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PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
UND STADTEBAULICHE ZIELE

Der Marktgemeinderat Wolnzach hat am 12.11.2009 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122 fiir
das Gebiet ,Wiesenéacker III* in Gosseltshausen (einschlieRlich Teilanderung des Bebauungsplanes Nr.
83 fiir das Gebiet ,Wiesenécker I1*) mit integriertem Griinordnungsplan beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst die bisher ausschlieflich landwirtschaftlich genutzten, nicht bebauten
Grundstiicke FI.-Nrn. 322/2, 322, 323/1, 323/2, 61/5 und Teilflachen der Grundstiicke FI.-Nrn. 324, 326/,
316/1, 321 der Gemarkung Gosseltshausen.

Der gegenstandliche Bebauungsplan ist aus dem derzeit giltigen Flachennutzungsplan des Marktes
Wolnzach entwickelt. Der fir das Baugebiet zu tiberplanende Bereich ist in diesem Flachennutzungsplan
als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Abb. 1: Auszug Flachennutzungsplan des Marktes Wolnzach

Eine kommunale Entwicklungsplanung besteht nicht.

Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:

Der Markt Wolnzach ist ein im Wachstum befindlicher Ort.
Durch die gunstige geographische Lage zwischen den Oberzentren Munchen und Ingolstadt ist der Be-
darf an Wohnraum in den letzten Jahren stetig gestiegen.

Um diesen Wohnungsbedarf decken zu konnen, ist es sinnvoll, neues Wohnbauland auszuweisen, ins-
besondere wenn es sich wie hier um eine gré3ere unbebaute Flache innerhalb der bebauten Ortslage
handelt.
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Das Plangebiet grenzt im Westen an die GozzoltstralRe, im Norden schlieRt die Bebauung des beste-
hendes Mischgebietes im alten Ortskern von Gosseltshausen an, im Siiden die Wohnbebauung des Be-
bauungsplanes ,Wiesenacker II*. Ostlich des Plangebiets verlauft die Bahnstrecke Wolnzach Bahn-
hof/Mainburg.

Die ErschlieBung des Areals erfolgt durch eine Fortfiihrung der bestehenden ErschlieBungsstralie im
Baugebiet ,Wiesenécker II* (HubersteinerstralRe), die in die Gozzoltstrale einmiindet.

Mit den Festsetzungen zur Griinordnung wird das Baugebiet in das Orts- und Landschaftsbild eingebun-
den und es werden geeignete MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft getroffen. Der verbleibende zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft
wird durch einen flachenhaften Ausgleich auferhalb des Geltungsbereichs des Eingriffshebauungspla-
nes kompensiert. Durch die Festsetzungen zur inneren Durchgriinung in Verbindung mit der festgesetz-
ten Randeingriinung des Gebiets wird eine gute Einfligung in die Umgebung erreicht.

Die Auswirkungen auf die Umwelt wurden durch eine Umweltpriifung (Umweltbericht) ermittelt, die eine
sachgerechte Abwéagung der Umweltbelange bietet. Danach sind unter Beriicksichtigung der Manah-
men zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Planung insgesamt keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Gestaltung sind auf die Orts-
randlage und die umgebende Bebauung abgestimmt.
14 Bodenordnende Malinahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmaRig gestaltete Grundstiicke und eine ord-
nungsgemafie Bebauung zu ermdglichen, ist eine Umlegung notwendig.
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2.1

2.2
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LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES

Das Plangebiet liegt ca. 1500 m nordwestlich des Ortskerns von Wolnzach und etwa 240 m sidgstlich
des Ortskerns von Gosseltshausen.

Das Plangebiet schlieft nérdlich an das bestehende Wohngebiet ,Wiesenécker II* an. Im Norden grenzt
es an die bestehende Bebauung des Ortskerns von Gosseltshausen (Mischgebiet). Im Westen wird es
durch die GozzoltstraRe begrenzt, im Osten durch die Bahnstrecke Wolnzach Bhf./Mainburg.

Es hat eine GroRe von 0,9502 ha.

Abb. 2: Luftbild mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die Entfernung des Baugebietes zu folgenden Einrichtungen, falls sie nicht
im Baugebiet liegen, betragen:

Bahnhof 4000 m
Kath. Kirche 2100 m
Evang. Kirche 2400 m
Volksschule 2400 m
Vers.-Laden 1000 m

Das Gelande ist nach Osten leicht abfallend.
Der Grundwasserstand diirfte keine besonderen Mal3nahmen erforderlich machen.

Der Boden besteht aus tiefgriindigem Lehmboden.
Es sind voraussichtlich keine besonderen MalRhahmen zur Herstellung eines tragfahigen und sicheren
Baugrundes erforderlich.
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3. GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

31 Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

3.2 Im Baugebiet sind vorgesehen:
Bauflachen fir Wohnnutzung und Garagen, 6ffentliche Verkehrsflachen und Griinflachen.

3.3 Das Nettobauland (= Gesamtflache des Baugrundstiicks) umfasst: 0,7985 ha (1)
Die Verkehrsflachen fur die ErschlieBung umfassen 0,1527 ha (2)
Das Bruttobauland (= Summe aus (1) und (2)) umfasst somit 0,9512 ha (3)
Die ortlichen Grin- und Freiflachen umfassen 0,0199 ha (4)
Somit umfasst die Bruttobauflache (= Summe aus (3) und (4)) 0,9711 ha (5)

Von der Bruttobauflache entfallen demnach auf

das Bruttobauland 97,9 %

die értlichen Griin- und Freiflachen 21%
100,00 %

Vom Bruttobauland entfallen auf

das Nettobauland 83,9 %

die Verkehrsflachen flir die ErschliefSung 16,1 %
100,00 %
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4, ERSCHLIESSUNG
4.1 Das Baugebiet erhalt iber die neu zu errichtende Fortsetzung der Hubensteinerstralle an das beste-

4.2

4.3

4.4

45

4.6

5.1

hende Wohngebiet ,Wiesendcker 1I* und ist iber den Anschluss an die Gozzoltstralie das (iberortliche
Wegenetz angeschlossen.

Die im Bebauungsplan vorgesehene ErschlieBungsstra3e wird in einem Zuge hergestellt.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene zentrale Wasserversor-
gungsanlage des Zweckverbandes zur Wasserversorgung limtalgruppe.
Der Anschluss ist sofort méglich.

Die Abwésser werden abgeleitet durch Anschluss an die vorhandene zentrale Kanalisation des Marktes
Wolnzach. Der Anschluss erfolgt im Trennsystem. Das Regenwasser wird an das bestehende Regen-
wasserkanalsystem des sudlich angrenzenden Baugebiets ,Wiesenacker II* angeschlossen, dabei wird
das Regenwasser (iber ein bestehendes Riickhaltebecken auf FI.-Nr. 329/3 dem Vorfluter (Wolnzach)
zugefilhrt.

Vor Realisierung des Baugebiets sind die Drosselabfliisse an den Mischwasserentlastungsanlagen zu
Uberprifen und entsprechend anzupassen.

Die Stromversorgung ist gesichert durch Anschluss an das Versorgungsnetz der e.on-Werke.

Die Beseitigung der Abfélle ist sichergestellt durch die zentrale Mill- und Wertstoffsammlung des Land-
kreises Pfaffenhofen/llm.

IMMISSIONSSCHUTZ

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Geruchs- und Larmimmissionen sind ortstiblich und trotz einer
ordnungsgemaRen Bewirtschaftung unvermeidlich und miissen deshalb hingenommen werden.
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6.1.

GRUNORDNUNG

Im BauGB wird die nachhaltige stidtebauliche Entwicklung als gesetzliche Vorgabe festgeschrieben und
es werden die umweltschiitzenden Belange in die Abwagung gestellt.

Zur Berticksichtigung der naturschutzfachlichen und landschaftspflegerischen Belange ist zum Be-
bauungsplan ein Grinordnungsplan erarbeitet worden. Der Bebauungs- und Griinordnungsplan ist ein
integriertes Planwerk. Ergebnisse und Ziele der Griinordnungsplanung sind somit unmittelbar in die stad-
tebauliche Planung mit eingeflossen.

Wesentliche Ziele der Griinordnungsplanung sind:

« Griinordnerische Gestaltung und Sicherstellen einer Mindestbegrinung der privaten Grundstiicke
und der Freiflachen,

«  Erhaltung und Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes und

« Beachtung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung geman § 1a BauGB.

Bestandsaufnahme und Bestandbewertung

Das Plangebiet ist zur Zeit der Bestandsaufnahme (9. Februar 2010) unbebaut und wird vollsténdig
landwirtschaftlich genutzt. Die Uberwiegende Flache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes wird als intensives Grinland (Wirtschaftswiese) genutzt. Eine Teilflache im Nordwesten ist eine
Sandflache (Reitplatz).

Fir das Plangebiet ergibt sich folgende schutzgutbezogene Bewertung:
e Arten und Lebensraume:

Potenziell natiirliche Vegetation:

Die Standorteinheit des flachen, siidwestexponierten Hanges der L6R- bzw. LéRlehmlandschaften auf
Braunerden ist das Hauptverbreitungsgebiet der potenziell natlrlichen Vegetationsgesellschaft des Rei-
nen Labkraut-Eichen-Hainbuchen-Waldes (Galio-Carpinetum typicum), Stidbayern-Rasse.

Standortgerechte Baum- und Straucharten sind [13, 14]:

Baume: Stiel-Eiche (Quercus robur), Rot-Buche (Fagus sylvatica), Hainbuche (Carpinus betulus), Win-
ter-Linde (Tilia cordata), Vogel-Kirsche (Prunus avium), Gewohnliche Birke (Betula pendula), Gemeine
Eberesche (Sorbus aucuparia), Zitter-Pappel (Populus tremula), Sal-Weide (Salix caprea), gebietsweise
auch Weif3-Tanne (Abies alba).

Stréucher: Haselnuss (Corylus avellana), Zweigriffliger Wei3-Dorn (Crataegus oxyacantha), Eingriffliger
Weils-Dorn (Crataegus monogyna), Faulbaum (Rhamnus frangula), Gemeine Heckenkirsche (Lonicera
xylosteum), Schlehe (Prunus spinosa), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Feld-Rose (Rosa arvensis),
Gemeiner Liguster (Ligustrum vulgare).

Die vorstehend beschriebenen Verhaltnisse kdnnen im Plangebiet nicht mehr beobachtet werden.
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Reale Vegetation:

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme wurde innerhalb der Grenzen des Geltungshereiches folgender
Vegetationsbestand festgestellt (siehe auch Abb. 12):

e Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv genutztes, artenarmes Griinland, Wirtschafts-,
Méhwiese, gediingt)

o Im Nordwesten kleine Sandflache (Reitplatz)

e Kein Gehdlzbestand

Abb. 4: GozzoltstraRe, Blick nach Norden Abb. 5: GozzoltstralRe, Blick nach Siiden
(Mitte rechts: Plangebiet) (Mitte links: Plangebiet

Abb. 6: HubensteinerstraRe, Blick nach Norden
(im Hintergrund Plangebiet)
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Biotoptypen bzw. Lebensstétten gemal Art. 13d und 13e BayNatSchG, sonstige Biotope der amtlichen
Biotopkartierung und andere schiitzenswerte Kleinstrukturen sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes nicht vorhanden.

Abb. 7: Auszug amtliche Biotopkartierung (Quelle: Untere Naturschutzbehdrde, Landratsamt Pfaffenhofen, Januar 2010)

Bewertung:

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Auspragung als ein Gebiet mit geringer Bedeutung fiir den Natur-
haushalt einzustufen. Es weist eine aktuelle Lebensraumfunktion allgemeiner Bedeutung fiir die Entwick-
lung und Erhaltung von Lebensrdaumen und Arten auf, leidet jedoch durch die Bewirtschaftung (Nahr-
stoffeintrag durch Dlingung) und die angrenzende StraRe (Schadstoffeintrag).
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e Boden:

Nach der standortkundlichen Bodenkarte [3] finden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zwei
Bodeneinheiten:

Ostlicher Bereich (Nr. 6a):

Kolluvium aus lehmigen Abschwemmmassen (Sehr tief- bis tiefgriindiger, humoser, schiuffiger Lehmbo-
den aus abgetragenem, in HangfulRlagen, Mulden und Talbereichen zusammengeschwemmtem Bo-
denmaterial) mit Einschliissen aus Braunerden aus L6Rlehm.

Okologischer Feuchtegrad: frisch mit hohem Feuchtphasenanteil.

Durchlassigkeit mittel, Filtervermdgen hoch (beglnstigt durch tiefreichende Humositét), mittlere Durch-
flussgeschwindigkeit, Sorptionsfahigkeit hoch, Bodenreaktion schwach bis méRig sauer.

Der Boden ist anféllig fir Unterbodenverdichtung und Verschiammung durch Oberflachenwasser.

Westlicher Bereich (Nr. 2b):

Tief- bis sehr tiefgrindiger, schluffiger Lehmboden.

Okologischer Feuchtegrad: frisch mit Trockenphasen, in HangfuRlagen und in Hangmulden frisch mit
hohem Feuchtphasenanteil, zeitweilig schwache Staundsse im Unterboden.

Durchlassigkeit mittel bis gering, Filtervermdgen mittel, mittlere bis geringe Durchflussgeschwindigkeit,
hohe Sorptionskapazitat.

Der Boden neigt zu Verschlammung und Verkrustung und ist anfallig fir Krumen- und Unterbodenver-
dichtung.

Abb. 8: Standortkundliche Bodenkarte [3] Abb. 9: Okologischer Feuchtegrad [3]

Bewertung:

Anthropogen Uberpréagter Boden, Uberwiegend unter Dauerbewuchs (intensives Griinland, gediingte
Wirtschaftswiese), ohne kulturhistorische Bedeutung und mit mittlerer Bedeutung fiir den Naturhaushalt.
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e Wasser:

Grundwasser:

Nach den Angaben in der Begriindung zum sudlich angrenzenden Bebauungsplan ,Wiesenécker II* [11]
steht das Grundwasser in einer Tiefe von ca. 3,0 m unter Gelande an.

Oberflaichengewasser:
Nicht vorhanden.
Bewertung:

Als Gebiet mit berwiegend hohem, intaktem Grundwasserflurabstand und einem aufgrund der nur mitt-
leren Durchldssigkeit, dem mittlerem Filtervermdgen und der hohen Sorptionskapazitdt nur einge-
schranktem Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen, besitzt das zur Bebauung vorgesehene Gebiet
eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut.

e Klima und Luft:

Das Gebiet des Marktes Wolnzach liegt mit seiner verhéltnismaRig tiefen Lage (submontaner Bereich)
im Donau-Isar-Hiigelland in einem eher schon warmeren und méfig feuchten klimatischen Einzugsbe-
reich. Es liegt noch im Einflussbereich der Alpen mit der charakteristischen Féhnbildung bei Stid- und
Sudweststromung und langer anhaltenden Schlechtwetterperioden bei nordwestlicher bis norddstlicher
Luftstrémung.

Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 7,4 °C, die Zahl der Frosttage betrégt 105-120. Die Zahl der Tage
mit Schneedecke liegt zwischen 60 und 70. Die Jahresniederschlagsmenge betragt i. M. 760 mm. Der
niederschlagsreichste Monat ist der Juli, der niederschlagsédrmste der Februar. Das Tertidrhiigelland ist
ein Regenstaugebiet mit hoher Hagel- und Gewitterstarkregenhdufigkeit im Sommer (leicht ersichtlich
wird dies aus der Niederschlagsverteilung: im Juli fallt etwa die dreifache Regenmenge als im Méarz) |9,
14].

Bewertung:

Siedlungsflachen haben aufgrund unterschiedlicher Abstrahlung hohen Einfluss auf die Luftdurchmi-
schung, wirken aber in Kaltluftschneisen als Barriere. Als gut durchliiftetes Gebiet im Randbereich von

Luftaustauschbahnen hat das zur Bebauung vorgesehene Gebiet eine mittlere Bedeutung fiir den Na-
turhaushalt.

e Landschaftsbild:

Das Plangebiet befindet sich in der Landschaftsbildregion der ,Tertidren Hiigellander” und im Land-
schaftshildkomplex der ,Hlgellander des Alpenvorlandes®. Naturrdumlich handelt es sich nach dem Ar-
ten- und Biotopschutzprogramm [6] um die naturrdumliche Haupteinheit ,Donau-Isar-Hlgelland® und die
Untereinheit ,Wolnzacher Hiigelland*.

Die wesentlichen Strukturmerkmale dieser Landschaft bestehen aus einer relativ geringen Reliefener-
gie im stetigen Wechsel von lang gezogenen Riedeln, einzelnen Kuppen und Mulden, klar umrissenen,
weit gespannten Schwellen- und Beckenstrukturen, geometrischen Strukturen der Walder auf den Kup-
pen, Wiesen in feuchten Tallagen, Acker auf den Talhéngen und groRen Feldstiicken im Wechsel mit
kleinen Streifen [7].

Kennzeichnend fiir das Orts- und Landschaftsbild ist der weit geschwungene und weithin einsehbare
Talraum der Wolnzach mit seinen sanft ansteigenden Talhangen.
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Das geplante Baugebiet erganzt die bestehende Ortsrandbebauung und schliet einen bisher unbebau-
ten Bereich zwischen dem bestehenden Mischgebiet des historischen Ortskerns von Gosseltshausen
und dem im Suden angrenzenden Wohngebiet ,Wiesenacker 1I* am westlichen Rand des von Bebauung
weitgehend freien Wolnzachtales.

In das Landschaftshild des Talraumes des Wolnzachtales wird durch die geplante Bebauung nur unwe-
sentlich eingegriffen, da es sich um die SchlieBung einer ,Baulticke” handelt. Der vorhandene Ortsrand
wird aufgegriffen, fortgefiihrt und eingegriint.

Das Plangebiet befindet sich auf einer Hohe von etwa 399 m {i. NN im Westen (Gozzoltstralle) und neigt
sich auf etwa 395 m . NN im Osten (Bahnlinie). Die mittlere Gelandeneigung betragt ca. 3,65 %.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage nur von Osten/Nordosten weit einsehbar.

Abb. 10: Schragluftbild (Blick von Osten aus Richtung Wolnzachtal)

Abb. 11: Blick von Osten aus Richtung der StaatsstraRe 2049
Uiber das Wolnzachtal auf das Plangebiet
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Bewertung:

Ortsabrundung, Gebiet ohne kulturhistorische Landschaftselemente, im Norden und Siiden angrenzend
an Misch- bzw. Wohngebiete ohne besondere Eingriinung und mit heterogenen Bauformen.

Im Osten angrenzend an die offene Tallandschaft der Wolnzach mit hoher Bedeutung fiir die Erholung,
das Orts- und Landschaftshild und den Naturhaushalt. Das geplante Baugebiet stellt die konsequente
Fortfuhrung des bestehenden Ortsrandes von Gosseltshausen entlang des Wolnzachtales dar. Der weit
einsehbare Talraum wird durch die geplante Bebauung nicht eingeschrankt, Sichtbeziehungen bleiben
erhalten, die Fernwirkung des Ortsrandes und das Landschaftshild werden nicht negativ beeinflusst.

Das Plangebiet ist Teil einer Agrarlandschaft, die mit wenigen Kleinstrukturen ausgestattet ist. Seine
Lage zwischen bestehender Bebauung gibt dem Plangebiet insgesamt nur eine geringe Bedeutung flir
das Landschaftshild.

6.2.  Planung
Fir das geplante Wohngebiet wurden vielféltige griinordnerische MalRnahmen festgesetzt, die einerseits

der Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft dienen, andererseits der Gestaltung
von Wohnumfeld, Orts- und Landschaftshild.

Die schutzgutbezogenen Ziele der Grinordnungsplanung werden mit folgenden Festsetzungen erreicht:

e Arten und Lebensraume:

» Mindestbegriinung:

Sicherstellung einer Mindestbegriinung der privaten Baugrundstiicke durch die Pflanzung eines
Laubbaumes je 350 m2 angefangener Bruttoflache der Baugrundstlicke mit Einzelhaushebauung
(bei einer Gesamtflache dieser Baugrundstiicke von ca. 3.320 m2 wird damit die Pflanzung von min-
destens 10 Baumen festgesetzt).

» Schaffung neuer Lebensraume:
Pflanzung von heimischen und standortgerechten Gehélzen berwiegend mit Arten der potenziell
natirlichen Vegetationsgesellschaft.

Verzicht auf eine geschlossene Bepflanzung der dstlichen Randflachen des Plangebiets mit Gehdl-
zen, vorsorgliche Gestaltung der bahnnahen Freiflichen als magere und strukturreiche Offen- und
Halboffenlandflachen als Habitat fir das dort potenzielle Vorkommen der Zauneidechse (vgl. Kurz-
saP Kapitel 3.1.2).

» StraBenbegleitpflanzung:
Begriinung der StraRenrdume durch Pflanzung von Baumreihen als Straenbegleitgriin.

e Boden:

» Minimierung des Versiegelungsgrades:

Befestigte Fl&chen diirfen — mit Ausnahme der Flachen fiir den 6ffentlichen Fahrverkehr - nicht ver-
siegelt werden. Bei der Auswahl der Beldge wird besonderer Wert auf Materialien mit geringem Ab-
flussheiwert gelegt (z. B. Kiesdecken, wassergebundene Decken, Schotterrasen, Rasengitter- und
Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassiges Betonpflaster).
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e Wasser:

» Erhaltung des Grundwasserhaushaltes und der Grundwasserneubildungsrate:

Zum Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens diirfen befestigte Flachen — mit Ausnahme
der Flachen fir den éffentlichen Fahrverkehr - nicht versiegelt werden und sind mit wasserdurchlas-
sigen Belagen zu befestigen. Sie sind funktionsabhéngig so zu befestigen, dass ein mdglichst ge-
ringer Abflussbeiwert erreicht wird.

Versickerung und Rickhaltung der Oberflachenwésser in (vorhandenen) Regenwasserriickhaltebe-
cken.

o Klima, Luft:

» Minderung der Warmeriickstrahlung:
Minimierung der versiegelten Fl&chen zur Minimierung der Warmertickstrahlung.

e Orts- und Landschaftsbild:

» Einbindung in das Landschaftsbild:

Geringe Gelandeveranderungen nur in unvermeidlichem Umfang (ausschliefRlich zur Anpassung
des Niveaus der Baugrundstiicke an die vorhandenen ErschlieBungsstral3en).

Pflanzung von heimischen Gehdlzen tiberwiegend mit Arten der potenziell nattirlichen Vegetations-
gesellschaft.

Randeingriinung mit groRkronigen Laubb&umen zur Minderung der Beeintréchtigungen des Land-
schaftshildes.

Begriinung der StraBenrdume durch Pflanzung straRenbegleitender Baumreihen.
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71

7.2

NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Rechtliche Grundlage

§ 21 Abs. 1 BNatSchG sieht fir die Bauleitplanung und fir Verfahren zu Innenbereichssatzungen nach §
34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn
auf Grund dieser Verfahren nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung mit Ermittlung der mogli-
chen Vermeidung und Minimierung von Eingriffen und Ableitung der notwendigen Ausgleichs- und Er-
satzmafinahmen durch die Gemeinde in der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen.

Methodik

Zur rechtssicheren Abarbeitung der Eingriffsregelung wird der vom Bayerischen Staatsministerium fir
Landesentwicklung und Umweltfragen zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung herausgegebene Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” [5] in der aktuellen Fassung vom Januar 2003 an-
gewandt.

Entsprechend wird die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in
vier Arbeitsschritten durchgefiihrt:

Schritt 1 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft
(Bestandsaufnahme)

Schritt 2 Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung
im Hinblick auf Verbesserungen fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Schritt 3 Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen

Schritt 4 Auswéhlen geeigneter Flachen fiir den Ausgleich und naturschutzfachlich sinnvoller Aus-
gleichsmaf3nahmen als Grundlage fir die Abwégung

Abwagen mit allen 6ffentlichen und privaten Belangen (§ 1 Abs. 6 BauGB)

Tab. 1: Arbeitsschritte der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Hinweis:

In den nachfolgenden Planzeichnungen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist die Flache der
Sichtdreiecke im Bereich der Einmindung der geplanten ErschlieRungsstral3e in die Gozzoltstralle nicht
dargestellt. Es handelt sich dabei um vorhandene befestigte/versiegelte Flachen der Gozzoltstrale, im
Sinne des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* [5] also um ,Flachen, die keine er-
hebliche oder nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsanderung - auch nicht mittelbar - im Sinne der
Eingriffsregelung erfahren®. Sie werden daher in die Betrachtung nicht einbezogen.
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7.3 Schritt 1: Bestandsaufnahme und -bewertung

Das Plangebiet wird zur Zeit der Bestandsaufnahme (9. Februar 2010) wie folgt genutzt:

Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 122 "Wiesenacker III*, einschliefilich Teildnderung des Bebauungsplanes Nr. 83 "Wiesenacker II"
Nawrschnﬁsmd'iﬁiche Eingriﬁgl?sgelung ’ -

1. Bestandsaufnahme
(=1 Gelungsbersich m:;m‘
Flursticksnummer
Versiegete Flichan s m
{Asphalt)
Teiversiogeie Flichen sTamt
{Sancdiichen]
Infensiy genutzies Griniand, TEE ™
Ackerfifiche
(Plerdekoppel, Acker)
:;d‘xu SHim
M1/ 750
09.02.2010
Abb. 12: Bestandsaufnahme
Erfassen des Plangebietes vor der Bebauung (Bestand): Flache in m? | Flache in m?
1 Vollversiegelte Flache:
davon Gebaude 0,00
Hubensteinerstralie (Asphalt) 599,00 599,00
Gozzoltstralle (Asphalt);Bereich geplantes Sichtdreieck
(nicht dargestellt) 209,00 (209,00)
2 Teilversiegelte Flache 0,00 0,00
3 Vegetationsflache:
davon Ruderalflachen, Brachflachen (> 5 Jahre alt) 501,00
Intensiv genutztes Grinland 7.829,00
Acker 0,00
extensiv genutztes Griinland 0,00 8.330,00
4 | Wasserflache: Oberflachengewésser 0,00 0,00
5 | Sonstiges: Sandflache (Reitplatz) 573,00 573,00
9.502,00
Fldche des Plangebietes (9.711,00)

Tab. 2: Bestandsaufnahme
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Nach den Bedeutungen der Schutzgiiter ist der Zustand des Planungsgebietes entsprechend den Fest-
legungen im Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® [5] in

Gebiete geringer Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 1)

Gebiete mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftshild (Kategorie 1)

Gebiete hoher Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftshild (Kategorie I11)
zuzuordnen, wobei fir die Kategorien | und Il je nach Wertigkeit der einzelnen Faktoren ein unterer und
oberer Bewertungswert festgelegt werden kann (Leitfaden S. 28 — 30).

Fur das Plangebiet ergibt sich aus der Bestandserhebung demnach folgende schutzgutbezogene Bewer-
tung:

Bebauungs- und Grinordnu Nr. 122 "Wiesenacker |II, einschlieBlich Teilinderung des Bebauungsplanes Nr. 83 "Wiesenacker II°
Nawmln'u?;adﬂichs Em'imng e
2. Bewerlung der Schutzgiter

Fléichen
Gellurgsbersich 8502 m*
Flursticksnummer
Katagorie | unterar Wert s m
(Telversingeite Flachen,
Asphali)
Kategerie | oberer Wert TEAM
(Intensév genutzies Grlinkand,
Acies, Plordeknposi)
Kategorie | unterer Werl 01 mt
(Brachtdchen)
Kategorie | oberer Wert am
Flbchen chae Eingrl mim
M1/ 750
09.02.2010

Abb. 13: Bewertung der Schutzgiter
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Bewertung der Schutzgiiter (Erlauterung zu Abb. 13):

e Arten- und Lebensraume:

Kategorie |, unterer Wert:
Teilversiegelte Flachen (Sandflachen)

Kategorie I, oberer Wert:
Intensiv genutztes Griinland

Kategorie Il, unterer Wert:
Ruderal- und Brachflachen

e Boden:

Kategorie |, unterer Wert:
Versiegelter Boden durch Asphalt (StraR3en)

Kategorie Il, unterer Wert:
Anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs (Wirtschaftswiese), ohne kulturhistorische Bedeutung oder
Eignung firr die Entwicklung von besonderen Biotopen

o Wasser:

Kategorie Il, unterer Wert:

Gebiet mit hohem, intaktem Grundwasserflurabstand mit mittlerem Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen
e Klima und Luft:

Kategorie I, oberer Wert:

Gut durchliftetes Gebiet im Randbereich von Luftaustauschbahnen

e Landschaftsbild:

Kategorie |, unterer Wert:
Gebiet in Ortsrandlage bzw. angrenzend an bestehende Siedlungsflachen ohne Eingriinung
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74 Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

Zur Festlegung des anzusetzenden Kompensationsfaktors innerhalb der vorgegebenen Margen sind die
im jeweiligen Planungsfall moglichen Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen aufzuzeigen.

Fir das Plangebiet sind laut Bebauungsplan im Wesentlichen folgende anrechenbare Vermeidungs-
malinahmen festgesetzt, die jeweils zur Verwendung des nachfolgend genannten Kompensationsfaktors
aus dem zutreffenden Matrixfeld fuhren (angelehnt an Leitfaden [5] S. 31 und 32):

Bebauungs- und Grinordnu n Nr. 122 "Wiesenacker III", einschliefilich Teildnderung des Bebauungsplanes Nr. 83 "Wiesenécker II"
Nawrschnﬁsmd'mtha Eingﬁmung ’ -

3. Planung, \ idungs- und
%4 o Fiichen
9502 m
P ¥
3 o Bagiirictigurg o
kg ¢
> B
W s5m
2N \
S 119 m
o] fiigor Beilign T.083m?
Beschating nd Begrtiurg von
Emipliizen dud
= [
et
5
Hatrate Gesbrg
privater Griefichen
IsA
3512
4 -
A
. M1/ 750
0. 15 3 #&m
= 09.02.2010

Abb. 14:  Planung, Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen
(Bebauungs- und Griinordnungsplan, Stand: 9. Februar 2010)
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Festgesetzte Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen (Erlauterung zu Abb. 14):

e Arten und Lebensraume:

> Fast ausschlieBliche Verwendung von heimischen Gehdlzarten der potenziell nattirlichen Vegetationsgesell-
schaft fiir die festgesetzten Pflanzungen,

> Durchlassigkeit der Rénder des Plangebiets zur freien Landschaft zur Férderung von Wechselbeziehungen,

» naturnahe Gestaltung privater Grinflachen.

o Wasser:
»  Riickhaltung von Niederschlagswasser in naturnah gestalteten Erdbecken,

» keine Grundwasserabsenkungen, keine Grundwasseranschnitte oder Behinderung seiner Bewegung infolge
der geplanten Baumafinahmen,

» Reduzierung des Versiegelungsgrades und Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwen-
dung versickerungsféhiger Beldge.

e Boden:

» Minimierung des Versiegelungsgrades, wo mdglich Verwendung versickerungsféhiger Beldge.

e Klima und Luft:

»  Minimierung der notwendigen befestigten Flachen zur Minimierung der Warmertickstrahlung.

e Landschaftsbild:

» Ortsrandeingriinung, inshesondere im Bereich groraumiger Sichtbeziehungen (nach Nordosten), durch
groRkronige Laubb&dume und breite Griinstreifen,

» keine Gelandeverénderungen.

e Griinordnerische MaBnahmen:

» Stadtebaulich geordnete Ortsabrundung, Einhaltung des gewachsenen Ortsrandes, architektonische Gestal-
tung der Gebaude mit Gesamtkonzept der griinordnerischen MalRnahmen,

»  Gestaltung und Begriinung des StralRenraumes durch Pflanzung von StraRenbegleitgriin (Baumreihen),

> Beschattung und Begriinung von Stellplatzen durch Uberstellung mit groRkronigen Baumen.
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Wesentlicher Bearbeitungsfaktor fur die Ermittlung des Ausgleichsumfanges sind Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung. Entsprechend dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung*” [5] sind dabei ,Fla-
chen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Grundflachenzahl GRZ > 0,35 oder entsprechende
Eingriffsschwere) und Flachen mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (GRZ <
0,35 oder entsprechende Eingriffsschwere)* zu unterscheiden und voneinander abzugrenzen.

»Flachen, die keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsinderung - auch
nicht mittelbar - im Sinne der Eingriffsregelung erfahren, werden in die Betrachtung nicht einbe-
zogen. “ (Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ [5], Seite 11). Im Geltungsbereich
des Eingriffshebauungsplanes sind dies folgende Flachen, die unverédndert bleiben (sog. ,Null-
flachen®):

» Teilflichen der bestehenden ErschlieRungsstraBe (Anschluss an die HubensteinerstraRle).

» Teilflichen der bestehenden GozzoltstraBe (Sichtdreiecke im Bereich der Einmiindung der ge-
planten ErschlieBungsstrale in die Gozzoltstrale; in den Planzeichnungen zur Eingriffsregelung

nicht dargestellt!)

Im vorliegenden Bebauungsplan sind unterschieden:

Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 122 "Wiesenacker III*, einschliefilich Teildnderung des Bebauungsplanes Nr. 83 "Wiesenécker II"
Nawrsch?wamﬁiche Eingriﬁgl?sgelung ’
4. Gebiete hiedlicher Eingriffs

8502 m*

1.985 m?

T2 m

bl

M1/ 750

09.02:2010

Abb. 15: Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere
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7.5 Schritt 3: Kompensationsumfang und Bilanzierung
7.5.1  Flachenbezogener Kompensationsbedarf

Aus der Uberlagerung der ,Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftshild"
mit ,Gebieten unterschiedlicher Eingriffsschwere” ergibt sich die differenzierte Beeintréchtigungsintensi-
tat entsprechend der abgegrenzten Flachen.

Bebauungs- und Grinordnu Nr. 122 "Wiesenacker |II, einschlieBlich Teilinderung des Bebauungsplanes Nr. 83 "Wiesenacker II°
Nawmlnuﬁmdﬂiche Em'imng b
5. Beeintrachtigungsintensitat

oy

[ vwan am
b,

B wen 1 m

B Fischen ohe Engi =tm

M1/ 750
09.02:2010

Abb. 16: Beeintréchtigungsintensitat
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Im Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® [5] ist zu dieser Uberlagerung eine ,Matrix zur
Festlegung der Kompensationsfaktoren® dargestellt (Leitfaden S. 13, verkiirzt dargestellt):

ren

Matrix zur Festlegung der Kompensationsfakto-

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere

Gebiete unterschiedlicher
Bedeutung fiir Naturhaushalt
und Landschaftsbild

TypA

hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad (Festgesetzte
GRZ > 0,35 oder entsprechen-
de Eingriffsschwere)

TypB

niedriger bis mittlerer Versie-
gelungs- bzw. Nutzungsgrad
(Festgesetzte GRZ < 0,35 oder
entsprechende Eingriffsschwe-
re)

Kategorie | Feld Al Feld B |
Gebiete geringer Bedeutung | 0,3-0,6 0,2-0,5
Kategorie Il FeldAll

Gebiete mittlerer Bedeutung | 0,8-1,0

Kategorie Il Feld A lll Feld B Il
Gebiete hoher Bedeutung 1,0-3,0 1,0-3,0

Tab. 3: Matrix zur Festlegung der Eingriffsschwere

Die geplanten MaBnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft die-
nen, einschliefllich der im Bebauungs- und Griinordnungsplan festgesetzten grinordnerischen MaR-
nahmen rechtfertigen die Wahl der in nachfolgender Abbildung dargestellten, flichenbezogenen Kom-
pensationsfaktoren innerhalb der Spannen der Matrix in Abb. 7 des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der

Bauleitplanung® [5]:

Bebauungs- und G!ﬁmam Nr. 122 "Wiesenacker |II, einschlieBlich Teilinderung des Bebauungsplanes Nr. 83 "Wiesenacker II°

Naturschutzrechtiiche

ung

8. Fléichenbezogener Kompensationsumfang

1530 45m

Abb. 17: Flachenbezogener Kompensationshedarf

NORDEN

U

322

IiRRRERREOCOD

Geungsoenech
Flursticksnummer

Typ A |, unferer Werl auszuglsichan
mit Faktor 0.3 = 138,50 m*

Typ A |, oberer Werl suszugisichen
il Fakioe 0,5 = 800,00 m*

Typ A ll, unlerer Wert
nicht vorhanden

Typ A I, oberer Wert
nicht vorhanden

TypAN
nicht vorhanden

Typ B 1, unterae Wer auszugiichen
mit Faidor 0,2 = 81,20 m*

Typ B 1, oberer Wert
mit Faktor 0,5 = 3.184,50 m*

Typ B 1, undarer Worl ausnugleichen
mit Faktor 0,5 = 250,50

Typ B 1I, cberer Wert
nicht vorhanden
TpEN

nicht vorhanden
Flachen chna Eingrifl

Summe des erordedichen
fichenhafion Ausgleichs = 4.545.70 m*

9502 mt*

1.500 m*

om

o

om?

M1/ 750
09.02:2010
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7.5.2

Insgesamt entsteht somit bezogen auf die Abgrenzung von Gebieten unterschiedlicher Bedeutung fiir
den Naturhaushalt und das Landschaftshild sowie Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere folgender
flaichenbezogener Kompensationsbedarf:

Flachenbezogener Kompensationsbedarf

Teilflache Eingriffsflache | Kompensations- | Kompensationsbedarf
in m? faktor in m?

Eingriffsflachen:

Typ A |, unterer Wert 465,00 X0,3 139,50

Typ A |, oberer Wert 1.500,00 X 0,6 900,00

Typ A ll, unterer Wert; Nicht vorhanden

Typ A ll, oberer Wert Nicht vorhanden

Typ A lll, unterer Wert Nicht vorhanden

Typ A lll, oberer Wert Nicht vorhanden

Typ B |, unterer Wert 456,00 X0,2 91,20

Typ B I, oberer Wert 6.329,00 X0,5 3.164,50

Typ B II, unterer Wert 501,00  X05 250,50

Typ B Il, oberer Wert Nicht vorhanden

Typ B IlI, unterer Wert Nicht vorhanden

Typ B IlI, oberer Wert Nicht vorhanden

Summe Eingriffsflache 9.251,00| X< 0,49 4.545,70

Fléachen ohne Eingriff ("Nullflichen”):

Vorhandene StraRenflachen:
Hubensteinerstrale

GozzoltstraRe (Sichtdreiecke; in der
Plkanzeichnung nicht dargestellt)

Summe Geltungsbereich 9.711,00 4.545,70

Tab. 4: Flachenbezogener Kompensationshedarf

Weiterer Kompensationsbedarf aufgrund anderweitiger EinflussgroRen

Etwaige Auswirkungen auf das Kleinklima sind in der o. a. Berechnung des flachenhaften Kompensati-
onshedarfs beriicksichtigt (Kaltluftschneisen im Zusammenfluss mit der Frischluftbahn im Wolnzachtal)
sind nicht betroffen).

Fir das Plangebiet liegen zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Bebauungsplanes naturschutzfachliche
Angaben zum strengen Artenschutz vor (spezielle artenschutzrechtliche Priifung (Kurz-saP) siehe An-
lage 3). Diese kommen zu folgendem Ergebnis:

Das Vorkommen eines Grol3teils der europarechtlich streng geschiitzten Tierarten gem. Anhang IV FFH-
RL und der europaischen Vogelarten i. S. v. Art. 1 VRL kann aufgrund fehlender Habitate ausgeschlos-
sen werden. Mdgliche Beeintrachtigungen bestehen fir das potenzielle Vorkommen von Fledermausen,
Zauneidechse sowie Vogelarten, die in einzelnen kleineren Gebiischen oder Hochstaudenfluren nisten.
Diese kdnnen problemlos durch kleinraumiges Ausweichen auf benachbarte Aktionsraume kompensiert
werden. Wesentliche negative Auswirkungen auf die lokalen Vorkommen oder den Erhaltungszustand
der potenziell betroffenen Arten kdnnen ausgeschlossen werden.
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7.6

Bei Berlicksichtigung der in der Kurz-saP vorsorglich konzipierten Vermeidungsmafnahmen, kann die
Funktionalitat betroffener Lebensstétten gesichert werden. Ergdnzende MaRnahmen zur Sicherung der
oOkologischen Funktionalitat sind nicht erforderlich. Nicht iiberwindbare Planungshindernisse bestehen
nicht. Die geplante BaumafRnahme ist im Sinne des strengen Artenschutzes zuléssig.

Die amtliche Biotopkartierung des Landesamtes flir Umwelt zum Landkreis Pfaffenhofen a. d. llm bein-
haltet keine amtlich kartierten Biotope innerhalb des Plangebietes oder dessen weiterer Umgebung (sie-
he Abb. 7).

Zusétzliche Beeintrachtigungen, die fiir die Beurteilung der Eingriffsschwere maRgeblich sind
bzw. eine weitere Erhohung des Kompensationsbedarfes auslosen wiirden, liegen nicht vor.

Schritt 4: Ausgleichsmafnahmen

Von den innerhalb des Bebauungsplanes dargestellten, nicht bebauten Flachen konnen folgende Fl&-
chen i. S. des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung*” [5] nicht als Flachen fiir den na-
turschutzrechtlichen Ausgleich herangezogen und anerkannt werden:

Die straBenbegleitenden Griinflachen mit der Zulassigkeit von Stellplatzen kénnen grundsatzlich
nicht als Ausgleichsflachen herangezogen werden, da Ausgleichsflachen ausschlieflich natur-
schutzfachlichen Zwecken dienen miissen.

Die Griinflachen entlang den nérdlichen und dstlichen Grenzen des Geltungsbereiches dienen der
als VermeidungsmafRnahme erforderlichen Eingriinung des geplanten Wohngebietes.

Innerhalb des Plangebiets werden keine Ausgleichsflachen festgesetzt.

Das Baugesetzbuch I&sst eine rdumliche Auswahl geeigneter Ausgleichsflachen aulRerhalb des Ein-
grifisbebauungsplans zu. Das Ausgleichserfordernis wird daher auRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans nachgewiesen.

Der Markt Wolnzach beabsichtigt im weiteren Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans geeignete
Flachen aus dem gemeindlichen Okokonto fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich zur Verfligung zu
stellen. Die Auswahl geeigneter Flachen und die Festlegung naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs-
und PflegemaRnahmen auf diesen Flachen erfolgen im Benehmen mit der Unteren Naturschutzbehdorde
am Landratsamt Pfaffenhofen a. d. lIm.

Die planerische und funktionelle Verkniipfung dieser externen Ausgleichsflachen nach § 9 Abs. 1la Satz
2 BauGB erfolgt durch Zuordnung im Eingriffshebauungsplan (siehe Festsetzungen durch Text).

Das ermittelte Ausgleichserfordernis von 4.545,70 m? wird damit erfiillt.

Die Mal3nahmen auf der Ausgleichsflache sind zeitnah zum Eingriff umzusetzen.

Sie sind dann hergestellt, wenn nach ihrer Durchfilhrung und endgiiltigen Sicherung erkennbar ist, dass
der angestrebte Erfolg dauerhaft erreicht ist. Die kiinftige Bewirtschaftung hat die kologische Zweckbin-
dung zu beachten.
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1.7 Dingliche Sicherung der Ausgleichsflachen

Eine Eintragung von Unterlassungs- und Handlungspflichten des Grundstiickseigentimers in das
Grundbuch zugunsten des Freistaates Bayern zur Sicherung der dauerhaften Funktion der Ausgleichs-
flachen zu den Ausgleichszwecken ist nicht erforderlich, da sich die Flachen im Eigentum des Marktes
Wolnzach befinden und aus dem gemeindlichen Okokonto zur Verfiigung gestellt werden.

Die Grundeigentiimer Ubernehmen samtliche Kosten, die im Zusammenhang mit den AusgleichsmaR-
nahmen entstehen (einschl. Malinahmen zur ékologischen Aufwertung und Pflegemanahmen bis zum
Erreichen des Entwicklungszieles). Die Kostenlibernahme wird durch einen Ablésevertrag mit dem Markt
Wolnzach vereinbart.

8. HERSTELLUNG UND FINANZIERUNG

Die Herstellung und Finanzierung der gesamten ErschlieBungsanlagen (mit Ausnahme der Wasserlei-
tung) wird durch einen ErschlieBungsvertrag an die Grundstiickseigentiimer (ibertragen.
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