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A Allgemeines

GemalB § 2a BauGB ist dem Entwurf eines Bebauungsplanes im Aufstellungsverfahren eine
Begriindung beizufiigen. Diese erldutert den am Aufstellungsverfahren Beteiligten die Pla-
nungsabsicht.

B Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

In der Anderung und Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wackersdorf
wurden 2016 fir den Ortsteil Grafenricht neue Bauflachen im siidwestlichen Randbereich der
Ortschaft vorgesehen.

Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich im wesentlichen aus der Darstellung des Fla-
chennutzungsplans; fir den nérdlichen Teil der Darstellung soll der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren mit dem Deckblatt 2 gedndert werden.

Mit der beabsichtigten Ortsabrundung "Am Birschling” sollen fir die Gemeinde bendtigte
Wohnbauflachen neu ausgewiesen werden.

Durch die Nahe zum Ortszentrum der Gemeinde Wackersdorf und auf Grund der guten Ver-
bindung und Anbindungsmaoglichkeit ist der kiinftig geplante Wohnstandort besonders at-
traktiv.

Die ausgewiesene Bauflache ist als Erganzung und Abrundung zur bestehenden Bebauung
von Grafenricht gedacht und stadtebaulich vertretbar.

Der standigen Baulandnachfrage zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs und einem
weiteren Ziel der Landesplanung folgend, namlich der Schaffung von Wohnungen im direkt
erkennbaren Zusammenhang zu Arbeitsplatzen, tragt die Ausweisung des Baugebietes Rech-
nung.

C Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP — Anderung
und Neuaufstellung 2016) im Sudteil als Allgemeines Wohngebiet sowie in einer nordlichen
Teilflache als Griinflache bzw. als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich im wesentlichen aus dem ab 2016 neu aufge-
stellten Flachennutzungsplan; der Bebauungsplan bezieht jedoch die néordlich angrenzende
Grinflache und die landwirtschaftliche Nutzflache als Abrundung des Allgemeinen Wohnge-
bietes mit ein.

Hierzu wird der Flachennutzungsplan in einem Parallelverfahren in diesem Bereich gedndert.
Hierbei werden auch die Darstellungen der mit dem vorliegenden Bebauungsplan sidlich der
Bauflachen neu geplanten umgebenden Griinflachen mit angepasst.
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N e RN T
Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan, Stand Neuaufstellung 2016.
Darstellung ohne MaBstab.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan, parallel durchgefiihrte Anderung durch
Deckblatt 2. Darstellung ohne MaBstab.
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D Geltungsbereich, stadtebauliche Einordnung,
Lage und Nutzung

Das ca. 1,699 ha groBe Planungsgebiet liegt in der Gemeinde und Gemarkung Wackersdorf
am slidwestlichen Ortsrand von Grafenricht.

Das als "Allgemeines Wohngebiet” nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) geplante Bau-
gebiet wird im Norden von bestehender Bebauung des Wohngebietes "Pfaffenberg” und des
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Abbildung 3: Uberblick iiber das Planungsgebiet, Blick aus Siiden

Dorfgebietes "Am Buirschling” begrenzt. Im Osten schlieBt sich eine Weiherkette an, im Stiden
eine landwirtschaftlich genutzte Flache. Im Westen bildet ein 6ffentlicher Weg die Begren-
zung.

Das natlrliche Gelande ist geneigt und fallt von Nordwest nach Stidost von 442 m GNN auf
426 m UNN ab.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst anteilig das Flurstick mit der
FI.-Nr. 703 der Gemarkung Wackersdorf.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:
* Im Westen durch einen &ffentlichen Weg mit der FI.-Nr. 693
* Im Suden durch die landwirtschaftliche Nutzflache Fl.-Nr. 703
* Im Osten durch eine Weiherkette mit den Fl.-Nrn. 701, 702, 699 und 698

* Im Norden durch bestehende Wohnbebauung mit den Fl.-Nrn. 664, 659/3, 659/1, 703/2,
703/1 und 703/4

Es sind 14 Neubauparzellen mit ParzellengréBen zwischen 634 m? und 930 m? geplant.

Insgesamt ergibt sich folgende Flachenbilanz:
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Geltungsbereich ,Am Biirschling”, gesamt ... 16.993,1m*> 100 %
davon: Bauparzellen, mit Eingrinungsstreifen ..., 11.266,9 m*> 66,3 %
Netto-Bauland ..........oeveeecceeemneeereeeveeesssseeeere. 10.292,0 m*> 60,6 %

Eingrinungsstreifen ... 9749 m*>  57%

Off. Verkehrsflache neu (mit Griinstreifen und Stellplatzen) ........ 1.622,8 m? 9,5 %
PHVAIWEG ...oovveoereeveeessesesessssessssssssesssssssssessssssss s ssssssesssssssss s sssssssssssssssssene 98,7m? 06%
Offentliche Griinfliche (incl. AusgleichsflAche) ...................cccccoom... 4.004,7m*> 23,6%

davon: AusgleichSTIAChE ..............ooovvvvvvvvveeeeeeercsessseseee s 30398 m?2 17,9%

E Ziel der Planung

Mit der ErschlieBung des Baugebietes "Am Birschling” und der Umsetzung der vorliegenden
Planung soll dem Bedarf an landlich gepragtem, naturnahen Wohnen auch kiinftig entspro-
chen werden kdnnen.

Das bestehende allgemeine Wohngebiet wird logisch nach Stiden und Osten weiterentwickelt
und ein definierter Ortsrand geschaffen.

Eine vertragliche Einpassung von baulichen Anlagen in die vorhandenen ortstypischen Struk-
turen wird durch die grundlegenden Festsetzungen gewabhrleistet.

Daher wird eine reine Einzelhausbebauung mit maximal zwei Vollgeschossen zugelassen.

Die ausgewiesene Bauflache ist als Erganzung und Abrundung zur bestehenden Bebauung
von Grafenricht gedacht und stadtebaulich vertretbar.

Zur freien Landschaft am Sudrand sowie zur Weiherkette am Ostrand wird eine Ortsrandein-
griinung als offentliche Griinflache vorgesehen.

F ErschlieBung

1. Verkehr
1.1 AuBere ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Baugebiets erfolgt von Westen Uber die KreisstraBe SAD 9 Uber
die GemeindestraBe "Am Talschlag” und die ErschlieBungsstraBBe "Pfaffenberg” Giber den be-
stehenden Wendehammer.

1.2 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Baugebiets erfolgt vom bestehenden Wendehammer aus tber
die neu zu errichtende Verlangerung der Strale "Pfaffenberg” mit einer Breite von 6,5 m. Die-
se erschlieBt alle geplanten Parzellen bis auf die beiden norddstlichen Parzellen, die Uber ei-
nen kurzen Privatweg erschlossen sind.

Die neue ErschlieBungsstraBe endet mit einem Wendehammer am westlichen Ende des Bau-
gebiets.

7/33
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Die ErschlieBung wird so angelegt, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Einmindungs-
und Kurvenradien, Wendeanlagen usw. mit PKW's und einem 3-achsigen Miillfahrzeug jeder-
zeit und unbehindert befahren werden kann.

An der noérdlichen Zufahrt sind vier 6ffentliche PKW-Stellplatze geplant.

Zusatzlich ist eine fuBlaufige Durchwegung mit einem FuBweg von der geplanten StraBe aus
in Ost-West-Richtung zur bestehenden Weiherkette geplant. In dieser Wegetrasse verlaufen
zugleich ein Schmutzwasser- und ein Regenwasserkanal.

2. Abwasserbeseitigung

2.1 Schmutzwasser

Die Entwasserung des kiinftigen Baugebiets erfolgt lber die vorhandene Kanalisation im
Trennsystem.

Ein neuer Schmutzwasserkanal im Verlauf der neuen AnliegerstraBBe wird an den bestehenden
Sammelkanal am stddstlichen Gemeindeende angeschlossen.

Die Reinigung der Schmutzwasser erfolgt in der Verbandsklaranlage Schwandorf-Wackers-
dorf in Schwandorf.

2.2 Unbelastetes Niederschlagswasser

Niederschlagswasser auf privaten Flachen soll soweit mdglich an Ort und Stelle versickert
werden. Wo dies nicht moglich ist, kann Uberschissiges Niederschlagswasser Gber eine noch
zu errichtende Regenwasserbehandlung am 6stlichen Rand abgefiihrt werden. In dem festge-
setzten Bereich soll eine Einrichtung zur Zwischenspeicherung und zur Versickerung des un-
belasteten Regenwassers erstellt werden (z. B. bewachsene Mulde mit belebter Bodenschicht
zur Durchsickerung und Reinigung sowie unterirdisch angeordnete Sickerrigolen). Uberlauf-
wasser soll, wie bereits aus dem bestehenden Baugebiet ,Pfaffenberg” gedrosselt dem Wei-
her auf Fl.-Nr. 702 zugefiihrt werden.

2.3 Oberflachenwasser

Etwaiges wild abflieBendes Oberflaichenwasser wird gegebenenfalls am Ost- und Siidrand des
Gebietes innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen in Mulden aufgefangen und versickert.

3. Wasser- und Léschwasserversorgung

Die Wasser- und Loschwasserversorgung erfolgt Gber den Anschluss an das gemeindliche
Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Wackersdorf.

4. Energieversorgung

Das Baugebiet wird Gber das bestehende Netz des Bayernwerks versorgt.

5. Telekommunikation

Die Versorgung des Wohngebietes mit Telekommunikationsanlagen erfolgt tUber das bereits
vorhandene Netz in den angrenzenden StraBen.

8/33



Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Fassung vom 08.11.2021 (Vorentwurf)
.Am Burschling” (Wackersdorf, Ortsteil Grafenricht)

In der neu anzulegenden Strale sind geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbrin-
gung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Es ist sicher zu stellen, dass durch Baumbepflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erwei -
terung der Telekommunikationslinien nicht behindert wird.

6. Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung bzw. -entsorgung erfolgt zentral in Zustandigkeit des Landkreises
Schwandorf durch ein privates Abfuhrunternehmen.

G Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung von Bebauungspldanen insbesondere die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen.

Die vorliegende Bestandssituation lasst zusammen mit dem im Bayerischen StraBeninformati-
onssystem BAYSIS bekanntgegebenen Verkehrsbelastungen nach den Berechnungsgrundla-
gen der RLS 90 und Beurteilungsvorschrift DIN 18005 — Teil 1 fiir die geplanten Wohnbaufla-
chen (Gber 100 m Abstand zur SAD 9) die Uberschreitung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte fir die stadtebauliche Planung nicht erwarten.

H Denkmalschutz

Eingetragene Bodendenkmaler liegen nicht im Plangebiet. Es ist jedoch nicht auszuschlieen,
dass im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen Bodendenkmaler zu Tage treten.

Diese unterliegen der Meldepflicht gemaB Art. 8 Abs. 1 DSchG und missen unverziiglich dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege (AuBBenstelle Regensburg) oder der Unteren Denk-
malschutzbehdrde angezeigt werden.

| Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind derzeit keine Altlasten bekannt.

J Land- und Forstwirtschaft

Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache bewirtschaftet. Die sudlich an
das Planungsgebiet angrenzende Flache wird auch weiterhin landwirtschaftlich genutzt wer-
den. Hieraus entstehende Emissionen in Form von Larm, Staub und Geruch sind im ublichen
MaB zu dulden.

Mit dem Abstand des Planungsgebietes zum nordwestlich gelegenen Rinderstall von mehr
als 120 m soll dem Bestandsschutz des Rinderhaltungsbetriebes Rechnung getragen werden.
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K Gestalterische Ziele der Griinordnung

Neben den Festsetzungen zur Bericksichtigung von Umweltbelangen (s. folgendes Kap. L, S.
10 ff) werden in der Satzung Regelungen zur Grinordnung festgesetzt, die vor allem auch
gestalterische Ziele verfolgen.

Hierzu zahlen insbesondere Vorgaben und Regelungen

* zur Begrenzung und Ausgestaltung von Gelandeveranderungen durch Abgrabungen und
Auffillungen sowie zur Errichtung von Stiitzmauern;

* zu Einfriedungen;
* zur Ausgestaltung von Verkehrsflachen und Wegebefestigungen;
» zur Anlage privater Freiflachen und 6ffentlicher Griinflachen;

» zur Pflanzung von Gehdlzen innerhalb der Parzellen und entlang der ErschlieBungsstraBe
zur Durchgriinung des Gebietes

sowie

* insbesondere zur Ausgestaltung des duBeren Randes des Baugebietes zur freien Land-
schaft an der West-, Siid- und Ostseite (zum Teil in Kombination mit Einrichtungen zur
Ableitung und zum Rickhalt von Oberflachenwasser).

Diese Festsetzungen verfolgen vor allem das Ziel, die Einpassung und Einbindung der neuen
Siedlungsflachen in die umgebende Landschaft sicherzustellen. Zugleich soll auch innerhalb
des Baugebietes eine angemessene Mindest-Durchgriinung erreicht werden. Dabei soll eine
ausreichende Zahl von Baumen entlang der ErschlieBungsstrale konzentriert werden (vgl.
Festsetzung 11.10.1).

Uber die Festsetzung von Baum- oder Obstbaumpflanzungen bzw. von frei wachsenden He-
ckenstreifen am duBeren Rand, zum Teil in Eingriinungsstreifen auf den privaten Flachen, zum
Teil (Sudrand) in einer 6ffentlichen Griinflache als Ubergang zur freien Landschaft, soll unter
Nutzung von in der Region Ublichen Gehdlzstrukturen ein angemessener neuer ,griiner”
Ortsrand entwickelt werden, der in Hinblick auf Dichte und Héhe der Gehdlze die neuen Ge-
baude ausreichend einbindet.

L Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich
Naturschutz und Landschaftspflege - Umweltbericht

Die mit der Bauleitplanung kiinftig zugelassene Bebauung, die Errichtung der ErschlieBungs-
anlagen und die Umwandlung des bisher im Geltungsbereich vorliegenden landwirtschaftlich
genutzten Grinlands in intensiv genutzte Gartenflachen bedeuten prinzipiell Eingriffe in den
Naturhaushalt und eine Veranderung des Landschaftsbildes im Sinne des Bundes- bzw. des
Bayerischen Naturschutzgesetzes.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind daher die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und in der Abwagung zu bericksichti-
gen.
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Zur Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes werden im vorliegenden Umweltbe -
richt die entsprechenden Angaben zu den einzelnen Schutzgiitern zusammengestellt, Mal3-
nahmen zur Vermeidung und Minderung von Umweltwirkungen untersucht und geplant so-
wie die erforderlichen MaBnahmen zur Kompensation festgesetzt.

Die Ermittlungen, Bewertungen und MaBnahmen zum Umweltschutz werden in die Ge-
samtabwagung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan einbezogen.

1. Darstellung der in den einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten Ziele

1.1 Fachgesetze

Fur die Bewertungen der Umweltschutzgiter und Planungen werden insbesondere die ein-
schlagigen Ziele und Vorgaben

 des Baugesetzbuches sowie
+ des Bayerischen Naturschutzgesetzes und des Bundesnaturschutzgesetzes

herangezogen. Hinzu treten als Planungs- und Bewertungsgrundlagen auch die einschlagi-
gen Ziele des Bayerischen Wassergesetzes, des Bundes-Bodenschutzgesetzes, des Denkmal-
schutzgesetzes und der Immissionsschutzgesetze sowie die zugehdrigen einschlagigen Ver-
ordnungen.

1.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Die Flachen des Planungsgebietes sind im aktuell rechtsglltigen Flachennutzungsplan (ge-
maB ,Anderung und Neuaufstellung” im Jahr 2016) als Allgemeines Wohngebiet sowie in
Teilflachen als Grinflache dargestellt; fir den nordlichsten Teil des Geltungsbereiches wurde
die Darstellung als ,Flache fur die Landwirtschaft” beibehalten (s. Abb. 1, S. 5).

Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich im wesentlichen aus diesem Stand des Fla-
chennutzungsplans; der Bebauungsplan bezieht jedoch auch die noérdlich angrenzende land-
wirtschaftliche Nutzflache und die dortige Griinflache als Abrundung des Allgemeinen Wohn-
gebietes mit ein. Daher soll der Flachennutzungsplan in einem Parallelverfahren in diesem
Bereich geadndert werden. Hierbei werden auch die Darstellungen der westlich, stdlich und
Ostlich geplanten Griinflachen an den Bebauungsplan angepasst.

1.3 Schutzgebiete, Biotopkartierung, Flichen im Okokataster

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Schutzgebiete (inklusive Natura 2000-Schutzge-
bieten), nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG geschutzte Biotoptypen oder speziell
geschutzte Tier- oder Pflanzenarten betroffen (s. auch folgende Kapitel).

Am 6stlichen Rand des Geltungsbereiches ndhern sich die Bauparzellen (einschlieBlich Griin-
streifen zur Eingriinung) bis auf knapp 13 Meter den dort befindlichen kartierten Biotopen an.
Diese umfassen am Ufer einzelner Teiche der Weiherkette in der Talsenke vor allem die dorti-
gen Uferrohrichte, Grosseggenriede, Ufergehdlze u. a. Der geringste Abstand zwischen dem
nachsten Baufenster und den kartierten Biotopen betragt ca. 26 Meter.
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Abbildung 4: Ansicht der tberplanten Griinlandfldche; Blickrichtung aus Siidosten (27.05.2021)

Flachen, die im sog. Okoflachenkataster erfasst wurden (z. B. bestehende Ausgleichsflachen),
sind durch die Planung nicht betroffen, die nachstliegende derartige Flache findet sich nord-
westlich in einem Abstand von mehr als 700 Metern.

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen und deren Lebensraume

2.1.1 Bestand
Lebensraumtypen

Durch die Planung wird im wesentlichen intensiv genutztes, gediingtes Griinland in Anspruch
genommen (s. Abb. 4, S. 12). Lediglich im Bereich des Anschlusses der neu geplanten Er-
schlieBungsstrale an die Strale ,Pfaffenberg” und am norddstlichen Rand ist anhand der Ve-
getation eine weniger Uppige Nahrstoffversorgung und entsprechend ein etwas gréBerer Ar-
tenreichtum im Grinland zu erkennen. Hinzu kommen kleine Teilflachen aus angrenzenden
Gartenflachen (erfasst als Hecke und als Siedlungsflache).

Pflanzenarten

Aufgrund der Diingungs- und Nutzungsintensitdt waren in der Flache keine floristischen Be-
sonderheiten festzustellen; naturschutzfachlich bedeutsame Pflanzenarten sind unter den ge-
gebenen Bedingungen erfahrungsgemaB auch nicht zu erwarten.

Vor allem der Bereich im Nordosten, in dem die Bedingungen etwas gunstiger sind, soll im
wesentlichen erhalten bleiben und kiinftig Teil der 6ffentlichen Griinflache werden.

Tierarten

Analoges wie furr die Pflanzenarten gilt im vorliegenden Fall fir die Tierarten, die das betrof-
fene Planungsgebiet potenziell als Lebensraum nutzen. Aufgrund der hohen Nutzungsinten-
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sitat und der flr z. B. Wirbellose unglinstigen, artenarmen Zusammensetzung der Vegetati-
onsdecke ist nicht mit Vorkommen von naturschutzfachlich bedeutsamen Arten zu rechnen.
Dies gilt auch und im Besonderen fiir Arten wie z. B. Wiesenbrtter, die im Rahmen des spezi-
ellen Artenschutzrechts besonders zu berlicksichtigen waren (z. B. Feldlerche, Schafstelze,
Kiebitz). Hier bedeutet aufgrund der groBen Fluchtdistanzen der meisten Wiesenbriter (hier
vor allem Kiebitz) auch die Nahe zu den bestehenden Siedlungsflachen eine Einschrankung
der Nutzbarkeit der Flachen als Niststandort.

Der vorgesehene Geltungsbereich kann in diesem Sinne als essenziell genutztes Habitat si-
cher ausgeschlossen werden (z. B. fir Neststandorte oder die Nahrungsaufnahme von Jung-
vogeln der genannten Wiesenbriter oder anderer Brutvogelarten).

Eine Bedeutung als fakultativ, z. B. fur Jagdfliige genutzter Lebensraum-Bestandteil kann das
Gelande zwar z. B. fir Feldsperling, Mehl- und Rauschschwalbe, Mauersegler oder Mausebus-
sard haben; wegen der unglinstigen (kaum fir Insekten und andere Arten nutzbaren) Griin-
land-Vegetation und der fehlenden sonstigen naturnahen Strukturen (z. B. Geholze) im enge-
ren Planungsgebiet spielt die Flache jedoch auch hierfiir keine besondere Rolle. Dies betrifft
auch die Nutzung durch Fledermause, die das Gebiet bestenfalls fiir gelegentliche Jagdflige
(mit-)nutzen.

Auch weitere potenziell mogliche, naturschutzfachlich bedeutsame Arten z. B. aus den Arten-
gruppen der Schmetterlinge, Reptilien oder Amphibien (nach Abfrage von Artensteckbriefen
fir den Landkreis potenziell genannt: Schlingnatter, Zauneidechse, Mauereidechse oder
Knoblauchkrote) kdnnen als Vorkommen im Geltungsbereich sicher ausgeschlossen werden.

Nennenswerte Tierarten-Vorkommen sind vor allem in den angrenzenden naturnaheren Le-
bensrdaumen mdglich und wahrscheinlich. Dies betrifft sowohl die bestehende Siedlung Gra-
fenricht, wie auch vor allem die Weiher-Kette im Talgrund, mit naturnahen Gehdlzen und
Rohrichtbestanden u. &. an den Uferlinien. Zu der Weiherkette ist u. a. aus diesem Grund ein
breiterer Griinstreifen eingeplant (s. Kap. M.4.1.1, S. 23).

2.1.2 Bestandsbewertung

Intensiv genutztes Griinland (geplante Bauparzellen): Geringe Bedeutung

Artenreicheres Griinland (Anschluss ErschlieBungsstraBe, norddstlicher Rand): Mittlere Bedeu-
tung.

Naturnahe Gartenhecke: Mittlere Bedeutung

Gartenfldche: Geringe Bedeutung

2.1.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung
Lebensraumtypen, Pflanzen- und Tierarten

In den kiinftigen Bauflachen und im Bereich der ErschlieBungsstrale gehen bau- und anlage -
bedingt Grinlandflachen geringer naturschutzfachlicher Bedeutung verloren; ein Teil des et-
was artenreicheren, weniger intensiv gediingten Griinlandes im Nordosten kommt kiinftig in
der offentlichen Griinflache zu liegen; letztere bildet zudem zusammen mit den privaten Ein-
griinungsstreifen einen Ubergang und eine Abschirmung zu der Weiherkette im Talgrund.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt und die biologische Vielfalt
sind angesichts der geringen naturschutzfachlichen Bedeutung der betroffenen Flachen in
der Summe nicht zu erwarten.
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2.2 Schutzgut Boden

2.2.1 Bestand

Die digitale geologische Karte fiir Bayern (1:25.000, Bayern-Atlas) stellt fir das Planungsge-
biet von Nord nach Suid entlang der Eintalung eine Abfolge von

» ,Ton- und Mergelstein, schwarzgrau bis braunlich schwarz, feingeschichtet, mit Kalkstein-
banken; Kalkmergelstein mit Kalksteinbanken, dunkelgrau, mit Toneisensteinkonkretio-

7]

nen
+ ,Sandstein, feinkornig, feingeschichtet, gelblichbraun, teils mit Tonsteinlagen”

» ,Ton-/Tonmergelstein, rot, tiefrot; lokal mit konglomeratischen Kalksteinbanken und -
knollen, selten dolomitisch, grau; lokal mit Sandstein, z. T. Gerdlle fiihrend”

dar.

Hieraus haben sich im Planungsgebiet auBerhalb der Talsohle Braunerden entwickelt: ,Vor-
herrschend Braunerde, gering verbreitet Pseudogley-Braunerde aus (grusfiihrendem) Sand
(Sandstein oder Deckschicht) tber (grusfihrendem) Lehm bis Ton (Sedimentgestein)”. Im Tal-
grund treten aufgrund der dortigen Verndssung Gleye bzw. Pseudogleye auf. Bezogen auf die
Region handelt es sich dabei insgesamt um weit verbreitete Bodentypen.

Dem Boden werden beziiglich wichtiger Bodenfunktionen folgende Auspragungen zugeord-
net:

Bodenfunktion MaB der Auspragung
AT i

Nitratriickhaltevermdgen (mittel)

Schwermetallriickhalt (mittel-hoch)

Saurepuffervermogen (gering - mittel)

Naturliche Ertragsfahigkeit (mittel; Bodenzahl / Griinlandgrundzahl: 42)

(Angaben in Klammern: Eigene Einschdétzung)

Die Boden sind in den direkt betroffenen Flachen in geringem bis mittlerem MaB anthropo-
gen Uberpragt, insbesondere in stofflicher Hinsicht durch die Dingung. Der hohe Grad an
Versorgung mit Pflanzen-Nahrstoffen ist im Wuchs der Vegetation eindeutig erkennbar; eine
UbermaBige Belastung durch Schad- oder Nahrstoffe oder Pestizide kann jedoch ausge-
schlossen werden. Die Bewirtschaftung bedeutet jedoch z. B. eine Belastung der Puffer- und
Abbaufunktionen des Bodens. Zuséatzlich kann es auch zu Verdichtungen, z. B. in Fahrspuren
kommen.

Besonders herausragende Bodenformen und -qualitaten wie z.B. Sonderstandorte, Geotope,
Archivfunktionen (incl. Bodendenkmaler) u. a. liegen im unmittelbaren Wirkbereich nicht vor.

2.2.2 Bestandsbewertung
Geltungsbereich: mittlere Bedeutung;

Fldchen im Talgrund (auBerhalb des Geltungsbereiches): hohe Bedeutung
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2.2.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

In den kinftig vollstandig Gberbauten Flachen wird die oberste belebte Bodenschicht dauer-
haft entfernt und die Oberflache mindestens teilweise versiegelt. In diesen Bereichen andert
sich der Wasser- und Stoffhaushalt der Bodenschichten grundsatzlich.

Vor allem im Bereich der neuen ErschlieBungsflachen und der Baufenster, zum Teil auch im
Bereich von Terrassen und Gartenwegen wird der Boden bau- und anlagenbedingt erheblich
umgeformt. Tiefgreifende Umformungen sind dabei vor allem am 6&stlichen Rand (Parzellen
6-11) im Zuge der Errichtung von Hanghausern und der an diese Gebdude anschlieBende Ge-
lande-Anpassungen maglich.

Die Hohe von Abgrabungen und Auffilllungen wird hierbei jedoch auf maximal jeweils 1,5 m
gegenlber dem Urgeldnde begrenzt.

Fur die kinftigen Garten- und Freiflachen ist bau-, anlagen- wie auch betriebsbedingt mit
deutlichen Anderungen gegeniiber dem aktuellen Zustand zu rechnen. In der Regel wird der
vorhandene Oberboden ab- und wieder neu aufgetragen, und u. U. der Boden verdichtet; in
der Ublichen Gartennutzung kénnen Stoff-, d. h. vor allem Diingemitteleintrage die bisherige
Nutzungsintensitat des vorhandenen Griinlandes erreichen. Der Einsatz von Pestiziden wird
allerdings ausgeschlossen.

In den Flachen fir die Pflanzung von Geholzen am Ortsrand sowie innerhalb der 6ffentlichen
Grinflache (Ausgleichsflache) am AuBenrand ergeben sich durch die Festsetzungen dagegen
deutliche Entlastungen fir wichtige Bodenfunktionen (z. B. Wegfall von zugefiihrten Nahr-
stoffmengen; Verbesserung der Bodenstruktur durch seltenere Uberfahrung zur Bewirtschaf-
tung).

2.3  Schutzgut Wasser

2.3.1 Bestand

Der Geltungsbereich erreicht am Ostrand den Talgrund mit einer dort angelegten Weiherket-
te. Die eigentlichen Bauparzellen liegen jedoch mit ihrem Ostrand mindestens zwei Héhen -
meter Uber den Wasserflachen und steigen nach Norden und Westen deutlich weiter an. Die-
se Flachen liegen damit auBerhalb der Bereiche, die 6kologisch durch die Weiher gepragt
sind.

Auch ein pragender Einfluss von Grundwasser auf die Baubereiche kann aufgrund der ge-
nannten Hohenlagen ausgeschlossen werden. Entsprechend finden sich auch in der Vegetati-
on keine Hinweise bzw. Zeigerpflanzen fiir besonders feuchte, nasse oder wechselfeuchte
Bedingungen.

2.3.2 Bestandsbewertung
Geltungsbereich, Bauparzellen: geringe Bedeutung bzw. Qualitdt

Privater Eingriinungsstreifen, Offentliche Griinfldche am Ostrand des Geltungsbereiches: mittle-
re Bedeutung

Fldche im Talgrund (auBerhalb des Geltungsbereiches): hohe Bedeutung

2.3.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

Durch die Errichtung von Gebauden und von versiegelten oder teilversiegelten ErschlieBungs-
flachen (Zufahrten, Wendeanlage u. a.) wird bau- und anlagebedingt der Wasserhaushalt er-
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heblich verandert. Die Bebauung und Versiegelung behindert — ohne die Anwendung von
Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen — die Anreicherung von Grund-
wasser, verstarkt und beschleunigt den oberflachigen Abfluss von Wasser und verhindert na-
turliche, an die Durchfeuchtung und Durchsickerung mit Wasser gebundene Prozesse im Bo-
den.

In Bezug auf den Talgrund mit der Weiherkette mussen Eintrage von Stoffen (z. B. Ab-
schwemmung von Boden von offenen Bauflachen durch Starkregen) ausgeschlossen werden.

2.4 Schutzgut Luft und Klima

2.4.1 Bestand
Luft

Aus dem Geltungsbereich sind aktuell keine besonderen Belastungen der Luft durch Emissio-
nen von Schad- oder Geruchsstoffen gegeben. Zeitlich begrenzt kénnen allerdings Belastun-
gen auftreten, z. B. die Freisetzung von Geruchsstoffen bei der Ausbringung von Wirtschafts-
diinger oder die Emission von Abgasen bei der Bewirtschaftung der Grinlandflache. Diese
Emissionen bleiben jedoch in einer fiir den Landschaftsraum Ublichen GréBenordnung.

Ein signifikanter Eintrag von schadlichen und / oder diingenden Stoffen in benachbarte, aus-
gesprochen nahrstoffarme und gegen Eintrdge sensible Lebensraume ist nicht erkennbar;
eine artenreiche Griinlandflache auf dem Gegenhang weiter ostlich (FI.-Nrn 699, 702; als Bio-
top kartiert), weist nach wie vor den Status eines Magerrasens mit guter Artenzusammenset-
zung auch mit Magerkeitszeigern auf.

Klima

In Bezug auf das ortliche Klima besitzen die fiir die Bauparzellen vorgesehenen Flachen auf-
grund der Lage am Hang und der vorhandenen Vegetation keine besondere Bedeutung.

Die Bebauung erreicht mit ihrem Westrand in etwa den Scheitel eines von Norden nach Si-
den abfallenden Rulckens, auf dem sich die Ortschaft Grafenricht entwickelt hat. In dieser
Lage ist aufgrund der Gberwiegenden Westwinde mit einer guten Durchliftung zu rechnen.

Fur das ortliche Klein-Klima ist der an das Baugebiet dstlich anschlieBende Talzug von gréBe-
rer Bedeutung als das Baugebiet selbst; in der Senke sammelt sich bei entsprechenden, wind -
stillen Wetterlagen Kaltluft, die nach unten, d. h. nach Stden, abflieB3t.

2.4.2 Bestandsbewertung
Luft: Gesamter Bereich: geringe Bedeutung
Klima: Bauparzellen: geringe Bedeutung;

Talraum (Ostrand des Planungsgebietes bzw. auBerhalb des Planungsgebietes): hohe Bedeu-
tung

2.4.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung
Luft

In Bezug auf das Schutzgut Luft ergeben sich durch die Bebauung zunachst baubedingte,
temporare Belastungen durch zuséatzliche Emissionen von Abgasen und CO, u. a. durch die
eingesetzten Baumaschinen und durch die in der Regel energieintensive Herstellung der ver-
wendeten Baustoffe.
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Die voraussichtlich entstehenden Heizanlagen fiir neue Gebdude wie auch die Fahrten vom
und zum Grundsttick fihren auBerdem auch betriebsbedingt zu einer Zunahme der Emission
von Abgasen einschlieBlich CO.,.

Je nach den verwendeten Energietragern bzw. der Art von deren Erzeugung resultiert vor al-
lem aus der CO,-Emission auch eine zusatzliche (globale) Klimabelastung.

Klima

In Bezug auf die 6rtlichen Klimabedingungen sind durch die Bebauung Veranderungen, z. B.
starkere Aufheizung im Sommer, zu erwarten; diesem Effekt wirkt jedoch die gute Durchliif-
tung und die Lage auf der Ostflanke des ortlichen Hohenriickens entgegen.

Die Moglichkeit fur Kaltluftsammlung und -abfluss im &stlich anschlieBenden Talgrund wird
nicht nennenswert verandert.

2.5 Schutzgut Landschaft

2.5.1 Bestand
Landschaftlicher Zusammenhang, 6kologischer Verbund

Die fir die ErschlieBung und die Bauparzellen Uberplante Grinlandflache besitzt aufgrund
der intensiven Nutzung keine Bedeutung im Verbund naturnaher Lebensraume; sie ist aktuell
in Bezug auf die Wanderung bzw. Ausbreitung von Individuen und den Populationsaustausch
von Arten sogar eher als ,Barriere” zu sehen.

Ein wichtiger, funktionsfahiger Verbund von gleichartigen, in diesem Fall gewasserbetonten
Biotoptypen besteht in der Kette von Weihern im Talgrund mit Uferréhrichten und Geholzen.

Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt auf dem nach Sidosten abfallenden Hang eines insgesamt von
Norden (vom Hochpunkt ,Eichelberg”) in etwa nach Siiden streichenden Gelanderiickens. Im
Blick aus Westen (z. B. in der Anfahrt von dieser Seite auf Grafenricht; s. Abb. 7, S. 20, unten)
wie auch vom Gegenhang (,Buchleite”) aus ist das Gebiet gut einsehbar und aktuell als
Lfreie”, allerdings intensiv genutzte Landschaft wahrnehmbar. Aufgrund der Nutzung ist das
Gebiet ohne markante vertikale Strukturen; beim Blick aus Stiden wirkt, soweit nicht topogra-
fische Verdeckungen auftreten, vor allem die bestehende Siedlung pragend.

Entsprechend der Offenheit der Landschaft entfaltet das Gebiet optische Wirkung relativ weit
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus.

2.5.2 Bestandsbewertung

Landschaftlicher Zusammenhang, 6kologischer Verbund:
Geltungsbereich: Geringe Bedeutung bzw. schwache Barrierenwirkung
Talgrund, Weiherkette (auBerhalb des Geltungsbereiches): Hohe Bedeutung

Landschaftsbild:
Gesamter Bereich: hohe Bedeutung (vor allem aus Richtung Westen, Stiden und Osten)

2.5.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

Landschaftlicher Zusammenhang, 6kologischer Verbund

Die Planung bedeutet entsprechend des gering bewerteten Bestandes keine erhebliche
Schwachung des Biotop-Verbundes; die eingeplanten Griinflachen am Ostrand stellen fur die
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@ Zeichenerklsrung

A JGeltungsbereich
{_7} Kartierte Biotope

y geplante Griinflachen (6ffentlich),
Flache mit Pflanzgebot (privat)

—— Hohenschichtlinien (1m-Schichten)

=

Abbildung 5: Luftbildausschnitt mit Eintrag des Geltungsbereiches sowie der kartierten Biotope
(hellgriine Grenzen) und der Hohenschichtlinien, Tm-Schichten. Darstellung ohne MaBstab.
Geodaten (DOP20 2020, DGM1) der Bay. Vermessungsverwaltung, © 2021

benachbarte Weiherkette sicher, dass keine erheblich wirkenden Einfliisse z. B. auf Wande-
rungsbewegungen von Tieren entlang der Feuchtlebensraume auftreten.

Landschaftsbild

Die Bebauung des Gebietes wiirde, ohne entsprechende GegenmaBnahmen, das Orts- und
Landschaftsbild erheblich verandern. Dominierend waren dann vor allem technische bzw. an-
thropogene optische Elemente (Gebdude, Béschungen. Stitzmauern, Zaune).

Fur das Landschaftsbild sind daher die Festsetzungen zum Aufbau eines neuen, mit ausrei-
chend hohen und dichten Gehdlzen bepflanzten ,griinen” Ortsrandes sowie die Begrenzung
der Baumassen und Bauhdhen sowie der zuldssigen Gelandeveranderungen von hoher Be-
deutung.

Der neue Siedlungsrand soll mit einer Mischung aus Obstbaum-Wiesen, Heckenstreifen, Ge-
holzgruppen und extensivem Griinland einen fir die OrtsgroBe und Nutzungsart typischen,
.vemittelnden” Ubergang von der Siedlung in die freie Landschaft herstellen.

Die Festsetzung der zulassigen maximalen Wandhohe begrenzt die Hohenentwicklung der
Gebdaude auf ein wirksam eingriinbares MaB; zugleich soll vor allem fir die Ostseite (Parzellen
6 bis 11) Uber die H6henbegrenzung von Bdschungen und Stitzmauern sichergestellt wer-
den, dass keine UbermaBige, zusammen mit den Gebaduden zu wuchtig wirkende Umgestal-
tung des Geldndes erfolgt.
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Abbildung 6: Geldndesituation. Darstellung ohne MaBstab. Geodaten (DGM1) der Bay. Vermes-
sungsverwaltung, © 2021

2.6 Schutzgut Mensch
2.6.1 Bestand

Erholung

Das unmittelbare Planungsgebiet besitzt, abgesehen vom Anschluss an die bestehende Er-
schlieBung und dem 6stlichsten Rand, aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
keine explizite Funktion fir die Erholung. Jedoch werden die am westlichen und &stlichen
Rand des Gebietes verlaufenden Wege vergleichsweise intensiv durch Spazierganger genutzt.
Auch die in der Regel privaten Weiher dienen Erholungsfunktionen. Fir die private Erholung
haben auch die Gartenflachen der noérdlich anschlieBenden bestehenden Siedlungsbereiche
Bedeutung.

Entlang der Zufahrt nach Grafenricht von Westen verlduft ein ortlicher Wanderweg (,Ober -
pfalzer Seenland / St.-Stephanus-Weg"), in einem gréBeren Abstand sudlich der ,Schwandor-
fer Panoramaweg”. Vor allem vom erstgenannten Weg aus ist das Planungsgebiet gut einseh-
bar.
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Abbildung 7: Blick aus Stidwesten (oben), aus Osten (Gegenhang, Mitte) und aus Nordwesten,
von der ZufahrtsstraBe nach Grafenricht (unten) auf das geplante Baugebiet (zusammengesetz-
te Panoramabilder, 27.05.2021)
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Larm

Im derzeitigen Zustand gehen vom neu Uberplanten Gebiet, abgesehen von sporadischen
Fahrten oder Maschineneinsatzen zur Bewirtschaftung, keine nennenswerten Larmemissionen
aus.

Fur die neu geplanten Wohn-Siedlungsflachen ist in Bezug auf den Schallschutz und die Si-
cherstellung gesunder Wohnverhaltnisse aktuell vor allem die bestehende ZufahrtsstraBe von
Westen (von der KreisstraBe SAD9) sowie die bestehenden, angrenzenden Siedlungsflachen
relevant.

Elektromagnetische Strahlung

Hinweise flr eine Einwirkungen von elektromagnetischer Strahlung jenseits der Gblichen Hin-
tergrundstrahlung (verursacht z. B. durch Funksender, Hochspannungs-Freileitungen u. &.)
bestehen nicht.

Emissionen aus der Landwirtschaft

Im Ort bestehen in relevanter Entfernung (< 120 m) keine aktiven landwirtschaftlichen Betrie -
be.

Geruchs-, Staub- oder Larmbelastungen sind aktuell jedoch durch BewirtschaftungsmaBnah-
men auf den landwirtschaftlichen Flachen im Gebiet (Griinland) sowie unmittelbar angrenzen-
de Flachen mdoglich; diese Belastungen treten jedoch in der Regel nur kurzzeitig auf, sind
ortsublich und bleiben innerhalb des zulassigen Rahmens.

Sonstige Immissionen

Hinweise auf sonstige maBgebliche Immissionen (wie sonstige Staubbelastung, Erschiitterun-
gen u. a.) liegen nicht vor.

2.6.2 Bestandsbewertung
Erholung: Gesamter Bereich: Mittlere Bedeutung

Ldrm: Gesamter Bereich: Geringe Bedeutung

Elektromagnetische Strahlung: Gesamter Bereich: keine Relevanz

Geruchsstoffe, Emissionen aus der Landwirtschaft: Gesamter Bereich: Geringe Bedeutung

Sonstige Immissionen: Gesamter Bereich: keine Relevanz

2.6.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

Larm

Fur die bereits bestehenden Wohnnutzungen im Ortsteil Grafenricht treten zunédchst baube-
dingt erhdhte Belastungen (Bauvorgange und erforderlichen Transportvorgange) auf.

Im ,Betrieb” der geplanten neuen Wohngebietsflachen ergeben sich danach zwar etwas ho-
here Verkehrsfrequenzen auf der ZufahrtsstraBe; ansonsten ist lediglich mit den Ublichen Be -
gleitgerauschen der Wohn- und Freiflachennutzung zu rechnen. Bei diesen Belastungen han-
delt es sich um Larm mit einer fir das vorhandene Wohn- bzw. Mischgebiet tiblichen Qualitat
und GroBenordnung.

Aufgrund der Entfernung von etwas mehr als 150m und der untergeordneten Bedeutung der
von Westen nach Grafenricht fiihrenden StraBe (,GemeindestraBe” gemaB Tabelle 1,
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DIN18005-1:2002-07) werden die relevanten Orientierungswerte fir die geplante WA-Nut-
zung (45 bzw. 40 dB(A)) auch ohne gesonderte SchallschutzmaBnahmen eingehalten.

Aus diesen Rahmenbedingungen heraus ergibt sich nach derzeitigem Planungs- und Unter-
suchungsstand keine Notwendigkeit fiir noch weitergehende Festsetzungen zum Schutz vor
Larmemissionen.

Elektromagnetische Strahlung, Geruchsstoffe, Emissionen aus der Landwirtschaft, sonstige
Immissionen

Es werden keine erheblichen Veranderungen durch die Planung erwartet.

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

2.7.1 Bestand

Eine Abfrage von Daten des Denkmalschutzes (WMS-Dienst des Landesdenkmalamtes; Abruf
10.2021) ergab fir das Planungsgebiet und den unmittelbaren Umgriff keine Hinweise auf
Boden- oder Baudenkmaler, geschiitzte Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler.

Stidostlich des Geltungsbereiches, auf dem gegeniiberliegenden Hang, wurde unter der Ak-
tennummer D-3-6639-0094 ein Bodendenkmal (,Mesolithische Freilandstation, vorgeschicht-
liche Siedlung”) erfasst.

Weitere Kultur- und Sachguter, die von der Planung betroffen sein kénnten, sind nicht be-
kannt.

2.7.2 Bestandsbewertung
Gesamter Bereich: Keine Bedeutung

2.7.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

Die vorliegende Planung hat aufgrund der topografischen Trennung durch den Talzug und
aufgrund der Entfernung (> 120 m) keine Auswirkungen auf das in der weiteren Nachbar-
schaft dokumentierten Bodendenkmal.

2.8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen Schutzgutern, die fir die Bewertung und die Abwéagung zusatz-
lich relevant waren und die Uber die zu den einzelnen Schutzgiitern beschriebenen Merkma-
le, Funktionen und Bewertungen hinausgehen, bestehen nicht.

2.8.1 Bestandsbewertung
Gesamter Bereich: Keine Bedeutung

2.8.2 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung
Es werden keine erheblichen Veranderungen durch die Planung erwartet.
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3. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist fur die aktuell bestehende Baunachfrage die Inan-
spruchnahme einer vergleichbaren FlachengroBe an anderer Stelle zu erwarten.

Im untersuchten Geltungsbereich wirden im Fall der Nichtdurchfihrung der Planung die Be-
bauung und ErschlieBung unterbleiben. Es ware damit zu rechnen, dass die derzeitige intensi-
ve Grunlandnutzung weitergefihrt wiirde.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von
Beeintrachtigungen

4.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter
4.1.1 Schutzgut Arten- und Lebensraume

In Bezug auf das Schutzgut ergeben sich die wesentlichen Vermeidungen durch die Platzie-
rung der Bauflachen in der naturschutzfachlich wenig bedeutsamen, intensiv genutzten Grin-
landflache; die bereits im Bestand etwas bedeutsameren, extensiv genutzten Griinlandberei-
che am Nordrand kommen zukiinftig vor allem in der &ffentlichen Griinflache zu liegen. Letz-
tere stellt auch einen raumlich wirksamen Puffer sowie, zusammen mit den privaten Eingrii-
nungsstreifen, eine Abschirmung zu den bedeutsameren Feucht- und Gewasserbiotopen im
Talgrund dar.

In den Eingrinungsflaichen am Rand des Planungsgebietes nimmt — als Nebeneffekt — mit der
Extensivierung der Nutzung und den festgesetzten MaBnahmen zur Artanreicherung sowie
mit den festgesetzten Baumpflanzungen die Bedeutung als Lebensraum fiir die Pflanzen- und
Tierwelt deutlich zu. Mit den hier und auch fir Restflachen festgesetzten Extensiv-Grinfla-
chen entstehen vor allem fir Artengruppen wie u. a. Heuschrecken, Insekten und Tag- und
Nachtfalter neue Lebensraume und eine Verbesserung des Biotopverbundes. Indirekt kénnen
hiervon auch Artengruppen wie z. B. Vogel und Fledermause, theoretisch auch Reptilien und
(Klein-)Sauger profitieren.

Die beabsichtigte Wirkung wird durch Festsetzungen zur Vermeidung von Verlusten an In-
sekten durch Licht unterstitzt.

Die Festsetzungen zur zuldssigen Ausfiihrung von Einfriedungen sichern eine ungehinderte
Kleintierwanderung (Ausschluss von Sockeln und Grenzmauern, ausreichender Abstand von
Zaunfeldern zum Boden).

4.1.2 Schutzgut Boden und Wasser

Zum Schutz des Bodens begrenzt die festgesetzte maximale Grundflachenzahl von 0,35 bzw.
die festgesetzten Baufenster die zuldssige Uberbauung.

Die Verwendung von versiegelnden Belagsarten wird auf die notwendigen ErschlieBungsfla-
chen begrenzt; weitere Verkehrs- und Wegeflachen sind, soweit in Bezug auf die Fahr-Belas-
tung maoglich, mit mindestens teildurchlassigen Beldgen zu erstellen. Oberflachenwasser ist
von diesen Flachen soweit mdglich in die angrenzenden Grinflachen zur Flachenversickerung
abzuleiten. Hierdurch sollen die Effekte der Versiegelung auf den Wasserhaushalt begrenzt
werden.

23/33



Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Fassung vom 08.11.2021 (Vorentwurf)
.Am Burschling” (Wackersdorf, Ortsteil Grafenricht)

Oberflachen-Wasserabfluss von Dachflachen soll in den privaten Parzellen z. B. in Zisternen
gesammelt und genutzt, und damit z. B. Gber die Gartenbewasserung dem nattrlichen Was-
serkreislauf wieder zugefiihrt werden. Anfallendes Uberschusswasser muss punktuellen Versi-
ckerungen oder der gemeinsamen Regenwasserableitung und -versickerung zugefiihrt wer-
den.

4.1.3 Schutzgut Landschaftsbild

Mit der Bebauung und der ErschlieBung der Grundstticke wird sich unvermeidlich eine deutli-
che Anderung des Landschaftsbildes, im vorliegenden Fall zudem an einem exponierten
Standort, ergeben. Durch die getroffenen Festsetzungen sollen jedoch tGbermaBige Eingriffe
ausgeschlossen bzw. eine landschaftsgerechte Neugestaltung sichergestellt werden.

Erster Schritt hierzu ist die Lenkung der Bebauung hinsichtlich der Lage (vor allem keine Be-
bauung der steiler abfallenden Flachen am Ostrand), der zuldssigen Bauhohen (orientiert an
der Hohe der benachbarten, ortstiblichen Gebaude) sowie auch der zulassigen Gelandeum-
gestaltung.

Wesentlich fir das Bild von auBen ist auBerdem der Aufbau eines neuen ,griinen” Ortsrandes,
in dem Geholze in ausreichender Hohe und Dichte die Einbindung der neuen Gebaude in die
Landschaft sicherstellen. Dies wird entsprechend festgesetzt, wie auch weitere Baumpflanzun-
gen z. B. entlang der ErschlieBungen zur inneren Durchgriinung der neuen Bauflachen. Die
geplante Bepflanzung am Ortsrand setzt die in der Landschaft vorhandenen Elemente fort
und sichert spatestens nach einer Entwicklungszeit von etwa 5-10 Jahren eine ausreichende
Eingrinung und Einbindung.

An jeweils festgesetzten Standorten sind Obstbaume oder Laubbdaume 1. oder 2. Ordnung zu
pflanzen. Von den Standorten kann in begriindeten Fallen (z. B. zur Reaktion auf Leitungstras-
sen) in der Lage bis zu 3 m abgewichen werden.

Die Bepflanzungen sind pro Bauparzelle spatestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung
des Rohbaus durchzufiihren. Festgesetzte Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei na-
turlichem Abgang gleichartig zu ersetzen.

Die Pflanzenqualitaten missen den Giltebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen
(BdB) entsprechen. Als PflanzgréBen werden fiir Bdiume Hochstdamme (mind. 3xv., Stammum-
fang mindestens 12 -14 c¢cm) oder Heister (mind. 2xv., mindestens 150 -200 cm) festgesetzt.
Obstbaume sind stets als Hochstamm zu pflanzen.

Fur die Pflanzung von Gehdlzen sind am AuBenrand zur ,freien Landschaft” ausschlieBlich
heimische, standortgerechte Laubgehdlze (mit den Ublichen Obstbaumarten) aus authoch-
thoner Nachzucht zuldssig. Generell unzuldssig sind gebietsfremde Geholzarten (wie z.B.
Edeltannen, Edelfichten, Zypressen und Thujen), sowie alle Ubrigen Gehdlze und Sorten, so-
fern diese bizarre Wuchsformen, Trauer- oder Hangeformen oder ziichterisch selektierte, auf-
fallig unnaturliche Laub- und Nadelfarbung aufweisen.

4.2 Verbleibende Eingriffswirkungen

Durch die zuvor aufgeflihrten MaBnahmen kann ein Teil der Eingriffswirkungen vermieden
werden. Innerhalb des im vorliegenden Fall gegebenen Spektrums werden die vorhandenen
Moglichkeiten weitgehend ausgeschopft.

In der Bilanz verbleiben fiir einige Schutzglter faktisch die im Folgenden dargestellten erheb-
lichen Wirkungen.
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4.2.1 Schutzgut Boden und Wasser

Im Bereich der Baufenster und der ErschlieBungsstraBe wird der Boden erheblich umgeformt.
Die oberste belebte Bodenschicht wird dabei dauerhaft entfernt und die Oberflache Giberbaut
oder mindestens teilweise versiegelt. Vor allem im &stlichen Teil des Gebietes sind zudem
deutliche Gelandeveranderungen (bei der zulassigen Errichtung von Hanghausern) zu erwar-
ten, auch im Umfeld der Gibrigen Gebaude sind (in der Dimension jedoch geringere) Abtrage
und Aufflllungen zu erwarten.

Durch die BaumaBnahmen wird zudem die Anreicherung von Grundwasser verringert sowie
der oberflachige Abfluss von Wasser verstarkt und beschleunigt.

4.2.2 Schutzgut Arten und Lebensraume

In der kiinftigen Bauflache geht Lebensraum fir die Pflanzen- und Tierwelt, allerdings ledig-
lich mit geringem naturschutzfachlichem Wert, durch Versiegelung, Uberbauung und die
kiinftige intensive Garten- und Freiflachennutzung verloren.

5. AusgleichsmaBnahmen

Die nach Bertiicksichtigung von Vermeidungs- und VerringerungsmafBnahmen verbleibenden
Eingriffswirkungen missen durch KompensationsmaBBnahmen ausgeglichen werden.

5.1.1 Ermittlung des Kompensationsfaktors

Zusammenschau der Bestandsbewertungen

In der Zusammenschau der Einzelbewertungen werden den betroffenen Lebensraumtypen
die in Tabelle 1, S. 26 zusammengefihrten Einzel- und Gesamtbewertungen zugeordnet (sie-
he auch Planbeilagen 1 und 2).

[s. Tabelle auf der nachfolgenden Seite]
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Einzelbewertungen

Biotope und Arten Abiotische Ressourcen Landschaft Mensch Gesamt-

Tier- und . Landschafts - Kultur-und | ewertun
Lebens- Wasser- . Biotop- . Sonstige | gsachaiiter 9

Lebensraumtyp rume Pflanzen- Boden Haushalt Luft Klima verbund - unq Erholung Larm Immissionen g
arten Ortsbild
— . . . . . . . . . keine — . .

Intensivgriinland, geringe geringe mittlere geringe geringe geringe geringe hohe mittlere geringe erinae keine geringe
genutzt Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung B(gdeut%ng Bedeutung | Bedeutung

MaBig extensiv ge- geringe bis geringe bis mittlere geringe geringe geringe geringe hohe mittlere geringe kelqe ~ keine mittlere

nutztes, artenarmes | _ mitiere mitlere Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung | Bedeutun 9eninge 1 e deutung | Bedeutun
Griinland Bedeutung | Bedeutung g g g g g g g g Bedeutung g 9

Mesophile Geblische, mittlere mittlere mittlere geringe geringe geringe geringe bis hohe mittlere geringe kelne ~ keine mittlere
naturnahe Garten- Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung mitere Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung gernge Bedeutung | Bedeutung

hecke Bedeutung Bedeutung

Dorfgebiet geringe gergir;t?;:m geringe geringe geringe geringe ger:ir;t?:rgls hohe mittlere geringe g:lrri]r?g; keine geringe

(Gartenflache) Bedeutung Bedeutung Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung Bedeutung Bedeutung | Bedeutung | Bedeutung Bedeutung Bedeutung | Bedeutung

Tabelle 1: Zusammenstellung der Einzel- und Gesamtbewertungen flr die im Eingriffsbereich betroffenen Lebensraumtypen
(siehe auch Planbeilagen 1 und 2)

plan.werk landschaft « G. Kestel, Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt « Deggendorf

Seite 26 von 33




5.1.2 Eingriffsintensitat, Ermittlung der Kompensationsfaktoren

Fir das geplante WA-Gebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 als Hochstgrenze
festgesetzt. Die Planung ist damit gemaB ,Leitfaden” zur Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung dem Eingriffstyp B, Eingriffe mit geringem bis mittlerem Versiegelungs- und Nutzungs-
grad, zuzurechnen.

Aus der Bestandsbewertung und der Ermittlung der Eingriffsintensitaten werden folgende
Kompensationsfaktoren abgeleitet (Angaben nur flr tatsachlich betroffene Biotoptypen):

Artenarmes Griinland, intensiv genutzt

Bewertung der betroffenen FIache: ... geringe Bedeutung (Kategorie I)
B N G S Y ettt B
Ausgleichsfaktor laut Leitfaden:... .. ssesesesse e 02-0,5
Reduzierung aufgrund von VermeidungsmaBnahmen ?............nrneenneessessieeeesisesssenees Ja
Angewandter Ausgleichsfaktor: . . . crseeesatesaesesaatesaatesanans 0,2

MaBig extensiv genutztes, artenarmes Griinland

Bewertung der betroffenen FIache: ... mittlere Bedeutung (Kategorie Il)
B N G S Y ettt B
Ausgleichsfaktor [aut Leitfad@n:.. ...ttt 05-08
Reduzierung aufgrund von VermeidungsmaBnahmen ?...........nrneseississieseesssssssenees Ja
Angewandter Ausgleichsfaktor: . . . ceeeessntesssnnstteesessnnnnene 0,5

Mesophile Gebiische, naturnahe Gartenhecke

Bewertung der betroffenen FIAche: ... mittlere Bedeutung (Kategorie Il)
B N G S YD e ettt B
Ausgleichsfaktor [aut Leitfad@n:.. ...ttt 05-08
Reduzierung aufgrund von VermeidungsmaBnahmen ?..........nreriesinssssissiessessssssessenes Ja
Angewandter Ausgleichsfaktor: . . . ceeeesseteesssnnaneeesssannans 0,5

Dorfgebiet (Gartenflache)

Bewertung der betroffenen FIache: ... geringe Bedeutung (Kategorie I)
B N G T S YD ettt B
Ausgleichsfaktor laut Leitfad@n:...... ..ot 0,2-0,5
Reduzierung aufgrund von VermeidungsmaBnahmen ?..........nrieriesisssesiessessessssssessones Ja
Angewandter Ausgleichsfaktor: . . . ceetesssnesssssnnasteessssannans 0,3

In den Ausgleichsfaktoren wird beriicksichtigt, dass zum Schutzgut Landschafts/Landschafts-
bild und Mensch/Erholung zusatzlich gezielte MaBnahmen zur Gelandeausformung und zur
Eingriinung festgesetzt werden.

5.2 Berechnung des Ausgleichsbedarfs

Aus den festgelegten Ausgleichsfaktoren und der GroBe der einzelnen Eingriffsflachen (insge-
samt 13.493,9 m?® ergibt sich ein Ausgleichsflichenbedarf von insgesamt 3.033,7 m? (zum
Nachweis der Flachenermittlung siehe Planbeilage 2 mit Tabelle).
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5.3 Beschreibung der geplanten AusgleichsmaBnahmen; Flachenbilanz

5.3.1 Ausgleich Wasserhaushalt

Zum Ausgleich der Auswirkungen der Bebauung auf den Wasserhaushalt ist die getrennte
Ableitung des Regenwassers und die Errichtung von Anlagen zur Versickerung bzw. zum
Rickhalt und zur gedrosselten Ableitung in den Vorfluter, d. h. in die Weiherkette 6stlich des
Baugebietes vorgesehen.

Fur die Errichtung dieser Anlage ist die Durchfiihrung eines Wasserrechts-Verfahrens erfor-
derlich; im Bebauungs- und Griinorndungsplan wird fir die Anlage eine geeignete Flache fir
die Anlage von oberirdischen oder unterirdischen Sicker- und Rickhalteeinrichtungen (natur-
nahe, bewachsene Riickhalte- und Sickermulden; Sickerrigolen) dargestellt.

5.3.2 Ausgleich fiir Beeintrachtigungen von Arten, Lebensraumen und Naturhaushalt

Zur Bereitstellung des erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs werden am Siid- und
Ostrand des WA-Gebietes 6ffentliche Grinflachen als Ausgleichsflache gewidmet und Mal3-
nahmen zur 6kologischen Aufwertung festgesetzt. In diesem Bereich mit einer Ausdehnung
von 3039,8 m? ist die Umwandlung der vorhandenen Intensiv-Griinlandflache in moglichst ar-
tenreiches, extensiv genutztes bzw. gepflegtes Griinland vorgesehen; das Griinland soll in
Teilflachen mit der Pflanzung von Hochstamm-Obstbaumen kombiniert und weiter aufgewer-
tet werden. Die neu entstehenden hoherwertigen Biotopflachen sollen nicht nur eigenstandig
als Lebensraum wirken, sondern auch den Verbund fur Extensiv-Wiesen-Arten und Arten, die
geholzbetonte Lebensraume nutzen, verbessern.

Die Flachen und MaBnahmen werden den jeweiligen Eingriffsverursachern zugeordnet. Die
fur die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen aufgewendeten Kosten kénnen auf die Eigenti-
mer der Eingriffsgrundstiicke nach deren jeweiligem Anteil am Ausgleichsbedarf (entspre-
chend Planbeilage 2) umgelegt werden.

Ausgangszustand der Ausgleichsfldche: Artenarmes, intensiv genutztes Griinland

Zielzustand der Ausgleichsfldche: Artenreiches Extensiv-Griinland sowie Streuobstbestande
im Komplex mit extensiv genutztem Griinland (s. Planzeichen zu Gehdlzpflanzungen). In die
Flache kdnnen Einrichtungen zum Regenwasserriickhalt integriert werden; diese sind hierfiir
naturnah bzw. unterirdisch anzulegen.

Flache: 3039,8 m? Anrechnung zu 100%: 3039,8 m?

HerstellungsmaBnahmen, Umsetzungszeitpunkte

Als HerstellungsmaBnahmen sind durchzufihren:
* Einstellung der Dingung;
» Pflanzung der festgesetzten Gehdlze;

« Griinland-Flache: Uber drei Jahre Intensiver Schnitt (3-4mal pro Jahr) mit Abfuhr des Mah-
gutes zur Aushagerung.

Nach der dreijahrigen Aushagerung Vorbereitung des Saatbettes durch flaches, streifenformi-
ges Umfrasen der Grasnarbe in Teilflichen von 20% der Gesamtflache; Ubertragung von ge-
eignetem Mahgut (z. B. von der Flache des kartierten Biotops Nr. 6639-1150-001) zur Artan-
reicherung.

Die HerstellungsmaBnahmen sind spatestens in der Vegetationsperiode bzw. Pflanzperiode
nach Satzungsbeschluss zu beginnen bzw. umzusetzen.
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Dauerhafte PflegemaBnahmen

Das Grinland ist dauerhaft und regelmaBig zweimal pro Jahr zu mahen, das Mahgut ist nach
einer Liegezeit von einigen Tagen von der Flache zu entfernen und zu verwerten oder ord-
nungsgemal zu beseitigen. Der friiheste Zeitpunkt des ersten Schnittes ist der 15 Juni. Die
zweite Mahd ist zwischen Mitte September und Mitte Oktober durchzufiihren. Die Schnitt-
zeitpunkte kénnen aus naturschutzfachlichen Griinden in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehorde variiert werden. Die Mahd kann, ebenfalls in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehorde, durch eine entsprechend angepasste Beweidung ersetzt werden.
Mulchmahd ist nicht zuldssig.

Pflege- und Entwicklungsschnitte fir die gepflanzten Obstbaum-Hochstamme.
Dingung, Kalkung und andere Meliorisierungen sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln

sind generell unzulassig.

Anerkennungsfaktor, Flachenbilanz

Aufgrund der erreichbaren naturschutzfachlichen Aufwertung wird fir die Flachen ein Aner-
kennungsfaktor von 1 angesetzt.

Damit wird eine Ausgleichsflache im Umfang von 3039,8 m? bereitgestellt. Die Flache tber-
schreitet damit geringfligig das errechnete Ausgleichserfordernis von 3033,7 m?

6. Planungsalternativen unter Beriicksichtigung der Ziele und des
raumlichen Geltungsbereichs

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen Planungsalternativen in Form einer unterschied-
lich intensiven méglichen Bebauung (Verdnderung der Grundflichenzahl, Anderungen der
Baugrenzen). In der Baudichte wie auch in der sonstigen Ausgestaltung soll jedoch der Cha-
rakter der angrenzenden Wohnflachen weitergefiihrt werden. Eine Erhéhung der Grundfla-
chenzahl (im Sinne einer Verdichtung und von flachensparendem Bauen) ware theoretisch
moglich, damit wiirden jedoch umgekehrt die Wirkungen der Flachenversieglung deutlich zu-
nehmen. Z. B. wiirden Entwasserungen von ErschlieBungsflachen in angrenzende Griinflachen
u. a. deutlich unwahrscheinlicher realisierbar.

In Bezug auf die 6stlichen Parzellen war zunachst eine groBere Tiefe der Baufenster geplant;
diese wurde jedoch soweit reduziert, dass eine Bebauung der steileren Bereiche am Ostrand,
mit groBen Bauhohen und deutlich groBeren Gelandeveranderungen in Richtung Weiherket-
te, vermieden werden.

Aufgrund der Ublicherweise genutzten Grundstiickstiefen und zugunsten einer mdoglichst
wirtschaftlichen, zentral verlaufenden ErschlieBung ergeben sich fiir die geplante Stichstrale
kaum sinnvolle Variationsmdglicheiten. Weitere ErschlieBungsformen, z. B. mit Anbindung an
den Feldweg westlich wurden gepruft; hierfiir ware jedoch eine Umwidmung und voraus-
sichtlich ein weiterer Ausbau dieses Weges erforderlich; zudem ergében sich fir bestehende
Siedlungsteile nordlich Verkehrsbelastungen an den bisher nicht wesentlich belasteten Seiten.
Ein Ausbau des Feldweges Uber groBe Lange bei nur wenigen erschlossenen Parzellen er-
scheint zudem wenig wirtschaftlich.

Fur die Lage der Einrichtungen zum Ruckhalt und / oder Versickerung von Regenwasser
drangen sich innerhalb des Geltungsbereiches kaum weitere Alternativen auf, da hierfiir Be-
reiche unterhalb der Bauflachen und maoglichst flache (hdhenlinienparallele) Lagen genutzt
werden sollen.

29/33



Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Fassung vom 08.11.2021 (Vorentwurf)
.Am Burschling” (Wackersdorf, Ortsteil Grafenricht)

Grundsatzlich ware auch denkbar, den Bedarf an Wohnbauflachen an anderer Stelle in der
Gemeinde zu decken. Dem steht allerdings entgegen, dass die vorbereitende Bauleitplanung
fir den Bereich bereits eine WA-Flache darstellt.

Bei einem vollstandigen Verzicht auf die Ausweisung des WA-Gebietes ist zumindest fir ei-
nen Teil der Nachfrage nach Wohnflachen mit einer Verlagerung an andere Stellen, d. h. mit
der Ausweisung von Flachen in anderen Bereichen der Gemeinde zu rechnen.

7. Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Angaben zum Bestand, zur Bewertung und zu den Wirkungen der Planung auf die
Schutzguter der Umwelt folgen den gesetzlichen Vorgaben des BauGB zum Umweltbericht.

Zur Bewertung des Bestandes und zur Beschreibung der Eingriffswirkungen wird die Metho-
dik des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung: Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” herangezogen'. Die Bestandserhebungen folgen dem Kartierschliissel der Bayeri-
schen Kompensationsverordnung und wurden auf der Grundlage von Luftbildern (DOP20)
bzw. eines hoher aufgeldsten Drohnenluftbildes durchgefiihrt. Die Bewertungen wurden ge-
mal den Vorgaben des ,Leitfadens” vorgenommen.

Die Angaben zur Artenausstattung stiitzen sich neben der Registrierung von Beibeobachtun-
gen wahrend der Vegetationskartierung vor allem auf die fachliche Abschatzung von Potenzi-
alen fir Vorkommen.

Bei den Erhebungen und den Bewertungen traten keine erheblichen technischen Schwierig-
keiten auf.

8. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Ein gezieltes Monitoring ist, soweit aktuell erkennbar, nicht notwendig.

9. Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ist auf einer Flache von insgesamt 1,699 ha die Aus-
weisung eines ,Allgemeines Wohngebiets”, d. h. von ca. 14 Parzellen fir die Errichtung von
Wohngebauden mit Nebengebauden wie Garagen oder Carports und mit der entsprechen-
den StraBenerschlieBung geplant. Durch die Ausweisung soll ein Teil des im Ortsteil Grafen-
richt bzw. allgemein in der Gemeinde Wackersdorf bestehenden Wohnflachenbedarfs ge-
deckt werden.

Im Zuge der Planung werden auch u. a. Regelungen zur Neugestaltung des Geldandes, zur
Ver- und Entsorgung, zur Eingriinung und zum naturschutzrechtlichen Ausgleich vorgegeben.

Die Wohnflachenausweisung ist fur den groBten Teil der Flache im Flachennutzungsplan be-
reits dargestellt; in die Ausweisung soll jedoch auch ein Bereich am Nordrand mit einbezogen
werden; hierfiir wird der Flachennutzungsplan in einem parallel durchgefiihrten Verfahren mit
einem Deckblatt (Nr. 2) gedndert.

' Arbeitsgruppe ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” beim Staatsministerium fiir Landesentwick-
lung und Umweltfragen (2003): Eingriffsregelung in der Bauleitplanung: Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft. Ein Leitfaden (Erganzte Fassung). Miinchen, Januar 2003, 47 S.
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Die Uberplanung betrifft vor allem intensiv genutzte, artenarme Griinlandflachen sowie zu
geringen Anteilen, vor allem im Norden, etwas artenreicheres Griinland sowie, sehr kleinfla-
chig, eine vergleichsweise naturnahe Gartenhecke und sonstige Gartenflachen.

In Bezug auf die Tier- und Pflanzenwelt und deren Lebensrdaume besitzt das Planungsgebiet
lediglich geringe Bedeutung; wichtigere Funktionen als Lebensraum hat dagegen vor allem
die Weiherkette Ostlich (die von der Planung allerdings nicht erheblich betroffen ist).

Fur den im Gebiet vorliegenden Bodentyp (Braunerde aus der Verwitterung einer Abfolge
von Ton-/Tonmergelstein und Sandstein) ergibt sich hinsichtlich der wichtigsten Bodenfunkti-
onen eine mittlere Bedeutung. Die beabsichtigte ErschlieBung und Bebauung wie auch die
Neuerrichtung von Anlagen fir Regenwasserriickhalt greifen aufgrund der nétigen Gelande-
veranderungen intensiv in den Boden ein.

Der fur die Bebauung tberplante Bereich besitzt aufgrund der Lage auf einem Gelanderiicken
keine groBere Bedeutung oder Pragung durch Oberflichengewasser oder durch Grundwas-
ser. Hohe Bedeutung hat — auBerhalb des unmittelbaren Wirkbereiches — hier die Weiherkette
im Osten. Die geplante ErschlieBung und zusatzliche Bebauung bewirkt jedoch, ohne Bertick-
sichtigung von GegenmaBnahmen (s. u.), deutliche Veranderungen im Wasserhaushalt (Zu-
nahme und Beschleunigung der Abflisse).

Fur die Schutzgulter ,Luft” besitzt der Erweiterungsbereich geringe, fir das Schutzgut Klima
im wesentlichen ebenfalls geringe Bedeutung.

Der geplanten Bauflache kommt im aktuellen Zustand in Bezug auf den Biotopverbund we-
gen der bestehenden intensiven Nutzung lediglich geringe Bedeutung zu. Durch die Planung
kommt es als Nebeneffekt der vorgesehenen Pflanzungen zur Eingriinung zu einer Verbesse-
rung des Verbundes fiir gehdlzbetonte Biotoptypen, ansonsten entstehen keinen erheblichen
Verschlechterungen.

Fur das Landschafts- und Ortsbild besitzt das Gebiet wegen der Lage an und auf der Kuppe
eines flachen Gelanderickens, d. h. vor allem wegen der relativ deutlichen Exposition und der
teilweisen weiten Einsehbarkeit eine hohe Bedeutung. Die Planung bedeutet eine intensive
Umgestaltung des Gelandes und die Errichtung von Gebauden in der vormaligen ,freien
Landschaft”. Aufgrund der exponierten Lage wirde die Planung, wenn keine weiteren Eingri -
nungen u. a. vorgesehen waren, weitreichende optische Wirkungen entfalten.

In Bezug auf das Schutzgut ,Mensch” besteht fir den Aspekt ,Erholung” eine enge Verkniip-
fung mit dem Landschaftsbild und eine mittlere Bedeutung. In Bezug auf die moglichen Be-
lastungen durch Larm, elektromagnetische Strahlung, Geruchsstoffe und dhnliches kommt
dem Gebiet im aktuellen Zustand keine oder nur geringe Bedeutung zu.

Kultur und Sachguter sind durch die Planung nicht betroffen.

Wechselbeziehungen zwischen Schutzgutern, die gesondert und zusatzlich zu bertcksichti-
gende Wirkungen zur Folge hatten, liegen nicht vor.

Wird das Planungsziel, Wohnbauflachen in angemessenen Umfang zur Verfligung zu stellen,
nicht insgesamt in Frage gestellt, ergeben sich am Uberplanten Standort begrenzte Mdéglich-
keiten zur Vermeidung von Eingriffen. Die VermeidungsmaBnahmen konzentrieren sich vor
allem darauf, die Effekte auf das Landschaftsbild (und damit indirekt auch auf das Schutzgut
Mensch / Erholung) sowie auf den Wasserhaushalt soweit wie moglich zu verringern. Dies er-
folgt u. a. durch Vorgaben zur Baudichte und zu Bauhdhen, zur Ausgestaltung des Gelandes
und vor allem durch EingrinungsmaBnahmen.
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In Bezug auf die Vermeidung oder Verringerung von Wirkungen auf andere Schutzgiter er-
gibt sich fir das Schutzgut Lebensraume und Arten (zugleich auch fir das Schutzgut Land-
schaft / Biotopverbund) eine Reduzierung von Wirkungen durch die Platzierung der neuen
Bauflachen innerhalb von wenig bedeutsamen, intensiv genutzten Griinlandflachen. In Bezug
auf das Schutzgut Wasser wird vorgegeben, dass voll versiegelnde Bodenbeldge nur in nach-
weisbar nétigem Umfang eingesetzt werden durfen, ansonsten keine oder nur teilweise ver-
siegelnden Bauweisen eingesetzt werden; soweit moglich soll Oberflachenwasser von Er-
schlieBungsflachen direkt benachbart in Griinflachen versickert werden. In Bezug auf das
Schutzgut Mensch / Larm werden aufgrund der zur benachbarten Bebauung im wesentlichen
gleichartigen Flachennutzung keine erheblichen Auswirkungen, d. h. eine Einhaltung der
maBgeblichen Richtwerte und die Aufrechterhaltung gesunder Wohnverhaltnisse erwartet.

Auch unter Bertcksichtigung der VermeidungsmaBnahmen verbleiben durch die Planung er-
hebliche Beeintrachtigungen in den Schutzgltern Biotope und Arten, Boden und Wasser.

Mit der Planung wird eine zusétzliche Uberbauung durch eine ErschlieBungsfliache von brutto
1622,8 m? und durch Wohnbauflachen von brutto 11.266,9 m? verursacht. Unter Einrechnung
von Rand- und Eingriinungsflichen u. a. ergibt sich eine Eingriffsfliche von insgesamt
13.493,9 m? (s. Planbeilage 2 mit Tabelle).

Als Maximalwert fiir die zuldssige Uberbauung wird eine Grundflédchenzahl von 0,35 festge -
setzt. Der Eingriff ist damit nach dem ,Leitfaden” zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
der Kategorie B (Eingriffe mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad) zu-
zuordnen. Aus der GroBe der Eingriffsflache und den festgelegten Ausgleichsfaktoren errech-
net sich ein Ausgleichsflichenbedarf von insgesamt 3033,7 m? (zur Flachenberechnung im
Einzelnen siehe Planbeilage 2 mit Tabelle).

Zum Ausgleich der Effekte der Bebauung auf den Wasserhaushalt wird ein getrenntes System
zur Ableitung, zum Ruckhalt und zur Drosselung und, soweit mdglich, zur Versickerung des
anfallenden Regenwassers angelegt.

Zur Bereitstellung des erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs fir Eingriffe in Arten
und Biotope werden am stdlichen und 6stlichen AuBenrand des Baugebietes entsprechende
Flachen bereitgestellt und aufgewertet. Die Flachen und MaBBnahmen werden den jeweiligen
Eingriffsverursachern zugeordnet.

Ausgangszustand in der Ausgleichsflache ist im wesentlichen intensiv genutztes, artenarmes
Grunland. Als Zielzustand ist artenreiches Extensiv-Griinland sowie Streuobstbestande im
Komplex mit extensiv genutztem Grinland festgesetzt. In die Flache k&nnen Einrichtungen
zum Regenwasserriickhalt integriert werden. Diese sind hierfiir naturnah bzw. unterirdisch an-
zulegen.

Fur die Flache werden die erforderlichen MaBnahmen zur Herstellung (Aushagerung der
Grunlandflache Uber drei Jahre, Artanreicherung bevorzugt durch Mahgutibertragung; Pflan-
zung der Obstbdume) festgesetzt. Vorgegeben wird auch die Ausgestaltung der anschlieBen-
den Nutzung bzw. Pflege (zweimalige Mahd pro Jahr).

Aufgrund der erreichbaren Aufwertung wird ein Anerkennungsfaktor von 1 angesetzt. Mit
den geplanten MaBnahmen auf 3039,8 m? wird die benétigte Ausgleichsfliche im Umfang
von 3033,7 m? vollstandig zur Verfligung gestellt.

Fur die Planung des Gebietes wurden mogliche Variationen geprift. Hierbei ergab sich die
vorliegende Planung als bevorzugte Variante in Bezug auf Wirtschaftlichkeit (z. B. Fihrung
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der ErschlieBungsstrae) und Mal der Eingriffe in Natur und Landschaft (z. B. schmaélere Aus-
fihrung der Baufenster am Ostrand).

Grundsatzlich ware auch eine Realisierung von Wohnbauflachen an anderer Stelle in der Ge-
meinde moglich. Dem steht allerdings u. a. die mit dem Flachennutzungsplan bereits doku-
mentierte Absicht zur Entwicklung der Siedlungsflache gegentber.

Bei einem vollstandigen Verzicht auf die Ausweisung des Baugebietes ist zumindest fir einen
Teil der potenziellen Bauwerber mit einer Baunachfrage an anderer Stelle (ggf. auch mit ei-
nem Abwandern aus der Gemeinde) zu rechen. Im Gebiet selbst wiirde die intensive landwirt-
schaftliche Nutzung aufrecht erhalten.

Im Rahmen der Bearbeitung des Umweltberichtes traten keine erheblichen technischen
Schwierigkeiten auf. Der Umweltbericht folgt der im Bau-Gesetzbuch und im Leitfaden ,Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung: Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” festgeleg-
ten Methodik.

Ein gezieltes Monitoring nach Umsetzung der Planung ist, soweit aktuell erkennbar, nicht
notwendig.

10. Anhang

10.1 Planbeilagen zur Eingriffsermittiung

(s. nachfolgende Seiten)

33/33



	A Allgemeines
	B Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung
	C Übergeordnete Planungen
	D Geltungsbereich, städtebauliche Einordnung, Lage und Nutzung
	E Ziel der Planung
	F Erschließung
	1. Verkehr
	1.1 Äußere Erschließung
	1.2 Innere Erschließung

	2. Abwasserbeseitigung
	2.1 Schmutzwasser
	2.2 Unbelastetes Niederschlagswasser
	2.3 Oberflächenwasser

	3. Wasser- und Löschwasserversorgung
	4. Energieversorgung
	5. Telekommunikation
	6. Abfallentsorgung

	G Immissionsschutz
	H Denkmalschutz
	I Altlasten
	J Land- und Forstwirtschaft
	K Gestalterische Ziele der Grünordnung
	L Belange des Umweltschutzes, einschließlich Naturschutz und Landschaftspflege - Umweltbericht
	1. Darstellung der in den einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten Ziele
	1.1 Fachgesetze
	1.2 Vorbereitende Bauleitplanung
	1.3 Schutzgebiete, Biotopkartierung, Flächen im Ökokataster

	2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchführung der Planung
	2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen und deren Lebensräume
	2.1.1 Bestand
	Lebensraumtypen
	Pflanzenarten
	Tierarten

	2.1.2 Bestandsbewertung
	2.1.3 Prognose zu auftretenden Veränderungen durch die Planung
	Lebensraumtypen, Pflanzen- und Tierarten


	2.2 Schutzgut Boden
	2.2.1 Bestand
	2.2.2 Bestandsbewertung
	2.2.3 Prognose zu auftretenden Veränderungen durch die Planung

	2.3 Schutzgut Wasser
	2.3.1 Bestand
	2.3.2 Bestandsbewertung
	2.3.3 Prognose zu auftretenden Veränderungen durch die Planung

	2.4 Schutzgut Luft und Klima
	2.4.1 Bestand
	Luft
	Klima

	2.4.2 Bestandsbewertung
	2.4.3 Prognose zu auftretenden Veränderungen durch die Planung
	Luft
	Klima


	2.5 Schutzgut Landschaft
	2.5.1 Bestand
	Landschaftlicher Zusammenhang, ökologischer Verbund
	Landschaftsbild

	2.5.2 Bestandsbewertung
	2.5.3 Prognose zu auftretenden Veränderungen durch die Planung
	Landschaftlicher Zusammenhang, ökologischer Verbund
	Landschaftsbild


	2.6 Schutzgut Mensch
	2.6.1 Bestand
	Erholung
	Lärm
	Elektromagnetische Strahlung
	Emissionen aus der Landwirtschaft
	Sonstige Immissionen

	2.6.2 Bestandsbewertung
	2.6.3 Prognose zu auftretenden Veränderungen durch die Planung
	Lärm
	Elektromagnetische Strahlung, Geruchsstoffe, Emissionen aus der Landwirtschaft, sonstige Immissionen


	2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgüter
	2.7.1 Bestand
	2.7.2 Bestandsbewertung
	2.7.3 Prognose zu auftretenden Veränderungen durch die Planung

	2.8 Wechselwirkungen
	2.8.1 Bestandsbewertung
	2.8.2 Prognose zu auftretenden Veränderungen durch die Planung


	3. Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchführung der Planung
	4. Geplante Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeinträchtigungen
	4.1 Vermeidungsmaßnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgüter
	4.1.1 Schutzgut Arten- und Lebensräume
	4.1.2 Schutzgut Boden und Wasser
	4.1.3 Schutzgut Landschaftsbild

	4.2 Verbleibende Eingriffswirkungen
	4.2.1 Schutzgut Boden und Wasser
	4.2.2 Schutzgut Arten und Lebensräume


	5. Ausgleichsmaßnahmen
	5.1.1 Ermittlung des Kompensationsfaktors
	Zusammenschau der Bestandsbewertungen

	5.1.2 Eingriffsintensität, Ermittlung der Kompensationsfaktoren
	Artenarmes Grünland, intensiv genutzt
	Mäßig extensiv genutztes, artenarmes Grünland
	Mesophile Gebüsche, naturnahe Gartenhecke
	Dorfgebiet (Gartenfläche)

	5.2 Berechnung des Ausgleichsbedarfs
	5.3 Beschreibung der geplanten Ausgleichsmaßnahmen; Flächenbilanz
	5.3.1 Ausgleich Wasserhaushalt
	5.3.2 Ausgleich für Beeinträchtigungen von Arten, Lebensräumen und Naturhaushalt
	Herstellungsmaßnahmen, Umsetzungszeitpunkte
	Dauerhafte Pflegemaßnahmen
	Anerkennungsfaktor, Flächenbilanz



	6. Planungsalternativen unter Berücksichtigung der Ziele und des räumlichen Geltungsbereichs
	7. Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten
	8. Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring)
	9. Zusammenfassung
	10. Anhang
	10.1 Planbeilagen zur Eingriffsermittlung



