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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.1 Anlass der Planung

Der Gemeinderat Wallerfing hat am 20.08.2019 die Aufstellung des Bebauungs- und
Grunordnungsplans ,WA Ramsdorf” beschlossen. Der Bebauungsplan umfasst fol-
gende Flursticke der Gemarkung Ramsdorf:

- TF Flur-Nr. 244
- TF Flur-Nr. 256
- TF Flur-Nr. 257
- TF Flur-Nr. 261
- TF Flur-Nr. 262 und
- TF Flur-Nr. 265

Das neue Wohngehiet schliefdt sich unmittelbar stdlich an bestehende Siedlungsfla-
chen an.

12 Ziel und Zweck der Planung

Fir die beabsichtigte Entwicklung des Wohngebietes mussen mit der varliegenden
Bauleitplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Der Be-
bauungsplan wird gemaf3 § 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, der
hierzu im Parallelverfahren geandert wird.

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

Fur das neuausgewiesene Wohngehiet wird vorliegender Bebauungsplan mit integrier-
ter Grinordnung aufgestellt. 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.

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

Die Gemeinde Wallerfing hat in der Sitzung des Gemeinderates vom 20.08.2019 die
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit integrierter Grunordnung fur das Allgemeine
Wohngehiet ,,Ramsdorf” beschlossen.

Mit der Wohngehietsausweisung ,WA Ramsdorf” wird beabsichtigt, den értlichen Be-
darf an Bauland zu decken und Bauwillige var Ort zu halten und somit den Ortsteil
Ramsdorf zu starken und zu sichern.

Ausflihrung vom 20.08.2019 A
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2 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtsgulltigen Flachennutzungsplan wird das zuklnftige Baugebiet , WA
Ramsdorf” als Aufdenbereichsflache dargestellt.
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Abbildung 1: Ausschnitt derzeitiger Fldchennutzungsplan, rotumrandet = geplantes Wohngebiet ,, WA
Ramsdorf”

Im Parallelverfahren werden diese AuRenbereichsflachen zukunftig als Wohnhebauung
dargestellt. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen werden somit geschaffen.

Ausfuhrung vom 20.08.2019 S
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3 Potentiale der Innenentwicklung

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

Flr den Ortsteil Ramsdorf-Reitherg wurde festgestellt, dass 6 klassische Baulticken
vorhanden sind. Leerstande kammen in Ramsdorf-Reitberg nicht vor.

Mittlerweile werden von den 6 Baulticken eine Parzelle bebaut. Fir den Bereich Rams-
dorf-Reitberg wurde zudem eine Klarstellungssatzung erlassen.

Im Rahmen der Erfassung der Innenentwicklungspotentiale wurde bei allen Eigentu-
mern die Bereitschaft zur Veraufderung der genannten Baullicken abgefragt. Eine Ver-
kaufsbereitschaft von Seiten der Eigentimer wurde nicht signalisiert. Vielmehr wird
wahrscheinlich die kurz- bis mittelfristige Bebauung der freien Bauparzellen / Baulli-
cken durch die Eigentumer selbst angestrebt.

Potentiale zur Innenentwicklung, sind wie beschrieben, im Gemeindegehiet 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 drtlichen Bedarfs an Wohnbauflachen ist die Ge-
meinde Wallerfing veranlasst, ihre Siedlungsentwicklung im vorliegenden Geltungsbe-
reich zu generieren. Der Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im
Sinne des § 1a BauGB wird entsprochen, da rund 8 Bauparzellen mit einer ausgewoge-
nen und vertraglichen Parzellengréfie ausgewiesen werden. Zudem ermaglicht die
Festsetzung einer mdglichen Wandhéhe von 6,7 m eine flachensparende Bebauung.

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

4 Ausgangssituation

4.1 Lage im Ortszusammenhang

Das flir die Bebauungsplanaufstellung betroffene Gebiet liegt zwischen Ramsdorf und
Reitberg und schliefdt unmittelbar an die bestehenden Siedlungsflachen an.

Die Flachen des Baugehiets miissen durch eine neu zu bauende Erschliefdungsstrafde
von der Ortsstrafde im Osten aus erschlossen werden.

Ausfiihrung vom 20.08.2019 6
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Abbildung 2: Ausschnitt Te opografische Karte

Bei der Flache des Baugebietes handelt es sich um einen nach Stden abfallenden
Hang, der terrassenartig geformt ist.

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes , WA Ramsdorf” umfasst eine Gesamtflache
von ca. 7.500 m#

4.2 Regionale Lage und Gemeindestruktur

Die Gemeinde Wallerfing liegt in der Planungsregion Donau-Wald.
Die Nachbargemeinden sind:
= im Norden Aholming
im Stden Eichendorf
im Westen Oberporing
im Osten Buchhofen
im Sudosten Osterhofen

Ausflihrung vom 20.08.2019 7
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Abbildung 3: Angrenzende Nachbargemeinden, Quelle Wikipedia

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

Das Gemeindegebiet umfasst insgesamt ca. 20,77 km? in einer Hohenlage von durch-
schnittlich 357 m uber dem Meer.

Zum 31.12.2018 wies die Gemeinde Wallerfing einen Bevdlkerungsstand von 1.303
Einwohnern laut dem bayerischen Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung auf.

4.3 Derzeitige Nutzung

Das Planungsgehiet wird derzeit zum Teil ackerbaulich genutzt. Weitere Flachen stel-
len eine landwirtschaftliche Stilllegung dar. Die Flachen des Bebauungsplans sind teil-
weise im Eigentum der Gemeinde Wallerfing bzw. werden derzeit erworben. Ferner
bleiben jedoch einige Parzellen im Privatbesitz, da diese kurzfristig durch die Eigentu-
mer bebaut werden sallen.

Ausfuhrung vom 20.08.2019 8
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4.4 Umgebungshebauung, Infrastruktur

Die Umgebungsbebauung ist gepragt von Einzelhausern mit weitgehend 2 Vaollge-
schossen.

Folgende Entfernungen [Luftlinie] zur verkehrlichen / sozialen Infrastruktur sind vor-
handen:

= QOrtsmitte Wallerfing ca. 1,2 km

» Grundschule Oberporing 5,6 m

= Mittelschule Wallerfing 1,3 km

=  kath. Kirche 360 m

» Kindergarten Wallerfing 1,1 km

= ortliche Einkaufsmaoglichkeiten in Wallerfing 1,2 km

Die Gemeindeverwaltung befindet sich im Schloss Niederpdring und gehort zur Verwal-
tungsgemeinschaft Oberpéring. Diese Raumlichkeiten befinden sich in ca. 5,4 km Ent-
fernung [Luftlinie).

4.5 Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung des Ortsteils Ramdorf gewahrleisten die Staatsstrafsen St2114
in Richtung Oberpdéring und in Richtung Osterhofen sowie die St2124 in Richtung
Plattling und in Richtung Eichendorf. Die Entfernung zur Autobahn A 92 betragt ca. 14
km [Luftlinie].

4.6 Boden- und Grundwasserverhéltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen gemaR der Ubersichtsbodenkarte
(M 1:25.000] fast ausschlieRlich Pseudogley-Braunerde aus Kryolehm bis -schluffton
(Lésslehm mit sandiger Beimengung unterschiedlicher Herkunft]vor.

Das Gebiet 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:

= [D-2-7343-0311: Verebnetes Grabenwerk var- und frihgeschichtlicher Zeit-
stellung, Siedlung des Neolithikums, u.a. der Stichbandkeramik/Gruppe Ober-
lauterbach sowie der Urnenfelder- und Latenezeit.

= [D-2-7343-0308: Mittelnealithisches Grabenwerk mit Kreisgrabenanlage, Sied-
lung der Linear- und Stichbandkeramik, der Gruppe Oberlauterbach, der
Mlnchshofener Gruppe, der Bronze- oder Urnenfelderzeit, der Urnenfelderzeit
und der mittleren bis spaten Laténezeit.

Ausfiihrung vom 20.08.2019 9
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Flr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gern. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandi-
gen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu bean-
tragen ist.

Abbildung 4: Ausschnitt Bayernvie wer Denkmé/

4.8 Altlasten

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

4.9 Immissionen

Das Baugebiet grenzt unmittelbar an landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die land-
wirtschaftliche Nutzung unterliegt gegentber der Planung dem Rucksichtnahmegebot,
dies ist neben der Anwendung der "guten fachlichen Praxis" mit den entsprechenden
Einschrankungen zu berlicksichtigen bzw. im ortslhblichen Rahmen hinzunehmen. Im
Wesentlichen betriff 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, ja nach Sai-
son und Witterung.

Ausflihrung vom 20.08.2019 10
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S5 Regionalplan

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

W i3 L
Obzatpbring ‘"-. | L

Buchhofe Mgy T

Wallerfing

Abbildung 5: Ausschnitt Pég/éna/p/an

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 Einzelhauser mit max. zwei Wohneinheiten zulassig. Bei zwei Wohneinheiten

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

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

Die Gebaudestellungen sind innerhalb der Baugrenzen frei wahlbar und ermaéglichen
eine optimale Ausrichtung im Hinhlick auf Dach-Photovaltaikanlagen. Allen Wohnge-
bauden kénnen Frei- und Grunflachen in attraktiver Sidwestlage zugeordnet werden.

Aufgrund der Lage am Ortsrand mit bisheriger landwirtschaftlicher Nutzung, ist aus
grinordnerischer Sicht eine wirksame Eingrinung durch breite Gehélzstrukturen auf
privatem Grund das vorrangige Ziel. Die Ortrandeingriinung wird zeichnerisch festge-
setzt.

Ausfuhrung vom 20.08.2019 11
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Zudem ist soweit moglich die vorhandene Terrassenstruktur mit ihren schmalen Ran-
ken zu erhalten. Dies wird durch die Festsetzungen unter Ziffer 7.4 gewahrleistet. Hier
wird festgesetzt, dass das hestehenden Gelande auf den einzelnen Bauparzellen so-
weit maglich zu erhalten ist und Gelandeauffullungen bzw. -abgrabungen nur zur An-
gleichung an die Erschlieungsstrafde sowie zur Erschliefdung der Haupt- und Neben-
gebaude zulassig sind. An den Parzellengrenzen zur freien Landschaft ist das Gelande
an das naturlich vorhandene Niveau anzugleichen. Das terrassenartige Gelanderelief
istin ihren Grundzlgen zu erhalten. Auf Stitzmauern jeglicher Art ist zu verzichten.

6.2 Verkehrserschlief3ung

Das geplante Baugebiet wird Giber eine neue Erschliefdungsstrafie Giber die Ortsstrafie
im Osten erschlossen. Die Erschliefdungsstrafie fihrt in Ost-West-Richtung uber die
vorhandene Boschung hoch zum Baugehiet und wird in Richtung Stiden dem Gelande
hochgefuhrt. Die Erschlieflungsstrafse endet mit einem flir 3-achsige Mullfahrzeuge
geeigneten Wendehammer.

Innerhalb des Baugehietes weist die Erschliefungsstrafie einen Querschnitt von 6,0 m
auf.

202 AT ' \
enoder -kanal — ~ \ 7/

4 /
2 il S S
et e AL

i Or P
I i
30
3 ! 03 m2
| - oS o6d 7 ma
65 44— ' S
' e —
123 m? 30' 60 30

h\wkl1
=
—
=
=%

Abbildung 6: Ausschnitt BPlan
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In Richtung Westen wird zudem auf Hohe der Parzellen 2 und 3 ein Stichweg in Rich-
tung Ausgleichsflachen gefuhrt. Dieser Stichweg dient zum einen der Erschliefiung der
Parzelle 3 und zudem wird hier der erforderliche Regenwasserkanal auf 6ffentlichem
Grund in Richtung RRB geflihrt. Gleichzeitig kann hierdurch auch die Ausgleichsflache
fur Pflegemafsnahmen angefahren werden.

6.3 Hohenlage und Hihe der Gebaude

Fir die Gebaude werden Wandhdhen [bezogen auf das natlrliche Gelande] und Dach-
neigungen festgesetzt. Die magliche Wandhohe mit 6,50 m ermaglicht eine flachen-
sparende Bauweise mit max. zwei Vollgeschossen.

Abweichend von Art. 6 Abs. 9 BayBO durfen Garagen einschlieRlich deren Nebenradume
anstatt einer mittleren Wandhdéhe von 3,00 m eine mittlere Wandhéhe von 3,50 m auf-
weisen. Fur freistehende Gartengeratehauschen in Grenznahe gilt dies nicht.

6.4 Grinordnung

Zur Durchgriinung des Baugehbietes wird zudem je angefangenen 300 m?2 nicht Giber-
baute Grundstucksflache die Pflanzung eines Laubbaumes oder eines Obstbaumes
festgesetzt.

Entlang der Grundstlckgrenzen (Siid- und Nordgrenze des Baugehiets] zur freien
Landschaft ist gemafd den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ein Ortsrand
mit freiwachsenden Hecken aus heimischen Wildstrauchern auszubilden. An der Ost-
und an der Westgrenze des Baugebiets sind bereits ausreichende Eingrinungsstruktu-
ren varhanden.

6.5 Abwasser-/ Niederschlagswasserentsorgung

In der Ortschaft Wallerfing ist an die gemeindliche Klaranlage in Neusling angeschlos-
sen. Das neue Baugehiet wird im Trennsystem erschlossen.

Niederschlagswasser wird dem vorgesehenem Regenrtlickhaltebecken [Flurstlick Flur-
Nr. 244] zugefuhrt und gedrosselt in den bestehenden Varfluter eingeleitet.

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

6.6 Ldschwasserversorgung

Als notwendige Loéschwassermenge 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.

6.7 Stromversorgung / Trassen

Die Stromversorgung des Wohngebiets erfolgt (iber die Bayerwerk AG und wird somit
gewahrleistet.

Ausfiihrung vom 20.08.2019 13
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In der Erschliefdungsstrafde sind Trassen fur die Unterbringung aller Versorgungstrager
vargesehen.

6.8 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Uber den ZAW Donau-Wald. Die Abfallbehalter sind dabei
an den Abfuhrtagen an der Erschliefdungsstrafie bereitzustellen.

6.9 Auswirkungen, Beeintrachtigungen

Verkehr

Durch die Ausweisung van 8 Bauparzellen wird der Individualverkehr durch die zukUnf-
tigen Anwohner entsprechend zunehmen. Wahrend der Bauphasen herrscht reger
Baustellenverkehr. Das Verkehrsaufkommen entspricht jedoch einer normalen Wohn-
gebietsnutzung.

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 berlicksichtigt,
insbesondere werden hier nur 8 neue Parzellen entstehen, das einer langerfristigen
und nachhaltigen Bauleitplanung fur den Ortsteil Ramsdorf-Reitberg entspricht.

Bodenordnende Mafdnahmen

Eine Neuparzellierung der Flachen flir den Geltungshereich erfolgt im Rahmen der vor-
liegenden Bauleitplanung. Es entstehen Bauparzellen mit einer Grofde zwischen 616
und 1028 m2. Auf eine ausgewaogene Verteilung der entsprechenden Parzellengréfen
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 Waohnen.

Das Maf3 der Nutzung ist im Bebauungsplan durch Festlegung der maximal zulassigen
Grundflachenzahl [GRZ] von = 0,35 bestimmt. Bei einem 700 m? Grundstutck dirften
somit 245 m? uberbaut werden. Die zulassigen Grundflachen dirfen durch Garagen,
Stellplatze und ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu 50 vom Hundert (iber-
schritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 gemaf? § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO.
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Die zulassige Geschofdflachenzahl gemafs § 20 BauNVO wird mit 0,60 festgesetzt. Die
Geschoféflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschofiflache je Quadratmeter
Grundstlcksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO0 zulassig sind.

7.2 Bauweise und Giberbaubare Grundstticksflachen

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

7.3 Festlegung privater Griinflachen

Die Stid- und Nordgrenze des neuen Baugebietes soll durch heimische Laubbaume und
Straucher in einem im Uberwiegenden Fall 5 m breiten Streifen ab Grundstucksgrenze
wirksam eingegrunt werden. Zur Durchgriinung der Parzellen ist pro 300 m? nicht
Uberbauter Grundstticksflache ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse Il oder ein
Obstbaum zu pflanzen.

Die vorgegebenen Pflanzlisten entsprechen der potentiell naturlichen Vegetation far
den Standort des Baugebiets. Fir die festgesetzten Pflanzungen werden die angefuhr-
ten Arten empfaohlen.

7.4 Gelandeverdanderungen und Angleichung des neuen Geldndes

Beim bestehenden Gelande handelt es sich um einen nach Nord-Sud abfallenden
Hang. Die varhandene Terrassenstruktur mit ihren schmalen Ranken soll in ihren
Grundzlgen erhalten werden. Dies wird durch die Festsetzungen unter Ziffer 7.4 ge-
wahrleistet. Hier wird festgesetzt, dass das bestehenden Gelande auf den einzelnen
Bauparzellen soweit maéglich zu erhalten ist und Gelandeaufflillungen bzw. -abgrabun-
gen nur zur Angleichung an die Erschliefdungsstrafde sowie zur Erschliefdung der
Haupt- und Nebengebaude zulassig sind. An den Parzellengrenzen zur freien Land-
schaft ist das Gelande an das naturlich vorhandene Niveau anzugleichen. Auf Stlitz-
mauern jeglicher Art ist zu verzichten.

7.5 Festlegung der Hohenlage der Gebdude und Wandhdhen

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

7.6 Dachformen, -farben und Firstrichtungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur Hauptgebaude mit Satteldacher zu-
lassig, da diese Dachform durch die Umgebungsbebauung bestimmt wird. Das zuk(inf-
tige Baugebiet soll sich nahtlos in ihre Umgebung integrieren. Flir Garagen, Nebenge-
baude und Anbauten sind auch Flachdacher mit Dachbegrinung oder auch Pultdacher
erlaubt.

Eine Firstrichtung wird nicht zwingend vorgegehen, dadurch ist eine energetisch opti-
male Ausrichtung der Gebaude jederzeit moglich.
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7.7 Stellplatze und Garagen

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

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

7.8 Hinweise

Als allgemeine Hinweise werden im Bebauungsplan die Punkte ,Bodendenkmaler”,
~Landwirtschaft / angrenzende Nutzungen”, ,Wassergefahrdende Stoffe” sowie ,Maf3-
nahmen zum Schutz var Starkregenereignissen und Sturzfluten” angeflhrt.

8 Grinordnung, Natur und Umwelt

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

Der Geltungshereich umfasst ausschlielich intensiv genutzte Ackerflachen, Stillle-
gungen, naturnahe Hecken, eine Streuobstwiese (als Ausgleichsmafinahme fur ein pri-
vates Bauvorhaben] sowie eine Kurzumtriebsplantage. Angrenzend sind biotopkar-
tierte Flachen varzufinden, die jedoch durch die vorliegende Planung nicht berthrt
sind.

Sonstige Schutzgehiete kammen innerhalb des Geltungsbereiches nicht vor.

Durch die griinordnerischen Festsetzungen wird eine ausreichende Durchgrinung des
Plangebiets sichergestellt. Pro angefangene 300 m2 nicht Uberbaute Grundstlcksfla-
che ist mindestens ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse Il oder ein Obstbaum
zu pflanzen. Zudem wird f(ir die Aushildung eines Ortsrandes ein mind. S m breiter
Pflanzstreifen auf den einzelnen Bauparzellen gemafs den zeichnerischen Festsetzun-
gen bereitgestellt, bepflanzt und dauerhaft erhalten. Alle weiteren Freiflachen werden
als Rasen oder Wiese ausgebildet.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege [BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 7] sollten hierdurch ausreichend bertcksichtigt
sein.

8.1 Ziele der Griinordnung

= Sicherung einer ausreichenden Ortsrandeingrinung

» Durchgriinung des Baugebietes auf den privaten Bauparzellen und zum offent-
lichen Strafdenraum hin

» Fdrderung des Wohnumfeldes

Ausfiihrung vom 20.08.2019 16



SO+ BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,WA RAMSDORF"

8.2 Mafinahmen

» Pflanzung von mittel- his grofRkronigen 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

Daruber hinaus sind in den textlichen Hinweisen zum Bebauungsplan die ortstypi-
schen, empfohlenen Gehdlze in der Pflanzliste enthalten.

Magliche Eingriffe werden durch die Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen und
den griinordnerischen Festsetzungen gemindert.

8.3 Flachenzusammenstellung

Flache % - Anteil
Bauparzellen WA 6.465 m? 86,2 %
Offentliche Verkehrsflachen 892 m? 11,9%
Offentliche Griinflache 143 m? 1,9 %
Gesamtflache Bebauungsplan 7.500 m2 100 %

9 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen einschlief3lich der Prognose bei Durch-
fithrung der Planung [Umweltbericht])

Im Rahmen des Verfahrens wird eine Umweltprifung [UP] durchgefuhrt und ein Um-
weltbericht gemaf den §§ 2 Abs.4 und 2a BauGB erstellt.

Der Umweltbericht ist im Rahmen des Planverfahrens - entsprechend dem Stand der
Planung - fortzuschreiben. Das Ergebnis der UP ist bei der Abwagung gemafs § 1 Abs.7
BauGB zu berticksichtigen.

9.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Wallerfing beahsichtigt die Entwicklung des Baugebiets da diese Flachen
aufgrund der aktuellen und der sich abzeichnenden Bedarfslage benétigt werden. Im
Ortsteil Ramsdorf-Reitherg sind derzeit keine gemeindlichen Bauparzellen zu erwer-
ben. Grundstulcke innerhalb des Ortsteiles stehen der Gemeinde ebenfalls nicht zur
Verfligung bzw. kdnnen nicht erworben werden. Eine Verdichtung der Bebauung im
Ortsinnenraum ist daher nicht maglich.

Die gemeindliche Planung zur Sicherstellung von Wohnbauland fir den Ortsteil Rams-
dorf ist auf einem Zeitraum von 5 - 10 Jahren ausgerichtet.
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9.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlief3lich der Prognose bei Durchfithrung der Planung

Im Folgenden werden die umwelthezogenen Auswirkungen flir die von der Wohnge-
hietsausweisung 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.

Mafdgehlich fur die Beschreibung des Umweltzustandes im Rahmen der Umweltpru-
fung ist der derzeitige Zustand'.

9.3 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 zukiinftig Versiegelungen bzw. Uberbauungen durchgefiihrt.

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.

9.4 Schutzgut Boden

Beschreibung: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen gemaR der Uber-
sichtsbodenkarte [M 1:25.000] fast ausschliefdlich Pseudogley-Braunerde aus Kryo-
lehm bis -schluffton (Losslehm mit sandiger Beimengung unterschiedlicher Herkunft]
vor.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt wird Boden gegentliber dem jetzigen Zustand
im Bereich der Baufenster und der jeweiligen Erschliefdung tiberbaut und versiegelt.
Weitere Veranderungen des Bodens sind durch Abgrabungen und Aufflllungen im Rah-
men der textlichen Festsetzungen maglich.

Durch die textliche Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung wird der Anteil der
versiegelten und Uberbauten Flachen auf ein bestimmtes Hochstmafs begrenzt.

Lvgl. 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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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 Ackerflache 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.

9.5 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 kdnnen die Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung und da-
mit die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser vermindert werden.

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

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

9.6 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung: Auf den Flachen des Bebauungsplans kommen nachfolgender Bestand
vor:

» intensiv genutzte Ackerflache

» naturnahe Hecke

=  Kurzumtriebsplantage

» Grunlandbrache < 5 Jahre

» (Obstwiese < 30 Jahre

= degradierte Magerstandorte

Das Vorkommen naturschutzfachlich bedeutsamer Tier- und Pflanzenarten konnte
nicht nachgewiesen werden.

Auswirkungen: Im Allgemeinen besitzen die genannten Bestandstypen eine geringe bis
mittlere Wertigkeit als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen. Teilweise werden die vor-
kommenden Biotoptypen durch Gebaude und Verkehrsflachen Gberbaut und somit
dem Schutzgut Tiere und Pflanzen entzogen. Demgegentber werden jedoch auch in-
tensiv genutzte Ackerflachen oder Intensivgrinland durch die vorliegende Planung in
private Grunflachen mit einer extensiveren Nutzung umgewandelt und Pflanzmafdnah-
men durchgefuhrt.
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Die Lebensraumausstattung flir Tiere und Pflanzen wird in Abhangigkeit der jeweiligen
Nutzungsintensitat entsprechend erhdht.

Ergebnis: Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind daher allenfalls ge-
ringe Auswirkungen zu erwarten. Es kann sogar mit einer gewissen Verbesserung der
Lebensraumausstattung im Bereich der bisherigen intensiven Nutzung gerechnet wer-
den.

9.7 Schutzgut Mensch (Erholung, Larmimmissionen)

Beschreibung: Die Erholungsfunktion fur den Geltungshbereich kann als gering eingestuft
werden. Das Gehiet weist zwar sehr unterschiedliche und strukturreiche Biotoptypen
var, jedoch ist es zur Erholungsnutzung nicht erschlossen.

Durch die Ausweisung des Wohngebiets kdnnen nun private Granflachen mit einer ho-
heren Aufenthaltsqualitat geschaffen werden.

Im weiteren Umfeld ist die freie Landschaft gut Uber Feld- und Forstwege erschlossen.

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 Aufwertung mit einer entsprechen-
den Erschliefung.

Durch die Ausweisung des Wohngehiets 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 Wohngehiets fuhrt bezogen auf die Erholung zu keinen
Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Mensch. Durch Larmimmissionen kdnnen ge-
ringe Beeintrachtigungen auftreten.

Immissionen aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bewegen sich im
artstiblichen und hinnehmbaren Rahmen.

9.8 Schutzgut Landschaft

Beschreibung: Der Geltungsbereich des Bebauungsplans stellt eine strukturreiche
Landschaft mit einem terrassenartigem Relief dar. Neben naturnahen Strukturen
kommen jedoch auch intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen var.

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

Auswirkungen: Durch die Ausweisung des Baugehiets werden Flachen in der Agrar-
landschaft beansprucht. Durch das Wohngehiet findet eine Durchgrtinung des Gel-
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tungsbereiches statt. Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind als gering ein-
zustufen, da im Rahmen entsprechender Festsetzung auch gewahrleistet werden saoll,
dass das terrassenartige Relief in seinen Grundzlgen erhalten bleibt.

Ergebnis: Durch die grunordnerischen Festsetzungen wird eine Einbindung der Bebau-
ung in die Landschaft gewahrleistet. Zudem wird die terrassenartige Landschaft in ih-
ren Grundzigen geschitzt und erhalten Somit sind im Hinblick auf das Schutzgut
Landschaft insgesamt geringe bis max. mittlere Auswirkungen zu erwarten.

9.9 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung: Im Bereich des geplanten Wohngebhietes finden sich gemaf3 Bayern-
Viewer Denkmal keine Hinweise auf Bodendenkmaler wieder. Jedoch befinden sich div.
Bodendenkmaler im naheren Umgriff zum geplanten Baugebiet:

= D-2-7343-0311: Verehnetes Grabenwerk var- und frihgeschichtlicher Zeit-
stellung, Siedlung des Neaolithikums, u.a. der Stichbandkeramik/Gruppe Ober-
lauterbach sowie der Urnenfelder- und Latenezeit.

= [-2-7343-0308: Mittelneolithisches Grabenwerk mit Kreisgrabenanlage, Sied-
lung der Linear- und Stichbandkeramik, der Gruppe Oberlauterbach, der
Minchshdfener Gruppe, der Bronze- oder Urnenfelderzeit, der Urnenfelderzeit
und der mittleren bis spaten Laténezeit.

Flr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandi-
gen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu bean-
tragen ist.

Abbildung 7: Ausschnitt Bayernviewer Denkmal
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Auswirkungen: Zur Klarung der Auswirkungen sollten vorlaufende Sondierungen durch-
geflhrt werden.

Ergebnis: Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter kénnen erst nach erfolgten Sondie-
rungen ermittelt werden.

9.10 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.

9.11 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfithrung der Planung

Ohne Umsetzung des Behauungsplans wirden im Geltungsbereich weiterhin landwirt-
schaftliche Nutzflachen vorherrschen und die naturnahen Strukturen im Plangebiet
wirden erhalten bleiben. Es wirde keine Versiegelung von Flachen stattfinden. Eine
Durchgriinung des Baugebiets ware hinfallig.

9.12 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4c BauGB 2004 mussen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen,
die aufgrund der Durchflihrung des Bauleitplans eintreten, tberwachen [Monitoring].
Dadurch sollen insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen frithzeitig ermittelt
werden, sodass die Gemeinden in der Lage sind, geeignete Mafsnahmen zur Abhilfe zu
schaffen. Das Manitoring ist von der Gemeinde durchzufthren.

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

Magliche Manahmen 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

Landschaft Uberwachung der Abgrabun- | beim Baugenehmigungsver-

gen / Auffiillungen, Erhalt des | fahren, bei der Bauahnahme
Gelandereliefs

Neben der Uberwachung des erheblich betroffenen Schutzguts Boden [Nachweis er-
folgt Uber die Einhaltung der GRZ], sallte auch die Durchfuhrung der Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen sowie die Umsetzung der Pflanzgebote kontrolliert werden.
Die Umsetzung der Festsetzungen zur Griinordnung sind im Eingabeplan oder (iber ei-

nen qualifizierten Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag / Genehmigungsfreistel-
lungsverfahren nachzuweisen.
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9.13 Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung (saP)

Prifungsinhalt
Im Rahmen des naturschutzfachlichen Gutachtens zur speziellen artenschutzrechtli-

chen Prufung (saP] wird untersucht, inwieweit gemeinschaftsrechtlich geschutzte Ar-
ten [Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und alle Europaischen Vogelarten gemaf3
EU-Vogelschutzrichtlinie] von dem Vorhaben betroffen sind bzw. betroffen sein kon-
nen. Fur die (mdglicherweise] betroffenen Arten wird schliefdlich gepruft, ob vorha-
bensbedingt artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erfullt werden und wie diese bei Bedarf vermieden werden kénnen.

Uber den ,speziellen Artenschutz” hinaus wird erganzend auch auf eine denkbare Be-
troffenheit weiterer naturschutzrelevanter Arten eingegangen, um auch diese Arten
ggf. im Rahmen der Eingriffsregelung angemessen zu bertcksichtigen.

Datengrundlagen

Als Datengrundlagen wurden die Artenschutzkartierung, die amtliche Biotopkartierung
sowie die Verbreitungskarten relevanter Arten in der Fachliteratur bzw. in der Online-
Hilfe des Bayer. Landesamts fur Umwelt (LfU] ausgewertet. Auf3erdem erfolgte am
30.08.20189 eine Gehietsbhegehung zur Abschatzung der potenziellen Habitateignung
fur prafungsrelevante Arten und inwieweit naturschutzrelevante Arten betroffen sein
kénnen. Da diese Begehung erst nach der Vogelbrutzeit durchgefihrt werden konnte,
beruhen die nachfolgenden Ausfihrungen auf einer Potenzialabschatzung. Es kann
aber zugesichert werden, dass in Anbetracht der Gehietssituation und der Lebens-
raumausstattung auf dieser Grundlage hinreichend gesicherte Aussagen getroffen
werden kdnnen.

Methodisches Vorgehen und Begriffsbestimmungen

Methodisches Vorgehen und Begriffsabgrenzungen der Untersuchung stlitzen sich auf
die Empfehlungen des LfU und auf vielfaltige Erfahrungen mit der Bearbeitung von ar-
tenschutzrechtlichen Unterlagen basierend auf den Vorgaben der Obersten Baube-
horde und der Bayerischen Verwaltung fur Landliche Entwicklung.

Als Untersuchungsgebiet (UG] gilt im vorliegenden Fall das geplante Baugehiet und die
angrenzenden Lebensraume bzw. ein Gebietsumagriff, innerhalb dessen (artpezifisch]
indirekte Beeintrachtigungen oder Stérungen relevanter Arten denkbar sind. Im vorlie-
genden Fall ist das unmittelbar betroffene Gebiet durch Wiesen, Sdume, Brachflachen
und eine noch junge Kurzumtriebsplantage mit Hybridpappeln gepragt. In der nachsten
Umgebung grenzen teils Siedlungsflachen, Gemeindeverhindungsstrafden und teils
landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Hervorzuheben sind mehrere Geholzbestande
in Form von Hecken und Feldgehdlzen, die sich ebenfalls in der nachsten Umgebung
befinden und teils in der amtlichen Biotopkartierung als schutzwurdige Lebensraume
erfasst sind.

Aus § 44 Abs.1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG kannen durch Varhaben, die nach den Varschrif-
ten 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 gemaf3 Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie folgende Verbotstat-
bestande ausgelost werden:
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Schéadigungsverbot:

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 von Exemplaren wild lebender Pflanzen oder ihrer
Entwicklungsformen.

Ein Verstof liegt nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffe-
nen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Standorte im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Tétungs- und Verletzungsverbot:

Signifikante Erh6hung des Tdtungsrisikos fur Exemplare, der durch den Eingriff oder das Vorhaben

betroffenen Arten infolge bau- oder betriebsbedingter Auswirkungen.

Abweichend davaon liegt ein Verstof3 nicht var,

- wenn die Beeintrachtigung das 7dtungs- und Verletzungsrisiko flr Exemplare der betroffenen Arten
nicht signifikant erhdht und 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 Mafd3nahme, die auf den
Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschadi-
gung oder Zerstdrung und die Erhaltung der ¢kalogischen 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 Tétung 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 Verstof liegt nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population fuhrt.

Nachfolgend ist demnach zu untersuchen, inwieweit eine vorhabensbedingte Erflillung
dieser Verbotstatbestande denkbar ist, und wie dies im Bedarfsfall vermieden werden
kann.

Wirkungen des Vorhabens
Mit der geplanten Wohnbebauung kénnen folgende Wirkungen auf naturschutzrele-
vante Arten verbunden sein:

» Baubedingt sind [vorubergehende] Lebensraumverluste oder indirekte Wirkungen
durch Ablagerung von Baumaterial und vortbergehende Inanspruchnahme von Fla-
chen maglich. Aufserdem kommt es wahrend der Bauzeit zu Stérungen insheson-
dere von Tierarten durch Larmimmissionen (z.B. Baularm), durch Erschltterungen
(z.B. Ruttel- und Verdichtungsarbeiten] und visuelle Stérungen [z.B. Bewegung der
Baumaschinen, Lichtreflexe u.a.], die sich auf benachbarte Hahitate auswirken kén-
nen. Als ,Vorbelastungen” sind hier jedoch die bestehenden benachbarten Sied-
lungsgehiete sowie die Gemeindeverbindungsstrafden anzufuhren.

» Durch das geplante Baugehiet gehen anlagebedingt extensiv genutzte Wiesenfla-
chen, lineare Gras- und Krautsdume, die vermutlich auf Feldraine bzw. Ranken zu-
ruckgehen, eine junge Kurzumtriebsplantage mit Hybridpappeln sowie im Norden
Wiesenbrachen und im Stden eine schmale Ackerflache verloren. Flir stérungsemp-
findliche Arten ist die Habitateignung aufgrund der benachbarten Siedlungs- und
Verkehrsflachen eingeschrankt.
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= Als betriebsbedingte Wirkungen sind Stérungen im Zuge der Wohnnutzung der Ge-
baude und des Wohnumfeldes denkbar, die sich auch auf benachbarte Lebensraume
auswirken kénnen. Es bestehen jedoch auch hier ,Vorbelastungen® durch die bereits
vorhandenen Siedlungsgebiete und Strafen mit ihrem Immissions- und Stdérungs-
potenzial.

Mdglicherweise betroffene Arten

Vorab ist darauf hinzuweisen, dass weder gemaf? Artenschutzkartierung [aktueller
Stand] noch gemaf Biotopkartierung derzeit im Bereich des UG Vorkommen seltener
bzw. gefahrdeter und somit naturschutzrelevanter Pflanzen- oder Tierarten bekannt
sind.

PFLANZEN

Streng geschutzte Pflanzenarten des Anhangs Vb der FFH-RL kammen im UG nicht
vor und sind aufgrund der artspezifischen Verbreitungsgebiete und Standortbedingun-
gen 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 allenfalls mit einigen Fledermausarten zu rechnen, die das UG fur die Nah-
rungssuche nutzen. Beeintrachtigungen oder Stoérungen von Quartieren in der nachs-
ten Umgebung sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten, zumal in den benachbarten
Geholzstrukturen keine potenziellen Fledermausquartiere in Form von Baumhdohlen o-
der Spalten bzw. Rissen in Baumen festzustellen sind. Sollten in gréfderer Entfernung
Baumgquartiere vorhanden sein, so unterliegen diese auch hisher gewissen Stérungs-
einflissen durch die benachbarten Siedlungsgebiete und Strafden.

Als weitere prufungsrelevante Saugetierart konnte die Haselmaus (Muscardinus avel-
lanarius) potenziell im Bereich der benachbarten Gehdélzbestande im Westen und Os-
ten vorkommen. Da aber in Gehdlzstrukturen, die denkbare Habitate in Frage kommen,
nicht eingegriffen wird, werden durch das geplante Vorhaben die Verbotstatbestande
der Schadigung oder Totung bzw. Verletzung nicht ausgeldst. Die mdglicherweise auf-
tretenden bau- und betriebsbedingten Stérungen erreichen, auch in Anbetracht der
bestehenden Vorbelastungen, nicht die Schwelle der Erheblichkeit und fuhren daher
ebenfalls zu keinem artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand.

Weitere Saugetierarten des Anhangs IVa der FFH-RL sind im Einflusshereich des Vor-
habens potenziell nicht zu erwarten.

REPTILIEN

Als einzige Reptilienart des Anhangs IVa der FFH-RL kénnte potenziell allenfalls die
Zauneidechse (Lacerta agilis) im UG varkommen. Die Wiesen, Brachen und Gras- und
Krautsaume weisen aber keine typischen Habitateigenschaften flr die Zauneidechse
auf; aufderdem fehlen wichtige Habitatbausteine, die als Versteckmaglichkeiten, Sonn-
und Eiablageplatze in Frage kdmen. In Anbetracht dieser suboptimalen Habitatbedin-
gungen unmittelbar im Einflusshereich des geplanten Vorhabens kann die Erfallung
des Verbotstatbestands Schadigung ausgeschlossen werden. Denkbar sind Vorkam-
men der Zauneidechse in der nachsten Umgebung, so dass mit dem Vorhaben evtl.
Storungen verbunden sein kénnen. In Anbetracht der benachbarten Siedlungsflachen
mit den bereits bestehenden Storungseinfliissen, zu denen auch der Feinddruck durch
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Hauskatzen gezahlt werden kann, sind aber ausgehend von dem geplanten Baugehiet
keine erheblichen Stdrungen im Sinne eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stands zu erwarten.

Nicht ganzlich auszuschlief3en ist hingegen, dass es im Zuge der Bauarbeiten zu Be-
eintrachtigungen von Individuen kammen kann, die sich gelegentlich durchaus auch im
Bereich der unmittelbar betroffenen Flachen aufhalten kénnen. Aufgrund der subopti-
malen Habhitateignung ist dieses Restrisiko jedoch sehr gering und Ubersteigt nicht das
»allgemeine Lebensrisiko”, so dass damit kein artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stand erflllt wird.

INSEKTEN

Sowaohl Tagfalterarten als auch Nachtfalterarten des Anhangs IVa der FFH-RL sind mit
Sicherheit nicht betroffen, da im Einflussbereich des Vorhabens geeignete Habitate
und essentielle Raupenfutterpflanzen dieser teilweise monophagen Arten fehlen. Ar-
tenschutzrechtlich relevante Kafer- oder sonstige Insektenarten sind im unmittelbar
betroffenen Gebiet nicht zu erwarten. Sollten in den benachbarten Gehdlzbestanden
solche Arten varkommen, kann eine relevante Betroffenheit ausgeschlossen werden.
An sonstigen naturschutzrelevanten Insektenarten sind im Bereich der extensiv ge-
nutzten Wiesenflachen sowie der Saume potenziell durchaus einige Heuschrecken-
und Tagfalterarten zu erwarten, jedoch ist in Anbetracht der Habitatstruktur und der
Lebensraumbedingungen aktuell nur von ungefahrdeten Arten bzw. allenfalls von Ar-
ten, die auf der Vorwarnliste geflihrt werden, auszugehen. Mit einem Varkommen und
damit einer potenziellen Betroffenheit von gefahrdeten oder stark gefahrdeten Arten
ist erfahrungsgemaf’ nicht auszugehen.

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 artspezifischen Verbrei-
tungsgebiete oder der Lebensraumausstattung im UG weder aktuell noch potenziell
varkommen kénnen.

VOGEL

Abgesehen von Nahrungsgasten, Wintergasten und Durchzlglern, bei denen relevante
Beeintrachtigungen und Stérungen von varne herein ausgeschlossen werden kdnnen,
sind unter den Vogelarten im UG lediglich Vogelarten zu behandeln, die Ghblicherweise

in Gehdlzstrukturen, insbesondere in Hecken briiten [typische ,Heckenvagel).

Weitere Vogelarten, die beispielsweise auf dem Boden in der offenen Feldflur oder in
Waldern braten, sind im UG in Anbetracht der Lebensraumausstattung sowie der be-
nachbarten Siedlungsflachen und Strafden mit ihren Stérungseinfliissen und Kulissen-
wirkungen nicht als Brutvogel zu erwarten. Sie treten hier nur gelegentlich als Nah-
rungsgaste auf, und ihre denkbare Betroffenheit ist daher nicht relevant.

Als potenziell méglicherweise in den benachbarten Hecken und sonstigen Gehdlzbe-
standen indirekt betroffene Brutvigel sind potenziell beispielsweise Dorngrasmicke,
Goldammer, Grunspecht und Neuntéter zu erwarten. Die lokalen Populationen dieser
ungefahrdeten oder auf der Vorwarnliste gefuhrten Vogelarten weisen aber einen noch
relativ glinstigen Erhaltungszustand auf und gelten nicht als besonders stdrungsemp-
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findlich, so dass in Anbetracht der Vorbelastungen durch die bestehenden Siedlungs-
flachen und Strafden durch das Vorhaben keine erheblichen Stérungen im Sinne eines
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestands verursacht werden.

Erganzend ist anzumerken, dass die indirekt betroffenen Vogelarten mittelfristig von
den geplanten Ausgleichsmafdnahmen profitieren.

WEITERE NATURSCHUTZRELEVANTE ARTEN

Seltene bzw. gefahrdete Pflanzen- oder Tierarten, die nicht im Sinne einer speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung zu untersuchen sind, sondern im Zusammenhang mit
der Eingriffsregelung als naturschutzrelevante Arten zu behandeln wéaren, sind im Ein-
flussbereich des geplanten Baugehiets kaum zu erwarten.

Mafdnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen oder Stérungen

Um Beeintrachtigungsrisiken von Individuen oder Gelegen zu umgehen, erfolgen die
Baufeldraumung bzw. vorbereitende Baumafinahmen wie der Oberbodenabtrag und
die Beseitigung des Geholzaufwuchses aufserhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Végel
und damit zwischen 1. Oktober und 28. Februar. Dadurch kénnen auch relevante Sté-
rungen von evtl. in benachbarten Lebensraumen britenden Végeln verringert werden,
da diese in der Brutzeit bei der Brutplatzwahl flr sie ausreichende Abstande einhalten
kédnnen.

Mafdnahmen zur Sicherung der kantinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (vorgezo-
gene Ausgleichsmafinahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG] sind im vorliegenden Fall
nicht notwendig.

Priifung der Verbotstatbestande und Fazit

Abschliefdend ist festzuhalten, dass unter Einbeziehung der geplanten Vermeidungs-
mafRnahmen und Vorkehrungen durch das geplante Baugebiet in Bezug auf die pru-
fungsrelevanten Arten keine Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG ausgelést werden.

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

9.14 Alternative Planungsmadéglichkeiten

Alternative Planungsmaglichkeiten wurden im Vorfeld mit dem Landratsamt Deggen-
dorf abgestimmt.

So wurden an der Staatsstrafde St 2114 die Flurstticke Flur-Nr. 90 und 146 fur eine
moglich Wohnbebauung in Betracht gezogen. In unmittelbare Nahe grenzt an die Flur-
Nr. 90 ein landwirtschaftlicher Betrieh an, dessen Entwicklungsmaoglichkeit gilt es nicht
zu beeintrachtigen. Die Flur-Nr. 146 hat keine Anbindung an die bestehende Sied-
lungsflachen und wurde somit flr eine zukinftigen Wohnbebauung ausgeschlossen.
Eine hinzukommende Bebauung wurde hier auch eine intakte Ortsrandeingriinung
Uberspringen.
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Es wurden weitere Bereiche an der Ortsverbindungsstrafde nach Winklarn begutachtet,
diese wurde aufgrund ihrer ungeeigneten Topographie fur Wohnbebauung wiederrum
ausgeschlossen.

9.15 Angewandte Untersuchungsmethoden

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

9.16 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll als Wohngehiet ausgewiesen werden.
Hierzu werden rund 0,75 ha in Anspruch genommen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,WA Ramsdorf” stellt eine Umwidmung von
landwirtschaftlichen Nutzflachen und Biotopstrukturen in ein Wohngebiet dar.

Dadurch kann sich eine zusatzliche Versiegelung des Schutzgutes Boden von his max.
2625 m2 [bei voller 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 héchst-
wahrscheinlich nicht betroffen.

Die Auswirkungen sind nachfolgend fur die einzelnen Schutzguter dargestellt.

Schutzgut Auswirkungen

Klima und Luft gering

Boden erheblich
Grundwasser gering
Oberflachenwasser nicht betroffen

Tiere und Pflanzen gering his mittel
Mensch keine / geringe
Landschaft gering his mittel
Kultur- und Sachguter voraussichtlich keine

In der Gesamtbetrachtung aller Schutzguter ist festzustellen, dass die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,WA Ramsdorf” wegen der zunehmenden Bodenversiegelung erheb-
liche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden hat. Beeintrachtigung anderer Schutzgu-
ter sind nicht gegeben bzw. erreichen allenfalls ein geringes his mittleres Ausmafi.
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10 Abhandlung der Eingriffsregelung

10.1 Anlass

Nachfolgend wird zur Ausweisung des Wohngebietes ,WA Ramsdorf” die Abhandlung
der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung durchgefthrt.

10.2 Bestandsaufnahme und Bewertung

Die Einstufung des Zustandes des Baugrundsticks nach den Bedeutungen der Schutz-
guter erfolgt nach den Listen 1 a his 1 ¢ des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft [Hrsg. Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Um-
weltfragen, Stand Januar 2003].

10.3 Schutzgut Arten und Lebensraume

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans findet man flir das Schutzgut
Arten und Lebensraume nachfolgende Biotoptypen vor;

Biotoptyp Bedeutung Flache
Intensivgrinland gering 970 m?
Grunlandbrache > 5 Jahre mittel 2.613 m?
Acker gering 1.855 m?
Obstwiese < 30 Jahre mittel 1.063 m?
naturnahe Hecke mittel 165 m?
Kurzumtriebsplantage gering 182 m?
nitrophile Hochstaudenflur | gering 652 m?

Gesamtflache 7.500 m?

intensiv genutzter Acker (A11] | mesophile Hecke (B112]
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Kurzumtriebsplantage (B531] Obstwiese < 30 Jahre [Obsthaume B311
und mafdig extensiv genutztes, artenar-
mes Grinland G211)

pahs ; e 1 /58 x % TG (i T 3 iy {
Intensivgriinland (G11]) und mesophile Intensivgrinland, brachgefallen (G12],
Hecke (B112] im Bereich der geplanten  Brachflache > 5 Jahre

Zufahrt

.nitrophytische Hochstaudenflur (K11]

Das Schutzgut Arten und Lebensraume besitzt gemaf dem Leitfaden zur Eingriffsre-
gelung eine geringe bhis mittlere Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftshild.

Darliber hinaus besitzen die linearen Strukturen [Hecke und Staudenfluren im Bereich
der Ranken] eine hohe Bedeutung aufgrund ihrer Trittsteinfunktion im Rahmen des Bi-
otopverbundes.

Bei der vorgefunden Obstwiese handelt es sich um eine Ausgleichsmaf3nahme fiir
das Bauvorhaben ,,Errichtung einer Getreidelagerhalle in Ramsdorf, Flur-Nr. 66 TF“
(Bauplan-Nr. 423/09-13]). Fiir die Inanspruchnahme dieser Ausgleichsflache erfolgt
ein entsprechender Ersatz. Zusatzlich wird hierfiir eine dkologische Verzinsung [Auf-
schlag zum erforderlichen Kompensationsbedarf von 3 % pro Jahr) gewahrt. Die
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Tektur der damaligen naturschutzfachlichen Eingriffsregelung erfolgt mit einer ge-
sonderten Unterlage und ist nicht Bestandteil der vorliegenden Bauleitplanung.

10.4 Schutzgut Boden

Beim Schutzgut Boden kann der Bereich der geplanten Bebauung als Boden mit hoher
naturlicher Ertragsfunktion sowie als anthropogen beeinflusster Boden unter Dauerbe-
wuchs eingestuft werden.

Die Flachen des zuklnftigen Baugebiets wurden mindestens his 2012 intensiv land-
wirtschaftlich genutzt. Es ist zu unterstellen, dass die vorhandenen Ranken im Zuge
der Nutzbarmachung [Abgrabungen und Auffullungen) der Flache als Ackerland ent-
standen sind. Ein natdrlicher Bodenaufbau kann auch hier nicht angenommen werden.

Das Schutzgut Boden besitzt gemafd dem Leitfaden zur Eingriffsregelung eine mittlere
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.

10.5 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser kommen im Geltungshbereich des Bebauungsplanes nicht vor. Die
Flachen des Bebauungsplanes weisen einen hohen und intakten Grundwasserflurab-
stand auf.

Das Schutzgut Wasser besitzt somit eine mittlere Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftshild.

10.6 Schutzgut Klima und Luft

Fir das Schutzgut Klima/Luft finden wir im Geltungsbereich Flachen chne kleinklima-
tisch wirksame Luftaustauchbahnen vor, sie erfullen lediglich eine geringe lokalklima-
tische Funktion.

Das Schutzgut Klima/Luft besitzt eine geringe Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftshild.

10.7 Schutzgut Landschaftsbild

Flrr das Schutzgut Landschaft finden wir im Bereich des zukunftigen Baugehiets eine
terrassenartiges Gelanderelief mit bestehenden und eingewachsenen Eingriinungs-
strukturen vor.

Das Schutzgut Landschaftshild besitzt eine mittlere Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftshild.
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10.8 Ergebnis der Bestandaufnahme und Bewertung

Artenund Le- | Boden Wasser Klima und Landschafts- | Gesamthe-
bensraume Luft bild deutung
Intensivgriin- | anthropogen hohe und in- Flachen ohne Bereiche, die mittlere Be-
land Uberpragter takter Grund- kleinklima- unmittelbar deutung fir
-> geringe Be- | Boden unter wasserflurab- | tisch wirk- an flachen- Naturhaus-
deutung Dauerbewuchs | stand 2>mitt- | same Luft- hafte Biotope | haltund
- mittlere lere Bedeu- austauchbah- | angrenzen—> Landschafts-
Bedeutung tung nen - geringe | hohe Bedeu- bild
Bedeutung tung
Grunlandbra- anthropogen hohe und in- Flachen ohne Bereiche, die mittlere Be-
che < 5 Jahre Uberpragter takter Grund- kleinklima- unmittelbar deutung fiir
-> geringe Be- | Boden unter wasserflurab- | tisch wirk- an flachen- Naturhaus-
deutung Dauerbe- stand > mitt- | same Luft- hafte Biotope | haltund
wuchs=> mitt- | lere Bedeu- austauchbah- | angrenzen-> Landschafts-
lere Bedeu- tung nen - geringe | hohe Bedeu- bild
tung Bedeutung tung
Acker =2 ge- Boden mit ho- | hohe undin- Flachen chne Bereiche, die mittlere Be-
ringe Bedeu- her natlrlicher | takter Grund- | kleinklima- unmittelbar deutung fir
tung Ertragsfunk- wasserflurab- | tisch wirk- an flachen- Naturhaus-
tion—> mittlere | stand >mitt- | same Luft- hafte Biotope | haltund
Bedeutung lere Bedeu- austauchbah- | angrenzen—> Landschafts-
tung nen - geringe | hohe Bedeu- bild
Bedeutung tung
Obstwiese < anthropogen hohe und in- Flachen ohne Bereiche, die mittlere Be-
30 Jahre > Uberpragter takter Grund- kleinklima- unmittelbar deutung fiir
mittlere Be- Boden unter wasserflurab- | tisch wirk- an flachen- Naturhaus-
deutung Dauerbe- stand >mitt- | same Luft- hafte Biotope | haltund
wuchs—> mitt- | lere Bedeu- austauchbah- | angrenzen—> Landschafts-
lere Bedeu- tung nen - geringe | hohe Bedeu- bild
tung Bedeutung tung
naturnahe He- | anthropogen hohe und in- Flachen ohne Bereiche, die mittlere Be-
cke > mitt- Uberpragter takter Grund- | kleinklima- unmittelbar deutung fir
lere Bedeu- Boden unter wasserflurab- | tisch wirk- an flachen- Naturhaus-
tung Dauerbe- stand >mitt- | same Luft- hafte Biotope halt und
wuchs—> mitt- | lere Bedeu- austauchbah- | angrenzen—> Landschafts-
lere Bedeu- tung nen - geringe | hohe Bedeu- bild
tung Bedeutung tung
Kurzumtriebs- | anthropogen hohe und in- Flachen ohne Bereiche, die mittlere Be-
plantage > Uberpragter takter Grund- | kleinklima- unmittelbar deutung fir
geringe Be- Boden unter wasserflurab- | tisch wirk- an flachen- Naturhaus-
deutung Dauerbe- stand > mitt- | same Luft- hafte Biotope | haltund
wuchs—> mitt- | lere Bedeu- austauchbah- | angrenzen—> Landschafts-
lere Bedeu- tung nen - geringe | hohe Bedeu- bild
tung Bedeutung tung
nitrophile anthropogen hohe und in- Flachen ohne Bereiche, die mittlere Be-
Hochstauden- | (berpragter takter Grund- kleinklima- unmittelbar deutung fiir
Boden unter wasserflurab- | tisch wirk- an flachen- Naturhaus-
hafte Biotope | haltund
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Artenund Le- | Boden Wasser Klima und Landschafts- | Gesamthe-
bensraume Luft bild deutung
fluren - ge- Dauerbe- stand >mitt- | same Luft- angrenzen—> Landschafts-
ringe Bedeu- wuchs—> mitt- | lere Bedeu- austauchbah- | hohe Bedeu- bild
tung lere Bedeu- tung nen - geringe | tung

tung Bedeutung

Die Flache des zukunftigen Baugebiets wird gesamthaft als Gebiet mit mittlerer Be-
deutung fir Naturhaushalt und Landschaftshild gewertet.

10.9 Auswirkungen des Bauvorhabens

Gemaf3 den Festsetzungen im Bebauungsplan ist fir das Wohngebiet eine GRZ von bis
zu 0,35 zulassig.

GemaR dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” des Bayerischen
Staatsministeriums flir Landesentwicklung und Umweltfragen entspricht die Eingriffs-
schwere einem geringen bis mittleren Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ B).

10.10 Maf3nahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung

Vermeidungsmafinahmen

Nach Art. 6 des Bayerischen Naturschutzgesetzes sind alle Mdglichkeiten zur Vermei-
dung der Eingriffserheblichkeit auszuschopfen bzw. alle vermeidbaren Beeintrachti-
gungen zu unterlassen. Die Vermeidungsmafinahmen kénnen 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.

» Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung auszufiihren und Fas-
saden sind nach Maglichkeit zu begrunen.

= Erhalt der Durchlassigkeit durch einen Mindestabstand von Zaunen zur Ober-
flache von 15 cm.

» Flrdie Strafdenbeleuchtung sind warm-weif3e LED-Leuchten zur Reduzierung
der Insektenverluste einzusetzen. Es ist darauf zu achten, dass die Lichtstrah-
lung weitestgehend nach unten erfolgt.

» Die Baufeldraumung bzw. vorbereitende Baumafinahmen wie der Oberboden-
abtrag und die Beseitigung des Gehdlzaufwuchses hat aufderhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit der Vogel und damit zwischen 1. Oktober und 28. Februar zu er-
folgen.
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= Forderung des Biotopverbundes durch die vorgesehenen Pflanzungen auf den
privaten Parzellen.

» Erhalt der bestehenden Ranken (als Trittsteinbiotope] soweit maglich. Im Be-
reich des sudlich vorhandenen Rankens werden die Baugrenzen entsprechend
reduziert, so dass hier keine Uberbauung méglich ist. Im Bereich der Erschlie-
RungsstraRe sind eine Uberbauung und Versiegelung dieser Flachen jedoch
unabdingbar.

= Die Baugrenzen zu den hiotopkartierten Flachen weisen einen gewissen Min-
destabstand (vgl. Plandarstellung] auf.

b] Schutzgut Wasser

» Minderung der Grundwasserbelastung durch den Wegfall der landwirtschaftli-
chen Intensivhutzung.

= Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen, soweit technisch maglich, bei
privaten Verkehrsflachen [Garagenvaorplatze, Parkplatze, Wege).

» Oberflachenhefestigungen werden nur im erforderlichen Umfang und nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau hergestellt.

» Das anfallende Niederschlagswasser wird soweit es die Standortverhaltnisse
zulassen, auf den privaten Bauparzellen zur Versickerung gebracht.

c] Schutzgut Boden

» 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
maf3.

= Gelandeaufflillungen bzw. -abgrabungen sind auf Privatgrundstticken sind nur
zur Angleichung an die Erschliefdungsstrafe sowie zur ErschliefRung der
Haupt- und Nebengebaude zulassig. An den Parzellengrenzen zur freien Land-
schaft ist das Gelande an das naturlich vaorhandene Niveau anzugleichen. Das
terrassenartige Gelanderelief soll soweit mdglich in ihren Grundzligen erhalten
bleiben. Auf Stutzmauern jeglicher Art ist zu verzichten.

d] Schutzgut Klima
» Verbesserung des Kleinklimas durch umfangreiche Geholzpflanzungen.
= Flachdacher sind zwingend zu begrunen.
» Fassadenbegriinung wird zur Vermeidung von Gebaudeaufheizung empfohlen.

e] Landschaftshild (Grinordnerische Manahmen)]

= Die Ein- und Durchgrinung des Baugehietes erfolgt gemafs den zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen und wird im Eingabeplan oder Uber einen
qualifizierten Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag / Genehmigungsfrei-
stellungsverfahren nachgewiesen.

10.11 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsmafdinahmen

Trotz der Madnahmen zur Eingriffsminimierung verbleiben Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Sie kannen auch bei sorgfaltigster Planung nicht vermieden
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oder minimiert werden. Die verbleibenden Eingriffe missen ausgeglichen werden.

Festlegung des Kompensationsfaktors fur das Wohngebiet , WA Ramsdorf”:

Bei den Flachen fur das Wohngehiet handelt es sich um ein Gebiet mit mittlerer Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild. Die Eingriffsschwere entspricht einem
geringen bis mittleren Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ < 0,35].

Die Spanne des Kompensationsfaktors bewegt sich zwischen 0,5 bis 0,8.

Wegen der aufgefuhrten Minimierungsmafinahmen und der umfangreichen Pflanzhin-
dungen wird der Ausgleichsfaktor mit 0,5 festgesetzt.

Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen:

Bei einer Grofde der Eingriffsflache von 7.500 m2 [Grofse Geltungsbereich] und einem
Ausgleichsfaktor von 0,5 werden Kompensationsmafdnahmen in einem Umfang von
3.750 m2 erfarderlich.

10.12 Ausgleichsmafinahmen

Die naturschutzrechtliche Kompensation flir das gegenstandliche Satzungsverfahren
erfolgt durch die Bereitstellung von Teilflachen nachfolgender Flur-Nrn.:

»  Flur-Nr. 244, Gmkg. Ramsdorf
»  Flur-Nr. 256 6Gmkg. Ramsdorf
»  Flur-Nr. 257 6mkg. Ramsdorf
»  Flur-Nr. 183, Gmkg. Ramsdorf
»  Flur-Nr. 1313, Gmkg. Wallerfing

Die vorgesehenen Mafinahmen besitzen folgende Aufwertungsfaktoren:

= Streuobst auf Grinland = 1,0

= Komplex aus magerer und artenreicher Extensivwiese mit Heckenstreifen auf
Grunlandbrache (Stilllegungsflache] = 1,0

= Umwandlung Staudenflur und Intensivgrinland in mafig extensiv genutztes,
artenreiches Grunland = 1,0

Bilanzierung der Ausgleichsflachen:

Flur-Nr. Flache | Aufwertungs- Anrechenbare Flache
faktor

257 1.085 m? 10 1.085 m?

256 1.321 m? 1,0 1.321 m?

244 801 m? 10 326 m?

183 1.385 m? 1,0 1.018 m?
Gesamt 3.750 m?
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Ausgleichsmafinahme 1:

Da im Rahmen der Bebauung und Erschliefdung des Baugehiets die vorhandenen Ran-
ken zum Teil verloren gehen werden, ist es das Ziel der Ausgleichsmafinahmen magere
und artenreiche Extensivwiesen mit Heckenstreifen zu schaffen.

Das verbrachte Grunland (G12]) wird fir die Dauer von 3 Jahren durch eine drei- his
viermalige Mahd im Jahr mit Mahgutabfuhr ausgehagert. Zudem erfolgt entlang der
Flurgrenze zwischen den Flurnummern 257 und 256 die Pflanzung eines Heckenstrei-
fens.

Hierzu werden jeweils 5 Stuck der nachfolgenden Arten in Gruppe van 2 - 3 Stlick ge-

pflanzt;
= Schlehe
= Hasel

= Heckenkirsche
= Feld-Rose
=  Gemeiner Schneeball

Ausgleichsmafdnahme 2:
Auf einer Teilflache der Flur-Nr. 183 [Bestand = A11 und G11] wird als Maf3nahme zur
Kompensation eine Streuobstwiese hergestellt.

Hierzu erfolgt auf der vorhandenen Ackerflache [ca. 110 m?] die Ansaat einer autoch-
thonen Saatgutmischung. Das vorhandene Intensivgriinland wird fur die Dauer von 3
Jahren durch eine drei- his viermalige Mahd im Jahr mit Mahgutabfuhr ausgehagert.
Anschlief’end erfolgt dauerhaft eine zweimalige Mahd im Jahr mit Mahgutabfuhrim
Zeitraum zwischen Mitte Juni und September eines Jahres.

Auf der Ausgleichsflache erfolgt zudem die Pflanzung von 12 Obstbaumen [Hoch-
stamm, alte Obstbaumsorten] in einem Pflanzabstand von 10 m.

Als Saatgut fur die Neuanlage des Grlnlandes ist autochthones Saatgut des Her-
kunftsgebiets ,Unterbayerisches Hligelland” (Hu] zu verwenden.

Pflegeanspruche: 1 bis 2 Schnitte im Jahr mit Mahgutabfuhr, Schnitthéhe 5-10

cm, Regelansaatmenge: 5g/ m?

Art Artname Mischungsanteil in
Gewichts-%

Graser (70 %):
Agrostis capillaris Rotes Strauf3gras 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
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Art Artname Mischungsanteil in
Gewichts-%
Phleum pratense s. str. Wiesen-Lischgras 5,0
Poa pratensis s. str. Eigentliches Wiesenrispengras | 12,5
Poa trivialis Gewdhnliches Rispengras 12,5
Krauter (30 %):
Aegopodium podagraria GeiffuRR 2,0
Ajuga reptans Kriechender Glnsel 0,8
Anthriscus sylvestris Wiesenkerbel 2,0
Campanula patula Wiesen-Glockenblume 1,0
Cerastium holosteoides Wiesen-Hornkraut 1,5
Daucus carota ssp. carota Wilde Mohre 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 Gewobhnliche Brunelle 1,5
Ranunculus acris ssp. acris Scharfer Hahnenfuf3 15
Sanguisorha officinalis Grofder Wiesenknopf 2,6
Senecio vulgaris Gewohnliches Greis-kraut 14
Silene dioica Tag-Lichtnelke 1,7

Allgemeine Hinweise:
Die Ausgleichsflachen sind fachgerecht herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten.

Dlngung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist untersagt. Die Obsthaume und
der Heckenstreifen sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen.

Die Ausgleichsflachen sind ab Satzungserlass dauerhaft bereitzustellen und die Aus-
gleichsmafinahmen sind mittels Grunddienstbarkeit zu Gunsten des Freistaates Bay-
ern zu sichern.

Erforderliche Pflege-/ bzw. Unterhaltungsmafinahmen sind wiederrum ab Satzungser-
lass mindestens 25 Jahre lang durchzuflihren.

Die Ausgleichsflachen durfen nicht eingezaunt werden, sollte jedoch im Gelande an den
Eckpunkten mit Pfosten gekennzeichnet werden.

Durch die Mafdnahmen zur Vermeidung und Minimierung innerhalb des Geltungshe-
reichs des Bebauungs- und Griinordnungsplans sowie den Ausgleichsmafdnahmen
wird den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege in gebotenem Mafie
Rechnung getragen.
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