehenen Mafinahmen zur Vermeidung
und Minimierung sowie der textlichen Festsetzung zur Niederschlagswasserbeseiti-
gung von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ausgegangen werden.

9.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung: Der Geltungsbereich besteht aus einer intensivgenutzten Ackerflache
sowie zu einem geringen Anteil aus einem Feldgeholz.
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Auswirkungen: Im Allgemeinen besitzt die Ackerflache nur einen geringen Wert als Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen. Gegenuber dem derzeitigen Bestand fihrt die Um-
widmung der Ackerflache in ein Wohngebiet zu keinen erheblichen Verlusten an Le-
bensraumen fur Tiere und Pflanzen. Der Anteil an Griinflachen wird durch die Festset-
zung im Bebauungsplan deutlich erhoht. Das Feldgehdlz besitzt einen héheren Wert
als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. Durch die Inanspruchnahme fur die Erschlie-
Bungsstrafde geht hier ein Lebensraum fur Tiere und Pflanzen verloren.

Ergebnis: Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind daher allenfalls ge-
ringe bis hohe Auswirkungen zu erwarten. Die Auswirkungen werden durch die Fest-
setzung grunordnerischer Mafdnahmen im Bebauungsplan (wie Pflanzgebote] sowie
die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme fur die Erschliefdung auf das unbedingt
notwendige Mafd reduziert.

9.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung: Die vorgesehene Flache zur Bebauung besteht ausschliefdlich aus in-
tensiv genutzten Ackerflachen. Geholzstrukturen kammen im Osten sowie im Westen,
hier ein biotopkartiertes Feldgehdlz, var. Fiir die geplante Erschliefdung muss das Feld-
geholz durchquert werden. Die Beeintrachtigung des Feldgeholzes wird jedoch im Rah-
men der landschaftspflegerischen Begleitplanung zur Erschlieffung bewertet und ada-
quat ausgeglichen.

Aus der vorliegenden Lebensraumausstattung ergeben sich keine Hinweise auf das
Varkommen naturschutzfachlich bedeutsamer Tier- und Pflanzenarten.

Die Flachen werden allenfalls sporadisch von Vgeln aus den umliegenden Garten zur
Nahrungssuche aufgesucht. Weitere Ausfuhrungen sind im Kapitel ,,Beitrag zum spezi-
ellen Artenschutz” zu entnehmen.

Auswirkungen: Im Allgemeinen besitzen Ackerflachen einen geringen Wert als Lebens-
raum fir Tiere und Pflanzen. Teilweise werden die Ackerflachen durch Gebaude und
Verkehrsflachen tUberbaut und somit dem Schutzgut Tiere und Pflanzen entzogen.
Demgegenuber werden jedoch auch intensive genutzte Ackerflachen durch die vorlie-
gende Planung in private Griinflachen mit einer deutlich extensiveren Nutzung umge-
wandelt.

Die Lebensraumausstattung fur Tiere und Pflanzen wird in Abhangigkeit der jeweiligen
Nutzungsintensitat entsprechend erhoht.

Ergebnis: Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind daher allenfalls keine
bis max. geringe Auswirkungen zu erwarten. Es kann sogar mit einer gewissen Ver-
besserung der Lebensraumausstattung gerechnet werden.

9.6 Schutzgut Mensch (Erholung, Lirmimmissionen)

Beschreibung: Die Erholungsfunktion fir den Geltungsbereich kann als gering eingestuft
werden. Durch die Ausweisung des Wohngehiets kénnen private Grinflachen mit einer
hoheren Aufenthaltsqualitat geschaffen werden.
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Im weiteren Umfeld ist die freie Landschaft gut Uber Feld- und Forstwege erschlossen.

Derzeit werden die zuk(inftigen Bauflachen sowie auch das angrenzende Umfeld inten-
siv landwirtschaftlich genutzt.

Auswirkungen: Betrachtet man den derzeitigen Bestand und die Umwidmung des Gel-
tungsbereiches in ein Wohngehiet, so ergeben sich fur das Schutzgut Mensch, bezo-
gen auf die Erholung, keine Auswirkungen. Der Umgriff des Bebauungsplans erfahrt
durch die Gestaltung der privaten Freiflachen eine deutliche Aufwertung.

Durch die Ausweisung des Wohngebiets wird sich die Larmbelastung durch den zu er-
wartenden Anwohnerverkehr geringflgig verstarken. Zudem kénnen auch kurzzeitig
wahrend der Bauphase Larmbelastungen mittlerer Auswirkung auftreten. Mit Larm-,
Staub- und Geruchsbelastigungen aus der benachbarten landwirtschaftlichen Flur ist
zu rechnen.

Ergebnis: Die Ausweisung des Waohngebiets fuhrt bezogen auf die Erholung zu keinen
Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Mensch. Durch Larmimmissionen kénnen ge-
ringe Beeintrachtigungen auftreten.

Emissionen aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bewegen sich im orts-
ublichen und hinnehmbaren Rahmen.

9.7 Schutzgut Landschaft

Beschreibung: Der Geltungshereich des Bebauungsplans stellt eine intensiv genutzte
Ackerflache in Hanglage dar und beinhaltet zudem einen Anteil eines hiotopkartierten
Feldgeholzes.

Landschaftsschutzgebiete werden durch die Ausweisung des Wohngebiets nicht be-
ruhrt.

Auswirkungen: Durch die Ausweisung des Baugebiets werden Flachen in der Agrar-
landschaft beansprucht. Die intensiv genutzten Ackerflachen weisen jedoch keinen be-
sonderen Wert flr die Landschaft auf. Durch das Wohngehiet findet eine Durchgru-
nung des Geltungsbereiches statt. Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind
als gering einzustufen. Die Auswirkungen durch Inanspruchnahme des biotopkartier-
ten Geholzes kénnen als hoch eingestuft werden.

Ergebnis: Durch die granordnerischen Festsetzungen wird eine Einbindung der Bebau-
ung in die Landschaft gewahrleistet. Somit sind im Hinhlick auf das Schutzgut Land-
schaft insgesamt geringe bis hohe Auswirkungen zu erwarten.

9.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Westlich des geplanten Wohngebietes finden sich gemaf Bayern-Viewer Denkmal Hin-
weise Siedlung der Stichbandkeramik/Gruppe Oberlauterbach und der Minchshdfener
Gruppe sowie der vor- und frithgeschichtlichen Zeitstellung wieder, die sich ggf. auch
auf den Geltungshereich erstrecken kénnen. Das geplante Wohngebiet liegt zudem
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sehr siedlungsglinstig, weshalb dort auch noch unbekannte Bodendenkmaler vorhan-
den sein kénnen.

Zur Klarung der bodendenkmalpflegerischen Situation wurden bauvorgreifende Sonda-
gen durchgeftihrt. Hinweise auf Bodendenkmaler wurden nicht gefunden. Das Beneh-
men wurde fur den ersten Teilbereich [Flur-Nr. 408/2 [nordlicher Bereich] und Flur-Nr.
409] somit hergestellt.
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Abb/’/dung 6: Ausschnitt Denkmal-Viewer Ba yern :

9.9 Wechselwirkungen

Umweltrelevante Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind nicht zu erwar-
ten. Es entstehen somit keine zusatzlichen Belastungen aus Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgltern fur die Schutzguter innerhalb des Geltungsbereiches.

9.10 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfithrung der Planung

Ohne Umsetzung des Behauungsplans wirden im Geltungsbereich weiterhin landwirt-
schaftliche Nutzflachen vorherrschen, das biotopkartierte Feldgehdlz wdrde nicht in
einem Teilbereich beseitigt werden mussen. Es wurde keine Versiegelung van Flachen
stattfinden. Eine Durchgrinung des Baugebiets und somit eine Erh6hung der Lebens-
raumausstattung ware hinfallig.

9.11 Mafnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4c Satz 1 BauGB mussen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, berwachen, um insbeson-
dere unvarhergesehene nachteilige Auswirkungen fruhzeitig zu ermitteln und in der
Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der Uberwa-
chung ist auch die Durchfuhrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a Ab-
satz 3 Satz 2 und von Mafdnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4. Sie nutzen dabei die im
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Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch ange-
gebenen Uberwachungsma®nahmen und die Informationen der Behérden nach § 4
Absatz 3.

Da die Ausweisung eines Wohngehiets nur unmittelbare Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Boden hat, sollte nur eine Uberwachung des Schutzgutes Boden erfolgen.

Magliche MaRnahmen zur Uberwachung von méglichen erheblichen Umweltauswir-

kungen

Erheblich betroffene MaRnahme zur Uberwa- Zeitpunkt und Abfolge

Schutzgtter chung

Boden Uberwachung des Versiege- | beim Baugenehmigungsver-
lungsgrades fahren, bei der Bauabhnahme

9.12 Artenschutz in der Bauleitplanung

Das geplante Baugehiet ist in Bezug auf die rechtlichen Vorgahen des ,speziellen Ar-
tenschutzes” zu priifen; darunter ist die Behandlung bestimmter Pflanzen- und Tierar-
ten zu verstehen, die dem europaischen Artenschutzrecht in Verbindung mit dem nati-
onalen Naturschutzrecht unterliegen. Bezlglich dieser gemeinschaftsrechtlich ge-
schutzten Arten des Anhangs IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie [FFH-RL] und der
Europaischen Vogelarten gemafs Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie [VS-RL] wird daher
nachfolgend dargestellt, inwieweit sie von dem Varhahen betroffen sind bzw. betroffen
sein kdnnen. Im Falle einer tatsachlichen oder maglichen Betroffenheit ist zu prifen,
ob einer der folgenden Verbotstatbestande, der sich aus den EU-Richtlinien und § 44
BNatSchG ergibt, erfullt werden kénnte und wie dies ggf. vermieden wird:

Schadigungsverbot van Lebensstatten:

Beschadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten.
Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die dkologische Funktion der
von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten
im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfallt wird [§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3
BNatSchG].

Stérungsverbot:

Erhebliches Stdren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

Ein Verhot liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der loka-
len Population der betroffenen Arten verschlechtert (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG].

Tétungs- und Verletzungsverbot:

Fang, Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Beschadigung, Entnahme oder

Zerstorung ihrer Entwicklungsformen bei Errichtung oder durch die Anlage des

Vorhabens sowie durch die Gefahr von Kollisionen im Strafdenverkehr.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor,

- wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das 75-
tungs- und Verletzungsrisiko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifi-
kant erhéht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich
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anerkannten Schutzmafdnahmen nicht vermieden werden kann (§ 44 Abs. 5
Satz 2 Nr. 1 BNatSchG];

- wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderli-
chen Mafinahme, die auf den Schutz der Tiere vor Totung oder Verletzung oder
ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstorung und die
Erhaltung der ékologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Be-
eintrachtigungen unvermeidbar sind (§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BNatSchG].

Zur Beurteilung einer maglichen Betroffenheit der prifungsrelevanten Arten erfolgte
am 11.09.2018 eine Gehietsbegehung zur Uberprifung der Habitateignung und zur
Potenzialabschatzung in Bezug auf die oben genannten prufungsrelevanten Arten. Als
Untersuchungsgehiet (UG] gilt im vorliegenden Fall das geplante Baugebiet und die
angrenzenden Lebensraume bzw. ein Gebietsumgriff, innerhalb dessen (artspezifisch]
indirekte Beeintrachtigungen oder Storungen relevanter Arten denkbar sind.

Vorab ist darauf hinzuweisen, dass weder gemaf? Artenschutzkartierung [aktueller
Stand] noch gemaf Biotopkartierung [Aktualisierung 2012] fur das UG Vorkommen
seltener bzw. gefahrdeter Pflanzen- oder Tierarten bekannt sind.

Bezliglich des Gefahrdungsgrads der nachfolgend angefthrten Arten werden folgende Abklirzungen verwendet:

RLB = Rote Liste Bayern; RLD = Rote Liste Deutschland.

Rote Liste Status (RLB, RLD): 0 = ,ausgestorben oder verschollen”, 1 = ,vom Aussterben bedroht”, 2 = ,stark gefahr-
det”, 3 = ,gefahrdet”, D = ,Daten defizitar”, V = ,zurlickgehend, Art der Vorwarnliste”, R = ,extrem seltene Arten und
Arten mit geografischen Restriktionen”, G = ,Gefahrdung anzunehmen, aber mangels Information exakte Einstufung
nicht madglich”;

sg = streng geschlitzte Art nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG

PFLANZEN

Streng geschiitzte Pflanzenarten des Anhangs IVb der FFH-RL kammen im Gebiet
nicht vor und sind aufgrund der artspezifischen Verbreitungsgehiete und Standortbe-
dingungen vor Ort auch potenziell im UG nicht zu erwarten.

SAUGETIERE

Von den streng geschutzten Saugetierarten des Anhangs IVa der FFH-RL ist hier po-
tenziell mit dem Vorkommen einiger Fledermausarten zu rechnen, deren Quartiere sich
in Nistkasten oder in Baumhahlen in den benachbarten Geholzstrukturen und Waldern
befinden kénnen [auch hinter abstehender Rinde sowie Spalten oder Risse in Baumen).
Ebenso kdnnen Fledermausarten, die Gebaudequartiere nutzen, im Untersuchungsge-
bhiet auftreten bei der Nahrungssuche. Da aber weder Gehdlzbestande noch Gebaude
von dem Vorhaben unmittelbar betroffen sind, kann eine Schadigung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten ebenso von varne herein ausgeschlossen werden, wie eine T6-
tung oder Verletzung von Individuen. Stérungen von Fledermausen in den benachbar-
ten Baum- oder Gebaudequartieren sind grundsatzlich denkbar, sie sind aber im Be-
reich der angrenzenden Siedlung und in den Gehdlzbestanden im Osten entlang der
viel befahrenen Staatsstrafde St 2124 in Anbetracht der hestehenden Stérungsein-
flisse [Vorbelastungen) mit Sicherheit nicht als erheblich - im Sinne nachteiliger Wir-
kungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen - zu beurteilen.

Als weitere prufungsrelevante Saugetierart konnte die Haselmaus (Muscardinus avel-
lanarius, RLB -, RLD G, sg] potenziell im benachbarten Waldgehiet im Stidwesten und
im Bereich des breiten heckenartigen Gehdlzbestands entlang der St 2124 [Biotop-Nr.
7343-0159-005, Hecke auf steiler ostexponierter Boschung) vorkommen. Es wird aber
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weder in den Wald noch in die Biotophecke eingegriffen, so dass eine relevante Betrof-
fenheit ausgeschlossen werden kann. Bezlglich denkbarer Stérungen kann auch in
diesem Fall auf die bestehenden Vorhelastungen verwiesen werden.

Weitere Saugetierarten des Anhangs IVa der FFH-RL sind potenziell im Einflussbereich
des Vorhabens nicht zu erwarten.

REPTILIEN

Als einzige Reptilienart des Anhangs IVa der FFH-RL kénnte potenziell die Zau-
neidechse [Lacerta agilis, RLB V, RLD V, sg] im Bereich der Boschung entlang des
Grinwegs an der Westgrenze des geplanten Baugehiets vorkommen. Die Ubrigen
Saumstrukturen am Siedlungsrand und entlang der Hecke im Osten sind zu schmal
und aufgrund der Habitatstruktur als Lebensraum fur die Zauneidechse ungeeignet.
Aber auch die Boschung im Westen weist lediglich suboptimale Habitateigenschaften
auf, da sie nordwest-exponiert und daher kaum besonnt ist, und aufderdem nur als
kleine verinselte Lebensraumstruktur innerhalb der Feldflur zu betrachten ist. Die Bo-
schung wird in das geplante Baugehiet integriert und bleibt vollstandig erhalten. Daher
ist auf jeden Fall die Erfullung des Verbotstatbestands der Schadigung ausgeschlos-
sen. Auch denkbare Stérungen sind keinesfalls als erheblich - im Sinne einer Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Zauneidechsenpopulation - zu be-
urteilen. Das Risiko, dass Individuen wahrend der Bauarbeiten zu Schaden kommen
kénnten, Gbersteigt mit Sicherheit nicht das ,allgemeine Lebensrisiko” und flihrt daher
ebenfalls nicht zur Auslosung eines artenschutzrechtlichen Verbotstathestands.

Ein Vorkommen der deutlich anspruchsvolleren und selteneren Schlingnatter
(Coronella austriaca, RLB 2, RLD 3, sg], die als Art des Anhangs IVa der FFH-RL in An-
betracht ihres Verbreitungsgebiets hier ebenfalls zu behandeln ware, ist im UG auf-
grund mangelnder Hahitateignung nicht zu erwarten.

TAGFALTER

Von den Tagfalterarten des Anhangs IVa der FFH-RL ist im UG allenfalls in den Randbe-
reichen im Bereich von Gras- und Krautsaumen, hier vor allem an der Bdschung ent-
lang des Grunwegs im Weststen potenziell ein Varkommen des Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblaulings (Maculinea/Phengaris nausithous, RLB V, RLD 3, sg] denkbar. Es
konnten aber keine Bestande der essentiellen Raupenfutterpflanze Grofder Wiesen-
knopf (Sanguisorba officinalis) festgestellt werden. Folglich kann eine Betroffenheit
der Art van vorne herein ausgeschlossen werden.

NACHTFALTER

Als einzige Nachtfalterart des Anhangs IVa der FFH-RL kénnte im UG potenziell der
Nachtkerzenschwarmer an Nachtkerzen-Arten (Oenothera spec.) oder an Weiden-
roschen-Arten [ Epilobium spec.) vorkammen. Da aber typische Habitate im UG fehlen,
kann eine relevante Betroffenheit hier ausgeschlossen werden.

UBRIGE ANHANG-IV-ARTEN

Bei den Ubrigen Tierarten bzw. Tierartengruppen des Anhangs IVa der FFH-RL ist davon
auszugehen, dass sie aufgrund ihrer artspezifischen Verbreitungsgebiete oder der Le-
bensraumausstattung im UG weder aktuell noch potenziell varkammen.

VOGEL
Unter den Vogelarten sind im UG - abgesehen von Nahrungsgasten und Wintergasten
bzw. Durchzlglern - Vogelarten mit Brutplatzen an Gebauden oder auf Baumen, in
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Waldern bzw. in Gehdlzstrukturen sowie bodenbritende Vogelarten der Feldflur poten-
ziell zu erwarten. Bei sdmtlichen Gastvdgeln sind keine Beeintrachtigungen oder rele-
vante Storungen im Sinne artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zu prognostizie-
ren. Ebenso nutzen Gebaudebrter, die ihre Brutplatze in der benachbarten bereits be-
stehenden Siedlungsflachen haben kénnen, das geplante Baugehiet allenfalls zur Nah-
rungssuche und sind daher ebenfalls nicht in einer relevanten Art und Weise betroffen.
Da in Wald- und Geholzbestande nicht eingegriffen wird und auch die Baume bzw. Ge-
holzstrukturen auf der Bdschung entlang des Grunwegs im Westen nicht beeintrach-
tigt werden, kann eine Schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ebenso van
vorne herein ausgeschlossen werden, wie eine Totung oder Verletzung von Individuen.
Storungen dieser Vogelarten sind grundsatzlich denkbar, sie sind aber im Bereich der
angrenzenden Wald- und Gehaolzbestande sowie in der Biotophecke im Osten entlang
der viel befahrenen Staatsstrafde St 2124 in Anbetracht der bestehenden Stérungsein-
flisse [Vorbelastungen] nicht als erheblich zu beurteilen bzw. fihren nicht zu nachtei-
ligen Folgen flr den Erhaltungszustand der lokalen Populationen. In Anbetracht der
bestehenden Storungseinflisse und der aktuellen Habitatbedingungen sind unter den
Geholzbritern keine seltenen bzw. gefahrdeten Arten zu erwarten.

Typische Feldvogel bzw. bodenbritenden Vogelarten der Feldflur kommen im Bereich
des geplanten Baugehiets mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit nicht vor, weil diese Vo-
gelarten, wie z.B. Feldlerche, Kiebitz, Wachtel und Wiesenschafstelze, sowohl die Nahe
zu Siedlungen als auch zu Geholz- und Waldkulissen meiden. Die Effektdistanzen zu
Storquellen betragen bei diesen Arten mehrere hundert Meter. Beispielsweise beim
Kiebitz liegen diese Effektdistanzen zu StrafRen bei ca. 200 m; bei Geh- und Radwegen,
auf denen sich sichtbar Menschen bewegen, und folglich auch bei Siedlungen mit den
dazugehdrigen Freiflachen, kann die Effektdistanz sogar bis zu 400 m betragen. Bei
der Feldlerche wurden noch grofiere Effektdistanzen festgestellt.

Der Abstand vom bestehenden Siedlungsrand zum Wald im Stden betragt nur knapp
unter 180 m, und der Abstand zwischen der bestehenden Bebauung im Osten bis zu
den Geholzstrukturen entlang des Grinwegs im Westen lediglich ca. 140 m. Auf HGhe
der stidlichen Gebietsgrenze des geplanten Baugebiets sind der Wald im Westen und
die Biotophecke im Osten nur ca. 200 m vaneinander entfernt. Folglich ist das vorha-
bensbedingt betroffene Gehiet vollstandig von Siedlungsflachen und Wald- bzw. Ge-
holzbestanden umgeben, und Brutplatze dieser Vogelartengruppe sind nicht zu erwar-
ten. Auch fur das Rebhuhn, das als typischer Feldvogel strukturreichere Agrarland-
schaften bevorzugt, ist das Untersuchungsgebiet als Brutplatz mit sehr hoher Wahr-
scheinlichkeit ungeeignet, und auch in Anbetracht der erheblichen Riickgangstenden-
zen ist eine Betroffenheit mit hinreichender Sicherheit nicht zu erwarten.

FAZIT ZUM SPEZIELLEN ARTENSCHUTZ

AbschlieR®end ist festzuhalten, dass durch das Vorhaben in Bezug auf die prifungsre-
levanten Arten keine Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG ausgeldst werden.

9.13 Alternative Planungsmadéglichkeiten

Eine Verdichtung der Bebauung im Ortsinnenraum von Wallerfing wurde versucht, war
aber aufgrund nicht erwerbbarer Grundstlicksflachen nicht zu verwirklichen. Insheson-
dere der Erwerh der im Flachennutzungsplan als WA ausgewiesenen Flachen ndrdlich
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der Schule wurde angestrebt. Hierzu wurden intensive und umfangreiche Verhandlun-
gen mit dem Grundstiickseigentimer durchgefuhrt. Trotz der nachhaltigen Bemuhun-
gen Seitens der Gemeinde konnte hier keine Einigung erzielt werden. Die Flachen wer-
den in absehbarer Zeit nicht erwerbbar sein. Als aussichtsreiche Alternative wurde
deshalb der vorliegende Planungsumgriff gewahlt.

9.14 Angewandte Untersuchungsmethoden

Als Grundlage flr die verbal argumentative Darstellung und der Bewertungen wurden
allgemein zugangliche Unterlagen wie der Leitfaden ,Umweltbericht in der Praxis”
(Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucher-
schutz] verwendet.

9.15 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll als Wohngebiet ausgewiesen werden.
Hierzu werden rund 2,1 ha Ackerflachen in Anspruch genommen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,WA Odgarten |1” stellt eine Umwidmung von
landwirtschaftlichen Nutzflachen in ein Wohngehiet dar.

Dadurch kann sich eine zusatzliche Versiegelung des Schutzgutes Boden von his max.
9.000 m? [bei valler Ausschopfung der GRZ] ergeben, die sich wiederum auf die ande-
ren Schutzguter auswirken kann. Die Grundwasserneubildungsrate wird reduziert. Le-
bensraume fur Tiere und Pflanzen gehen verloren. Im raumlich eng begrenzten Um-
fang wird das Kleinklima verandert. Das Schutzgut Mensch und das Schutzgut Land-
schaft wird gering beeintrachtigt.

Kultur- und sonstige Sachguter sind im Sinne der Umweltprufung § 2a BauGB nicht
betroffen.

Die Auswirkungen sind nachfolgend flir die einzelnen Schutzgliter dargestellt.

Schutzgut Auswirkungen
Klima und Luft gering

Boden erheblich
Grundwasser gering
Oberflachenwasser nicht betroffen
Tiere und Pflanzen gering his hoch
Mensch gering / keine
Landschaft gering bis hach
Kultur- und Sachguter keine

In der Gesamtbetrachtung aller Schutzguter ist festzustellen, dass die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,WA Odgarten |I“ wegen der zunehmenden Bodenversiegelung er-
hebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden hat. Zudem kann die Inanspruch-
nahme des biotopkartierten Feldgehdlzes (jedoch nur in einem geringen Umfang] als
erhebliche Beeintrachtigung eingestuft werden. Beeintrachtigung anderer Schutzglter
sind nicht gegeben bzw. erreichen allenfalls ein geringes und damit unerhebliches
Ausmaf.
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Fir die Inanspruchnahme des biotopkartierten Feldgehdlzes (gesetzlich geschitzter
Landschaftsbestandteil gemafs § 30 BNatSchG in Verb. mit Art. 12 BayNatSchG] muss
eine Ausnahme vom Verhot nach Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG beantragt werden. Eine Aus-
nahme kann zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden
kénnen.

9.16 Maf3nahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung

Vermeidungsmafdnahmen

Nach Art. 6 des Bayerischen Naturschutzgesetzes sind alle Mdglichkeiten zur Vermei-
dung der Eingriffserheblichkeit auszuschopfen bzw. alle vermeidbaren Beeintrachti-
gungen zu unterlassen. Die Vermeidungsmafinahmen kdnnen bei der vorliegenden
Planung jedoch nur allgemeiner Art sein. Nach Uberpriifung der Lage und der land-
schaftlichen Situation verhleiben die oben genannten Auswirkungen der Planung und
mussen deshalb minimiert und ausgeglichen werden.

Minimierungsmafnahmen

Das Bayerische Naturschutzgesetz fordert im Art. 6 a, die durch einen Eingriff
bedingten Auswirkungen auf den Naturhaushalt, das Landschaftshbild und den
Erholungswert eines Landschaftsraumes zu minimieren.

Folgende Mafdnahmen zur Eingriffsminimierung sind vorgesehen:

a) Schutzgut Arten und Lebensraume
= Steigerung der Artenvielfalt durch umfangreiche Pflanzungen.
» Zaunsockel sind nur in einer H6he von bis zu 0,15 cm zulassig.
= Das bhiotopkartierte Feldgehdlz wird nur im unbedingt notwendigen Umfang in
Anspruch genommen.

b] Schutzgut Wasser
» Minderung der Grundwasserbelastung durch den Wegfall der landwirtschaftli-
chen Intensivhutzung.
= Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen, soweit technisch maglich, bei
privaten Verkehrsflachen [Garagenvorplatze, Parkplatze, Wege).
» QOberflachenhefestigungen werden nur im erforderlichen Umfang und nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau hergestellt.

c] Schutzgut Baden

= [Der Boden wird schichtgerecht gelagert und der Oberboden wird im Bereich
der Freiflachen wieder eingebaut.

» Das naturliche Bodenrelief wird soweit maglich erhalten bzw. nur im erforderli-
chen Umfang verandert.

» Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung von was-
ser- und luftdurchlassigen Oberflachenbelagen.

= Reduzierung der Versiegelungsflachen auf das unbedingt notwendige Mindest-
mafR.
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d] Schutzgut Klima
» Verbesserung des Kleinklimas durch umfangreiche Gehdlzpflanzungen.

e] Landschaftshild (Grinordnerische Manahmen)]
» Die Ein- und Durchgrinung des Baugehietes erfolgt gemaf3 den zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen und wird im Rahmen der Bauantrage mit
einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan nachgewiesen.

Durch die Mafdnahmen zur Vermeidung und Minimierung innerhalb des Geltungshe-
reichs des Bebauungs- und Griinordnungsplans wird den Belangen des Naturschutzes

und der Landschaftspflege in gebotenem Mafde Rechnung getragen.

Die Abhandlung der Eingriffsregelung ist bei der Anwendung des § 13h BauGB obsolet.
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