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A) Vorbemerkungen / Ziel der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Hausen fasst zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung
des Ortsteils Saladorf den Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans ,Saladorf-West" durch Deckblatt 2.

Mit dieser Bauleitplanung reagiert die Gemeinde Hausen auf den Bedarf an Bauflache fir
Wohnnutzung sowie die gednderten Anforderungen an Wohnbebauung und schafft zugleich
eine wichtige Grundlage fiir eine nachhaltige Entwicklung des Ortsteils.

Die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes erfolgt nach §13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren. Hierfiir wird auf die
Durchfihrung einer Umweltpriifung sowie die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet.
MaBnahmen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich sind nicht erforderlich.

Die Erweiterung und damit Neuaufstellung erfolgt im Regelverfahren. Fur diesen
Teilbereich erfolgt die Erstellung eines Umweltberichts sowie die Eingriffs-Ausgleichs-
Ermittlung.
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B) Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

1. Gesetzliche Grundlagen - Verordnungen

BauGB
BauNVO

BauVorlVv

BayBO
BayBodSchG

BayDSchG

BNatSchG

BayNatSchG

GaStellv

NWFreiV

PlanzZV

TRENGW

TrinkwV

Baugesetzbuch

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke -
Baunutzungsverordnung

Verordnung Uber Bauvorlagen und bauaufsichtliche Anzeigen -
Bauvorlagenverordnung

Bayerische Bauordnung

Bayerisches Gesetz zur Ausflihrung der Bundes-
Bodenschutzgesetzes

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler - Bayerisches
Denkmalschutzgesetz

Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege -
Bundesnaturschutzgesetz

Gesetz lUber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und
die Erholung in der freien Natur — Bayerisches Naturschutzgesetz

Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie lber die
Zahl der notwendigen Stellplatze

Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser -
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhalts — Planzeichenverordnung

Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser

Trinkwasserverordnung

Alle Gesetze, Verordnungen, Regelungen, Satzungen etc., auf die innerhalb dieser Planung

verwiesen  wird,

kénnen Uber die Verwaltung der Gemeinde Hausen,

Verwaltungsgemeinschaft Langquaid, Marktplatz 24, 84085 Langquaid eingesehen werden,
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Relevante ilibergeordnete Planungen und Fachplanungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

!
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I. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

! Aligemeiner Windlicher Raum

w Landkcher Raum mit Verdichtungsansiizen

g Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedar?
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b) Zeichnerisch eriuternde Darstellung verbaler Ziele
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Abbildung 1: Auszug Strukturkarte (Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und

Energie, 2023)

Entsprechend der Strukturkarte befindet sich der Geltungsbereich
ldndlichen Raum.

Der lédndliche Raum ist so zu entwickeln und zu ordnen, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann
sowie die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitdt gesichert und die erforderliche
Infrastruktur weiterentwickelt wird. AuBerdem soll die eigenstédndige, gewachsene
Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahrt und weiterentwickelt werden.
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Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) soll die Zersiedelung der Landschaft
verhindert werden (vgl. LEP 3.3G). Neubauflachen sollen nach dem LEP-Ziel 3.3 mdglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Das Plangebiet
schlieBt unmittelbar an bestehende Bebauung an bzw. wird von ihr umgeben, so dass das
Vorhaben in dieser Hinsicht den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms entspricht.
Des Weiteren sind im Sinne des Flachensparens die vorhandenen Potenziale vorrangig zu
nutzen (vgl. LEP 3.2 Z) und die Ausweisung von neuen Baufldchen soll an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung ausgerichtet werden (vgl. LEP 3.1 G). Durch die
Anderung des bestehenden Bebauungsplans werden die Grundlagen fiir eine Nutzung der
bereits bestehenden Baufldchen sowie eine geordnete Nachverdichtung in stédtebaulich
vertretbarem MaB geschaffen.

2.2 Regionalplan (RP)

Im Regionalplan zur Region Regensburg (11) sind folgende Planungsvorgaben fir den

Regionalplan
Region Regensburg (11)
Karte 1

te mit

Stand: 15. Mirz 2010

Ziele dar Raumordnung
@  Guntseirim ounss Regiosmipn Aegensturg

Wiedergabe staatiicher Planungsziele gom, LEP

[or——
® -~
] Hattetentrum
[ Aigarmeiner tandicrns Rawm
Vertichungsrour
ehrmnm it basondersm Kansungabrar]
Vertanung von Dogpetsentren

W Regoneg enze

Abbildung 2: Strukturkarte Regionaiplan (Regierung der Oberpfalz, 2019)
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Entsprechend der Karte zur Raumstruktur befindet sich Hausen in einem landlichen
Teilraum.
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i. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

a} Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Bodenschitze
KS 16
%&% Vorranggebiet mit Kennzeichnung
t 39

133337 Vorbehaltsgebiet mit Kennzeichnung
- 4

Abbildung 3: Zielkarte 2 Siedlung und Versorgung {Regierung der Oberpfalz, 2019)

Die Zielkarte 2 Siedlung und Versorgung verortet keine Vorranggebiete oder Vorbehaltsgebiete im
Umgriff des geplanten Geltungsbereichs.

Auch in der Tektur von 2020 zu den Bodensché&tzen finden sich keine Eintragungen im
Bereich der Bauleitplanung.
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Abbildung 4: Zielkarte 3 Landschaff und Erholung
(Regierung der Oberpfalz, 2019)

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans ist mit keinen Eintragungen
in der Zielkarte 3 Landschaft und Erholung versehen.
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2.3 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich der vorliegenden Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans
ist im rechtskraftigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan als Allgemeines Wohngebiet
enthalten. In Richtung Westen ist eine Eingriinung des Ortsrands vorgesehen.

Der Bereich der vorgesehenen Erweiterung des Baugebietes ist als landwirtschaftliche
Flache eingetragen. Hier erfolgt zukiinftig die Darstellung als allgemeines Wohngebiet. In
Richtung Norden wird eine Ortsrandeingriinung eingezeichnet.

A ; . = . A

Abbildung 5: rechtskrdftiger Fidchennutzung- und Landschaftsplan (Gemeinde Hausen, Ursprungsplan
1990)
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C) Beschreibung des Planungsgebiets

1. Geltungsbereich / GroBe

Die vorliegende Bauleitplanung ist einen Bereich der Anderung des bestehenden
Bebauungsplans sowie den der Erweiterung und damit Neuausweisung zu differenzieren.

Der Geltungsbereich der Anderung besteht aus folgenden Flurnummern:

1139 1139/1 1140/1 TF 1152
1152/1 1153 1157 1158
1158/3 1159 1159/1 1159/2
1159/3 1159/5 1159/7 1160
1161 1161/10 1161/11 1161/12
1161/13 1161/14 1161/17 1162
1162/2 1162/3 1162/5 1162/6
1162/7 1162/8 1239 TF 1280/4 TF
1280/9 TF 1312/2 1312/3 1312/4 TF

und hat eine Fldche von 29.371 m=2,

Der Geltungsbereich der Neuausweisung besteht aus folgenden Flurnummern:

1312 1312/4 TF 1280/4 TF

und hat eine Flache von 2.632 m?2

Endfassung vom 13.11.2024 Seite 13 von 57
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2. Verkehrsanbindung/Lage

Das Planungsgebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Saladorf im Landkreis
Kelheim. Saladorf und der Hauptort Hausen befinden sich nahe an der Autobahn A 93 und
besitzen Uber die KEH 10 auch einen unmittelbaren Anschluss an diese.
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Abbildung 6: Lage (Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fUr Heimat, 2024)
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3. Topographie / Nutzung

Der Ortsteil Saladorf liegt in einer bewegten Higellandschaft. Das Hauptgefdlle im
Planungsgebiet richtet sich von Nordosten nach Sudwesten. Das Geldnde fallt dabei
innerhalb des Geltungsbereichs von ca. 384 m (iNN auf 639 m GUNN ab.

A g v \ Y
j: ’}:upgm‘,._,irm“ -y
Lf ¢
e MGrogling
\ .t}l"j“ i
H ! ¢

| A Awr

Abbildung 7: Topographische Karte (Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat, 2024)

4
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4. Baugrund / Bodenverhdltnisse

Es erfolgte im Vorfeld keine Baugrunduntersuchung. Auf Grund der bereits erfolgten
baulichen Nutzung ist jedoch von geeigneten Bodenverhéltnissen auszugehen.

Entsprechend der Standortauskunft (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2024) ist im
Untergrund des Hauptteils (ndrdliche Vollschotter-Abfolge, Sand) von nichtbindigem
Lockergestein, mitteldicht bis dicht gelagert auszugehen. Dieser stellt sich lokal als z.T.
maBig frostempfindlich dar. Die zu erwartende mittlere Tragfahigkeit ist mittel bis hoch. Es
liegen keine Hinweise auf Stau- oder Hangwasser vor oder auf niedrige
Grundwasserflurabstande.

Im Bereich der Talfiillung im Siiden und Westen des Geltungsbereichs finden sich dagegen
im Untergrund bindige, fein- bis gemischtkdrnige Lockergesteine, die gering bis maBig
konsolidiert sind. Teilweise zeigen sich organische Einlagerungen. Diese Bodden sind
wasserempfindlich und zeigen wechselnde Konsistenzen. Staunésse ist in diesem Bereich
moglich, weshalb die Boden frost- und setzungsempfindlich sind. Es sind deshalb z.T.
besondere GriindungsmaBnahmen erforderlich. Die zu erwartende mittlere Tragfahigkeit
ist mit sehr gering bis gering einzustufen.

Der nordéstliche Teilbereich zeigt bindige, feinkdrnige Lockergesteine, die maBig bis gut
konsolidiert sind. Der Boden ist wasserempfindlich und zeigt eine wechselnde Konsistenz.
Es ist Staundsse mdéglich. Die Béden sind frost- und setzungsempfindlich, weshalb z.T.
besondere GriindungsmaBnahmen erforderlich sind. Die zu erwartende mittlere
Tragfahigkeit wird mit gering bis mittel angegeben.

LA Abmias V Malstab 1,10%0
Gesteinseinheit ab ca. 1 Meter Tiefe am Standort
Nordliche Vollschotter-Abfolge, Sand

i

|

Talfullung, polygenetisch, pleistozan bis holozan
-
| ] LoR, pleistozan
| i
Lo
Abbildung 8: Geologische Karte (Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2024)
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Im Umkreis von 200 m gibt es keine Hinweise auf Geogefahren.

5. Bodenordnende MaBnahmen

Es sind keine bodenordnenden MaBnahmen erforderlich.

6. Naturraum

Der Untersuchungsraum befindet sich in der Naturraum-Haupteinheit (Ssymank) D65-
Unterbayerisches Higelland und Isar-Inn-Schotterplatten. (Bayerisches Landesamt fir
Umwelt, 2024)

7. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

7.1 VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich der Anderung bzw. Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist bereits
voll erschlossen. Die Neuerrichtung von ErschlieBungsanlagen ist nicht erforderlich.

7.2 Abfallwirtschaft

Fiir den im Holsystem zu entsorgenden Abfall wird auf Folgendes hingewiesen: Mill darf
nach §16 Nr. 1 der Unfallverhiitungsvorschriften Millbeseitigung (BGV C 27) nur dann von
den Miillbehélterstandplatzen abgeholt werden, wenn die Zufahrt so angelegt ist, dass ein
Ruckwaértsfahren nicht erforderlich ist.

Aufgrund der geltenden Unfallverhiitungsvorschriften kénnen Stellflaichen fir MillgefaBe
nur direkt angefahren werden, wenn grundsétzlich ein Rickwértsfahren der Millfahrzeuge
nicht erforderlich ist und die Fahrwege nach der Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen
RASt 06 ausgestattet und die Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind. Andernfalls
sind die MullgefaBe an der nachsten anfahrbaren Stelle bereit zu stellen, so dass eine
Verkehrsbehinderung ausgeschlossen werden kann.

7.3 Wasser/Loschwasser

Die Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser ist durch den kommunalen
Wasserversorger sichergestellt. Auf Grund der bereits vorhandenen Strukturen ist davon
auszugehen, dass der Geltungsbereich mit einer ausreichenden L&schwassermenge
versorgt werden kann. Die Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen
Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG) des Bayerischen Staatsministeriums des Innern
vom 28.05.2013 (Az.: ID-2211.50-162) empfiehlt den Kommunen, bei der Ermittlung der
notwendigen Léschwassermenge die Technischen Regel zur Bereitstellung von
Léschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung - Arbeitsblatt W 405 der
Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) anzuwenden.

Es wird die Verwendung von Uberflurhydranten empfohlen. Wird die
Léschwasserversorgung durch Léschwasserbehdélter sichergestellt, sind die Vorgaben der
DIN 14230: 2012-09 (Unterirdischer Léschwasserbehélter) einzuhalten.
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7.4 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem und wird Uber das Kanalsystem der
Gemeinde Hausen entsorgt.

Ausdricklich hingewiesen wird auf die Genehmigungspflicht beim Einleiten von

Produktionsabwassern in die Sammelkanalisation It. § 58 WHG.

7.5 Niederschlagswasser

Auf die Niederschlagswasserfreisteliungsverordnung (NW FreiV) wird an dieser Stelle
verwiesen.

Bei Starkniederschldgen und Schneeschmelze darf wild abflieBendes Oberflachenwasser
nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden. Die schadlose Ableitung des
Oberflachenwassers ist sicher zu stellen.

Niederschlagswasser kann oftmals erlaubnisfrei versickert werden, wenn die
Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) erflllt sind
und die fachlichen Vorgaben der zugehdérigen Technischen Regeln (TRENGW) eingehalten
werden. Andernfalls muss fur die Versickerung von gesammelten Niederschlagswasser eine
wasserrechtliche Erlaubnis beantragt werden.

7.6 Strom

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes ist mit Erdanschliissen versorgt.
Fir den Bereich der vorgesehenen Erweiterung sind zusétzliche Anschlussmoglichkeiten
durch den 6rtlichen Anbieter zu schaffen.

Bei der ErschlieBungsplanung sowie bei der Pflanzung von Gehdlzen sind die einschlagigen

Schutzbestimmungen der Leitungstréger zu beachten.

7.7 Telekommunikation

Im Geltungsbereich der Anderung sind bereits die entsprechenden Anschlisse vorhanden.
Fur den Bereich der Erweiterung erfolgt die erganzende ErschlieBung durch die Deutsche
Telekom AG.

7.8 Fernwarmeanschluss

Es ist keine Anbindung des Gebietes an ein Fernwarmeleitungssystem geplant.

8. Grundwasser

Grundwasseranschnitte sowie die Behinderung seiner Bewegung sind zu vermeiden.

Sofern Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich
fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern. Auf die Anzeigepflicht bei der Freilegung
von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen wird hingewiesen.
Eine Grundwasserabsenkung soll nicht erfolgen.

Der genaue Stand des Grundwassers ist nicht bekannt.
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9. Immissionsschutz

Der Geltungsbereich ist bereits weitestgehend als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen
und baulich genutzt. Lediglich ein kleiner Teilbereich wird im Norden ergdnzend
einbezogen.

Es liegen keine Kenntnisse (iber schadlichen Umwelteinwirkungen auf das Baugebiet vor.

Da die Bauflache als Aligemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen ist bzw. ausgewiesen
werden soll, wird davon ausgegangen, dass die vorhandene und ermdglichte Bebauung
nicht Gber geltende Grenzwerte hinaus beeintrachtigt werden.

Parzelle 30 befindet sich unmittelbar am Orteingang an der KreisstraBe KEH 11.

Die Z&hlstelle 71389802 zdhlt in der StraBenverkehrszédhlung 2021 einen DTV/24h von
1093 Kfz bei 4% Schwerlastanteil. Mit 50 km/h und 15 Metern Abstand zur StraBenmitte
errechnen sich nach RLS19 fiir einen langen geraden Fahrstreifen folgende
Beurteilungspegel an der 6stlichen Baugrenze der Parzelle 30:

Verkehrsldrm Tag Nacht
16. BImSchV.
DIN 18005 Beiblatt 1- 45 dB(A)
Beurteilungspegel | 54,0 dB(A) 45,4 dB(A)
 RLS19.

Tabelle 1 - Gegenﬁberste!lun der RLS19 mit der 16. BImSchV und der
DIN18005:2023-07

Die Orientierungswerte der DIN 18005:2023-07 Beiblatt 1 werden im Nachtzeitraum
geringfligig Uberschritten.

Der Kommune ist dies bewusst. Die geringfiigige Uberschreitung der
Verkehrslarmimmissionen wird in der Abwé&gung der gegenlaufigen Interessen der
Schaffung von neuem Wohnraum hintangestellt.

Darlber hinaus wird eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, die fur die
Parzelle die Uberschreitung der Larmwerte thematisiert und eine Losungsmoglichkeit
aufzeigt.

10. Altlasten

Ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster hat keine Hinweise auf etwaig vorhandene
Altlasten ergeben.
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11. Wasserwirtschaft

Das Planungsgebiet befindet sich im Westen und Siiden innerhalb eines wassersensiblen
Bereichs.

Abbildung 9: wassersensible Bereiche (Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fUr Heimat, 2024)

Betroffen sind damit nur Bereiche, flir die bereits ein rechtskréftiger Bebauungsplan
besteht.

Wassersensible Bereiche sind weder festgesetzte noch vorlaufig gesicherte
Uberschwemmungsgebiete oder Risikogebiete. Es sind dies jedoch Bereiche, die auf Grund
der Topografie im natiirlichen Einflussbereich von Gewéssern liegen.

Festgesetzte oder vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete sind durch die Planung
nicht betroffen.

12. Umweltrelevante Faktoren

Die Beschreibung der umweltrelevanten Faktoren erfolgt im beiliegenden Umweltbericht.

13. Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen /
Eingriffsregelung

Auf die Schutzgiter Tier- und Pflanzenwelt, Landschaftsbild, Boden und Wasser hat der
Bebauungsplan trotz der geschilderten MinimierungsmaBnahmen unvermeidbare
Beeintrachtigungen.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind erhebliche Beeintrédchtigungen von Natur und
Landschaft vorrangig zu vermeiden. Soweit sie nicht vermeidbar sind, sind sie durch
Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen zu kompensieren (§13 BNatSchG).

Die Eingriffsregelung wird im vorliegenden Fall nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft™, 2021 durchgefiihrt.
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Dies ist jedoch nur fiir den Teilbereich der Neuaufstellung (=Erweiterung) erforderlich.

Fir den groéBeren Bereich, fir den bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht,
erfolgt lediglich eine Anderung nach §13 a BauGB im beschleunigten Verfahren. Hier ist die
Eingriffs-Ausgleichs-Regelung nicht anzuwenden.

13.1 Bestandsaufnahme

Eine qualifizierte Bestandsaufnahme ist eine wesentliche Voraussetzung fir eine
sachgerechte und fehlerfreie Abwégung.

Die Bestandserfassung und -bewertung erfolgt anhand vorhandener Unterlagen sowie
eigenen Erhebungen. MaBgebend fir die Erfassung und Bewertung ist der tatsdchliche
Zustand der Schutzgtter im Untersuchungsraum vor dem Eingriff.

Die Bewertung des Ausgangszustands wird maBgebend davon bestimmt, welche
Bedeutung den jeweiligen Schutzgltern zukommt. Die Bedeutung des jeweiligen
Schutzgutes ldsst sich anhand der wesentlichen wertbestimmenden Merkmale und
Auspragungen in die Kategorien gering, mittel und hoch einteilen.

Fir das Schutzgut Arten und Lebensraume werden die im Untersuchungsraum
vorhandenen Flidchen je nach Merkmalen und Auspréagungen den Biotop- und
Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste zugeordnet.

Da sich die Bedeutung des BNT fiir Natur und Landschaft in diesem Fall auf die Flache des
konkreten = Vorkommens im Untersuchungsraum beschréankt, wird dieser
naturschutzfachliche Wert durch Wertpunkte entsprechend der Biotopwertliste
ausgedrickt. Eine verbal-argumentative Bewertung ist nicht erforderlich.

Die Bewertung der anderen Schutzgiiter erfolgt dagegen verbal-argumentativ.

Der Zustand des Plangebiets wird nach den Bedeutungen der Schutzgiiter in folgende

1 Arten und G11 Intensivgrinland geringe Bedeutung
Lebensraume

2 Boden Anthropogen Uberpragter mittlere Bedeutung -
Boden ohne
kulturhistorische
Bedeutung oder Eignung
fur die Entwicklung von
besonderen Biotopen

3 Wasser Gebiet mit hohem, Mittlere -
intaktem Bedeutung
Grundwasserflurabstand

4 Klima und Luft | Fldachen ohne geringe Bedeutung -
kleinklimatisch wirksame
Luftaustauschbahnen

5 | Landschaftsbild | Ausgerdumte, geringe Bedeutung -
strukturarme
Agrarlandschaften

Abbildung 10: Bestandsbewertung
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13.2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Erheblichkeit der Beeintrdchtigung ist von der Intensitét des Eingriffs, also der Starke,
Dauer und Reichweite der Wirkungen und von der Empfindlichkeit der Schutzguter
abhangig. Auch die Ausgestaltung der geplanten Bebauung beeinflusst die Intensitat der
konkreten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft.

Der Bebauungsplan legt Art und MaB der baulichen Nutzung in Form eines &uBeren
Gesamtrahmens fest. Somit kann auch die Schwere der Beeintréchtigung auf Natur und
Landschaft (iberschlagig auch dem MaB der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet
werden. Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ). Bei geringer und mittlerer Bedeutung
kann deshalb als Beeintréchtigungsfaktor die Grundflaichenzahl angesetzt werden. Uber
diesen Beeintrachtigungsfaktor sind auch Freiflachen abgedeckt, die zu Baugrundstiicken
gehoéren.

Bei einer Betroffenheit von Biotop- und Nutzungstypen mit hoher naturschutzfachlicher
Bedeutung wird dagegen grundsatzlich von einem Totalverlust ausgegangen und pauschal
der Beeintrachtigungsfaktor 1 verwendet.

Beeintrachtigungsfaktor

GRZ = 0,3

13.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Vor der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird geprift, ob Beeintrachtigungen durch
Vorkehrungen vermieden werden kdnnen.

Unter VermeidungsmaBnahmen sind Vorkehrungen zu verstehen, die den mit dem Eingriff
verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintréchtigungen von Natur
und Landschaft erreichen.

Das Vermeidungsgebot zwingt eine Gemeinde jedoch nicht zur Aufgabe der Planung.
Soweit VermeidungsmaBnahmen vorgesehen sind, die Beeintrachtigungen nur teilweise
vermeiden, konnen sie Uber einen Planungsfaktor durch Abschldge beim ermittelten
Ausgleichsbedarf beriicksichtigt werden.

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei entsprechenden MaBnahmen um bis
zu 20% reduziert werden, soweit im Rahmen der Weiterentwicklung und Optimierung der
Planung durch VermeidungsmaBnahmen am Ort des Eingriffs die Beeintrdchtigungen
verringert werden.

Voraussetzung ist, dass die VermeidungsmaBnahmen rechtlich verbindlich gesichert sind
und ihre positiven Wirkungen prognostisch quantifiziert und qualifiziert bewertet werden
kénnen.
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Folgende MaBnahmen zur Vermeidung sind in der vorliegenden Bauleitplanung
vorgesehen (keine Beriicksichtigung beim Planungsfaktor):

Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit| [X ]
besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Arten und
Lebensrdume, wie z.B. Schutzgegenstédnde gemaB §20
Abs. 2 BNatSchG, Natura 2000-Gebiete, gesetzlich
geschlitzte Biotope nach §30 BNatschG iVm. Art. 23
BayNatSchG, Lebensrdume geféhrdeter Arten (Rote-
Liste-Arten) einschlieBlich ihrer  Wanderwege,
Vorkommen [andkreisbedeutsamer Arten nach dem
Arten- und Biotopschutzprogramm

Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von | [X ]
Lebensraumen und Arten durch Isolation,

Arten & Zerschneidung oder Stoffeintrdgen

Lebensraume

Erhalt  schutzwirdiger  Geholze, Einzelbdume, | X O
Baumgruppen und Alleen

Sicherung erhaltenswerter Baume und Straucher im | X OJ
Bereich von Baustellen (RAS-LP4 bzw. DIN 18920)

Blindelung von Versorgungsleitungen und Wegen Entspricht
dem allg.

Stand der
Technik

Verbot  tiergruppenschadigender  Anlagen oder | [ X
Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Zaunen

Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit X O]
besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden, wie
naturnahe und/oder seltene Boden

Schutz natiirlicher und kulturhistorischer Boden- und | X O
Oberflachenformen durch geeignete Standortwahl

Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Entspricht

Boden & Flache Vermeidung groéBerer Erdmassenbewegungen sowie dem allg.

von Veranderungen der Oberflachenformen Stand der
Technik
Vermeidung von  Bodenkontaminationen, von | [X O

Nahrstoffeintrdgen in nahrstoffarme Boden und von
nicht standortgerechten Bodenveranderungen

Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Entspricht
Bodens dem allg.
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Stand der
Technik
Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung Entspricht
dem allg.
Stand der
Technik
Erhaltung von Flachen, die fir die naturraumliche | [X |
Struktur von Bedeutung sind
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch | [X ]
flachensparende Siedlungsformen mit der Schaffung
von héherer baulicher Dichte sowie der Verringerung
des Versiegelungsgrades
- Effiziente Bauformen (Reihenhauser,
Hausgruppen, Geschosswohnungsbau)
- Geringere Abstandsflachen unter Wahrung
gesunder Lebens- und Wohnverhéltnisse
- Hohere Bebauung (héhere GFZ)
Reduzierung Flacheninanspruchnahme durch | [ X
Steigerung der Flachenausnutzung
- Mehrfachnutzung von Flachen und Réumen
- Effiziente Nutzungsmischung (Wohnen,
Arbeiten, Nahversorgung)
Reduzierung Fldcheninanspruchnahme durch | [ X
Ausnutzung von Nachverdichtungspotenzialen
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch < O]
flachensparende ErschlieBungsstrukturen
- effiziente interne und externe
VerkehrserschlieBung
- effiziente technische Infrastruktur
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch U X
MaBnahmen der Verkehrsvermeidung
- Vermeidung von Verkehren durch alternative
Mobilitdtsangebote mit der Folge der Reduktion
von Parkierungsflachen
| Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit X ]
| besonderer Bedeutung fir das Schutzgut Wasser, wie
.| Uberschwemmungsgebiete einer FlieBgewdsseraue,
Bereiche mit oberflachennahem Grundwasser
Erhalt von Oberflichengewéssern durch geeignete | [X Ol
Standortwahl
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Vermeidung von Gewadsserverfiillung, -verrohrung, - X

ausbau

Vermeidung von Grundwasserabsenkung infolge von
TiefbaumaBnahmen

X

Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in
Oberflachengewdsser

Vermeidung von  Grundwasseranschnitten und
Behinderung seiner Bewegung

X

Erhalt von Luftaustauschbahnen (Vermeidung von
Barrierewirkung)

Klima / Luft
Erhalt kleinklimatisch wirksamer Flachen, z.B.

Kaltluftentstehungsgebiete

X
O 0o 0o o 0O 0 0O

M X

Vermeidung von Bebauung in Bereichen, die sich
durch folgende landschaftsbildprégender Elemente
auszeichnen:

- Naturnahe Gewdsserufer

- Markante Einzelstrukturen des Reliefs (z.B.
Kuppen, Hange, Gelandekanten)

-  Waldrénder - einzeln stehende Baume,
Baumgruppen und Baumreihen

- Hecken und Gebilischgruppen, insbesondere
wenn diese strukturierende Funktion
einnehmen

Landschaftsbild

Erhalt von Sichtbeziehungen und Ensemblewirkungen X L]

Abbildung -11: lermeidungsmafBnahmen ohne Anrechnung beim Planungsfaktor

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung sind in der vorliegenden Bauleitplanung
vorgesehen (Anrechnung beim Planungsfaktor):

.......
19845
A 1

Schaffung kompakter Siedlungsraume und nicht
Vermeidung von Zersiedelung zur Sicherung und zutreffend
Entwicklung fiir das SG Arten und Lebensrdume
bedeutender Flachen auf Flachennutzungsplan- sowie
Arten & Landschaftsplanebene

Lebensrdume

Erhéhung der Durchl&ssigkeit von Siedlungsrénder zur X U]
freien Landschaft zur Erhaltung und Wiederherstellung
des Biotopverbundes der Grinflachen/Biotope im
Siedlungsbereich mit den Biotopen im AuBenbereich
(multifunktionale Wirkungen zur Aufrechterhaltung
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und Férderung des Kaltluft- und
Frischluftaustausches)

Abbau von kiinstlichen Barrieren durch Schaffung von Il =
Naherholungs- und Griinverbindungen zur
Abschwachung von naturraumlichen
Trennungseffekten durch die Wiederherstellung der
Durchgéngigkeit von Grin- und Wegeverbindungen
mit z.B. breiten wegbegleitenden Sdaumen und Hecken
sowie die Aufhebung der Verrohrungen von Gewéssern
und Wegunterfiihrungen

Vernetzung von groBraumigen Griinstrukturen ] X

Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten | [] X
Grinrdumen und der Erhalt von bestehenden Grin-,
sowie flir das SG Arten und Lebensrdume bedeutenden
Baustrukturen

Naturnahe Gestaltung der offentlichen und privaten | [X ]
Grunflachen, der Wohn- und Nutzgérten sowie der
unbebauten Bereiche der privaten Grundstiicke, z.B.
durch Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro
Grundstiicksflache

Eingriinung von WohnstraBen, Wohnwegen, ] <
Innenhéfen und offenen Stellplatzen, z.B. durch
Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro

Stellplatz

Fassadenbegriinung mit hochwiichsigen, | [] X
ausdauernden Kletterpflanzen.

Dauerhafte Begriinung von Flachdéchern O] X
Beleuchtung von Fassaden und AuBenanlagen: O X

Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweiBen LED-
Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000

Kelvin
Riickhaltung des Niederschlagswassers in naturnah | [] X
gestalteter Wasserriickhaltung bzw.

Versickerungsmuiden

Erhalt der Wasseraufnahmeféahigkeit des Bodens durch L] X
Verwendung versickerungsfahiger Belage

Abbildung 11: VermeidungsmaBnahme mit Anrechnung beim Planungsfaktor

Auf Grund der verbindlich festgesetzten VermeidungsmaBnahmen wird der Planungsfaktor
mit -5% angesetzt (maximal -20%).
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Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensrdume

G11 Intensivgriinland 941 m2 3 0,3 0,05 805 WP

Parzelle 29

G11 Intensivgriinland 1.060 m= 3 0,3 0,05 907 WP
Parzelle 30

StraBenverkehrsflache 371 m2 --

Zu erhalten -

eingriffsneutral

Summe: 2.632 m2 1.712 WP

Abbildung 12: Ermittiung Eingriff

Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass lber den rechnerisch ermittelten
Ausgleichsbedarf auch die Beeintrachtigung der Funktionen der nicht flachenbezogen
bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzgutes Arten und Lebensrdume sowie
der Schutzgiter biologische Vielfalt, Boden und Flachen, Wasser, Klima und Luft mit
abgedeckt werden.

Das Vorliegen des Regelfalls ist im Umweltbericht begriindet dargelegt.

Der Ausgleichsbedarf fir das Schutzgut Landschaftsbild wird aufgrund der sehr
spezifischen Eigenart dieses Schutzgutes immer gesondert verbal-argumentativ ermittelt.
Es wird geprift, ob dieser Ausgleichsbedarf mit den fir das Schutzgut Arten- und
Lebensrdume ergriffenen MaBnahmen abgedeckt wird oder zusétzlicher Ausgleichsbedarf
zur Aufwertung des Landschaftsbildes einschlieBlich der innerdrtlichen Durchgrinung
erforderlich sind.

Zuséatzlicher Ausgleichsbedarf flir das Schutzgut Landschaftsbild besteht fir den
vorliegenden Bebauungs- und Grinordnungsplan jedoch nicht. Durch die Lage am bisher
nicht eingegriinten Ortsrand erfolgt kein relevanter Eingriff in das Landschaftsbild.
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13.4 Auswahl von geeigneten AusgleichsmaBnahmen /
MaBnahmenkonzept

Flacheneingrinung mit Heckenpflanzung/Einzelgehdlzen

Entwicklungsziel: Einbindung in die Landschaft mittels standortgerechter
Gehdlzstrukturen

Artenanreicherung des Gebiets

Herstellung:

Bepflanzung der Ausgleichsflaiche mit Hecken in den Randbereichen des Planungsgebiets.

Die Geholze missen aus autochthoner Anzucht des Vorkommensgebietes 5.2
,Schwabische und Frankische AIb* stammen. Die Pflanzenqualitét muss den
Gultebestimmungen far Baumschulpflanzen der Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung-Landschaftsbau e.V. entsprechen (Mindestqualitét: v.Str., H 60-
100 cm). Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und in ihrem Bestand dauerhaft zu
sichern. Nicht angewachsene Gehdlze sind in der nachsten Pflanzperiode durch Gehélze
gleicher Art und GréBe zu ersetzen.

Artenliste:
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gemeine Hasel Corylus avellana
Zweigriffliger Weidorn Crataegus laevigata
Eingriffliger WeiBdorn Crataegus monogyna
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehdorn Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Brombeere Rubus fruticosus
Himbeere Rubus idaeus
Sal-Weide Salix caprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Roter Holunder Sambucus racemosa

Pflege der Hecken:

In den ersten drei Jahren sind die Heckenbereiche auszumahen, um ein sicheres
Anwachsen der Pflanzung zu gewahrleisten.

a) Zulassig ist ausschlieBlich ein fachgerechter Stockhieb. B&dume sind vom Stockhieb
auszusparen.

b) Die ersten StockhiebmaBnahmen erfolgen ca. 5 Jahre nach dem Erreichen des
Entwicklungsziels, also ca. 20 Jahre nach der Pflanzung. Vorher ist ein Stockhieb
zur Pflege der Pflanzung nicht erforderlich.

c) Pro Jahr durfen maximal 10-20% des Bestandes auf Stock gesetzt werden.

d) In der Folge sind Umtriebszeiten von ca. 10 Jahren anzustreben, d.h. dass zwischen
den Stockhieben im jeweiligen Abschnitt ca. 10 Jahre liegen sollten.
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Das Schnittgut ist aus dem Heckenbereich zu entfernen. Der Zeitraum flr diese
PflegemaBnahme beschrankt sich auf den Zeitraum von 01. Oktober bis 29. Februar.

13.5 Bestimmung des Umfangs, Bewertung von AusgleichsmaBnahmen
/ Bilanzierung

Im Regelfall ist davon auszugehen, dass die AusgleichsmaBnahmen fiir das Schutzgut
Arten und Lebensrdume auch den Ausgleichsbedarf flir die Beeintrachtigungen der
Funktionen der nicht flachenbezogen bewertbaren Merkmale und Ausprégungen des
Schutzgutes Arten und Lebensrdume sowie der Schutzgiter Boden und Flache, Wasser,
Klima und Luft abdecken.

Fir das Landschaftsbild ist die Ableitung der Art und des Umfangs der MaBnahmen
grundsatzlich gesondert darzulegen, wobei die MaBnahmen zur Wiederherstellung und
Neugestaltung des Landschaftsbildes grundsatzlich auch multifunktional wirken kénnen.

Der Ausgleichsumfang fiir flachenbezogen bewertbare Merkmale und Ausprégungen des
Schutzgutes Arten und Lebensraume erfolgt in Wertpunkten durch Multiplikation der GroBe
der Ausgleichsfldche mit der Aufwertung in Wertpunkten.

Bei der Bilanzierung wird die Entwicklungszeit der AusgleichsmaBnahmen beriicksichtigt.

26-49 Jahre Abschlag = 1WP
50-79 Jahre Abschlag = 2WP
>80 Jahre Abschlag = 3WP

Abschlag Timelag
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Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensrdume
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Summe Ausgleichsumfang 1.820 WP
Summe Ausgleichsbedarf 1.712 WP
Differenz 108 WP

Abbildung 13: Bewertung des Ausgleichsumfangs

13.6 Umsetzung und Sicherung der AusgleichsmaBBnahmen

Die MaBnahmen sind spatestens 1 Jahr nach Satzungsbeschluss umzusetzen. Die im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung festgelegten Ausgleichsfléchen sind
nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes an das Okofldchenkataster beim Bayerischen
Landesamt flir Umweltschutz zu melden. In begriindeten Féalien (z.B. erst spéater erfolgende
ErschlieBung des Baugebiets) kann auf Antrag an die Untere Naturschutzbehérde am
Landratsamt die Frist fur die Umsetzung der MaBnahmen verléngert werden.
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Auf den Ausgleichsflaichen sind MaBnahmen, die den Naturhaushalt oder das
Landschaftsbild beeintrachtigen kdénnten, untersagt. Hierunter fallen insbesondere die
folgenden Verbote:

O
O

e}

¢}

bauliche Anlagen zu errichten,

die Flachen einzuzdunen (tempordre Zaunung zur Sicherung des Aufwuchses ist
zuldssig)

zu dingen oder Pflanzenschutzmittel auszubringen

standortfremde Pflanzen einzubringen oder nicht heimische Tierarten auszusetzen
die Flachen aufzufiillen oder sonstige zweckwidrige land- und forstwirtschaftliche
Nutzungen vorzunehmen,

Freizeiteinrichtungen oder gartnerische Nutzungen auf den Ausgleichsflachen zu
betreiben.

Im Bereich der AusgleichsmaBnahmen ist ausschlieBlich autochthones Pflanz- und Saatgut
zu verwenden. Ein entsprechender Nachweis ist der unteren Naturschutzbehérde nach
Abschluss der MaBnahmen vorzulegen.
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14. Denkmalpflege

Im Geltungsbereich sind weder Boden- noch Baudenkmaler im Denkmalatlas des
Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fur Heimat verzeichnet.

Abbildung 14: Boden- und Baudenkmaldaten (Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege): Bayern-Atlas

Die nachsten bekannten Denkmaéler befinden sich ca. 150 m ndrdlich des Baugebiets oder
450 m ostlich davon. Beeintrachtigungen sind jedoch nicht zu erwarten.

15. Standort-Alternativenpriifung

Die vorliegende Bauleitplanung stellt die gewlinschte stédtebauliche Entwicklung des
Ortsteils Saladorf dar.

Die Standortalternativenprifung ist lediglich fiir den Bereich der Neuaufstellung/Ergénzung
des Bebauungsplanes durchzufiihren. Fiir den Bereich der Anderung ist dieser nicht von
Relevanz.

Die Alternativenprifung zum Standort hat sich im Wesentlichen auf die Findung der
bestgeeigneten Stelle im Gemeindebereich zu beschranken.

Die vorliegende Planung wurde aus dem rechtskraftigen Flachennutzung- und
Landschaftsplan entwickelt, weshalb davon auszugehen ist, dass die Phase der
Variantenfindung bereits im Zuge der (ibergeordneten Planung abgearbeitet wurde.

Weitergehende Untersuchungen sind auf Ebene des Bebauungs- und Griinordnungsplans
deshalb nicht erforderlich.
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16. Bedarfsermittiung

Die Priifung des Bestands erfolgt auf Grundlage der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die
Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der
landesplanerischen Uberpriifung® (Stand: 05.Dezember 2023):

,Die Landesplanung setzt als Gberértliche, tiberfachliche Planung mit den Festlegungen des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes und des Landesentwicklungsprogramms Bayern
einen Rahmen fur nachfolgende Planungsebenen. Ziele der Raumordnung sind dabei
gemdB Art. 3 des Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) zu beachten,
Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und
Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen (vgl. auch § 1 Abs. 7 BauGB).

In Umsetzung der in Art. 5 Abs. 2 BayLplG als LeitmaBstab der Landesplanung formulierten
nachhaltigen Raumentwicklung trifft die Landesplanung zahlreiche Festlegungen zur
Flachenschonung und zur Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und
Verkehrszwecke.

Um diesen Festlegungen gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer
Siedlungsflachen einer Priifung und Begriindung, warum fir diese ein hinreichender Bedarf
besteht, der in Abwagung mit anderen Belangen, die Fldcheninanspruchnahme rechtfertigt
(vgl. LEP 1.2.1, 1.1.3, 3.1.1). Insbesondere aber erfordert Ziel LEP 3.2 ,Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung®, dass vor Inanspruchnahme neuer Flachen fiir Siedlungszwecke im
bauplanungsrechtlichen AuBenbereich zunachst =~ vorhandene Potentiale der
Innenentwicklung genutzt wurden. Die Notwendigkeit der Begriindung ergibt sich auch aus
§la Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB). Fir Bauleitplanverfahren ist es zweckmaBig, eine
plausible Bedarfsbegriindung zu erstellen, die beiden gesetzlichen Grundlagen gerecht
wird.

Eine Hilfestellung zur Begriindung eines Bedarfs an neuen Siedlungsflachen im
AuBenbereich kann u.a. diese Auslegungshilfe geben.

Die Priufung der Landesplanungsbehérden erstreckt sich dabei ausschlieBlich auf die
Anforderungen aus dem LEP. Dabei wird standardméaBig und einheitlich anhand dieser
Hinweise nachvollzogen, ob Bauleitplanungen den genannten landesplanerischen
Anforderungen gerecht werden. MaBgeblich flir die Inanspruchnahme neuer Flachen zu
Siedlungszwecken ist eine ausreichende Begriindung hierfiir durch die Gemeinde.

Sofern fur im Flachennutzungsplan dargestellte Fldchen bereits ein Bedarf nachvollziehbar
begriindet wurde, ist keine erneute Bedarfspriifung erforderlich. MaBgeblich hierflr ist,
dass der Planungs- und Prognosehorizont des gegensténdlichen Flachennutzungsplans und
die dazu erfolgte Bedarfsbegriindung nicht Uberholt sind. Bei der Aufstellung oder
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist der Prognosezeitraum zu benennen. Bei
fehlender Angabe des Prognosehorizontes ist schlissig darzulegen, inwiefern die
Bedarfsbegriindung in Bezug auf aktuelle Planungen noch aktuell ist. Gegebenenfalls ist
der Bedarf aufgrund der aktuellen Situation erneut zu begrinden.

Im Sinne einer effizienten Verwaltungspraxis ist nicht in allen Planungsféllen eine
detaillierte Bedarfsprifung zwingend erforderlich. Bei Planungen zur geringfiigigen
Arrondierung des bestehenden Siedlungskérpers, Abrundungen des Ortsrands,
SchlieBungen von Siedlungsliicken u. a. ist regelméBig keine detaillierte Bedarfspriifung
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erforderlich. Dies bezieht sich insbesondere auf Planungen am Hauptort bzw. an Ortsteilen
mit Siedlungsschwerpunkt, die die MaBgabe einer flacheneffizienten Siedlungsentwicklung
erflillen. Die Notwendigkeit einer Bedarfspriifung ist im Einzelfall zu entscheiden. Die

Entscheidung ist plausibel bzw. nachvollziehbar in der Begriindung des Bauleitplans
darzustellen®.

Nachdem die Vorhabenfliche im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache
begriindet dargestellt ist (Anderung im Parallelverfahren), tritt der zuvor erwéhnte Fall ein,
dass keine erneute Bedarfsbegriindung erforderlich ist.
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D) Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht

Die Festsetzungen orientieren sich am Ursprungsbebauungsplan. Diese werden im
Wesentlichen beibehalten und nur in den relevanten Bereichen an die aktuellen Anspriche
an das Bauen unter Berlicksichtigung der Grundsatze von sparsamem Umgang mit den
Schutzgltern Boden und Fléche. So ist eine behutsame Nachverdichtung unter
Berticksichtigung der Eigenart des Quartiers vorgesehen.

Auch die einbezogenen Flachen ordnen sich diesen Grundséatzen unter, weshalb in der
Begriindung nur auf die gednderten Festsetzungen eingegangen wird.

1. Firstrichtung

Zur Optimierung der Ausrichtung von Gebduden kdnnen die Geb&dude zukilnftig auch um
90° gedreht zur dargestellten Firstrichtung errichtet werden. Die Gewinnung von Energie
aus der Sonneneinstrahlung kann dadurch verbessert werden.

Auch fiir eine mdgliche Nachverdichtung bietet die Anderung der Festsetzung entsprechend
bessere Voraussetzungen. Durch die Beschrdnkung des Drehwinkels auf 90° wird ein
geordnetes stadtebauliches Bild erreicht, das den Zielvorgaben der Gemeinde entspricht.

2. Einfriedungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Einfriedungen werden vereinfacht. Die Art und
Ausfiihrung werden im Wesentlichen auf das Material reduziert. Die Qualitét des
StraBenraums wird dadurch erhalten, wéhrend den Bauwerbern ein gréBeres MaB an
personlicher Gestaltungsfreiheit eingeraumt wird.

Die Héhe flir Heckenpflanzungen wird zukiinftig nicht mehr Uber die Festsetzungen
geregelt, damit gelten die gesetzlichen Regelungen. Hierdurch wird eine nattrliche
Entwicklung der Heckenbereiche erméglicht.

3. Gebdude und Nebengebdude

Die Festsetzungen zu Gebauden und Nebengebauden werden an den aktuellen Baustil
angepasst. Hierdurch kann eine niedrigere Gebdudehdhe bei gleichzeitiger effektiverer
Nutzung von Boden und Flache erreicht werden.

Die Garagen und Nebengebaude mussen ihre Dachgestaltung deshalb zukiinftig nicht mehr
an die Dachform des Hauptgeb&dudes anpassen. Das Spektrum der Dachneigung bei
Grenzbebauung wird erweitert und die Traufhohe bei Grenzbebauung nicht mehr
erganzend zur BayBO festgesetzt.

Zur optimierten Nutzung der Bauflachen sind Garagen und Nebengebdude nicht mehr
ausschlieBlich auf die Baufenster beschrénkt.

Auch fiir die Hauptgebaude werden die zuldssigen Dachneigungen bei zweigeschossigen
Gebauden erweitert, um die Hohenentwicklung zu reduzieren.
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Die Wandhdhen werden entsprechend den aktuellen Vorgaben zur Baugestaltung und zur
Anpassung an die Topographie erhoht.

Zur behutsamen Nachverdichtung und der optimierten Ausniltzung der bereits
vorhandenen Baufldchen wird auch fir die Bereiche, die bisher auf E+D beschrankt waren,
zukiinftig ein zweites Geschoss zuléassig.

Die Dachiiberstdande an Ortgang und Traufe werden erweitert, um die Anpassung an den
Klimawandel zu ermdglichen. Das Seitenverhaltnis der Geb&ude wird zukinftig nicht mehr
festgesetzt, um die Nachverdichtung zu ermdglichen. Um den Gebietscharakter zu
erhalten, wird zukiinftig nur noch eine maximale Geb&audebreite festgesetzt, die jedoch
auch gegentiiber dem Ursprungsbebauungsplan erweitert wird.

Zur Verringerung des Anteils an grauer Energie werden zukinftig auch Holzverschalungen
zur Fassadengestaltung zugelassen. Die Gestaltung der Fenster wird zukinftig flexibler
moglich sein da auch waagerechte Fensterformate freier verwendbar und keine Gliederung
der Fenster notwendig sind.

Auf Grund des unbestimmten Begriffs der landlichen Gestaltung entféllt die Festsetzung
zur Gestaltung von Veranden und Wintergarten.

4. Ausgleichsfldachen

Fur den Bereich der Erweiterung des Baugebiets werden Ausgleichsfldchen entsprechend
der Eingriffs-Ausgleichsregelung erforderlich.

Zur Ausbildung eines neuen Ortsrandes wird die Eingrinung vorgesehen. Die
Ausgleichsflachen werden durch Bereiche mit Pflanzbindung ergdnzt, so dass eine
schliissige Eingriinung erreicht werden kann. Durch die Uberstellung mit Baumen wird auch
die Héhenentwicklung kompensiert.

5. Planzeichen

Um eine optimale bauliche Nutzung von bereits liberplanten Bereichen zu ermdglichen,
werden die Baugrenzen gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan deutlich erweitert. Dies
dient der gewlinschten Nachverdichtung des Bereichs.

Zur ErschlieBung der neuen erganzenden Bauparzellen wird eine private Zufahrt
erforderlich. Fir die stliche Parzelle erfolgt die ErschlieBung von der bestehenden StraBe
aus. Um das Ortsbild nicht zu stéren, ist die Zufahrt hier in Richtung des alten Ortsrandes
anzuordnen. An anderer Stelle wird keine Zufahrt zugelassen.

Die Festsetzung von Flachen fur private Stellpladtze sowie von Garagen entféllt zukinftig.
Diese sind statt dessen generell innerhalb der erweiterten Baufenster zuldssig und auch
auBerhalb nicht ausdriicklich ausgeschlossen.

6. Immissionsschutz

Zur Sicherstellung von gesunden Wohnverhaltnissen ist fir die Parzelle 30 die bauliche
Nutzung auf die geringfiigige Uberschreitung von Immissionsgrenzwerten abzustellen.
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Dementsprechend weist die Festsetzung auf diese Uberschreitung hin und zeigt
Losungsmoglichkeiten auf. Gesunde Wohnverhdltnisse kénnen neben einer optimierten
Grundrissorientierung  z.B. auch durch die Installation einer kontrollierten
Wohnraumliiftung oder durch Beliiftung liber Fenster an einem der KEH 11 abgewandten

Fassadenabschnitt erreicht werden.
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E) Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 BauGB

1. Einleitung

Aufgabe des Umweltberichts ist es, alle Umweltbelange sowie die Standortauswahl fir die
Bebauung unter dem Blickwinkel der Umweltvorsorge zusammenzufassen.

Er soll den Prozess der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung von Umweltbelangen
festhalten und so die Grundlage zur Abwégung mit konkurrierenden Belangen bilden, die
in  anderen Teilen der Begrindung darzulegen sind. Er dokumentiert den
Abwagungsvorgang und das Abwagungsergebnis und belegt, dass den verfahrensrecht-
lichen Anforderungen bei der Ausweisung nachgekommen wurde.

Zweck der Umweltpriifung (UP) ist es, einen Beitrag zur Berucksichtigung der
Umweltbelange bei der Zulassung von Projekten zu leisten und dadurch der Umwelt-
vorsorge zu dienen. Die Umweltprifung umfasst die Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der Auswirkungen eines Vorhabens auf die Schutzgiiter Menschen, Tiere /
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaft, Kultur- und Sachgtter, einschlieBlich
der jeweiligen Wechselwirkungen.

Der Umweltbericht begleitet das gesamte Bauleitplanverfahren vom Aufstellungs- bis zum
Satzungsbeschluss. Auf diese Weise soll eine ausreichende Berlicksichtigung der Belange
von Natur und Umwelt sichergestellt und dokumentiert werden. Der Umweltbericht ist Be-
standteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Auf Grund der Anderung des bestehenden Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
nach §13 a BauGB ist flr diesen Bereich die Durchfiihrung einer Umweltprifung und die
Erstellung eines Umweltberichts nicht erforderlich.

Der vorliegende Umweltbericht bezieht sich deshalb ausschlieBlich auf den Bereich der
Erweiterung im Norden des Geltungsbereichs.

1.1 Kurzdarstellung des 1Inhalts und wichtiger Ziele des
Bauleitplans

Wie oben dargestellt, sollen durch die Bauleitplanung dringend benétigte Bauflachen fur
die wohnbauliche Entwicklung sowie die geordnete Weiterentwicklung des Bestandes der
Ortschaft Hausen geférdert werden.

Umfang und Art der Bebauung ist der Darstellung oben zu entnehmen.

1.2 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer
Beriicksichtigung

Die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch, die
Naturschutzgesetzen, die  Immissionsschutz-Gesetzgebung, die  Abfall- und
Wassergesetzgebung sowie die Bundes-Bodenschutzgesetze wurden im konkreten Fall
beriicksichtigt.
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Die Eingriffsregelung fir die neu geschaffenen Bauflédchen ist gemaB dem Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft® durchgefiihrt worden.

Flachen der Biotopkartierung (Flachland) sowie des Arten- und Biotopschutzprogramms
sind durch die Planung nicht betroffen.

Sonstige Fachpléne und -programme z.B. zum Wasser- oder Immissionsschutzrecht sowie
kommunale Umweltqualitétsziele sind fur die vorgesehene Fléche nicht vorhanden.

2.Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des
derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)

2.1.1.Umweltmerkmale

2.1.1.1 Schutzgut Mensch / Gesundheit

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen
Emissionen Flachennutzungsplan --
Uberlagerungseffekte

Betroffenheit von Wegen
und Infrastruktur

Beschreibung

Der Geltungsbereich umfasst einen Teilbereich unmittelbar anschlieBend an den nérdlichen
Ortsrand der Ortschaft Saladorf. Er grenzt dabei unmittelbar an bereits bestehende
Wohnbebauung an. Der Geltungsbereich hat deshalb Bedeutung fiir gesunde
Wohnverhéltnisse.

Emissionen

Im Geltungsbereich ist neben Wohnbebauung u.a. auch die Nutzung mit nicht stérendem
Gewerbe zuldssig. Diese bleiben diese jedoch innerhalb der fir ein Wohngebiet
tolerierbaren Grenzwerte.

Uberlagerungseffekte
Es sind keine Uberlagerungseffekte zu erwarten.

Betroffenheit von Wegen und Infrastruktur
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Die zur Bebauung vorgesehene Fldche hat fiir wohnortnahe Erholungszwecke keine er-
kennbare Funktion. Durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzung ist der Bereich derzeit
nur begrenzt zuganglich. Im Geltungsbereich befinden sich auch bisher keine &ffentlichen
Wege.

2.1.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Arten- und Grinordnungsplan

Tier- und Pflanzenarten .
Biotopschutzprogramm

Betroffenheit von Biotopkartierung
Lebensraumtypen und
Biotopen

Beschreibung

Der Bereich des qualifizierten Bauleitplans, der zukiinftig fiir weitere Bebauung vorgesehen
ist, wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und grenzt an die bestehende Bebauung
an. Es sind daher keine naturnahen Biotope, Einzelbdume oder Feldgehdlze vorhanden.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der gesamte Flachenanteil der von der
Neuausweisung betroffenen Lebensraume lediglich geringe Bedeutung als Lebensraum fur
Pflanzen und Tiere aufweist.

Tier- und Pflanzenarten

Die vorhandene Vegetation im Bearbeitungsgebiet ist durch die menschliche Nutzung
gepréagt. Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches ist landwirtschaftlich intensiv genutzt,
setzt sich aus wenigen Arten zusammen und hat flir das Schutzgut Tiere und Pflanzen eine
geringe Bedeutung.

Betroffenheit von Lebensraumtypen und Biotopen

Der gesamte vom Bebauungsplan betroffene Bereich ist derzeit intensiv landwirtschaftlich
genutzt und weist keine kartierten Biotope auf.
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2.1.1.3 Schutzgut Boden

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Bodenaufbau und - geologische Karte Grunordnungsplan
eigenschaften

Flachennutzungs- und

Baugrundeignung Landschaftsplan

Sparsamer Umgang mit Ubersichtsbodenkarte
Grund und Boden

Versiegelungsgrad

Altlasten

Beschreibung

Bodenaufbau- und —eigenschaften:

Unterschiede bzgl. der biotischen Lebensraumfunktion des Bodens sind im
Untersuchungsraum nicht zu erkennen. Es sind keine besonders leistungsfahigen oder
schutzwirdigen Bodenflachen festzustellen. Die Empfindlichkeit der Bdden gegen
Versiegelung und Verdichtung ist im gesamten Untersuchungsraum als mittel zu bewerten.

Die Béden im Geltungsbereich sind von geringer Naturnéhe, haben geringe Seltenheit und
ein geringes Biotopentwicklungspotenzial. Insofern sind die Schutzwiirdigkeit und die
Empfindlichkeit gering.

Baugrundeignung

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans erfolgte keine
Baugrunduntersuchung.

Auf Grund der bereits vorhandenen Bebauung im unmittelbaren Umfeld ist jedoch von
prinzipiell geeigneten Bodenverhaltnissen auszugehen,

Entsprechend der Standortauskunft (Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2024) ist im
Untergrund der westlichen Parzelle (noérdliche Vollschotter-Abfolge, Sand) von
nichtbindigem Lockergestein, mitteldicht bis dicht gelagert auszugehen. Dieser stellt sich
lokal als z.T. méaBig frostempfindlich dar. Die zu erwartende mittlere Tragfahigkeit ist mittel
bis hoch. Es liegen keine Hinweise auf Stau- oder Hangwasser vor oder auf niedrige
Grundwasserflurabstande.

Der nordéstliche Teilbereich zeigt bindige, feinkérnige Lockergesteine, die maBig bis gut
konsolidiert sind. Der Boden ist wasserempfindlich und zeigt eine wechselnde Konsistenz.
Es ist Staundsse mdéglich. Die Bdden sind frost- und setzungsempfindlich, weshalb z.T.
besondere GriindungsmaBnahmen erforderlich sind. Die zu erwartende mittlere
Tragfahigkeit wird mit gering bis mittel angegeben.
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Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Der Bebauungsplan sieht eine Bebauung unter minimierter ErschlieBung vor.
Versiegelungsgrad

Es ist eine GRZ von 0,3

Altlasten:

Altlasten sind im Altlastenkataster nicht verzeichnet.

2.1.1.4 Schutzgut Wasser

-Sghlltzgéﬁt:ﬁﬁﬂmd“ und Oberflichenwasser

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen
Flurabstand zum Umweltatlas Bayern: Karte | Griinordnungsplan
Grundwasser wassersensible Bereiche

Betroffenheit von
Oberflachenwasser

Grundwasserneubildung

Beschreibung

Der Geltungsbereich befindet sich weder in einem wassersensiblen Bereich noch in einem
Uberschwemmungsgebiet. Oberflachengewdsser sind im Geltungsbereich sowie im
unmittelbaren Umfeld nicht vorhanden.

Schichtenwasser

Es liegen keine Angaben liber Schichtenwasser vor.

Flurabstand zum Grundwasser

Zum Grundwasserstand sind keine genaueren Kenntnisse vorhanden.

Betroffenheit von Oberflichenwasser

Oberflachengewasser liegen weder im Geltungsbereich noch im unmittelbaren Umfeld vor.
Grundwasserneubildung

Vorbelastungen im Untersuchungsgebiet bestehen in Folge der bisherigen intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung sowie der verdichteten Bodenfldchen im angrenzenden
Wohngebiet.
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2.1.1.5 Schutzgut Luft / Klima

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen
Umweltatlas Bayern: | Griinordnungsplan
Emissionen Standortauskunft

bodenkundliche Basisdaten

Frischluftzufuhr

Kaltluftentstehungsgebiete

Emissionen

Allgemein ist eine bestehende Vorbelastung durch Emissionen aus dem StraBenverkehr
sowie der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der noérdlich angrenzenden Flachen
anzunehmen.

Frischluftzufuhr

Der Ort Saladorf ist auf Grund seiner Lage im landlichen Raum nicht als klimatisches
Belastungsgebiet einzustufen.

Kaltluftentstehungsgebiete

Die genutzten Freiflachen haben lokale Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiete, aber
keine Gberértliche Funktion fiir den Luftaustausch oder als Frischluftleitbahn.

2.1.1.6 Schutzgut Landschaft / Erholung

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Beeintrachtigung des -- Griinordnungsplan
Landschaftsbilds

Beschreibung

Pragend fir den vorliegenden Landschaftsausschnitt, der durch den Bebauungsplan
beansprucht wird, sind die im Siiden bereits angrenzenden baulichen Nutzungen. Das
Landschaftsbild ist im Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes bereits gestort.
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Inhalte

2.1.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Vorhandene Quellen

Erstellte Unterlagen

Betroffenheit von Kultur-
und Sachgutern wie
Bodendenkmaler,

Boden-
Baudenkmaldaten:
Bayernatlas

und

Baudenkmaler etc.

Beschreibung

Im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden keine Bodendenkmaler
vermutet und es sind keine Baudenkmaéler anzutreffen.

2.1.7.8 Schutzgut Fldche
Beschreibung

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben soll mit Grund und Boden sparsam und schonen
umgegangen werden. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- und
forstwirtschaftlich genutzten Bdden ist zu vermeiden. Bodenversiegelungen sollen auf ein
unbedingt notwendiges MaB begrenzt werden.

Vorliegend handelt es sich um intensiv genutztes Griinland.

Durch die insgesamt kleinrdumige Planung, die direkt an bereits bestehend Bebauung
anschlieBt, ist von Auswirkungen geringer Erheblichkeit fur das Schutzgut Flache
auszugehen,

2.1.1.9 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Belassen der vorliegenden Flachen im bestehenden Zustand wirde keine Veranderung
der biologischen Vielfalt oder der Funktion als Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten
erwarten lassen, da diese Flachen weiterhin wie bisher genutzt wurden. Auch fir die
anderen Schutzguter wiirden sich keine Verdnderungen ergeben.

Das Defizit an Ansiedlungs- und Erweiterungsmdglichkeiten zur wohnbaulichen

Entwicklung der Ortschaft Saladorf bliebe ebenfalls bestehen.
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2.1.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung

2.1.2.1 Auswirkung auf die Schutzgiiter

2.1.2.1.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen durch Zerschneidung von Lebensrdumen von Arten mit
groBeren Arealanspriichen sind nicht gegeben, da keine groBflachigen Biotopkomplexe neu
zerschnitten werden.

Durch den qualifizierten Bebauungsplan werden Flachen fiir die Neuerrichtung von
Gebduden bebaubar gemacht. Die Lebensraumfunktion der betroffenen Fléachen wird
erheblich verringert.

Es ist eine Verschiebung des Artenspektrums in Richtung auf vermehrt an Siedlungsgrin
adaptierte Arten zu erwarten. Dies gilt sowohl fiir die Flora als auch fir die Fauna.

Wahrend des Baubetriebs ist mit temporaren Beeintréchtigungen zu rechnen.
Ergebnis

Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind auf Grund der umfangreichen
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahme Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
erwarten. Durch die vorgesehene Bebauung entsteht keine Verschlechterung fir die
biologische Vielfalt. Unter Beachtung der festgesetzten VermeidungsmaBnahmen sind
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande einschlagig.

G

riere

geriner Erheblikeit

2.1.2.1.2 Schutzgut Boden

Auswirkungen

Jede Bebauung wirkt sich durch die unvermeidbare Versiegelung und den Eingriff in die
Boden- und Oberfléchenform negativ auf das Schutzgut Boden und Wasser aus. Der natur-
liche Bodenaufbau wird groBflachig verdndert mit Auswirkungen auf Versickerung, Poren-
volumen und Leistungsfahigkeit. Baubedingt werden gréBere Fléachen verandert und
Oberboden zwischengelagert.

Der Wirkraum betrifft ausschlieBlich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen
angrenzender Fldchen sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Es sind auf Grund der Versiegelung und der vorhandenen Beeintrachtigung
Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu erwarten.
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2.1.2.1.3 Schutzgut Wasser

Auswirkungen

Auf der zur Bebauung vorgesehenen Flache wird durch die Versiegelung der Oberflachen-
abfluss vermehrt und beschleunigt, das Rickhaltevolumen des belebten Bodens
vermindert und die Grundwasserneubildungsrate herabgesetzt.

Ein unmittelbarer Eingriff in Grundwasserhorizonte erfolgt wegen des vermuteten
Flurabstandes voraussichtlich nicht.

Wahrend des Baubetriebs ist mit erhéhter Erosionsgefahr bei offenliegendem Boden zu
rechnen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist moglichst zu sammeln und auf den Grundstlicken
zur Versickerung zu bringen oder als Brauchwasser zu verwenden.

Ergebnis
Es sind durch die Versiegelung bei Einhaltung der VerminderungsmaBnahmen Umweltaus-
wirkungen mittlerer Erheblichkeit flir das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Grund- und Oberflachenwasser:

Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

2.1.2.1.4 Schutzgut Luft/Klima

Auswirkungen

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimatische
Ausgleichsfunktionen maBgeblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht sich auf
die Fahigkeit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu mindern. Die
klimatische Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung von Flachen flir Kalt- und
Frischluftproduktion bzw. den Kalt- und Frischiuftabfluss.

Das Plangebiet ist auf Grund seiner Lage im léndlichen Raum nicht als klimatisches
Belastungsgebiet einzustufen. Die genutzten Freiflaichen haben lokale Bedeutung als
Kaltluftentstehungsgebiet, aber keine iberdrtliche Funktion fiir den Luftaustausch oder als
Frischluftleitbahn. Dennoch fiihrt die Versiegelung groBer freier Flachen zur Reduktion von
Kaltluftentstehungsgebieten. Eine gewisse Beeinflussung der Schutzgiiter Luft und Klima
ist nicht zu vermeiden. Diese bleibt jedoch aufgrund der GroBe des geplanten Baufenster
unterhalb der Schwellen, die eine nachhaltige Beeintrachtigung beflirchten lieBe. Der
Luftaustausch im Plangebiet ist durch die vorhandenen und zu erhaltenden freien Flachen
gewdhrleistet.

Durch die Ausweisung der Flache fiir die Bebauung als Allgemeines Wohngebiet sind keine
erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
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Ergebnis

Es sind durch die Bebauung keine erheblich negativen Umweltauswirkungen fir das
Schutzgut Luft festzustellen. Fir das Schutzgut Klima sind allenfalls gering erhebliche Aus-
wirkungen zu erwarten.

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

2.1.2.1.5 Schutzgut Fldche

Auswirkungen

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- und
forstwirtschaftlich genutzten Béden ist zu vermeiden. Bodenversiegelungen sollen auf ein
unbedingt notwendiges MaBl begrenzt werden.

Vorliegend handelt es sich um intensiv genutztes Grinland, das uberplant werden soll.
Ergebnis

Dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden kann durch die Planung
entsprochen werden.

Ausingen geringer Erheblichkeit '

2.1.2.1.6 Wirkungsgefiige zwischen den o.g. Schutzgiitern

Die einzelnen Schutzgiter stehen untereinander in engem Kontakt und sind durch
Wirkungsgefiige miteinander verbunden. So ist die Leistungsfahigkeit/ Eignung des
Schutzgutes Boden nicht ohne die Wechselwirkungen mit dem Gut Wasser zu betrachten
(Wasserretention und Filterfunktion). Beide stehen durch die Eignung als Lebensraum
wiederum in Wechselbeziehung zur Pflanzen- und Tierwelt. Diese Beziige sind bei den
jeweiligen Schutzglitern vermerkt.

Bereiche mit ausgepragtem 6kologischen Wirkungsgefiige sind im Geltungsbereich und im
Umfeld nicht vorhanden.

2.1.2.1.7 Schutzgut Landschaft / Erholung
Auswirkungen

Die vorgesehene Bebauung stellt eine bauliche Entwicklung in Zusammenhang mit der
bestehenden Bebauung am Ortsrand dar. Das geplante Baugebiet flhrt zu einer
geringfliigigen Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes durch zuséatzliche Gebaude.
Als Ubergang zur freien Landschaft ist jedoch am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches
eine Ortsrandeingriinung geplant.
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Ergebnis

Es sind durch die Bebauung gering erhebliche Umweltauswirkungen fir das Schutzgut
Landschaftsbild zu erwarten. Aufgrund der geplanten Ortsrandeingriinung ist von keiner
wesentlichen Beeintrachtigung auszugehen.

Gesamtbewertung Schutzgut Landschaft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

2.1.2.2 Auswirkungen auf Erhaltungsziele und den Schutzzweck
der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind auf Grund der
groBen Absténde ausgeschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche
Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kénnten.

2.1.2.3 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt

Auswirkungen

Fiir die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und des
Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedingungen
beeinflusst werden, Beim Aspekt ,Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhaltnisse
durch Schutz des Wohn- und Wohnumfelds relevant. Durch die vorgesehene Bebauung
wird ein Bereich in rdaumlicher Nahe zu bestehenden Gebduden ausgewiesen. Der
Geltungsbereich hat Bedeutung fir gesunde Wohnverhéltnisse im anschlieBenden
Baugebiet sowie innerhalb des Baugebiets. Beim Aspekt ,Erholung" sind lGberwiegend die
wohnortnahe Feierabenderholung bzw. die positive Wirkung siedlungsnaher Freirdume auf
das Wohlbefinden des Menschen maBgebend. Mit der Bebauung gehen siedlungsnahe
Freiflaichen verloren, die allerdings auch bisher nicht frei zugénglich waren und es erfolgt
eine geringfligige Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Fir die iibergeordnete Erholung
oder den Tourismus weist der Bereich keine erkennbare Funktion auf.

Relevante Auswirkungen durch die Erhéhung der Verkehrszahien infolge der
Baugebietsausweisung sind im Verhéltnis zu den bestehenden Verkehrsstrémen nicht zu
erwarten. Der zuséatzliche Verkehr (Quell- und Zielverkehr im Zusammenhang mit dem
Baugebiet) wird nach allgemeinem Kenntnisstand schalltechnisch nur zu einer
unwesentlichen Verschlechterung der bestehenden Situation fihren.

Baubedingt kann es jedoch zu einer erhohten L&rmentwicklung kommen. Diese ist jedoch
voribergehend und daher als gering erheblich einzustufen.
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Ergebnis

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind lediglich gering erhebliche Belastungen fir die
angrenzenden Fldchen und fiir das geplante Gebiet zu erwarten.

Aswrkngen geringer Erheblichkeit

2.1.2.4 Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden keine Bodendenkmaler
vermutet. Es sind auch keine anderen Sachgiter wie Baudenkméler von der geplanten
Bebauung betroffen.

Auswirkungen ohne Erheblichkeit

2.1.2.5 Auswirkungen auf die Vermeidung von Emissionen sowie
der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Abwédssern

Emissionen sind entsprechend der gesetzlichen Vorgaben soweit als méglich zu vermeiden.
Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern ist ebenfalls durch entsprechende
Gesetze geregelt, die innerhalb des Baugebiets einzuhalten sind.

2.1.2.6 Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Es werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die die Mdglichkeiten zur Nutzung
von erneuerbaren Energien optimieren.

2.1.2.7 Auswirkungen auf die Darstellungen von
Landschaftsplinen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Es sind keine Darstellungen in anderen Plédnen bekannt, die die Umsetzung verhindern.

2.1.2.8 Auswirkungen auf die Erhaltung der bestmoglichen
Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfiillung von Rechtsakten der Europdischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iiberschritten werden

Durch die Nutzung des Baugebietes entstehen Auswirkungen auf die Luftqualitdt im
unmittelbaren Planungsbereich, da von den zu errichtenden Anlagen mdéglicherweise
Luftemissionen ausgehen koénnen. Der Bereich ist jedoch nicht als Gebiet mit
entsprechenden Auflagen ausgewiesen.

2.1.2.9 Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Die einzelnen Schutzgiter stehen untereinander in engem Kontakt und sind durch
Wirkungsgeflige miteinander verbunden. So ist die Leistungsfahigkeit/Eignung des
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Schutzgutes Boden nicht ohne die Wechselwirkungen mit dem Gut Wasser zu betrachten
(Wasserretention und Filterfunktion). Beide stehen durch die Eignung als Lebensraum
wiederum in Wechselbeziehung zur Pflanzen- und Tierwelt. Diese Bezlige sind bei den
jeweiligen Schutzgiitern vermerkt.

2.2 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen
Schutzgiiter

2.2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Im Planungsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschutzten Biotope.

Es sind Festsetzungen zur Durchgriinung der Flachen getroffen, die als Gliederungs- und
Verbundelemente fungieren. Auch die Festsetzung zur Verwendung standortheimischer
Gehdlze tragt zu Minimierung des Eingriffs bei.

Die Festsetzung von Grinflachen, die nicht bebaut werden dirfen, sichert die
Biotopverbindung. Ebenso stellen die neu geplanten Baume auf 6ffentlichen sowie privaten
Grinflachen neue Lebensrdume dar. Dies flhrt im Vergleich zum aktuellen Bestand ohne
Bdume aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung zu einer Optimierung der
Habitatstrukturen.

2.2.2 Schutzgut Boden

VermeidungsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen aufgrund der Versiegelung nur bedingt
reduzieren. Hierzu gehort v.a. die Begrenzung der versiegelten Flachen.

Der Ausgleich des Verlustes an Bodenfunktionen wird in Zusammenhang mit dem Ausgleich
fur Lebensraumverluste angestrebt (mehrfach funktionale Ausgleichswirkung, auch bzgl.
Schutzgut Wasser). Auch der Ausgleich fiir die Veranderung der Bodenstruktur infolge der
Anderung der Bodennutzung erfolgt mit der Aufwertung geeigneter Flachen.

Als VermeidungsmaBnahmen ist die Schaffung von Griinflachen in Bereichen vorgesehen,
in denen sich die Bodenfunktionen regenerieren kdnnen.

2.2.3 Schutzgut Wasser

Die Festsetzungen zur maximalen Bebaubarkeit reduzieren die Versiegelung.

2.2.4 Schutzgut Landschaftsbild

Die Festsetzungen zur Durchgriinung des Gebietes fliihren zu einer Verminderung des
Eingriffes in das Schutzgut Landschaftsbild. Ebenso schafft die als Ausgleichsflache
dienende Eingriinung an der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches einen
angemessenen Ubergang zur offenen Landschaft.

2.2.5 Schutzgut Luft/Klima

Als klimatisch wirksame VermeidungsmaBnahmen sind umfangreiche Pflanzgebote
vorgesehen, die zu einer Bindung von Staubpartikeln sowie zur positiven Beeinflussung
des Kleinklimas beitragen.
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2.2.6 Schutzgut Flache

Dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden kann entsprochen werden, da
die Neuausweisung des Baugebietes in direktem Zusammenhang zu bestehender
Wohnbebauung erfolgt und somit der Zersiedelung der Landschaft entgegenwirkt.

2.2.7 Landschaftspflegerische MaBnahmen und Festsetzungen
Im Bebauungsplan sind Griinflachen festgesetzt.

Diese werden zum Teil als Ausgleichsflachen ausgebildet. Hauptziel ist in diesen Flachen
die Strukturanreicherung sowie der Aufbau einer effektiven Ortsrandeingrinung zur
Einbindung der Gebaude in das Landschaftsbild.

2.3 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Planung (Monitoring)

Nach 8§4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der
Bauflachenausweisung zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls AbhilfemaBnahmen zu ergreifen. Die im
Umweltbericht beschriebenen MaBnahmen zum Monitoring sind laufend durchzuflhren.

2.4 Alternative Planungsmoglichkeiten

Auf Ebene der Bebauungsplanung sind die verschiedenen Varianten im Rahmen der
alternativen ErschlieBungsmodelle zu betrachten.

Die Anordnung der neuen Parzellen erfolgte unter Beachtung der vorhandenen
Anschlussméglichkeiten fiir die ErschlieBungsanlagen, des Landschafts- und Ortsbildes, der
Sensibilitat der jeweiligen Flache sowie den lokalen Erfordernissen.

Varianten mit geringerem Eingriffspotenzial konnten nicht erkannt werden.

2.5 Zusatzliche Angaben

2.5.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnisliicken

Da es sich bei der Planung um eine durchschnittliche Inanspruchnahme von Fléachen
handelt, sind weitrdumige Auswirkungen auf den Naturhaushalt unwahrscheinlich. Daher
ist der Untersuchungsbereich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie die direkt
angrenzenden Bereiche begrenzt. Eine Fernwirkung ist bei den meisten umweltrelevanten
Faktoren nicht zu erwarten. Ausnahmen bilden lediglich das Landschaftsbild sowie
Immissionen. Der Untersuchungsraum ist bei diesen Schutzglitern entsprechend weiter
gefasst.

Die Bestandserhebung erfolgt durch ein digitales Luftbild, das mit der digitalen Flurkarte
Uberlagert wurde und eigenen Bestandserhebungen.

Die vorliegenden aufgeflihrten Rechts- und Bewertungsgrundlagen entsprechen dem allge-
meinen Kenntnisstand und allgemein anerkannten Prifungsmethoden. Schwierigkeiten
oder Licken bzw. fehlende Kenntnisse (iber bestimmte Sachverhalte, die Gegenstand des
Umweltberichtes sind, sind nicht erkennbar.

Endfassung vom 13.11.2024 Seite 51 von 57



Bebauungs- und Grinordnungsplan Saladorf-West, Deckblatt 2, Gemeinde Hausen

Fiur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Als
Grundlage fiir die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie
als Datenquelle wurden der Flachennutzungs- und Landschaftsplan, FIS-Natur Online sowie
Angaben der Fachbehorden verwendet. Es bestehen keine genauen Kenntnisse lber den
Grundwasserstand.

Die wahrend oder nach der 6ffentlichen Auslegung gewonnenen zusatzlichen Erkenntnisse
zu den jeweiligen Schutzgitern sind nachtraglich mit aufgenommen worden.

Da eine objektive Erfassung der medienlibergreifenden Zusammenhdnge nicht immer
moglich und in der Umweltpriifung zudem auf einen angemessenen Umfang zu begrenzen
ist, gibt die Beschreibung von Schwierigkeiten und Kenntnisliicken den beteiligten
Behérden und auch der Offentlichkeit die Méglichkeit, zur Aufklarung bestehender
Kenntnisliicken beizutragen.

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu prifen, inwieweit bei den
europarechtlich geschiitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, européische
Vogelarten) und den sonstigen nach nationalem Recht streng geschiitzten Arten
Verbotstatbestdnde im Sinne von §44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeldst werden.

Aufgrund fehlender Strukturen auf den Uberplanten Flachen ist eine Beeintréachtigung
artenschutzrechtlich bedeutsamer Arten nicht zu erwarten, deshalb sind weiterfiihrende
Untersuchungen nicht erforderlich.
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2.5.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit
frlhzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete
AbhilfemaBnahmen ergriffen werden konnen. Da es keine bindenden Vorgaben fir
Zeitpunkt, Umfang und Dauer des Monitorings bzw. der zu ziehenden Konsequenzen gibt,
sollte das Monitoring in erster Linie zur Abhilfe bei unvorhergesehenen Auswirkungen
dienen.

| ¥

1 Mensch/ o Die Einhaltung der notwendige Abstansén _ Uberrf

Gesundheit
2 Tiere und oSpatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen priift die
Pflanzen

Kommune, ob die EingriinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt sind.
oNach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die
AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen entwickelt
haben.

o Die Erfolgskontrolle der AusgleichsmaBnahmen wird der Unteren
Naturschutzbehérde vorgelegt.

3 Boden oSpatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen pruft die

Kommune, ob die EingriinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt sind.
oNach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die
AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen entwickelt
haben.

4 | Wasser oSpatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen prift die
Kommune, ob die EingriinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt sind.

oNach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die

AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen entwickelt
haben.

> Luft/ Klima oSpatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen prift die
Kommune, ob die EingriinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt sind.
oNach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die
AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen entwickelt

haben.

6 | Landschaft/ |,gpstestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen priift die
Gemeinde, ob die EingrinungsmaBnahmen entsprechend den

Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt sind.
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oNach 5 Jahren prift die Gemeinde, ob sich die
AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen entwickelt
haben.

Kultur- und |oKeine UberwachungsmaBnahmen erforderlich
Sachglter
Fléache oDie Einhaltung der bauleitplanerischen Festsetzung insbesondere zur

Flachenversiegelung bzw. GRZ wird durch die Bauaufsichtsbehérde
sichergestellt.
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3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich liegt lGber intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flédchen. Es sind
keine wertvollen Lebensraume von der Planung negativ betroffen. Durch eine intensive
Eingriinung sowie die Einbindung der Baukdrper werden differenzierte
VermeidungsmaBnahmen getroffen. Diese verringern die Eingriffe in den Natur- und
Landschaftshaushalt, so dass die Okologische Funktionsféhigkeit des Landschaftsraumes

erhalten bleibt.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen

Tiere und Pflanzen geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Boden geringe mittlere mittlere mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Grund- und geringe mittlere mittlere mittel

Oberflachen-wasser | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Luft und Klima geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Flache geringe geringe geringe gering
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen

Landschaft/Erholung | geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Kultur- und nicht betroffen | nicht betroffen | nicht betroffen nicht

Sachgliter betroffen

Durch griinordnerische und O6kologische Festsetzungen fiir den Geltungsbereich sowie
durch die Bereitstellung von Ausgleichsflachen wird eine ausgeglichene Bilanz von Eingriff
und Ausgleich erzielt.
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