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1 Erfordernis und Ziele der Planung

Das Planungsgebiet soll den Bedarf an Wohnbauland fir die Gemeinde Bischofsmais in den
nachsten Jahren mit abdecken. Im Gemeindegebiet Bischofsmais sind die vorhandenen Wohnge-
biete fast vollstandig bebaut. Es ist somit notwendig, die rechtlichen Voraussetzungen fir ein neu-
es Baugebiet zu schaffen.

Um eine geordnete Bebauung im Planungsgebiet zu sichern, hat der Gemeinderat von Bischofs-
mais in der Gemeinderatssitzung am 13.09.2017 einen Aufstellungsbeschluss fir einen qualifizier-
ten Bebauungs- und Grinordnungsplan fiir den Bereich Kirchen- und Unterfeld — Erweiterung ge-
fasst.

Der Flachennutzungsplan Bischofsmais vom 24.02.2016 weist das Planungsgebiet als Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO Abs. 1-3 aus. Nach den Vorgaben des Flachennutzungsplanes wird
der Bebauungs- und Griinordnungsplan WA Kirchen- und Unterfeld — Erweiterung entwickelt.

Die geplante Wohnbauflache liegt an einem sidexponierten Hang im Anschluss an Wohngebiete
und in noch glnstiger Entfernung zum Ortskern. Die nérdlich davon bestehenden Wohnbaugebiete
sind Gber die OrtsstraBe ,Ginselsried“ an den Gberértlichen Verkehr (KreisstraBe REG 5) angebun-
den. Diese Anbindung verlauft von unten aus Richtung Siden circa 200 Meter durch nicht baulich
genutzte Flachen. Ebenfalls vorhanden ist die leitungsgebundene Ver- und Entsorgung. Durch das
im Sliden bereits vorhandene Feuerwehrhaus und die beiden StraBen ist bereits eine gewisse
Préagung des Bereiches durch eine bauliche Nutzung gegeben, so dass sich hier zusammen mit
den oben genannten stadtebaulichen Uberlegungen ein SchlieBen der Bebauung anbietet. In Rich-
tung Osten ist die Flache durch einen Wald gegentiber der freien Landschaft abgegrenzt.

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes WA Kirchen- und Unterfeld — Erweiterung umfasst die
Flachen mit den Flurstiicksnummern 2536/7, 2536/6, 2536/9, 2536/10, 2536/3 und eine Teilflache
der Flurnummern 2536/8,2535/39 Gemarkung Hochdorf.

Das Kapitel Umwelt und Landschaft stellt den Umweltbericht im Sinne des § 2a BauGB dar.
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2 Kennzahlen der Planung

Raumlicher Geltungsbereich 1,07 ha
Verkehrsflachen (6ffentlich) 0,30 ha
Grinflache 0,15 ha
Bauland netto 0,62 ha

Innerhalb dieser Flachen sind festgesetzt:
Flachen flr Bepflanzung 0,04 ha
Flachen flr Erhalt der Bepflanzung 0,06 ha
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3 Stadtebau, Denkmalpflege

Nach den Vorgaben der Gemeinde Bischofsmais soll das Planungsgebiet mit Einzelhdusern be-
plant und entsprechend aufparzelliert werden. Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung hat der
Gemeinderat Bischofsmais entschieden, auf die Festsetzung von Raumstrukturen anhand von
strikten Planungsvorgaben zu verzichten. Durch diese Vorgehensweise wird den Bewerbern eine
gréBtmagliche Freiheit bei der Baugestaltung eingerdumt und somit ermdglicht, die Bauantrage im
Freistellungsverfahren abwickeln zu kénnen. Die von Nord nach Sid verlaufende bestehende Ver-
bindungsstraBe im Planungsgebiet gibt den Aufparzellierungsverlauf vor. Um eine vertragliche
BaukérpergroBe zu erreichen, wurde als Obergrenze fiir die Grundflachenzahl GRZ der Wert mit
0,3 und fur die Geschossflachenzahl GFZ der Wert mit 0,6 festgelegt. Als Obergrenze flr die Zahl
der Vollgeschosse wurden zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die Bauweise wurde durch einzelne
Baugrenzen fir jedes Gebaude so festgesetzt, dass jeweils frei stehende Gebaude mit Freiflachen
als Umfeld gewahrleistet werden.

Insgesamt fallt das Gelande im Planungsgebiet von Norden nach Stiden ab. Der Hé6henunterschied
auf 10 m liegt bei ca. 90 cm.

Das Planungsgebiet befindet sich in der Gemeinde Bischofsmais dstlich des Hauptortes Bischofs-
mais. Mit der Nordseite grenzt es an das rechtskraftige Baugebiet WA Kirchen- und Unterfeld so-
wie WA Kirchen- und Unterfeld Deckblatt-Nr. 5 an. Im Osten grenzt es an ein Waldgrundstlck. Im
Slden grenzt es an die freie Landschaft (Wiesengrundstiicke, Feuerwehrgeratehaus Bischofsmais)
an. Im Westen grenzt es an das rechtskraftige Baugebiet WA Ginselsrieder Feld—Erweiterung Nr. 2
sowie an die freie Landschaft (Wiesengrundsticke) an.

Bodenaufschliisse liegen nicht vor. Aus derzeitigen Erkenntnissen kann von tragfdhigem Boden
ausgegangen werden (bindiger Boden, gemischt kérniger Boden mit Felseinlagerungen). Im Be-
reich der Bauparzellen 5, 6 und 7 ist aber auch mit schlecht tragfahigem Boden (notwendiger Bo-
denaustausch in der Griindungssohle) zu rechnen.

Im Planungsgebiet liegen keine Denkmaler vor.
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4 ErschlieBung

Die Verkehrsanbindung erfolgt von der KreisstraBe REG 5 her Uiber eine best. VerbindungsstraBe
(REG 5 zum best. Baugebiet Kirchen- und Unterfeld). Die asphaltierte Fahrbahnbreite betragt
5,50m. Entlang des 8stlichen Fahrbahnrandes der best. VerbindungsstraBe verlauft ein asphaltier-
ter Gehweg mit einer Breite von 1,5 m, in Teilbereichen an den Fahrbahnrand angebaut und in
Teilbereichen in unterschiedlichen Breiten vom Fahrbahnrand abgesetzt. Es ist davon auszugehen,
dass diese StraBe ausreichend geeignet ist, den zusétzlichen Ziel- und Quellverkehr aus dem ge-
planten Planungsgebiet vertraglich aufzunehmen. Fir die éffentlichen Parzellenzufahrten Parzelle
3 und 4 mit einer Breite von 5,5 m ist jeweils eine Gewasserverrohrung fir den stédndig wasserfih-
renden Graben ohne Namen und Abmarkung mit einer Lange von 6,5 m erforderlich.

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Trink- und Brauchwasser sowie Léschwasser wird
aus dem offentlichen Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Bischofsmais sichergestellt.

Die erforderliche Léschwassermenge von 48m3/h wird gepriift und gegebenenfalls notwendige
MaBnahmen im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen umgesetzt.

Die jeweiligen Bauparzellen werden Uber neu zu erstellende Wasserleitungshausanschlussleitun-
gen an die bestehende Hauptwasserleitung angeschlossen. Die bestehende Hauptwasserleitung
verlauft bereits im StraBengrund der VerbindungsstraBe REG 5 — Baugebiet Kirchen- und Unter-
feld.

Das Planungsgebiet wird Uber neu zu erstellende Mischwasserkanalhausanschlussleitungen an
das bestehende o6ffentliche Mischwasserhauptkanalnetz der Gemeinde Bischofsmais ange-
schlossen. Der bestehende Mischwasserhauptkanal verlauft bereits im StraBengrund der Verbin-
dungsstraBe REG 5 zum Baugebiet Kirchen- und Unterfeld. Das bestehende Kanalnetz im Misch-
system beim Ort Bischofsmais ist bereits an die bestehende zentrale Klaranlage Langbruck der
Gemeinde Bischofsmais angeschlossen. Durch das Planungsgebiet andern sich die Grundziige
der Abwasserentsorgung im Mischsystem nicht.

Im Planungsgebiet verlaufen zwei offene Gewéasser. Am westlichen Rand des Planungsgebietes
verlauft ein standig wasserfihrender Graben von Nord nach Stid ohne Namen und Abmarkung.
Dieser Graben miindet zusammen mit einem éstlich verlaufenden stéandig wasserfiihrenden Gra-
ben im Stden in den Vorfluter Hermannsbach. Bei diesem westlichen Gewasser handelt es sich
um ein Quellgewasser. Nach Gberschlagigen Berechnungen hat dieser Graben ein oberirdisches
Einzugsgebiet von 0,05 km2. Nach vergleichbaren Einzugsgebieten kénnen folgende Abflisse
angenommen werden: MNQ 0,4 I/s, MQ 1,5 I/s, HQ1 50 I/s und HQ100 650 I/s. Nach tberschlagi-
gen hydraulischen Abflussberechnungen ist davon auszugehen, dass das vorhandene Grabenpro-
fil bei einem HQ100-Abfluss tber die Uferbéschungen ausufert. Ein weiterer standig wasserfih-
render Graben verlauft dstlich der bestehenden VerbindungsstraBe REG 5 zum bestehenden Bau-
gebiet Kirchen- und Unterfeld von Nord nach Siid ohne Namen und Abmarkung. Dieser Graben
mindet zusammen mit dem westlichen Graben im Siiden in den Vorfluter Hermannsbach. Nach
Uberschlagigen Berechnungen hat dieser Graben ein oberirdisches Einzugsgebiet von 0,12 km2.
Nach vergleichbaren Einzugsgebieten kénnen folgende Abflisse angenommen werden: MNQ 1,0
I/s, MQ 3,0 I/s, HQ1 110 I/s und HQ100 1250 I/s. Nach Uberschlagigen hydraulischen Abflussbe-
rechnungen ist davon auszugehen, dass das vorhandene Grabenprofil bei einem HQ100-Abfluss
Uber die Uferbdschungen ausufert. Bei einer gemeinsamen Betrachtung beider stédndig wasserfiih-
render Grében ist davon auszugehen, dass ein HQ100-Abfluss etwa 10 cm hoher liegt als das
derzeitige Urgelande. Aus diesem Grund sind die jeweiligen FOK-EG mind. 0,20m bis max. 0,30m
Uber der Héhenlage Fahrbahnkante am topografisch héchsten Punkt bezogen auf das Baugrund-
stlick zu errichten. Die Festsetzung einer Mindesth6henlage des FuBbodens im Erdgeschof3 dient
der Sicherung vor einer méglichen Uberschwemmungsgefahr. Die Festsetzung einer Maximalhé-
henlage dient der Vermeidung einer stadtebaulich nicht vertraglichen Héhenentwicklung, auch in
den Freiflachen. Entlang des Grabens zwischen FI.-Nr. 2536/10 und 2536/5 muss eine Einfriedung
der Bauparzellen mindestens 2,0m Grenzabstand einhalten, zum Zwecke des Grabenunterhalts.
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Die ErschlieBungsplanung wird mit dem Wasserwirtschaftsamt Deggendorf abgestimmt.

Landwirtschaftliche Immissionen sind nicht gegeben, da sich keine landwirtschaftlichen Betriebe
in unmittelbarer Nahe zum Planungsgebiet befinden.

Immissionen aus der Parkplatzfliche Feuerwehrgeratehaus am stidlichen Rand der Parzelle 4
sind méglich. Aus diesem Grund wird an der Grundstlicksgrenze zwischen der Parzelle 4 und dem
Parkplatz Feuerwehrgeratehaus eine 2m hohe Larmschutzwand errichtet.

Die Energieversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch das Versorgungsunternehmen Bay-
ernwerk Netz GmbH.

Eine Versorgung mit Telediensten erfolgt durch das Versorgungsunternehmen Deutsche Telekom.

Die Abfallentsorgung fir das Planungsgebiet erfolgt, wie fir das gesamte Gemeindegebiet der
Gemeinde Bischofsmais Uber den Zweckverband ,Abfallwirtschaft Donau-Wald“. Die Abfallentsor-
gung erfolgt Uber die bestehende ErschlieBungsstraBe ,, Unterfeld®, FI.Nr.2536/8.Besondere, Uber
den allgemein zu erwartenden Rahmen der Abfallentsorgung hinausgehende, Anforderungen an
die Abfallwirtschaft zeichnen sich fiir das Planungsgebiet nicht ab.

Der Trassenverlauf der 20 KV Leitung wurde aufgemessen und ist in den Planunterlagen entspre-
chend richtig dargestellt.
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5 Grinordnung und Umweltschutz

5.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Bischofsmais plant im Ortsteil Ginselsried die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebiets. Hierzu wird der vorliegende Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Kirchen- und
Unterfeld Erweiterung” aufgestellt. Das geplante Wohngebiet schlieBt stidlich an das bestehende
Wohngebiet ,Kirchen- und Unterfeld” an. Die ErschlieBung erfolgt tiber die bestehende
Ginselsrieder StrafBe.

Das Bebauungsplanverfahren wird gemaB § 13b BauGB durchgefiihrt. Entsprechend entfallen die
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und die Erstellung eines Umweltberichts.

Kurzbeschreibung der geplanten Bauentwicklung:
o allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
¢ Grundflachenzahl max. 0,3, Geschossflachenzahl max. 0,6
e Neuschaffung von 7 Bauparzellen

Grinordnerische Ziele:

Die Erweiterung berlhrt iberwiegend eine Intensivwiese, sowie eine brachgefallene Biotopflache
mit Gehdélzaufwuchs und Restflachen von seggen- und binsenreicher Nasswiese und
Hochstaudenflur. Des Weiteren ist ein wegbegleitender, renaturierter Bachlauf betroffen. Vorrangig
sind der weitestmdgliche Erhalt des Bachlaufs, eine landschaftsgerechte Ortsrandeinbindung der
geplanten Bauparzellen sowie eine funktional gleichartige Kompensation flr Eingriffe in gesetzlich
geschitzte Nassflachen.

5.2 Wirkfaktoren der Planung

Nachfolgend aufgefthrte Merkmale der Planung kénnen durch Einwirkungen geeignet sein,
beeintrachtigende Umweltauswirkungen hervorzubringen.

e Entwicklung von Wohnbebauung gemaB den oben genannten Eckpunkten mit entsprechender
Versiegelung / Uberbauung

e Veranderung des Orts- und Landschaftsbilds infolge der Bebauung

e Beseitigung von gesetzlich geschitzten Feucht- und Nassflachen

e Gefahr von baubedingten Stoffeintragen in den renaturierten Bachlauf
¢ randliche Eingriffe in die dstlichen Waldflachen

e mogliche Belastungen von umgebender Bebauung durch Baubetrieb und Erhéhung des
Verkehrsaufkommens.

5.3 Festlegung des Untersuchungsrahmens

Der Bearbeitungsbereich umfasst den Auswirkungsbereich der MaBnahme. Aufgrund der
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umgebenden land-/forstwirtschaftlichen Nutzung bzw. Bebauung / StraBBe kann der
Untersuchungsbereich fir die Schutzgiiter Boden, Wasser, Arten und Lebensrdume im
Wesentlichen auf den Bereich des geplanten Baugebiets beschrankt werden. Hinsichtlich des
Landschaftsbilds erfolgte eine Analyse der Landschaftsstruktur im naheren Umfeld.

Die Gelandeerhebungen hinsichtlich der Nutzungen, Vegetations- und Biotopstrukturen wurden im
Rahmen der Erhebungen flr den Grinordnungsplan im Dezember 2016 bei schneefreier Lage
durchgeflhrt.

Bestandsanalyse und Wirkungsabschatzung fir die Umweltglter Boden, Grundwasser, Tierwelt,
Kleinklima und Luft erfolgen aufgrund der Auswertung vorhandener Unterlagen und
Potentialabschatzungen.

5.4 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriucksichtigung

Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Bischofsmais ist regionalplanerisch als allgemein landlicher Raum, Raum mit
besonderem Handlungsbedarf eingestuft. Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung
liegen fur den Geltungsbereich nicht vor. Der Geltungsbereich liegt auBerhalb des landschaftlichen
Vorbehaltsgebiets.

Abbzldung 1: Ausschmtt aus dem Regzonalplan der Regzo.n. Donau 1Waldi(Landschaftlzches Vorbehaltsgebzet =
griine Kreuzschraffur)
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Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde stellt das Vorhabensgebiet als
allgemeines Wohngebiet dar mit vorhandenen Einzelbaumen, Baumreihen, Baumgruppen mit
Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild. Im nérdlichen Bereich, westlich der
VerbindungsstraBe sind Gehdlzstrukturen sowie eine gesetzlich geschiitzte Nassflachen
dargestellt.

Arten- und Biotopschutzprogramm fiir den Landkreis Regen (ABSP 2006):

Der 150m sudlich flieBende Entenaubach mit Aue ist als regionaler Entwicklungsschwerpunkt bzw.
Verbundachse eingestuft.

Entwicklungsziele Kartenteil:

e Optimierung von Bachtalern mit wichtiger Funktion fir den regionalen
Feuchtgebietsverbund und mit teilweise noch hochwertigen Feucht-, Nass- und
Streuwiesen und kleinflachigen Moorresten;

Waldfunktionskarte (Oberforstdirektion Regensburg 1992)
Die Waldfunktionskarte enthalt fir den Vorhabensbereich keine relevanten Darstellungen.

Schutzgebiete, amtliche Biotopkartierung, geschiitzte Flachen
Der geplanten Vorhabensbereich liegt auBerhalb des Landschaftsschutzgebiets Bayerischer Wald.

Im Vorhabensbereich liegen geschitzten Flachen gemaB § 30 BNatSchG bzw. Art. 23
BayNatSchG.

10
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Folgende Flache der amtlichen Biotopkartierung Bayern liegt im Vorhabensbereich:
7044-1352-000: Nassflache sldlich von Ginselsried:

Biotoptypen: Sandmagerrasen GL (3%), seggen- oder binsenreiche Nasswiesen, Simpfe GN
(7%), Sonstige Flachenanteile XS (10%), Feuchte und nasse Hochstaudenfluren, planar bis
montan (80%).

11
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6 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.1 Naturraumliche Situation

Naturraum, Geologie, Relief

Der Planungsbereich liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit Regensenke. Den geologischen
Untergrund bilden Palit, - granodioritisches bis dioritisches Gestein.

Der Planungsbereich liegt auf einer Héhe von ca. 660 m (. NN an der
GemeindeverbindungsstraBe (BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT 2016).

Potenziell-natiirliche Vegetation

Die potenziell natlrliche Vegetation wird vom Hainsimsen-Tannen-Buchenwald, értlich mit Kiefern-
und Birken-Moorwald gebildet (BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT 0.J.).

Klima

Das Klima ist ausgesprochen rau. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 6-7 Grad Celsius bei
einer jahrlichen Niederschlagsmenge von 950—1100 mm (BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT
2016).

6.2 Bestandsanalyse und —bewertung

Die erfassten Nutzungen und Biotopstrukturen sind in beigefligtem Bestandsplan dargestellt.

6.2.1 Arten und Lebensraume

Beschreibung:

Im &stlich der StraBe gelegenen Vorhabensbereich nimmt den lberwiegenden Anteil eine Inten-
sivwiese ein. Im Osten schlieBt Mischwald an. Westlich der Wiesenflache zieht sich von Nord nach
Sid ein renaturierter Bachlauf, der von einem FuBweg und Einzelbdumen begleitet wird. Der west-
lich der StraBe gelegene Vorhabensbereich ist strukturreich mit einer brachgefallenen Biotopflache
mit Gehdlzaufwuchs aus Pappel und Birke, Restflachen von seggen- und binsenreicher Nasswiese
und Hochstaudenflur, sowie einem Weidengebisch. Teilbereiche sind gesetzlich geschiitzt geman
§ 30 BNatSchG.

Insgesamt handelt es sich damit um ein Gebiet von mittlerer-hoher Bedeutung fir das Schutzgut
Arten und Lebensraume.

Ubergeordnete Funktionen im Sinne des Biotopverbunds sind im Geltungsbereich nicht gegeben.

Auswirkungen:

Vorhabensbedingt ergibt sich ein Verlust von 754 m2 gesetzlich geschitzter Feuchflachen gemas §
30 BNatSchG.

12
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Es ergeben sich Auswirkungen von hoher Erheblichkeit.

6.2.2 Schutzgut Boden

Beschreibung:

Laut Darstellung im Bodeninformationssystem Bayern besteht der Boden im Vorhabensbereich aus
fast ausschlieBlich Braunerde aus skelettfiihrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit oder Gneis).
Die als Grinland genutzten Flachen weisen eine geringer Ertragsfahigkeit. auf.

Auswirkungen:

Vorhabensbedingt ist im Geb&ude- und ErschlieBungsbereich mit Uberbauung / Versiegelung und
damit mit einem weitgehenden Verlust der Bodenfunktionen zu rechnen.

Es ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

6.2.3 Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Im Vorhabensbereich befinden sich ein renaturierter Bachlauf und ein wasserfiihrender Graben.

Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete werden nicht beriihrt (Bodeninformationssystem Bay-
ern).

Das geplante Baugebiet liegt auBerhalb Uberschwemmungsgeféhrdeter Gebiete und des wasser-
sensiblen Bereich des Entenaubachs (siehe nachfolgende Abbildung).

13
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Abbildung 3: Wassersensible Bereiche (Quelle: Bayerisches\L\.andesamt fiir Umwelt 2016)
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Auswirkungen:

Durch Uberbauung / Versiegelung geht die Versickerungsfunktion der betroffenen Flachen (=
Flachen mittlerer Bedeutung) verloren. Die Versickerungsrate sinkt bei gleichzeitig erhdhtem
Oberflachenabfluss. Fir die Ostlich der Ginselsrieder StraBe vorhandenen Parzellen werden

Uberfahrten und damit Bachverrohrungen erforderlich.
Es ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

6.2.4 Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung:
Kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen sind im Geltungsbereich nicht gegeben.

Auswirkungen:
Aufgrund der geringen Dimension der neu hinzukommenden Baugebietsflache und des zu

Hoche
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erwartenden Grlnanteils ergeben sich keine signifikanten Auswirkungen.

6.2.5 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:

Die 6stlich der StraBBe geplanten Parzellen liegen in Stidwesthanglage einer Intensivwiese mit
randlich verlaufendem, renaturiertem Bachlauf, der von Einzelbdumen gesdumt wird. Noérdlich
schlieBt sich nach einer kleinen Intensivwiese die Bebauung des Kirchen- und Unterfelds an,
stdlich ein Parkplatz und das Feuerwehrhaus sowie 6stlich ein Waldgebiet.

Die westlich der StraBe geplanten Parzellen liegen in einer brachgefallenen Biotopflache. Sie ist
umgeben von landwirtschaftlich genutzten Wiesenflachen. Nérdlich schlieBt sich nach einer kleinen
Wiesenflache ein Spielplatz mit dahinterliegender Bebauung an. Der Vorhabensbereich ist relativ
strukturreich. Es handelt sich um ein Gebiet von mittlerer Bedeutung flr das Landschaftsbild.

Auswirkungen:

Das ortliche Erscheinungsbild wird durch Fortsetzung der Bebauung nach Stiden und die teilweise
Entfernung vorhandener Gehdlzstrukturen verandert.

Es ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

6.2.6 Kultur- und Sachguter

Im Vorhabensgebiet befinden sich laut Bayerischem Denkmal Atlas 2016 keine Boden- oder
Baudenkmaéler. Vorhabenswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind nicht bekannt.

6.2.7 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen, die tber die schutzgutspezifischen Betrachtungen hinausgehen sind nicht
bekannt / werden nicht ber(hrt.

6.3 Eingriffe in gesetzlich geschitzte Nassflachen

Vorhabensbedingt ergeben sich folgende Eingriffe in gesetzlich geschiitzte Nassflachen:

betroffener Biotoptyp Flache in m3
Hochstaudenflur gesetzlich geschiitzt gemaB § 30 BNatSchG 558
seggen- und binsenreiche Nasswiese gesetzlich geschitzt gemas § 30

BNatSchG 196
gesamt 754
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7 Umweltprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtrealisierung des Baugebiets am geplanten Standort ist von einer Fortfihrung der
landwirtschaftlichen Nutzung bzw. einer zunehmenden Gehdlzsukzession im Bereich der
Brachflache auszugehen.
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8 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

8.1 Vermeidung und Verringerung

Schutzgut Arten und Lebensraume
e Erhalt der biologischen Durchlassigkeit durch Ausschluss durchgehender Zaunsockel

e Festsetzung einer Heckenpflanzung am westlichen Baugebietsrand als Lebensraum und
Vernetzungselement;

e Erhalt von Gehélzen im Bereich der geplanten Spielplatzerweiterung

Schutzgut Boden und Wasser
o Festsetzung wasserdurchlassiger Belage im Bereich von Stellplatzen fir PKW's

e das MaB der baulichen Nutzung wird lber die Festsetzung einer Grundfldchenzahl
geregelt (max. 0,30).

Schutzgut Klima

Schutzgut Orts- Landschaftsbild
e eine Errichtung von Stitzmauern ist an den Parzellengrenzen nicht zulassig
e Festsetzung von Eingriinungsstrukturen

o Festsetzung einer Mindestdurchgriinung fiir das Baugebiet durch Pflanzfestsetzungen (ein
standortheimischer Laubbaum ist je Parzelle zu pflanzen).

8.2 Ausgleich fiur Eingriffe in gesetzlich geschitzte Nassflachen

Vorhabensbedingt ergibt sich ein Eingriff in gesetzlich geschiitzte Nassflachen im Umfang von
754mz2, Eine Eingriffsvermeidung ist bei Realisierung der geplanten Bebauung nicht méglich.

Die Planung sieht eine Kompensation durch Optimierung einer bestehenden Nassflache bei
Fahrnbach vor.

Die geplante Flache auf Flurstiick 2915/0 (Gemarkung Hochdorf) ist teilweise in der amtlichen
Biotopkartierung erfasst (Biotopnummer 7044-1088). Biotopbeschreibung:

»Am slidexponierten Hang zwischen Bachlauf und der Ortschaft Fahrnbach liegt ein weitldufiger,
strukturreicher Nasskomplex. Es (iberwiegen binsen- und seggenreiche Nasswiesen (Flatter-Binse,
Wald-Simse), im Nordteil Flachmoorbereich mit Schnabel-Segge und Pfeifengras, der in Mades(i3-
/Waldsimsenfluren bergeht. In diesem Bereich sehr tiefe Grdben (massive Dranwirkung, hier auch
Auffillung durch Grabenaushub). Im Ostteil Waldsimsenflur (auch hier tiefer
Entwésserungsgraben). Nach Westen hin setzte sich der Biotop als 2-6m breiter
NaBwiesenstreifen fort”.

Die Ausgleichsflachenplanung sieht MaBnahmen auf einer Flache von ca. 6.850m2 vor. Die
gewahlte GroBe der Ausgleichsflache tragt der bereits gegebenen Ausgangswertigkeit Rechnung.
Es ergibt sich ein Anrechnungsfaktor von ca. 0,11 flr die Gesamtflache. Es wird eine
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VergréBerung und Optimierung der vorhandenen Nasswiesenbereiche angestrebt. Dies stellt einen
funktional gleichartigen Ausgleich fir die betroffene Biotopflache dar.

Nach fachlicher Einschatzung sind damit die Voraussetzungen fir die Gewahrung einer Ausnahme
im Sinne von § 30BNatSchG in Verbindung mit Art. 23 (3) BayNatSchG gegeben.

Die MaBnahmen sind in einem Ausgleichsflachenplan dargestellt.

Die Ausgleichsflache wird grundbuchrechtlich gesichert. Der Abschluss eines stadtebaulichen
Vertrags zwischen Gemeinde und Grundeigentimer wird empfohlen (Regelung der Ubernahme
der Ausgleichsverpflichtung).
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9 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der geplanten Baugebietsausweisung wird im Bereich Kirchen- und Unterfeld die
Neuausweisung von Wohnbauflachen angestrebt (7 Bauparzellen).

Das Bebauungsplanverfahren wird gemaB § 13b BauGB durchgefiihrt. Entsprechend entfallen die
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und die Erstellung eines Umweltberichts.

Far Eingriffe in gesetzlich geschitzte Nassflachen erfolgt eine funktional gleichartige
Kompensation durch VergréBerung / Optimierung bestehender Nassflachen auf Flurstiick 2915
(Gemarkung Hochdorf) stidlich von Fahrnbach.

Die Planung sieht die Pflanzung von Hecken und Einzelbdumen sowie den weitestméglichen Erhalt
des vorhandenen Bachlaufs vor.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Bewertung der bau-, anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen

Arten und Lebensraume hoch

Boden mittel

Wasser mittel

Klima, Luft keine

Landschaftsbild mittel

Kultur- und Sachguter keine

Mensch keine
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