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Vorbemerkung:

Die Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Mengkofen mit Deckblatt Nr. 12 wird
im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,WA Steinacker Obertunding*
durchgefihrt. Da sich die Geltungsbereiche der Verfahren decken, wurden die Begriindungen
im Hinblick auf eine vereinfachte Nachvollziehbarkeit und Prifbarkeit fir die beiden Verfahren
zusammengefasst. Dementsprechend bezieht sich die vorliegende Begriindung in Teilen auf
differenzierte Festsetzungen des Bebauungsplans, die im Flachennutzungsplan-Deckblatt
entsprechend der Kornigkeit dieser Planungsebene noch nicht dargestellt sind.
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Planungsanlass

Am westlichen Ortseingang von Obertunding soll auf Basis eines Bebauungsplans ein
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Das Gebiet ist in zwei Teilgebiete
ndrdlich und sidlich der Lengthaler Stral3e gegliedert.

Begriundung der Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlich genutzter Flachen gem. §1a(2) BauGB

Die Ausweisung von neuen Wohnbauflachen im geplanten Umfang ist erforderlich, um
den bereits mittelfristig erwarteten Bedarf zu decken. Zur Ermittlung von freien
Bauflachen plant die Gemeinde Mengkofen ein Baullickenkataster zu erstellen. Nach
derzeitiger Uberpriifung sind im OT Obertunding 5 Bauliicken vorhanden.

Im OT Obertunding ist eine anhaltende Nachfrage an Bauland festzustellen. Derzeit liegt
der Gemeinde Mengkofen eine Interessentenliste von 36 Bauinteressenten (Stand
09/2023) vor.

Um diesen Anforderungen gerecht zu werden, wird die Bereitstellung geeigneter
Flachen fir eine attraktive und wirtschaftliche Siedlungsentwicklung angestrebt. Die
Funktion des OT Obertunding als Wohnstandort soll gestarkt werden.

Planungsziele

Die Gemeinde verfolgt mit dem Bebauungsplan folgende Entwicklungsziele:

e Schaffung einer begrenzten Anzahl von Wohnbauparzellen fir die ortseigene
Nachfrage

e Erhaltung des landlich gepragten Siedlungsgefiiges
¢ Umsetzung eines flachensparenden ErschlieBungssystems
e Schutz vor und Rickhaltung von wild abfliekendem Oberflaichenwasser

e Erhaltung eines pragenden und naturschutzfachlich/-rechtlich bedeutenden
Obstbaumbestandes

e Bestmdgliche Einbindung in die Landschaft durch intensive EingrinungsmalRnahmen
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4.1

Rahmenbedingungen und Vorgaben
Lage im Raum

Die Gemeinde Mengkofen liegt am ndrdlichen Rand des Landkreises Dingolfing-Landau,
Regierungsbezirk Niederbayern, Region 13 — Landshut. Der Hauptort Mengkofen ist
gemal Regionalplan als Kleinzentrum eingestuft.

Der Verfahrensbereich liegt am westlichen Ortsrand von Obertunding, einem im Kern
noch landwirtschaftlich gepragten Dorf mit Wohnsiedlungserweiterungen nach Norden
Osten und Sidosten. Siedlungsentwicklung nach Westen ist nur im beplanten
Geltungsbereich méglich. Die anderen an den Ortskern anschlieRenden Flachen sind
Uberschwemmungsgefahrdete Auenbereich der Schwebach.

Obertunding ist etwa 2 km von der Ortsmitte Mengkofen, wo alle Angebote flir den
tagllchen Bedarf bereit stehen, entfernt
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Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Zufahrt erfolgt Uber die Lengthaler Stral3e, die an die DGF12 angebunden ist. Das
Planungsgebiet grenzt im Osten an das bestehende Dorfgebiet, auf allen Seiten an die
landwirtschaftliche Flur an.

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes umfasst eine Flache von rund 1,96 ha.
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4.2

4.3

Naturraumliche Situation

Naturraum 060 Isar-Inn-Hugelland

Gelandegestalt WAA1: schwach- bis maRig geneigte (max. 6%) NO-
exponierte Hanglage

WAZ2: nordlicher Teil maRig geneigte (max. 8%) SO-
exponierte Hanglage; sudlicher Teil stark geneigte (max.
12%) NO-exponierte Hanglage; zwischen Nord- und Sudteil
Abflussmulde

Geologischer Untergrund Uberwiegend Lehm, umgelagert, pleistozan bis holozan;
Gelandemulde: Talftillung, polygenetisch, pleistozan bis
holozan

Bdden Hanglagen fast ausschlieRlich Braunerde aus Schluff bis
Schluffton (Lésslehm),

Abflussmulde: Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kolluvium)
Wasser keine Oberflachengewasser innerhalb des Geltungsbereichs;

Entwasserung WA1 Richtung NO zur Schwebach, WA
Richtung O uber kleinen Graben und Léschweiher zur
Schwebach

Landschafts- und siedlungsstrukturelle Ausgangssituation

Aktuelle Struktur und Nutzung im Geltungsbereich

WA1 Streuobstwiese mit Holzschuppen, Holzlager, GemUsebeet
WA2 (abgetrennt durch  Landwirtschaft (Acker)
Gmd.verbindungsstralle) B X
5 \
\.‘

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de

Angrenzende Nutzung aul3erhalb des Geltungsbereichs GB1

Norden Landwirtschaft (Acker)
Osten Dorfgebiet (Wohnen, Hofstelle)
Siden Landwirtschaft (Acker)
Westen Landwirtschaft (Acker)
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44 Planungsrechtliche Vorgaben

Landesentwicklungs-
programm Bayern

Regionalplan (Region
Landshut,13)

primar relevante Ziele und Grundsatze:
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) Schaffung/Erhaltung gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen

(G) Schaffung/Erhaltung der Grundlagen fir eine
bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern

3.1 Flachensparen

(G) Orientierung der Ausweisung von Bauflachen an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Bericksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen

(G) Anwendung flachensparender Siedlungs- und
Erschlielungsformen unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(Z) Moglichst vorrangige Nutzung von vorhandenen
Potenzialen der Innenentwicklung in Siedlungsgebieten

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Vermeidung von Zersiedelung der Landschaft und
ungegliederter, insbesondere bandartiger
Siedlungsstrukturen

(Z) Ausweisung neuer Siedlungsflachen mdéglichst in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten

Lage in einem allgemeinen landlichen Raum
Nahbereich des Kleinzentrums Mengkofen
Ausschlussgebiet fur Windkraftanlagen

umgebende, gréRere Waldbestande als landschaftliche
Vorbehaltsgebiet (Nr. 15 und 16) ausgewiesen
Wasserschutzgebiet und Vorranggebiet (T47) fir
Wasserversorgung rund 1 km stidéstlich entfernt

planwerkstatt karlstetter 16.01.2024



Flachennutzungsplan Gemeinde Mengkofen, 12. Anderung und
Bebauungsplan ,WA Steinacker Obertunding“, Gemeinde Mengkofen - Begriindung 7 von 19

aktueller
Flachennutzungsplan

> VR X X X X X X X X X

Datenquelle: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie - www.stmwi.bayern.de

Der Flachennutzungsplan, der den Bereich von WA1 als
Flachen fir die Landwirtschaft (Streuobstbestand) und WA2
als Flachen fir die Landwirtschaft (derzeitige Nutzung Acker)
darstellt sowie als MalRnahmenempfehlung den Aufbau
fehlender Ortsbegriinung formuliert, wird parallel zum
Bebauungsplanverfahren geandert (12. Anderung). Die 12.
Anderung definiert fiir den Vorhabenbereich die Nutzungen
»2Allgemeines Wohngebiet“. Am Ortsrand wird der Aufbau
von fehlender Ortsbegrinung durch Bepflanzung mit
heimischen Strauchern und Baumen als Mal3nahme
dargestellt.

Fldchennutzungsplan, 12. Anderung, M 1 : 5.000
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4.5

4.6

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Schutzgebiete i.S. des
BNatSchG/BayNatSchG

wasserwirtschaftliche
Schutzgebiete

Boden-/Baudenkmaler

andere Schutzgebiete

im Geltungsbereich nicht vorhanden

Wasserschutzgebiet ,Lengthal” in rund 1 km Entfernung in
stidostlicher Richtung entfernt
im Geltungsbereich nicht nachgewiesen;

nachstgelegene Nachweise (ca. 350 m in nordwestlicher
Richtung): Bau- und Bodendenkmaler im Kirchenareal von
Obertunding: Kath. Pfarrkirche St. Katharina (D-2-79-127-
69); verebnete Grabhtigel vorgeschichtlicher Zeitstellung (D-
2-7240-0076) und Burgstall des Mittelalters (D-2-7240-0026)

f):)gd‘

Datenquelle Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
Denkmaldaten: © BLfD, Lizenz: CC BY-ND

im Geltungsbereich nicht vorhanden

Weitere umweltbezogene Vorgaben

Biotopkartierung

Landschafts-
entwicklungskonzept

keine kartierten Biotope im Geltungsbereich; nachstgelegene
Biotope (Nr. 7240-1036-001 und 002; Feuchtbiotope,
Landrohricht) ca. 100 m nordwestlich bzw. 60 m suidostlich

Gebiet mit besonderer Bedeutung fir die Erhaltung
leistungsfahiger Boéden und fur den Schutz des Bodens vor
Erosion;

Gebiet mit allgemeiner Bedeutung fir den Schutz des
Grundwassers vor Eintragen sorbierbarer und nicht
sorbierbarer Stoffe sowie von besonderer Bedeutung flr den
Schutz von Oberflachengewassern;

nordlich angrenzend: Gebiet mit besonderer Bedeutung fur
die Sicherung und Entwicklung von Lebensraumen und

planwerkstatt karlstetter 16.01.2024
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4.7

Arten- und
Biotopschutzprogramm

Wasserhaushalt
Immissionsschutz

Altlasten

Infrastruktur
Verkehrsanbindung
Wasserversorgung

Energieversorgung

Telekommunikation

Leitungstrassen

Abwasserbeseitigung

Abfallentsorgung

Ldschwasserversorgung

deren Arten (A 62.8; Vorschlag fur landschaftliches
Vorbehaltsgebiet)

keine spezifischen Aussagen

den Geltungsbereich querende Abflussmulde gem.
Informationen des LfU zu Hochwasserrisiken als
wassersensibler Bereiche dargestellt

angrenzend landwirtschaftliche Nutzung mit Gblichen,
jahreszeitlich variierenden Geruchs- und Larmimmissionen

Altlast- bzw. Altlastenverdachtsflachen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind weder dem
Markt noch dem Wasserwirtschaftsamt bekannt und auch
nicht dem Altlastenkataster des Landratsamtes zu
entnehmen.

Das Gebiet ist Uiber die Lengthaler Stra3e an die
KreisstraRen DGF12 und DGF13 angebunden.

Die Wasserversorgung erfolgt tber die zentrale
Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Mengkofen.

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz
der Bayernwerke. Eine derzeit das Plangebiet
Uberspannende Freileitung soll im Zuge der ErschlieBung als
Erdleitung neuverlegt verlegt werden (Plantrasse siehe
hinweisliche Darstellung).

Die Versorgung ist gewahrleistet.

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz
der Bayernwerke. WA2 wird im Ausgangszustand diagonal
von einer Mittelspannungsfreileitung tberspannt. Im Rahmen
der ErschlieBung soll die Leitung verlegt und am Rand der
geplanten Siedlung als Erdkabel gefuhrt werden.

An die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der Gemeinde
Mengkofen kann angeschlossen werden.

Die Mullversorgung wird durch den AWV sichergestellt.

Die Loschwasserversorgung wird Uber das Trinkwassernetz
des Wasserzweckverbands Mallersdorf sichergestellt.
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zuT1

Begrundung der Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, bauliche Gestaltung

Der gesamte Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt (T1.1),
um die gewlinschte Nutzung Wohnen fir den lokalen Eigenbedarf entsprechend den
Bedarfen zu ermoglichen. Nutzungen gemaf Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) und Abs. 3 Nr. 1, 3, 4,5
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) werden mangels Erforderlichkeit und hinsichtlich der Vermeidung nicht
gewulnschter Nutzungskonflikte ausgeschlossen. Lage und Dimensionierung der
Baufenster orientieren sich an der topographischen Situation und lassen dennoch
ausreichende Spielrdume fir Baukdrperausformung. Zudem wird in Kombination mit den
Festsetzungen zu maximalen Gebaudehdhen ein optimierter Nachbarschutz
(Sichtschutz, Besonnung) sichergestellt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,35 (T1.2) orientiert sich an den baulichen
Dichten der vorhandenen Siedlungsstruktur von Obertunding und Ublichen
Auspragungen. Erganzend wird eine maximale Grundflache von 140 m? festgesetzt, um
Uberdimensionierte Gebaude in groReren Parzellen zu vermeiden.

Die Festsetzungen zu Geschossigkeit (T1.3), Bauweise (1.5) und Dachgestaltung (T1.8)
orientieren sich an der Bestandsstruktur des Ortes und sichern ein homogenes
Erscheinungsbildzusammen mit den gewachsenen Strukturen im Umfeld. Da Wohnraum
ausschlieBlich fir den értlichen Eigenbedarf geschaffen werden soll, werden
entsprechend der Nachfrage nur Einfamilienhauser mit maximal zwei Wohneinheiten
zugelassen.

Die anspruchsvolle topographische Situation mit Hangneigungen zwischen 6 und 12%
erfordert differenzierte auf die einzelnen Parzellen bezogene Festsetzungen fir die
maximale Gebaudehdhe (T1.7) sowie die zulassigen Abgrabungs- und Auffillungshéhen
(T1.11). Ziele der Festsetzungen sind eine bestmdgliche Einbindung der Baukorper in
das anstehende bzw. nach Erschlielfung vorgefundene Gelande, funktionsfahige
Zufahrts- bzw. Zuwegungsmadglichkeiten sowie eine moglichst risikoarme Ableitung des
wild abflieRenden Niederschlagswassers. Die Einbindung der Baukorper in die
Hangsituation wird zusatzlich durch Festsetzung der Firstrichtung optimiert.

Ansicht aus West
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Ansicht von Siiden

Ansicht von Osten mit Abflussmulde und Retentionsbecken

Die befestigten Flachen sind durchwegs wasserdurchlassig zu befestigen (T1.10), um
den Oberflachenabfluss so gut wie mdglich zu minimieren.

Die Festsetzungen zur Grundstlckseinfriedung (T1.12) dienen der Sicherung eines
attraktiven StralRenraums sowie dem Nachbarschutz.

Die Festsetzungen zum Stellplatznachweis (T1.13) entsprechen der kommunalen
Satzung bzw. der GaStellV.
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zu T2

zuT3

zu T4

Flachen fiir Aufschiittungen

Das geplante Baugebiet wird von West nach Ost durch einen Gelandetiefpunkt
durchzogen. Der Gelandetiefpunkt ist FlieRweg fir wild abflieRendes Wasser aus den
landwirtschaftlichen Flachen westlich und stdlich des Baugebietes. Zum Schutz des
Baugebietes vor diesem wild abflieRenden Wasser wird der FlieBweg mittels Gelande-
modellierung an den sudlichen Rand des Baugebietes verlegt. Im Bereich der neuen
ErschlieBungsstralle muss dafiir das bestehende Gelande um bis zu 2 m aufgeschuittet
werden. Die angrenzenden Hangbereiche werden angepasst, um eine méglichst
gleichmaRiges Hanggefalle herzustellen.

Verkehrsflachen

Die Zufahrt zum Geltungsbereich erfolgt Uber die Lengthaler Stralie, die an die DGF12
angebunden ist. Die nérdlichen Teile von WA1 und WA2 werden direkt Uber die
Lengthaler Stral3e, die Ubrigen Siedlungsbereichs Gber eine geplante Ringstralie
erschlossen. Um den Flachenverbrauch und die Versiegelung zu minimieren sowie eine
hohere Verkehrssicherheit zu erzielen, wird die Stral’e nur mit einer Breite von 3,50 m
definiert. Eine Einbahnregelung mit dorftypischem Mischverkehr ist vorgesehen.

Im Hinblick auf die Optimierung der Verkehrssicherheit im familienfreundlichen
Wohngebiet und eine hohe Aufenthaltsqualitat der Strallenrdume wird der geplante
Strallenraum als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt (T3.3). Alle
ErschlieBungsstralen werden auf einer Seite mit einem 2,50 m breiten
Multifunktionsstreifen, in dem Besucherparken und Strallenraumbegrinung vorgesehen
ist, und auf der anderen Seite mit einem 1,25 m breiten Grinstreifen ausgebildet. Um
den Oberflachenabfluss zu reduzieren wird die Verwendung wasserdurchlassiger
Befestigungsarten festgesetzt.

Wasserwirtschaft

Das geplante Baugebiet wird von West nach Ost durch einen Gelandetiefpunkt
durchzogen. Der Gelande-Tiefpunkt ist Flielweg fur wild abflieRendes Wasser aus den
landwirtschaftlichen Flachen westlich und stdlich des Baugebietes. Zum Schutz des
Baugebietes vor diesem wild abflieRenden Wasser wird der FlieBweg mittels
Gelandemodellierung an den sldlichen Rand des Baugebietes verlegt. Der neue
FlieRweg wird auf 6ffentlichem Grund als Griinmulde angelegt. Die Mulde wird als
Wiesenstandort entwickelt um Erosionsmaterial zurlickzuhalten. Ergédnzend werden
durch Oberboden Uberdeckte Steinmatratzen in die Muldensohle als schlafende
Sicherung gegen Tiefenerosion eingebaut. Der zusatzliche Einbau von Stérelementen
wie Steinbuhnen oder Wurzelstécken dient der Abflussbremsung und dem
Sedimentriickhalt. Zudem stellen diese naturnahen Elemente wertvolle faunistische
Habitate dar. Der neue FlieBweg wird letztlich Giber das geplante Riickhaltebecken
gefuhrt, um evtl. freien Retentionsraum im Becken auch fir die VergleichmaRigung von
wild abflieRendem Wasser zu nutzen. Gleichzeitig dient das Becken so auch als weiterer
Ruckhalt fir Erosionsmaterial.

Zur Dimensionierung und technischen Ausfiihrung des Riickhaltebeckens:

Die Einleitung des Niederschlagswassers erfolgt Giber den bestehenden
Entwéasserungsgraben slidostlich des Baugebietes in den Schwebach. Der Schwebach
ist im Bereich der Einleitungsstelle als kleiner Hligel- und Berglandbach einzustufen. Die
zulassige maximale Einleitungsmenge von 73 I/s in dem zu betrachtenden
Gewasserabschnitt wird bereits durch die Einleitungen aus der bestehenden Bebauung
vollstandig ausgenutzt.
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zu TS

Die Ermittlung des erforderlichen Retentionsvolumens bei einem 5-jahrliches
Regenereignis und einer Drosselmenge von 73 I/s errechnet sich nach DWA-Arbeitsblatt
A117 deshalb wie folgt:

Beschreibung Retentionsvolumen
erf. Retentionsvolumen Bestand + Baugebiet 1400 m3
erf. Retentionsvolumen Bestand -1090 m3
Volumen Retentionsraum Baugebiet 310 m?

Der Drosselabfluss fir das Becken wird an den naturlichen Abfluss des Einzugsgebietes
oberhalb des geplanten Rickhaltebeckens angepasst. Das Einzugsgebiet hat eine
Flache von AE = 8,6 ha. Bei einem 1-jahrlichen Regenereignis mit einer Dauerstufe von
D = 15Min und einer Regenspende von 124,4 |/sxha ergibt sich ein Drosselabfluss fir
das Becken von 50 I/s.

Die Problematik von wild abflieRendem Oberflachenwasser in Hanglagen, die mégliche
Gefahrdung von Bauwerken und die empfohlenen VorsorgemafRnahmen wird in den
Hinweisen thematisiert.

Griinordnung

Die Ausbildung einer grof3zigigen Eingriinung tragt der Ortsrandlage des
Bebauungsgebietes Rechnung. Neben zwei dorftypischen Streuobstwiesen am Nordost-
und Sitdwestrand wird der Siedlungsrand durchgehend mit zweireihigen (bei Parzelle 17
aufgrund der beengten Situation einreihigen) Baumhecken eingegriint. Diese
grof¥flachigen Grunelemente werden als 6kologische Ausgleichsflachen festgesetzt bzw.
bilanziert. Dementsprechend werden mit Ausnahme der Obstgehdlze ausschliellich
standortgemale und gebietseigene Gehodlze und Ansaaten festgesetzt.

Festsetzungen zur Bepflanzung der Strallenrdume sowie der privaten Grinflachen
garantieren eine intensive Durchgriinung des Siedlungsgefliges und werten die
Gestaltqualitat und die Sicherheit der offentlichen Strallenrdume (verminderte
Fahrgeschwindigkeiten) auf. Erganzend werden flr private Grinflachen im Hinblick auf
das Ortsbild, 6kologische Funktionen und Wasserrlickhaltung Festsetzungen zum
Ausschluss von Schotterbeeten und zur Minimierung der Versiegelung festgesetzt.
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6 Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Nach § 1a BauGB und § 15 BNatSchG ist fur Eingriffe in den Naturhaushalt der
Nachweis geeigneter 6kologischer AusgleichsmalRnahmen zu erbringen.

Die nachfolgende Bilanzierung entspricht der Methodik des Leitfadens ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft“ (BayStMWBYV 2021). Die Bilanzierung erfolgt im
Regelverfahren, da nicht alle Kriterien fir die Anwendung der vereinfachten
Vorgehensweise erfillt sind.

6.1 Eingriffsermittiung

Bestandsbewertung

Die Flache umfasst zwei Wertkategorien:

BNT Wertpunkte
nordl. der Lengthaler Stralke: P22; Privatgarten, strukturreich 7 WP
sudl. der Lengthaler StraRe: A11; Intensiv bewirtschafte Acker 3 WP
ohne oder mit stark verarmter Segetalvegetation

Die Qualitat der Ubrigen Schutzguter rechtfertigen keine Hoherbewertung. Gemaf
Empfehlung des Leitfadens wird die betroffene Flache pauschal mit 3 Wertpunkten
bewertet.

Ermittlung der Eingriffsschwere
Nutzungsbereich Eingriffsfaktor
WA mit GRZ max. 0,35 0,35

VermeidungsmalBnahmen und daraus resultierender Planungsfaktor

Im Bebauungsplan werden folgende Vermeidungsmafinahmen festgesetzt:
e Festsetzungen zum Erhalt von bestehenden Obstbdumen
Festsetzungen zur Bremsung und Rickhaltung von Oberflachenwasser
Festsetzungen zur durchgehenden Ortsrandeingriinung
Festsetzungen von Baumpflanzungen in Strallenraumen und Privatgarten

Daraus resultiert der maximale Planungsfaktor von 20%

Eingriff

Eingriffsflache A -2.173 gm
Ausgangszustand: geringe Bedeutung (A11) x 3 WP

Bewertung Ausgangszustand -6.519 WP
Eingriffsschwere/Beeintrachtigungsfaktor x 0,35

= Ausgleichsbedarf ohne Vermeidung -2.282 WP
Planungsfaktor bei Vermeidungsmafinahmen: 20% x 0,8

Kompensationsbedarf A - 1.825 WP
Eingriffsfldche B -11.999 gm
Ausgangszustand: mittlere Bedeutung (P22) x 7 WP

Bewertung Ausgangszustand -83.99 WP
Eingriffsschwere/Beeintrachtigungsfaktor x 0,35
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= Ausgleichsbedarf ohne Vermeidung -29.400 WP
Planungsfaktor bei Vermeidungsmaflnahmen: 20% x 0,8
Kompensationsbedarf B -23.520 WP
Kompensationsbedarf gesamt -25.345 WP

Kompensation

Ausgleichsflache A

Flache 811 gm
Ausgangszustand: A11 Acker 3 WP

Prognosezustand: B432 Streuobstwiese im Komplex mit |8 WP

extensiv genutztem Griinland; mittlere bis alte

Auspragung; Abzug 2 WP fir timelag)

Aufwertung (Differenz WP Ausgangs-/Prognosezustand) |x 5 WP
Kompensationsumfang 4.055 WP
Ausgleichsflache B

Flache 1.081 gm
Ausgangszustand: A11 Acker 3 WP

Prognosezustand: B432 Streuobstwiese im Komplex mit |8 WP

extensiv genutztem Griinland; mittlere bis alte

Auspragung; Abzug 2 WP fir timelag)

Aufwertung (Differenz WP Ausgangs-/Prognosezustand) |x 5 WP
Kompensationsumfang 5.405 WP
Ausgleichsflache C

Flache 1.378 gm
Ausgangszustand: A11 Acker 3 WP

Prognosezustand: B112 Mesophiles Geblsch 10 WP

Aufwertung (Differenz WP Ausgangs-/Prognosezustand) |x 7 WP
Kompensationsumfang 9.646 WP
Ausgleichsflache D

Flache 1.350 gm
Ausgangszustand: A11 Acker 3 WP

Prognosezustand: G211 MaRig extensiv genutztes, 8 WP

artenreiches Grunland

Aufwertung (Differenz WP Ausgangs-/Prognosezustand) |x5 WP
Kompensationsumfang 6.750 WP
Kompensationsumfang gesamt 25.856 WP
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1107

1099

1081,34m?

C 983,27Tm>

D 1349,57m?

1205

Eingriff und interne Kompensationsfldchen, M 1 : 2.000;
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

6.3 Bilanz
Summe Kompensationsbedarf - 25.345 WP
Summe Kompensationsumfang + 25.856 WP
Bilanz + 511 WP

Die Eingriffe kbnnen demnach mit internen KompensationsmafRnahmen vollstandig
kompensiert werden.
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Auswirkungen der Planung

Stadtebau
e angemessene Erweiterung der Dorfstruktur
e Schaffung von Wohnraum fir den értlichen Bedarf

¢ Bewahrung des dorflichen Charakters ohne Verlust der Proportionalitat zwischen
Bestand und Neuentwicklung

¢ Orientierung der geplante Baustruktur an vorhandener Siedlungsstruktur

Verkehr
¢ Nutzung einer bestehenden Erschlielungsstralte

¢ geringflgige Erhéhung des innerértlichen Verkehrsaufkommens durch neu
entstehenden Quell- und Zielverkehr

Grinordnung

¢ gute landschaftliche Einbindung durch intensive, durchgehende
EingrinungsmalRnahmen mit Streuobstwiesen und Hecken

e Durchgrinung des Baugebiets durch Pflanzfestsetzungen fur StraRenrdume und
Privatgarten

Umwelt

o umweltrelevante Auswirkungen siehe Umweltbericht

Landwirtschaftliche Nutzung

e Verlust von rund 1,5 ha landwirtschaftlicher Produktionsflache hoher Ertragskraft (AZ
56 bis 60)

¢ Einhaltung gesetzlich definierter Mindestabstande von Eingrinungsmalinahmen gem.
AG zum BGB
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Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP)

Das Vorkommen eines Groliteils artenschutzrechtlich relevanter Arten kann aufgrund
der bestehenden Nutzung ausgeschlossen werden. Mdglicher Vorkommen beschranken
sich auf die Artengruppen Fledermause, gehdlzbewohnende Vdgel und Reptilien
(Zauneidechse) im nordwestlichen Teil von WA1 (Holzschuppen, altere Obstbaume mit
Hohlen, Haufwerke) sowie bodenbritende Vogelarten In WA 2 (v.a. Feldlerche und
Kiebitz). Bei mehreren Begehungen im Jahr 2022 (Bernhard Pellkofer) konnten
allerdings keine Vorkommen nachgewiesen werden. Der altere Baumbestand in WA1
mit potenziellen Hohlenquartieren wird dennoch vorsorglich als zu erhalten festgesetzt.
Somit kdnnen artenschutzrechtliche Risiken fir Fledermause und Hohlenbrtter
weitgehend ausgeschlossen werden.

Daher ist davon auszugehen, dass die artenschutzrechtliche Problematik grundsatzlich
bewaltigbar ist.

Somit stehen dem Bebauungsplan aller Wahrscheinlichkeit nach keine
Verbotstatbestande als nicht ausraumbare Hindernisse entgegen, infolgedessen der
Bebauungsplan als nicht erforderlich i.S. des § 1 Abs. 3 BauGB gewertet werden
musste.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass aufgrund der vorhandenen
Lebensraumstrukturen (s.o.) kiinftige Nachweise von streng geschuitzten Arten nicht
vollstandig ausgeschlossen werden kann. Daher sind vor Beginn von Bauarbeiten
nochmals Erhebungen zu den relevanten Arten vorzunehmen. Bei entsprechenden
Funden sind Vermeidungs- und Kompensationsmaflinahme in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde umzusetzen.
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Flachenbilanz

Nettobauflache 11.821 gm
ErschlieBungsflachen incl. Strallenbegleitgrin 3.132 gm
Flachen mit Bindungen fir Bepflanzung 1.378 gm
Ausgleichsflachen 1.892 gm
Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses 1.350 gm
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 19.573 gm

GrundstiicksgrofRen
Parzelle Grolke
1 1072,82 gm
2 1021,83  gm
3 648,93 gm
4 637,98 gm
5 691,25 gm
6 591,21 gm
7 622,85 gm
8 644,63 gm
9 667,86  gm
10 630,15 gm
11 644,42 gm
12 570,24 gm
13 733,84 gm
14 596,18 gm
15 582,01 gm
16 582,00 gm
17 882,45 gm

gesamt 11.820,65 gm
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