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1.1

1.1.1

1.1.2

1.2

Umweltbericht

Gegenstand der Planung

Inhalt und wichtigste Ziele der Bebauungsplanaufstellung

Gegenstand des aktuellen Bauleitplanverfahrens ist die Aufstellung eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes im Bereich der Grundstiicke mit der FI.Nr. 9, 9/4 und 9/5 Gemarkung
Sulzbach, sowie der FI.Nr. 1523/9 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d.llm zur Schaffung
eines Allgemeinen Wohngebietes am sudlichen Rand des Pfaffenhofener Ortsteils
Sulzbach.

Beschreibung der Festsetzungen der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen folgende
Festsetzungen:

=  Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO)

= Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung, sowie zur Bauweise

= Festsetzungen zur Gebaudestellung und zu 6rtlichen Bauvorschriften

= Festsetzungen zu Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

= Festsetzung einer offentlichen StralRenverkehrsflache

= Festsetzung von Privaten Grundstiicksflachen zur Ortsrandeingriinung

= Festsetzung zur Gestaltung der nicht Gberbauten privaten Grundstlicksflachen
=  Festsetzungen zur Anpflanzung von Einzelbaumen und Strauchpflanzungen

= Festsetzungen zum Artenschutz

Planungsrelevante Fachgesetze und Fachplane

Folgende Fachgesetze und Fachplane sind fur die vorliegende Planung relevant
(die darin enthaltenen Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung
sind, werden jeweils stichpunktartig aufgefuhrt):

Baugesetzbuch (BauGB):

=  Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden

= Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

= Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden

Die o.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
maglich beriicksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkte. 1.5.3, 1.5.4, 1.5.6 und 2
des Umweltberichtes.
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Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -

BauNVO)

= Vorgaben zur Art und zum Mal} der baulichen Nutzung, sowie zur Bauweise

Entsprechende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen (vgl. Pkt. 1.1.2)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (\WWasserhaushaltsgesetz - WHG)

= Vorgaben zum Schutz des Grundwassers und zur geordneten Abwasserbeseitigung
Die o.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
madglich beriicksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkt. 1.5.5 des Umweltberichtes.
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)

= Vorgaben zum Schutz und ggf. Wiederherstellung der Funktionen des Bodens

Die o.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
mdglich bertcksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkt. 1.5.3 des Umweltberichtes.

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
(Bayerisches Denkmalschutzgesetz — BayDSchG)

= Vorgaben zum Schutz von Bau- und Bodendenkmalern

Die o0.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
maoglich bertcksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkt. 1.5.9 des Umweltberichtes.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

= Vorgaben zum Schutz von Natur und Landschaft (biologische Vielfalt, Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie
der Erholungswert von Natur und Landschaft)

= Vorgaben zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft, sowie zu
Ausgleichs-, Ersatz- und Kompensationsmalinahmen

Die o0.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
moglich bertcksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkte. 1.5.1, 1.5.2, 1.5.8 und 2
des Umweltberichtes.

Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2020

Eine Beschreibung der malfigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.1

Regionalplan der Region 10

Eine Beschreibung der mafigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.2

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)
des Landkreises Pfaffenhofen a. d. Iim

Eine Beschreibung der malfigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.4

Waldfunktionskartierung

Eine Beschreibung der malfigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.6

Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen a.d.lim

Eine Beschreibung der malfigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.7
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1.21

Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.01.2020) enthalt landesweit
raumbedeutsame Festlegungen (Ziele und Grundsatze).

Gemal den Festlegungen im LEP wird die Stadt Pfaffenhofen in der Hierarchie der
zentralen Orte als Mittelzentrum eingeordnet.

Das Plangebiet befindet sich

im ,Allgemeinen landlichen Raum*

im sudlichen Bereich der Region 10 ,Ingolstadt®, fur die folgende
Bevdlkerungsentwicklung prognostiziert wird:

2010/2020 +2,7%

2010/2030  +3,6%

relativ zentral zwischen den zentralen Orten Minchen (Metropole), Ingolstadt
(Regionalzentrum), Augsburg (Metropole) und Freising (Oberzentrum)

auBerhalb des Vorranggebietes zur Flughafenentwicklung siiddstlich von Freising

Fir die vorliegende Planung sind u.a. folgende Ziele und Grundséatze des LEP relevant:

Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen (Pkt. 1.1.1 LEP)
Nachhaltige Raumentwicklung (Pkt. 1.1.2 LEP)

Erhalt der Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie3lich der
Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen (Pkt. 1.2.6 LEP)

Berucksichtigung der Anforderungen des Klimaschutzes (Pkt. 1.3.1 LEP)

Starkung der raumlichen Wettbewerbsfahigkeit Bayerns durch Schaffung
bestmdglicher Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht
in allen Teilraumen (Pkt. 1.4.1 LEP)

Entwicklung und Ordnung des landlichen Raumes, damit er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann (Pkt. 2.2.5 LEP)

Ausweisung von Bauflachen, ausgerichtet an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung, flachensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten (Pkt. 3.1 LEP)

Vermeidung einer Zersiedelung der Landschaft, insbesondere Vermeidung einer
ungegliederten, bandartigen Siedlungsstruktur (Pkt. 3.3 LEP)

Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft als unverzichtbare
Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen (Pkt. 7.1.1 LEP)

Sicherung und Entwicklung von Lebensraumen flr wildlebende Arten (Pkt. 7.1.6
LEP)

Es wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung den o.g. Zielen und
Grundsatzen des LEP entspricht.
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1.2.2

1.2.3

Regionalplan der Region 10 — Regionalplan Ingolstadt

Das Planungsgebiet liegt noérdlich der Stadt Pfaffenhofen a.d.llm und am stdlichen Rand
des Ortsteils Sulzbach.

Gemal den Vorgaben des Regionalplanes liegt das Plangebiet
= innerhalb das allgemeinen landlichen Raumes

= aulerhalb von Vorrang-/Vorbehaltsgebieten flir Bodenschatze
= aullerhalb von wasserwirtschaftlichen Vorranggebieten zur Trinkwassergewinnung
= Sudlich des Plangebietes befindet sich ein festgesetztes Wasserschutzgebiet

= aulerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 11 ,Hiigellandschaften des
Donau-Isar-Hugellandes®

= aulerhalb der regionalen Griinziige entlang der lim und des Gerolsbachs
= aulerhalb der Biotopverbundachse entlang des limtals

= aulerhalb von Tourismusgebieten,
aber innerhalb des Erholungsgebietes Nr. 7 ,Pfaffenhofen a.d.llim/Scheyern®;
in der Nahe des Plangebietes sind jedoch keine ,Erholungseinrichtungen von
Uberoértlicher und regionsweiter Bedeutung“ aufgefuhrt

= aullerhalb von dargestelltem Trenngrin

= aulderhalb von vorgeschlagenen oder rechtskraftigen Schutzgebieten (Naturpark,
Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet)

Das Plangebiet befindet sich in relativ verkehrsglnstiger Lage:

» unweit der ,Umgehungsstra3e“ Anton-Schranz-Stralle (=Kreisstral’e PAF4), die
westlich um das Stadtgebiet von Pfaffenhofen herumfihrt und an das Uberértliche
Strallennetz angebunden ist (u.a. an die Bundesstralle B13)

» ca. 3-4,5 km zum Bahnhof Pfaffenhofen a.d.llm (je nach Fahrtroute)

» ca. 9-11 km zur Autobahnanschlussstelle Schweitenkirchen (BAB A9/E45 Minchen-
Nurnberg)

= ca. 2 km zur Stadtmitte von Pfaffenhofen a.d.llm

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung den o.g. Vorgaben
des Regionalplans entspricht.

Schutzgebiete

Von der Planung werden keine bestehenden oder geplanten Wasserschutzgebiete,
Natur-/Landschaftsschutzgebiete oder Bannwalder betroffen.

Das Plangebiet liegt aullerhalb von amtlich festgesetzten oder tatsachlichen
Uberschwemmungsgebieten, auerhalb von Hochwassergefahrenflachen HQ haufig,
HQ100 und HQextrem und auferhalb von wassersensiblen Bereichen.

Das Plangebiet liegt aufderhalb von ausgewiesenen oder vorgeschlagenen
Schutzgebieten nach der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-
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1.2.4

1.2.5

Richtlinie (FFH-RL) zum européischen Netzverbund 'Natura 2000' gemaf § 31
BNatSchG.

Die Ziele und Umweltbelange der gesetzlich verankerten Schutzgebiete wurden
bei der Planung grundsatzlich berticksichtigt, da sich das Plangebiet aul3erhalb von den
0.g. besonders geschiitzten Gebieten befindet.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)
Gemal ABSP Landkreis Pfaffenhofen a.d.lim liegt das Plangebiet

= aullerhalb des Schwerpunktgebietes ,limtal und Gerolsbach*
= aullerhalb Uberregionaler oder regionaler Entwicklungsschwerpunkte bzw.

Verbundachsen hinsichtlich der Ziele zur Entwicklung von Gewassern, von
Feuchtgebieten und Trockenstandorten

Die im ABSP formulierten Ziele werden von der vorliegenden Planung daher nicht
betroffen.

Artenschutzkartierung Bayern und amtliche Biotopkartierung Bayern

Die ,,Artenschutzkartierung Bayern“ (TK 25 7534) enthalt im Geltungsbereich des
Plangebietes keine Arthachweise.

Die nachstgelegenen Punktnachweise der Artenschutzkartierung befinden sich:

= Nr. 7434 0159 verschiedene Wanzenarten
ca. 500m sudlich des Plangebietes im Waldgebiet des ,Schleiferholz®

= Nr. 7434 0140 verschiedene Grashupfer, Feldgrille, Rostfarbener Dickkopffalter
Magerrasen und Altgrasfluren dstlich Sulzbach
ca. 450m ostlich des Plangebietes

= Nr. 7434 0483 unbestimmte Fledermausarten

an der Gnesener Stralte
ca. 600m suddstlich des Plangebietes

Soweit das Plangebiet Lebensraume zu 0.g. Artvorkommen aufweist, werden die
entsprechenden Ziele und MalRinahmen in der "speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP)" (Buro OFA Okologie Fauna Artenschutz, 91154 Roth, vom August 2023)
dargestellt. Erforderliche Ma3nahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger
Auswirkungen werden in der Planung bericksichtigt.

Die amtliche Biotopkartierung Bayern weist im Bereich des Plangebietes keine
schutzenswerten Biotope aus.

Norddstlich des Plangebietes befindet sich folgendes amtlich kartierte Biotop:

= Biotop Nr. 7434-0106-001 Hecke in Sulzbach
Hauptbiotoptyp: Hecken, naturnah (100 %)
Weitere Biotoptypen: keine

Das Plangebiet selbst ist frei von gesetzlich geschitzten Biotopen gem. Art. 23
BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung den o.g. Vorgaben
des Biotopschutzes entspricht.
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1.2.6

1.2.7

Waldfunktionskartierung

Die Waldfunktionskartierung der Bayerischen Landesanstalt fir Wald und Forstwirtschaft
(Uber Geoportal Bayern / BayernAtlas, Stand 15.03.2021) enthalt fir das Plangebiet und
den direkten Umgriff keine Darstellung von Waldflachen mit besonderen Waldfunktionen.
Von der vorliegenden Planung werden generell keine Waldflachen betroffen.

Flachennutzungsplan

Die Uberplante Flache ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Pfaffenhofen a.d.llm (Gesamtfortschreibung vom 06.12.2019) folgendermalfien
dargestellt:

z.T. als Wohnbauflache (nordwestlicher Teil)
= 2.T. als Grunflache

= die Tallage sudlich des Plangebietes ist als Bereich mit klimatischer
Ausgleichsfunktion dargestellt

= der Gegenhang sudlich des Plangebietes ist als ,geplante Flache fiur Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft‘ dargestellt
(innerhalb dieser Flache sind aktuell jedoch keine Flachen ans Okoflachenkataster
gemeldet)

= ca. 125 m sudlich des Plangebietes befindet sich die ndrdliche Grenze eines
Wasserschutzgebietes

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes als Voraussetzung zur Festsetzung der
vorgesehenen Nutzungen wird in einem getrennten Bauleitplanverfahren parallel
durchgeflhrt (8. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Sulzbach I1%).

g
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Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan / Gesamtfo
Plangebiet des aktuellen Bebauungsplanverfahrens rot markiert (ca.)
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PLANZEICHENERKLARUNG
Darstellungen, Kennzeichnungen, nachrichtliche Darstellungen und Verweise nach
§5 Abs. 2 bis 4a BauGB und den §§ 1 bis 11 BauNVO
Art der baulichen Nutzun 5(2) Nr. 1 BauGB 1-11 BauNVO Sonstige Planzeichen
m] Wohnbauflachen Semarkungsgrenze
Integration von Inhalten aus dem Landschaftsplan
Griinflachen (§ 5 (2) Nr. 5§ BauGB
» » Bereiche mit klimatischer Ausgleichsfunktion
Grunflachen

1.3

1.3.1

1.3.2

,,,,,, Geplante Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

Fliichen fur die Landwirtschaft und Wald (§ 5 (2) Nr. 8 BauGB von Natur und Landschatt (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB)

‘ Elachen far die Landwirtschaft Nachrichtliche Darstellungen (§ 5 Abs. 4 und 4a BauGB

_ — Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen

Flachen fur den Wald )
@ Wasserschutzgebiet allgemein

Ausschnitt aus Legende des o0.g. Flachennutzungsplans /Gesamtfortschreibung vom 06.12.2019

Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung

Raumliche und Inhaltliche Abgrenzung

Da keine grofiraumigen und weiterreichenden Umweltauswirkungen erwartet werden,
wurde der raumliche und inhaltliche Untersuchungsbereich auf das direkte Umfeld des
Plangebietes beschrankt.

Angewandte Untersuchungsmethoden und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der
Erheblichkeit ist insbesondere bei den Schutzgutern Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen
die Ausgleichbarkeit ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer
Auswirkungen wird grundsatzlich hoch eingestuft.

Zur Beurteilung der Grundwasserverhaltnisse werden Daten des UmweltAtlas Bayern
(Bayerisches Landesamt fir Umwelt) herangezogen.

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse liegt eine ,Baugrunderkundung /
Baugrundgutachten Stadt Pfaffenhofen an der [Im Bebauungsplan Nr. 197 ,Sulzbach II*
vor (Buro Crystal Geotechnik GmbH, 83512 Wasserburg, vom 14.09.2023).

Zur Ermittlung der Betroffenheit geschitzter Tier- und Pflanzenarten wurden die amtliche
Biotopkartierung Bayern und die Artenschutzkartierung Bayern herangezogen.

Daruber hinaus liegt eine "spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)" vor (Buro OFA
Okologie Fauna Artenschutz, 91154 Roth, August 2023).

Zur Erhebung der vorhandenen Vegetationsbestande wurde am 18.08.2023 eine ortliche
Bestandsaufnahme durchgefuhrt.

Weiterreichende Bestandserhebungen (floristische / faunistische Bestandsaufnahmen
etc.) sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.
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1.4

1.4.1

1.4.2

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffs und der erforderlichen
Ausgleichsflachen erfolgt auf Basis des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden (Bayerisches
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, Dezember 2021).

(vgl. Pkt. 1.6 und Pkt. 2 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen:
keine

Standortfaktoren des Plangebietes

Naturrdumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum ,Donau-Isar-Hlugelland® (Tertiarhlgelland)
innerhalb der Untereinheit ,Seitentaler der IIm“. Dieser Naturraum ist generell
gekennzeichnet durch sanft geschwungene Hiigelziige und ein engmaschiges Netz
asymmetrischer Taler. Die Landschaft weist einen haufigen Wechsel zwischen land- und
forstwirtschaftlicher Nutzung auf. Das Landschaftsbild dieser Naturraumeinheiten ist
gekennzeichnet durch eine mittlere Vielfalt, sowie eine hohe Eigenart und
Reliefdynamik.

Reliefstrukturen und Blickbeziehungen

Die Uberplanten Grundstlicke selbst befinden sich im Bereich eines nach Siden z.T.
steil abfallenden Hanges (Neigungen bis c. 35%, vgl. Hohenlinien im Bebauungsplan),
der an der sudlichen Plangebietsgrenze in einer Senke endet, die wiederum schwach
geneigt von West nach Ost abfallt (ca. 2-3%).

Die nérdliche Grenze des Plangebietes fallt von ca. 465,5 m.t.NHN im Westen auf ca.
457,5ab m.U.NHN im Osten ab (durchschnittliches Gefélle ca. 4,1%).

Die stidliche Grenze des Plangebietes fallt von ca. 455,5 m.0.NHN im Westen auf ca.
450,5ab m.U.NHN im Osten ab (durchschnittliches Gefélle ca. 2,7%).

Suidlich des Plangebietes steigt das Gelande in einem nordexponierten Hang wieder
deutlich an.

Das Plangebiet ist von Norden her von den angrenzenden bestehenden
ErschlieBungsstrallen ,Bistumerweg® und ,Sulzbach® aus gut einsehbar.

Von Siden, Osten und Westen ist das Plangebiet nur aus Bereichen in der freien
Landschaft aus einsehbar, nicht jedoch aus besiedelten Gebieten oder 6ffentlichen
StralRen.

Nachteilige Auswirkungen auf das Orts- oder Landschaftsbild werden nicht erwartet,
zumal die geplante Bebauung lediglich eine bestehende Liicke im derzeitigen Ortsrand
fullt.

Eine Bebauung von weit in die Landschaft hineinwirkenden Kuppenbereichen oder
Hanglagen, sowie von landschaftlich sensiblen Tallagen ist nicht gegeben

(die geplanten Gebaude befinden sich nérdlich und damit ,oberhalb® der 0.g. Senke, die
Senke selbst bleibt von Bebauung frei).
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1.4.3

1.4.4

Boden- und Klimaverhaltnisse

Das Plangebiet wurde im Zeitalter des Tertiars durch Sedimente alpinen Ursprungs
gepragt (,Obere SuRwassermolasse®, im Wesentlichen bestehend aus Ablagerungen
von Kiesen und Sanden). Im Zeitalter des Quartars wurden diese von teils machtigem
L6R, LoRlehm oder Lehm bedeckt. Hieraus entwickelten sich in grundwasserfernen
Bereichen Uberwiegend Braunerden und Parabraunerden aus Kies, Sand oder
lehmigem Sand.

Die Béden im Bereich des Plangebiets sind gemal Ubersichtsbodenkarte Bayern M
1:25.000 folgendermal3en anzusprechen:

= Bodentyp 5: Fast ausschlief3lich Braunerde aus Schluff bis Schluffton (L6sslehm)

Bodenbelastungen in Form von Altlasten sind jedoch nicht bekannt.

Dem Bebauungsplan liegt die ,Baugrunderkundung / Baugrundgutachten Stadt
Pfaffenhofen an der liIm Bebauungsplan Nr. 197 ,Sulzbach II* (Buro Crystal Geotechnik
GmbH, 83512 Wasserburg, vom 14.09.2023) als Anlage bei.

Zur Erkundung wurden 5 Kleinbohrungen bis in Tiefen von 4,1 — 5,1 m unter OK
Gelande durchgefihrt. Dabei wurden gréftenteils natlrliche Bodenaufbauten
angetroffen.

Lediglich in der Bohrung SDB5 (an der 6stlichen Grenze des Plangebietes) wurden in
einer Tiefe von ca. 0,7 — 1,7 m unter OK Gelande Auffiullungen in Form von sandigen
bis stark sandigen, kiesigen Schluffen weicher Konsistenz erkundet, die auch
Ziegelbruchreste enthalten.

Im Zuge einer chemischen Laboruntersuchung mit Wertung wurde zusammenfassend
folgendes festgestellt:
,Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen ist gréf3tenteils mit keinen oder
nur geringfiigigen Belastungen innerhalb des Oberbodens und der anstehenden
Béden zu rechnen. In den Auffiillungen hingegen erfolgte eine Einordnung als Z 2-
Material nach Verfiill-Leitfaden®.

Es wird davon ausgegangen, dass die Auffullungen, die bei den Bauarbeiten
voraussichtlich angetroffenen werden, einer ordnungsgemafen Verwertung zugefiihrt
werden.

Das Plangebiet liegt unmittelbar nérdlich einer Talsenke, die als Transportweg fir Kalt-
und Frischluft dient. Die unmittelbare Tallage wird jedoch freigehalten, sodass die
geplante Bebauung in klimatischer Hinsicht keine Barrierewirkung aufweist.

Als derzeit unbebautes Freiland tragt das Plangebiet jedoch in untergeordnetem Umfang
zur Kaltluftentstehung bei. Aufgrund der verhaltnismafig geringen Grofe ist nur mit
einer unbedeutenden Minderung der Kaltluftentstehung auszugehen, so dass in dieser
Hinsicht keine bewohnten Gebiete benachteiligt werden.

Potentiell natiirliche Vegetation

Die potentielle natlrliche Vegetation des geplanten Abbaugebietes ist der Reine
Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum typicum).

Kennzeichnende Baum- und Straucharten sind Quercus robur, Fagus sylvatica,
Carpinus betulus, Tilia cordata, Fraxinus excelsior, Prunus avium, Acer campestre,
Sorbus aucuparia, Betula pendula, sowie Corylus avellana, Cornus sanguinea,
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Crataegus monogyna, Prunus spinosa, Lonicera xylosteum, Ligustrum vulgare,
Rhamnus frangula, Rhamnus catharticus, Euonymus europaeus, Viburnum lantana.

1.4.5 Bestehende Nutzung der Flachen und Geholzbestéinde

Die Nutzung im Sommer 2023 wird in der vorliegenden speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) (Biro OFA Okologie Fauna Artenschutz, 91154 Roth, vom August 2023)
folgendermallen beschrieben:

,Das geplante Baugebiet ist eine slidwérts geneigte Béschung mit
strallenbegleitendem Altbaumbestand im Oberhang (entlang Bistumerweg und
Sulzbach) sowie mit Einzelbdumen, Gebilschen und Ruderalstaudenfluren auf
extensivem Griinland im Mittel- und Unterhang. Flankiert wird der Geltungsbereich
von Wohnbebauung und Gérten im Westen, Osten und Norden, dort getrennt durch
die genannten Stral3en. Im Stiden liegen jenseits des muldenartigen Taleinschnittes
am Gegenhang ansteigende Ackerflachen.”

Gemal der durchgefiihrten Bestandsaufnahme vom 18.08.2023 stellt sich der Bestand
folgendermaf3en dar (Nummern siehe Luftbild unten):

1 Gruppe aus Apfel,-Kirsch-, Nussbaume, Pflaume (H6hen bis ca. 10m)

2 Unterwuchs aus Brombeeren und Rosen

3 Berg-Ahorn mit Sturmschaden (Héhe ca. 15m)

4 Gruppe aus Eichen, kleine Esche, Walnuss (H6he ca. 10 - 15m)

5 Eiche (H6he ca. 15m) und Berg-Ahorn (Héhe ca. 5m)

6 Nussbaum (Hoéhe ca. 10m)

7 Gruppe aus Eichen, Walnuss, Hainbuche, Berg-Ahorn (Héhe bis ca. 20m)
8 Zwei Saulen-Pappeln (H6he ca. 20-25m)

9 Zitterpappeln (H6he ca. 20m)

10 Eichen + Berg-Ahorn (Hohe ca. 20-25m)

11 Walnuss (H6he ca. 5-10m)

12 Berg-Ahorn + Eiche (z.T. durr) (H6hen bis ca. 15m)

13 Eiche (H6he ca. 10-15m)

14 Schlehdorn

15 im studwestlichen Bereich z.T. niedrige Gehdlzsukzession aus Eichen, Walnuss,
Pfaffenhitchen, Wasser-Schneeball, Haselnuss

Im Unterwuchs und z.T. vereinzelt in der Flache stehend Strauchbestand aus
heimischen Geholzen (v.a. Schlehdorn, Hartriegel, WeiRdorn, Holunder, Faulbaum,
Wasser-Schneeball, Haselnuss)

Die ubrigen geholzfreien Flachen bestehen aus extensivem, wenig artenreichem
Grunland (W), z.T. aus Ruderalflur v.a. aus Brennnesseln und Disteln (R)
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(Sommer 2023: Sonnenblumen)

Luftbild mit Verortung des Bestandes gemaf oben stehender Auflistung
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Fotos des Plangebietes mit Geholzbestand: . .
siehe "spezielle artenschutzrechtlichen Prifung (saP)" (Buro OFA Okologie Fauna
Artenschutz, 91154 Roth, August 2023), Seiten 3-5

1.4.6  Art und Nutzung der angrenzenden Flachen

Nordlich des Plangebietes befinden sich die bestehenden ErschlieRungsstrallen
.Bistumerweg”“ (im Osten) und ,Sulzbach* (im Westen).

Nordlich daran, sowie westlich und dstlich des Plangebietes grenzt bestehende
Wohnbebauung an.

Im sudlichen Anschluss an das Plangebiet befindet sich eine intensiv landwirtschaftlich
genutzte Flache (2023: Ackerflache mit Sonnenblumenkultur)

1.4.7 Gewasser / Grundwasser

Im Plangebiet sind weder Oberflachengewasser noch Wasserschutzgebiete zum Schutz
des Grundwassers vorhanden. Das Plangebiet liegt auerhalb von amtlich festgesetzten
oder tatséchlichen Uberschwemmungsgebieten, auierhalb von
Hochwassergefahrenflachen HQ haufig, HQ100 und HQextrem und aufRerhalb von
wassersensiblen Bereichen.

Sidlich des Plangebietes befindet sich ein bestehendes Wasserschutzgebiet (vgl. Pkt.
1.2.7).

Gemal UmweltAtlas Bayern befindet sich das Tertiargrundwasser im Bereich des
Plangebietes auf einer Hoéhe von ca. 429 m.G.NHN (Grundwassergleichen der digitalen
hydrogeologischen Karte M 1:100.000 - dHK100).

Das derzeitige Gelande befindet sich auf Héhen von ca. 450,5 — 465,5 m.G.NHN, das
tertiare Grundwasser befindet sich damit auf Tiefen von mind. ca. 20 m unter OK
Gelande. Es ist daher davon auszugehen, dass mit den geplanten Gebauden und deren
Keller kein Eingriff ins Grundwasser verursacht wird.

Auf Grundlage der o0.g. Grundwassergleichen ist von einer FlieRrichtung des
Tertiargrundwassers Richtung Nordosten auszugehen. Eine Beeintrachtigung des o.g.
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Wasserschutzgebietes, das sich sudlich des Plangebietes befindet wird daher nicht
erwartet.

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse liegt die ,Baugrunderkundung /
Baugrundgutachten Stadt Pfaffenhofen an der [Im Bebauungsplan Nr. 197 ,Sulzbach II*
(Buro Crystal Geotechnik GmbH, 83512 Wasserburg, vom 14.09.2023) vor.

Bei den funf durchgefuhrten Kleinbohrungen vor Ort (25.04.2023) wurde in Tiefen bis 4,1
—4,1m unter OK Gelande (entspricht 448,23 — 455,55 m.(0.NHN) kein Grund- oder
Schichtwasser erkundet.

Das Gutachten fiuhrt dazu jedoch aus:
»Im Bereich besser wasserdurchléssiger Schichten auf wasserstauenden, bindigen
Zwischenschichten (vorliegend vor allem die bindigen Decklagen und Auffiillungen
und evtl. stéarker schluffige Sande) sind jedoch in allen Bereichen und Tiefenlagen,
besonders bei und nach Starkniederschlagsereignissen, Schichtwasserzutritte und
Stauwasserhorizonte auch bis zur Geléndeoberkante méglich ...“

Zur Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser macht das o0.g. Gutachten
folgende Aussagen:
,Von den erkundeten Bodenschichten — bindige, sandige und kiesige Béden — kdmen
ftir eine Versickerung ausschliellich die kiesigen Decklagen und die tertidren Sande
und Kiese infrage. Die bindigen Schichten der Decklagen und des Tertiérs sind als
wasserstauend und nicht ausreichend versickerungsféhig anzusehen.

Die tertidren Sande kbénnen entsprechend der ausgefiihrten Siebanalysen als eher
gering durchldssig angesehen werden, sind fiir eine Versickerung aber prinzipiell
geeignet. Nochmalige Versickerungsversuche an den dann jeweils vorgesehenen
Standorten wéren in diesem Zusammenhang sinnvoll.

Fiir die kiesigen Decklagen, die aber nur in der Kleinbohrung SDB 2 angetroffen
wurden, kbnnte eine Versickerung gut vorgesehen werden.

Die tertidren Kiese wéren theoretisch zur Versickerung auch denkbar, wurden aber
erst in gréerer Tiefe und auch nur in den Kleinbohrungen SDB 1 und SDB 2
angetroffen, so dass dies hier nur mit einer Schachtversickerung sinnvoll umsetzbar
wére.

Entsprechend sind hinsichtlich einer Versickerung, unter Beriicksichtigung der
vorher beschriebenen Einschrénkungen, insgesamt eher ungiinstige Verhéltnisse
gegeben.

Unter Beriicksichtigung der festgestellten Gegebenheiten ist der anstehende
Untergrund (in Verbindung mit den beschriebenen Grundwasserverhéltnissen)
deshalb fiir eine Versickerung von Oberflachenwasser unseres Erachtens
bedingt geeignet.

Eine Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser wird damit grundsatzlich fur
bedingt moglich gehalten.
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1.5 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
(nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB)

1.5.1 Schutzgut ,Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen“

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkte. 1.2.5 und 1.4.5)

Aufgrund der aktuellen Nutzung ist das Plangebiet hinsichtlich seiner
Lebensraumfunktion mit mittlerer Bedeutung zu bewerten (Flachen mit Ruderalflur,
Grinland und jungeren Gehdlsukzessionsstadien),

die vorhandenen Gehdlzbestande mit z.T. alteren Baume (vgl. Pkt. 1.4.5) stellen einen
strukturreichen und naturschutzfachlich wertvollen Gehdlzhabitat-Komplex dar.

Fir die Beseitigung dieser Baume werden auf Basis der "speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP)" (Biro OFA Okologie Fauna Artenschutz, 91154
Roth, August 2023) entsprechende Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen
festgesetzt.

Mdgliche Vorkommen geschutzter Arten im Plangebiet wurden im Rahmen der o.g.
"speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)" untersucht.

Dabei wurden keine geschutzten Pflanzenarten, keine geschiitzten Saugetierarten,
Reptilien, Amphibien, Libellen, Kafer, Tagfalter, Nachtfalter, Schnecken, Muscheln und
Fische angetroffen, bzw. sind flr diese Arten keine geeigneten Lebensrdume im
Plangebiet vorhanden.

Zu moglichen Fledermausvorkommen trifft die saP folgende Aussage:
,Die Altbdume im Geltungsbereich des Vorhabens wurden im Rahmen der Friihjahrs-
Ortsbegehungen in unbelaubtem Zustand eingehend auf das Vorhandensein von
Specht- oder Mulmhohlen dberpriift: Es wurden keine Spechthdhlen festgestellt. Die
Ubrigen identifizierten Héhlungen, i.d.R. kleine und mittelgro3e Faulhéhlen nach
Baumschnitt, sind aufgrund Exposition (Offnung nicht regengeschditzt) oder
mangelnder Tiefe nicht als Quartiere fiir Flederméause geeignet. Demnach weist
der Baumbestand keine aktuelle Eignung als Sommer-, Winter- oder
Wochenstubenquartier-Lebensraum fiir Baumhéhlen nutzende Flederméuse auf.
Des weiteren wurde Totholz an Seitenésten und Stammabschnitten (z.B. alte Eiche
im Osten) auf potenzielle Eignung als Fledermausversteck gepriift: Hier kann nicht
ausgeschlossen werden, dass sich einzelne Tiere verschiedener Arten wahrend
der Aktivphase (zeitgleich mit Vogelbrutzeit) tagsiiber verstecken. Zur
Uberwinterung an derartigen nicht frostsicheren Stamm- und Rindenstrukturen ist
von allen infrage kommenden Arten hier verbreitungsbedingt nur die Rauhaut-
fledermaus potenziell in der Lage. Ihre Belange werden nachfolgend diskutiert.

Prognose des Schédigungsverbots fiir Lebensstatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
i.V.m. Abs. 5 Satz 1-3 u. 5 BNatSchG:

Insgesamt stellt der Baumbestand in Ortsrandlage jedoch kein typisches Habitat fiir
diese Art dar. Sie findet in den ausgedehnten Wéldern siidlich, nérdlich und westlich
Sulzbach deutlich besser ausgestattete und flir die Art adédquatere Quartierstrukturen
(Specht und Baumhohlen). Mit der Rodung des Baumbestandes im Geltungsbereich
ist daher kein die lokale Population beeintréchtigender Verlust von Lebensstétten
verbunden. Dies gilt auch flir andere Fledermausarten, die ggf. die Rindenspalten als
Tagesverstecke im Friihjahr und Sommer nutzen.

Fir Nahrung suchende Flederméuse geht ein Teil des Jagdhabitats durch die
geplante Uberbauung verloren. Angesichts der geringen GréRe (0,7 ha) und des
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aufgrund der Bliitenarmut und somit auch Insektenarmut in der Wiesenfldche nur
suboptimal ausgestatteten Jagdraumes, ist dieser Verlust nicht erheblich. Die in
MalBnahme A1 fir die Avifauna vorgesehene Ersatzpflanzung von Gehélzen ist
langfristig auch férderlich fiir Nahrung suchende Flederméuse. Ein zusétzlicher
Ausgleich fiir diese Tiergruppe ist nicht erforderlich.

Prognose des Stérungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. Abs. 5 Satz 1, 3u. 5
BNatSchG:

Stérungen von Rauhautflederméusen und anderen Fledermausarten werden
vermieden durch die Beseitigung der Gehdlzstrukturen aullerhalb der Aktivitatsphase
der Tiere (Friihjahr, Sommer) und vor der Winterruhe. Die gerodete (und spéter auch
neu bebaute) Flédche kann von den Fledermé&usen mit Quartieren innerhalb der
Siedlung bei ihren Fliigen in die Nahrungsrdume im AuBenbereich ebenso lberflogen
oder umflogen werden wie der bisherige Gehélzriegel entlang der Stral3e.
Konfliktvermeidende MaBnahmen erforderlich: V1 (siehe unten)

Prognose des Tétungs- und Verletzungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 1i.V.m.
Abs. 5 Satz 1, 2 u. 5 BNatSchG:

Eine Tétung oder Verletzung von Rauhautfledermdusen und anderen
Fledermausarten werden vermieden durch die Féllung der Altbdume im Oktober,
aulBerhalb der Aktivitdtsphase der Tiere (Friihjahr, Sommer = Vogelschutzzeit) und
vor der Winterruhe.

Konfliktvermeidende MaBnahmen erforderlich: V1 (siehe unten)

Zu moglichen Vorkommen der betroffenen Europdischen Vogelartentrifft die saP
folgende Aussage:

zGeblischbriiter und an Gehdélze gebundene Arten
Dorngrasmiicke (Sylvia communis), Klappergrasmiicke (Sylvia curruca), Stieglitz
(Carduelis carduelis)

Prognose des Schéddigungsverbots von Lebensstétten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3, 4
und 1i.V.m. Abs. 5 Satz 1 BNatSchG

Die Dorngrasmiicke wurde als Brutvogel im Geltungsbereich festgestellt (Dg in Abb.
8). Aktuelle Nachweise von Klappergrasmiicke und Stieglitz gelangen nicht, sie
kdnnen aber beide potenziell in den dichtwiichsigen Heckenstrukturen
(Klappergrasmticke) oder im Geést hbherer Bdume und Biische (Stieglitz) des
Geltungsbereiches briiten. Durch die weitestgehende Rodung der Gehdlze im
Geltungsbereich gehen konkrete (Dorngrasmiicke) und mégliche Bruthabitate der
genannten Geblischbriiter (sowie weiterer gehbdlzgebundener Arten mit geringerer
artenschutzrechtlicher Relevanz wie z.B. Ménchsgrasmlicke, Griinfink, Rotkehlchen
etc.) verloren. Die Inanspruchnahme des insgesamt strukturreichen und
naturschutzfachlich wertvollen Gehélzhabitat-Komplexes macht eine Kompensation in
ungefahr gleichem Flachenanteil durch Ersatzpflanzung von Gehdlzen (Bdume und
Geblische/Hecken) erforderlich. Da die betroffenen und méglicherweise betroffenen
Arten insgesamt noch h&ufig sind und im ndheren Umfeld noch ausreichend
Brutméglichkeiten vorfinden kénnen, muss der Ausgleich nicht im Sinne von CEF
(vorgezogene MalBnahme) erfolgen, sondern kann parallel zur Bebauung bzw. in
deren Nachgang erbracht werden.

Konfliktvermeidende MaBnahmen erforderlich: A1 (siehe unten)

Prognose des Stérungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. Abs. 5 Satz 1, 3u. 5
BNatSchG

Die Gehdlzbriiter kénnen im Umfeld ausreichend stérungsarme Brutgehélze nutzen.
Nach Rodung des Bestandes wird der Geltungsbereich selbst von den betreffenden
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Arten gemieden, so dass dort keine Beeintrdchtigung durch Stérung zu erwarten ist.
Generell sind die genannten Arten auch wenig stérungsempfindlich, was durch
regelméBlige Brutvorkommen in Parks, Garten und an Siedlungsréndern belegt ist.
Konfliktvermeidende MaBnahmen erforderlich: A1 (siehe unten)

Prognose des Tétungs- und Verletzungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 1i.V.m.
Abs. 5 Satz1,3u. 5

Um eine Zerstérung von Nestern oder Tétung von Jungtieren auszuschlie8en, sind
Geholzbeseitigungen nur aullerhalb der Brutzeit zulassig.

Konfliktvermeidende MaBBnahmen erforderlich: V1 (siehe unten)

Spechte und sekundére Héhlenbriiter
Buntspecht (Dendrocopus major), Griinspecht (Picus viridis), Star (Sturnus vulgaris)

Prognose des Schédigungsverbots von Lebensstétten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3, 4
und 1i.V.m. Abs. 5 Satz 1 BNatSchG

Spechthbhlen und fiir sekundére Hbhlenbriiter potenziell nutzbare Baumhdhlen
wurden an den Altbdumen des Geltungsbereiches im Rahmen der intensiven
Absuche (Fernglas) wahrend des unbelaubten Zustandes nicht festgestellt. Die
Altbdume, insbesondere die kranke Eiche im Osten, stellen aber potenzielle
Brutbdume fiir Spechte und dann in deren Folge auch fiir andere H6hlenbrtiter wie
den Star dar. Die meisten Bdume sind, auch aufgrund von regelméaf3igen
Pflegeschnitten, relativ vital. Zusammen mit der Lage entlang einer frequentierten
Stral3e (anthropogene Stoéreinfliisse) muss die Habitateignung insgesamt jedoch als
suboptimal eingestuft werden. Daher ist das Fehlen von aktuellen Spechtrevier-
Nachweisen ebenso wie von vergangenen Bruten (keine Héhlen) nicht allzu verwun-
derlich. Dennoch belegt das mutmaliliche Brutvorkommen des Stares (S in Abb. 8) in
unmittelbarer Nachbarschaft die bestehende potenzielle Eignung. Daher macht die
Inanspruchnahme des strukturreichen und insgesamt naturschutzfachlich wertvollen
Gehdlzhabitat-Komplexes eine langfristige Kompensation durch Ersatzpflanzung von
Gehdlzen (Bdume und Geblische/Hecken) erforderlich.

Konfliktvermeidende MaBnahmen erforderlich: A1 (siehe unten)

Prognose des Stérungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. Abs. 5 Satz 1, 3u. 5
BNatSchG

Bunt- und Griinspecht sowie Stare sind nicht besonders empfindlich gegeniiber
anthropogener Stérung. Brutwillige Paare kénnen im weiteren Umfeld ausreichend
stérungsarme Brutbdume und Nistkasten (Star) nutzen. Nach Rodung des Bestandes
wird der Geltungsbereich selbst von den betreffenden Arten gemieden, so dass dort
keine Beeintrachtigung durch Stérung zu erwarten ist.

Konfliktvermeidende MaBnahmen erforderlich: V1 (siehe unten)

Prognose des Tétungs- und Verletzungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 1i.V.m.
Abs. 5Satz1,3u. 5

Baumféllungen sind zur Vermeidung einer Zerstérung von Nestern oder Tétung von
Jungtieren generell nur aulRerhalb der Vogelbrutzeit zulédssig.
Konfliktvermeidende MaBnahmen erforderlich: V1 (siehe unten)

Auf Basis der 0.g. Untersuchungsergebnisse wurden in der saP verschiedene
MaBRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich formuliert, um Gefahrdungen der
geschutzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der
Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter
Berucksichtigung folgender Vorkehrungen:
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VermeidungsmafRnahme V1:

Geholzbeseitigungen durfen nur zwischen Oktober und Ende Februar auf3erhalb der
Vogelbrutzeit (Marz bis September) durchgefiihrt werden. Um nicht méglicherweise
Uberwinternde Fledermause zu gefahrden muss die Fallung der Altbaume am Oberhang
entlang der StralRe (6 Eichen, 2 Pappeln, 2 Hainbuchen, 1 Traubenkirsche, 1 Walnuss, 1
Ahorn, 1 Apfelbaum) im Oktober erfolgen.

AusgleichsmaRnahme A1:

Als Ausgleich fur den Verlust eines strukturreichen Gehdlzkomplexes aus Baumen und
Geblschen sind Ersatzpflanzungen von Gehdlzstrukturen (50% Baume, 50%
Gebusche/Hecken) im Gesamtumfang von 2800 m2 (entsprechend des verloren
gehenden Bestandes) in rdumlicher Nahe, mindestens jedoch innerhalb des
Stadtgebietes durchzufuhren. Ein Teil des Ausgleiches kann in Form der Eingrinung am
Sudrand erfolgen. Als Pflanzgut sind standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden,
darunter Arten mit erwiesenem Wert fur heimische Insekten ("Bienenweide") und Voégel
(Beeren, Fruchte, Dornen tragende Baume und Straucher wie z.B. Wei3dorn, Salweide,
Eberesche, Schlehe, Hundsrose).

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmalRhahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG) sind nicht
erforderlich

Die o0.g. Vermeidungs- und Ausgleichsmallnahmen wurden in den Bebauungsplan
ubernommen.

Um den Anforderungen insbesondere des Schutzes von Vogeln und Fledermausen
gerecht zu werden, wurde zusatzlich eine Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen, die weitere MaRnahmen speziell fir die 0.g. Artgruppen vorgibt (je
Einfamilien- oder Doppelhaus ist in mindestens 5 m Hoéhe Uber Gelande 1 Nistkasten fir
Vogel oder ein Fledermauskasten an der Fassade anzubringen. Alternativ ist an
Dachvorspriingen ein Nistkasten fir Mauersegler oder Mehlschwalben anzubringen. Als
geeignete Fassaden flr Vogelquartiere kommen die Nord- und Ostseiten der Gebaude
infrage. Fur Fledermausquartiere kommen auch die West- und in geringer Anzahl die
Slidseiten der Gebaude infrage. Ferner diirfen sich keine Aste oder andere Hindernisse
in der ,Anflugschneise® befinden).

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung erfolgt im Wesentlichen die Entwicklung eines
Allgemeinen Wohngebietes, im Bereich einer Flache, die derzeit hinsichtlich ihrer
Lebensraumfunktion z.T. mit mittlerer Bedeutung zu bewerten ist (Flachen mit
Ruderalflur, Grinland und jingeren Gehdlsukzessionsstadien), die im Bereich der
vorhandenen Geholzbestande mit z.T. alteren Baume (vgl. Pkt. 1.4.5) jedoch einen
strukturreichen und naturschutzfachlich wertvollen Gehdlzhabitat-Komplex darstellt.

Hinsichtlich der Beurteilung mdglicher Auswirkungen auf Tier- und Pflanzenarten wird
auf die "spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)" (Biiro OFA Okologie Fauna
Artenschutz, 91154 Roth, vom August 2023) verwiesen.

Bei Durchflihrung der darin genannten Vermeidungs- und Ausgleichsmaf3nahmen wird
davon ausgegangen, dass keine unzuladssige Beeintrachtigung moglicher Artvorkommen
erfolgt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. in den flacher geneigten Hangbereichen evtl. durch

NORBERT EINODSHOFER - LANDSCHAFTSARCHITEKT STADTPLANER 14.07.2025



BEBAUUNGSPLAN NR. 197 ,SULZBACH II* STADT PFAFFENHOFEN A.D.ILM
UMWELTBERICHT + EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG SEITE 20

1.5.2

eine intensive landwirtschaftliche Nutzung abgel6st wirde. Die angestrebte bauliche
Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an
einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen sind in der vorliegenden Planung
Festsetzungen zur Anpflanzung von Gehdlzen getroffen, um den Verlust von
Geholzstrukturen in unmittelbarer Nahe zu ersetzen und um eine Ein- und Durchgriinung
des Baugebietes zu erhalten.

Damit wird das Ziel verfolgt, an Ort und Stelle neue Lebensraume fur Tiere und Pflanzen
zu schaffen. Darlber hinaus wird der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur und
Landschaft durch geeignete Malinahmen auf einer entsprechenden Ausgleichsflache
kompensiert, wodurch ebenfalls neue Lebensraume fir Tiere und Pflanzen entwickelt
werden.

Die in der 0.g. "speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)" (Biro OFA Okologie
Fauna Artenschutz, 91154 Roth, August 2023) genannten Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen wurden als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen
und sind bei der Umsetzung der geplanten BaumalRnahmen zu beachten.

Ergebnis:
Es wird davon ausgegangen, dass mit der vorliegenden Planung bau- und

anlagebedingte Auswirkungen in mittlerer Erheblichkeit auf die vorhandenen Tier- und
Pflanzenarten verursacht werden.

Mit der Uberplanung wird eine Flache beansprucht, die derzeit hinsichtlich ihrer
Lebensraumfunktion z.T. mit mittlerer Bedeutung zu bewerten ist, die im Bereich der
vorhandenen Geholzbestande mit z.T. alteren Baume (vgl. Pkt. 1.4.5) jedoch einen
strukturreichen und naturschutzfachlich wertvollen Gehdlzhabitat-Komplex darstellt.
Zwar werden entsprechende Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen getroffen, die
anlagebedingten Auswirkungen werden dennoch insgesamt in mittlerer Erheblichkeit
eingeschatzt.

Mit dem Betrieb der geplanten Gebaude sind nur Auswirkungen von geringer
Erheblichkeit auf vorhandene Tier- und Pflanzenarten erkennbar.

Schutzgut ,,Biologische Vielfalt*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkte. 1.2.5 und 1.4.5)

Aufgrund der aktuellen Nutzung ist das Plangebiet hinsichtlich des Schutzgutes
,Biologische Vielfalt” insgesamt mit mittlerer Bedeutung zu bewerten.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung erfolgt im Wesentlichen die Entwicklung eines
Allgemeinen Wohngebietes, im Bereich einer Flache, die derzeit hinsichtlich ihrer
Lebensraumfunktion z.T. mit mittlerer Bedeutung zu bewerten ist (Flachen mit
Ruderalflur, Grinland und jingeren Gehdlsukzessionsstadien), die im Bereich der
vorhandenen Gehdlzbestande mit z.T. alteren Baume (vgl. Pkt. 1.4.5) jedoch einen
strukturreichen und naturschutzfachlich wertvollen Gehdlzhabitat-Komplex darstellt.
Damit werden Flachen Uberplant, die einen mittleren Wert hinsichtlich der biologischen
Vielfalt aufweisen.
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1.5.3

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. in den flacher geneigten Hangbereichen evtl. durch
eine intensive landwirtschaftliche Nutzung abgel6st wirde. Die angestrebte bauliche
Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an
einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Zur Erhéhung der biologischen Vielfalt sind in der vorliegenden Planung Festsetzungen
zur Pflanzung von Bdumen und Strauchern und zur Entwicklung extensiver
Wiesenflachen enthalten, um damit Lebensraume fir Tier und Pflanzen zu entwickeln.
Darlber hinaus werden externe Ausgleichsflachen geschaffen. Insgesamt wird damit
das Ziel verfolgt, die Artenvielfalt auf der GUberplanten Flache, bzw. auf der externen
Ausgleichsflache zu erhalten bzw. zu erhéhen.

Ergebnis:
Es wird davon ausgegangen, dass mit der vorliegenden Planung in bau-, anlage- und

betriebsbedingter Hinsicht geringfiigige nachteilige Auswirkungen auf die Artenvielfalt,
die Genvielfalt innerhalb der Arten und die Lebensraumvielfalt verursacht werden.

Schutzgut ,,Boden“

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:
(vgl. Pkt. 1.4.3)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine Flache Uberplant, die Uberwiegend naturliche
Bodenverhaltnisse aufweist. Lediglich in einem Bereich an der Ostgrenze des
Plangebietes wurden im Rahmen einer durchgefiihrten ,Baugrunderkundung /
Baugrundgutachten® (Biro Crystal Geotechnik GmbH, 83512 Wasserburg, vom
14.09.2023) Auffullungen angetroffen.

Die Herstellung der geplanten Gebaude, Stellplatzflachen mit Zufahrten und sonstigen
baulichen Anlagen fiihrt zu einem Verlust an Flachen mit belebter Bodenzone. Damit
gehen derzeit unbefestigte/unversiegelte Béden verloren, wobei es sich hier um
Bodenarten handelt, die in der Umgebung weit verbreitet sind.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. in den flacher geneigten Hangbereichen evtl. durch
eine intensive landwirtschaftliche Nutzung abgeldst wirde. Die angestrebte bauliche
Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an
einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Mit der vorliegenden Planung wird eine Bauliicke zwischen vorhandener Wohnbebauung
geschlossen und eine bestehende ErschlieBungsstralle genutzt, so dass generell keine
bisher unbebauten Flachen fir ErschlieRungsstralen beansprucht werden.

Fur die privaten Baugrundstiicke wird die Festsetzung getroffen, dass Zufahrten und
offene Stellplatze mit wasserdurchlassigen Beldgen zu befestigen sind.

Insgesamt wird damit eine mdglichst reduzierte Beanspruchung des Schutzgutes Boden
angestrebt.
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1.5.4

Ergebnis:
Die Herstellung der geplanten Gebaude und baulichen Anlagen fihrt zu einem Verlust

an Flachen mit belebter Bodenzone. Es wird daher von bau- und anlagebedingten
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit ausgegangen. Die betriebsbedingten
Auswirkungen hingegen werden nur in geringer Erheblichkeit eingeschatzt, da keine
weiteren Bodenbeeintrachtigungen erwartet werden.

Schutzgut ,,Flache”

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:
(vgl. Pkt. 1.4.5)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
In vorliegendem Fall wird eine bestehende Baullucke zwischen vorhandener
Wohnbebauung tberplant, die aktuell Brachland darstellt und weder land-, noch
forstwirtschaftlich genutzt wird. Durch die Nutzung einer bestehenden
ErschlieBungsstrale wird der Flachenverbrauch deutlich minimiert.

Die Herstellung der geplanten Gebaude, Stellplatzflachen mit Zufahrten und sonstigen
baulichen Anlagen fuhrt jedoch zu einem Verlust an bisher unverbauten/unbefestigten
Flachen.

Gemal §1a Baugesetzbuch (BauGB) gilt:
,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche
Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Fléachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaRB zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte
Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. ...
Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter
Flachen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfléachen,
Gebé&udeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdéglichkeiten zéhlen
kdnnen.

Die vorliegende Planung erflllt daher die 0.g. gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich des
Flachenverbrauches. Zur Entwicklung des geplanten Baugebietes steht im Stadtgebiet
keine Flache zur Verfligung, die fiir die vorgesehenen Nutzungen ahnlich gut geeignet
ware. Insbesondere bestehen keine Entwicklungsmaoglichkeiten durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen. Unter umfassender Abwagung samtlicher Belange
wurde daher die Entscheidung zur Uberplanung der vorliegenden, Flache getroffen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. in den flacher geneigten Hangbereichen evtl. durch
eine intensive landwirtschaftliche Nutzung abgeldst wiirde. Die angestrebte bauliche
Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an
einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen:

Mit der Situierung unmittelbar an einer bestehenden Erschlieungsstraf? (,Bistumerweg®,
bzw. ,Sulzbach®) werden keine weiteren Strallenverkehrsflachen zur Erschlielung des
Baugebietes erforderlich. Damit wird bereits durch die Auswahl der Uberplanten Flache
dazu beigetragen, einen mdglichst geringen Flachenverbrauch auszuldsen.
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1.5.5

Ergebnis:
Aufgrund der vorgesehenen relativ kleinen Baugebietsgrofie und der Nutzung einer

Baullicke, die aktuell Brachland darstellt, werden insgesamt bau- und anlagebedingte
Auswirkungen auf das Schutzgut ,Flache® in geringer Erheblichkeit erwartet.

Die betriebsbedingten Auswirkungen werden ebenfalls nur in geringer Erheblichkeit
eingeschatzt, da damit keine weiteren Flachenbeanspruchungen verursacht werden.

Schutzgut ,,Wasser*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:
(vgl. Pkt. 1.4.7)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine Flache beansprucht, die hinsichtlich des
Schutzgutes Wasser nur eine relativ geringe Bedeutung aufweist.

Es werden keine FlieR- oder Stillgewasser beeintrachtigt, unmittelbare Eingriffe ins
Grundwasser werden nicht erwartet. Uberschwemmungsgebiete,
Hochwassergefahrenflachen oder wassersensible Bereiche werden nicht betroffen. Es
wird weiterhin davon ausgegangen, dass das siidlich de Plangebietes befindliche
Wasserschutzgebiet mit der vorliegenden Planung nicht beeintrachtigt wird.

Mit der vorliegenden Planung werden jedoch aktuell unversiegelte Flachen mit
Gebauden und befestigten Flachen Utberplant.

Das Plangebiet wird durch den Anschluss an das bestehende 6ffentliche Kanalnetz
erschlossen.

Generell wird die Verwendung wasserdurchlassiger Belage fur Zufahrten und Stellplatze
festgesetzt. Auf Basis der vorliegenden ,Baugrunderkundung / Baugrundgutachten Stadt
Pfaffenhofen an der llm Bebauungsplan Nr. 197 ,Sulzbach II* (Buro Crystal Geotechnik
GmbH, 83512 Wasserburg, vom 14.09.2023) wird jedoch davon ausgegangen, dass
anfallendes Niederschlagswasser nur bedingt versickert werden kann.

Soweit eine Versickerung nicht moglich ist, ist das Niederschlagswasser gedrosselt
abzuleiten. Dazu sind fir alle Bauvorhaben prifbare Berechnungen zur
Niederschlagswasserbeseitigung, zur Bemessung von Versickerungsanlagen,
Regenwasserbehandlungsanlagen sowie fur die Berechnung und Einhaltung der ggf.
vorgegebenen Drosselabfllisse vorzulegen.

Insgesamt wird damit einem beschleunigten Abfluss von anfallendem
Niederschlagswasser entgegengewirkt und die Versickerung von Oberflachenwasser
Uber befestigte Flachen gefordert.

Den mit der vorliegenden Planung verbundenen nachteiligen Auswirkungen auf die
Versickerung von Oberflachenwasser und Neubildung von Grundwasser wird damit
entgegengewirkt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. in den flacher geneigten Hangbereichen evtl. durch
eine intensive landwirtschaftliche Nutzung abgel6st wiirde. Die angestrebte bauliche
Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an
einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.
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1.5.6

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Eine Versickerung von Niederschlagen ist im Plangebiet nur bedingt méglich. Es wird
daher davon ausgegangen, dass im Zuge der einzelnen BaumalRhahmen — soweit
maoglich — eine Versickerung realisiert wird, bzw. andernfalls eine gedrosselte Ableitung
des Niederschlagswasser erfolgen wird.

Generell wird die Verwendung wasserdurchlassiger Belage fur Zufahrten und Stellplatze
festgesetzt.

Ergebnis:

Aufgrund des Grundwasserflurabstandes wird davon ausgegangen, dass auch bei
unterkellerten Gebauden wahrend der Bauzeit keine Mal3nahmen zur
Grundwasserhaltung erforderlich werden und dass die geplanten Baukdrper, bzw. deren
Fundamentierung nicht ins Grundwasser eingreifen werden. Es wird daher allenfalls von
geringfugigen baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser“ ausgegangen.

Die mit dem geplanten Vorhaben verbundene Uberbauung und Flachenversiegelung
fuhrt zunachst zu einem Verlust an sickerfahigen Flachen, wodurch die
Grundwasserneubildungsrate generell eingeschrankt wird. Durch die geplante
Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers wird dem — soweit moglich -
entgegengewirkt. Falls eine Versickerung nicht moéglich ist, erfolgt eine gedrosselte
Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers.

Hinsichtlich des Abflusses von Niederschlagswasser wird daher davon ausgegangen,
dass sich gegenliber dem momentanen Zustand keine unzuldssige Verscharfung des
Oberflachenwasserabflusses ergibt.

Insgesamt werden damit anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser® in
geringer Erheblichkeit erwartet.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser” sind derzeit nicht
erkennbar bzw. werden nur in geringer Erheblichkeit erwartet.

Schutzgut ,,Klima/Luft"

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Fléche:
(vgl. Pkt. 1.4.2, 1.4.3)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung:
In vorliegendem Fall wird eine bestehende Baullicke zwischen vorhandener
Wohnbebauung tberplant, die aktuell Brachland darstellt und in Teilbereichen mit z.T.
gréRerem Gehodlzen bestanden wird. Sudlich des Plangebietes verlauft eine
Gelandesenke von West nach Ost, die als Transportweg fir Kalt- und Frischluft dient.
Die unmittelbare Tallage wird jedoch freigehalten, sodass die geplante Bebauung in
klimatischer Hinsicht keine Barrierewirkung aufweist.

Als derzeit unbebautes Freiland tragt das Plangebiet jedoch in untergeordnetem Umfang
zur Kaltluftentstehung bei. Aufgrund der verhaltnismanig geringen GrofRe ist nur mit
einer unbedeutenden Minderung der Kaltluftentstehung auszugehen, so dass in dieser
Hinsicht keine bewohnten Gebiete benachteiligt werden

Mit der vorliegenden Planung gehen insgesamt nur Flachen verloren, die als
Transportbahn fur Frisch- und Kaltluft keine Bedeutung haben, bzw. fur die
Kaltluftentstehung von nur untergeordneter Bedeutung sind.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung
abgeldst wirde. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form ware in
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diesem Bereich nicht mdglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache musste an
anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen sind in der vorliegenden Planung
Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes enthalten, womit durch
Schattenwirkung und Oberflachenverdunstung nachteilige Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft minimiert werden.

Ferner wird davon ausgegangen, dass eine Versickerung von Niederschlagen im
Plangebiet bedingt méglich ist und im Zuge der einzelnen Baumalinahmen zumindest
teilweise realisiert wird. Generell wird die Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir
Zufahrten und Stellplatze festgesetzt. Mit der damit verbunden Oberflachenverdunstung
wird ebenfalls das Ziel verfolgt, nachteilige Auswirkungen auf das ortliche Klima zu
minimieren. Die aufgrund der 0.g. MalRnahmen bewirkte Erhéhung der Luftfeuchtigkeit
und Reduzierung der Warmeruckstrahlung tragen zur Minimierung nachteiliger
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft bei.

Ergebnis:

Mit den erforderlichen Baumalnahmen zur Errichtung der Gebaude im Plangebiet ist in
einem vorubergehenden Zeitraum maoglicherweise mit Staubemissionen zu rechnen.
Insgesamt werden diese baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut ,Klima/Luft"
mit nur geringer Erheblichkeit eingeschatzt.

Durch die Uberbauung und teilweise Versiegelung der Flachen wird die zur
Kaltluftentstehung beitragende Freiflache reduziert. Im Vergleich zu den angrenzenden
Flachen, die eine ausreichende Kaltluftentstehung sicherstellen, weist das Plangebiet
jedoch nur eine vergleichsweise geringe Flache auf.

Es werden daher insgesamt anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut
~Klima/Luft* in geringer Erheblichkeit erwartet.

Der Betrieb des Baugebietes verursacht Abgasemissionen durch Heizung und Verkehr.
Das verursachte Verkehrsaufkommen flhrt zu einer geringfligig erhéhten Emission von
Luftschadstoffen. Aufgrund der nur geringfliigigen Zunahme der Verkehrsbelastung wird
mit allenfalls geringflgigen negativen betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.

Fir den Betrieb in den Wintermonaten wird durch die erforderliche Beheizung der
Gebaude je nach Energietrager evtl. eine zusatzliche Abgasentwicklung verursacht.
Aufgrund des gesetzlich vorgeschriebenen energetischen Standards der neu zu
errichtenden Gebaude wird ebenfalls nur mit geringfugigen negativen
betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut ,Klima/Luft* gerechnet.

1.5.7  Schutzgut ,,Mensch und Gesundheit“

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkt. 1.4.5und 1.4.6)

Das Plangebiet liegt am sldlichen Rand des Ortsteils Sulzbach der Stadt Pfaffenhofen
a.d.lim.

Die Nutzung im Sommer 2023 wird in der vorliegenden speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung (saP) (Buro OFA Okologie Fauna Artenschutz, 91154 Roth, vom August 2023)
folgendermalen beschrieben:

,Das geplante Baugebiet ist eine slidwérts geneigte Béschung mit
straBenbegleitendem Altbaumbestand im Oberhang (entlang Bistumerweg und
Sulzbach) sowie mit Einzelbdumen, Geblischen und Ruderalstaudenfluren auf
extensivem Griinland im Mittel- und Unterhang. Flankiert wird der Geltungsbereich
von Wohnbebauung und Gérten im Westen, Osten und Norden, dort getrennt durch
die genannten Stral3en. Im Siiden liegen jenseits des muldenartigen Taleinschnittes
am Gegenhang ansteigende Ackerflachen.”
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1.5.8

Eine intensive Nutzung oder Eignung des Areals flr die wohnortnahe Erholung ist damit
nicht gegeben.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung:
Hinsichtlich des Schutzgutes ,Mensch und Gesundheit” ist besonderes Augenmerk auf
mdgliche Auswirkungen auf die in der Nahe lebenden Menschen zu richten.
Insbesondere ist die Larmbelastung auf die zulassigen Werte zu begrenzen.

Das geplante Baugebiet fuhrt zur Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes in einer
Baullicke zwischen bestehender Wohnbebauung. Die Erschlieflung erfolgt tber die
bestehenden ErschlieRungsstralien ,Bistumerweg“ (im Osten) und ,Sulzbach® (im
Westen) nérdlich des Plangebietes.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung
abgeldst wirde. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form ware in
diesem Bereich nicht moéglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache musste an
anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Es wird davon ausgegangen, dass aufgrund der angrenzenden und der geplanten
Nutzungen keine schalltechnischen Festsetzungen erforderlich werden, um die
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu berlcksichtigen

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden Festsetzungen getroffen, um damit
nachteilige optische Wirkungen auf die in der Umgebung und im zukiinftigen Baugebiet
lebenden Menschen zu minimieren.

Ergebnis:
Insgesamt wird davon ausgegangen, dass die Larmbelastungen durch das geplante

Baugebiet nur geringfligige Auswirkungen auf die in der Umgebung lebenden Menschen
haben. Die zu erwartenden Auswirkungen auf die im Baugebiet und in der néheren
Umgebung lebenden Menschen werden damit in geringer Erheblichkeit eingeschatzt.

Aufgrund der aktuellen Nutzung geht kein Gebiet verloren, das bisher der
wohnungsnahen Erholung diente, obwohl das Plangebiet gemafl Regionalplan
insgesamt innerhalb des Erholungsgebietes Nr. 7 ,Pfaffenhofen a.d.llm/Scheyern® liegt
(in der Nahe des Plangebietes sind darin keine ,Erholungseinrichtungen von
Uberdrtlicher und regionsweiter Bedeutung® aufgefuhrt / vgl. Pkt. 1.2.2)

Insgesamt werden damit auch in dieser Hinsicht nur hinnehmbare und geringfiigige
Auswirkungen auf die in der Umgebung lebenden Menschen erwartet.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass die geplante Bebauung nur zu
geringen anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen fihrt.

Baubedingt kdnnen vorlibergehend geringflgige Belastungen durch Larm- und
Staubemissionen auftreten (allgemeine Baustellentatigkeit und —verkehr).

Schutzgut ,,Landschaftsbild“

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkt. 1.4.2, 1.4.5 und 1.4.6)

In vorliegendem Fall wird eine bestehende Bauliicke zwischen vorhandener
Wohnbebauung tberplant, die aktuell Brachland darstellt und in Teilbereichen mit z.T.
grolieren Geholzen bestanden wird. Das Plangebiet befindet sich im Bereich eines nach
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Suden z.T. steil abfallenden Hanges, der an der sudlichen Plangebietsgrenze in einer
Senke endet, die wiederum schwach geneigt von West nach Ost abfallt. Stdlich des
Plangebietes steigt das Gelande in einem nordexponierten Hang wieder deutlich an.

Das Plangebiet ist von Norden her von den angrenzenden bestehenden
ErschlieBungsstralen ,Bistumerweg® und ,Sulzbach® aus gut einsehbar.

Von Siden, Osten und Westen ist das Plangebiet nur aus Bereichen in der freien
Landschaft aus einsehbar, nicht jedoch aus besiedelten Gebieten oder 6ffentlichen
Stralden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung:
Es wird eine Flache Uberplant, die aufgrund ihrer GréRe, Lage und der aktuellen
Nutzung nur untergeordnete Bedeutung fiir das Landschaftsbild aufweist.

Mit den im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen werden Gebaude ermdglicht, die
sich in Art und Mal der baulichen Nutzung in die umgebende Bebauung einfligen.

Mit den Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen und Strauchern erfolgt eine Ein- und
Durchgriinung des entstehenden Baugebietes.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung
abgeldst wirde. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form ware in
diesem Bereich nicht mdglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache musste an
anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Es werden Festsetzungen zur Lage, Grofl3e und Gestaltung der geplanten Baukorper
getroffen, um die nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu minimieren.
Die H6henentwicklung der Baukoérper wird soweit begrenzt, dass einerseits eine
sinnvolle Nutzung moglich wird, dass andererseits aber eine weitestmogliche Einbindung
in die Landschaft angestrebt wird.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden, zur Dachform und Dachdeckung
verfolgen das Ziel, die nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild
weitestgehend zu begrenzen.

Die grinordnerischen Festsetzungen zielen auf eine angemessene Ein- und
Durchgriinung des Baugebietes ab.

Ergebnis:
Wahrend der Bauzeit ist durch die allgemeine Baustellentatigkeit und den

dazugehdrigen Baustelleneinrichtungen (Krane etc.) mit einer zeitlich begrenzten,
geringfugigen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu rechnen. Die damit
verbundenen baubedingten Auswirkungen werden in geringer Erheblichkeit
eingeschatzt.

Mit der Realisierung des geplanten Baugebietes wird eine Flache bebaut, die aufgrund
ihrer GréRe, Lage und der aktuellen Nutzung nur untergeordnete Bedeutung fur das
Landschaftsbild aufweist. In Anbetracht dessen, aufgrund der getroffenen Festsetzungen
zur Lage und Gestaltung der Gebaude, sowie zur Ein- und Durchgriinung des
Baugebietes wird davon ausgegangen, dass das Vorhaben insgesamt zu einer
anlagebedingten Beeintrachtigung des Landschaftsbildes in geringer Intensitat flhrt.

Mit dem Betrieb der geplanten Gebaude, Verkehrs- und Betriebsflachen wird nur eine
geringe Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Landschaftsbild“ erwartet.
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1.5.9

1.5.10

Schutzgut ,,Kultur- und sonstige Sachgiiter*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:
(vgl. Pkte. 1.4.5 und 1.4.6)

Die nachstgelegenen Baudenkmaler sind (Quelle: Bayerischer DenkmalAtlas):

= Aktennummer D-1-86-143-148
9. Burgfriedenstein
ca. 300 m sidlich des Plangebietes im Schleiferholz

= Aktennummer D-1-86-143-71
Wegkapelle, syn. Strallenkapelle
an der Hohenwarter Stral3e
ca. 500 m ostlich des Plangebietes

= Aktennummer D-1-86-143-147
10. Burgfriedenstein
an der Hohenwarter Stralde
ca. 450 m nordostlich des Plangebietes

Das Gebiet liegt auflerhalb von Flachen mit Bodendenkmalern, so dass keine
archaologischen Bodenfunde erwartet werden (Quelle: Bayerischer DenkmalAtlas).

DarlUber hinaus sind neben der angrenzenden, vorhandenen Bebauung und der
vorhandenen Stral3en in der ndheren Umgebung keine schitzenswerten Kultur- und
Sachguter vorhanden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung werden keine schitzenswerten Kultur- und Sachguter
nennenswert beeintrachtigt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung
abgeldst wirde. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form ware in
diesem Bereich nicht moéglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache musste an
anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Mit der vorliegenden Planung werden Festsetzungen zur Eingriinung der
Baugebietsflache getroffen. Die angrenzenden Verkehrsflachen werden von der Planung
nicht betroffen.

Ergebnis:
Die bau-, betriebs- und anlagebedingten Auswirkungen des Vorhabens auf Kultur-

und Sachguter werden insgesamt als gering bewertet.

Art und Menge an Emissionen und Verursachung von Belastigungen

In baubedingter Hinsicht sind mit der vorliegenden Planung nach Art und Menge die
ublichen Emissionen zu erwarten, die bei vergleichbaren BaumafRnahmen allgemein
auftreten. Im Einzelnen ist eine zeitlich begrenzte Staubentwicklung méglich, sowie die
Emission von Abgasen und allgemeinem Baustellenlarm durch Baumaschinen und
Geréate. Im Zuge der Erd- und Verkehrswegebauarbeiten ist zeitweise mit
Erschitterungen durch Verdichtungsgerate in tblichem Umfang zu rechnen. Soweit
Baumalnahmen in den Wintermonaten durchgefuhrt werden, wird in den frihen
Morgen- und Abendstunden ggf. eine Baustellenbeleuchtung erforderlich. Insgesamt
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wird davon ausgegangen, dass aufgrund des begrenzten zeitlichen Umfanges nur in
geringem Umfang baubedingte Belastigungen durch Emissionen entstehen.

Mit dem Betrieb des geplanten Baugebietes sind Abgasemissionen durch Heizung und
Verkehr zu erwarten; aufgrund der Vorbelastung durch die bestehenden
ErschlieBungsstrallen ist jedoch nur eine geringfligige Erhéhung zu erwarten. Das
verursachte Verkehrsaufkommen flhrt damit zu einer geringfiigig erhéhten Emission von
Luftschadstoffen und Verkehrslarm. Insgesamt wird in dieser Hinsicht mit geringflugigen
negativen betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.

Hinsichtlich der verursachten Schallemissionen wird ebenfalls mit nur geringfligigen
negativen betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.

Fur den Betrieb in den Wintermonaten wird durch die erforderliche Beheizung der
Gebaude je nach Energietrager evtl. eine zusatzliche Abgasentwicklung verursacht.
Aufgrund des gesetzlich vorgeschriebenen energetischen Standards der neu zu
errichtenden Gebaude wird ebenfalls nur mit geringflugigen betriebsbedingten
Emissionen gerechnet. Insgesamt wird damit auch in dieser Hinsicht davon
ausgegangen, dass nur in geringem Umfang betriebsbedingte Belastigungen durch
Emissionen entstehen.

1.5.11 Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung

In baubedingter Hinsicht sind mit der vorliegenden Planung nach Art und Menge die
Ublichen Abfalle zu erwarten, die bei vergleichbaren Baumalnahmen allgemein
auftreten. Im Einzelnen sind hierbei Verpackungen von Baumaterialien und in geringem
Umfang Bauschutt, Verschnittreste etc. der verwendeten Baumaterialien zu erwarten.
Die so erzeugten Abfélle und Wertstoffe sind im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen zu entsorgen, bzw. nach Moéglichkeit wieder in den Stoftkreislauf
einzubringen.

In betriebsbedingter Hinsicht ist mit einem Ublichen Anfall von Hausabfallen zu
rechnen, die ebenfalls im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgen, bzw.
nach Mdglichkeit wieder in den Stoffkreislauf einzubringen sind.

1.5.12 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Es wird erwartet, dass zur Errichtung der geplanten baulichen Anlagen, sowie im Betrieb
des vorgesehenen Einzelhandels nur Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den
aktuellen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen. Aullergewdhnliche
Belastungen sind in bau-, anlage- und betriebsbedingter Hinsicht nicht zu erwarten.

1.5.13 Risikoabschatzung im Falle von Unfillen oder Katastrophen

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung des Plangebietes sind weder durch
vorhabenexterne Ereignisse, noch durch das Vorhaben selbst hervorgerufene
Ereignisse erkennbar, die besondere Risiken durch Unfalle oder Katastrophen zur Folge
hatten.

Insgesamt werden die bau-, anlage- und betriebsbedingten Risiken in dieser Hinsicht
daher als gering bewertet.

1.5.14 Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Die aktuelle Flachennutzungsplanung der Stadt Pfaffenhofen a.d.llm sieht derzeit im
Umgriff der Gberplanten Flache keine weiteren Planungen vor, die eine
Risikokumulierung erwarten lassen. Das Risiko einer Kumulierung der Auswirkungen
von Vorhaben benachbarter Plangebiete wird daher in bau-, anlage- und
betriebsbedingter Sicht allenfalls als gering bewertet.
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1.5.15 Ubersicht liber die Eingriffserheblichkeit

1.6

1.7

Die Umweltwirkungen der Planung gegenuber dem jetzigen Zustand werden in der
nachstehenden Tabelle zusammengefasst:

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen

Lebensraume fur Tiere und mittel mittel gering

Pflanzen

Biologische Vielfalt gering gering gering

Boden mittel mittel gering

Flache gering gering gering

Wasser gering gering gering

Klima/Luft gering gering gering

Mensch und Gesundheit gering gering gering

Landschaftsbild gering gering gering

Kultur- und sonstige Sachgtter gering gering gering

Art und Menge an Emissionen gering gering gering

und Verursachung von

Belastigungen

Risikoabschatzung im Falle von | gering gering gering

Unfallen oder Katastrophen

Kumulierung der Auswirkungen | gering gering gering

von Vorhaben benachbarter

Plangebiete

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(gem. §1a Abs. 3 BauGB)

Die Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft und der erforderlichen
Ausgleichsflachen wird unter Pkt. 2 vorgenommen.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Von der Stadt Pfaffenhofen a.d.llm wird die Schaffung von Wohngebietsflachen
angestrebt, um dem entsprechenden Bedarf an Wohnraum zu decken.

Dabei wurden Planungsalternativen und die Verfigbarkeit von bereits bestehenden
entsprechenden Flachen betrachtet und gepruft.

Gemal §1a Baugesetzbuch (BauGB) sollen u.a. landwirtschaftlich genutzte Flachen nur
im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Zur Entwicklung einer fiir die vorgesehene
Nutzung geeigneten Flache steht im Gebiet der Stadt Pfaffenhofen a.d.llm keine
alternative Flache zur Verfligung, insbesondere bestehen keine
Entwicklungsmaoglichkeiten durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, durch
Nachverdichtung und andere Mallinahmen zur Innenentwicklung (vgl. Pkt. 1.7).
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1.8

1.9

Die Prifung hat ergeben, dass keine geeigneten alternativen Flachen verfligbar sind.
Unter umfassender Abwagung samtlicher Belange wurde daher die Entscheidung zur
Uberplanung der vorliegenden Flache getroffen.

Bei der konkreten Uberplanung des Plangebietes wurden unterschiedliche
Gebaudetypen und -stellungen gepruft. Die im Bebauungsplan verfolgte
Planungsvariante hat sich insgesamt als die sinnvollste erwiesen.

MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Umsetzung der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird im Zuge der
folgenden Baugenehmigungsverfahren durch die Stadt Pfaffenhofen a.d.llm sowie das
Landratsamt Pfaffenhofen als Bauaufsichtsbehdrde sichergestellt.

Die plangerechte Umsetzung der Bauvorhaben und Einhaltung der getroffenen
Festsetzungen wird von der Stadt Pfaffenhofen a.d.llm und dem Landratsamt
Pfaffenhofen a.d.llm Uberwacht.

Die Durchfuhrung der vorgesehenen naturschutzrechtlichen Ausgleichsmal3nahmen wird
durch die Stadt Pfaffenhofen a.d.llm im Rahmen der Fihrung des kommunalen
Okokontos tberwacht.

Zusammenfassung

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Umwelt hat die vorliegende
Bebauungsplanaufstellung im Wesentlichen die Uberplanung einer Flache zur Folge, die
derzeit eine Baullicke zwischen vorhandener Wohnbebauung darstellt. Die Flache liegt
aktuell brach, bzw. wird in Teilbereichen mit z.T. gréReren Gehdlzen bestanden.

Auf dieser Flache wird ein Allgemeines Wohngebiet entwickelt, das an eine bestehende
ErschlieBungsstralle angrenzt und sich in die umgebende Bebauung einflgt.

Ohne die vorgesehene Aufstellung des Bebauungsplanes kénnte die Uberplante Flache
bauplanungsrechtlich nicht flr vorgesehenen Nutzungen herangezogen werden.

Die von der Stadt Pfaffenhofen a.d.llm angestrebte Nutzung wére nicht mdglich und
musste an anderer Stelle entwickelt werden.

Aufgrund der aktuellen Nutzung ist das Plangebiet hinsichtlich seiner
Lebensraumfunktion mit mittlerer Bedeutung zu bewerten, die vorhandenen
Geholzbestande mit z.T. alteren Baume (vgl. Pkt. 1.4.5) stellen einen strukturreichen
und naturschutzfachlich wertvollen Geholzhabitat-Komplex dar. Mit der vorliegenden
Planung ist davon auszugehen, dass dieser Lebensraum fur Tiere und Pflanzen in
seiner jetzigen Form verloren geht.

Die geplanten Gebaude und befestigten Flachen fihren zu einer erhéhten Versiegelung
des Bodens. Die geplanten Baumalinahmen und baulichen Anlagen, sowie die in
Teilbereichen geplante Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers lassen
nachteilige Auswirkungen auf das Grundwasser in nur geringer Erheblichkeit erwarten.
Die geplanten baulichen Anlagen fuhren zu einer Veranderung des Orts- und
Landschaftsbildes.

Mit der vorliegenden Aufstellung eines Bebauungsplanes werden im Vergleich zum
derzeitigen Zustand folgende Auswirkungen auf die Umwelt erwartet:

In bau-, anlage- und betriebsbedingter Hinsicht werden geringfligige Auswirkungen
erwartet fir die Schutzglter

= Biologische Vielfalt
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= Flache

= Wasser

= Klima/Luft

= Mensch und Gesundheit

= Landschaftsbild

= Kultur- und sonstige Sachguter

Fir das Schutzgut ,Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen® und ,Boden“ werden mittlere
bau- und anlagebedingte Auswirkungen und geringe betriebsbedingte Auswirkungen
erwartet.

Die bau-, anlage- und betriebsbedingten Risiken im Falle von Unféallen oder
Katastrophen werden als gering bewertet.

Das Risiko einer Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete wird in bau-, anlage- und betriebsbedingter Sicht ebenfalls als gering
bewertet.

Das Planungskonzept zielt darauf ab, diese Auswirkungen auf die Umwelt
weitestgehend auszugleichen:

Reduzierung der versiegelten Flachen durch weitestmdgliche Verwendung
wasserdurchlassiger Belage, weitestmdgliche Versickerung, bzw. - soweit dies nicht
mdglich ist — gedrosselte Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers,
Festsetzungen zur Lage, Héhenentwicklung und Gestaltung der Gebaude,
grunordnerische Maflnahmen zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes, zur
Schaffung von Lebensraumen fur Tier und Pflanzen, zur Erhéhung der biologischen
Vielfalt und zur Verbesserung des Kleinklimas.

Der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur und Landschaft wird auf einer
geeigneten externen Ausgleichsflache ausgeglichen.

Im Zuge der Planung wurden alternative Planungsmaoglichkeiten geprift.

Insgesamt stehen im Gebiet der Stadt Pfaffenhofen a.d.lim derzeit keine Flachen mit
vergleichbar glinstigen Voraussetzungen zur Schaffung einer Baugebietsflache flr die
vorgesehene Nutzung zur Verfigung.
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Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

In der gemeindlichen Bauleitplanung ist auf der Grundlage von § 1a BauGB fir
notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft die naturschutzfachliche Eingriffsregelung
anzuwenden.

Die Ermittlung von Eingriff und Ausgleich erfolgt im Regelverfahren gemaf} Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(Fassung vom Dezember 2021)“ des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau
und Verkehr.

Bestandserfassung und -bewertung

Der Bestand an vorhandenen Grinflachen und Standortfaktoren wurde erfasst und
bewertet (eine detaillierte Bestandsaufnahme und Bewertung erfolgte unter Pkt. 1.4.1 —
1.4.7).

Der Untersuchungsraum wurde mit Blick auf die mit der Planung ermdglichten direkten
und indirekten Wirkungen auf den Geltungsbereich des Plangebietes begrenzt.

Die flr die Bestandserfassung und -bewertung relevanten Schutzgiter innerhalb dieses
Untersuchungsraums bestehen aus den fur den Naturhaushalt in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a BauGB genannten Schutzgtitern, sowie dem Landschaftsbild.

Dabei wurden ausschlief3lich die Flachen betrachtet, auf denen mit der vorliegenden
Bebauungsplanaufstellung ein Eingriff in Natur und Landschaft verursacht wird.

Die geplanten ,Privaten Grundsticksflachen zur Ortsrandeingrinung“ werden nicht als
Eingriff gewertet.

Schutzgut Arten und Lebensraume

Fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume werden die im Untersuchungsraum
vorhandenen Flachen je nach ihren Merkmalen und Auspragungen den Biotop- und
Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste (s. Biotopwertliste zur Anwendung der
BayKompV und die zugehdrige Arbeitshilfe BayKompV, StIMUV 2014, u. LfU 2014 in der
jeweils geltenden Fassung) zugeordnet.

Im vorliegenden Fall beschrankt sich die Bedeutung der BNT fur Natur und Landschaft
auf die Flache seines konkreten Vorkommens im Untersuchungsraum, so dass der
naturschutzfachliche Wert der Flachen durch Wertpunkte entsprechend der
Biotopwertliste ausgedrickt wird.

Eine darlber hinaus gehende Bedeutung der BNT (z. B. bei Biotopverbundachsen oder
Austauschbeziehungen zwischen Habitaten) ist in vorliegendem Fall nicht gegeben, so
dass es keiner ergédnzenden verbal-argumentativen Bewertung (d.h. einer qualitativ
beschreibenden Darstellung der Kompensationswirkung von Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen) bedarf.

Grundséatzlich ist das Plangebiet auf Basis der Listen 1a bis 1c der Anlage 1 des
Leitfadens zu bewerten. Zur praxisgerechten Handhabung flachenbezogen bewertbarer
Merkmale und Auspragungen von Biotop- und Nutzungstypen kann bei BNT mit geringer
und mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung eine vereinfachte Erfassung,
Beschreibung und Einordnung ausschliel3lich in die Gruppen geringe oder mittlere
Bedeutung anhand der Listen 1a und 1b der Anlage 1 durchgeflihrt. Eine weitergehende
Differenzierung wird daher im Folgenden nicht vorgenommen. Nur im Falle von BNT mit
hoher naturschutzfachlicher Bedeutung erfolgt eine konkrete flachenscharfe Erfassung.
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Die Bewertung des Ausgangszustands der Uberplanten Flache erfolgt bei BNT mit
geringer und mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung entsprechend der
vereinfachten Erfassung pauschal anhand des mittleren Wertes der Grundwerte der
betroffenen Biotop- und Nutzungstypengruppen:

= BNT mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung gem. Biotopwertliste
(1-5 WP) werden pauschal mit 3 WP bewertet

= BNT mit einer mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung gem. Biotopwertliste
(6-10 WP) werden pauschal mit 8 WP bewertet

= BNT mit einer hohen naturschutzfachlichen Bedeutung werden mit den
jeweiligen Wertpunkten gem. Biotopwertliste (11 — 15 WP) bewertet, in
vorliegendem Fall als Einzelbdume und Baumgruppen alter Auspragung (BNT B313)
mit 12 WP

Zuordnung der Gehoélzbestande:

Bei den vorliegenden Gehdlzbestanden erfolgt eine Zuordnung der Altersklasse gem.
der Veroffentlichung ,Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV)

Arbeitshilfe zur Biotopwertliste - Verbale Kurzbeschreibungen®, Bayerisches Landesamt
fur Umwelt (LfU), 86179 Augsburg vom Juli 2014:

LJAltersklassen:

Bei Streuobstbestdnden, Feldgehdlzen, Einzelbdumen, Baumreihen, Baumgruppen,
Waéldern, Park- / Griinanlagen sowie Gehdlzbestédnden entlang von Stralen /
Verkehrsanlagen werden folgende Altersklassengruppen unterschieden. Die
Zuordnung erfolgt nach der Altersklasse mit dem héchsten Beschirmungsgrad.
In naturschutzfachlich begriindeten Ausnahmeféllen kann auch die éalteste
Altersklasse herangezogen werden, sofern diese einen Beschirmungsgrad = 20 %
einnimmt.

junge Ausprdgung: < 25 Jahre (einschliellich Friihstadien der Bewaldung)
mittlere Ausprdgung: 26 - 79 Jahre
alte Auspragung: = 80 Jahre*

Der Anteil an Gehdlzen ,alter Auspragung” liegt bei < 20, so dass der Gehdlzbestand
insgesamt der Altersklasse ,mittlere Auspragung* zugeordnet wird. Es erfolgt daher eine
Zuordnung zu

B212 Feldgehdlze mit liberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten /
mittlere Auspragung = 10 Wertpunkte

Die Geholzflachen werden daher insgesamt folgendermalfien zugeordnet:

BNT mit einer mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung (6-10 WP)

Zuordnung der Flachen mit Ruderalflur, Griinland und jiingeren
Geholsukzessionsstadien:

G211 MaRig extensiv genutztes, artenarmes Griinland = 6 Wertpunkte

G215 MaRig extensiv bis extensiv genutztes Griinland, brachgefallen
(mehrjahrig brachgefallene Bestande mit einem hohen Anteil an Brachezeigern,
Verbuschung < 50 %) = 7 Wertpunkte
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B13 Stark verbuschte Griinlandbrachen (Verbuschung > 50 % ) und initiales
Gebischstadium (u.a. auf anthropogenen Sekundarstandorten, mit Ausnahme von
Pioniergeblschen in der montanen-subalpinen Stufe) = 6 Wertpunkte

Die o.g. Flachen werden daher insgesamt folgendermal3en zugeordnet:
BNT mit einer mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung (6-10 WP)

Insgesamt erfolgt damit eine Zuordnung des Plangebietes

als
Gebiet mit mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
Pauschale Bewertung mit 8 WP

Folgende Flachen werden nicht als Eingriff gewertet:
= Private Grundsticksflachen zur Ortsrandeingriinung

Schutzgut Boden
Die Boden im Plangebiet werden folgendermalien bewertet:

= Bereiche mit Auffullungen in Form von sandigen bis stark sandigen, kiesigen
Schluffen weicher Konsistenz, die auch Ziegelbruchreste enthalten (vgl. 1.4.3):
Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

= Verbleibende Flachen:
anthropogen uUberpragter Boden unter Teil- oder Dauerbewuchs, ohne
kulturhistorische Bedeutung oder Eignung fur die Entwicklung von besonderen
Biotopen
Gebiet mit mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Schutzgut Wasser
(vgl. Pkt. 1.2.7).

Das Plangebiet ist frei von Oberflachengewassern, Quellen und Quellfluren.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von amtlich festgesetzten oder tatsachlichen
Uberschwemmungsgebieten, aul3erhalb von Hochwassergefahrenflachen HQ haufig,
HQ100 und HQextrem und aufRerhalb von wassersensiblen Bereichen.

Hoéhenlage des bestehenden Gelandes im Plangebiet
ca. 450,5 — 465,5 m.i.NHN

Grundwasser (Tertidrgrundwasser)

gem. digitaler hydrogeologischer Karte M 1:100.000

ca. 429 m.u.NHN

(Grundwassergleichen der digitalen hydrogeologischen Karte M 1:100.000 - dHK100)
(Quelle: Umwelt-Atlas Geologie des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt)

Das Plangebiet weist damit einen relativ hohen Grundwasserflurabstand auf und
befindet sich aufderhalb von Tallagen.

Hinsichtlich des o0.g. Schutzgutes wird das Plangebiet als Gebiet mit geringer
Bedeutung bewertet.
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Schutzgut Luft/Klima

Das Plangebiet wird als ,Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen®
als Gebiet mit geringer Bedeutung bewertet.

Schutzgut Landschaftsbild
(vgl. Pkt. 1.4.2, 1.4.5und 1.4.6)

Das Plangebiet stellt eine Baullicke zwischen vorhandener Wohnbebauung dar und
befindet sich im Bereich eines nach Suden z.T. steil abfallenden Hanges, der an der
sudlichen Plangebietsgrenze in einer Senke endet, die wiederum schwach geneigt von
West nach Ost abfallt. Sdlich des Plangebietes steigt das Gelande in einem
nordexponierten Hang wieder deutlich an.

Das Plangebiet ist von Norden her von den angrenzenden bestehenden
ErschlieBungsstralen ,Bistumerweg® und ,Sulzbach® aus gut einsehbar.

Von Siden, Osten und Westen ist das Plangebiet nur aus Bereichen in der freien
Landschaft aus einsehbar, nicht jedoch aus besiedelten Gebieten oder 6ffentlichen
Strallen.

Aufgrund des Gehdlzbestandes, der im Bereich des Plangebietes den bestehenden
Ortsrand derzeit dominiert, wird das Plangebiet hinsichtlich des 0.g. Schutzgutes
insgesamt als Gebiet mit mittlerer Bedeutung bewertet.

Eingriffsschwere

Das Malf} der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl
GRZ: diese wird im Bebauungsplan mit 0,4 festgesetzt.

Bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit einer geringen bis mittleren
naturschutzfachlichen Bedeutung ergibt sich die Eingriffsschwere aus der GRZ:
Beeintrachtigungsfaktor = GRZ

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Flache Bewertung GRZ/ Ausglt;aéc(:jr;sr-f
(m2) (WP) Eingriffsfaktor (WP)

Flachen ohne Eingriff 1.100 0 0,00 0
Eingriff auf Flachen mit
Biotop- und Nutzungstypen
mit mittlerer Bedeutung
Flachen mit
Beeintrachtigungsfaktor 0,4 6.143 8 0,40 19.658
Gesamtfliche 7.243 Summe 19.658

Ausgleichsbedarf

Planungsfaktor:
Da die ,Private Grundstiicksflache zur Ortsrandeingriinung“ nicht als Eingriff gewertet
wird, wird die geplante Eingriinung nicht als Vermeidungsmalinahme gewertet und es
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erfolgt keine Reduktion durch VermeidungsmafRnahmen.

Ermittlung von AusgleichsmaBnahmen

Der naturschutzrechtliche Ausgleich fir die gegenstandliche Planung im Umfang von
19.658 Wertpunkten wird auf einer geeigneten Flache oder liber das Okokonto der
Stadt Pfaffenhofen a.d.llm nachgewiesen. Die fur den Ausgleich vorgesehene Flache
wird im nachsten Verfahrensschritt konkretisiert.

Auf der gleichen Flache wird auch ein Teil der AusgleichsmaRnahme A1 (Ausgleich fur
den Verlust eines strukturreichen Gehoélzkomplexes aus Baumen und Geblischen)
gemal spezieller artenschutzrechtlicher Prifung (saP) Pkt. 3.2 bereitgestellt

(2.100 m2 von insgesamt 2.800 m2). Der verbleibende Teil der Ausgleichsmalinahme
A1 wird Uber die festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen (ca. 700 m2) auf der
festgesetzten ,Privaten Grundstlicksflachen zur Ortsrandeingriinung® erbracht.

(vgl. Pkt. 1.5.1)

Ergédnzender Ausgleichsumfang fiir weitere Schutzgiiter

Gemal Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung (Fassung vom Dezember 2021)“ des Bayerischen
Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr gilt (vgl. Seite 20):

,Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass (iber den rechnerisch ermittelten
Ausgleichsbedarf auch die Beeintrdchtigungen der Funktionen der nicht
flichenbezogen bewertbaren Merkmale und Ausprdgungen des Schutzguts Arten und
Lebensrdume sowie der Schutzgliter biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser,
Klima und Luft mit abgedeckt werden.

Vom Regelfall abweichende Umstande sind nicht erkennbar.

Ebenfalls wird davon ausgegangen, dass aufgrund der Lage und des
Ausgangszustandes der Uberplanten Flache, sowie auf Basis der getroffenen
Festsetzungen zur Eingrinung fir das Schutzgut Landschaftsbild kein zusatzlicher
Ausgleichsbedarf zur Aufwertung des Landschaftsbilds erforderlich ist.

Insgesamt wird daher davon ausgegangen, dass mit dem oben errechneten
Ausgleichsbedarf der Eingriff in sdmtliche Schutzguter abgedeckt wird.

NORBERT EINODSHOFER - LANDSCHAFTSARCHITEKT STADTPLANER 14.07.2025



BEBAUUNGSPLAN NR. 197 ,SULZBACH II* STADT PFAFFENHOFEN A.D.ILM
UMWELTBERICHT + EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG SEITE 38

25 Zusammenfassung

Der naturschutzrechtliche Ausgleich fur die gegenstandliche Planung wird mit 19.658
Wertpunkten) auf einer geeigneten Flache oder Uber das Okokonto der Stadt
Pfaffenhofen a.d.llm nachgewiesen. Die fir den Ausgleich vorgesehene Flache wird im
nachsten Verfahrensschritt konkretisiert.

Die Ausgleichsflache ist an das Okoflachenkataster beim Bayerischen Landesamt fiir
Umwelt zu melden.

Samtliche Gestaltungs- und PflegemaflRnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde durchzufuhren.

Unter Berlcksichtigung

= der durchgeflihrten Bestandsaufnahme und -bewertung von Natur und Landschaft,
= der Bewertung des mit der vorliegenden Planung zu erwartenden Eingriffs,

= der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung und zur Minimierung des zu
erwartenden Eingriffs in Natur und Landschaft

= sowie unter umfassender Abwagung der sonstigen 6ffentlichen und privaten
Belange

wird davon ausgegangen, dass den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in ausreichendem MalRe Rechnung getragen wird.

Norbert Einbdshofer
Landschaftsarchitekt Stadtplaner

Scheyern, 14.07.2025
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Version der Bayerischen Denkmalliste

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT: Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern
(ABSP) des Landkreises Pfaffenhofen a. d. [Im (Stand Juli 2017)

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT: Artenschutzkartierung Bayern TK 25 7534
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Waldfunktionskartierung (iber Geoportal Bayern / BayernAtlas, Stand 28.06.2021)

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR UMWELT UND VERBRAUCHERSCHUTZ:
Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV)
Stand 28.02.2014 (mit redaktionellen Anderungen vom 31.03.14)

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WOHNEN, BAU UND VERKEHR:
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Leitfaden, Dezember 2021

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, LANDESENTWICKLUNG UND
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