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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 Baufldche fur
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. Hierflir 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.

Fir diesen Teilbereich erfolgt auch die vorliegende Fortschreibung des Fldchennutzungs-
und Landschaftsplans im Parallelverfahren.
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B) Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

1. Gesetzliche Grundlagen - Verordnungen

BauGB
BauNVO

BauVorlV

BayBO
BayBodSchG

BayDSchG

BNatSchG

BayNatSchG

GaStellV

NWFreiV

PlanzVv

TRENGW

TrinkwV

Baugesetzbuch

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke -
Baunutzungsverordnung

Verordnung (ber Bauvorlagen und bauaufsichtliche Anzeigen -
Bauvorlagenverordnung

Bayerische Bauordnung

Bayerisches Gesetz zur Ausfliihrung der Bundes-
Bodenschutzgesetzes

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmadler — Bayerisches
Denkmalschutzgesetz

Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege -
Bundesnaturschutzgesetz

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

Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie ber die
Zahl der notwendigen Stellplatze

Verordnung (iber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser -
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane 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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2. Relevante libergeordnete Planungen und Fachplanungen
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I. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

h
i | Aligemeiner ldndiicher Raum §
&Q Landlicher Raum mit Verdichtungsansitzen
Verdichiungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf
Kreisregionen
“ _:! Einzelgemeinden
b) Zeichnerisch erluternde Darstellung verbaler Zigle

Abbildung 1: Auszug Strukturkarte (Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwickiung und
Energie, 2023)

Entsprechend der Strukturkarte befindet sich der Geltungsbereich im allgemeinen
landlichen Raum.

Der landliche 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 eigenstdndige, 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 méglichst
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 fir eine Nutzung der
bereits bestehenden Bauflachen 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

Strukturkarte mit Grundzentren

Stand: 15. Mérz 2018

Zisle dor Raumordnung
Grunazentrum gemad Ragionaiplan Regessbury

Wiedergabe staatlicher Planungszisle gem. LEP

Regenatrentrum

Coerzentrum

o Mettehentrum
D A¥gemeiner landacher Raum
=0
——

Verdicm ongsmam
Yeitraum mit besonasrem Mansiusgabedar]

Vertaadung von Dogetzentren,
Regwnag renze l
Landirsagrenze

Gemendegrenze

Grenan ces Yruppenibungssiatzes

Maiatab 1:500 008
5 § .

Abbildung 2: Strukturkarte Regionalplan (Regierung der Oberpfalz, 2019)
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21. Anderung Flachennutzungs- und Landschaftsplan im Bereich Saladorf-West, Gemeinde Hausen

Entsprechend der Karte zur Raumstruktur befindet sich Hausen in einem l&ndlichen
Teilraum.
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I. Ziele der Raumordnung und Landasp!anung
a) Zeichnerisch verbindiiche Darstellungen

Bodenschiitze
KS 16

Vorranggebiet mit Kennzeichnung

t 39
R Q LA Al
1331331 vorbehaltsgebiet mit Kennzeichnung

LS RS2l

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 Bodenschéatzen finden sich keine Eintragungen im
Bereich der Bauleitplanung.
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1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung  lI. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen

Natur und
a) Zeichnerisch verbindliche Darsteflungen atur und Landschaft

Kxxmm ﬂ:[m Naturschutzgebiet
wxnux Landschaftiiches Vorbehaltsgebi -

t andschaftsschutzgebiet

Abbildung 4: Zielkarte 3 Landschaft 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 Bereich der vorgesehenen Erweiterung des Baugebietes ist als landwirtschaftliche
Flache eingetragen. Hier erfolgt zukliinftig die Darstellung als allgemeines Wohngebiet. In
Richtung Norden wird eine Ortsrandeingriinung eingezeichnet.

Abbildung 5: rechtskrdftiger Fidichennutzung- und Landschaftsplan (Gemeinde Hausen, Ursprungsplan
1990)
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21. Anderung Flachennutzungs- und Landschaftsplan im Bereich Saladorf-West, Gemeinde Hausen

C) Beschreibung des Planungsgebiets

1. Geltungsbereich / GréBe

Der Geltungsbereich der Anderung besteht aus folgenden Flurnummern:

1312 1312/4 TF

und hat eine Flache von 2.257 m?2

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 liber die KEH 10 auch einen unmittelbaren Anschluss an diese.
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Abbildung 6: Lage (Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat, 2024)
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21. Anderung Fldchennutzungs- und Landschaftsplan im Bereich Saladorf-West, Gemeinde Hausen

3. Topographie / Nutzung

Der Ortsteil Saladorf liegt in einer bewegten Higellandschaft. Das Hauptgefalle im
Planungsgebiet richtet sich von Nordosten nach Siidwesten. Das Gelande fallt dabei
innerhalb des Geltungsbereichs von ca. 384 m GUNN auf 639 m UNN ab.
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Abbildung 7: Topographisch

¥ 3 gt "

e Karte (Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat, 2024)
4. Naturraum

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

5. Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen /
Eingriffsregelung

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

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind erhebliche Beeintrdchtigungen 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.
5.1 Bestandsaufnahme

Eine qualifizierte Bestandsaufnahme ist eine wesentliche Voraussetzung flr eine
sachgerechte und fehlerfreie Abwagung.
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21. Anderung Flachennutzungs- und Landschaftsplan im Bereich Saladorf-West, Gemeinde Hausen

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

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

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

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

Die Bewertung der anderen Schutzglter erfolgt dagegen verbal-argumentativ.

Der Zustand des Plangebiets wird nach den Bedeutungen der Schutzgtter in folgende
Kategorien eingestuft:

Lebensraume

2 Boden Anthropogen Uberpragter mittlere Bedeutung -
Boden ohne
kulturhistorische
Bedeutung oder Eighung
flr die Entwicklung von
besonderen Biotopen

3 Wasser Gebiet mit hohem, Mittlere -
intaktem Bedeutung
Grundwasserflurabstand
4 Klima und Luft | Flachen ohne geringe Bedeutung -
kleinklimatisch wirksame
Luftaustauschbahnen

5 Landschaftsbild | Ausgerdumte, geringe Bedeutung -
strukturarme
Agrarlandschaften

Abbildung 8: Bestandsbewertung

5.2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung ist von der Intensitét des Eingriffs, also der Stéarke,
Dauer und Reichweite der Wirkungen und von der Empfindlichkeit der Schutzgiter
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 Beeintrédchtigung auf Natur und
Landschaft (iberschlagig auch dem MaB der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet
werden. Hierzu dient die Grundfladchenzahl (GRZ). Bei geringer und mittlerer Bedeutung
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21. Anderung Flachennutzungs- und Landschaftsplan im Bereich Saladorf-West, Gemeinde Hausen

kann deshalb als Beeintrachtigungsfaktor die Grundflachenzahl angesetzt werden. Uber
diesen Beeintréachtigungsfaktor sind auch Freifldchen abgedeckt, die zu Baugrundstiicken
gehdren.

Auf Ebene des Flachennutzungs- und Landschaftsplans wird zwar keine GRZ festgelegt.
Durch die Aufstellung im Parallelverfahren ist jedoch auch die GRZ zur Abschéatzung des
Eingriffspotenzials bekannt.

GRzZ = 0,3

5.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

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

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

Die konkreten Festsetzungen zur Minimierung des Eingriffs sind zwar erst auf Ebene des
Bebauungsplanes bekannt. Auf Grund der Aufstellung im Parallelverfahren sind diese
jedoch bekannt.

Auf Grund der verbindlich festgesetzten VermeidungsmaBnahmen wird der Planungsfaktor
mit -5% angesetzt (maximal -20%).

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensrdume

G11 Intensivgrinland 941 m2 3 ] , | 0,05 805 WP
Parzelle 29

G11 Intensivgrinland 1.060 m=2 3 0,3 0,05 811 WP
Parzelle 30

StraBenverkehrsfldche 371 m2 --

Zu erhalten -

eingriffsneutral

Summe: 2.632 m? 1.616 WP

Abbildung 9: Ermittlung Eingriff

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

Das Vorliegen des Regelfalls ist im Umweltbericht begriindet dargelegt.
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21. Anderung Flachennutzungs- und Landschaftsplan im Bereich Saladorf-West, Gemeinde Hausen

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

Zusétzlicher Ausgleichsbedarf fir das Schutzgut Landschaftsbild besteht fir  den
vorliegenden Bebauungs- und Griinordnungsplan jedoch nicht. Durch die Lage am bisher
nicht eingegriinten Ortsrand erfolgt kein relevanter Eingriff in das Landschaftsbild.

5.4 Auswahl von geeigneten AusgleichsmaBnahmen /
MaBnahmenkonzept

Flacheneingriinung mit Heckenpflanzung/Einzelgehdlzen

Entwicklungsziel: Einbindung in die Landschaft mittels standortgerechter
Gehdlzstrukturen

Artenanreicherung des Gebiets

Herstellung:

Bepflanzung der Ausgleichsflache mit Hecken in den Randbereichen des Planungsgebiets.

Die Gehélze miissen aus autochthoner Anzucht des Vorkommensgebiets 5.2 ,Schwabische
und Frankische AIb" stammen. Die Pflanzenqualitdt muss den Gitebestimmungen fir
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 Gehdlze 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 auszum&hen, um ein sicheres
Anwachsen der Pflanzung zu gewahrleisten.
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21. Anderung Flachennutzungs- und Landschaftsplan im Bereich Saladorf-West, Gemeinde Hausen

a) Zulassig ist ausschlieBlich ein fachgerechter Stockhieb. Baume 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 dirfen maximal 10-20% des Bestandes auf Stock gesetzt werden.

d) Inder Folge sind Umtriebszeiten von ca. 10 Jahren anzustreben, d.h. dass zwischen
den Stockhieben im jeweiligen Abschnitt ca. 10 Jahre liegen sollten.

Das Schnittgut ist aus dem Heckenbereich zu entfernen. Der Zeitraum fir diese
PflegemaBnahme beschréankt sich auf den Zeitraum von 01. Oktober bis 29. Februar.

5.5 Bestimmung des Umfangs, Bewertung von AusgleichsmaBnahmen /
Bilanzierung

Im Regelfall ist davon auszugehen, dass die AusgleichsmaBnahmen fiir das Schutzgut
Arten und Lebensraume auch den Ausgleichsbedarf fiir die Beeintréchtigungen der
Funktionen der nicht flachenbezogen bewertbaren Merkmale und Ausprdgungen des
Schutzgutes Arten und Lebensrdume sowie der Schutzgiiter Boden und Fidche, Wasser,
Klima und Luft abdecken.

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

Der Ausgleichsumfang fiir flichenbezogen bewertbare Merkmale und Auspragungen des
Schutzgutes Arten und Lebensraume erfolgt in Wertpunkten durch Multiplikation der GréBe
der Ausgleichsflache mit der Aufwertung in Wertpunkten.
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21. Anderung Flachennutzungs- und Landschaftsplan im Bereich Saladorf-West, Gemeinde Hausen

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume
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Abbildung 10: Bewertung des Ausgleichsumfangs

5.6 Umsetzung und Sicherung der AusgleichsmafSnahmen

Die MaBnahmen sind spéatestens 1 Jahr nach Satzungsbeschluss umzusetzen. Die im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung festgelegten Ausgleichsflachen sind
nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes an das Okoflachenkataster beim Bayerischen
Landesamt fiir Umweltschutz zu melden. In begriindeten Fallen (z.B. erst spater erfolgende
ErschlieBung des Baugebiets) kann auf Antrag an die Untere Naturschutzbehérde am
Landratsamt die Frist flr die Umsetzung der MaBnahmen verldngert werden.
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21. Anderung Flachennutzungs- und Landschaftsplan im Bereich Saladorf-West, Gemeinde Hausen

Auf den Ausgleichsflaichen sind MaBnahmen, die den Naturhaushalt oder das
Landschaftsbild beeintrachtigen kénnten, untersagt. Hierunter fallen insbesondere die
folgenden Verbote:

o bauliche Anlagen zu errichten,

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

o zu diingen oder Pflanzenschutzmittel auszubringen

standortfremde Pflanzen einzubringen oder nicht heimische Tierarten auszusetzen

o die Flachen aufzufiillen oder sonstige zweckwidrige land- und forstwirtschaftliche
Nutzungen vorzunehmen,

o Freizeiteinrichtungen oder géartnerische Nutzungen auf den Ausgleichsfladchen zu
betreiben.

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

e}
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21. Anderung Fldchennutzungs- und Landschaftsplan im Bereich Saladorf-West, Gemeinde Hausen

6. Denkmalpflege

Im Geltungsbereich sind weder Boden- noch Baudenkméler im Denkmalatlas des

Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fir Heimat verzeichnet.

Abbildung 11: Boden- und Baudenkmaldaten (Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege): Bayern-Atlas

Die ndchsten bekannten Denkmaéler befinden sich ca. 150 m nérdlich des Baugebiets und
450 m 6stlich davon. Beeintrachtigungen sind jedoch nicht zu erwarten.

7. Standort-Alternativenpriifung

Die vorliegende Bauleitplanung stellt die gewiinschte stadtebauliche Entwicklung des
Ortsteils Saladorf dar.

Die gewdhlte Flache befindet sich unmittelbar anschiieBend an den bisherigen Ortsrand
von Saladorf. Die bestehende bauliche Nutzung bildet hier einen Knick aus, der durch die
Erganzung optimal abgerundet werden kann.

Da an dieser Stelle keine empfindlichen Strukturen berihrt werden, ist der Geltungsbereich
fir die Belegung mit einer Wohnnutzung gut geeignet. Fldchen mit geringerem
Eingriffspotenzial lassen sich im Gemeindegebiet nicht erkennen.

8. Bedarfsermittiung

Die Priifung des Bestands erfolgt auf Grundlage der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die
Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der
landesplanerischen Uberpriifung® (Stand: 05.Dezember 2023):
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21. Anderung Fldchennutzungs- und Landschaftsplan im Bereich Saladorf-West, Gemeinde Hausen

,Die Landesplanung setzt als tiberértliche, liberfachliche Planung mit den Festlegungen des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes und des Landesentwicklungsprogramms Bayern
einen Rahmen fir nachfolgende Planungsebenen. Ziele der Raumordnung sind dabei
gemaB Art. 3 des Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) zu beachten,
Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und
Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen (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 Fléacheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und
Verkehrszwecke.

Um diesen Festlegungen gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer
Siedlungsflachen einer Priifung und Begriindung, warum fiir diese ein hinreichender Bedarf
besteht, der in Abwédgung 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 Begrindung eines Bedarfs an neuen Siedlungsflichen im
AuBenbereich kann u.a. diese Auslegungshilfe geben.

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

Sofern fiir im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen bereits ein Bedarf nachvollziehbar
begriindet wurde, ist keine erneute Bedarfspriifung erforderlich. MaBgeblich hierfir ist,
dass der Planungs- und Prognosehorizont des gegenstandlichen Flachennutzungsplans und
die dazu erfolgte Bedarfsbegriindung nicht Gberholt 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 begriinden.

Im Sinne einer effizienten Verwaltungspraxis ist nicht in allen Planungsfallen eine
detaillierte Bedarfsprifung zwingend erforderlich. Bei Planungen zur geringfligigen
Arrondierung des bestehenden Siedlungskérpers, Abrundungen des Ortsrands,
SchlieBungen von Siedlungsliicken u. a. ist regelméaBig keine detaillierte Bedarfspriifung
erforderlich. Dies bezieht sich insbesondere auf Planungen am Hauptort bzw. an Ortsteilen
mit Siedlungsschwerpunkt, die die MaBgabe einer flacheneffizienten Siedlungsentwicklung
erfillen. Die Notwendigkeit einer Bedarfsprifung ist im Einzelfall zu entscheiden. Die
Entscheidung ist plausibel bzw. nachvollziehbar in der Begriindung des Bauleitplans
darzustellen®.
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21. Anderung Flachennutzungs- und Landschaftsplan im Bereich Saladorf-West, Gemeinde Hausen

Nach Auskunft der Kommune vom 06.06.2024 stehen in der Gemeinde Hausen und vor
allem auch im Ortsteil Saladorf zur Verfiugung. Der Bereich der Neuausweisung ist
gegeniiber dem Ubrigen Ortsteil deutlich untergeordnet und stellt einen Liickenschluss der
vorhandenen Bebauung am Ortsrand vor. Die Abrundung dréngt sich an dieser Stelle
regelrecht auf.

Der Gemeinde Hausen liegen zahlreiche Anfragen sowohl nach Baugrundstiicken als auch
nach Miet- und Eigentumswohnungen vor, die derzeit nicht bedient werden kénnen. Dies
spricht flir den tatséchlich vorhandenen, groBen Baudruck.,
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D) Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht

Die Darstellung entspricht dem Wunsch der Gemeinde nach Ausweisung von neuen
Wohnbaufldachen. Die Flache dient der Abrundung der bereits vorhandenen Bebauung am
Ortsrand von Saladorf und bietet Potenzial fiir die Schaffung von neuer Wohnbebauung.

Durch die vorgesehene Ortsrandeingriinung wird der Eingriff in das Landschaftsbild
gewdhrleistet und ein guter Abschluss des Ortsteils geschaffen.
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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 Abwagung mit konkurrierenden Belangen bilden, die
in anderen Teilen der Begrindung darzulegen sind. Er dokumentiert den
Abwaé&gungsvorgang und das Abwdgungsergebnis und belegt, dass den verfahrensrecht-
lichen Anforderungen bei der Ausweisung nachgekommen wurde.

Zweck der Umweltprifung (UP) ist es, einen Beitrag zur Berlcksichtigung der
Umweltbelange bei der Zulassung von Projekten zu leisten und dadurch der Umwelt-
vorsorge zu dienen. Die Umweltpriifung umfasst die Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der Auswirkungen eines Vorhabens auf die Schutzglter Menschen, Tiere /
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaft, Kultur- und Sachguter, 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 zur Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des
Bauleitplans

Wie oben dargestellt, sollen durch die Bauleitplanung dringend bendtigte Baufldchen far
die wohnbauliche Entwicklung sowie die geordnete Weiterentwicklung des Bestandes der
Ortschaft Hausen, Ortsteil Saladorf geférdert werden.

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

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele wund 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
berlicksichtigt.

Die Eingriffsregelung fiir die neu geschaffenen Bauflachen ist gemé&B dem Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft® durchgeflihrt worden.

Flachen der Biotopkartierung (Flachland) sowie des Arten- und Biotopschutzprogramms
sind durch die Planung nicht betroffen.
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Sonstige Fachplane und -programme z.B. zum Wasser- oder Immissionsschutzrecht sowie
kommunale Umweltqualitétsziele sind fir die vorgesehene Flache nicht vorhanden.

2.Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiithrung 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

Schutzgut: Mensch (Larm, Erholungseignung)

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
Wohnverhaltnisse.

Emissionen

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

Uberlagerungseffekte
Es sind keine Uberlagerungseffekte zu erwarten.
Betroffenheit von Wegen und Infrastruktur

Die zur Bebauung vorgesehene Flache 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 6ffentlichen
Wege.
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2.1.1.2 Schutigut Tiere und Pflanzen

"‘ "_'I_'—::: N
"NUutzgut,

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Arten- und Landschaftsplan

Tier- und Pflanzenarten .
Biotopschutzprogramm

Betroffenheit von Biotopkartierung
Lebensraumtypen und
Biotopen

Beschreibung

Der Bereich, der zukinftig fir weitere Bebauung vorgesehen ist, wird derzeit intensiv
landwirtschaftlich genutzt und grenzt an die bestehende Bebauung an. Es sind daher keine
naturnahen Biotope, Einzelbdaume oder Feldgehdlze vorhanden.

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

Tier- und Pflanzenarten

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

Betroffenheit von Lebensraumtypen und Biotopen

Der gesamte 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 Landschaftsplan
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
schutzwiirdigen Bodenflachen festzustellen. Die Empfindlichkeit der Bdden gegen
Versiegelung und Verdichtung ist im gesamten Untersuchungsraum als mittel zu bewerten.

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

Baugrundeignung
Im Vorfeld der Aufsteliung erfolgte keine Baugrunduntersuchung.

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

Entsprechend der Standortauskunft (Bayerisches Landesamt fur Umwelt, 2024) ist im
Untergrund der westlichen Parzelle (nérdliche 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 norddstliche Teilbereich zeigt bindige, feinkérnige Lockergesteine, die méaBig bis gut
konsolidiert sind. Der Boden ist wasserempfindlich und zeigt eine wechselnde Konsistenz.
Es ist Staundsse moglich. Die Béden 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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Altlasten:

Altlasten sind im Altlastenkataster nicht verzeichnet.

2.1.1.4 Schutzgut Wasser

= 7 |
aut

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

Betroffenheit von
Oberflachenwasser

Grundwasserneubildung

Beschreibung

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

Schichtenwasser

Es liegen keine Angaben (iber Schichtenwasser vor.

Flurabstand zum Grundwasser

Zum Grundwasserstand sind keine genaueren Kenntnisse vorhanden.

Betroffenheit von Oberflaichenwasser

Oberflachengewdasser 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: | Landschaftsplan
Emissionen Standortauskunft

bodenkundliche Basisdaten
Frischluftzufuhr

Kaltluftentstehungsgebiete

Emissionen

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

Frischluftzufuhr

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

Kaltluftentstehungsgebiete

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

2.1.1.6 Schutzgut Landschaft / Erholung

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Beeintrachtigung des -- Landschaftsplan
Landschaftsbilds

Beschreibung

Pragend fiir den vorliegenden Landschaftsausschnitt, der durch die Uberplanung
beansprucht wird, sind die im Siiden bereits angrenzenden baulichen Nutzungen. Das
Landschaftsbild ist bereits gestort.
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2.1.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Inhalte

Vorhandene Quellen

Erstellte Unterlagen

Betroffenheit von Kultur-
und Sachgtitern wie
Bodendenkmaler,

Boden-
Baudenkmaldaten:
Bayernatlas

und

Baudenkmaler etc.

Beschreibung

Im Geltungsbereich werden keine Bodendenkméler vermutet und es sind keine
Baudenkmaler anzutreffen.

2.1.7.8 Schutzgut Flache
Beschreibung

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben soll mit Grund und Boden sparsam und schonen
umgegangen werden. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- und
forstwirtschaftlich genutzten Boden 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 fir das Schutzgut Fléche
auszugehen.

2.1.1.9 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

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

Das Defizit an Ansiedlungs- und Erweiterungsméglichkeiten 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 groBfidchigen Biotopkomplexe neu
zerschnitten werden.

Durch die Anderung werden Flachen fiir die Neuerrichtung von Geb&uden bebaubar
gemacht. Die Lebensraumfunktion der betroffenen Flachen 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 fur die Fauna.

Wahrend des Baubetriebs ist mit temporéren Beeintrachtigungen 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.

Gesamtbewertung Schutzgut Tiere und Pflanzen (Biodiversitat):

Auswirkungen geringer Erhiebrlrichkeit

2.1.2.1.2 Schutzgut Boden

Auswirkungen

Jede Bebauung wirkt sich durch die unvermeidbare Versiegelung und den Eingriff in die
Boden- und Oberflachenform 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 Flachen verdndert und
Oberboden zwischengelagert.

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

Ergebnis

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

Gesamtbewertung Schutzgut Boden:

Auswir_kl_mgen mittlerer Erheblichkeit
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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 Riickhaltevolumen 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 erhdhter Erosionsgefahr bei offenliegendem Boden zu
rechnen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist méglichst 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 fir das Schutzgut Wasser zu erwarten.

s I W By

keit

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 Fldchen fur Kalt- und
Frischluftproduktion bzw. den Kalt- und Frischluftabfluss.

Das Plangebiet ist auf Grund seiner Lage im landlichen Raum nicht als klimatisches
Belastungsgebiet einzustufen. Die genutzten Freiflaichen haben lokale Bedeutung als
Kaltluftentstehungsgebiet, aber keine Uberdrtliche Funktion fiir den Luftaustausch oder als
Frischluftleitbahn. Dennoch flihrt die Versiegelung groBer freier Flachen zur Reduktion von
Kaltluftentstehungsgebieten. Eine gewisse Beeinflussung der Schutzgiter Luft und Klima
ist nicht zu vermeiden. Diese bleibt jedoch aufgrund der GréBe 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
gewadhrleistet.

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. Fiir das Schutzgut Klima sind allenfalls gering erhebliche Aus-
wirkungen zu erwarten.

Auwirkgen gerier 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 Boden ist zu vermeiden. Bodenversiegelungen sollen auf ein
unbedingt notwendiges MaB begrenzt werden.

Vorliegend handelt es sich um intensiv genutztes Griinland, das Gberplant werden soll.
Ergebnis

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

Airungen 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 Schutzgitern vermerkt.

Bereiche mit ausgepragtem Gkologischen 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 fluhrt zu einer
geringfugigen Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes durch zusétzliche Geb&ude.
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 fur das Schutzgut
Landschaftsbild zu erwarten. Aufgrund der geplanten Ortsrandeingrinung ist von keiner
wesentlichen Beeintrachtigung auszugehen.

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 Abstande ausgeschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche
Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kdnnten.

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 Lebensverhéltnisse
durch Schutz des Wohn- und Wohnumfelds relevant. Durch die vorgesehene Bebauung
wird ein Bereich in raumlicher Ndhe zu bestehenden Geb&duden ausgewiesen. Der
Geltungsbereich hat Bedeutung fiir gesunde Wohnverhéltnisse im anschlieBenden
Baugebiet sowie innerhalb des Baugebiets. Beim Aspekt ,Erholung® sind Gberwiegend die
wohnortnahe Feierabenderholung bzw. die positive Wirkung siedlungsnaher Freirdume auf
das Wohlbefinden des Menschen maBgebend. Mit der Bebauung gehen siedlungsnahe
Freiflichen verloren, die allerdings auch bisher nicht frei zugénglich waren und es erfolgt
eine geringfligige Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Fur die (ibergeordnete Erholung
oder den Tourismus weist der Bereich keine erkennbare Funktion auf.

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

Baubedingt kann es jedoch zu einer erhéhten Larmentwicklung 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 Flachen und fiir das geplante Gebiet zu erwarten.

reqsam!bewertung‘ Schutzgut Mensch: : \‘

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

2.1.2.4 Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich werden keine Bodendenkmaler vermutet. Es sind auch keine anderen
Sachguter wie Baudenkmaéler von der geplanten Bebauung betroffen.

J Gesamtbewertung Schutzgut Kultur und Sachgiiter:

Auswnrkungen ohne Erheblichkeit

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

Emissionen sind entsprechend der gesetzlichen Vorgaben soweit als méglich zu vermeiden.
Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwaéssern 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 sind im Bebauungsplan Festsetzungen zu treffen, die die Moglichkeiten zur Nutzung von
erneuerbaren Energien optimieren.

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

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

2.1.2.8 Auswirkungen auf die Erhaltung der bestmdglichen
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 Luftqualitat 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 Schutzgiiter stehen untereinander in engem Kontakt und sind durch
Wirkungsgefiige miteinander verbunden. So ist die Leistungsféhigkeit/Eignung des
Schutzgutes Boden nicht ohne die Wechselwirkungen mit dem Gut Wasser zu betrachten
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(Wasserretention und Filterfunktion). Beide stehen durch die Eignung als Lebensraum
wiederum in Wechselbeziehung zur Pflanzen- und Tierwelt. Diese Bezlige sind bei den
jeweiligen Schutzgitern vermerkt.

2.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung,
Verringerung oder Ausgleich von erheblichen Umweltauswirkungen

Im Folgenden wird erldutert, mit welchen MaBnahmen erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden.

Durch die Lage am unmittelbaren Ortsrand werden keine bisher unbeplanten Gebiete neu
zerschnitten. Es werden keine neuen ErschlieBungsanlagen notwendig.

Die Darstellung einer Ortsrandeingriinung fiihrt zur Minimierung des Eingriffs in das
Schutzgut Landschaftsbild.

Die konkreten MaBnahmen zur Minimierung gerade auch in Hinblick auf die

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

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

2.4 Zusatzliche Angaben

2.4.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnisliicken

Da es sich bei der Planung um eine durchschnittliche Inanspruchnahme von Flachen
handelt, sind weitrédumige Auswirkungen auf den Naturhaushalt unwahrscheinlich. Daher
ist der Untersuchungsbereich auf den Geltungsbereich 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 Schutzgltern entsprechend weiter gefasst.

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

Die vorliegenden aufgefiihrten Rechts- und Bewertungsgrundlagen entsprechen dem allge-
meinen Kenntnisstand und allgemein anerkannten Priifungsmethoden. Schwierigkeiten
oder Liicken bzw. fehlende Kenntnisse Uber bestimmte Sachverhalte, die Gegenstand des
Umweltberichtes sind, sind nicht erkennbar.

Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Als
Grundlage fur die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie
als Datenquelle wurden der Flachennutzungs- und Landschaftsplan, FIS-Natur Online sowie
Angaben der Fachbehérden verwendet. Es bestehen keine genauen Kenntnisse (iber den
Grundwasserstand.
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Die wahrend oder nach der 6ffentlichen Auslegung gewonnenen zusatzlichen Erkenntnisse
zu den jeweiligen Schutzgitern sind nachtrdglich mit aufgenommen worden.

Da eine objektive Erfassung der medienlibergreifenden Zusammenhénge nicht immer
moglich und in der Umweltprifung zudem auf einen angemessenen Umfang zu begrenzen
ist, gibt die Beschreibung von Schwierigkeiten und Kenntnislicken den beteiligten
Behdérden 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
Verbotstatbestédnde im Sinne von §44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeldst werden.

Aufgrund fehlender Strukturen auf den Uberplanten Flachen ist eine Beeintrdchtigung
artenschutzrechtlich bedeutsamer Arten nicht zu erwarten, deshalb sind weiterflihrende
Untersuchungen nicht erforderlich.

2.4.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit
friihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete
AbhilfemaBnahmen ergriffen werden konnen. Da es keine bindenden Vorgaben flr
Zeitpunkt, Umfang und Dauer des Monitorings bzw. der zu ziehenden Konsequenzen gibt,
sollte das Monitoring in erster Linie zur Abhilfe bei unvorhergesehenen Auswirkungen
dienen. Auf Ebene des Flachennutzungs- und Landschaftsplan sind keine
MonitoringmaBnahmen erforderlich.
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3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich liegt liber intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen. Es sind
keine wertvollen Lebensrdume von der Planung negativ betroffen. Durch eine intensive
Eingrinung sowie die Einbindung der Baukérper werden  differenzierte
VermeidungsmaBnahmen getroffen. Diese verringern die Eingriffe in den Natur- und
‘Landschaftshaushalt, so dass die dkologische Funktionsféhigkeit des Landschaftsraumes

erhalten bleibt.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
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

Sachglter betroffen

Durch grianordnerische und o6kologische Festsetzungen flir den Geltungsbereich sowie
durch die Bereitstellung von Ausgleichsflachen wird eine ausgeglichene Bilanz von Eingriff
und Ausgleich erzielt.
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