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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.1 Anlassder Planung

Der Marktrat Pilsting hat am 14.10.2019 die Aufstellung des Bebauungs- und
Grinordnungsplans ,0hischlagacker - Herzogau IV* beschlossen. Das neue
Baugebiet befindet sich stdlich des Ortsteils Herzogau, unmittelbar im An-
schluss an die bestehende Bebauung.

Der Bebauungsplan umfasst folgende Flur-Nrn. in der Gemarkung Harburg:

= TF402
= 406

= 406/2
= 406/3
= 406/4
= 406/5
= 406/8

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, hat der Markt
Pilsting zudem am 14.10.2019 die Anderung des Flachennutzungsplans durch
Deckblatt Nr. 46 bewilligt.

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Fur die beabsichtigte Entwicklung des Wohngebietes missen mit der vorlie-
genden Bauleitplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden. Der Bebauungsplan wird gemaf3 § 8 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt, der hierzu im Parallelverfahren geandert wird.

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

Fur das neu ausgewiesene Baugehiet wird der vorliegende Bebauungsplan mit
integrierter Grunordnung aufgestellt. Zweck der Aufstellung des Bebauungspla-
nes (verbindliche Bauleitplanung] ist die Schaffung von Festsetzungen mit An-
gaben uber die bauliche und sonstige Nutzung der Flachen in dem bezeichne-
ten Gebiet.

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

Mit der Ausweisung des Misch- und Wohngehiets ,, Ohlschlagacker - Herzogau
IV” wird beabsichtigt, den értlichen und aufRerértlichen Bedarf an erschwingli-
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chem Bauland zu decken und dadurch auch den positiven Trend des Bevalke-
rungszuwachses im Markt Pilsting der letzten Jahre zu unterstutzen. Pilsting
hat derzeit ca. 6.871 Einwohner [Stand 2017].

Die positive Entwicklung in Pilsting lasst sich an den Einwohnerzahlen der letz-
ten S Jahre belegen. Im Jahr 2013 lebten noch 6.421 Menschen in Pilsting, im
Jahr 2017 waren es schon 6.545. Ein mindestens genauso grofder Bevolke-
rungszuwachs wird auch fur die kommenden Jahre erwartet.

Jahr Einwohnerzahl
2013 6.421
2014 6.454
2015 6.499
2016 6.492
2017 6.545

Die Bevolkerungssteigerung ist vermehrt dem Zuzug von Arbeitskraften fir das
ortliche / Uberortliche Gewerbe zuzuschreiben. Zudem kann Pilsting mit einer
sehr guten Grundversorgung (Metzger, Lebensmittelladen, Backer, Grund- und
Mittelschule, Kindergarten usw.] aufwarten. Dies zeichnet Pilsting als einen au-
3erst attraktiven Wohnstandort auch fur Auswartige aus.

Im Gemeindebereich Pilsting stehen derzeit jedoch nur noch wenige freie bzw.
erwerbbare Bauparzellen zur Verfligung. Es kann davon ausgegangen werden,
dass auch diese Grundstucke in naher Zukunft an Bauwillige veraufert sein
werden. In den bestehenden Baugebieten sind zwar noch einige Baullicken vor-
handen, welche sich aber in privater Hand befinden und dem Markt Pilsting ak-
tuell nicht zur Verfligung stehen.
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2 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtsgultigen Flachennutzungsplan wird das zukunftige Baugehiet
,Ohlschlagacker - Herzogau IV* als AuRenbereichsflache dargestellt.

FAUSSCHNITT DERZEITIGER FLACHENNUTZUNGSPLAN —— X3
==y d 11.uUs l
. —ET Herzogak: — s
e ?:*:\fﬂh "og
g g
By o) ‘I'\;i:?‘\ 1837
Kopfweiden Rsm‘ S o o Wl °
13.09 : - e
\ai 347 L i 20 KWEQN
E — - ! 9?‘*
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2l 281\ an 413

388 N E . o ..
Abbildung 1: Ausschnitt derzeitiger Fldchennutzungsplan, rotumrandet = geplantes Baugebiet ,, WA / M/
Herzogau 1V - Ohlschlagacker”

Im Parallelverfahren werden diese Aufdenbereichsflachen zu bebaubaren Fla-
chen umgewidmet.

L7 X
o
B 14903 @

Abbildung 2: Deckblatt Nr. 46 FNP - Entwurf
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3 Potentiale der Innenentwicklung

Der Markt Pilsting hat sich dem Programm ,,Innen statt auf3en” verschrieben.
Hierbei ist eine Entwicklung im innerartlichen Bereich zu forcieren.

Auch in Pilsting sind innerortlich diverse Baullicken und Leerstande zu ver-
zeichnen, die sich jedoch zum allergréfdten Teil in privater Hand befinden. Eine
Erhebung hat gezeigt, dass derzeit eine VeraufRerungsbereitschaft fast durch-
wegs nicht gegeben ist. Somit stehen weder Leerstande, noch Baullicken oder
sonstige Flachen mit Innenentwicklungspotential kurzfristig zur Verfugung. Die
Maéglichkeiten der Innenentwicklung sind insgesamt daher momentan sehr ein-
geschrankt und allenfalls fur einzelne Bauvorhaben nutzbar. Trotzdem wird der
Markt Pilsting eine Innenentwicklung forcieren. Dies kann jedoch nur nach und
nach erfolgen.

Aufgrund des Bedarfs an Wohnbauflachen ist die Gemeinde Pilsting veranlasst,
ihre Siedlungsentwicklung in der freien Landschaft zu generieren. Der Grund-
satz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB
wird entsprochen, da durchwegs Bauparzellen mit einer ausgewogenen und
vertraglichen Parzellengrofde ausgewiesen werden. Zudem ermaglicht die Fest-
setzung einer moglichen Wandhohe von 6,30 m bei den Einfamilienhausern
eine flachensparende, zweigeschofdige Bebauung.

4 Ausgangssituation

4.1 Einwohnerzahl der Gemeinde
Zum 30.06.2019 wies der Markt Pilsting eine Einwohnerzahl von 6.595 auf.

Bevolkerungsentwicklung

BO00 - R = {
1 T T a B T S e, S
7211 21, D N O U O S S S ] By, SN W N ——— E————————— .
3000 - {i ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
| B T e R, [ B B | i
1000 - e e e e e
P erEr e L o T o o o e e e e

Jahr Einwohnerzah!/

2010 61393

2011 6317

2017 6344

2013 6421
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2014 6.454
2015 6.499
2016 6.492
2017 6.545
2018 6.591
2019 6.595

4.2 Einwohnerentwicklung

Bevoélkerungsentwicklung 2012 bis 2030 (%)

%

2012 2020 2025 2030

© Pilsting
Dingolfing-Landau, LK

Bayern

Quelle: Statistische Amter der Lander, ies, Deenst GmbH, eigene Berechnungen

Fur Pilsting wird bis 2030 eine stetige Zunahme der Einwohnerzahlen prognos-
tiziert. Die Zunahme der Bevdlkerung liegt zudem uber den Werten des Land-
kreises Dingolfing-Landau.

4.3 Lageim Ortszusammenhang

Das flr die Bebauungsplanaufstellung betroffene Gebiet liegt am stdlichen
Ortsrand des Gemeindeteils Herzogau. Es erfolgt ein direkter Anschluss an be-
stehende Siedlungsflachen.

Die Erschliefdung erfolgt separat Uber die gemeindliche Verbindungsstrafie.
Zum bestehenden Wohngebiet wird lediglich eine fu3laufige Anbindung erfol-
gen.

Zudem ist eine Erweiterung des Baugebhietes in Richtung Osten maglich. Hier
handelt es sich jedoch um Flachen des Gemeindebereiches Landau an der Isar.
Dahingehende Sondierungsgesprache wurden bereits im Vorfeld gefuhrt.
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5 Weitl o &5

Abbildung 3: Ausschnitt Tt Upagrapﬁ/scﬁe Karte, ohne MaBstab

Bei der Flache des Baugebietes handelt es sich um ein leicht nach Studen hin
abfallendes Gelande. Der Hohenunterschied betragt jedoch lediglich ca. 0,5 m.
Im ¢stlichen Bereich lauft der Hohenunterschied aus. Hier kann das Gelande als
eben betrachtet werden.

An der Stidgrenze des Baugebietes lasst sich zudem zu den angrenzenden
Ackerflachen hin ein Hohensprung von ebenfalls ca. 0,5m ausmachen.

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes ,,0hischlagacker - Herzogau IV* um-
fasst die oben bereits aufgefuhrten Flurstlicke in der Gemarkung Harburg mit
einer Gesamtflache von ca. 26.170 m2.

4.4 Einstufungim zentrale Orte-System

Der Markt Pilsting ist gemaf3 Landesentwicklungsprogramm Bayern nicht als
zentraler Ort eingestuft.
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4.5 Gebietskategorie gem. LEP

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern wird der Markt Pilsting unter den
landliche Teilraumen, deren Entwicklung in besonderem Maf3e gestarkt werden
soll, gefuhrt.

4.6 Regionalplan,Region Landshut”

Die Gemeinde Pilsting liegt in der Planungsregion Landshut.
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Abb//n’ung 4: Ausschnitt Regionalplan Karte 3 "Landschaft und Erholung’, rotumrandet = Plangebiet

In der Karte 3 ,Landschaft und Erholung” zum Regionalplan ,Region Landshut”
wird das Plangebiet als landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr. 18 ,Isar, Isaraue,
Niedermoorgurtel, Niederterrassen und Wiesenbrutergebiete im nordlichen Is-
artal” dargestellt.

In einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet soll den Belangen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege ein besonderes Gewicht zukommen.?

Durch geeignete Maisnahmen soll sichergestellt werden, dass das landschaftli-
che Vorbehaltsgebiet 18 wie folgt erhalten und entwickelt wird.

Zu landschaftlichem Vorbehaltsgebiet 18;

»  frhalt und Optimierung des Lebensraumes der wiesenbritenden Vogelarten
durch Wiederaufnahme bzw. Beibehaltung extensiver Wiesennutzung mit
der Zielsetzung, grofsere zusammenhangende Bereiche zu schaffen und
weitere Zerschneidungen und Flachenverluste zu verhindern

»  [frhalt der Auenfunktionen und Reaktivierung der Gewasserdynamik sowie
Erhalt der Altwasser

1 Regionalplan Landshut, Stand 17.10.2009, Kapitel Natur und Landschaft, Ziele und Grundsatze BI, S. 4
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»  Sicherung der herausragenden Bedeutung als uberregionale Biotopver-
bunddachse

= Frhalt des Lebensraumes von Arten der Aschen- und Barbenregion - Siche-
rung der Bereiche mit Pflanzenarten der Kleinseggenriede und Pfeifengras-
Streuwiesen sowie Tierarten dieser Lebensraumtypen®

Die genannten Mafdnahmen sind flr das Plangehiet aufgrund der Lebens-
raumausstattung nicht relevant bzw. sind hier nicht zu bertcksichtigen.

\

b - . \

s73\s&7¢ Pilsting S

Y - ' =
il S

M o 19 / - X2

-
"ml'-/

1
UL

landauadlsar
++. KS138
++++

E Faad
LE42 ﬁ 3.

L

Mamming
Abbildung 5: Ausschnitt Tekturkarte "Regionale Grinzige”

In der Karte , Siedlungswesen” wird zwischen den Ortschaften Herzogau und
Harburg ein Trenngrun festgesetzt.

Zur Gliederung und zur Verhinderung groisflachiger und bandartiger Siedlungs-
Strukturen sollen freie Flachen zwischen den Siedlungseinheiten als Trenngrin
erhalten und gesichert werden.’

Die Ausweisung von Trenngrun dient der Gliederung der Landschaft zwischen
den verschiedenen Siedlungseinheiten. Das Landschaftsbild kann dadurch er-
halten bzw. verbessert werden, dies gilt auch fur die mikroklimatischen Verhalt-
nisse. Zwischen den im Ziel genannten Siedlungseinheiten ist der Erhalt der
Freiflachen durch Trenngrun deshalb erforderlich. Eine Siedlungstatigkeit in
diesen Freirdumen sollte deshalb nicht erfolgen. Die Trenngrinflachen kdnnen
Acker, Wiesen, Wélder u. 4. Landschaftsteile darstellen.’

% Regionalplan Landshut, Stand 17.10.2009, Kapitel Natur und Landschaft, Begriindung BI, S. 11

3 Regionalplan Landshut, Stand 17.10.2009, Kapitel Siedlungswesen, Ziele und Grundsatze BII, S. 1
“ Regionalplan Landshut, Stand 17.10.2009, Kapitel Siedlungswesen, Begrtindung BIl, S. 4
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Das dargestellte Trenngrun wird bei der varliegenden Planung in einem ausrei-
chenden Maf3e bertcksichtigt.

4.7 Regionale Lage und Gemeindestruktur

Die Nachbargemeinden im Landkreis Dingolfing-Landau sind Mamming, Landau,
Moosthenning und Wallersdorf. Im Landkreis Deggendorf grenzen die Gemein-
den Leiblfing und Oberschneiding an den Gemeindebereich des Marktes Pilsting.

Das Gemeindegehiet umfasst insgesamt ca. 71,18 km2 in einer Hohenlage van
durchschnittlich 341 m tber NN.

Laut dem bayerischen Landesamt flir Statistik wies die Gemeinde Pilsting zum
31.12.2017 einen Bevalkerungsstand von 6.545 Einwohnern auf.

4.8 Derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet wird derzeit uberwiegend intensiv ackerbaulich genutzt.
Die Flachen des Bebauungsplans befinden sich derzeit noch in privatem Eigen-
tum.

4.9 Umgebungshebauung, Infrastruktur

Im Wesentlichen besteht die Umgebungsbebauung aus Einfamilienhausern.
Das nordliche gelegene, jedoch nicht unmittelbar anschlief3ende Baugebiet
~Herzogau III” weist jedoch bereits eine Mischbebauung aus Einfamilienhausern
und Geschofwohnungsbauten auf.

Das Baugehiet ,WeindIschwaige” ist dstlich situiert. Dieses bereits im Gemein-
debereich Landau an der Isar gelegene Baugebiet weist eine Mischbebauung
aus Einfamilienhausern, Reihenhausern und Doppelhausern auf.

Folgende Entfernungen zur verkehrlichen / sozialen Infrastruktur sind vorhan-
den:

» Bahnhof Landau an der Isar 2 km

= Ortsmitte Pilsting 3 km

= Grundschule / Mittelschule Pilsting 3 km

= kath. Kirche 2 km

= Kindergarten Pilsting 3 km

» Ortliche Einkaufsmaglichkeiten in Landau an der Isar 2 km

Die Gemeindeverwaltung befindet sich in ca. 3 km Entfernung im Hauptort
Pilsting.
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4.10 Verkehrsanbindung

Der Markt Pilsting liegt ca. 100 km ostlich von Minchen, 80 km ¢stlich vam
Flughafen MUC Il, direkt an der BAB A 92 und ist tiber zwei Autobahnabfahrten
muhelos anzufahren.

20 km in ostlicher Richtung liegt das Autobahnkreuz Deggendorf, wo sich die
BAB A 92 mit der BAB A 3 kreuzt.

Als weitere Hauptverkehrsachse durchlauft den Markt Pilsting die Bundes-
strafde 20 aus Richtung Burghausen kommend und tuber Cham nach Tsche-
chien flhrend.

Regensburg

@ Deggendorf

@ Passau

Landau a. d. Isar

o Dingolfing

O Minchen

Burghausen

Entfernungen:
» Deggendorf 34 km

= Straubing 24 km

* Dingolfing 17 km

*= lLandau 6 km

* Erding Flughafen 85 km
= Muinchen 116 km

= Passau 80 km

= Regensburg 76 km

4.11 Boden- und Grundwasserverhaltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen gemaf der Ubersichtsbo-
denkarte (M 1:25.000] fast ausschlieBlich Gley-Pararendzina und Pararend-
zina-Gley aus Schluff bis Lehm [Flussmergel] Uber Carbonatsandkies [Schot-
ter], gering verbreitet aus Talsediment; meist tiefreichend humaos vor.

Das Gebiet weist einen niedrigen und intakten Grundwasserflurabstand auf.
Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
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4.12 Kultur- und Sachgiiter

Im Bereich des geplanten Wohngehietes lassen sich gemaf3 Bayern-Viewer
Denkmal keine Hinweise auf Bodendenkmaler finden.

wgm({lschwaigf —

-
@
E
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Abbildung 6: A usschnitt Ba yvernviewer Denkmal

Lediglich im sudlichen Anschlussbereich lasst sich folgendes Bodendenkmal
ausmachen:

= [-2-7342-0386 - Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort
zu erhalten und Bodeneingriffe sind auf das unabweisbar notwendige Mindest-
maf zu beschranken.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art ist ein Antrag auf denkmalschutzrechtliche Er-
laubnis gem. Art. 7.1 DSchG zu stellen.

4.13 Altlasten

Die Grundstticke mit den Flursticknummern 402 (Teilflache], 406, 406/2,
406/3, 406/4, 406/5, 406/8, jeweils Gemarkung Harburg, sind nicht im Altlas-
tenkataster ABuDIS erfasst.

Dem Landratsamt Dingolfing-Landau liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Anhaltspunkte fur eine schadliche Bodenveranderung oder Altlasten auf
den Flachen var.
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Sollten im Zuge von Baumafinahmen Abfalle, Altlasten oder Altlastenverdachts-
flachen zu Tage treten, ist die Abteilung Bodenschutz- und Abfallrecht beim
Landratsamt Dingolfing-Landau unverzuglich zu informieren.

4.14 Immissionen

Landwirtschaft
Das Baugebiet grenzt unmittelbar an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Hofstellen mit Viehhaltung sind in der naheren Umgebung nicht vorhanden.

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 ortsublichen Rahmen hinzunehmen. Im Wesentli-
chen betrifft dies die Immissionen durch Staub, Larm und Geruch bei der Gulle-
und Pflanzenschutzmittelausbringung sowie bei Erntearbeiten und Beregnung.
Diese Immissionen kénnen auch am Wochenende und zur Nachtzeit entstehen,
ja nach Saison und Witterung.

Im Rahmen einer ordnungsgemafien landwirtschaftlichen Nutzung wirken sich
diese Immissionen nicht beeintrachtigend auf das Wohnen im geplanten Bau-
gebiet aus.

Verkehrslarm

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind zudem die Belange des Schall-
schutzes fur die Anwohner und Nutzungen zu berticksichtigen. Maf3geblich ist
dabei die Larmvorsorge auf der Basis der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadte-
bau”.

Nach dem Baugesetzbuch [BauGB) und der Baunutzungsverordnung [BauNV0]
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 fur die Allgemein-
heit oder die Nachbarschaft herbeizurufen.
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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 (WA]: 55 dB(A] 45 dB[A]

Dorf-/Mischgebiet (MD/MI]: 60 dB(A] 50 dB[A]

Nordlich in einer Entfernung von zwischen 25 m und 75 m verlauft die Harbur-
ger Strafde in Ost-West-Richtung nach Pilsting bzw. in Richtung Landau a.d.
Isar. Ostlich in einer Entfernung von 560 m befindet sich die Bundesstraie B20.

Laut des Bayerischen Informationssystems fur Strafsen wurde im Jahre 2015
eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV] van 4.869 Kfz ermittelt.
Unter der Berlcksichtigung eines Prognosehorizontes von 25 Jahren ist von ei-
nem 20%-igen Anstieg des Verkehrsaufkommens aus 2015 auszugehen.

Die Larmberechnung mittels des EDV-unterstutzten Prognoseprogramms
LImmi“ wurden im Rahmen der Behordenbeteiligung durch die Immissions-
schutzbeho6rde am Landratsamt Dingolfing-Landau durchgefuhrt. Die im Fol-
genden aufgefihrten Daten wurden zu Grunde gelegt:

St. 2114 Prognosehorizont 25 Jahre:
Tagliche stiindliche Verkehrsstarke fur den Tagzeitraum: 340
Prozentualer Anteil des Schwerlastverkehr hierzu 5 %

Tagliche stindliche Verkehrsstarke fur den Nachtzeitraum: 51,6
Prozentualer Anteil des Schwerlastverkehr hierzu 7,31 %

Die obengenannten Orientierungswerte sollten bereits am Rand der Bauflachen
oder der Uberbaubaren Grundstucksflachen in den jeweiligen Baugebieten oder
der Flachen sonstiger Nutzung eingehalten werden.

Bei der Uberschreitung der Orientierungswerte nach der DIN 18005 sind in je-
dem Fall die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung] einzuhalten.

Immissionsgrenzwerte nach § 2 der 16. BImSchV fur ein allgemeines Wohnge-
biet:

Tagzeit: S9dB (A]

Nachtzeit: 49 dB [A] bei Strafdenverkehrslarm
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Immissionsgrenzwerte nach § 2 der 16. BImSchV fur ein Mischgebiet:

Tagzeit: 64 dB (A)

Nachtzeit: 54 dB [A] bei StraRenverkehrslarm
Ergebnisse:
Tagzeit

Die im Teilbereich MI 1 eingezeichnete nordlichere, grine Linie stell die Ori-
entierungswert flr ein Mischgebiet und den Tagzeitraum von 60 dB[A] dar.
Die sudlich gelegene, grine Linie spiegelt den Orientierungswert fur ein all-
gemeines Wohngebiet und den Tagzeitraum von 55 dB[A].

Der Orientierungswert fur das allgemeine Wohngebiet ist an allen Parzellen
mit dem Schutzcharakter eines allgemeinen Wohngebietes eingehalten.

Im Bereich MI 1, Parzelle 16 ist der Orientierungswert Uberschritten, der Im-
missionsgrenzwert nach der 16. BImSchV allerdings eingehalten.
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Die Grline Linie im Bereich MI 1 stellt den Orientierungswert fur den Nacht-
zeitraum und die rote Linie den Immissionsgrenzwert nach der 16. BImSchV
fir ein Mischgehiet dar. Die sudlich gelegene grune Linie stellt den Orientie-
rungswert nach der DIN 18005 fur ein allgemeines Wohngebiet und den
Nachtzeitraum dar.

Im nordlichen Bereich des MI 1 kammt es oberhalb der roten Linie zu einer
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte fiir ein M. Die Immissionsgrenz-
werteim Bereich der Parzellen mit dem Charakter eines allgemeinen Wohn-
gehietes sind im betreffenden Planungsbereich unterschritten.

Eine Errichtung von Bebauungen mit schutzbedurftigen Nutzungen ober-
halb der roten Linie ist fachlicher Sicht nicht maglich.

Far den Bereich zwischen den Orientierungswert und den Immissionsgrenz-
wert sind zudem fur schutzbedurftige Nutzungen passive Schallschutz-
mafdnahmen vorzusehen.

Ferner wird der Orientierungswert flr die Parzellen 17 bis 19 sowie 1 bis 5
Uberschritten, der Immissionsgrenzwert wird noch eingehalten.

Auf erhdhte Larmimmissionen im Bereich oberhalb der griinen Linie mit der
Forderung von passiver Schallschutzmafdnahmen (Schallschutzfenster
Nordfassade, Schlafraumarientierung nach Suden...] wird hingewiesen.

Aufgrund der nun vorliegenden Ergebnisse wurden im Entwurf des Bebauungs-
plans die nordliche Baugrenze der Parzelle 16 entsprechend reduziert und zu-
satzlich passive Schallschutzmafnahmen festgesetzt.

Ausfertigung vom 08.06.2020 Seite 19 von 51



SEIDL & ORTNER BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN ,0HLSCHLAGACKER - HERZOGAU IV”

Bei den Parzellen 1 bis 5, sowie 17 bi 19 wird auf erh6hte Larmimmissionen
hingewiesen und ebenso passive Schallschutzmafinahmen festgesetzt. Ferner
ist auf eine optimierte Grundriss- und Gebaudeorientierung zu achten.

Bahnlinie Landshut-Bayerisch Eisenstein
In einer Entfernung von ca. 170 m fuhrt nordlich die Bahnlinie Landshut-Baye-
risch Eisenstein vorbei.

Im Rahmen der Bauleitplanung ,,Herzogau IlI” wurde eine Vorabschatzung des
Landratsamtes Dingolfing-Landau [Hr. Kainer] durchgeflihrt. Hierbei wurde
festgestellt, das im geplanten allgemeinen Wohn- bzw. Mischgebiet Herzogau
Il die Orientierungswerte nach DIN 18005 im Norden eingehalten werden. Da
sich das Baugebiet ,Herzogau IV - Ohlschlagacker” in einer weiteren Entfer-
nung zur Bahnlinie als das Baugebiet ,,Herzogau IlI” befindet, sind durch die
Bahnlinie keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Aufden- und StraRRenbeleuchtung

Zur Minimierung der Stérwirkung durch Aufden- und Strafdenbeleuchtung sind
Zahl und Hohe der Strafdenleuchten maglichst gering zu halten. Um nur dort
auszuleuchten, wo es unbedingt notwendig ist, ist der Abstrahlwinkel durch
Blenden oder Ahnliches zu minimieren.

Um den ,Staubsaugereffekt” der Lichteinwirkung flr Insekten zu minimieren,
sind als Lampentypen energiesparende Natriumdampf-Niederdrucklampen
oder UV-arme LED-Technik und maglichst niedrige Leuchten- bzw. Lichtpunkt-
hohen im Aufdenbereich zu verwenden. Unzulassig sind Quecksilber-Dampflam-
pen und Kompakt-Leuchtstofflampen.

Die Lichtkegel sind auf den Boden bzw. die zu beleuchtenden Strafdentrassen
oder Flachenareale auszurichten und moglichst bodennah zu montieren.

5 Planungskonzept

5.1 Entwurfskonzept

Der Entwurf sieht eine Durchmischung einzelner Wohnfarmen vor, um unter-
schiedlichen Bedurfnissen und Anforderungen gerecht zu werden.

Ein Grofdteil des Areals wird mit Einfamilienhausern bebaut, wobei hier maximal
zwei Wohneinheiten zugelassen sind.

Zusatzlich sind Kettenhauser und Reihenhauser vorgesehen.
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Aufderdem saollen GeschoRwohnungsbauten mit vier bis maximal acht Wohnein-
heiten (je nach Lage im Baugebiet] verwirklicht werden.

Weiterhin sind Mischbereiche vargesehen, die die Nutzungsschwerpunkte Blro
und Verwaltung, bzw. gesundheitliche Zwecke beinhalten.

Zentral im Baugebiet wird ein Anger angeordnet, der als Treffpunkt flir die Be-
wohner und gleichzeitig als Kinderspielplatz fungieren soll.

Im westlichen Bereich wird ein Trenngrunstreifen erhalten, der mit einer mini-
malen Breite von 80 Metern fur eine klare raumliche Trennung der Ortsteile
Harburg und Herzogau sorgt.

Die Gebaudestellungen sind innerhalb der Baugrenzen frei wahlbar und ermdg-
lichen eine optimale Ausrichtung im Hinblick auf Dach-Photovoltaikanlagen. Al-
len Wohngebauden kénnen Frei- und Grinflachen in attraktiver Lage zugeord-

net werden.

Aufgrund der Lage am Ortsrand mit hisheriger Ackernutzung, ist aus griinord-
nerischer Sicht eine wirksame Eingrinung durch breite Geholzstrukturen auf
privatem Grund das vorrangige Ziel. Die Ortrandeingranung wird zeichnerisch
festgesetzt.

5.2 Verkehrserschlief3ung

Das geplante Baugehiet wird tber die nordlich gelegene Hauptstrafde erschlos-
sen, die als Gemeindeverhindungsstrafde zwischen Pilsting und Landau fun-
giert. Die Anbindung erfolgt im Westen, vom Ortsteil Harburg aus.

Innerhalb des Baugebietes werden die Parzellen durch eine 5,15 m breite Ring-
strafde erschlossen. Ein zwei Meter breiter Multifunktionsstreifen wird in weiten
Teilen entlang der Erschliefungsstrafde zum Parken, flir Baumpflanzungen so-
wie ggf. auch fur die Sparten bereitgestellt.

Durch die vorgesehene Erschlief3ung mit einer Ringstrafie kdnnen hier Schnee-
raumdienste und die Mlllabfuhr problemlos verkehren.

Die bereits bebauten Flurstucke 418/1, 418/3 und 418/5 weisen grofde riick-
wartige Flachen auf. Fur eine eventuelle Nachverdichtung wird eine rtickwartige
Erschliefdung mittels Anliegerstrafde vorgesehen.

Im Osten des Baugehietes grenzen Ackerflachen an, die bereits im Gemeinde-
gebiet Landau liegen. Sondierungsgesprache haben jedoch Interesse seitens
der Stadt Landau zu Tage gefordert, eine Wohnbebauung unmittelbar an das
Baugebiet ,, Ohlschlagacker - Herzogau IV“ anzuschliefen.
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Um die beiden Baugehiete zu verhinden und den Fufdganger- und Fahrradver-
kehr von der Hauptstraf3e fernzuhalten, wird bereits jetzt eine Abzweigung im
Sltidosten vorgesehen.

5.3 Héhenlage und Hohe der Gebaude

Fir die Gebaude werden Wandhdhen (bezogen auf die Hohenlage der offentli-
chen Verkehrsflache am Mittelpunkt der zur Verkehrsflache angrenzenden
Grundstucksgrenze] und Dachneigungen festgesetzt. Die bei Einfamilienhau-
sern festgesetzte maximale Wandhdhe von 6,30 m ermaglicht eine flachenspa-
rende Bauweise mit max. zwei Vollgeschossen.

Fur die Geschofdwohnungsbauten und das Blirogebaude werden ebenfalls ma-
ximale Wandhohen und Dachneigungen festgesetzt.

5.4 Abstandsflichenregelung

Die Abstandsflachen richten sich nach Art. 6 BayBO 2013. Abweichend zu Art. 6
Abs. 9 Satz 1 Punkt 1 wird fur die Parzellen 12, 17 und 20 eine max. zulassige

Lange der Grenzbebauung von 25, je Grenze festgesetzt, insgesamt hochstens
jedoch 50 m. Die max. zulassige Einzellange der Grenzbebauung betragt 15 m.

5.5 Werbeanlagen

Aligemein:

Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben, Farbmischungen und Wechsellicht un-
zulassig. Werbeanlagen sind planerisch darzustellen und von der Genehmi-
gungsbehorde genehmigen zu lassen.

Werbeanlagen Gebaude MiI:

An den Gebauden sind Werbeanlagen bis zu einer Grof3e von 5 m? je Gebaude
zulassig. Nicht zulassig sind Reklameflachen oder Schriften aller Art auf/uber
den Dachflachen.

Freistehende Werbeanlagen [Pylone, Mastwerbeanlagen] Mi:

Pro Grundstuck ist 1 Mastwerbeanlage zulassig. Freistehende Werbeanlagen
durfen an der héchsten Stelle nicht hoher als 3,0 m uber Gelandeoberflache
sein.

Fahnenmasten MI:

Auf einem Grundstuck sind max. 3 Werbefahnen an einem gemeinsamen
Standort zulassig. Die Fahnenmasten durfen an ihrem hochsten Punkt nicht
hoher als 5,0 m Uber Gelandeoberflache sein.
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5.6 Grinordnung

Zur Durchgranung des Baugebietes wird zudem je angefangenen 300 m2 nicht
Uberbaute Grundstticksflache die Pflanzung eines Laubbaumes oder eines
Obstbaumes festgesetzt.

Entlang der stdlichen und ¢stlichen Grundstuckgrenzen zur freien Landschaft
ist gemaf3 den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ein Ortsrand mit
freiwachsenden Hecken aus heimischen Wildstrauchern auszubilden.

5.7 Trink- und Brauchwasserversorgung

Die trinkwassertechnische Erschliefdung erfolgt wie auch beim Baugebiet ,,Her-
zogau IlI” Uber die bestehende Wasserleitung in der Erschliefungsstrafie ,Her-
zogau”“, bzw. Gemeindeverbindungsstrafie ,,Griesenau”. Die bestehende Haupt-
wasserleitung DN 250 bleibt hier erhalten. Die Wasserversorgung ist dem Ver-
sorgungsgebiet der Marktgemeinde Pilsting zugeordnet.

Die Wasserversorgung des Baugebietes ,Ohlschlagacker wird durch das Versor
gungsnetz des Marktes Pilsting gewahrleistet.

5.8 Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung wird im Trennsystem erfolgen. Das anfallende
Schmutzwasser wird zum kammunalen Schmutzwasserkanal in der bestehen-
den ErschliefSungsstrafde ,,Herzogau” gefihrt und zur Klaranlage der Stadt
Landau a. d. Isar abgeleitet. Die Klaranlage ist ausreichend aufnahmefahig.

5.9 Niederschlagswasserentsorgung

Das Niederschlagswasser aus der ¢ffentlichen Erschlieffungsstrafde wird uber
strafRenbegleitenden Rigolen dem Grundwasser wieder zugeflhrt.

Das anfallende Niederschlagswasser aus den privaten Grundstucksflachen ist
grundsatzlich auf den jeweiligen Bauparzellen zur Versickerung zu bringen.

Das anfallende Dachwasser muss jedoch zur Wiederverwendung (z.B. zur Gar-
tenbewasserung] in geeigneten Zisternen mit mind. 3 m® Volumen gesammelt
werden. Uber einen Notlberlauf ist das (iberschissige Regenwasser der Versi-
ckerungseinrichtung zuzufuhren.

Auf die Untersuchungsergebnisse des Baugrundgutachtens wird verwiesen.
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5.10 Léschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte, 6ffentliche Strafden und Wege
erreichbar sein. Die Zufahrt zu den geplanten Bauohjekten muss laut den Richt-
linien tber die ,,Flachen flir die Feuerwehr” flir den gesamten Bebauungsplan
gesichert sein.

,Im Rahmen der Erschliefdungsplanung werden die Abstande von Hydranten
entsprechend der Bebauung und Netzstruktur vorgesehen. Flr die Bereitstel-
lung von Loschwasser ist DVGW W 405 [A] zu beachten. Die Abstande von Hyd-
ranten in Ortsnetzen, die auch der Loschwasserversorgung [Grundschutz] die-
nen, sind im Bedarfsfall abzustimmen.

Als notwendige Loschwassermenge ist nach dem DVGW-Arbeitshlatt W405 ein
Wert von 48 m3/h (freistehende Bebauung mit max. 3 Vollgeschossen] fur das
geplante Baugebiet durch ein entsprechendes Hydrantensystem sicherzustel-
len. Dieser Wert muss auf die Dauer von 2 h garantiert werden.

5.11 Stromversorgung / Trassen

Die Stromversorgung wird durch die Bayernwerk AG sichergestellt. Zur elektri-
schen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforder-
lich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen,
Begleitstreifen oder Grunstreifen chne Baumbestand maoglich.

Fur die Hausanschlisse durfen nur marktubliche Einfuhrungssysteme, welche
bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prufnachweise
sind vorzulegen.

In allen Strafden bzw. Gehwegen werden geeignete Trassen fur die Unterbrin-
gung aller Versorgungstrager vorgesehen.

5.12 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Uber den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn.

Die Abfallbehalter sind dabei an den Abfuhrtagen an der Erschliefdungsstrafe
bereitzustellen. Besondere, uber den allgemein zu erwartenden Rahmen hin-
ausgehende Anfarderungen an die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das
Plangebiet nicht ab.

5.13 Telekommunikation

Das Plangebiet kann durch Erweiterung des vorhandenen Telekommunikations-
netzes der Telekom und Kabel Deutschland in der Erschlieldungsstrafde ,Her-
zogau”“, bzw. Gemeindeverbindungsstrafie ,,Griesenau” problemlos angebunden
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bzw. erweitert werden. Die Verlegung neuer Anschlussleitungen im und aufder-
halb des Plangebiets werden im Rahmen der Erschliefdungsplanung mit den je-
weiligen Spartentragern abgestimmt.

In allen Strafden bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fur
die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich ge-
planter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterir-
discher Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Stra-
3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 19889, siehe hier u. a. Abschnitt 3, zu beach-
ten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumbepflanzung der Bau, die Unter-
haltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

5.14 Energieversorgung

Vorbehaltlich von Wirtschaftlichkeitsprifungen durch die Energieversorgungs-
unternehmen wird das Baugebiet entweder mit Erdgas oder mit Fernwarme aus
erneuerbaren Energietragern versorgt.

5.15 Alternativenergien

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Sonnenkollektoren und Photovol-
taikanlagen zugelassen. Eine optimale Ausrichtung der Gebaude ist maglich.

Fur die Heiztechnik kdnnen Solarkollektoren oder Grundwasser-/Luft- oder
Erdwarmeressourcen genutzt werden. Energieeffiziente Brennwertheizungen
oder Holzpelletheizungen sind zu bevorzugen.

Es wird empfohlen, nach den aktuellen Standards fur Energiegewinn-, Aktiv-,
Nullenergie-, Passiv-, Niedrigenergie- oder mindestens KfW-Energieeffizienz-
hauser zu bauen.

5.16 Baugrund, Baugrubenaushub und Mutterboden

Schutz gegen Grund- und Schichtenwasser:

Bei der baulichen Ausbildung der Keller sind entsprechende Schutzmafinahmen
gegen hohes Grund- oder Schichtenwasser vorzusehen [weifde Wanne]. Es wird
empfohlen zum Schutz gegen Starkniederschlage alle Gebaudeoffnungen (Ein-
gange, Kellerlichtschachte etc.] mit einem Sicherheitsabstand uber Gelande-
hohe und StrafRenoberkante zu legen.

Baugrubenaushub:

Der Baugrubenaushub ist moglichst auf dem Baugrundstlck unterzubringen.
Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art 2 BayBodSchG].
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Grundung und Baugrubenverbau:

Das Gelande weist im Wesentlichen drei Bodenschichten auf, die alle als tragfa-
hig bis sehr gut tragfahig bewertet werden konnen. Je nach Ausfuhrung der Ge-
baude (unterkellert / nicht unterkellert] wird jedoch ein Teilbodenaustausch
bzw. eine LasttieferfiUhrung empfohlen. Es sind sowohl Grindungen mittels tra-
gender Bodenplatte, als auch eine Ausfihrung mit Streifenfundamenten maog-
lich.

Nach DIN 4124 darfen nicht verbaute Baugruben und Graben mit einer Tiefe <
1,25 m ohne besondere Sicherung mit senkrechten Wanden herstellt werden,
wenn die anschlief3ende Gelandeoberflache bei bindigen Boden nicht starker als
1:2 und bei nicht bindigen Béden nicht starker als 1:10 geneigt ist. Bei Uber-
schreiten dieses Grenzwertes mussen Bdschungen angelegt oder die Baugrube
verbaut werden.

Ohne rechnerischen Nachweis der Standsicherheit dirfen im Bauzustand ge-
mafd DIN 4124 fir die Kiese der Bodenschicht 2 sowie fur die bindigen Fein-
sande der Bodenschicht 3 Béschungswinkel g = 45°, fur die mindestens steifen
Bdden der Bodenschicht 1 ein Boschungswinkel g < 60° bei Baschungshohen
bis 5,0 m ausgefuhrt werden. Bei hoheren Boschungen, starkem Wasserzutritt,
und/oder bei Konsistenzverschlechterungen [unter Wasserzufluss), anstehen-
dem Grundwasser, breiigen Konsistenzen etc. sind Béschungen entsprechend
flacher auszubilden und durch eine Boschungsbruchberechnung nachzuweisen
und ggf. zu verbauen.

Auf das beiliegende Baugrundgutachten der IMH-Ingenieurgesellschaft aus
Hengersberg wird verwiesen. Zusatzlich wird empfohlen, fir jedes Einzelvorha-
ben eine Baugrunduntersuchung durchftuhren zu lassen.

Grundwasserschwankungen sind zu erwarten.

Schutz des Mutterbodens:

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und ande-
rer Anderungen der Erdoberflache anfallt, ist gesondert von tieferen Boden-
schichten auszuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-akti-
vem Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu
verwenden.

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
Bodenschutzgesetz gewahrleisten (Schutthche maximal 2,0 m, Schutz vor Ver-
nassung etc.].

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sollen Bodenverdichtungen
vermieden werden, um die naturliche Bodenstruktur vor erheblichen und nach-
haltigen Veranderungen zu schutzen. Entstandene Bodenverdichtungen sind
nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

Ausfertigung vom 08.06.2020 Seite 26 von 51



SEIDL & ORTNER BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN ,0HLSCHLAGACKER - HERZOGAU IV”

5.17 Auswirkungen, Beeintrachtigungen

Verkehr

Durch die Ausweisung der neuen Bauparzellen wird der Individualverkehr durch
die zukunftigen Anwohner entsprechend zunehmen. Wahrend der Bauphasen
herrscht reger Baustellenverkehr. Das Verkehrsaufkommen entspricht jedoch
einer durchschnittlichen Wohngebietsnutzung.

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. Durch die Festsetzung entsprechender Grundflachenzahlen, sowie
max. zulassigen Wandhohen kann eine verdichtete und flachensparende Be-
bauung im Plangebiet erfolgen. Die Anzahl der neu entstehenden Parzellen
soll den langerfristigen Flachenbedarf decken, was einer nachhaltigen und
vorausschauenden Bauleitplanung entspricht.

Fauna

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

Bodenordnende MaRnahmen

Eine Neuparzellierung der Flachen fur den Geltungsbereich erfolgt im Rahmen
der vorliegenden Bauleitplanung. Auf eine ausgewogene Verteilung der entspre-
chenden Parzellengréfden wurde geachtet, wobei der Grofdteil der Parzellen eine
Grofe von ca. 580 bis 850 m?2 flir den Bereich der Einfamilienhaus-Bebauung
aufweist. Die Parzellen, die explizit fur eine verdichtete Bebauung [Geschoss-
wohnungsbau, Kettenhauser u. a.] vorgesehen sind, weisen eine Grofde zwi-
schen 850 m?2 und knapp 1.800 m2 auf. Die Parzellen fir die Mischgehiete 1 und
2 besitzen eine Grofde von 3.144 m2 und 930 m2.

6 Planungsinhalt (Abwagung und Begriindung]

6.1 Artund Maf3 der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung werden ein allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO
und ein Mischgebiet gemaf3 § 6 BauNVO festgesetzt. Die vorwiegende Nutzung
ist das Wohnen.
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Um jedoch den jeweiligen geplanten Nutzungsformen und unterschiedlichen
Bebauungsdichten gerecht werden zu kénnen, erfolgt eine zusatzliche Auftei-
lung des allgemeinen Wohngebietes in WA 1 bis WA 3 und des Mischgebietes in
MI 1 his Ml 4.

Fur die einzelnen Gebiete werden folgende Parameter unterschiedlich festge-
setzt:

- Grundflachenzahl

- Geschof3flachenzahl

- Maximal zulassige Wandhdohe

- Maximal zulassige Anzahl an Vollgeschofien

- Bauweise

- Nutzungsschwerpunkt bei den Mischgebieten

- Anzahl der zulassigen Wohneinheiten je Parzelle

Das Maf3 der Nutzung ist im Bebauungsplan durch Festlegung der maximal zu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ] von = 0,35 bis 0,6 (je nach Teilgebiet] be-
stimmt. Die zulassigen Grundflachen durfen durch Garagen, Stellplatze und ih-
ren Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten wer-
den, hochstens jedoch his zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (gemaf? § 19 Abs.
4 Satz 3 BauNV0].

Die zulassigen Geschofdflachenzahlen bewegen sich gemafd § 20 BauNVO zwi-
schen 0,7 und 1,2, je nach Teilgebiet. Die Geschofdflachenzahl gibt an, wie viel
Quadratmeter Geschofsflache je Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Nachfolgend wird naher auf die einzelnen Teilgebiete eingegangen.

WA 1 = Aligemeines Wohngebiet gemaf3 § 4 BauNVO
0,4 = max. zulassige GRZ
0,7 = max. zulassige GFZ
6,3 m = max. Wandhdhe
0 = offene Bauweise, max. 4 Wohneinheiten zulassig

In diesem Bereich ist eine leicht verdichtete Bebauung zulassig. Diese ist gene-
rell im Ubergangshereich zwischen MI 1 / MI 2 und WA 3 erwiinscht.

Um die bereits bebauten, relativ langgestreckten Bauparzellen im nérdlichen
Ubergangshereich zur Gemeindeverbindungsstra®e auch im riickwartigen Be-
reich erreichen zu kénnen, wird eine Stichstrafse im Westen von WA 1 vaorgese-
hen. Bei einer eventuellen Verlangerung dieses Stiches konnten die bestehen-
den Parzellen auch im Westen bebaut werden. Eine Nachverdichtung ware so-
mit ohne weiteres maglich.
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Entlang des geplanten Stiches konnen - entgegen der in der Bayerischen Bau-
ordnung erlaubten Grenzbebauung - Garagen und Nebengebaude Uber die
komplette Breite des Baufensters angeordnet werden. Diese stellen eine sinn-
volle Abschottung gegenuber des MI 1 dar.

WA 2 = Alilgemeines Wohngebiet gemaf3 § 4 BauNVO

0,4 = max. zulassige GRZ

0,8 = max. zulassige GFZ

6,3 m = max. Wandhcdhe

o/g = offene oder geschlossene Bauweise zulassig,

max. 3 Wohneinheiten je Parzelle (Parzelle 13 und 14] zulassig

In diesem Bereich ist eine verdichtete Einfamilienhaus-Bebauung vorgesehen.
Grundflachenzahl und Geschofdflachenzahl sind auf eine Bebauung mit Ketten-
hausern ausgerichtet. Es sind zwei Gruppen aus jeweils drei Hausern ange-
dacht.

Optional kann jedoch auch eine Bebauung in offener Bauweise erfolgen.

WA 3 = Alilgemeines Wohngebiet gemaf3 § 4 BauNVO

0,35 = max. zulassige GRZ

0,7 = max. zulassige GFZ

6,3 m = max. Wandhdhe

o = offene Bauweise, max. 2 Wohneinheiten je Parzelle zulassig

Das WA 3 nimmt flachenmafig den gréfdten Teil des Baugehietes ein. Gleichzei-
tig ist hier die lockerste Bebauung vorgesehen.

MI 1 = Mischgebiet gemaf3 § 6 BauNVO

0,6 = max. zulassige GRZ

1,0 = max. zulassige GFZ

6,3 m = max. Wandhaohe im zulassigen Bereich der 2 Vollgeschof3e
9,3 m = max. Wandhadhe im zulassigen Bereich der 3 Vollgeschof3e
0 = offene Bauweise, max. 8 Wohneinheiten zulassig

Fur das Ml 1 ist eine grofdere Bebauungsdichte vorgesehen.
Es ist eine Mischnutzung aus Wohnen mit Verwaltungs- bzw. Buroraumen, oder
auch mit nichtstérendem Gewerbe denkbar.

MI 2 = Mischgebiet gemaf3 § 6 BauNVO
0,6 = max. zulassige GRZ

0,8 = max. zulassige GFZ

6,3 m = max. Wandhdhe

0 = offene Bauweise

Auch fir dieses Teilgebiet ist eine dichtere Bebauung vorgesehen.
Gemeinsam mit dem MI 1 stellt das Ml 2 ein ,Tor” zum Baugebiet dar, dessen
Bebauung mit zunehmender Tiefe an Dichte abnimmt.
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MI 3 = Mischgebiet mit Schwerpunkt "Wohnen"

gemafd § 6 Abs.1 in Verbindung mit § 6 Abs. 2 Satz 1 + 2 BauNVO

0,6 = max. zulassige GRZ

0,9 = max. zulassige GFZ

6,3 m = max. Wandhdhe

o/g = offene oder geschlossene Bauweise zulassig, max. 1 Wohneinheit /
Grundstlick bei geschlossener Bauweise sowie max. 6 Wohneinheiten bei offe-
ner Bauweise zulassig

Auch fir diesen Teilbereich ist wieder eine hohere Bebauungsdichte vorgese-
hen.

Um dem aktuellen Bedarf an Wohnformen in jeglicher Hinsicht gerecht werden
zu kénnen, soll hier eine Bebauung mit Reihenhausern ermaglicht werden.
Gleichzeitig entsteht ein lebhafter, abwechslungsreicher Ortsrand, der unter-
schiedliche Wohnformen aufzeigt.

Im MI 3 soll jedoch auch eine offene Bauweise ermaglicht werden.

Entlang des geplanten Stiches kdnnen - entgegen der in der Bayerischen Bau-
ordnung erlaubten Grenzbebauung - auch hier Garagen und Nebengebaude
Uber die komplette Breite des Baufensters angeordnet werden. Diese stellen
eine raumliche Trennung gegenuber dem angrenzenden WA 3 dar.

MI 4 = Mischgebiet mit Schwerpunkt "Wohnen"

gemafd § 6 Abs.1 in Verbindung mit § 6 Abs. 2 Satz 1 + 2 BauNVO
0,6 = max. zulassige GRZ

1,2 = max. zulassige GFZ

7,5 m = max. Wandhdhe

o = offene Bauweise, max. 16 Wohneinheiten

Die einzelnen Garagen und Stellplatze sind innerhalb der Parzellen anzufahren,
eine direkte Anfahrt Giber die offentliche Verkehrsflache ist unzulassig. Es sind
max. zwei Grundstuckszufahrten erlaubt.

Durch die relativ hoch angesetzte Geschofdflachenzahl ist in diesem Teilbereich
die grofite Bebauungsdichte madglich.

Die gegenuber dem restlichen Baugebiet erh6hte maximal zulassige Wandhche
sorgt zudem fir eine attraktive Uberhéhung zentral im kompletten Baugebiet.
Eine Hohenstaffelung sorgt fur Abwechslung im Gefluige und interessante
Raumabfolgen.

6.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Je nach Teilgebiet kdnnen die Gebaude in der offenen Bauweise gemaf3 § 22 (2]
BauNVO oder geschlossenen Bauweise gemafd § 22 (3] errichtet werden.
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Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes festgesetzt.

Beim Mischgebiet MI1 erfolgt eine zusatzliche Festlegung der Flachen, inner-
halb derer drei Vollgeschofde zulassig sind.

6.3 Festlegung privater Griinflachen

Der Ostrand des neuen Baugehietes soll durch heimische Laubbdume und
Straucher in einem im Uberwiegenden Fall 5 m breiten Streifen ab Grund-
stlcksgrenze wirksam eingegrint werden. Zur Durchgranung der Parzellen ist
pro 300 m? nicht Uberbauter Grundsttcksflache ein heimischer Laubbaum der
Wuchsklasse Il oder ein Obsthaum zu pflanzen.

Entlang der inneren Erschlief3ung des Baugehiets werden grof3kronige Baume
gepflanzt. Am geplanten Dorfanger erfolgt wiederum die Pflanzung von Einzel-
baumen.

Die vorgegebenen Pflanzlisten entsprechen der potentiell natlrlichen Vegeta-
tion fir den Standort des Baugebiets. Fur die festgesetzten Pflanzungen wer-
den die angefihrten Arten empfaohlen.

6.4 Gelandeveranderungen und Angleichung des neuen Geléndes

Das bestehenden Gelande kann als annahernd eben betrachtet werden.
Der Anschluss an die bestehende Bebauung erfolgt hohengleich.

Am sadlichen Ende des Baugebietes besteht ein Gelandesprung von ca. 0,50 m
zur freien Landschaft hin.

Gelandeaufflllungen bzw. -abgrabungen sind auf Privatgrundsticken innerhalb
der Baugrenzen sowie im Ubergangshereich zur angrenzenden ErschlieRungs-
strafde bis auf Strafsen-/ Wegeniveau zulassig. An den Parzellengrenzen zur
freien Landschaft und zur bestehenden Bebauung ist das Gelande an das na-
tarlich vorhandene Niveau anzugleichen.

6.5 Festlegung der Héhenlage der Gebaude und Wandhdhen

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

6.6 Dachformen, -farben und Firstrichtungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Sattel-, Walm-, Pult- und Zeltda-
cher zulassig. Eine freie Wahl der Firstrichtung ist maglich.
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Bei Garagen, eingeschofigen Nebengebauden und untergeordneten eingescho-
3igen Wohnhausanbauten sind zudem begrinte Flachdacher zulassig.

6.7 Stellplatze und Garagen

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist nach der ,Richtzahlenliste fur den
Stellplatzbedarf” des Marktes Pilsting festzulegen.

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” und ,Landwirtschaft / angrenzende Nutzungen®, ,Wassergefahrdende
Stoffe” sowie ,Bodenschutz und Abfallrecht” angefuhrt.

7 Grinordnung, Natur und Umwelt

Die Granordnung wurde in den vorliegenden Bebauungsplan als zeichnerische
und textliche Festsetzungen integriert. Die Abhandlung der Eingriffsregelung ist
durchzufthren.

Der Geltungsbereich umfasst ausschliefdlich intensiv genutzte Ackerflachen.

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

Durch die grunordnerischen Festsetzungen wird eine ausreichende Durchgri-
nung des Plangehiets sichergestellt. Pro angefangene 300 m2 nicht Uberbaute
Grundstlcksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse
[l oder ein Obstbaum zu pflanzen. Zudem wird fur die Aushildung eines Ortsran-
des an der Sud- und Ostgrenze des Baugebiets ein mind. 5 m breiter Pflanz-
streifen auf den einzelnen Bauparzellen gemaf3 den zeichnerischen Festset-
zungen bereitgestellt, bepflanzt und dauerhaft erhalten. Alle weiteren Freifla-
chen werden als Rasen oder Wiese ausgebildet.

7.1 Ziele der Griinordnung

» Sicherung einer ausreichenden Ortsrandeingrinung

=  Durchgrunung des Baugehietes auf den privaten Bauparzellen und zum
offentlichen Strafdenraum hin

= Forderung des Wohnumfeldes
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8 Flachenzusammenstellung

Flache in m? % - Anteil
Bauparzellen WA 13.405 591,22%
Bauparzellen Ml 7.220 27,63%
Offentliche Verkehrsflachen 3.255 12,44%
;/::i:q(?ﬁgéchen mit Zweckbe- 1845 7.05%
Offentliche Griinflachen 435 1,66%
Gesamtflache Bebauungsplan 26.170 100%

9 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswir-
kungen einschliefdlich der Prognose bei Durchfiihrung
der Planung (Umweltbericht]

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.

Mafdgeblich flr die Beschreibung des Umweltzustandes im Rahmen der Um-
weltprufung ist der derzeitige Zustand®.

9.1 Schutzgut Klima und Luft

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

Auswirkungen: Durch die Aufstellung des Bebauungsplans mit Ausweisung ei-
nes Wohn- und Mischgehiets werden zukiinftig Versiegelungen bzw. Uberbau-
ungen durchgefuhrt.

Ergebnis: Die bei der Ausweisung eines Wohn- und Mischgebiets zu erwartende
Versiegelung wird das lokale Kleinklima beeintrachtigen; die Reichweite und das

>vgl. 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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Ausmaf3 der lokalklimatischen Wirkungen wird aber eng begrenzt sein und sich
lediglich auf den unmittelbaren 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.

9.2 Schutzgut Boden

Beschreibung: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kammen gemaf3 der
Ubersichtshodenkarte [M 1:25.000] fast ausschlieBlich Gley-Pararendzina und
Pararendzina-Gley aus Schluff bis Lehm [Flussmergel] uber Carbonatsandkies
(Schotter], gering verbreitet aus Talsediment; meist tiefreichend humaos vor.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt wird Boden gegenlber dem jetzigen
Zustand im Bereich der jeweiligen Baufenster und der vorgesehenen Erschlie-
3ung Uberbaut und versiegelt. Weitere Veranderungen des Bodens sind durch
Abgrabungen und Auffillungen im Rahmen der textlichen Festsetzungen mog-
lich.

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 Grinflachen werden die derzeit intensiv
genutzten Ackerflachen in Pflanzflachen sowie in Rasen oder in Wiesen umge-
wandelt.

Ergebnis: Bau- und anlagebedingt sind aufgrund der Ausweisung eines Wohn-
gebiets erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch Uberbauung
und Versiegelung zu erwarten.

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

9.3 Schutzgut Wasser

Beschreibung: Das Gebiet weist einen geringen Grundwasserflurabstand auf.
Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Auswirkungen: Gegenuber dem derzeitigen Bestand wird sich der Versiegelungs-
grad deutlich erhohen. Die Grundwasserneubildungsrate wird sich dadurch re-
duzieren; die grofsraumige Grundwasserneubildung wird sich aber nur unerheb-
lich andern.
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Durch die im Rahmen der Bauleitplanung festgesetzte Mafdnahme zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung (z.B. Versickerung auf den privaten Bauparzellen]
kénnen die Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung und damit die Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Wasser vermindert werden.

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

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

9.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung: Die vorgesehene Flache zur Bebauung besteht uberwiegend aus
intensiv genutzten Ackerflachen [geringer Anteil = Stilllegungsflache]. Geholz-
strukturen oder biotopkartierte Flachen kommen sudlich vor.

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

Abgesehen von Nahrungsgasten, Wintergasten und Durchzliglern, bei denen re-
levante Beeintrachtigungen und Stérungen von vorne herein ausgeschlossen
werden konnen, sind unter den Vaogelarten im UG lediglich Vogelarten zu behan-
deln, die ublicherweise in der offenen Feldflur oder in Geholzstrukturen briten.
Vogelarten, die in Waldern - wie hier in den benachbarten Auwaldern entlang
der Isar - bruten, sind aufgrund der grofden Entfernung ausgehend vom ge-
planten Baugebiet nicht betroffen.

Wiesen- oder Feldbruter, also Vogelarten, die auf dem Boden in der offenen
Feldflur braten, kénnten im Bereich des geplanten Baugebhiets, das derzeit aus-
schliefdlich ackerbaulich genutzt wird, durchaus betroffen sein. In Anbetracht
der Nahe zu den bestehenden Siedlungen und Straf3en sowie der in Form von
Geholzen im Suden, Nordwesten, Norden und Nordosten angrenzenden Sicht-
kulissen ist aber die hier zu betrachtende Ackerlage nicht als potenzielles Brut-
gebiet geeignet. Typische Arten der Feldflur wie Feldlerche oder Kiebitz meiden
sowohl die Nahe zu Siedlungen und Strafden als auch zu Sichtkulissen wie Ge-
holzstrukturen oder Waldrander. Ebenso sind die gegentiber Sichtkulissen we-
niger empfindlichen Arten wie Wachtel, Wiesenschafstelze oder Rebhuhn auf-
grund der benachbarten Siedlungen mit ihren Stérungseinfltissen hier kaum zu
erwarten. Daher kann unterstellt werden, dass die Vogelartengruppe der Bo-
denbruter in der hier betroffenen Ackerlage nicht im Sinne artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestande beeintrachtigt wird.
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Als maoglicherweise in den benachbarten Hecken und sonstigen Geholzbestan-
den indirekt betroffene Brutvogel sind potenziell beispielsweise Dorngrasmu-
cke, Goldammer, Grunspecht und Neuntoter denkbar. Die lokalen Populationen
dieser ungefahrdeten oder auf der Vorwarnliste gefuhrten Vogelarten weisen
aber einen noch relativ gunstigen Erhaltungszustand auf und gelten nicht als
besonders storungsempfindlich, so dass in Anbetracht der Vorbelastungen
durch die bestehenden Siedlungsflachen und Strafden durch das Vorhaben
keine erheblichen Stérungen im Sinne eines artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestands verursacht werden.

Erganzend ist anzumerken, dass die indirekt betroffenen Vogelarten mittelfris-
tig von den geplanten Eingrinungsmafdnahmen des Baugebiets profitieren
kénnen.

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. Potentielle Lebensraume fur Feldbriter gehen verloren.

Diese kénnen jedoch auf angrenzende Flachen ausweichen.

Demgegenuber werden jedoch auch intensive genutzte Ackerflachen durch die
varliegende Planung in private Grunflachen mit einer deutlich extensiveren Nut-
zung umgewandelt. Indirekt betroffenen Vogelarten kénnen mittelfristig von
den geplanten Eingrinungsmafdnahmen des Baugebiets profitieren.

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
geringe Auswirkungen zu erwarten. Es kann sogar mit einer gewissen Verbes-
serung der Lebensraumausstattung gerechnet werden.

9.5 Schutzgut Mensch (Erholung, Lirmimmissionen)

Beschreibung: Die Erholungsfunktion fur den Geltungsbereich kann als gering
eingestuft werden. Durch die Ausweisung des Wohn- und Mischgebiets kdnnen
private Grinflachen mit einer héheren Aufenthaltsqualitat geschaffen werden.
Eine Fufdwegeverhindung in Richtung Stden zum angrenzenden Graben bzw. in
Richtung Isar wird in der Planung vorgesehen.

Im weiteren Umfeld ist die freie Landschaft gut tber Feldwege erschlossen.

Derzeit werden die zukunftigen Bauflachen sowie auch das angrenzende Um-
feld intensiv landwirtschaftlich genutzt.
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Auswirkungen: Betrachtet man den derzeitigen Bestand und die Umwidmung
des Geltungsbereiches in ein Wohn- / Mischgebiet, so ergeben sich fur das
Schutzgut Mensch, bezogen auf die Erholung, keine Auswirkungen. Der Umgriff
des Bebauungsplans erfahrt durch die Gestaltung der privaten Freiflachen eine
deutliche Aufwertung.

Durch die Ausweisung des Wohn- / Mischgehiets wird sich die Larmbelastung
durch den zu erwartenden Anwohnerverkehr verstarken. Zudem kénnen auch
kurzzeitig wahrend der Bauphase Larmbelastungen mittlerer Auswirkung auf-
treten. Mit Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen aus der benachbarten
landwirtschaftlichen Flur ist zu rechnen.

Ergebnis: Die Ausweisung des Wohn- / Mischgebiets flihrt bezogen auf die Erho-
lung zu keinen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Mensch. Durch Larmim-
missionen kannen mittlere Beeintrachtigungen auftreten.

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

9.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung: Der Geltungsbereich stellt intensiv genutzte Ackerflachen chne
Geholzstrukturen dar. Nordlich des geplanten Baugebiets befindet sich der
Ortsteil Herzogau. Dieser wird von Einfamilienhausern bestimmt.

Auswirkungen: Intensiv genutzte Ackerflachen werden umgewandelt in Bebau-
ung und Verkehrsflachen. Hier entstehen zuklnftig mehr oder weniger struk-
turreiche Garten / private Freiflachen. Durch die Pflanzgebote und Festsetzun-
gen der Grinordnung werden Beeintrachtigungen durch die Bebauung und Er-
schlief3ung vermindert.

Ergebnis: Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind im allgemeinen als
gering einzustufen.

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

9.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

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

»  [J-7-7342-0386.: Siedlung vor- und fruhgeschichtlicher Zeitstellung.
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Wegen des bekannten Bodendenkmals in der Umgebung und wegen der sied-
lungsgunstigen Topographie des Planungsgebietes, sind im Geltungshereich
des Bebauungsplanes evtl. weitere Bodendenkmaler zu vermuten.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu
vermuten sind, beddrfen gemaf3 Art. 7.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art ei-
ner denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
somit eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig,
die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.
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Abbildung 7: Ausschnitt Bayernviewer Denkmal

9.8 Wechselwirkungen

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

9.9 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne Umsetzung des Bebauungsplans wurden im Geltungsbereich weiterhin
landwirtschaftliche Nutzflachen vorherrschen. Es wurde keine Versiegelung van
Flachen stattfinden. Eine Durchgrtinung des Baugebiets und somit eine Erho-
hung der Lebensraumausstattung ware hinfallig.
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9.10 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.

Magliche Manahmen zur Uberwachung von moglichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen

Erheblich betroffene MaRnahme zur Uberwachung | Zeitpunkt und Abfolge

Schutzgtiter

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

Neben der Uberwachung des erheblich betroffenen Schutzguts Boden, sollte
auch die Durchflihrung der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sowie
die Umsetzung der Pflanzgebote kontrolliert werden.

9.11 Alternative Planungsmdglichkeiten

Im derzeit rechtsgultigen Flachennutzungsplan werden keine Planungsalterna-
tiven aufgezeigt.

9.12 Angewandte Untersuchungsmethoden

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

9.13 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Wohn- und Mischgebiet
ausgewiesen. Hierzu werden ca. 2,62 ha Ackerflachen in Anspruch genommen.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Herzogau IV - Ohlschlagacker” stellt
eine Umwidmung von landwirtschaftlichen Nutzflachen in ein Wohn- / Misch-
gebiet dar.

Dadurch kann sich eine nicht unerhebliche Versiegelung des Schutzgutes Bo-
den ergeben, die sich wiederum auf die anderen Schutzgtter auswirken kann.
Die Grundwasserneuhildungsrate wird reduziert. Lebensraume fur Tiere und
Pflanzen gehen verloren. Im raumlich eng begrenzten Umfang wird das Klein-
klima verandert. Das Schutzgut Mensch und das Schutzgut Landschaft wird
gering beeintrachtigt.

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

10 Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Priifung [saP)

10.1 Priifungsinhalt

Im Rahmen des naturschutzfachlichen Gutachtens zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Priifung (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 (maoglicherweise] 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.

10.2 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.
Aufderdem erfolgte am 11.11.2019 eine Gehietsbegehung zur Abschatzung der
potenziellen Hahitateignung flr prufungsrelevante Arten und inwieweit natur-
schutzrelevante Arten betroffen sein konnen. Da diese Begehung erst nach der
Vogelbrutzeit durchgefuhrt werden konnte, beruhen die nachfolgenden Ausflh-
rungen auf einer Potenzialabschatzung. Es kann aber zugesichert werden, dass
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in Anbetracht der Gebietssituation und der Lebensraumausstattung auf dieser
Grundlage hinreichend gesicherte Aussagen getroffen werden konnen.

10.3 Methodisches Vorgehen und Begriffsbestimmungen

Methodisches Vorgehen und Begriffsabgrenzungen der Untersuchung stutzen
sich auf die Empfehlungen des Bayer. Landesamts fur Umwelt (LfU] und auf
vielfaltige Erfahrungen mit der Bearbeitung von artenschutzrechtlichen Unter-
lagen basierend auf den Vorgaben der Obersten Baubehorde und der Bayeri-
schen Verwaltung fur Landliche Entwicklung.

Als Untersuchungsgebiet (UG] gilt im vorliegenden Fall das geplante Baugebiet
und die angrenzenden Lebensraume bzw. ein Gebietsumgriff, innerhalb dessen
(artspezifisch] indirekte Beeintrachtigungen oder Stérungen relevanter Arten
denkbar sind. Im vorliegenden Fall ist das unmittelbar betroffene Gehiet aus-
schliefdlich durch Ackerflachen gepragt. Im Suden wird diese Ackerlage von ei-
ner in West-0st-Richtung verlaufende Itckigen Strauchhecke begrenzt. Im
Norden und Nordosten grenzen ebenfalls Geholzstrukturen in Form von Hecken,
Obstwiesen und Gehdlzbestande im Bereich der bestehenden Bebauung im Be-
reich Herzogau an. Im weiteren Umfeld liegen weitere Siedlung- und Ackerfla-
chen; weiter im Stiden verlauft, ebenfalls in West-0st-Richtung der Hochwas-
serschutzdeich der Isar und dahinter der Auwaldgurtel des Isartals.

Aus § 44 Abs.1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG kannen durch Vaorhaben, die nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches im Geltungsbereich van 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 Vogelschutz-
richtlinie folgende Verbotstatbestande 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 von Exemplaren wild lebender Pflanzen oder ihrer
Entwicklungsformen.

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

Tétungs- und Verletzungsverbot:

Signifikante Erhdhung des Tétungsrisikos fiir Exemplare, der durch den Eingriff oder das Vorhaben be-

troffenen Arten infolge bau- oder betriebshedingter Auswirkungen.

Abweichend davon liegt ein Verstof3 nicht vor,

- wenn die Beeintrachtigung das 7dtungs- und Verletzungsrisiko flr Exemplare der betroffenen Arten
nicht signifikant erhdht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gehotenen, 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 oder Zerstorung 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.
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Stdrungsverbot:
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.

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

10.4 Wirkungen des Vorhabens

Mit der geplanten Wohn- / Mischbebauung kénnen folgende Wirkungen auf na-

turschutzrelevante Arten verbunden sein:

= Baubedingt sind (vorubergehende] Lebensraumverluste oder indirekte Wir-
kungen durch Ablagerung von Baumaterial und vortibergehende Inan-
spruchnahme von Flachen moglich. Aufderdem kommt es wahrend der Bau-
zeit zu Storungen durch Larmimmissionen (z.B. Baularm], durch Erschutte-
rungen (z.B. Rittel- und Verdichtungsarbeiten] und visuelle Stérungen (z.B.
Bewegung der Baumaschinen, Lichtreflexe u.a.], die sich auf benachbarte
Hahitate von Tierarten auswirken kénnen. Als ,Vorbelastungen” sind hier je-
doch die bestehenden Siedlungsgebiete im Nordwesten, Norden, Nordosten
und Sudwesten sowie die bestehenden Strafden anzufuhren.

» Durch das geplante Baugebiet gehen anlagebedingt ausschlief3lich Acker-
flachen verloren. Fur storungsempfindliche Arten, auch fur solche, die Uber-
wiegend in Ackern leben, ist die Hahitateignung dieser Ackerlage aufgrund
der benachbarten Siedlungs- und Verkehrsflachen stark eingeschrankt.

» Als betriebsbedingte Wirkungen sind Stérungen im Zuge der Wohnnutzung
der Gebaude und des Wohnumfeldes denkbar, die sich auch auf benach-
barte Lebensraume auswirken kannen. Es bestehen jedoch auch hier ,Vor-
belastungen” durch die bereits vorhandenen Siedlungsgehiete und Strafsen
mit ihrem aktuellen Immissions- und Stérungspotenzial.

10.5 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 Vb der FFH-RL kommen im UG
nicht vor und sind aufgrund der artspezifischen Verbreitungsgebiete und
Standortbedingungen vor Ort auch potenziell im UG nicht zu erwarten.
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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. Beeintrachtigungen oder Storungen von Quar-
tieren in der nachsten Umgebung sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten,
zumal in den benachbarten Gehdlzstrukturen keine potenziellen Fledermaus-
quartiere in Form von Baumhdohlen oder Spalten bzw. Rissen in Baumen festzu-
stellen sind. Sollten in gréfRerer Entfernung, z.B. in den isarbegleitenden Auwal-
dern oder in den Siedlungsgebieten Baumquartiere bzw. geeignete Nistkasten
varhanden sein, so unterliegen diese auch hisher gewissen Storungseinflissen
durch die benachbarten Siedlungsgehiete und Straf3en. Keinesfalls werden da-
her durch das Vorhaben Stérungen verursacht, die die Erheblichkeitsschwelle
im Sinne eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestands uberschreiten.
Weitere Saugetierarten des Anhangs IVa der FFH-RL sind im Einflussbereich
des Vorhabens potenziell nicht zu erwarten. Auch fir die Haselmaus kommen
die indirekt betroffenen Gehdlzstrukturen nicht als Habitat in Frage.

REPTILIEN

Als einzige Reptilienart des Anhangs IVa der FFH-RL kénnte potenziell allenfalls
die Zauneidechse (Lacerta agilis) in den Saumen der benachbarten Geholz-
strukturen varkommen. Die unmittelbar betroffenen Ackerflachen kommen
nicht als Habitat in Frage.

Folglich sind in Bezug auf diese prifungsrelevante Repitilienart allenfalls Sto-
rungseinflisse im Bereich der angrenzenden potenziellen Hahitate denkbar. In
Anbetracht der benachbarten Siedlungsflachen mit den bereits bestehenden
Storungseinflissen, zu denen auch der Feinddruck durch Hauskatzen gezahlt
werden kann, sind aber ausgehend von dem geplanten Baugebiet keine erhebli-
chen Stérungen im Sinne eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestands zu
erwarten.

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 sonstige Insek-
tenarten sind im unmittelbar betroffenen Gebiet ebenfalls nicht zu erwarten.
Sollten in den benachbarten Gehdlzbestanden solche Arten varkommen, kann
eine im artenschutzrechtlichen Sinne relevante Betroffenheit ausgeschlossen
werden.

Sonstige naturschutzrelevante Insektenarten sind unmittelbar im Bereich des
geplanten Baugehiets, das aktuell als Ackerland intensiv bewirtschaftet wird,
nicht zu erwarten. Somit sind allenfalls indirekte Einflisse auf benachbarte
Saum- und Gehdolzstrukturen denkbar, die aber nicht zu nennenswerten Beein-
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trachtigungen fuhren, da im Umfeld des Vorhabens keine seltenen oder gefahr-
deten Arten zu erwarten sind, die von indirekten Einflissen erheblich beein-
trachtigt werden konnten.

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 konnen.

VOGEL

Abgesehen von Nahrungsgasten, Wintergasten und Durchztglern, bei denen re-
levante Beeintrachtigungen und Stérungen von vorne herein ausgeschlossen
werden konnen, sind unter den Vogelarten im UG lediglich Vogelarten zu behan-
deln, die Ublicherweise in der offenen Feldflur oder in Gehdlzstrukturen braten.
Vogelarten, die in Waldern - wie hier in den benachbarten Auwaldern entlang
der Isar - bruten, sind aufgrund der grof3en Entfernung ausgehend vom ge-
planten Baugebiet nicht betroffen.

Wiesen- oder Feldbruter, also Vogelarten, die auf dem Boden in der offenen
Feldflur briiten, konnten im Bereich des geplanten Baugehiets, das derzeit aus-
schliefdlich ackerbaulich genutzt wird, durchaus betroffen sein. In Anbetracht
der Nahe zu den bestehenden Siedlungen und Strafden sowie der in Form von
Gehdlzen im Suden, Nordwesten, Norden und Nordosten angrenzenden Sicht-
kulissen ist aber die hier zu betrachtende Ackerlage nicht als potenzielles Brut-
gebiet geeignet. Typische Arten der Feldflur wie Feldlerche oder Kiebitz meiden
sowohl die Nahe zu Siedlungen und Straf3en als auch zu Sichtkulissen wie Ge-
holzstrukturen oder Waldrander. Ebenso sind die gegentiber Sichtkulissen we-
niger empfindlichen Arten wie Wachtel, Wiesenschafstelze oder Rebhuhn auf-
grund der benachbarten Siedlungen mit ihren Stérungseinfltissen hier kaum zu
erwarten. Daher kann unterstellt werden, dass die Vogelartengruppe der Bo-
denbruter in der hier betroffenen Ackerlage nicht im Sinne artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestande beeintrachtigt wird.

Als maoglicherweise in den benachbarten Hecken und sonstigen Geholzbestan-
den indirekt betroffene Brutvogel sind potenziell beispielsweise Dorngrasmu-
cke, Goldammer, Grunspecht und Neuntoter denkbar. Die lokalen Populationen
dieser ungefahrdeten oder auf der Vorwarnliste gefuhrten Vogelarten weisen
aber einen noch relativ gunstigen Erhaltungszustand auf und gelten nicht als
besonders storungsempfindlich, so dass in Anbetracht der Vorbelastungen
durch die bestehenden Siedlungsflachen und Strafden durch das Vorhaben
keine erheblichen Stérungen im Sinne eines artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestands verursacht werden.

Erganzend ist anzumerken, dass die indirekt betroffenen Vogelarten mittelfris-
tig von den geplanten Eingrinungsmafdnahmen des Baugebiets profitieren
kénnen.
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WEITERE NATURSCHUTZRELEVANTE ARTEN

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

10.6 Mafdnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen oder Stérungen

Da weder in Gehdlzlebensraume noch in potenzielle Brutgebiete von bodenbru-
tenden Vogelarten eingegriffen wird, sind keine besonderen Vermeidungsmaf3-
nahmen notwendig. Um Stérungen auf Brutvdgel in benachbarten Lebensrau-
men zu vermeiden, ist es vorteilhaft, wenn die Baufeldraumung bzw. varberei-
tende Baumafdnahmen wie der Oberbodenabtrag aufderhalb der Brut- und Auf-
zuchtzeit der Vogel und damit zwischen 1. Oktober und 28. Februar erfolgen.
Dadurch kdnnen relevante Stérungen von evtl. in benachbarten Lebensraumen
brutenden Vogeln verringert werden.

Sofern dies nicht maglich ist, sind vor Durchfihrung der Erschlief3ungsmaf3-
nahmen Vergramungsmafdnahmen, wie z.B. das Auspflocken des Geltungshe-
reiches in einem Raster zwischen 5 m und 10 m. Auf den ca. 1,20 m (ab OK Ge-
lande) hohen Pflacken ist jeweils ein Flatterband mit einer Lange von ca. 0,75 m
bis 1,0 m zu befestigen.

Mafdnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(vorgezogene Ausgleichsmafdnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG] sind im
vorliegenden Fall nicht notwendig.

10.7 Priifung der Verbotstatbestande und Fazit

Abschliefdend ist festzuhalten, dass durch das geplante Baugebiet 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 erhebli-
chen Beeintrachtigungen weiterer naturschutzrelevanter Arten zu erwarten.
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11 Abhandlung der Eingriffsregelung

11.1 Anlass

Nachfolgend wird zur Ausweisung des Baugebiets ,Ohlschlagacker - Herzogau
IV* die Abhandlung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung durchgeflhrt.

11.2 Bestandsaufnahme und Bewertung

Die Einstufung des Zustandes des Baugehiets nach den Bedeutungen der
Schutzguter erfolgt nach den Listen 1 a bis 1 ¢ des Leitfadens ,,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft (Hrsg. Bayerisches Staatsministerium flr Lan-
desentwicklung und Umweltfragen, Stand Januar 2003].

11.3 Schutzgut Arten und Lebensraume

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans findet man fur das
Schutzgut Arten und Lebensraume eine intensiv genutzte Ackerflache (geringer
Anteil Ackerbrache] vor. Die Ackerflachen stellen potentielle Hahitate fiir Feld-
briater dar.

Das Schutzgut Arten und Lebensraume besitzt fur die Ackerflache eine geringe
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftshild.

11.4 Schutzgut Boden

Beim Schutzgut Boden kann die Ackerflache als Boden mit hoher naturlicher
Ertragsfunktion eingestuft werden.

Das Schutzgut Boden besitzt demnach gemafs dem Leitfaden zur Eingriffsre-
gelung eine mittlere Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftshild.

11.5 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser kammen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
vor. Die Flachen des Bebauungsplanes weisen einen hohen und intakten Grund-
wasserflurabstand auf.

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

11.6 Schutzgut Klima und Luft

Fur das Schutzgut Klima/Luft finden wir im Geltungsbereich Flachen ohne
kleinklimatisch wirksame Luftaustauchbahnen vaor, sie erfullen lediglich eine
geringe lokalklimatische Funktion.
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Das Schutzgut Klima/Luft besitzt eine geringe Bedeutung fir Naturhaushalt
und Landschaftshild.

11.7 Schutzgut Landschaftshild

Das geplante Baugebiet befindet sich stdlich des Ortsteils Herzogau. Die Fla-
chen des Geltungsbereiches werden derzeit intensiv ackerbaulich genutzt. Der
sudlich vorhandene Graben (trockengefallen] wird von Strauchern und einer
Staudenflur begleitet.

Das Schutzgut Landschaftshild besitzt eine geringe Bedeutung fur Naturhaus-

halt und Landschaftshild.

11.8 Ergebnis der Bestandaufnahme und Bewertung

gem, intaktem
Grundwasserflurab-
stand

Schutzgut geplante Bauflache | Bewertung

Arten und Lebens- Acker [Ackerbrache] | geringe Bedeutung fur Natur-

raume haushalt und Landschaftshild

-> Kategorie |

Boden Boden mit hoher na- | mittlere Bedeutung fur Natur-
tlrlicher Ertrags- haushalt und Landschaftshild
funktion - Kategorie Il

Wasser Gebiet mit niedri- hohe Bedeutung fir Natur-

haushalt und Landschaftshild
-> Kategorie lll

Klima und Luft

Flache ohne kleinkli-
matisch wirksame

geringe Bedeutung fur Natur-
haushalt und Landschaftshild

Luftaustauschbah- | - Kategorie |
nen

Landschaftshild ausgeraumte Agrar- | geringe Bedeutung fur Natur-
landschaft haushalt und Landschaftshild

-> Kategorie |

In der Gesamtbetrachtung der Schutzglter kann die Flache des Geltungsberei-
ches noch als Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild gewertet werden, da sich der Schwerpunkt der Bedeutung der
Schutzguter in der Kategorie | befindet.

11.9 Auswirkungen der Planung

Grundflachenzahlen innerhalb des Geltungshereiches

Gemafd den Festsetzungen im Bebauungsplan sind je nach Nutzungsintensitat
fur das Wohn- und Mischgebiet eine Grundflachenzahl (GRZ] von 0,35 bis 0,6

zulassig.
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Gemafd dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” des Bay-
erischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen ent-
spricht die Eingriffsschwere fur das Wehngebiet einem geringen bis mittleren
sowie auch einem hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad.

Die Eingriffsschwere fir das geplante Wohngebiet mit einer GRZ bis 0,35 kann
als geringer bis mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad [Typ A] eingestuft
werden. Bei einer GRZ uber 0,35 [MI 1 bis 4 sowie WA 1 und 2] muss die Ein-
griffsschwere als hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad [Typ B) gewertet
werden.

11.10 Mafdnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung

Vermeidungsmafdnahmen

Nach Art. 6 des Bayerischen Naturschutzgesetzes sind alle Maglichkeiten zur
Vermeidung der Eingriffserheblichkeit auszuschopfen bzw. alle vermeidbaren
Beeintrachtigungen zu unterlassen. Die Vermeidungsmafinahmen kénnen 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.

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.
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Folgende Mafdnahmen zur Eingriffsminimierung sind vorgesehen:

a) Schutzgut Arten und Lebensraume

= Steigerung der Artenvielfalt durch umfangreiche Pflanzungen.

» Zaunsockel sind unzulassig, die Einfriedung muss einen Abstand vom 10
cm zur Gelandeoberflache aufweisen.

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

» Flrdie Strafsenbeleuchtung 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 Baugebietes 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.

= Festsetzungen zur Begrunung der Garten mit vorwiegend einheimischen
und standortgerechten Baumen und Strauchern.

» Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur private Verkehrs- und
Stellplatzflachen.
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Durch die Mafnahmen zur Vermeidung und Minimierung innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungs- und Grinordnungsplans wird den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege in gebotenem Mafde Rechnung ge-
tragen.

11.11 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsmafdnahmen

Trotz der Mafdnahmen zur Eingriffsminimierung verbleiben Eingriffe in Natur
und Landschaft. Sie kénnen auch bei sorgfaltigster Planung nicht vermieden
oder minimiert werden. Die verbleibenden Eingriffe mUssen ausgeglichen wer-
den.

Festlegung der Kompensationsfaktoren:

Aus der Uberlagerung der Bewertungen von Bestand und Eingriff unter Bertick-
sichtigung der oben genannten Minimierungsmafnahmen und der Planungs-
konzeption selbst ergeben sich nach dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Na-
tur und Landschaft” die folgenden Ausgleichsfaktoren:

» (Gehiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftshild und
niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ = 0,35 =
Wohngebiet] ergibt nach dem Leitfaden das Feld Typ B / Kategorie | und da-
mit einen Ausgleichsfaktor von 0,2 bis 0,5. Wegen der aufgefuhrten Mini-
mierungsmafdnahmen und der umfangreichen Pflanzbindungen wird der
Ausgleichsfaktor mit 0,2 festgesetzt.

» (Gehiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftshild und ho-
her Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ > 0,35 = Wohn- / Mischgebiet]
ergibt nach dem Leitfaden das Feld Typ A / Kategorie | und damit einen Aus-
gleichsfaktor von 0,3 bis 0,6. Wegen der aufgefihrten Minimierungsmaf3-
nahmen und der umfangreichen Pflanzbindungen wird der Ausgleichsfaktor
mit 0,3 festgesetzt.

Ausgangszustand Bedeutung Eingriffs- Eingriffsflaiche | Kompen- | Ausgleichsbedarf

schwere in m? sations- in m?
faktor
Acker [A11] gering gering 6762 0,2 1352,4
Ackerbrache (A2) gering gering 4232 0,2 846,4
Hochstaudenflur (K11) gering gering 34 0,2 6,8

Acker [A11] gering hoch 14769 0,3 4430,7
Hochstaudenflur [K11] gering hoch 372 0.3 111,6
6747,9

11.12 Maf3nahmen zur Kompensation

Die naturschutzrechtliche Kompensation fur das gegenstandliche Satzungs-
verfahren erfolgt durch die Bereitstellung einer 0,50 ha grofden Teilflache der
Flur-Nr. 2587 in der Gemarkung Grofskadlinbach [nachfolgend Ausgleichsflache
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1 genannt] sowie einer 1.748 m? grof3en Teilflache der Flur-Nr. 2806 in der Ge-
markung Waibling [(nachfolgend als Ausgleichsflache 2 bezeichnet). Bei beiden
Flachen handelt es sich um Okokontoflachen. Die Umsetzung und Planung er-
folgte in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde am Landrats-
amt Dingolfing-Landau (Sachbearbeiter Hr. Walch].

Die Ausgleichsflache 1 wurde bereits im Jahr 2018 hergestellt, die Ausgleichs-
flache 2 befindet sich derzeit in der Abstimmung und soll im Laufe des Jahres
2020 umgesetzt werden.

Ausgangszustand, Entwicklungsziel, Erstmafnahmen sowie die weiteren Pfle-
gemaRnahmen wurden im Rahmen der Okokontoplanung dokumentiert und
festgelegt. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung werden die erforderli-
chen Ausgleichsflache anhand der Zuordnung in Form von Lageplanen nachge-
wiesen.

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

Bilanzierung der Ausgleichsmafdnahme:

Ausgleichsmaf3nahme Flachenumfang
TF Flur-Nr. 2587 Gmkg. Grofskélinbach 5.000 m?
TF Flur-Nr. 2806 Gmkg. Waihling 1.748 m?
Umfang des Kompensationsbedarfs 6.748 m?
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