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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.1 Anlass der Planung

Der Gemeinderat Wallerfing hat auf Antrag des zukunftigen Grundstuckseigen-
timers in seiner Sitzung vom 18.12.2019 die Aufstellung des Bebauungs- und
Grunordnungsplans ,WA Speckwiesacker, Neusling” beschlossen. Der Bebau-
ungsplan umfasst nachfolgende Flurstlcke in der Gemarkung Neusling mit ei-
ner Flache von rund 0,94 ha.

TF Flur-Nr.: 61, 87, 88, 89, 90

1.2 Ziel und Zweck der Planung

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 Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fur die Beurteilung und Genehmi-
gung der Baugesuche, auch wahrend der Planaufstellung.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen wird von der Gemeinde in eigener Verant-
wortung durchgeftihrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13b BauGB ge-
regelt.

Die Baugesetzbuch-Novelle und damit das ,,Gesetz zur Umsetzung der Richtli-
nie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammen-
halts in der Stadt“wurde am 12. Mai 2017 im Bundesgesetzblatt [BGBI. Teil |
Nr. 25, 8. 1057 ff.] bekannt gemacht. Es trat damit einen Tag spater, also am
Samstag, 13. Mai 2017, in Kraft[...]

[...] Ein neuer § 13b BauGB ercffnet Stadten und Gemeinden zukdnftig ein ver-
einfachtes, beschleunigtes Verfahren zur Uberplanung von AuBenbereichsfls-
chen [Ortsrand] fur den Wohnungsbau. Gemeinden kdnnen kdnftig Bebauungs-
plane mit einer Grundflache bis zu 10.000 m? [durch das Hauptgebsude versie-
gelte Flache] fur Wohnnutzung im beschleunigten Verfahren aufstellen. Der da-
mit verbundene Vorteil besteht darin, dass das Erfardernis einer Umweltori-
fung entfallt die Eingriffsregelung [Ausgleichsflachenbedarf] suspendiert ist,
die friihzeitige Trdger- und Offentlichkeitsbeteiligung entfallt und der Bebau-
ungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden muss. Das
Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 136 BauGB kann nur
bis zum 31. Dezember 20139 formlich eingeleitet werden, der Satzungsbe-
schiuss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.?

Lvgl. Rundschreiben 26/2017 des Bayerischen Gemeindetags vom 15.Mai 2017
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden 5.079 m? uberbaubare Grund-
stucksflachen ausgewiesen. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,35 betragt die
max. mit Hauptgebauden Uberbaute Flache = 1.778 m2 und somit weniger als
10.000 me.

Das geplante allgemeine Wohngebiet nach § 4 BauNVO grenzt unmittelbar an
die bestehenden Siedlungsflachen an.

Ferner liegen keine FFH-Gebiete oder europaische Vogelschutzgebiete an, zu-
dem kommen auch keine sonstigen Schutzgebiete in unmittelbarer Nahe vor.

Beeintrachtigungen von FFH- oder europaischen Vogelschutzgebieten konnen
somit ausgeschlossen werden. Ebenso sind keine Nutzungen mit Staorfallrele-

vanz o.a. gegeben.

Da kein Baurecht fir Vorhaben, fur die nach derzeitigem Kenntnisstand eine
Pflicht zur Durchfuhrung einer UVP [wie fur Vorhaben nach Anlage 1 UVPG; un-
ter Nr.18 o0.a.] besteht bzw. kein Baurecht hierfr geschaffen werden soll, ist
keine UVP-Pflicht gegeben.

Die formliche Einleitung des beschleunigten Verfahrens [Aufstellungsbeschluss
oder Einleitung der Offentlichkeits- oder Behdrdenbeteiligung) muss his spa-
testens zum 31. Dezember 2019 erfolgen. Der Satzungsbeschluss tber den Be-
bauungsplan muss spatestens bis zum 31. Dezember 2021 erfolgen.

Die Voraussetzungen flr ein vereinfachtes, beschleunigtes Verfahren fur die
Ausweisung des Baugebiets ,WA Speckwiesacker, Neusling” sind somit gege-
ben. Der Gemeinderat Wallerfing hat die Aufstellung eines Bebauungsplans
nach § 13 b fur das Baugehiet am 18.12.2019 beschlossen.

Durch die Aufstellung im Verfahren nach § 13b BauGB entfallt die Erfordernis
einer Umweltprufung, die Eingriffsregelung (Ausgleichsflachenbedarf] ist sus-
pendiert, die frihzeitige Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung entfallt und der
Bebauungsplan muss nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Mit der Wohngebietsausweisung , WA Speckwiesacker, Neusling” wird beab-
sichtigt, den ortlichen Bedarf an Bauland zu decken und Bauwillige vor Ort in ih-
rem sozialen Wohnumfeld zu halten und somit den Ortsteil Neusling zu starken
und zu sichern.

Der ortliche Bedarf begrundet sich auch der stetigen Nachfrage aus der ortli-
chen Bevolkerung.
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2 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtsgultigen Flachennutzungsplan wird das zukunftige Baugebiet
WA Speckwiesacker, Neusling“” als AuRenbereichsflache dargestellt.
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Abbildung 1. Ausschnitt derzeitiger Flachennutzungsplan, rotumrandet ¥_575p/antes Wahnéeb/et WA
Speckwiesdcker, Neusling”

Im Zuge der Berichtigung werden diese Aufdenbereichsflachen zukdnftig als
Wohnbebauung dargestellt.
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3 Potentiale der Innenentwicklung

Die Gemeinde Wallerfing fuhrte bereits im Jahr 2015 fir alle Ortsteile eine Be-
standsaufnahme hinsichtlich der Potentiale der Innenentwicklung durch. Diese
Bestandsaufnahme wurde im Zuge der Bauleitplanung tberpraft und fortge-
schrieben.

Fur den Ortsteil Neusling wurde festgestellt, dass 3 klassische Baullicken sowie
eine leerstehende Hofstelle vorhanden sind.

Im Rahmen der Erfassung der Innenentwicklungspotentiale wurde bei allen Ei-
gentumern die Bereitschaft zur Veraufderung der genannten Baulticken ahge-
fragt. Eine Verkaufsbereitschaft von Seiten der Eigentumer wurde nicht signali-
siert. Vielmehr wird wahrscheinlich die kurz- bis mittelfristige Bebauung der
freien Bauparzellen / Baullcken durch die Eigentimer selbst angestrebt.

Potentiale zur Innenentwicklung, sind wie beschrieben, im Ortsteil vorhanden.
Aufgrund der fehlenden Verkaufsbereitschaft / Verflgbarkeit stehen weder
Leerstande noch Baultcken oder sonstige Flachen mit Innenentwicklungspo-
tential kurzfristig zur Verfugung. Die Mdglichkeiten der Innenentwicklung sind
insgesamt somit sehr eingeschrankt und allenfalls fur einzelne Bauvorhaben
nutzbar.

Aufgrund des ortlichen Bedarfs an Wohnbauflachen ist die Gemeinde Wallerfing
veranlasst, ihre Siedlungsentwicklung im vorliegenden Geltungsbereich zu ge-
nerieren. Der Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im
Sinne des § 1a BauGB wird entsprochen, da rund 8 Bauparzellen mit einer aus-
gewogenen und vertraglichen Parzellengrofie ausgewiesen werden. Zudem er-
maglicht die Festsetzung einer moglichen Wandhahe von 6,7 m eine flachen-
sparende Bebauung.

Eine vordringliche Ausweisung grofderer Wohngebiete wird nur im Hauptort
Wallerfing forciert.

4 Ausgangssituation

4.1 Lageim Ortszusammenhang

Das fur die Bebauungsplanaufstellung betroffene Gebiet liegt am norddstlichen
Ortsrand des Ortsteils Neusling und schlief3t unmittelbar an bestehende Sied-
lungsflachen sowie an das Baugebiet ,,Wiesacker” an. Die Flache des Bauge-
biets wird im derzeit rechtsgultigen Flachennutzungsplan als Aufdenbereich
dargestellt.

Ausfertigung vom 18.12.2019 8
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Abbildung 1: Ausschnitt Topographische Karte, ohne Mafsstab

Bei der Flache des Baugebietes handelt es sich um relativ ebenes Gelande.

4.2 Regionale Lage und Gemeindestruktur

Die Gemeinde Wallerfing liegt in der Planungsregion Donau-Wald.

Die Gemeinde Wallerfing liegt in der Planungsregion Donau-Wald.
Die Nachbargemeinden sind:

*= im Norden Aholming

= im Suden Eichendorf

» im Westen Oberp0oring

= im Osten Buchhofen

* im Sudosten Osterhofen

Ausfertigung vom 18.12.2019 9
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Abbildung 2: Angrenzende Nachbargemeinden, Quelle Wikipedia

Die Gemeinde Wallerfing bildet mit den Gemeinden Oberpdring und Otzing die
Verwaltungsgemeinschaft Oberparing.

Das Gemeindegehiet umfasst insgesamt ca. 20,77 km2 in einer Hohenlage von
durchschnittlich 357 m tber dem Meer.

Zum 31.12.2018 wies die Gemeinde Wallerfing einen Bevolkerungsstand von
1.303 Einwohnern laut dem bayerischen Landesamt flr Statistik und Datenver-
arbeitung auf,

4.3 Derzeitige Nutzung

Das Planungsgebhiet wird derzeit intensiv ackerbaulich genutzt. Die Flachen des
Bebauungsplans befinden sich im Eigentum des Antragstellers bzw. werden
zeitnah von diesem erworben.
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4.4 Umgebungsbebauung, Infrastruktur

Die Umgebungsbebauung ist gepragt von Einzelhausern mit weitgehend 2 Voll-
geschossen.

Folgende Entfernungen [Luftlinie] zur verkehrlichen / sozialen Infrastruktur
sind varhanden:

= Ortsmitte Wallerfing ca. 1,6 km

=  Grundschule Oberporing 4,0 m

= Mittelschule Wallerfing 1,65 km

» kath. Kirche in Wallerfing 1,55 km

= Kindergarten Wallerfing 1,58 km

» Ortliche Einkaufsmaglichkeiten in Wallerfing 1,6 km

Die Gemeindeverwaltung befindet sich im Schloss Niederp6ring und gehort zur
Verwaltungsgemeinschaft Oberpaoring. Diese Raumlichkeiten befinden sich in
ca. 3,35 km Entfernung (Luftlinie].

4.5 Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanhindung des Ortsteils Neusling gewahrleisten die Staatsstrafien
St2114 in Richtung Oberporing und in Richtung Osterhofen sowie die St2124 in
Richtung Plattling und in Richtung Eichendorf. Die Entfernung zur Autobahn A
92 betragt ca. 11,3 km [Luftlinie].

4.6 Boden- und Grundwasserverhéltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen gemaf der Ubersichtsbo-
denkarte (M 1:25.000] tberwiegend Parabraunerde und verbreitet Braunerde
aus Schluff bis Schluffton (Losslehm] Uber Carbonatschluff [Loss] vor.

Das Gebiet weist einen hohen und intakten Grundwasserflurabstand auf. Ober-
flachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden, stdlich grenzt der
Neuslinger Graben an.

4.7 Kultur- und Sachgiter

Im Bereich des geplanten Wohngehietes finden sich gemafs Bayern-Viewer
Denkmal keine Hinweise auf Bodendenkmaler wieder. Jedoch befindet sich
sudlich folgendes Bodendenkmal:

»  [J-2-7343-0295: Siedlung des Neolithikums u.a. der Linearbandkeramik, der
Munchshdfener und der Altheimer Gruppe, der Bronze- oder Urnenfelderzeit und
der Urnenfelderzeit. Kdrpergraber des frihen Mittelalters.

Ausfertigung vom 18.12.2019 11
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Wegen des bekannten Bodendenkmals in der Umgebung und wegen der sied-
lungsgunstigen Topographie des Planungsgebietes, sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes evtl. weitere Bodendenkmaler zu vermuten.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu
vermuten sind, bedirfen gemaf3 Art. 7.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist somit eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG not-
wendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandi-
gen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

‘\Ie 1~‘I ng,

J ‘\d,

Abbildung 2: Auséchn/tt-Ba yrn viewer Denkmal

4.8 Altlasten

Gemafd dem bayerischen ,Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformations-
system - ABuDIS" sind keine Altlasten fur den geplanten Bereich bekannt.

Ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landkreises erfolgte.

Ausfertigung vom 18.12.2019 12
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Es wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erd-
reich generell van einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu las-
sen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten [Ge-
ruch, Optik, etc.] ist das Landratsamt bzw. das WWA Deggendorf zu informie-
ren.

4.9 Immissionen

Das Baugehiet grenzt unmittelbar an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Die landwirtschaftliche Nutzung auf den umliegenden Flachen unterliegt ge-
gentber der Planung dem RUlcksichtnahmegebot, dies ist neben der Anwen-
dung der "guten fachlichen Praxis" mit den entsprechenden Einschrankungen
zu berucksichtigen bzw. im ortstblichen Rahmen hinzunehmen. Im Wesentli-
chen betrifft dies die Immissionen durch Staub, Larm und Geruch bei der
Gulle- und Pflanzenschutzmittelausbringung sowie bei Erntearbeiten und Be-
regnung. Diese Immissionen kdnnen auch am Wochenende und zur Nachtzeit
entstehen, ja nach Saison und Witterung.

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

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind zudem die Belange des Schall-
schutzes fur die Anwohner und Nutzungen zu bertcksichtigen. Mafdgeblich ist
dabei die Larmvorsorge auf der Basis der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadte-
bau”. Das Ingenieurburo Stefan Weiss aus Plattling hat hierzu eine schall-
schutztechnische Voruntersuchung durchgeflihrt.

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB] und der Baunutzungsverordnung [BauNV(0]
sind verschiedene Nutzungen ausreichend vor Larmeinfluss zu schatzen, denn

ausreichender Schallschutz ist eine Voraussetzung fur gesunde Lebensverhalt-
nisse der Bevalkerung.

Die DIN 18005 dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie der Vorsorge gegen
schadliche Umwelteinflisse durch Gerausche. Schadliche Umwelteinwirkungen
sind Gerauschimmissionen, die nach Art, Ausmaf3 oder Dauer geeignet sind, Ge-
fahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemein-
heit oder die Nachbarschaft herbeizurufen.

Ausfertigung vom 18.12.2019 13
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Es gelten nach der DIN 18005 folgende Orientierungswerte aufderhalb von Ge-
bauden fir den Verkehrslarm:

Gebietstyp tags nachts
6.00 - 22.00 Uhr 22.00 - 6.00 Uhr

Waohngebiet (WR] S0 dB(A] 40 dB[A]
Waohngebiet (WA]: S5 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]

Die Untersuchung stellte fest, dass bei der strafdennahen Parzelle 7 der Orien-
tierungswert von 55 dB[A] fur ein allgemeines Wohngebiet WA um bis zu
5dB(A] uberschritten wird.

Im restlichen Bereich des Baugebiets werden Tags die Orientierungswerte von
55 dB[A] fur ein allgemeines Wohngebiet eingehalten.

Fir die Parzellen 1 bis 4 wird Nachts der Orientierungswert von 45 dB[A] fur
ein allgemeines Wohngehiet WA eingehalten.

Die strafdennahen Parzellen S bis 7 liegen Uber dem QOrientierungswert von 45
dB(A].

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 werden
fur die entsprechenden Parzellen passive Schallschutzmafdnahmen zum
Schutz der Aufenthaltsraume an den geplanten Gebauden empfohlen.

Detaillierte Ergebnisse sind der ,Schallschutztechnischen Voruntersuchung”
im Anhang zu entnehmen.

Ausfertigung vom 18.12.2019 14
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S5 Planungskonzept

5.1 Entwurf

:Eﬁ.s;z{}_ﬁ'?f’;i'l};"“

Abbildung 3: /'llusschn/z‘z‘ BPlan

Der Entwurf sieht sieben Parzellen vor, die uber eine Erschliefdungsstrafde im
Suden sowie einer Stichstrafde im Bereich der Parzellen 3 bis 6. Der Wende-
hammer wird fur zweiachsiges Mullfahrzeug ausgehildet, wobei im Bereich der
Einfahrt die Maglichkeit zum Wenden far ein dreiachsiges Fahrzeug besteht.
Die Parzelle 7 wird uber eine private Zufahrt angefahren. Die Gebaude sind in
der offenen Bauweise gemaf$ § 22 (2] BauNVO zu errichten, zulassig sind nur
Einzelhauser mit max. zwei Wohneinheiten. Bei zwei Wohneinheiten ist nur eine
horizontale Trennung der Wohneinheiten bei einem gemeinsamen Hauptein-
gang und gemeinsamer Nutzung der Haustechnik erlaubt.

Durch die Begrenzung der max. zulassigen Wohneinheiten wird die varhandene
stadtebauliche Struktur und Mafdstablichkeit gestarkt und zudem eine spekula-
tive Bebauung der neuausgewiesenen Parzellen verhindert.

Die Gebaudestellungen sind innerhalb des Baufensters frei wahlbar und ermog-
lichen eine optimale Ausrichtung im Hinblick auf Dach-Photovoltaikanlagen. Al-
len Wohngebauden kénnen Frei- und Grinflachen in attraktiver Sidwestlage
zugeordnet werden.

Aufgrund der Lage am Ortsrand mit bisheriger Ackernutzung ist aus grunordne-
rischer Sicht eine wirksame Eingrunung durch breite Gehadlzstrukturen auf pri-
vatem Grund das vorrangige Ziel. Die Ortsrandeingrinung wird zeichnerisch
festgesetzt.
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5.2 Hdéhenlage und Héhe der Gebaude

Fur die Gebaude werden Wandhohen (bezogen auf das naturliche Gelande] und
Dachneigungen festgesetzt. Die mogliche Wandhohe mit 6,70 m ermaglicht
eine flachensparende Bauweise mit max. zwei Vollgeschossen.

Abweichend von Art. 6 Abs. 9 BayBO dirfen Garagen einschliefdlich deren Ne-
benraume anstatt einer mittleren Wandhéhe von 3,00 m eine mittlere Wand-
hohe von 3,50 m aufweisen. Fur freistehende Gartengeratehauschen in Grenz-
nahe gilt dies nicht.

Zum Schutz gegen Sturzfluten wird eine Mindesthohe des Fufdbodens im EG
Wohnhaus sowie fur die Garagen oder Nebengebaude gegentber dem umlie-
genden Gelande festgesetzt.

5.3 Griinordnung

Zur Durchgriinung des Baugehietes wird je angefangene 300 m?2 nicht Giber-
baute Grundstlcksflache die Pflanzung eines Laubbaumes oder eines Obstbau-
mes festgesetzt.

Entlang der nordlichen Grundstickgrenzen zur freien Landschaft ist gemafd den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ein Ortsrand mit freiwachsenden
Hecken aus heimischen Wildstrauchern auszubilden.

5.4 Ver-und Entsorgung

Der Ortsteil Neusling ist an die gemeindliche Klaranlage in Neusling ange-
schlossen. Das neue Baugehiet wird im Trennsystem erschlossen.

Das anfallende Niederschlagswasser der einzelnen Parzellen wird dem vorgese-
henen Regenruckhaltebecken zugefthrt und dort mit Hilfe eines Sickerschach-
tes dem Grundwasser zugefuhrt.

Die Abfallentsorgung erfolgt tber den ZAW Donau-Wald. Die Abfallbehalter sind
dabei an den Abfuhrtagen an der bestehenden Strafde zum Baugebiet bereitzu-
stellen. Die Stichstrafde wird so ausgebildet, dass ein dreiachsiges Mullfahrzeug
wenden kann.

5.5 Niederschlagswasserbeseitigung

Esist vargesehen, das anfallende Niederschlagswasser der jeweiligen Parzellen
in Richtung Regenruckhaltebecken abzuleiten und dort zur Versickerung zu
bringen.

Bei der Versickerung sind die Vorgaben der Niederschlagsfreistellungsverord-
nung (NWFreiV] in Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln [u.a.
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TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwas-
ser”, DWA-A138 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser”] zu be-
achten.

Die vorgesehene Niederschlagswasserbeseitigung bedarf eines Wasserrechts-
verfahrens.

Grundsatzlich gilt:

= Das Niederschlagswasser muss entsprechend gereinigt werden, bevor es
dem Grundwasser zugeleitet werden darf.

» Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink und Titanzink sind bei beabsichtigter
Versickerung des Niederschlagswassers nicht erlaubt.

» Flachenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Maf3 zu be-
schranken und unvermeidbare Befestigungen sind moglichst wasserdurch-
lassig auszubilden.

= Beeintrachtigungen Dritter durch die Niederschlagswasserbeseitigung
mussen ausgeschlossen sein.

5.6 Ldschwasserversorgung

Als notwendige Loschwassermenge ist nach dem DVGW-Arbeitshlatt W405 ein
Wert von 48 m3/h fur das geplante Baugebiet durch ein entsprechendes Hyd-
rantensystem sicherzustellen. Dieser Wert muss auf die Dauer von 2 h garan-
tiert werden.

5.7 Auswirkungen, Beeintrachtigungen

Verkehr

Generell nimmt das Verkehrsaufkommen durch die neuen Anwohner zu. Da im
Geltungsbereich des Bebauungsplans jedoch nur acht neue Parzellen entste-
hen werden, wird sich das Verkehrsaufkammen nur sehr geringfugig erhéhen
und somit sind nur sehr geringfugige Auswirkungen zu erwarten.

Wahrend der Bauphasen herrscht entsprechender Baustellenverkehr.

Landwirtschaft

Der Landwirtschaft gehen durch die Planung Flachen verloren. Die Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Flachen durch das vorliegende Wohngebiet kann
nicht durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder an-
dere Mafdnahmen verringert werden.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden wurde bei der Planung bertck-
sichtigt, insbesondere werden hier nur 8 neue Parzellen entstehen.

Fauna
Zur Durchgangigkeit des Baugebiets fur Amphibien und andere Kleinsauger
wird jedoch hochstvarsorglich festgesetzt, dass die Einfriedungen sockellos
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hergestellt werden mussen. Zudem mussen die Zaune einen Mindestabstand
von 10 cm zum gewachsenen Boden aufweisen.

Bodenordnende Mafdnahmen

Eine Neuparzellierung der Flachen fur den Geltungsbereich erfolgt im Rahmen
der vorliegenden Bauleitplanung. Es entstehen Parzellengréfsen zwischen 1.390
m? und 685 m2. Es ist jedoch bei der 1.390 m? zu beachten, dass hier mind. 50
% der Parzellen innerhalb der Anbauverbotszone der Staatsstraf3e liegen.

6 Planungsinhalt [Abwagung und Begriindung]

6.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird als reines Wohngebiet gemafd § 3 BauNVO festgesetzt
und dient ausschliefdlich dem Wohnen.

Das Maf3 der Nutzung ist im Bebauungsplan durch Festlegung der maximal zu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ] von = 0,35 bestimmt. Bei einem 1000 m?
Grundstuck durften somit 350 m2 Uberbaut werden. Die zulassigen Grundfla-
chen durfen durch Garagen, Stellplatze und ihren Zufahrten sowie Nebenanla-
gen his zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 gemafd § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO.

Die zulassige Geschofsflachenzahl gemaf § 20 BauNVO wird mit 0,6 festge-
setzt. Die Geschofdflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschof3flache je
Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig
sind.

6.2 Bauweise und Giberbaubare Grundstiicksflachen

Die Gebaude sind in der offenen Bauweise gemafd § 22 (2] BauNVO zu errichten,
zulassig sind nur Einzelhauser mit max. zwei Wohneinheiten. Bei zwei Wohnein-
heiten ist nur ein horizontale Trennung der Wohneinheiten bei einem gemein-
samen Haupteingang und gemeinsamer Nutzung der Haustechnik erlaubt.

6.3 Festlegung privater Griinflachen

Die nordlichen Grenzen der neuen Parzellen sollen an der Grenze zur freien
Landschaft durch heimische Laubbaume und Straucher in einem im Gberwie-
genden Fall 5 m breiten Streifen ab Grundstlicksgrenze wirksam eingegrtint
werden. Zur Durchgrinung der Parzellen ist pro 300 m2 nicht Uberbauter
Grundstucksflache ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse Il oder ein Obst-
baum zu pflanzen.
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Die vorgegebenen Pflanzlisten entsprechen der potentiell natlrlichen Vegeta-
tion fir den Standort des Baugebiets. Fur die festgesetzten Pflanzungen wer-
den die angefihrten Arten empfohlen.

6.4 Gelandeveranderungen und Angleichung des neuen Gelandes

Bei den Flachen des Baugebiets handelt es sich um relativ ebenes Gelande. Ge-
landeauffullungen sind auf den einzelnen Parzellen nur bis zum angrenzenden
Gelandeniveau [Hohe der Erschliefdungsstrafde] zulassig.

6.5 Festlegung der Héhenlage der Gebdude und Wandhéhen

Der Bebauungsplan gibt Obergrenzen fur die Wandhohen der Gebaude (iber
dem Hohenbezugspunkt var.

6.6 Dachformen und Firstrichtungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind fur die Hauptgebaude Sattel-,
Walm- und Zeltdach zulassig. Anbauten und Nebengebaude durfen zudem mit
Flach- und Pultdachern ausgefuhrt werden. Auch die freie Wahl der Firstrich-
tung wird ermaglicht.

6.7 Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind auf den privaten Baugrundstticken zu schaffen.
Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

Vor den Garagen zum o6ffentlichen Strafdenraum wird ein Vorplatz mit einer
Mindesttiefe von 5 Metern festgesetzt.

6.8 Hinweise

Als allgemeine Hinweise werden im Bebauungsplan die Punkte ,,Bodendenkma-
ler”, ,Landwirtschaft / angrenzende Nutzungen®, ,Wassergefahrdende Stoffe”,
,wild abflieRendes Niederschlagswasser, Starkregen und Sturzfluten” ange-
fuhrt.

7 Griinordnung, Natur und Umwelt

Die Grunordnung wurde in den vorliegenden Bebauungsplan als zeichnerische
und textliche Festsetzungen integriert. Die Abhandlung der Eingriffsregelung
und die Erstellung eines Umweltberichtes sind aufgrund der Durchfthrung des
vereinfachten, beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB und der Tatsache,
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dass keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter bestehen, nicht erforderlich.

Der Geltungsbereich umfasst ausschlie3lich intensiv genutzte Ackerflachen.

Biotopkartierte Flachen oder Schutzgebiete kommen innerhalb des Geltungs-
bereiches nicht vor. Zudem sind keine Kleinstrukturen oder Geholze vorhanden.

Durch die grunordnerischen Festsetzungen wird eine ausreichende Durchgri-
nung des Plangebiets sichergestellt. Pro angefangene 300 m2 nicht Uberbaute
Grundstucksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse
Il oder ein Obstbaum zu pflanzen. Zudem wird fur die Ausbildung eines Ortsran-
des ein mind. 5 m breiter Pflanzstreifen auf den einzelnen Bauparzellen gemaf3
den zeichnerischen Festsetzungen bereitgestellt, bepflanzt und dauerhaft er-
halten. Alle weiteren Freiflachen werden als Rasen oder Wiese ausgehildet.

Die Belange des Umweltschutzes, einschliefdlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 7] sallten hierdurch ausreichend be-
rucksichtigt sein.

7.1 Ziele der Grinordnung

= Sicherung einer ausreichenden Ortsrandeingriinung
= Durchgrinung der Bauparzellen auf den privaten Grunflachen
» Forderung des Wohnumfeldes

7.2 Mafinahmen zur Vermeidung und Minimierung

Vermeidungsmafinahmen

Nach Art. 6 des Bayerischen Naturschutzgesetzes sind alle Moglichkeiten zur
Vermeidung der Eingriffserheblichkeit auszuschopfen bzw. alle vermeidbaren
Beeintrachtigungen zu unterlassen. Die Vermeidungsmafinahmen kdnnen bei
der vorliegenden Planung jedoch nur allgemeiner Art sein. Nach Uberprifung
der Lage und der landschaftlichen Situation verbleiben die oben genannten
Auswirkungen der Planung und mussen deshalb minimiert und ausgeglichen
werden.
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Minimierungsmafinahmen

Das Bayerische Naturschutzgesetz fordert im Art. 6 a, die durch einen Eingriff
bedingten Auswirkungen auf den Naturhaushalt, das Landschaftshild 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 Hohe von bis zu 0,10 cm zulassig.

» Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung auszufthren und
Fassaden sind nach Maglichkeit zu begrinen.

» Flrdie Strafdenbeleuchtung sind warm-weifRe LED-Leuchten zur Redu-
zierung der Insektenverluste einzusetzen. Es ist darauf zu achten, dass
die Lichtstrahlung weitestgehend nach unten erfolgt.

» Forderung des Biotopverbundes durch die vorgesehenen Pflanzungen
auf den privaten Parzellen.

b) Schutzgut Wasser
» Minderung der Grundwasserbelastung durch den Wegfall der landwirt-
schaftlichen Intensivnutzung.
= Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen, soweit technisch mog-
lich, bei privaten Verkehrsflachen [Garagenvorplatze, Parkplatze, Wege].
» QOberflachenbefestigungen werden nur im erforderlichen Umfang und
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau hergestellt.

c] Schutzgut Boden
= Der Boden wird schichtgerecht gelagert und der Oberboden wird im Be-
reich der Freiflachen wieder eingebaut.
» Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung von
wasser- und luftdurchlassigen Oberflachenbelagen.
» Reduzierung der Versiegelungsflachen auf das unbedingt notwendige
Mindestmafs.

d] Schutzgut Klima
= Verbesserung des Kleinklimas durch umfangreiche Geholzpflanzungen.
» Flachdacher und Fassaden mit Begrunung werden zur Vermeidung von
Gebaudeaufheizung empfohlen.

e) Landschaftshild [Grinordnerische Mafdnahmen]

» Die Ein- und Durchgriinung des Baugehietes erfolgt gemafd den zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen und wird im Rahmen der Bau-
antrage mit einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan oder im
Eingabeplan nachgewiesen.

» Pflanzung von mittel- his grofRkronigen Baumen im Bereich der Baupar-
zellen
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= Festsetzungen zur Begrunung der Garten mit vorwiegend einheimischen
und standortgerechten Baumen und Strauchern

» Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur private Verkehrs- und
Stellplatzflachen

Durch die Manahmen zur Vermeidung und Minimierung innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungs- und Grunordnungsplans wird den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege in gebotenem Mafde Rechnung ge-
tragen.

7.3 Flachenzusammenstellung

Flache % - Anteil
Bauparzellen WA 7.308 m? 77,81 %
Verkehrsflache 1.568 m? 16,69 %
RRB 517 m? 5,9 %
Gesamtflache Bebauungsplan 9.393 m? 100 %

8 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen einschlief3lich der Prognose bei Durch-
fahrung der Planung

Im Folgenden werden die umweltbezogenen Auswirkungen, fur die von der Auf-
stellung des Bebauungsplans berthrten Schutzguter beschrieben und bewer-
tet.

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

Maf3geblich fir die Beschreibung des Umweltzustandes im Rahmen der Um-
weltprufung ist der derzeitige Zustand®.

8.1 Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung: Flir das Schutzgut Klima/Luft finden wir im Geltungsbereich
Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen vor, sie erflllen
lediglich eine geringe lokalklimatische Funktion.

2vgl. COROM des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”, Fallbeispiele
Waohnen, Nachverdichtung in bestehendem Wohngebiet, Hrsg. Bayerisches Staatsministerium
fur Landesentwicklung und Umweltfragen, Erweiterte 2.Auflage Januar 2003
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Auswirkungen: Durch die Aufstellung des Bebauungsplans mit Ausweisung von
acht Bauparzellen werden zukiinftig Versiegelungen bzw. Uberbauungen durch-
gefuhrt.

Ergebnis: Die bei der Ausweisung der Bauparzellen zu erwartende Versiegelung
wird das lokale Kleinklima beeintrachtigen; die Reichweite und das Ausmaf3 der
lokalklimatischen Wirkungen wird aber sehr eng begrenzt sein und sich ledig-
lich auf den unmittelbaren Umgriff der befestigten Flachen erstrecken.

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

8.2 Schutzgut Boden

Beschreibung: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kammen gemaf3 der
Ubersichtshodenkarte [M 1:25.000]) (iberwiegend Parabraunerde und verbreitet
Braunerde aus Schluff bis Schluffton [Losslehm] Uber Carbonatschluff

(Loss] vor.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt wird Boden gegenuber dem jetzigen
Zustand im Bereich der Baufenster und der jeweiligen Erschliefdung tberbaut
und versiegelt. Weitere Veranderungen des Bodens sind durch Abgrabungen
und Auffdllungen im Rahmen der textlichen Festsetzungen maoglich.

Durch die textliche Festsetzung des Mafdes der baulichen Nutzung wird der An-
teil der versiegelten und Uberbauten Flachen auf ein bestimmtes Hochstmaf3
begrenzt.

Im Bereich der zukunftigen privaten Grunflachen werden die derzeit intensiv
genutzten Ackerflachen in Pflanzflachen sowie in Rasen oder in Wiesen umge-
wandelt.

Ergebnis: Bau- und anlagebedingt sind aufgrund der Ausweisung von sieben
Bauparzellen erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch Uber-
bauung und Versiegelung zu erwarten.

Die Umwandlung der Ackerflachen in private Grinflachen mit einer geringeren
Belastung des Boden durch Stoffeintrage, fuhrt demgegentiber sicherlich zu ei-
ner deutlichen Verbesserung im Vergleich zu den vorherrschenden Verhaltnis-
sen.

8.3 Schutzgut Wasser

Beschreibung: Das Gehiet weist einen hohen und intakten Grundwasserflurah-
stand auf. Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
Sudlich verlauft der Neuslinger Bach.
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Auswirkungen: Gegenlber dem derzeitigen Bestand wird sich der Versiegelungs-
grad deutlich erhohen. Die Grundwasserneubildungsrate wird sich dadurch re-
duzieren; die grofRraumige Grundwasserneuhildung wird sich dadurch aber nur
unerheblich andern.

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

Ergebnis: Insgesamt kann aufgrund der vorgesehenen Mafdnahmen zur Vermei-
dung und Minimierung sowie der textlichen Festsetzung zur Niederschlagswas-
serbeseitigung von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ausge-
gangen werden.

8.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung: Die vorgesehene Flache zur Bebauung besteht ausschliefdlich
aus intensiv genutzten Ackerflachen. Geholzstrukturen oder biotopkartierte
Flachen kammen nicht vor.

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

Die Flachen werden allenfalls sporadisch von Vogeln aus den umliegenden Gar-
ten zur Nahrungssuche aufgesucht.

Auswirkungen: Im Allgemeinen besitzen Ackerflachen einen geringen Wert als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Teilweise werden die Ackerflachen durch
Gebaude und Verkehrsflachen Uberbaut und somit dem Schutzgut Tiere und
Pflanzen entzogen. Demgegenlber werden jedoch auch intensiv genutzte
Ackerflachen durch die vorliegende Planung in private Grunflachen mit einer
deutlich extensiveren Nutzung umgewandelt.

Die Lebensraumausstattung fur Tiere und Pflanzen wird in Abhangigkeit der je-
weiligen 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 ge-
wissen Verbesserung der Lebensraumausstattung gerechnet werden.

8.5 Schutzgut Mensch (Erholung, Lairmimmissionen)

Beschreibung: Die Erholungsfunktion far den Geltungsbereich kann als gering
eingestuft werden. Durch die Ausweisung des Wohngehiets mit acht Parzellen
kénnen private Grunflachen mit einer hoheren Aufenthaltsqualitat geschaffen
werden.
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Im weiteren Umfeld ist die freie Landschaft gut Gber Feld- und Forstwege er-
schlossen.

Derzeit werden die zukunftigen Bauflachen sowie auch das angrenzende Um-
feld intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die landwirtschaftliche Nutzung auf
den umliegenden Flachen unterliegt gegentber der Planung dem Rucksicht-
nahmegebot, dies ist neben der Anwendung der "guten fachlichen Praxis" mit
den entsprechenden Einschrankungen zu bertcksichtigen bzw. im ortstblichen
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 konnen auch am
Wochenende und zur Nachtzeit entstehen, je nach Saison und Witterung.

Auswirkungen: Betrachtet man den derzeitigen Bestand und die Umwidmung
des Geltungsbereiches in ein Wohngehiet, so ergeben sich flir das Schutzgut
Mensch, bezogen auf die Erholung, keine Auswirkungen. Der Umgriff des Be-
bauungsplans erfahrt durch die Gestaltung der privaten Freiflachen eine deutli-
che Aufwertung.

Durch die Ausweisung des Wohngebiets wird sich die Larmbelastung durch den
zu erwartenden Verkehr durch die Anwohner sehr geringfugig verstarken. Zu-
dem kénnen auch kurzzeitig wahrend der Bauphase Larmbelastungen mittlerer
Auswirkung auftreten.

Mit Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen aus der benachbarten landwirt-
schaftlichen Flur ist zu rechnen. Im Rahmen einer ordnungsgemafen landwirt-
schaftlichen Nutzung wirken sich diese Immissionen nicht beeintrachtigend
auf das Wohnen im geplanten Baugebiet aus.

Ergebnis: Die Ausweisung des Wohngehiets fuhrt bezogen auf die Erholung zu
keinen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Mensch. Durch Larmimmissionen
kénnen geringe Beeintrachtigungen auftreten.

Emissionen aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bewegen sich
im ortsublichen und hinnehmbaren Rahmen.

8.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung: Der Geltungsbereich stellt intensiv genutzte Ackerflachen chne
Geholzstrukturen dar. Die Flachen des Bebauungsplans schliefden unmittelbar
an bestehende Siedlungsflachen an.

Auswirkungen: Intensiv genutzte Ackerflachen werden umgewandelt in Bebau-
ung und Erschliefdungsflachen. Hier entstehen zukinftig mehr oder weniger
strukturreiche Garten / private Freiflachen. Durch die Pflanzgebote und Fest-
setzungen der Grunordnung werden Beeintrachtigungen durch die Bebauung
und Erschliefdung vermindert.
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Ergebnis: Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft im allgemeinen sind als
gering einzustufen.

Durch die grunordnerischen Festsetzungen im Rahmen der Eingriffsminimie-
rung kann eine Einbindung der zukinftigen Bebauung in die Landschaft ge-
wahrleistet werden.

8.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Im Bereich des geplanten Wohngehietes finden sich gemafs Bayern-Viewer
Denkmal keine Hinweise auf Bodendenkmaler wieder.

8.8 Wechselwirkungen

Umweltrelevante Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind nicht zu
erwarten. Es entstehen somit keine zusatzlichen Belastungen aus Wechselwir-
kungen zwischen den Schutzgutern fur die Schutzglter innerhalb des Gel-
tungsbereiches.

8.9 Prognose iiher die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne Umsetzung des Bebauungsplans wurden im Geltungsbereich weiterhin
landwirtschaftliche Nutzflachen vorherrschen. Es wirde keine Versiegelung von
Flachen stattfinden. Eine Durchgrtinung des Baugehiets und somit eine Erho-
hung der Lebensraumausstattung ware hinfallig.

8.10 MaRnahmen zur Uberwachung [Monitoring)

Nach § 4c Satz 1 BauGB mussen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, Uberwa-
chen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen fruhzeitig
zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mafsnahmen zur Abhilfe zu er-
greifen; Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfihrung von Darstel-
lungen oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von Mafsnahmen
nach § 1a Absatz 3 Satz 4. Sie nutzen dabei die im Umweltbericht nach Num-
mer 3 Buchstabe b der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch angegebenen Uberwa-
chungsmafinahmen und die Informationen der Behdrden nach § 4 Absatz 3.

Da die Ausweisung eines Wohngebiets nur unmittelbare Umweltauswirkungen
auf das Schutzgut Boden hat, sollte nur eine Uberwachung des Schutzgutes
Boden erfolgen.
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Magliche MaRnahmen zur Uberwachung von maglichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen

Erheblich betroffene MaRnahme zur Uberwa- Zeitpunkt und Abfolge

Schutzgtter chung

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

Nehen der Uberwachung des erheblich betroffenen Schutzguts Boden, sollte
auch die Durchfthrung der Vermeidungs- und Minimierungsmafdnahmen sowie
die Umsetzung der Pflanzgebote kontraolliert werden.

8.11 Alternative Planungsmadglichkeiten

Alternative Planungsmaglichkeiten ergeben sich nicht, da zum einen keine ver-
fugbaren Potentiale der Innenentwicklung herangezogen werden kénnen, zum
anderen sind keine anderweitigen Wohnbauflachen im Ortsteil Neusling ausge-
wiesen.

8.12 Angewandte Untersuchungsmethoden

Als Grundlage fur die verbal argumentative Darstellung und der Bewertungen
wurden allgemein zugangliche Unterlagen wie der Leitfaden ,Umwelthericht in
der Praxis” [Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fur Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz] verwendet.

8.13 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll als Wohngebiet ausgewiesen
werden. Hierzu werden ca. 0,98 ha Ackerflachen in Anspruch genommen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes , WA Speckwiesacker, Neusling” stellt
eine Umwidmung von landwirtschaftlichen Nutzflachen in ein Wohngebiet mit
acht Bauparzellen dar.

Dadurch kann sich eine zusatzliche Versiegelung des Schutzgutes Boden von
bis zu 1587 m? bei voller Ausnutzung der zulassigen GRZ ergeben, die sich wie-
derum auf die anderen Schutzguter auswirken kann. BDie Grundwasserneubil-
dungsrate auf der Flache wird reduziert. Lebensraume fur Tiere und Pflanzen
gehen verloren. Im raumlich eng begrenzten Umfang wird das Kleinklima veran-
dert. Das Schutzgut Mensch und das Schutzgut Landschaft werden gering be-
eintrachtigt.

Kultur- und sonstige Sachguter sind im Sinne der Umweltprufung § 2a BauGB
nicht betroffen.
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9 Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP)

9.1 Priafungsinhalt

Im Rahmen des naturschutzfachlichen Gutachtens zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP] wird untersucht, inwieweit gemeinschaftsrechtlich
geschutzte Arten [Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und alle Europai-
schen Vogelarten gemafd EU-Vogelschutzrichtlinie] von dem Vorhaben betrof-
fen sind bzw. betroffen sein kdnnen. Fur die (moglicherweise] betroffenen Arten
wird schliefdlich gepruft, ob vorhabensbedingt artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erflllt werden und wie
diese bei Bedarf vermieden werden kannen.

Uber den ,speziellen Artenschutz” hinaus wird erganzend auch auf eine denk-
bare Betroffenheit weiterer naturschutzrelevanter Arten eingegangen, um auch
diese Arten ggf. im Rahmen der Eingriffsregelung angemessen zu bertcksichti-
gen.

9.2 Datengrundlagen

Als Datengrundlagen wurden die Artenschutzkartierung, die amtliche Biotop-
kartierung sowie die Verbreitungskarten relevanter Arten in der Fachliteratur
bzw. in der Online-Hilfe des Bayer. Landesamts fur Umwelt [LfU] ausgewertet.
Auferdem erfolgte am 11.11.2019 eine Gebietshegehung zur Abschatzung der
potenziellen Habitateignung fur prufungsrelevante Arten und inwieweit natur-
schutzrelevante Arten betroffen sein konnen. Da diese Begehung erst nach der
Vogelbrutzeit durchgefuhrt werden konnte, beruhen die nachfolgenden Ausfuh-
rungen auf einer Potenzialabschatzung. Es kann aber zugesichert werden, dass
in Anbetracht der Gebietssituation und der Lebensraumausstattung auf dieser
Grundlage hinreichend gesicherte Aussagen getroffen werden kénnen.

9.3 Methodisches Vorgehen, Begriffshestimmungen und
Untersuchungsgebiet

Methodisches Vorgehen und Begriffsabgrenzungen der Untersuchung stutzen
sich auf die Empfehlungen des LfU und auf vielfaltige Erfahrungen mit der Be-
arbeitung von artenschutzrechtlichen Unterlagen basierend auf den Vorgaben
der Obersten Baubehaorde und der Bayerischen Verwaltung fur Landliche Ent-
wicklung.

Als Untersuchungsgebiet (UG] gilt das geplante Baugebiet und die angrenzen-
den Lebensraume bzw. ein Gebietsumgriff, innerhalb dessen [artspezifisch] in-
direkte Beeintrachtigungen oder Stérungen relevanter Arten denkbar sind. Im
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varliegenden Fall ist das unmittelbar betroffene Gehiet ausschlief3lich durch
Ackerflachen gepragt, die sich in nordliche Richtung grof3flachig und weitrau-
mig ausdehnen. Im Stdwesten und Westen grenzt eine bereits bestehende
Wohnbebauung bzw. die Staatsstraf3e 2124 und auf deren Westseite eine
grofdflachige Photovoltaikanlage an. Im Stiden wird das Gebiet von einem Wirt-
schaftsweg begrenzt, der sich am Nordufer des hier von West nach Ost verlau-
fenden Neuslinger Grabens bzw. Neuslinger Bachs entlang zieht. Der begra-
digte, strukturarme und im Trapezprofil grabenartig ausgebildete Bachlauf ver-
fugt sudlich des Vorhabensgehiets Gber keinerlei Begleitstrukturen; erstim
Stdosten des geplanten Baugebiets wird er vaon einem geschlossenen Uferge-
holzsaum begleitet. Weiter im Osten schliefden sich dann Obstbaumbestande
und Fichtenaufforstungen an. Stdlich des Wirtschaftswegs erstreckt sich ein
schmales Band mit Acker- und Wiesenflachen, an das weiter im Stden die
Siedlungsbereiche von Neusling angrenzen. Erwahnenswert ist schliefdlich noch
eine grofde frei stehende Eiche, die stdlich des Wirtschaftswegs am 6stlichen
Ortsrand der bestehenden Wohnbebauung im Stidwesten des geplanten Bau-
gebiets stockt.

Aus § 44 Abs.1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG kdnnen durch Vorhaben, die nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches im Geltungsbereich von Bebauungsplanen
zulassig sind, in Bezug auf die Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und auf die Europaischen Vogelarten gemafs Art. 1 der Vogelschutz-
richtlinie folgende Verbotstathestande ausgelost werden:

Schadigungsverbot:

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten/ Standorten wild lebender Pflan-

zen und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von wild lebenden Tieren oder ihrer Ent-
wicklungsformen bzw. Beschadigung oder Zerstérung van Exemplaren wild lebender Pflanzen oder ihrer
Entwicklungsformen.

Ein Verstof liegt nicht vor, wenn die ¢kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffe-
nen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Standorte im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Totungs- und Verletzungsverbot:

Signifikante Erhdhung des Tdtungsrisikos fur Exemplare, der durch den Eingriff oder das Vorhaben

betroffenen Arten infolge bau- oder betriebshedingter Auswirkungen.

Abweichend davon liegt ein Verstof nicht var,

- wenn die Beeintrachtigung das 7dtungs- und Verletzungsrisiko flir Exemplare der betroffenen Arten
nicht signifikant erhdhtund diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkann-
ten Schutzmafdnahmen nicht vermieden werden kann (§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BNatSchG];

- wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Mafdnahme, die auf den
Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschadi-
gung ader Zerstdérung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrachti-
gungen unvermeidbar sind (§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BNatSchG].

Die Verletzung oder T6tung von Tieren und die Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen,

die mit der Beschadigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten verbunden sind, wer-

den im Schadigungsverbot behandelt.

Stérungsverbot:
Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und

Wanderungszeiten.
Ein VerstoR liegt nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population fuhrt.
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Nachfolgend ist demnach zu untersuchen, inwieweit eine vorhabensbedingte
Erfullung dieser Verbotstatbestande denkbar ist, und wie dies im Bedarfsfall
vermieden werden kann.

9.4 Wirkungen des Vorhabens

Mit der geplanten Wohnbebauung kénnen folgende Wirkungen auf natur-
schutzrelevante Arten verbunden sein:

» Baubedingt sind (vorubergehende] Lebensraumverluste oder indirekte
Wirkungen durch Ablagerung von Baumaterial und vorubergehende In-
anspruchnahme von Flachen maglich. Aufderdem kommt es wahrend
der Bauzeit zu Stérungen insbesondere von Tierarten durch Larmimmis-
sionen (z.B. Baularm], durch Erschutterungen (z.B. Ruttel- und Verdich-
tungsarbeiten] und visuelle Stérungen (z.B. Bewegung der Baumaschi-
nen, Lichtreflexe u.a.), die sich auf benachbarte Habitate auswirken kon-
nen. Als ,Vorbelastungen” sind hier jedoch die bestehenden benachbar-
ten Siedlungsgebiete sowie die im Westen verlaufende Staatsstrafe an-
zuftihren.

= Durch das geplante Baugebiet gehen anlagebedingt ausschliefdlich
Ackerflachen verloren. Fur storungsempfindliche Arten ist die Hahitat-
eignung aufgrund der benachbarten Siedlungs- und Verkehrsflachen
eingeschrankt.

= Als betriebsbedingte Wirkungen sind Stérungen im Zuge der Wohnnut-
zung der Gebaude und des Wohnumfeldes denkbar, die sich auch auf
benachbarte Lebensraume auswirken kdnnen. Es bestehen jedoch auch
hier ,Vorbelastungen” durch die bereits vorhandenen Siedlungsgebiete
und Strafden mit ihrem Immissions- und Stérungspotenzial.

9.5 Madglicherweise betroffene Arten

Vorab ist darauf hinzuweisen, dass weder gemaf3 Artenschutzkartierung (aktu-
eller Stand] noch gemaf’ Biotopkartierung derzeit im Bereich des UG Vorkom-
men seltener bzw. gefahrdeter und somit naturschutzrelevanter Pflanzen- oder
Tierarten bekannt sind.

PFLANZEN

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

SAUGETIERE

Von den streng geschutzten Saugetierarten des Anhangs IVa der FFH-RL ist
hier potenziell allenfalls mit einigen Fledermausarten zu rechnen, die das UG
fur die Nahrungssuche nutzen. Da aber Quartiere weder von ,Gebaudefleder-
mausen” noch von ,,Baumfledermausen” betroffen sind, kénnen Schadigungen
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von Lebensstatten ebenso ausgeschlossen werden wie vorhabensbedingte To-
tungen und Verletzungen. Stérungen von Quartieren in den benachbarten Bau-
men bzw. Gehdlzstrukturen oder Gebauden sind grundsatzlich denkbar, aber in
Anbetracht der bestehenden ,Vorbelastungen” im Umfeld der bestehenden
Siedlungsbereiche mit Sicherheit nicht als erheblich einzustufen.

Als weitere prifungsrelevante Saugetierart konnte die Haselmaus (Muscardi-
nus avellanarius) potenziell im Bereich der bachbegleitenden Gehaolzstrukturen
im Stdosten oder in den weiter entfernt gelegenen Gehdlzbestanden vorkom-
men. Da aber in Gehdlzstrukturen nicht eingegriffen wird, werden durch das ge-
plante Vorhaben die Verbotstatbestande weder der Schadigungsverbot noch
das Tétungs- bzw. Verletzungsverbot ausgeldst. Die maglicherweise auftreten-
den bau- und betriebsbedingten Stérungen erreichen - vor allem auch in Anbe-
tracht der bestehenden ,Vorbelastungen” - keinesfalls die Schwelle der Erheb-
lichkeit und lésen daher ebenfalls keinen artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stand aus.

Weitere Saugetierarten des Anhangs IVa der FFH-RL sind im Einflussbereich
des Varhabens nicht zu erwarten. Selbst Hinweise auf den artenschutzrechtlich
relevanten Biber [ Castor fiber] kannten am Neuslinger Graben/Bach nicht fest-
gestellt werden.

REPTILIEN

Als einzige Reptilienart des Anhangs IVa der FFH-RL kdnnte potenziell allenfalls
die Zauneidechse (Lacerta agilis) am Gewasserufer des Neuslinger Gra-
bens/Bachs im Stden und in den Gehdlzsaumen im Stidosten vorkommen. Da
in diese potenziellen Lebensraumstrukturen aber nicht eingegriffen wird, kann
eine unmittelbare Betroffenheit ausgeschlossen werden. Ebenso sind magliche
indirekte bau- oder betriebsbedingte Stérungen keinesfalls als erhehlich einzu-
stufen, weil aufgrund der suboptimalen Habitatbedingungen keine nachteiligen
Auswirkungen auf die lokale Population zu erwarten sind.

INSEKTEN

Sowohl Tagfalterarten als auch Nachtfalterarten des Anhangs IVa der FFH-RL
sind mit Sicherheit nicht betroffen, da im Einflussbereich des Vorhabens geeig-
nete Habitate und essentielle Raupenfutterpflanzen dieser teilweise monopha-
gen Arten fehlen. Artenschutzrechtlich relevante Kafer- oder weitere Insekten-
arten sind im unmittelbar betroffenen Gebiet nicht zu erwarten. Sollten in den
benachbarten Geholzbestanden solche Arten vorkommen, kann eine relevante
Betroffenheit ausgeschlossen werden.

UBRIGE ANHANG-IV-ARTEN

Bei den Ubrigen Tierarten bzw. Tierartengruppen des Anhangs IVa der FFH-RL
ist mit sehr hoher Sicherheit anzunehmen, dass sie aufgrund ihrer artspezifi-
schen Verbreitungsgebiete oder der Lebensraumausstattung im UG weder ak-
tuell noch potenziell vorkommen kénnen.
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VOGEL

Abgesehen von Nahrungsgasten, Wintergasten und Durchzlglern, bei denen ar-
tenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen und Stérungen von vorne her-
ein ausgeschlossen werden kénnen, sind unter den Vogelarten im UG lediglich
Vogelarten zu behandeln, die Ublicherweise auf dem Boden in der offenen Feld-
flur oder an Gewassern oder in Gehdlzstrukturen, wie hier in der alten Eiche bzw.
in den Uferbegleitgehdlzen, bruten konnen.

Brutreviere von bodenbrutenden Vogelarten sind aber im Bereich des geplanten
Baugebiets in Anbetracht der benachbarten Siedlungsflachen und Straf3en mit
ihren Stérungseinflissen und Kulissenwirkungen nicht zu erwarten. Die Feldflur
im Norden ist sehr grofdflachig und weitraumig ausgedehnt, so dass auch das
Vaorrticken der Siedlungsentwicklung weiter nach Norden in die offene Feldflur
zu keinen nennenswerten Verlusten potenzieller Lebensraume fuhrt. Folglich
wird durch das Vorhaben weder das Schadigungsverbot noch das Totungs-
bzw. Verletzungsverbot ausgeldst. Mogliche Storungswirkungen auf weiter im
Norden in der offenen Feldflur gelegene Brutreviere sind zwar denkbar, sie sind
aber keinesfalls als erheblich im Sinne eines artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestands einzustufen.

Als weitere maglicherweise indirekt betroffene Vogelarten sind als Brutvogel,
die Ublicherweise in Baumen und Geholzstrukturen briten, beispielsweise
Dorngrasmtucke, Goldammer, Grunspecht oder Neuntoter zu erwarten. Die loka-
len Populationen dieser ungefahrdeten oder auf der Vorwarnliste gefuhrten Vo-
gelarten weisen aber einen noch relativ glinstigen Erhaltungszustand auf und
gelten nicht als besonders storungsempfindlich, so dass - insbesondere auch
in Anbetracht der ,Vorbelastungen” durch die bestehenden Siedlungsflachen
und Strafden - durch das Vorhaben keine erheblichen Stérungen im Sinne eines
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestands verursacht werden.

Eine indirekte Betroffenheit durch Stérung von Vogelarten mit Brutplatzen an
Gewassern, die wie Eisvogel oder Teichhuhn aufgrund ihrer Verbreitungsgebiete
hier potenziell zu erwarten waren, ist mit Sicherheit nicht anzunehmen, da der
Bachlauf aufgrund seiner grabenartigen Ausbildung mit Trapezprofil keine po-
tenziellen Brutplatze fur diese Arten bietet.

Erganzend ist anzumerken, dass die Vogelarten, die ublicherweise in Geholz-
strukturen bruten, mittelfristig von den geplanten Gehdlzpflanzungen am Sied-
lungsrand des neuen Baugebiets sogar profitieren kdnnen.

WEITERE NATURSCHUTZRELEVANTE ARTEN

Seltene bzw. gefahrdete Pflanzen- oder Tierarten, die nicht im Sinne einer spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Prifung zu untersuchen sind, sondern im Zu-
sammenhang mit der Eingriffsregelung als naturschutzrelevante Arten zu be-
handeln waren, sind im Einflussbereich des geplanten Baugebiets kaum zu er-
warten.

Ausfertigung vom 18.12.2019 32



ARGE BEGRUNDUNG ZUM
IB WEISS & SO+ BEBAUUNGSPLAN NACH § 13 B BAUGB , WA SPECKWIESACKER NEUSLING”

9.6 Mafinahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen oder
Stdrungen

Um die Restrisiken einer Beeintrachtigung von Individuen bzw. Gelegen von Bo-
denbrutern oder anderer typischer Pflanzen- und Tierarten, die in Ackerflachen
leben, zu umgehen, sollte die Baufeldraumung bzw. varbereitende Baumafinah-
men wie der Oberbodenabtrag aufderhalb der Vegetationsperiode bzw. der Brut-
und Aufzuchtzeit der Végel und damit zwischen 1. Oktober und 28. Februar er-
folgen. Dadurch kénnen z.B. auch relevante Stérungen von evtl. in benachbar-
ten Lebensraumen brutenden Vogeln verringert werden, da diese in der Brutzeit
bei der Brutplatzwahl fur sie ausreichende Abstande einhalten kdnnen.
Mafdnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(vorgezogene Ausgleichsmafdnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG] sind im
vorliegenden Fall nicht notwendig.

9.7 Prifung der Verbotstatbestdande und Fazit

Abschliefdend ist festzuhalten, dass durch das geplante Baugehiet in Bezug auf
die prufungsrelevanten Arten keine Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs.
1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgelost werden.

Ebenso sind im Zusammenhang mit dem geplanten Baugebiet keine Beein-
trachtigungen weiterer naturschutzrelevanter Arten zu erwarten.

10 Abhandlung der Eingriffsregelung

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