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0 Beschreibung Vorhaben
vgl. 1. Anderung Bebauungsplan durch Eichenseher Ingenieure

Nachdem die Anderung des Bebauungsplans parallel zur Flachennutzungsplan-Anderung auf-
gestellt wird und somit die beiden Planungen als "miteinander verbunden" angesehen werden
kénnen, werden die Ergebnisse der Umweltprifung in einem Umweltbericht zusammengefasst:
dabei werden sowohl die Folgen der grundsatzlichen Inanspruchnahme des Standorts (Ebene
vorbereitende Bauleitplanung) als auch die mit der konkretisierten Planung/ Nutzung des
Baugebiets verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt gewudrdigt, die friihestens auf der Ebene
des verbindlichen Bauleitplans bewertet werden kdnnen.

Die Eigentimer der Grundstiicke innerhalb des Planungsgebiets sind an die Stadt Pfaffenhofen
a.d. lim herangetreten, um fur ihre Familien Entwicklungsmdglichkeiten zur Wohnbebauung auf
verfigbaren und geeigneten Grundstiicken zu schaffen. Die Grundstiicke sind bereits Teil des
Bebauungsplans Nr. 20 ,HeiBmanning“, der im Dezember 1971 Rechtskraft erlangte. Um die
Jahrtausendwende wurde fir die BundesstraRe B13 in diesem Abschnitt eine Ortsumfahrung
realisiert. In Folge der tatséchlich realisierten Trassierung der B13 ergaben sich auf Grund der
tatsachlichen Lage deutlich veréanderte Grundstiickszuschnitte und -gré3en. Die nun vorlie-
genden Grundstiicke sollen nun mit Hilfe der vorliegenden 1. Anderung einer sinnvollen Be-
bauung zugefuhrt werden.

Wichtigste Planungsziele 1. Anderung Bebauungsplan:

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den FI.Nrn. 434/7 und 381/1 sowie eine
Teilflache der FI.Nr. 434/6 der Gemarkung Haimpertshofen.

Gesamtflache: ca. 0,30 ha

Flachen: Allgemeines Wohngebiet: 0,29 ha, ca. 140 m2 Zufahrtsstral3e

GR: gesamt 1.540 m?

Zulassige Wandhohen 6,5 m

Zufahrten: von Nordwesten und Sudwesten.

Weitere Details zur Planung: vgl. Planzeichnung und Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan

1 Einschlagige Fachgesetze und Fachplane

Es gelten die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele.

Fur die vorliegende Planung sind insbesondere folgende rechtliche Instrumentarien planungs-
relevant:

o Baugesetzbuch (BauGB)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Die im Baugesetzbuch verankerten Vorgaben zum Umweltschutz werden beachtet. Dies gilt
insbesondere fur das in § 1a Abs. 2 BauGB formulierte Gebot, mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen. Die geplante Anderung dient der Ausnutzung des Bauflachenpoten-
zZials, welches sich nach dem Bau der Ortsumfahrung der Bundesstral3e ergeben hat. Durch die
verdichtete Ausnutzung eines stadtebaulich wie landschaftlich gut eingebundenen Standorts,
wird das Bauland optimal fir die nachgefragte Art der Baunutzung genutzt und der Bedarf an
zusatzlichen Grun- und Ausgleichsflachen geringgehalten. Damit wird dem Gebot zum sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen. Nicht Uberbaute oder fur die Er-
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schlieBung erforderliche Flachen sind gemaR der stadtischen Begrinungssatzung als
Vegetationsflachen anzulegen, bei denen Funktionen im Boden- und Wasserhaushalt
weitgehend erhalten bleiben; sofern Flachdécher errichtet werden, sind diese laut derselben
Satzung zu begriinen.

Die festgesetzten grunordnerischen Maf3nahmen tragen zur Verringerung des Eingriffs in Natur
und Landschaft bei. FUr den Eingriff in den Naturhaushalt, der unvermeidbar bei der
Uberplanung bisher nicht bzw. wenig belasteter Flachen verbunden ist, sind gemaR der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung angemessene KompensationsmalRnahmen
festzusetzen.

Mit der in der Begriinungsatzung und Bebauungsplan festgesetzten Verwendung von
versickerungsfahigen Beldagen wird den Vorgaben des WHG und des BBodSchG Rechnung
getragen.

Dartber hinaus finden auch die relevanten Vorgaben aus dem Immissionsschutzrecht durch die
Ubernahme der Ergebnisse des Schallschutzgutachtens in den Bebauungsplan Beachtung.

Weiterhin beachtet werden folgende Ubergeordnete bzw. Fachplanungen:

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm wird im Landesentwicklungsprogram als Mittelzentrum zwischen
den Verdichtungsrdumen um das Regionalzentrum Ingolstadt im Norden bzw. um die Metropole
Minchen im Siden eingestuft.

Weitere Ziele: Flachensparen, Verhinderung von Zersiedelung, nachhaltige Energiekonzepte
und Klimaschutz. Vergleiche insbesondere Gliederungspunkt 3 des LEP.

Die Anderung, die auf die zeit- und bedarfsgemaRe Nutzung eines durch den rechtswirksamen
Bebauungsplan bereits vorgepragten Standortes in einer stadtebaulich wie landschaftlich gut
integrierten Lage abzielt, steht im Einklang mit den grundlegenden Zielen der Landes- sowie
Regionalplanung.

Regionalplan
Die Stadt Pfaffenhofen a.d. lim liegt als Mittelzentrum im allgemeinen landlichen Raum im Si-
den der Region 10 um das Regionalzentrum Ingolstadt. Die Stadt liegt zudem an der Entwick-
lungsachse von tberregionaler Bedeutung zwischen Ingolstadt und Miinchen.
Der entlang der Iim dargestellte regionale Griinzug und das hier gleichfalls dargestellte Biotop-
verbundsystem werden von der Planung nicht tangiert.
Das Planungsgebiet liegt in einem Bereich, der im Norden und Osten an einen Bereich
angrenzt, der im Regionalplan als landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr. 11 ,HlUgellandschaften
des Donau-lsar — Hugellands® dargestellt wird. Auch wenn die Darstellung (vgl. Abb. 1) im
Regionalplan (Karte 3) und in dessen digitaler Aufbereitung im BayernAtlas nicht parzellenscharf
ist, liegt der Schluss nahe, dass die hier Gberplanten Grundstiicksteile im Regionalplan noch
dem Siedlungskérper zugerechnet werden und das landschaftliche Vorbehaltsgebiet erst
nordlich bzw. 0stlich des Geltungsbereichs beginnt. Wegen der raumlichen N&he zum
Vorbehaltsgebiet ist dennoch ein Blick auf die Ziele angebracht, welche mit der Darstellung im
Regionalplan verbunden sind.
.In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zur Sicherung des Arten- und Biotopschutzes, wichtiger Boden- und Was-
serhaushaltsfunktionen, des Landschaftsbildes und der naturbezogenen Erholung besonderes
Gewicht zu. Dieses besondere Gewicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist bei der
Abwégung mit anderen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen im Einzelfall zu berick-
sichtigen“ [RP Bl 8.2 Z]. Insbesondere sind die gebietsspezifischen Pflege- und Ent-
wicklungsziele fur das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 11 zu beachten:

- Naturnahe Kiefernwalder und Flugsanddiinen sollen erhalten werden.
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- Magerrasen und Gehoélzstrukturen sollen erhalten werden.
- Strukturreiche Walder sollen erhalten und durch Erhdéhung des Laubwaldanteils
entwickelt werden. Struktur- und artenreiche Waldsdume sollen aufgebaut werden.

Die im Regionalplan fur das Vorbehaltsgebiet angefiihrten Sicherungs- und PflegemalZnahmen
stehen der Planung nicht entgegen, da die Lebensraumstrukturen im Geltungsbereich derzeit
nicht vorhanden sind. Um auch mittelbaren Beeintrdchtigungen des angrenzenden land-
schaftlichen Vorbehaltsgebiets vorzubeugen, wird bei der Planung auf die Erhaltung der im
Norden und Osten angrenzenden Gehdlzbestédnde Wert gelegt. Damit bleibt der harmonische
Ubergang zwischen Siedlung und freier Landschaft gewahrleistet.
Zudem wird bei der Einordnung und Héhenentwicklung der neuen Baukorper auf die Anpassung
an die Gelandesituation geachtet.
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Abb. 1: Ausschnitt aus Regionalplan, digitale Aufbereitung der Karte 3 im Bayernatlas
(Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung)

Ein Widerspruch zwischen der vorliegenden Planung und dem Regionalplan ist daher nicht zu
erkennen.

Flachennutzungsplan mit integrierten landschaftsplanerischen Zielen

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache, Grunflachen
und Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt (vgl. Abb. 2).

Die im Flachennutzungsplan fur das Planungsgebiet dargestellten Freiflachenfunktionen stim-
men nicht mit der Bestandssituation Uberein. Die nur im Sidteil regelmallig gepflegte Wiese
besitzt keine nennenswerte Bedeutung fir die Landwirtschaft. Die Funktion des begriinten
Ortsrandes Ubernehmen nicht, wie im Flachennutzungsplan dargestellt, diese Wiesenflachen,
sondern das von Weiden dominierte Gehdlz im Norden und die mit Ba&umen und Strauchern
bestandene Béschung zur Bundesstralle im Osten des Plangebiets. Eine Verlagerung des
Ortsranddarstellung auf den tatsachlichen Ortsrand und die geringflgige Abrundung der
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Bauflachen entspricht somit den Zielen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Mit der vorliegende 1. Anderung soll die Flache als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt werden. Diese Planung kann demnach nicht génzlich aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Die Stadt Pfaffenhofen verfolgt gleichwohl ihr
stadtebauliches Ziel einer angemessenen Weiterentwicklung an diesem Standort. Deshalb ist im
Zuge der Entwicklung des Plangebiets auch der rechtskraftige Flachennutzungsplan zu &ndern.
Damit entspricht der beabsichtigte Bebauungsplan auch dem Entwicklungsgebot gemafld § 8
Abs. 2 Satz 2 BauGB.

Abb. 2: Ausschnitt aus Flachennutzungsplan Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm mit integriertem Landschaftsplan

Rechtskraftiger Bebauungsplan

Dem seit dem 13.12.1971 rechtskraftigen Bebauungsplan lag der damals angenommene
Verlauf der B13-Ortsumfahrung zugrunde. Der Geltungsbereich und damit auch das allgemeine
Wohngebiet reichen bis an die damals angenommene Trasse heran. Die im Plan durch
Baugrenzen abgegrenzten Baufenster reichen bis maximal 20 m (Anbauverbotszone) an die
angenommene Trasse heran. Daraus resultierten am Ostrand des Baugebiets grofRere
Wohngebietsflachen in unterschiedlichen Zuschnitten, die sich kaum fur eine weitere bauliche
Nutzung eignen. Um die Jahrtausendwende wurde die Ortsumfahrung realisiert. Dabei kam eine
Trasse zur Ausfuhrung, die ortsferner liegt als bei der Bebauungsplanaufstellung seinerzeit
angenommen. Dadurch wurde das Potenzial des schwerlich nutzbaren Flachenpotenzials noch
vergroRert. Im Zuge der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20 sollen die nach
der zwischenzeitlich erfolgten Verlegung der Bundesstral3e entstandenen Grundstiicke einer
effektiven baulichen Nutzung zugefuhrt werden.

Nach derzeit rechtswirksamem Bebauungsplan zahlt ein ca. 1.125 m? Bereich im Westen des
Anderungsbereichs bereits zum allgemeinen Wohngebiet. Fiir die Bebauung sind Baufenster in
der Planzeichnung vorgegeben und eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
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Abb. 3: Rechtswirksamer Bebauungsplan Stadt Pfaffenhofen Nr.20 ,Heilmannning®

2 Grundlegende Standortfaktoren

Lage, aktuelle Nutzung der Ressourcen, Gehdlzbestand (vgl. Abb. 4)

Der Geltungsbereich liegt am norddstlichen Rand von Heildmanning, zwischen der 0stlich der
Stralde ,Stralileite” realisierten Bebauung im Westen und der Bundesstral3e B 13 im Osten.

Die Planung betrifft einen Standort, der im Stden als intensiv gepflegtes rasenartiges, im
Norden dagegen als sporadisch gemahtes Grinland zu beschreiben ist. Zwingend erhaltens-
werter Gehdlzbestand ist derzeit im Geltungsbereich der Planung nicht vorhanden. Am Ost-
Nord- und Nordwestrand ist infolge unregelmé&fRiger Mahd junger Gebulschaufwuchs zu
verzeichnen.

Geologie

Der Geltungsbereich ist laut digitaler geologischer Karte (1:25.000) stark Uberwiegend dem
Tertidr zuzuordnen. Lediglich ein kleiner Bereich an der Nordwestspitze stammt mit seinem
pleistozédnem LORlehm aus dem Quartar. Das hier anstehende Gestein wird als Schluff, tonig,
feinsandig, karbonatfrei, auch L63 > 1 m verlehmt beschrieben. Das Zentrum des Anderungs-
bereichs wird von Schotter der Oberen Sitdwassermolasse gepragt, das Gestein ist hier als
Kies, Quarz-dominiert mit Kristallin- und kleineren Karbonat-Geréllen, wechselnd sandig, selten
verfestigt anzusprechen. Der Sudosten des Planungsgebiets ist ebenfalls der sog. ndrdlichen
Vollschotter-Abfolge zuzurechnen, nur dass anders als im Zentrum Feinsediment in Form von
kompaktiertem Ton, Schiuff oder Mergel vorliegt.
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Abb. 4: Luftbild mit digitaler Flurkarte (Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung)

Standortkundliche Landschaftsgliederung/ Naturraumliche Gliederung
Das Planungsgebiet ist innerhalb des Unterbayerischen Huigellandes der Naturraum-Einheit
bzw. Untereinheit Donau-Isar-Hugelland (062 bzw. 062A) zuzurechnen.

Potentielle natiirliche Vegetation
Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald; ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald.

Von Baugebiet betroffene Bodentypen gemafl BodenlUbersichtskarte

Hauptflache 48a: fast ausschlie3lich Braunerde aus (kiesfiihrendem) Lehmsand bis Sandlehm
(Molasse), verbreitet mit Kryolehm (Losslehm, Molasse),

am aulRersten Ostrand kleinflachig auch 49a moglich: Pararendzina aus Schluff bis Schluffton,
gering verbreitet Schluffsand (Molasse, glimmerreich).

Relief/ Neigung

Das Gelande fallt deutlich von Nordosten nach Westen ab. Die Hochpunkte sind im Geltungs-
bereich im Nordosten mit ca. 442 m NN, Tiefpunkte am Nordwestrand mit ca. 436 m NN zu
verzeichnen. Neben dem genannten Hauptgefalle fallt das Gelande auch nach Siden hin ab
(auf ca. 438,5 m NN am Sidwestrand).
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Schutzgebiete

Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Weiterhin ist auch kein
amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet von der Planung betroffen.

Schutzgebiete i.S. des Natururschutzgesetzes werden von der Planung nicht berihrt. Die
nachstgelegenen Gebiete des Schutzgebiets-Netzes Natura2000 sind so weit entfernt, dass flr
diese auch mittelbare Auswirkungen sicher ausgeschlossen werden kdnnen.

Amtlich kartierte Biotope

im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Ostlich der BundesstraRe befindet sich auf FIL.Nr. 429 ein Feldgeholz, das in der amtlichen
Biotopkartierung wie folgt dokumentiert wird:

BK 7435-1131-01

Gehdlze an ehemaliger Sandgrube, v.a. auf der hohen, gestuften Boschung auf der Ostseite der
Grube. Umfeld wellig-htigelig und intensiv genutzt, im Osten v.a. Acker und Intensivwiesen, im
Westen Stral3e und Bebauung.

Feldgehdlz mit Gberwiegend geschlossener, geschichteter Baumschicht, im Stiden teils auch mit
aufgelockerten Bereichen. Vorwiegend aus Sukzessionsgehélzen wie Birke und Kirsche, dazu
teils etwas Bergahorn. Im Norden teils auch mit Spitzahorn, Kiefer und Fichte. Im Siden meist
noch relativ junger Bestand, im Norden auch etwas h6here und &ltere Baume.
Strauchunterwuchs locker und gemischt, z.B. aus Heckenkirsche, Weil3dorn, Hartriegel und
Schlehe. Bestandsrander teils mit geschlossenem Strauchsaum aus viel Hasel neben Schiehe,
Pfaffenhiitchen und Hartriegel. Stellenweise auch offene Bestandsrander oder breite Brombeer-
Kratzbeer-Saume.

Im Norden/Nordosten ist dem Feldgeholz auBerdem ein dichtes Schlehengebiisch vorgelagert,
das teils von viel Wildem Wein tberrankt wird.

Fur diesen Lebensraum, der auch im Okoflachenkataster gefuihrt wird, konnen angesichts der
Topographie und der Trennwirkung der Bundesstral3e erhebliche Beeintrachtigungen als Folge
der Planung sicher ausgeschlossen werden.

Kultur- und Sachguter

Im Bereich des geplanten Sondergebiets befindet sich gemald den im Bayernatlas hinterlegten
Daten des Bayer. Landesamts fir Denkmalpflege weder ein Bau- noch ein Bodendenkmal. Auch
im naheren Umfeld des Planungsgebiets sind bislang keine Bodendenkmaler bekannt. Die
nachst gelegenen Bodendenkmaler liegen jeweils ca. 1 km entfernt in den Ortslagen von
Pfaffenhofen, Férnbach bzw. Haimpertshofen.

Nachstgelegenes Baudenkmal ist eine ca. 175 m sudwestlich an einer Hofstelle im Ortsteil
HeilBmanning gelegene Kapelle. Es handelt sich um folgendes Baudenkmal:

D-1-86-143-96

Kapelle, verputzter Satteldachbau, bez. 1865; mit Ausstattung.

Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

Zwischen dem Uberplanten Baugebiet und der Kapelle besteht keine wertbildende Sichtbe-
ziehung.

3 Bestandsbewertung: Bedeutung fur Naturhaushalt

Fur den westlichen Teil des Planungsgebiets liegt bereits eine verbindliche Bauleitplanung vor.
Fur einen ca. 1.875 m2 grofRen Teil im Nordosten des Geltungsbereichs ist dies nicht der Fall.
Fur die restlichen Flachen regelt der Bebauungsplan in seiner rechtwirksamen Fassung die
Bebaubarkeit. Bezugspunkt fir die Bewertung der Eingriffserheblichkeit im Sinne der natur-
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schutzrechtlichen Eingriffsregelung ist also nicht der gesamte Anderungsbereich, sondern
lediglich der Ostteil, der bisher dem Auf3enbereich zuzurechnen war und welcher im Zuge der
vorliegenden Anderung als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wird.

3.1 Schutzgut Boden und Flache

Laut Bodenibersichtskarte ist im Planungsgebiet Uberwiegend mit Braunerde aus fein- und
mittelsandigem Molassematerial zu rechnen. Diese meist tiefgriindigen, lehmigen bis stark
lehmigen Sandbdden sind laut standortkundlicher Bodenkarte weizenféhig. Bei der am Ostrand
kleinflachig vertretenen Pararendzina handelt es sich um mittelgriindige, carbonathaltige
Lehmbdden.

Laut Angaben in der Bodenschatzung weisen die lehmigen Sande eine Bodenwertzahl von 45
bzw. eine Acker-/ Griinlandzahl von 40 auf. Die Acker- und Grinlandzahlen liegen damit unter
dem landkreis- sowie unter dem bayernweiten Durchschnittswert.

Die Uberplanten Flachen unterliegen derzeit keiner nennenswerten landwirtschaftlichen Nut-
zung.

Laut digitaler ingenieurgeologischer Karte (1: 25.000) ist im Zentrum des Anderungsbereichs mit
nichtbindigen, mitteldicht bis dicht gelagerten Lockergesteinen, in den westlichen und ¢stlichen
Randbereichen jedoch mit bindigen, feinkdrnigen, méRig bis gut konsolidierten Lockergesteinen
zu rechnen. Dem naturlicherweise im Gebiet anstehenden Substrat wird an diesen Réndern
eine mittlere bis geringe, im Zentrum aber mittlere bis hohe Tragfahigkeit beigemessen. Dabei
sei das Material z.T. setzungsempfindlich, z. T. maRig frostempfindlich.

Fur das vorliegende Baugrundgutachten (Crystal Geotechnik 2023) wurden im Dezember 2022
im Bereich des geplanten Baugebietes insgesamt flnf Kleinbohrungen bis in eine Tiefe von
max. 4,6 m unter Geldndeoberkante niedergebracht. Zur genaueren Ermittlung der Lagerungs-
verhaltnisse und der Festigkeit des anstehenden Untergrundes wurden zudem zwei schwere
Rammsondierungen bis in eine Tiefe von 6,0 m bzw. 5,9 m unter Gelandeoberkante ausgefihrt.
Die dabei erkundeten Bodenschichten werden im Baugrundgutachten wie folgt beschrieben:

Oberboden

,In allen Kleinbohrungen wurde ein ca. 30 cm bis max. 60 cm méachtiger Mutterbodenhorizont
(teils auch Verwitterungshorizont / Rotlage) in Form von * sandigen, schwach kiesigen, *
humosen Schluffen in weicher Konsistenz erkundet.”

Decklagen

Unterhalb des Oberbodens wurden lediglich bei der Bohrung im Nordwesten des
Planungsgebiets ,bindige Decklagen bis in eine Tiefe von 2,40 m unter Gelandeoberkante
erkundet. Bodenmechanisch handelt es sich hierbei um schluffige, schwach sandige Tone in
weicher bis steifer Konsistenz.*

Tertidre Kiese und Sande

In allen anderen im Planungsgebiet niedergebrachten Kleinbohrungen ,wurden unmittelbar
unterhalb des Oberbodens tertiare Kiese und Sande bis in eine Tiefe von 0,90 m bis 3,20 m
unter Gelandeoberkante erbohrt. Hierbei handelt es sich bodenmechanisch um stark sandige,
schwach schluffige Kiese sowie um schwach kiesige bis stark kiesige, schwach schluffige bis
schluffige Sande. Die Lagerungsdichte dieser Boden lasst sich gemald dem Bohrfortschritt sowie
den schweren Rammsondierungen als locker bis mitteldicht beschreiben.”

Tertidre Schluffe und Tone

,Unterhalb der Decklagen bzw. der tertiaren Kiese / Sande wurden in allen Aufschliissen tertidre
Tone, Schluffe oder Feinsande bis zur jeweiligen Bohrendteufe erkundet.“ Zur weiteren Differen-
zierung dieser Schicht wird auf das Baugrundgutachten verwiesen (Crystal Geotechnik 2024, S.
12f).
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3.2 Schutzgut Wasser

Das Informationssystem des Landesumweltamts weist die Uberplanten Flachen nicht als ,was-
sersensiblen Bereich“ aus, bei dessen Bebauung diesbezlglich Probleme zu erwarten waren.
Der Bereich westlich angrenzend an das Baugebiet ist jedoch als ein wassersensibler Bereich
gekennzeichnet. Dies sind Flachen, die durch einen hohen Grundwasserstand gepragt sind.
Laut Umweltatlas Boden sind im Planungsgebiet Stau- oder Haftndsse im Bereich O - 1m nicht
vorhanden. Nach der gleichen Quelle ist im Planungsgebiet auch mit Grundndsse nicht zu
rechnen, da der mittlere Grundwasserspiegel tiefer als 2 m unter Gelande anzusetzen ist. Dies
deckt sich mit den Ergebnissen der im Dezember 2022 abgeteuften Kleinbohrungen, bei denen
bis zu einer Tiefe von 4,6 m unter GOK, also bis auf 432,95 m NN kein Grundwasser erbohrt
wurde.

Gemal dem in der digitalen Hydrogeologischen Karte (1:100.000) hinterlegten Grundwasser-
gleichenplan verlauft stidlich des Planungsgebiets die Grundwassergleiche von 425 m NN.

In der vorliegenden Baugrunduntersuchung (Crystal Geotechnik 2023) wird hierzu Folgendes
festgehalten:

.,Nahere Angaben zu Grundwasserspiegelschwankungen und Grundwasserhdchststdnden im
Untersuchungsgebiet liegen uns nicht vor [...] Fur die geplanten Baumalinahmen ist jedoch aller
Voraussicht nach nicht mit einem geschlossenen Grundwasserspiegel in relevanten
Tiefenbereichen zu rechnen. Aufgrund der im Baugebiet oberflachennah anstehenden gut
durchlassigen tertiaren Kiese und Sande Uber den gering durchléassigen tertiaren Tonen und
Schluffen, muss jedoch prinzipiell mit Schicht- oder Hangwassern in besser wasser-
durchlassigen Schichten in allen Tiefenbereichen auch bis nahe Gelandeoberkante gerechnet
werden. Dies ist im Rahmen der BaumafRnahme und fir Auftriebsnachweise von Bauteilen und
Bauwerken zu beachten® (Crystal Geotechnik 2023, S.15).

3.3 Schutzgut Klima/ Luft

Die mittlere jahrliche Niederschlagshthe wird von wetterdienst.de fur den Zeitraum 10/2018 —
09/2023 mit 737 mm angegeben. Die mittlere Jahrestemperatur liegt in der Region zwischen 7
und 8° C.
Im Landschaftsplan wird der Anderungsbereich kleinflachig als Frischluftentstehungsgebiet,
Pufferfunktion von Schadstoffen dargestellit.
Angesichts Lage, GroRRe und tatsachlicher Nutzung muss das Ausmald der Funktionserfiillung
fur die konkret Uberplanten Flachen jedoch relativiert werden.
Der Anderungsbereich liegt im Einwirkungsbereich der 6stlich gelegenen BundesstraRe B13,
welche nur durch den stralRenbegleitenden Geh- und Radweg und den gehdlzbestandenen Bo6-
schungsbereich (FI.Nr, 435/7) vom Geltungsbereich getrennt wird. Bei der letzten Verkehrsz&h-
lung 2021 wurde fir den angrenzenden Stral3enabschnitt ein dtv-Wert von 6996 Kfz ermittelt,
darunter 325 Lkw. Zu beachten ist dabei, dass im Jahr 2021 das Verkehrsaufkommen
pandemiebedingt geringer als in den Vorjahren ausfiel. So wurde z.B. im Jahr 2019 ein dtv-Wert
von 8145 Kfz ermittelt.
Zwischen StralRe und Radweg ist ein 2 m hoher Larmschutzwall errichtet, der insbesondere fir
die sudlicheren Flurstiicke 434/6 und 434/7 zur Minderung der Schall-lmmissionen beitragt.
Dabei ist die Schutzwirkung héhenabhangig wie die Berechnungen im Schallschutzgutachten
zeigen. So sind die Immissionswerte fur die Immissionsorte im Obergeschold merklich héher als
fur die Immissionsorte im Erdgeschol3 der im Geltungsbereich geplanten Bebauung.
Angesichts der Nahe zu StraRe und in Anbetracht der geringen Breite des Anderungsbereichs
10
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durfte die Funktion der Uberplanten Flachen als Frischluftentstehungsgebiet sehr begrenzt sein.
Auch die Bedeutung des Wiesenstreifens fir die Pufferung von Schadstoffen durfte
vergleichsweise gering bleiben. Hoher ist dagegen die diesbeziigliche Funktion bei den
angrenzenden Gehdlzbereichen anzusetzen, deren Laub in gewissem Umfang zur Filterung von
Schadstoffen beitragen kann. Somit sind es nicht die Flachen des Anderungsbereichs, sondern
die im Osten und Norden angrenzenden Gehélzbereiche, welche zu einem kleinklimatischen
Ausgleich und zur Lufthygiene beitragen.

Details zu den verkehrsbedingten Belastungen und deren Auswirkungen auf das Planungs-
gebiet sind der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung (C. Hentschel CONSULT Ing.-
GmbH 2023) zu entnehmen.

3.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen und deren Lebensraume, Biodiversitat

Um maogliche Konflikte mit dem speziellen Artenschutzrecht auszumachen bzw. auszuschliel3en,
wurde ein Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung vorgelegt (OFA Okologie
Fauna Artenschutz 2023). Die Vegetation im Plangebiet wird dort wie folgt beschrieben:

,Der Planungsraum ist eine Wiesenflache, die aus einer Plateaulage im Sidabschnitt und am
Ostrand westwarts um maximal 4 m zur tiefer liegenden Bestandsbebauung hin abfallt. Die
ebene Flache im Siden und im mittleren Abschnitt ist gepflegter Rasen. Im nérdlichsten Bereich
und am abfallenden Hang in den Fluren 434/7 und 381/1 ist die Wiesenflache relativ mager und
im Bewuchs heterogen mit Wildkrautern und frihen Sukzessionsstadien von Stauden und
Gehdlzen. Diese Flache scheint nur gelegentlich geméht zu werden. Eine zungenartige Insel mit
ruderalen Stauden und Gehdlzen liegt im Sudwestteil der Flur 381/1 und setzt sich an deren
Parzellengrenze im Westen und Nordwesten fort.

Abb. 5: Ruderalisiertes, versaumtes Grunland im Norden des Planungsgebiets (Blick nach Westen)
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Die Nordgrenze des Geltungsbereiches ist ein Zaun, der von einer Staudenhecke gesaumt wird.
Im Osten schliel3t auf einer wallartigen Gelanderippe eine ca. 10-12 m breite Baumhecke als
griine Barriere zur 6stlich verlaufenden BundesstraRe 13 mit begleitendem Radweg an.“ (OFA
Okologie Fauna Artenschutz 2023, S. 2)

Das noérdlich gelegene, von Weiden dominierte Gehdlz grenzt nicht unmittelbar an die geplanten
Bauflachen an, ein Wiesenstreifen trennt das Planungsgebiet vom Bestand.

Abb. 6: Intensiv genutztes Griinland im Sitiden des Planungsgebiets (Blick nach Siden)

Das Verkehrsbegleitgriin an der Béschung zur 6stlich oberhalb verlaufenden Bundesstrafle B13
grenzt hingegen unmittelbar an den Geltungsbereich an. Kleinflachig dringen Auslaufer des
Schlehenbewuchses auch in den Geltungsbereich der Anderung hinein. Der Schlehenbestand
ist als solcher nicht von besonderer naturschutzfachlicher Bedeutung, eine Zurticknahme auf die
Grundstiicksgrenze ist daher hier aus landschaftsplanerischer Sicht vertretbar. Der in der Bo-
schung stockende Baumbestand (v.a. Ahorn, etwas Eiche) wachst Uberwiegend in der oberen
Halfte der Bdschung. Nach Siden hin stehen aber einige Baume auch am Bdschungsful3.
Darunter sind eine Hainbuche, drei Vogelkirschen und eine Pappel-Weiden-Gruppe. Die Baume
stocken samtlich auRRerhalb des Plangebiets. Aste der Vogelkirschen und der Pappel ragen aber
teilweise in das Plangebiet. Die zuletzt gennannten Baume sind zwar angesichts Alter, Vitalitat
und Habitus per se als Einzelexemplare nicht unersetzbar. Sie sind jedoch Teil des vergleichs-
weise arten- und strukturreichen Boschungsbewuchses, der als Geholzstruktur einen griinen
Puffer zwischen der Ortslage und der Bundesstral3e bildet. Die Erhaltung der Gehélzstruktur ist
daher zwingend erforderlich, die der im Siidosten an den Anderungsbereich angrenzenden
Baume grundsatzlich anzustreben.

Die Betroffenheit der artenschutzrelevanten Einzelarten aus der Tierwelt lasst sich gemaR saP-
Gutachten wie folgt zusammenfassen:
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Im Geltungsbereich wurden keine Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL festgestellt.
Relevante Arten kommen entweder im weiteren naturraumlichen Umfeld nicht vor oder finden im
Eingriffsbereich keine geeigneten Lebensraumbedingungen.

Die geplante Bebauung der Wiesenflache ist fur Fledermause ohne nennenswerte Bedeutung.
Fur die im Grof3raum verbreitete Zauneidechse sind im Baubereich keine geeigneten
Lebensraumstrukturen vorhanden. Es fehlen sandige Offenbodenbereiche fir die Eiablage. Bei
vier Begehungen mit gezielter Absuche ergaben sich keine Nachweise der Art. Alle Ubrigen zu
prufenden Reptilienarten kommen nicht im weiteren Umfeld vor.

Weiterhin nicht betroffen sind die Prifarten aus den Gruppen Amphibien, Fische, Tag- und
Nachtfalter, Libellen und Kéafer. Die jeweils relevanten Arten kommen entweder im Grof3raum
nicht vor oder finden im Planungsgebiet keine geeigneten Lebensraumstrukturen oder
Futterpflanzen vor.

Von im Grundsatz relevanten Vogelarten wurden der Haussperling und der Buntspecht im
Umfeld festgestellt.

Unter den in Gebluschen brutenden Vogelarten kommen die Klapper- und die Dorngrasmuicke in
den Randbereichen des Stadtgebiets regelmafig vor. Bei den Kartiergangen fir das saP-
Gutachten konnten die beiden Vogelarten jedoch im Untersuchungsraum nicht festgestellt
werden (OFA Okologie Fauna Artenschutz 2023, S. 10 ff).

3.5 Schutzguter Landschaft und Mensch: Landschaftsbild / Erholungs-
funktion

Die als Bauland beanspruchten Flachen werden derzeit als Grinland unterschiedlich stark
genutzt bzw. gepflegt. Sieht man von spontan aufgewachsenem Gehélzaufwuchs an den
Randern der sporadisch geméhten Wiesenbereiche im Norden ab, fehlen im Gebiet Gehdlze
oder Landschaftselemente, die das Landschaft- oder Ortsbild wesentlich bereichern konnten.
Auch der spontane Aufwuchs bereichert das Ortshild nicht wesentlich, im Nordteil Gberwiegt
vielmehr der Eindruck, der sich aus der geringen Pflegeintensitat ergibt und welcher von den
meisten Betrachtenden nicht zwingend positiv bewertet werden drfte.

Ansonsten wirken die angrenzenden Nutzungsstrukturen in das eher kleine Planungsgebiet
hinein: das fur die naturnahen Gehdlzstrukturen auf der einen Seite ebenso wie fir die
Siedlungsflachen auf der anderen Seite. Ebenfalls negativ wirkt sich die Nahe der Bundesstralie
auf die Erholungsfunktion der Uberplanten Flachen aus. Die bestehende Einfriedung schlief3t
zudem eine Erholungsnutzung grundsatzlich aus.

Insofern spielt der Geltungsbereich fur die landschaftsgebundene Feierabenderholung keine
Rolle. Uberortliche Wander- und Radwege werden von der Planung nicht tangiert.

Durch die im Osten und Norden gelegenen Gehdlzbestande wird der Wirkbereich der Bau-
flachen mit den geplanten baulichen Anlagen eng begrenzt. Der rechtswirksame Bebauungsplan
traf bislang zu Ein- und Durchgrinung keine entsprechenden Festsetzungen. In der geplanten
1. Anderung des Bebauungsplans wird dagegen im Zusammenwirken mit der mittlerweile
erlassenen Begrinungssatzung der Stadt auf eine Durchgrinung der Bauflachen geachtet
werden. Ein Ortsrandbegrinung ist angesichts der angrenzenden Bestéande nicht erforderlich.
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4 Prognose Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung
unter Beruicksichtigung von MalRnahmen zur Minderung und
Kompensation des Eingriffs

4.1 Schutzgut Boden und Flache

Der Geltungsbereich der Planung umfasst einen Standort, der gemafR rechtskraftigem
Bebauungsplan Nr. 20 ,HeilBmanning“ im Westteil mit 1.125 m2 bereits zum Innenbereich gehort.
Fur eine bessere Nutzung des Baulandpotenzials, welches sich am vorliegenden Standort nach
dem Bau der Ortsumfahrung der angrenzenden Bundesstral3e ergeben hat, wird das Bauland
nach Osten hin um 1.875 m?2 erweitert. Damit wird erst eine sinnvolle bauliche Nutzung des
gesamten Anderungsbereichs einschlieRlich des bislang kaum nutzbaren Innenbereichsanteils
im Westen mdoglich. Fir die hinzugekommenen Bauflachen kann weitestgehend auf die
bestehende ErschlieBung zurlickgegriffen werde, zuséatzliche Verkehrsflachen sind nur in
geringem Umfang erforderlich. Die Bauparzellen und die zugehdrigen Festsetzungen sind auf
eine vergleichsweise verdichtete Bauweise ausgelegt, ein Bereich im Norden des
Geltungsbereichs soll fir die Einordnung eines Doppelhauses genutzt werden.

Die MaRBnahme dient somit auch der Nutzung von Innenpotenzialen und ist insgesamt dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden verpflichtet.

In den zusatzlich versiegelten bzw. befestigten Bereichen geht der Boden mitsamt seinen
vielfachen Funktionen im Naturhaushalt anlagebedingt verloren bzw. wird stark beeintrachtigt.
Baubedingt werden i.d.R. dartiber hinaus weitere Flachen fur Baustelleneinrichtung und Lager-
flachen voriibergehend beansprucht. Die empfindlichen angrenzenden Gehdlzbereiche sind
hiervon konsequent auszunehmen (durch Abgrenzung als Tabubereiche).

Die im Planungsgebiet anstehenden lehmigen bis sehr lehmigen Sandbdden bzw. Lehmbodden
weisen per se keine besondere Empfindlichkeit und keine besondere Bedeutung fir die
Landwirtschaft auf.

Der anlagenbedingte Eingriff in das Schutzgut Boden, der unvermeidbar bei der Neuer-
schlieBung von Bauflachen infolge Versiegung und Befestigung verbunden ist, ist aufgrund des
begrenzten Flachenumgriffs (1.680 m2 im gesamten Geltungsbereich, ca. 1.000 im hinzugekom-
menen Bereich) von eher geringer Erheblichkeit und im Rahmen der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung durch geeignete Malinahmen im Bereich der Ausgleichsflachen zu kompen-
sieren.

4.2 Schutzgut Wasser

Da bis zu einer Tiefe von 4,6 m unter GOK, also bis auf eine H6he von 432,95 m NN kein
Grundwasser erbohrt wurde, beschranken sich die WasserhaltungsmalRnahmen wéahrend des
Baus laut Baugrundgutachten auf anfallendes Oberflachenwasser bei Regenereignissen.
Oberflachengewéasser werden von der Planung nicht betroffen. Ebenso wenig werden Trink-
wasserschutz- bzw. amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete betroffen.

Durch die zusatzlich zulassige Versiegelung gehen im Planungsgebiet Flachen verloren, die
bislang zur Versickerung und zur Grundwasserneubildung grundséatzlich zur Verfiigung standen
bzw. hatten stehen sollen. Dabei sind die Versickerungsmdglichkeiten laut Baugrundgutachten
standortbedingt ohnehin eingeschrankt: ,Die raumliche Ausdehnung der sickerfahigen Bdden ist
somit nach den Ergebnissen der Baugrunderkundung als gering und inhomogen einzuschatzen.
Eine Versickerung von Oberflachenwasser konnte demzufolge negative Auswirkungen auf
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benachbarte, ggf. tiefer liegende Bauwerke haben. Aus diesem Grund wirden wir von einer
Versickerung in die tertigren Kiese und Sande und somit insgesamt von einer Versickerung im
geplanten Baugebiet eher abraten,“ so wird im Baugrundgutachten die Bodensituation im
Geltungsbereich beurteilt (Crystal Geotechnik GmbH 2023, S. 31)

Mit der Einschrankung der zulassigen Versiegelung (bzgl. Flache, Verwendung wasserdurch-
lassiger Beldge) wird ein vermeidbarer Eingriff vermieden. Die Gré3enordnung der Flachen, die
kunftig zusatzlich versiegelt werden dirfen, ist mit (ca. 1.680 m2 im Anderungsbereich) im
Verhéltnis zu der Flache (3.000 m?), die mit der 1. Anderung einer bedarfsgerechten Nutzung
zugefuhrt wird, mafvoll.

Angesichts dessen ist nicht zu befiirchten, dass in Folge der geplanten Anderung der ortliche
Wasserhaushalt (Vorfluter) erheblich beeintrachtigt wird.

Vor diesem Hintergrund bleibt der Eingriff in den Wasserhaushalt von geringer Erheblichkeit.

4.3 Schutzgut Klima/ Luft

Beim Bau sind keine erheblichen, nachhaltigen Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten.
Im Ergebnis von BaumalBhahmen ist in der Regel anlagenbedingt mit einer kleinklimatischen
Erwarmung als Folge von Flachenversiegelung und Uberbauung zu rechnen. Diese mit der
Versiegelung und Bebauung verbundenen Effekte sind praktisch unabhéngig vom Standort, ihr
Ausmal ist im Wesentlichen abhangig vom Ausmal} der Versiegelung. Hinzu kommt die unver-
meidbare Rodung von randlichem Gehoélzaufwuchs. Deren geringfugiger bisheriger Beitrag zum
Kleinklima ist durch die vorgesehenen Neupflanzungen auszugleichen.

Beim Betrieb von Heizanlagen wird i.d.R. Abwarme frei, die zur kleinklimatischen Erwarmung
beitragen kann. Durch moderne Standards bei Beheizung und Dammung von Gebauden wird
der Erwarmungseffekt auf ein Minimum beschrankt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Bestandsgebiet, das im Zuge der 1. Anderung des
Bebauungsplans geringfugig abgerundet werden soll, um eine sinnvolle Nutzung des entstande-
nen Bauflachenpotenzials zu ermdglichen.

Mit den gemal Satzung bzw. Begriinungssatzung gebotenen PflanzmalBhahmen kann der
Eingriff in das Schutzgut Klima/ Luft, welches mit der Abrundung verbunden sind, z.T.
kompensiert werden. Baume, die im Anderungsbereich gepflanzt werden, spenden Schatten
und fordern die Luftfeuchte. Dies tragt zu einem ausgeglichenerem Kleinklima und zur
Eingriffskompensation bei. Der zusatzliche Eingriff in den Klimahaushalt bleibt somit von
geringer Erheblichkeit.

4.4  Schutzgut Tiere und Pflanzen und deren Lebensraume, Biodiversitat
mit artenschutzrechtlicher Wirdigung

Die mit dem Bau der Gebaude und der Verkehrsflachen verbundenen Stérungen kdénnen zur
Vertreibung der im Planungsgebiet bislang vertretenen Tierarten fithren. Fur Baustelleneinrich-
tung und Lagerflachen wird die vorhandene Vegetation tber die eigentlichen Bauflachen hinaus
voribergehend beeintrachtigt. Die vor allem 0&stlich des Geltungsbereichs gelegenen
Gehdlzbesténde sind dabei als Tabubereiche wirksam vor solchen baubedingten Schadigungen
zu bewahren.

Fur zusatzliche Gebaude, Verkehrs- und Wegeflachen wird Boden beansprucht, Lebensraum
geht damit auf diesen Flachen verloren. Diesem Verlust an Lebensraum steht die Aufwertung in
den naturnah gestalteten externen Ausgleichsflachen gegentber.
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Die potenziell etwas wertvolleren, weil weniger nahrstoffreichen Teilflachen im Norden und
Nordwesten des Anderungsbereichs liegen groRteils im Teil des Geltungsbereichs, welcher
bisher bereits zum Innenbereich z&hlt und fir den die Eingriffsregelung nicht einschlagig ist.
Aufgrund der gegenwartigen Lebensraum- und Nutzungsstruktur im eingriffsrelevanten Ostteil
kommt den hier Uberplanten Flachen insgesamt nur eine untergeordnete Bedeutung als Lebens-
raum fur die heimische Pflanzen- und Tierwelt zu (vgl. 3.4).

In Kap. 3.4 wurde bereits die aktuelle Bedeutung des Geltungsbereichs, wie sie fur das saP-
Gutachten ermittelt wurde, beschrieben. Die Betroffenheit durch die vorliegende Planung wird
dort wie folgt bewertet:

,Die geplante Bebauung der Wiesenflache ist fir Fledermause ohne nennenswerte Bedeutung.
Potenzielle Quartierstrukturen kénnen an Altbaumen im naheren Umfeld vorhanden sein. Tiere
in diesem Nahbereich wiurden aber durch das Vorhaben nicht nennenswert stérker beein-
trachtigt als durch die bereits bestehende Storkulisse von Bestandsbebauung und angrenzender
Bundesstrae. Eine Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.“ (OFA 2023, S. 11)

,Fur die im Grolliraum verbreitete Zauneidechse sind im Baubereich keine geeigneten
Lebensraumstrukturen vorhanden [...] Alle Ubrigen zu prifenden Reptilienarten kommen nicht
im weiteren Umfeld vor.“ (OFA 2023, S. 12)

,Die zu prifenden [Amphibien-, A.d.V.] Arten fehlen entweder grof3raumig um das Untersu-
chungsgebiet oder finden dort keinen geeigneten Lebensraum.“ (ebd.). Vergleichbares gilt fur
die prifungsrelevanten Insektenarten und fir Schnecken, Muscheln und Fische. Eine
Betroffenheit scheidet daher hier grundsatzlich aus.

Zu den Vogelarten wird im artenschutzfachlichen Gutachten Folgendes festgehalten: ,Von im
Grundsatz relevanten Arten wurden der Haussperling und der Buntspecht im Umfeld festgestellt.
Beide Arten sind durch das Vorhaben nicht betroffen, da deren Fortpflanzungsstatten auf3erhalb
des Geltungsbereiches und auch des Wirkraumes liegen: Haussperling und potenziell auch der
Feldsperling briten an Gebauden in der Bestandssiedlung. Der Buntspecht und potenziell auch
der Grinspecht zimmern ihre Bruthéhlen in AltbAume. Sowohl die Sperlinge als auch die beiden
Spechtarten sind wenig empfindlich gegenliber anthropogener Stérung. Sie kdnnen daher in
unmittelbarer Nachbarschaft von bzw. in Wohnsiedlungen briten. Eine Betroffenheit kann
ausgeschlossen werden.“ (OFA 2023, S.13)

Bei den Gebischbritern kommen Dorn- und Klappergrasmiicke als zwei Arten, die ansonsten in
den Randbereichen des Stadtgebiets tatsachlich zu beobachten sind, als prifungsrelevante
Arten grundsatzlich in Betracht. Die Gutachter bewerten die Situation hierzu jedoch wie folgt:
.Keine der beiden artenschutzrechtlich relevanten Gebuschbriterarten wurde 2023 im Geltungs-
bereich oder an angrenzenden Gehdlzen festgestellt. Eine Betroffenheit durch das Vorhaben
kann ausgeschlossen werden, zumal die an den Geltungsbereich angrenzenden Hecken und
Geblische erhalten bleiben und die genannten Arten durchaus auch im Nahbereich von
Wohnbebauung briten kénnen.“ (OFA 2023, S.14)

Um auszuschlieRen, dass die Planung Verbotstatbestande i.S. des Artenschutzrechts auslést,
sind die fur die Baufeldfreimachung erforderlichen Rodungsmafinahmen im Bereich des
randlichen jungen Gehoélzaufwuchses wahrend der winterlichen Ruhezeit (Anfang Oktober —
Ende Februar) durchzufiihren. Baumhohlen, die auch wahrend dieser Zeit von Fledermé&usen
oder Kleinsaugetieren als Habitat genutzt werden kdnnten, konnten bei der Ortseinsicht im
Planungsgebiet nicht festgestellt werden und sind angesichts des Alters bzw. des
Erhaltungszustands des an den R&ndern des Geltungsbereichs bestehenden Aufwuchses nicht
zu erwarten.

Bei Beachtung der 0.g. Vorgaben und unter Berlcksichtigung der Aufwertung auf den externen
Ausgleichsflachen (Konkretisierungen hierzu erfolgen im weiteren Verfahren) bleiben die
Beeintrachtigungen fur Flora und Fauna — bei mittelfristiger Betrachtung - von geringer
Erheblichkeit. Verbotstatbestéande i.S. des speziellen Artenschutzrechts als Folge der Planung
sind unter diesen Voraussetzungen (Gehélzrodung in winterlicher Ruhezeit) nicht zu erwarten.
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4.5 Schutzgut Landschaft / Mensch: Landschaftsbild und Erholungs-
funktion

Die Planung zielt auf die geringfligige Abrundung eines im Norden des Ortsteils Heilimanning
bestehenden Wohngebiets ab. Beansprucht wird ein vergleichsweise schmaler Wiesenstreifen
zwischen Bestandsgebiet und Bundesstral3e, der im Sudteil intensiv, im Norden nur sporadisch
gepflegt wird. Der Uberplante Bereich tragt im aktuellen Zustand nicht zur Aufwertung des Orts-
und Landschaftsbildes bei. Fir die wohnortnahe Feierabenderholung ist er angesichts Grolie,
Nutzung, aber vor allem wegen der benachbarten Bundesstraf3e von vernachlassigbarer Bedeu-
tung.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans soll Bauland an einer stadtebaulich wie
landschaftlich gut integrierten Stelle erschlossen werden. Fir die gebotene Eingriinung sorgen
die im Norden und Osten bestehenden Gehoélzbereiche. Fur die Durchgriinung der zusétzlichen
Bauflachen sorgen die gemal Satzung bzw. stadtischer Begrinungssatzung gebotenen
Pflanzmalinahmen. Dadurch und durch die Beschrankung des Mal3es der baulichen Nutzung
(v.a. Hohenentwicklung) kdnnen eine unverhaltnismaflige Beeintrdchtigung des Landschafts-
bildes vermieden und eine auch aus landschaftsplanerischer Sicht vertretbare neue Ortsrand-
situation entwickelt werden.

Um auszuschlieBen, dass sich infolge der vorliegenden Planung immissionsschutzfachliche
Konflikte ergeben, wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Deren Ergebnisse werden
von den Gutachtern wie folgt dokumentiert:

,Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass durch den Strallenverkehr der Orientierungswert
nach Bl. 1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ fur ein Allgemeines Wohngebiet von 55
dB(A) tagsiber und 45 dB(A) nachts nicht durchgehend eingehalten werden kann.

Auch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung), mafigebliche
Beurteilungsvorschrift fir den Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen, wird
am Tag sowie in der Nacht uberschritten. Die Immissionsbelastung liegt an der kritischsten
Baugrenze durch den Verkehr auf der B 13 bei bis zu 65 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts. Der
bereits existierende Wall in dem Abschnitt der B 13 ist in der Ausbreitungsrechnung
berlcksichtigt.

Die Berechnung zeigt auch, dass im Erdgeschoss auf der stralBenabgewandt[en, A.d.V.]
Westfassade, verbunden mit der Topografie, abgeschirmte Bereiche entstehen, an welchen der
Orientierungswert Tag und Nacht eingehalten wird. Somit kbnnen auch ruhige Aul3enbereiche
geschaffen werden. Im Obergeschoss wird auch in der kritischsten Nachtstunde zumindest an
einer Fassade der Immissionsgrenzwert eingehalten.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde die grundsétzliche Wirkung von Schallschutz-
mafinahmen fur den Abwagungsprozess aufgezeigt.

Aktive SchallschutzmaRnahmen an der Quelle kdnnen nicht umgesetzt werden. Auf Grund
dessen wird ein baulicher Schallschutz, d.h. MalBnahmen am Gebaude selbst, im Bebauungs-
plan festgesetzt. So soll mittels einer Grundrissorientierung planerisch dafiir gesorgt werden,
dass die schutzbedurftigen Aufenthaltsraume Uber eine Fassade bellftet werden kdnnen, an
welcher der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir ein Wohngebiet eingehalten werden
kann. Alternativ kbnnen mittels einer so genannten architektonischen Selbsthilfe entsprechende
Abschirmmalnahmen vor dem zu liftenden Fenster vorgesehen werden. Ziel soll sein, dass
insbesondere die Schlafraume Uber ein gekipptes Fenster bellftet werden kénnen.

Der Einbau von schallgedammten, fensterunabhangigen Liftungseinrichtung[en, A.d.V] (zentral
oder dezentral) als SchallschutzmalRnahme soll hierbei nur die Ausnahme sein.“ (Hentschel
Consult 2023, S. 14)
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Mit Hilfe der immissionsschutzfachlichen MaRRgaben, die aus dem Schallschutzgutachten in den
Bebauungsplan Gibernommen und bei den nachfolgenden Planungen beachtet werden, kdnnen
immissionsschutzfachliche Konflikte vermieden werden.

Durch die grinordnerischen MalRnahmen wird fir die Durchgrinung der zuséatzlichen
Bauflachen gesorgt.

Der beziglich des Landschaftsbilds trotz der vorgesehenen Mal3nahmen verbleibende geringfu-
gige Eingriff ist durch geeignete MalRBnahmen auf der externen Ausgleichsflache zu kom-
pensieren.

4.6 Kultur- und Sachguter

Im Bereich der geplanten Erweiterung des Wohngebiets befindet sich gemaR den im
Bayernatlas hinterlegten Daten des Bayer. Landesamts flr Denkmalpflege weder ein Bau- noch
ein Bodendenkmal. Auch im n&heren Umfeld des Planungsgebiets sind bislang keine
Bodendenkmaler bekannt.

Néachstgelegenes Baudenkmal ist eine ca. 175 m sidwestlich des Geltungsbereichs an einer
Hofstelle gelegene Kapelle. Es handelt sich um folgendes Baudenkmal:

D-1-86-143-96

Kapelle, verputzter Satteldachbau, bez. 1865; mit Ausstattung.

Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

Zwischen dem Uberplanten Baugebiet und der Kapelle besteht keine wertbildende
Sichtbeziehung.

Auch zur 960 m nérdlich gelegenen katholischen Pfarrkirche St. Stephan in Haimpertshofen
besteht keine nennenswerte Sichtbeziehung, welche durch die vorlegende Planung beein-
trachtigt werden konnte.

Fur die Planung neuer Baugebiete wird in aller Regel Au3enbereich beansprucht, welcher in der
Folge kinftig nicht mehr der Landwirtschaft zur Verfiigung steht. Von der vorliegenden Planung
wird keine Flache betroffen, die fir die landwirtschaftliche Nutzung von nennenswerter
Bedeutung ware. Lediglich fur die gemaf naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung erforderlichen
Ausgleichsflachen werden voraussichtlich in geringem Umfang Flachen beansprucht, die dann
keiner (rein) wirtschaftlichen Nutzung mehr dienen kdnnen.

4.7 Belange des technischen Umweltschutzes

Emission von Schadstoffen, Larm, Erschutterungen, Licht, Warme und Strahlung
Bau- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen und damit verbundenen Belastigungen durch
die Emission von Schadstoffen, von Larm sowie durch die Abstrahlung von Warme und Licht
konnen durch den Einsatz moderner Technik (z.B. emissionsarmer Baumaschinen, moderne
Heizanlagen, Warmedammung) minimiert werden.
Eine geringfligige Erhdhung von Emissionen durch den Kfz-Verkehr gegentiber dem aktuellen
Zustand ist bei der optimierten Ausnutzung des Flachenpotenzial am vorliegenden Standort
nicht zu vermeiden. Durch die Beachtung der Vorgaben, die aus den Immissions-
schutzgutachten in den Bebauungsplan dbernommen werden, werden Beeintrachtigungen der
Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Geltungsbereich und im Umfeld des Geltungsbereichs als
Folge der Planung wirksam ausgeschlossen. Die an der Straldleite bereits bestehende
Bebauung dirfte von der im Osten vorgelagerten Bebauung in puncto Schallimmissionen
seitens BundesstralRe eher profitieren.
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Beseitigung und Verwertung von Abfallen und Abwasser

Die Entsorgung der im Planungsgebiet anfallenden Abfélle erfolgt Uber den drtlichen
Abfallwirtschaftsbetrieb.

Das im Geltungsbereich anfallende Abwasser wird Uber einen Anschluss an die gemeindliche
Kanalisation sachgerecht entsorgt.

Dadurch werden schadigende Umweltauswirkungen infolge von Bau und Betrieb wirksam
vermieden.

Umweltauswirkungen durch Katastrophen, Unfélle und Einsatz von Techniken und
Stoffen

Die Stadt Pfaffenhofen a.d. llm gehort laut Abfrage beim GFZ Helmholtz-Zentrum Potsdam mit
seinem Ortsmittelpunkt zu keiner Erdbebenzone.

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von amtlich festgesetzten oder faktischen Uberschwem-
mungsgebieten. Es liegt auch nicht in einem sogenannten Risikogebiet nach § 78 b WHG, das
bei einem Extremhochwasser betroffen ware.

Auch liegt das Gebiet selbst nicht in der Kulisse der sog. wassersensiblen Bereiche.

Angesichts der Gelandesituation ist bei entsprechend extremen Wetterereignissen das wilde
AbflieBen von Oberflachen auch fir das Planungsgebiet nicht komplett auszuschlieRen. Das
Aufkommen dirfte aber aufgrund des Reliefs und der im Norden und Osten vorgelagerten
Vegetation begrenzt sein.

Mogliche Unfélle, die durch einen nicht sachgerechten Betrieb verursacht werden, sind nicht zu
erwarten, sofern die im Geltungsbereich geplanten Anlagen nach dem Stand der Technik
ausgefiihrt und sachgerecht betrieben werden.

Angesichts der fir das Planungsgebiet geplanten Nutzung (Allgemeines Wohngebiet ohne
Ausnahmen) ist nicht davon auszugehen, dass besonders unfall- oder gefahrentrachtige Stoffe
und Techniken im Gebiet zum Einsatz kommen. Durch einen allgemein sachgerechten Umgang
mit den verwendeten Techniken und Materialien sind etwaige Risiken aber grundsatzlich auszu-
schliel3en.

Auswirkungen auf Klima / Klimaschutz

Mogliche Auswirkungen auf das Geldndeklima und zugehodrige Mal3Bnahmen wurden bereits
unter 4.3 erlautert. Ein wesentlicher Beitrag zur klimaschonenden Nutzung des Planungsgebiets
wird durch die klimaschonende Energieversorgung (hier Photovoltaik) geleistet werden. Laut
Energieatlas ist fir den Geltungsbereich bei der Globalstrahlung von einer Jahressumme von
durchschnittlich 1150 - 1164 kWh/m2 auszugehen. Damit bestehen glnstige Voraussetzungen
fur die Nutzung der Sonnenenergie. Dementsprechend trifft der Bebauungsplan verbindliche
Vorgaben zur anteiligen Nutzung der Dachflachen fur Zwecke der Photovoltaik (,Solarmindest-
flache®).

4.8 Maogliche Wechselwirkungen, kumulative Effekte

Bei Bauvorhaben stellt in der Regel die Bodenversiegelung den erheblichsten Eingriff in den
Naturhaushalt und die Landschaft dar, welcher sich nicht nur auf das Schutzgut Boden, sondern
auch auf andere Schutzgiter (Wasser) und deren Wechselwirkungen untereinander auswirkt.
Die vorliegende Bauleitplanung zielt auf eine geringfiigige Abrundung eines bestehenden
Wohngebiets ab. Das AusmaR der Neuversiegelung, das im Zuge der 1. Anderung zuséatzlich
ermoglicht wird, ist vergleichsweise gering. Dadurch werden auch die mit der Versiegelung
verknipften Wechselwirkungen und damit der Eingriff in den Naturhaushalt allgemein auf ein
Minimum beschrankt.
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Hinweise darauf, dass die Planung in Kumulierung mit benachbarten Vorhaben, auch hinsicht-
lich von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz, zu nachteiligen Umweltauswirkungen fihren
konnte, liegen nicht vor.

5 Prognose Umweltauswirkungen bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Die von der Planung betroffenen Flachen blieben weiter als Wiesenflachen erhalten, welche
mehr oder weniger stark gepflegt werden wirden. Eine sinnvolle Nutzung als Flache fir die
Landwirtschaft oder als Bauland ware aufgrund FlachengréRe und Grundstiickszuschnitt
weiterhin nicht moglich. Erhalten blieben die aktuelle Bedeutung des Bereiches fur den
Naturhaushalt.

Dem gegeniber steht der ungleich starkere Eingriff, der fir Natur und Landschaft zu erwarten
ware, wenn man die im Planungsgebiet vorgesehenen Nutzungen an anderer Stelle, sprich auf
bislang unbelasteter, nicht erschlossener Stelle (,auf der griinen Wiese®), einordnen wollte. Ein
konsequent flachensparendes Vorgehen bei der kiinftigen stadtebaulichen Entwicklung ist eines
der wirksamsten Mittel, um dem Klimawandel zu begegnen bzw. sich an diesen anzupassen.
Bei einem Verzicht auf die vorliegende Bauleitplanung bliebe die Chance ungenutzt, die sich mit
der zeitgemalen und effizienten Nutzung des Baulandpotenzials bietet, welches sich nach dem
Bau der Ortsumfahrung der Bundesstralde ergeben hat.

6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Berechnung gem. Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft

6.1 Vermeidungsmal3nahmen

Die Nutzung eines stadtebaulich wie landschaftlich integrierten Standorts, der aufgrund des
vormaligen Verlaufs der BundesstraRe nur zum Teil als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen
wurde, tragt wesentlich zur Eingriffsvermeidung bei. Bedingt durch die Lage des
Anderungsbereichs zwischen Bestandsgebiet und StraBe, liegen im Anderungsbereich eine
klare Vorpragung bzw. Vorbelastung sowie eine untergeordnete Bedeutung fiur Natur und
Landschaft vor.

Die Erhaltung insbesondere der im Osten angrenzenden Geholzstruktur als naturnaher griiner
.Puffer zwischen Bebauung und Bundesstrale ist zwingend erforderlich, die Erhaltung der im
Siuidosten an den Anderungsbereich angrenzenden Baume grundsatzlich anzustreben. Ein
Eingriff in den Gehdlzbestand ist daher nur im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht zu
befiirworten. Dies umfasst insbesondere die fachgerechte Entfernung gebrochener bzw. wind-
bruchgefahrdeter Aste (z.B. an der Hainbuche). Bauarbeiten im Kronenbereich von Baumen
sind moglichst zu vermeiden. Ist dies aufgrund der Platzsituation, welche nicht zuletzt durch das
Gebot des Flachensparens und dem Wunsch nach verdichteter Bauweise bedingt wird, nicht
madglich, so sind die BaumschutzmalRhahmen nach DIN 18920 zwingend und konsequent bei
der Konzeption und Durchfuhrung der MalRnahmen zu beachten. Unbedingt erforderlich ist
wahrende der Bauzeiten eine wirksame Abgrenzung der im Osten des Baugebiets gelegenen
Geholzflachen als Tabubereiche, in denen ein Baustelleneinrichtung oder Lagerung von
Baustoffen ausgeschlossen sind und die nicht befahren oder tiberstellt werden diirfen

Um Verbotstatbestande i.S. des Artenschutzrechts zu vermeiden, ist die Baufeldraumung mit
der Rodung von Gehdlzen aul3erhalb der Vogelbrutzeit, d.h. beginnend am 1. Oktober und bis
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spatestens Ende Februar durchzufihren.

Zur Stabilisierung der Lebensraumsituation fir Vogel und Flederméuse ist das Aufhangen von
Vogel- bzw. Fledermauské&sten vorgesehen. Mittelfristig ist davon auszugehen, dass sich durch
die im Gebiet vorgesehenen MalRhahmen die Lebensraumsituation fur die betroffenen
Tiergruppen sogar verbessern lasst.

Zudem tragen die festgesetzten Malinahmen zur Durchgrinung der Bauflachen zu einem
angenehmen Kleinklima und Wohnumfeld sowie zu einem geordneten Ortsbild bei. Durch die
festgesetzte Beschrankung der zulassigen Versiegelung, die Verwendung von wasserdurch-
lassigen Beldgen sowie durch die Vorgaben zur Behandlung des unverschmutzt anfallenden
Oberflachenwassers wird der Eingriff in den 6rtlichen Wasserhaushalt minimiert.

Durch die Vorgaben zur Durchgrinung des Baugebiets werden die ohnehin guten
Rahmenbedingungen fiir die Einbindung in die Landschaft noch verbessert.

6.2 Erforderliche Ausgleichsmal3ihahmen

Eingriffsflache

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans nimmt eine Gesamtflache von
3.000 m2 ein. Hiervon entfallen nach rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 20 1.125 m2 auf
Innenbereich, wo die Eingriffsregelung nicht einschlagig ist. Die planungsrelevante Eingriffsfla-
che im Osten des Anderungsbereichs belauft sich somit auf 1.875 m2.

Wertpunktsumme Ausgangssituation

Die flachenmaRig im Eingriffsbereich bedeutsamsten Biotop- und Nutzungstypen (BNT), hier
Intensivgrinland (G11, 3 Wp.) und der im Norden brachgefallene, vormals intensiv gemahte
Grunlandbereich (G12, 5 Wp.) sind gemald dem einschlagigem Leitfaden als BNT geringer
Bedeutung einzustufen. Die im Nordwesten des Eingriffsbereichs befindlichen Saumbereiche
(K121, 8 WP) und die an den Réandern aufkommenden Geblsche (B13, 6 WP) sind laut
Leitfaden als BNT mit einer mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung einzugruppieren.
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Abb. 7: Eingriffsflache mit vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen
(Geobasisdaten: © Bay. Vermessungsverwaltung)

BNT Biotop- und Nutzungstyp Flache | Biotopwert | Biotopwert

[m?] [Wp./m2] [Wp./m2],
vereinfacht

Gl1 Grinland, intensiv genutzt 862 3 3

G12 Griunland, vormals intensiv genutzt, brachgefallen 424 5 3

K121 MaRig  artenreiche  S&ume,  trocken-warmer 301 8 8
Standorte

B13 Stark  verbuschte  Grinlandbrachen, initiale 288 6 8

Gebluschstadien

Summe 1.875

Im Rahmen der praxisgerechten Handhabung wird im Leitfaden empfohlen, BNT geringer
Bedeutung, d.h. das Intensivgrinland (G11) und den brachgefallenen, vormals intensiv
gemaéahten Griunlandbereich (G12) in der Bilanzierung mit jeweils 3 Wertpunkten anzusetzen. Die
im Nordwesten befindlichen Saumbereiche (K121) und die an den Réandern aufgekommenen
Gebulsche (B13) sind laut Leitfaden als BNT mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung im
Zuge der Vereinfachung bei der Bilanzierung jeweils mit 8 Wertpunkten zu veranschlagen.
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Regelvermutung

Lebensraume mit besonderen Vernetzungsfunktionen (Biotopverbund) werden von der Planung
nicht bertihrt. Da auch die abiotischen Schutzgiter und das Landschaftsbild keine besonderen
Empfindlichkeiten gegentber der vorliegenden Planung aufweisen, besteht Uber den nach
Biotopwerten berechneten Kompensationsbedarf hinaus kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf.

Beeintrachtigungsfaktor

Im vorliegenden Bebauungsplan wird keine GRZ festgesetzt. Behelfsweise lasst sich, wie im
Leitfaden vorgeschlagen, die gem. Bebauungsplan versiegelbare bzw. zu befestigende Grund-
flache ins Verhaltnis setzen zur Gesamtflache.

Laut der Flachenbilanz zum Bebauungsplan sind dies 1.540 m2 zzgl. 140 m2 fUr Zufahrten,
insgesamt also 1.680 m2 im gesamten Geltungsbereich. Bezogen auf den gesamten
Geltungsbereich von 3.000 m? ergibt dies einen Beeintrachtigungsfaktor von 0,56.

Planungsfaktor (vgl. unten stehende Tabelle)
Im Planungsgebiet werden folgende Maflinahmen durchgefihrt, mit deren Hilfe Eingriffe in Natur
und Landschaft vermieden bzw. gemindert kbnnen:

e Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungs-

fahiger Belage.

Angesichts des Umfangs und der positiven Auswirkungen der festgesetzten MaRhahmen kann
fur vorliegende Planung ein Planungsfaktor von 2 % angesetzt werden. Um diesen Faktor wird
der Ausgleichsbedarf reduziert.

Vergleichende Gegeniiberstellung/ Bilanzierung (gemaf Leitfaden)

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume
Bezeichnung Flache Bewertung GRz/ Ausgleichsbedarf
(m?) (WP) Eingriffsfaktor (WP)

Griinland, intensiv genutzt 862 3 0,56

(G11) 1448,2

Griinland, vormals intensiv 424 3 0,56

genutzt, brachgefallen (G12) 742,6

MaRig artenreiche Saume,

trocken-warmer Standorte 301 8 0,56

(K121) 1348,5

Stark verbuschte

Griinlandbrachen, initiale 288 8 0,56

Gebuschstadien (B13) 1290,2

Innenbereich 1.125 0 0 0

Summe 3.000 4.829,5
= 4.830
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Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit Positive Wirkung auf értlichen Wasser- | Festsetzung
des Bodens durch Verwendung haushalt, Klimaanpassung 5.5.1
versickerungsfahiger Belage
Summe (max. 20%) 2%
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 4.830 x 0.98 = 4.733

Der ermittelte Ausgleichsflachenbedarf von 4.733 Wertpunkten ist durch geeignete Aufwertungs-
mafinahmen auf externer Ausgleichsflache abzugelten. Der erforderliche Ausgleich erfolgt auf
dem Grundstick der Stadt Pfaffenhofen a. d. llm mit der FIl.-Nr. 2252, der Gemarkung
Pfaffenhofen a. d. lIm*.

7 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Das Ziel, das stadtebaulich wie landschaftlich integrierte Bauflachenpotenzial zu nutzen, wel-
ches sich durch den Bau der Ortsumfahrung der Bundesstral3e ergeben hat, kann nur am
vorliegenden Standort realisiert werden. Dabei werden Grund und Boden bzw. Freiflachen
geschont, die bei einer Neu-ErschlieBung an einem Alternativstandort unweigerlich beansprucht
werden missten.

Anders als bei der bisher an der StraRleite realisierten Bebauung soll im Anderungsbereich die
geplante Wohnbebauung in verdichteterer Bauweise erfolgen. Bei einer Wohnbebauung, die
sich eher an der Bebauungsdichte des angrenzenden Bestands orientiert, bliebe evtl. etwas
mehr Freiraum fur Begriinung. Im Gegenzug wirden aber zwei Grundsatzen, deren Bedeutung
heute ungleich hoher ist, nicht hinreichend Rechnung getragen: dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden (Flacheneffizienz) und der Bezahlbarkeit des neu geschaffenen
Wohnraums.

Angesichts dessen ist davon auszugehen, dass es derzeit weder einen besser geeigneten
Alternativstandort gibt noch ein Nutzungskonzept, das am vorliegenden Standort besser auf die
Rahmenbedingungen und die Bedarfssituation abgestimmt ware.

8 Beschreibung der Methodik, der verwendeten Quellen sowie Hinweise
auf magliche Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Als fachliche Grundlagen fur die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen wurden
das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises (ABSP) sowie Originalunterlagen der
Fachbehdrden wie z.B. die Bodenubersichtskarte und die Abgrenzung wassersensibler Bereiche
durch das Landesamt fur Umwelt herangezogen. Dies erfolgte in der Regel durch das Aufrufen
des im LfU Online-Bayern-Atlas [,https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/‘] zu den einzelnen
Fachthemen hinterlegten Karten- bzw. Datenmaterials.

Zur Beurteilung des Schutzguts Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt wurden in Erganzung
zur Bestandsaufnahme vor Ort das Bayerische Fachinformationssystem Naturschutz
[https://www.Ifu.bayern.de/natur/fis_natur/fin_web/index.htm] und das digital vorliegende ABSP
zum Landkreis Pfaffenhofen a.d. llm genutzt sowie der Landschaftsplan der Stadt Pfaffenhofen
a.d. lim.

Zum Thema Schallschutz wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiiro
C. Hentschel Consult Ing.-GmbH erarbeitet (C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Bericht vom Juli
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2023). Sie ist Grundlage des Bebauungsplanes und als solche zu beachten.

Zur Beurteilung der Baugrundsituation wurde von der Crystal Geotechnik GmbH eine
Baugrunderkundung/ Baugrunduntersuchung erstellt (Crystal Geotechnik GmbH, Bericht vom
31.01.2023). Deren Ergebnisse werden im Umweltbericht wie im Bebauungsplan berlcksichtigt.
Weiterhin durchgefiihrt bzw. vorgelegt wurde eine Kampfmittelvorerkundung mit Datum vom
23.02.2023 (Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH 2023).

Zur Beurteilung bzw. Ausschluss méglicher Konflikte mit dem speziellen Artenschutzrecht wurde
vom Dipl.-Biologen Georg Waeber eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vorgelegt
(OFA - Okologie Fauna Artenschutz Bericht vom 13.07.2023).

Im Umweltbericht erfolgen die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen der Planung
verbal-argumentativ.

Fur die Bewertung der Eingriffserheblichkeit sind dabei i.d.R. vier Kategorien vorgesehen:

Nicht betroffen - Geringe Erheblichkeit - MaRige Erheblichkeit - Hohe Erheblichkeit.

Der Bedarf an Ausgleichsflache wurde nach dem im Leitfaden ,Die Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung® vorgeschlagenen Verfahren berechnet.

9 MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Eine entsprechende Kontrolle (Monitoring) der Entwicklung des Baugebiets im Turnus von 5-10
Jahren durch die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm ermdglicht es der Stadt, eventuelle Fehlentwick-
lungen zu ermitteln und Gegenmal3nahmen einzuleiten. Besonderes Augenmerk ist dabei u.a.
auf die Funktionsfahigkeit der Mallnahmen zur Behandlung des im Gebiet anfallenden Ober-
flachenwassers zu legen, diese sind v.a. bei Starkregenereignissen zu Uberprufen.

10 Zusammenfassung

Im Sinne einer nachhaltigen, geordneten stadtebaulichen Entwicklung beabsichtigt die Stadt
Pfaffenhofen a.d. Ilm, das stadtebaulich wie landschaftlich integrierte Bauflachenpotenzial zu
nutzen, welches sich durch den Bau der Ortsumfahrung der Bundesstrale am Nordostrand von
HeiBmanning ergeben hat. Der Westteil des Geltungsbereichs gehért nach dem rechtswirksa-
men Bebauungsplan zum Innenbereich. Lediglich fur einen ca. 1.875 m2 grof3en Teil im Osten
des Geltungsbereichs ist dies nicht der Fall.

Mit der geplanten 1. Anderung des Bebauungsplans soll der bisher nicht nutzbare Bereich
zwischen Bestandsgebiet und Verkehrsbegleitgrin an der Bundesstrale B13 fir eine
zeitgemale allgemeine Wohnbebauung erschlossen werden. Hierfur kann im Wesentlichen auf
die bestehende ErschlieBung zurtickgegriffen werden, sodass nur in sehr geringem Umfang
neue Verkehrsflachen erforderlich werden.

Die Festsetzungen zur Behandlung des anfallenden Oberflachenwassers tragen zur Eingriffsmi-
nimierung bei. Die gemal Begrunungssatzung erforderlichen Pflanzmaflnahmen stellen die
erforderliche Durchgriinung der zusatzlichen Bauflachen sicher. Eine zusétzliche Eingriinung ist
angesichts der angrenzenden Gehdlzflachen nicht erforderlich. Die Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild ist somit sichergestellit.

Mit Hilfe der immissionsschutzfachlichen MaRRgaben, die aus dem Schallschutzgutachten in den
Bebauungsplan tibernommen und bei den nachfolgenden Planungen beachtet werden, kdnnen
die schalltechnischen Anforderungen eingehalten und immissionsschutzfachliche Konflikte
wirksam vermieden werden.

Durch die geplante Nutzung eines bestehenden, vorbelasteten Standorts kann der Eingriff in
Natur und Landschaft weitgehendend vermieden bzw. minimiert werden.
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Nur in geringem Umfang werden Flachen des baurechtlichen AulRenbereichs Uberplant.
Dadurch ergibt sich ein Ausgleichsflachenbedarf von 4.733 Wertpunkten, welcher durch
geeignete Aufwertungsmafinahmen auf externer Ausgleichsflache abzugelten ist. Lage und Art
der hierfur erforderlichen MaRnahmen werden im weiteren Verfahren mit der unteren
Naturschutzbehérde abgestimmt und verbindlich geregelt.
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