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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 Grundstlicke FI.Nr. 1235, 1235/2, 1235/3, 1241/1,
1241/3, 1241/9, 1241/12 und 1241/13 sowie Teilflachen-FI.-Nrn. 1224, 1225 und 1225/1,
Gemarkung Wolnzach, Markt Wolnzach zur Schaffung von Wohnbauflachen am
westlichen Ortsrand von Wolnzach.

Beschreibung der Festsetzungen der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen folgende
Festsetzungen:

= Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO

= Festsetzung von Verkehrsflachen (6ffentlichen Strallenverkehrsflache, offentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg)

= Festsetzung einer 6ffentliche Grinflache mit besonderer Zweckbestimmung:
Spielplatz

= Festsetzung einer offentlichen Grinflache als Begleitgriin von Verkehrsflachen

= Festsetzung einer offentliche Griinflache zur fuRlaufigen ErschlieBung des
Baugebietes

=  Festsetzung einer privaten Grundstlcksflache zur Ortsrandeingriinung

= Festsetzungen zur Anpflanzung von Einzelbdumen und Strauchpflanzungen

Planungsrelevante Fachgesetze und Fachplane

Folgende Fachgesetze und Fachplane sind fur die vorliegende Planung relevant
(die darin enthaltenen Ziele des Umweltschutzes, die fir 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
mdglich berticksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkte. 1.5.3, 1.5.4, 1.5.6 und 2
des Umweltberichtes.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -

BauNVO)

= Vorgaben zur Art und zum Mal} der baulichen Nutzung, sowie zur Bauweise
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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
mdglich 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 Bayern — Stand 2023

Eine Beschreibung der mafigeblichen 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 des Marktes Wolnzach

Eine Beschreibung der mafigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.7
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1.2.1

1.2.2

Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023) enthalt landesweit
raumbedeutsame Festlegungen (Ziele und Grundsatze).

Gemal den Festlegungen im LEP ist der Markt Wolnzach dem allgemeinen Iandlichen
Raum zugeordnet.

Das Plangebiet befindet sich

*= im sudlichen Bereich der Region 10 ,Ingolstadt®, fur die folgende
Bevolkerungsentwicklung prognostiziert wird:
2010 /2020 +2,7%
2010/2030  +3,6%

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

= aulerhalb des Vorranggebietes zur Flughafenentwicklung stidéstlich von Freising

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

=  Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moéglichst hoher
Qualitat(Pkt. 1.1.1 LEP)

= Nachhaltige Raumentwicklung (Pkt. 1.1.2 LEP)

= Erhalt der Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlief3lich der
Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen (Pkt. 1.2.6 LEP)

=  Berlcksichtigung 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 Teilrdumen (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 Erschliefungsformen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten (Pkt. 3.1 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 fir wildlebende Arten (Pkt. 7.1.6
LEP)

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

Regionalplan der Region 10 — Regionalplan Ingolstadt

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Marktes Wolnzach,
ca. 1 km westlich der Ortsmitte von Wolnzach.

GemalR den Vorgaben des Regionalplanes liegt das Plangebiet
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= Im Landschaftsraum ,Donau - Isar — Higelland®

= innerhalb des allgemeinen landlichen Raums

= aulerhalb von Vorrang-/Vorbehaltsgebieten fiir Bodenschatze

= aullerhalb von Vorranggebieten fir die Wasserversorgung

= aullerhalb von Schwerpunktgebieten des regionalen Biotopverbundes
= aullerhalb Regionaler Grinzlige

= aullerhalb von dargestelltem Trenngrin

= am Rand des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 11 ,Hlgellandschaften des
Donau-Isar-Hugellandes®

= auferhalb von Tourismusgebieten und Erholungsgebieten
* in einer Gemeinde, die als ,schwach bewaldet (Uber 20 bis 30 %)“ bewertet ist

= aulderhalb von Schutzgebieten (Naturpark, Landschaftsschutzgebiet,
Naturschutzgebiet)

Das Plangebiet befindet sich in relativ verkehrsglnstiger Lage:
» unweit der Staatsstralle St 2549

*= ca. 5 km zum Bahnhof Rohrbach
» ca. 2 km zur Autobahnanschlussstelle Wolnzach (BAB A93)

» ca. 16 km zur Kreisstadt Pfaffenhofen a.d.lim (bis zur Stadtmitte)

Zur Lage im Randbereich des Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes:

= Wie oben genannt liegt das Plangebiet am Rand des landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes Nr. 11 ,Higellandschaften des Donau-Isar-Hugellandes*

Gemal der Zielsetzung im Regionalplan (Pkt. 7.1.8.2) kommt in landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zur
Sicherung

= des Arten- und Biotopschutzes
= wichtiger Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen

» des Landschaftsbildes und der naturbezogenen Erholung
besonderes Gewicht zu.

Dieses besondere Gewicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist bei der
Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen im Einzelfall zu
bertcksichtigen.

Fir das von vorliegender Planung betroffene Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 11
»Hugellandschaften des Donau-Isar-Higellandes*” soll insbesondere auf folgende
Sicherungs- und PflegemaRRnahmen hingewirkt werden (vgl. Regionalplan / Pkt.
7.1.8.4.4.1):

= Naturnahe Kiefernwalder und Flugsanddiinen sollen erhalten werden.

= Die Griunlandbereiche zwischen Langenmosen und Edelshausen sollen als
potentielle Wiesenbritergebiete gesichert und entwickelt werden.
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= Fir die Entwicklung von Feuchtlebensraumen sollen die Bachlandschaften von
Gerolsbach, Lindacher Bach, Nobach, Pudelbach, Schnellbach und Weilach (Obere
Weilach) vorrangig erhalten werden.

= Magerrasen und Gehdlzstrukturen sollen erhalten werden.

= Strukturreiche Walder sollen erhalten und durch Erhéhung des Laubwaldanteils
entwickelt werden. Struktur- und artenreiche Waldsaume sollen aufgebaut werden.

= Das Teichgebiet bei Einberg und der nérdliche Feilenforst sollen als Lebensraum flr
bedrohte Tier- und Pflanzenarten erhalten werden

Aufgrund der Lage und Naturraumausstattung des Plangebietes sind spezielle
Sicherungs- und PflegemalRnahmen nicht zu bertcksichtigen.

Jedoch ist aufgrund der Lage des Plangebiets im Randbereich das landschaftlichen
Vorbehaltsgebiets besonderes Augenmerk auf eine wirksame und landschaftsgerechte
Eingrinung des Baugebietes zu legen. Mit den im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen zur Gestaltung der Griinflachen und zur Anpflanzung von Baumen und
Strauchern wird eine angemessene Ortsrandeingrinung und eine qualitative und
zeitnahe Umsetzung dieser Eingriinungsmafnahmen sichergestellt.

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

1.2.3  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, au3erhalb von Hochwassergefahrenflachen HQ haufig,
HQ100 und HQextrem, sowie aul3erhalb von wassersensiblen Bereichen.

Das Plangebiet liegt aufderhalb von ausgewiesenen oder vorgeschlagenen
Schutzgebieten nach der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-RL) zum europaischen Netzverbund 'Natura 2000' gemalR § 31
BNatSchG.

Die Ziele und Umweltbelange der gesetzlich verankerten Schutzgebiete wurden
bei der Planung grundsatzlich bertcksichtigt, da sich das Plangebiet au3erhalb von den
0.g. besonders geschiitzten Gebieten befindet.

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

= aulerhalb des Schwerpunktgebietes ,limtal und Gerolsbach*

= aullerhalb von Bereichen zur Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich
bedeutsamer Gewasser

= aulerhalb von Bereichen zur Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich
bedeutsamer Feuchtgebiete

= aullerhalb von Bereichen zur Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich
bedeutsamer Trockenstandort

NORBERT EINODSHOFER - LANDSCHAFTSARCHITEKT STADTPLANER 29.07.2025



BEBAUUNGSPLAN NR. 155 ,JOSEF-SCHEIBENBOGEN-STRASSE* MARKT WOLNZACH
UMWELTBERICHT + EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG SEITE9

1.2.5

1.2.6

1.2.7

1.3

1.3.1

1.3.2

Artenschutzkartierung Bayern und amtliche Biotopkartierung Bayern

Die ,,Artenschutzkartierung Bayern® (TK 25 7335 und 7435) enthalt im Bereich des
Plangebietes keine Arthachweise.

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

Die nachsten amtlich kartierten Biotope befinden sich:
=  Unmittelbar nordwestlich des Plangebietes
Biotop Nr. 7435-1029-001 Gehdlze und Grof3seggenried sudwestlich von Wolnzach

= Ca. 200 m suddstlich des Plangebietes
Biotop Nr. 7335-1008-001 Mageres Grunland westlich von Wolnzach

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

Waldfunktionskartierung

Die Waldfunktionskartierung der Bayerischen Landesanstalt fir Wald und Forstwirtschaft
(Uber Geoportal Bayern / BayernAtlas, Stand 09.07.2024) 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

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Wolnzach
folgendermalen dargestellt:

= z.T.Wohnbauflache ,Allgemeines Wohngebiet (im Osten)

= 2.T. als landwirtschaftliche Nutzflache (im Westen)

= zT.als ,Flachen fir die Landwirtschaft mit besonderer Bedeutung fir den
Naturhaushalt, Flachen flir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (Planung)

= zT.als ,Private Grunflache (Durchgriinung / Ortsrandeingriinung)

= zT.als ,Flachen mit besonderer Bedeutung fir das Landschafts- und Ortsbild

Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung

Raumliche und Inhaltliche Abgrenzung

Da keine grof3raumigen und weiterreichenden Umweltauswirkungen erwartet werden,
wurde der rdumliche 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.
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1.4

1.41

1.4.2

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

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse wurde eine Baugrunderkundung
durchgefuhrt, ein entsprechendes Baugrundgutachten liegt vor (Biro CRYSTAL
GEOTECHNIK, 30.07.2024)

Zur Beurteilung méglicher Kampfmittelvorkommen liegt eine Kampfmittelvorerkundung —
Auswertungsprotokoll vom 23.08.2024 (B-MOS GmbH) vor.

Zur Sicherstellung einer geordneten Entwasserung wurde ein Entwasserungskonzept
erstellt (Konzept zur Technischen Erschlieung vom 29.07.2025, Eichenseher
Ingenieure GmbH).

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf den Verkehr wurde eine Verkehrsuntersuchung
durchgefihrt (INOVAPLAN GmbH Karlsruhe / Minchen, vom 04.04.2024)

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 (Biro OFA
Okologie Fauna Artenschutz, 91154 Roth, vom Dezember 2023.

Zur Erhebung der vorhandenen Vegetationsbestande wurde am 23.02.2024 eine ortliche
Bestandsaufnahme durchgefiihrt.

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

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen:
keine

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

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

Standortfaktoren des Plangebietes

Naturrdumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum ,Donau-Isar-Hugelland® (Tertiarhigelland) in
der Untereinheit ,Wolnzacher Higelland — Hopfenlandschaft®. Dieser Naturraum ist
generell gekennzeichnet durch sanft geschwungene Higelziige 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 Grundstiicke selbst befindet sich auf einem Hohenzug oberhalb des
Talraums der Wolnzach. Der héchste Punkt des Plangebietes befindet sich an der
sudlichen Ecke auf ca. 455 mNN. Das Gelande fallt von hier Richtung Norden ab bis auf

NORBERT EINODSHOFER - LANDSCHAFTSARCHITEKT STADTPLANER 29.07.2025



BEBAUUNGSPLAN NR. 155 ,JOSEF-SCHEIBENBOGEN-STRASSE* MARKT WOLNZACH
UMWELTBERICHT + EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG SEITE 11

1.4.3

eine Hohe von ca. 445 mNN. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes ist das
Gelande relativ flach ausgebildet (Hohe ca. 447 — 450 mNN)

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

Boden- und Klimaverhaltnisse

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

Die Bdden im Bereich des Plangebiets sind gemal Ubersichtsbodenkarte Bayern M
1:25.000 folgendermalien anzusprechen:

= fast ausschliellich Braunerde aus Sandlehm bis Schluffton (Molasse, Lésslehm),
Bodentyp 8a

Hinweise auf Altlasten innerhalb des Planungsgebiets sind nicht bekannt.

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse wurde eine Baugrunderkundung
durchgeflhrt, ein entsprechendes Baugrundgutachten liegt vor (Biro CRYSTAL
GEOTECHNIK, 30.07.2024).

Das o.g. Gutachten fuhrt folgendes aus:

»,Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen ist festzustellen, dass der
Oberboden sowie die darunter angetroffenen bindigen Auffiillungen vermutlich infolge
der landwirtschaftlichen Nutzung, zumindest bereichsweise, mit Kupfer und teils auch
mit Quecksilber und Blei angereichert sind. Es treten auch biogen bedingt erhéhte
Cyanid-Gehalte im Oberboden auf. Es sei aber darauf hingewiesen, dass vorliegend
lediglich stichprobenartige Untersuchungen durchgefiihrt wurden und stark
variierende Belastungen im Bereich der Baumalinahmen angetroffen werden kénnen.

Fir den, im Rahmen der Baumalinahme erforderlichen Bodenaushub wird es
erforderlich, Auffiillungen, Oberbéden und die darunter anstehenden, gewachsenen
Béden zu separieren, auf Haufwerken zwischenzulagern und entsprechend einer
Deklarationsanalytik (z.B. geméal3 dem Anforderungsprofil der maf3gebenden Grube /
Deponie) zu entsorgen oder, soweit méglich, wiederzuverwerten. Diese Arbeiten sind
auszuschreiben. Das Vorgehen ist mit den zustdndigen Genehmigungs- und
Fachbehoérden abzustimmen. Eine Aushubliberwachung kann erforderlich werden.*

Erganzend wurde eine Kampfmittelvorerkundung des Gebiets durchgefihrt.
(,Kampfmittelvorerkundung - Auswertungsprotokoll*, Biro B-MOS Baugruppe Munition
Ortungsservice GmbH, 90425 Nurnberg, vom 23.08.2024). Das Auswertungsprotokoll
kommt dabei zu folgendem Ergebnis:

»9. FAZIT

Fiir das Projekt ,Wolnzach, 23014 Strassergrund” konnte nach Auswertung der
vorliegenden Luftbildserien und Unterlagen keine potentielle Kampfmittelbelastung
ermittelt werden.

NORBERT EINODSHOFER - LANDSCHAFTSARCHITEKT STADTPLANER 29.07.2025



BEBAUUNGSPLAN NR. 155 ,JOSEF-SCHEIBENBOGEN-STRASSE* MARKT WOLNZACH
UMWELTBERICHT + EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG SEITE 12

1.4.4

1.4.5

Gemal3 Baufachlicher Richtlinien Kampfmittelrdumung besteht kein weiterer
Handlungsbedarf (KATEGORIE 1).“

Sollten im weiteren Verfahren oder bei BaumalRnahmen Bodenverunreinigungen
bekannt werden, sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt
Pfaffenhofen a.d. llm zu informieren.

Das Tal der Wolnzach stellt einen wichtigen Transportweg fur Frisch- und Kaltluft dar,
der Richtung Nordwest verlauft und in das Ubergeordnete limtal mindet. Das Plangebiet
liegt jedoch weit oberhalb des Talbereiches und weist somit in klimatischer Hinsicht
keine Barrierewirkung auf.

Als landwirtschaftlich genutztes Freiland mit meist niedriger Vegetationsdecke tragt das
Plangebiet jedoch zur Kaltluftentstehung bei.

Potentiell naturliche Vegetation

Die potentielle naturliche Vegetation im Plangebiet ist der ,Reine Labkraut-Eichen-
Hainbauchenwald® (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,
Crataegus monogyna, Prunus spinosa, Lonicera xylosteum, Ligustrum vulgare,
Rhamnus frangula, Rhamnus catharticus, Euonymus europaeus, Viburnum lantana.

Bestehende Nutzung der Flachen und Geholzbestinde

Das Plangebiet wird in der vorliegenden "speziellen artenschutzrechtliche Prifung (saP)"
(Buro OFA Okologie Fauna Artenschutz, 91154 Roth, vom Dezember 2023)
folgendermalen beschrieben:

Westlich der Josef-Scheibenbogen-Stralie erstreckt sich als Nordwestteil des
Geltungsbereiches eine nahstoffreiche Griinlandflache, die im Jahr 2023 im Sommer
(nach Mitte Juni) geméaht wurde (Abb. 2, 3, 6, 7). Am Ostrand dieser Wiese verlauft
entlang der Scheibenbogenstrale ein Graben, der im Laufe der Vegetationsperiode
von ruderalen Stauden (Brennnessel, Brombeere) dicht liberwuchert wurde und von
der Sommermahd ausgenommen war (Abb. 3). Die Wiese grenzt im Norden an ein
Gartengrundstiick mit teilweise alten Laub- und Obstbdumen an (Abb. 4). Den
Westrand der Wiese begrenzt eine Baum- und Geblischreihe auf der
Nachbarparzelle (Abb. 5). Weiter siidlich schliel3t ein Acker an, auf dessen Ranken
zur Wiese hin ein kleiner Busch und Baum stehen (Abb. 6, 7). In diesem stidlichen
Bereich steigt die Wiese von der Josef-Scheibenbogen-Stralle zum Acker hin als
leicht nordostexponierte Hanglage von der Strale aus um knapp 5 m an.

Der stidliche und éstliche Teil des Geltungsbereiches siidlich der Josef-ReindI-Stralle
ist ebenfalls eine Wiesenflache, die von der Stralle aus zwischen 4 (im Sidwesten)
und 10 m (Osten) zum Feldweg und zur Grenzhecke am Siidrand ansteigt (Abb. 8,
11,12, kleines Titelfoto). Diese Wiese ist also nordwest-exponiert. Die
Bewirtschaftung war im Jahr 2023 sehr extensiv, da die Fldche bis in die zweite
Augusthélfte nicht geméht wurde. Im westlichen Abschnitt deuten ruderale Stauden
auf eine Verbrachung schon im Vorjahr hin (Abb. 9). Diese Staudenfluren verdichten
sich westwérts aul3erhalb des Geltungsbereiches zu einer Sukzessionsflache aus
Faulbaum, Hartriegel, Goldrute und Disteln. Im mittleren Abschnitt verléauft eine Reihe
von elf jungen Pappeln vom oberen Feldweg aus abwaérts bis zur Hangmitte (Abb. 8,
10). Die Stdgrenze des Geltungsbereiches am Oberhang ist ab der Pappelreihe
ostwérts eine Baumhecke (Abb. 12). Der Wiesenbereich in der Osthélfte war 2023
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bereits im Friihjahr mit Altgras stark verfilzt, was ebenfalls auf Verbrachung seit dem
Vorjahr hinweist. Im unteren Hangbereich am Ostrand (Im Stral3ergrund) wuchs im
Laufe des Jahres eine Gruppe von Essigbdumen auf.

Bei der ortlichen Bestandsaufnahme am 23.02.2024 stellten sich die vorhandenen
Geholzbestande folgendermalen dar:

= Am sidéstlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine von Nord nach Sud
verlaufende Baumreihe mit Pappeln (Populus spp.) (H6he bis ca. 10 m).
Dieser Bestand wird von der vorliegenden Planung nicht berthrt und ist mit einem
entsprechenden Hinweis im Bebauungsplan dargestellt.

= Am sudlichen Ende der 0.g. Baumreihe verlauft Richtung Osten auRerhalb der
Plangebietsgrenze im Bereich einer Boschung eine Feldhecke (Héhe bis ca. 10 m),
die Uberwiegend aus Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Vogel-Kirschen (Prunus
avium), kleineren Stiel-Eichen (Quercus robur), Hartriegel (Cornus sanguineum),
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare) und Haselnuss
(Corylus avellana), sowie einer groferen Stiel-Eiche (Quercus robur, Héhe ca. 15 m)
besteht.
Dieser Bestand wird von der vorliegenden Planung nicht berGhrt und ist mit einem
entsprechenden Hinweis im Bebauungsplan dargestellit.

= Im sudlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Teilflache mit niedriger
Geholzsukzession, u.a. aus Hartriegel (Cornus sanguineum) und Brombeere (Rubus
spp.), die aufgrund ihres frihen Entwicklungsstadiums nicht erhaltenswert ist und
Uberplant wird.

= |m mittleren Bereich der westlichen Plangebietsgrenze verlauft eine niedrige
Bdschung, die mit zwei niedrigen Gehdlzen bestanden ist (Weide / Salix spp. und
Hartriegel / Cornus sanguineum).

» Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich auf dem angrenzenden
Nachbargrundstlck eine Baum-/Strauchhecke mit Hohe bis ca. 15 m aus Eschen
(Fraxinus excelsior,), Eberesche (Sorbus aucuparium), Spitz-Ahorn (Acer
platanoides), Zitter-Pappel (Populus tremula), Kiefer (Pinus spp.), Apfelbaum und
Roteiche (vermutlich Quercus rubrum). Dieser Bestand wird von der vorliegenden
Planung nicht betroffen und ist im Plan als Hinweis dargestellt.

1.4.6  Art und Nutzung der angrenzenden Flachen

Die Uberplante Flache wird im norddstlichen Bereich durch die vorhandene
Wohnbebauung begrenzt. Im stdéstlichen Bereich, sowie im Westen und Suden
grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an, die z.T. stark mit Feldhecken und
Feldgehdlzen durchzogen werden. In siidwestlicher Richtung setzt sich die o0.g. Flache
mit Gehdlzsukzession fort. Im Norden grenzt eine Freiflache an, die stark von
Gehdlzbestanden gepragt wird.

1.4.7 Gewasser / Grundwasser

Im Plangebiet sind weder Oberflachengewasser noch Wasserschutzgebiete zum Schutz
des Grundwassers vorhanden. Das Plangebiet liegt aul3erhalb von festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten, auBerhalb von Hochwassergefahrenflachen und auerhalb
von wassersensiblen Bereichen.
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Gemal UmweltAtlas Bayern befindet sich das Tertidrgrundwasser im Bereich des
Plangebietes auf einer H6he von ca. 405 — 410 mNN (Grundwassergleichen der
digitalen hydrogeologischen Karte M 1:100.000 - dHK100).

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse wurde eine Baugrunderkundung
durchgeflhrt, ein entsprechendes Baugrundgutachten liegt vor (Biro CRYSTAL
GEOTECHNIK, 30.07.2024).

Das o.g. Gutachten fuhrt folgendes aus:

,Im Rahmen der Erkundungsarbeiten im April 2024 wurde bis auf ein Niveau von
436,60 m NHN kein Grundwasser aufgeschlossen. Néhere Angaben zu
Grundwasserspiegelsténden und —schwankungen liegen uns fiir das geplante
Baugebiet nicht vor.

Gemal3 den Grundwassergleichen der hydrogeologischen Karte (vgl. Unterlage [U2])
befindet sich der tertidre Grundwasserspiegel im Untersuchungsgebiet auf einem
Niveau von ca. 405 mNN und somit ca. 30 — 51 m unterhalb der Geldndeoberkante.
Ausgehend von den Daten der Grundwassermessstelle BK2 Wolnzach
(Beobachtungszeitraum: Juli 2002 bis Juni 2024), die sich in einer Entfernung von ca.
0,8 km éstlich des Baugebietes befindet (vgl. Unterlage [U4]), lag wéhrend der
ErkundungsmalBnahmen mit einem Wasserspiegel von 406,34 mNN ein mittlerer
Grundwasserspiegel vor. Der mittlere Grundwasserspiegel liegt an dieser Messstelle
bei ca. 406,37 mNN. Der hichste jemals gemessene Grundwasserspiegel wurde bei
407,88 mNN eingemessen. Somit sollte auch fiir das Untersuchungsgebiet mit einem
moglichen Grundwasserspiegelanstieg von ca. 1,5 — 2,0 m ausgegangen werden,
womit aber auch der héchste Grundwasserspiegel voraussichtlich in einer Tiefe > 25
m unter GOK liegt und daher flir die geplanten BaumaBnahmen nicht relevant sein
diirfte.

Die geplante Baumal3nahme befindet sich, dem UmweltAtlas — Naturgefahren (vgl.
Unterlage [U3]) zufolge, aulRerhalb von ausgewiesenen Hochwassergefahrenflachen
bzw. Uberschwemmungsgebieten sowie auBerhalb von wassersensiblen Bereichen.
Im Bereich besser wasserdurchldssiger Schichten auf wasserstauenden, bindigen
Zwischenschichten sind jedoch in allen Bereichen und Tiefenlagen, besonders bei
und nach Starkniederschlagsereignissen, Schichtwasserzutritte auch bis zur
Geldndeoberkante méglich und somit auch im Rahmen der Baumallnahme zu
beachten.*

Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes flihrt das o0.g. Gutachten weiter

aus:
Hinsichtlich der ermittelten Durchldssigkeiten und der Grundwasserverhéltnisse kann
eine Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser in den, fir
die Versickerung malligebenden Sanden des Tertidrs im Bereich der Kleinbohrung
SDB 4 sowie in den Sanden der Decklagen, die im Bereich der Kleinbohrungen SDB
5 und SDB 6 angetroffen wurden, vorgesehen werden. Von einer Versickerung in den
stark schiuffigen Sanden im Bereich der SDB 4 (0,7 — 1,8 m unter GOK) ist
abzusehen.

(Anmerkung: aufgrund einer zwischenzeitlich erfolgten Verkleinerung des Plangebietes
liegt die Bohrung SDB 6 aulRerhalb des aktuellen Plangebietes)

Lversickerungsanlagen miissen entsprechend den Angaben des o.g. Arbeitsblattes
geplant und dimensioniert werden. Hierbei ist zu beachten, dass der Sickerraum zum
mittleren héchsten Grundwasserspiegel (MHGW) mindestens 1 m betragen sollte,
was vorliegend aufgrund des tief gelegenen Grundwasserspiegels gegeben ist (vgl.
Abschnitt 4.4).
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Weiterhin ist besonders auf die bestehende Wohnbebauung in den tiefer liegenden
Bereichen entlang der Josef-Reindl-Strale zu achten. Aufgrund der Hanglage fliel3t
das Grundwasser aus dem Baugebiet in sidlicher und éstlicher Richtung ab, weshalb
hier ein gewisses Risiko der Verndssung fiir diese Gebédude infolge der Versickerung
besteht.”

Das vorliegende Entwasserungskonzept (Konzept zur Technischen Erschliefung vom
29.07.2025, Eichenseher Ingenieure GmbH) fihrt folgendes aus:

~Dem Entwédsserungskonzept liegt das Bodengutachten der Crystal Geotechnik
GmbH vor. Eine ortsnahe Behandlung des Niederschlagswassers kann auf Grund der
wasserundurchldssigen Schichten nicht erfolgen.*

Beschreibung der geplanten Kanalisation im Neubaugebiet:

LAUf Grund der bestehenden Uberlastung des Bestandskanales der Josef-Reindl-
Stral3e wird im Projektgebiet die Planung von Stauraumkanélen zur Rlickhaltung des
anfallenden Niederschlagswassers geplant um den Sammelkanal nicht weiter zu
belasten. Um den Abfluss in das bestehende Kanalsystem so gering wie méglich zu
halten, wird eine Drossel eingesetzt. AuBerdem werden Bauwerke zur gezielten
Sammlung des Fremdzuflusses geplant um unkontrollierten
Niederschlagswasserabfluss an der Josef-Reindl-Stral3e zu vermeiden.

Aufgrund der bereits im Bestand vorhandenen Uberlastung des Kanals der Josef-
Reindl-Stral3e wird besonderes Augenmerk darauf gelegt, die bestehende Situation
zu verbessern. Im Rahmen dieses Entwésserungskonzepts ist die Bestandssituation
in der Josef-ReindlI-Stral8e nicht zu behandeln, da das Einzugsgebiet nicht im
Plangebiet liegt.

Allerdings wird durch die Schaltung des Plangebiets auf die vorhandene Drossel und
die damit verbundene Erweiterung von Riickstaurdumen, sowie die Fassung und
zusétzliche Drosselung des Fremdzuflusses die aktuell vorhandene Belastung der
Josef-Reindl-Stral3e verringert und kontrolliert.”

Zur Wahl des Entwasserungssystems fiihrt das 0.g. Konzept folgendes aus:

LAUf Grund des bereits bestehenden Mischwassersystems der Josef-Reindl-Stral3e
wiirde die Wahl eines Trennsystems als Entwésserungssystem fiir das Neubaugebiet
zunéchst nicht sinnvoll erscheinen. Jedoch wurde in der Planung beriicksichtigt, dass
Kanéle ca. alle 50 Jahre erneuert werden, so auch die Kanéle des bestehenden
Mischsystems. Daher wurde fiir das ErschlieBungsgebiet ein Trennsystem gewéhit
um spéter die bestehenden Entwésserungssysteme angleichen zu kbnnen. Der
Vorteil des Trennsystems besteht darin Niederschlagswasser und Schmutzwasser
getrennt voneinander behandeln zu kénnen. Somit wiirde das Regenwasser nicht
automatisch zusammen mit dem Schmutzwasser in die ndchste Reinigungsanlage
eingeleitet, sondern kbénnte separat abgefiihrt werden. AuBerdem ist der Bau eines
Mischwassersystems aus wasserwirtschaftlicher Sicht nicht mehr zeitgemél3 und
voraussichtlich auch nicht genehmigungsféahig. Eine Versickerung vor Ort bzw. die
Einleitung in einen Vorfluter sind auf Grund des anstehenden Bodens bzw. der
ortlichen Gegebenheiten nicht méglich.*

Entwurfsmerkmale:

,Im Bestand werden in den Kanal der Josef-Reindl StralBe 10 I/s aus der Josef-
Scheibenbogen-Stral3e (Niederschlagswasserstauraumkanal), 9,81 I/s auf H6he der
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1.5

1.5.1

Grenze zwischen Fl. Nr. 1235/6 und 1234/15 (Mischwasserkanal), sowie die wild
zuflieBenden Niederschlagen aus den westlichen Einzugsgebieten eingeleitet.

Im vorliegenden Plangebiet werden nun sémtliche Flachen des Plangebiets auf die
Drosselung der Josef-Scheibenbogen-Stral3e geschaltet, und dementsprechend
ausreichend erh6hter Stauraum hergestellt. Zusétzlich dazu werden die westlich des
Plangebiets liegen-den Einzugsbereiche planméBig gefasst und mit einer Drosselung
von 20 I/s dem Kanal der Josef-Reindl-Stral3e zugefiihrt.

Dieser Fremdzufluss wird im Bestand noch nicht gefasst, belastet die vorhandene
Kanalisation jedoch auf Grund der Hbhensituation zusétzlich.

Daraus ersichtlich ist eine deutliche Verbesserung der Bestandssituation:

Die neu versiegelten Flachen flihren nicht zu einer Erh6hung des Abflusses, da sie
an die bereits im Bestandsgebiet eingesetzte Drossel angeschlossen werden bzw.
die gleiche Drosselvorgabe erhalten, falls der bestehende Stauraum in der Josef-
Scheibenbogen-Strale nicht erhalten werden kann.

Im Gegenteil: Durch diese MalBnahme werden die Fldchen dem unkontrollierten
Abfluss entzogen, sodass der bisher auf ihnen anfallende Niederschlag nicht mehr
unkontrolliert in den nachgeschalteten Kanal in der Josef-Reindl-Stral3e gelangt.
Zusétzlich wird zum Schutz der geplanten Neubebauung und der Bestandsbebauung
an der Josef-Reindl-Stral3e das westlich angrenzende Fremdeinzugsgebiet gefasst
und der Abfluss ebenfalls gedrosselt abgeleitet. Diese Drosselung der bislang
unkontrolliert abflieBenden Wassermengen stellt eine weitere Verbesserung
gegentiber der Bestandssituation fiir die Josef-Reind|-Stral3e dar.“

Zusammenfassend ist folgendes Entwasserungskonzept geplant:

= Das Plangebiet wird Uber ein Trennsystem entwassert

= Das anfallende Schmutzwasser der Grundstlicke wird Giber einen neu zu
errichtenden Schmutzwasserkanal im Plangebiet ab- und Gber den bestehenden
Mischwasserkanal in der Josef-Reind|-Stralle der kommunalen Klaranlage
zugeleitet.

= Das anfallende Niederschlagswasser wird in neu zu errichtenden Stauraumkanalen
zurtickgehalten und Uber einen Drosselabfluss ebenfalls tUber den bestehenden
Mischwasserkanal in der Josef-ReindI-Strale abgeleitet

Den mit der vorliegenden Planung verbundenen nachteiligen Auswirkungen auf den
Abfluss von Oberflachenwasser wird damit entgegengewirkt. Im Gegenteil wird eine
Verbesserung gegenuber der Bestandssituation fir die Josef-Reindl-Stralle erwartet.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
(nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB)

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 insgesamt mit relativ niedriger Bedeutung zu bewerten.
Lediglich die vorhandenen Geholzbestande (vgl. Pkt. 1.4.5) sind héher zu bewerten.
Diese werden von der vorliegenden Planung jedoch nicht berthrt.

Mogliche Vorkommen geschutzter Arten im Plangebiet wurden im Rahmen der o.g.
"speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)" untersucht.
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Dabei wurden keine geschutzten Pflanzenarten, keine geschitzten Saugetierarten,
Reptilien, Amphibien, Libellen, Kafer, Tagfalter, Nachtfalter, Schnecken, Muscheln und
Fische angetroffen, bzw. sind fir diese Arten keine geeigneten Lebensrdume im
Plangebiet vorhanden.

Zu mdglichen Fledermausvorkommen trifft die saP folgende Aussage:
,Die geplante Wohnbebauung im Geltungsbereich des Vorhabens ist fiir
Flederméuse ohne Bedeutung. Die Baumhecke entlang der Siidgrenze im éstlichen
Bereich bietet keine geeigneten Quartierstrukturen fiir Fledermé&use: Es sind keine
Baumhéhlen vorhanden und die Bdume sind insgesamt zu jung und von zu geringer
Méchtigkeit, um entsprechende Totholz- oder Rindenstrukturen mit Quartierpotenzial
zu bieten. Gleiches gilt auch fiir die Gehdlzreihe entlang der Westgrenze im
Nordwestlichen Abschnitt des Geltungsbereiches. Die Baumbesténde im nérdlichen
Nachbargrundstiick kénnen dagegen méglicher-weise Quartiereignung fiir
Fledermé&use aufweisen, da dort auch Starenbruten das Vorhandensein von
Baumhéhlen belegen. Diese Baumbesténde werden aber von dem Bauvorhaben
nicht tangiert. Fledermé&use kbnnen dort weiterhin ihre méglichen Quartiere nutzen.
Die dort potenziell vorkommenden Arten sind an die Nadhe menschlicher Wohnstétten
gewodhnt und wenig empfindlich gegeniiber anthropogener Stérung. Eine
artenschutzrechtlich relevante Betroffenheit der Tiergruppe Flederméuse kann
ausgeschlossen werden.*

Zu mdglichen Vorkommen der Zauneidechse trifft die saP folgende Aussage:
,Fur die im Gro3raum verbreitete Zauneidechse sind im Geltungsbereich keine
geeigneten Lebensraumstrukturen vorhanden. Es fehlen sandige
Offenbodenbereiche fiir die Eiablage. Bei allen sechs Begehungen, darunter die
abschlieBende Ende August mit gezielter Suche nach méglichen Jungtieren, verliefen
ergebnislos. Grundsétzlich kann nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne Tiere
im Gebiet entlang von Randstrukturen wandern und in geeigneten Gérten auch
Einzelreviere besetzen. Ein An-ohner berichtete von Eidechsen in seinem (Stein-)
Garten. Alle (ibrigen zu priifenden Reptilienarten kommen nicht im weiteren Umfeld

“

vor.

Zu Vorkommen der betroffenen Europaischen Vogelarten trifft die saP folgende
Aussage:
,Die Erfassung der Avifauna fand mit fiinf Ubersichtsbegehungen zwischen 09. April
und 12. Juni 2023 statt. Im Rahmen der Begehungen wurden 17 Vogelarten im
Gebiet festgestellt. ...
In Abb. 13 sind auch Fundorte des Hbhlenbriiters Star verortet, der im Grundsatz
auch artenschutzrechtlich relevant ist. Im vorliegenden Fall werden aber durch die
Bebauung im Geltungsbereich keine Brutstétten tangiert. Der Star ist wenig
stérempfindlich, da er auch in Gérten briitet. Durch eine Bebauung in Nachbarschaft
von Brutstétten wird die Art nicht beeintréchtigt. Ihre Belange werden daher nach-
folgend nicht weiter diskutiert.
Neben den in Tabelle 1 genannten méglicherweise betroffenen Arten kommen im
Gebiet potenziell noch 20 weit verbreitete Arten hinzu, deren Wirkungsempfindlichkeit
So gering eingeschétzt wird, dass mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen
werden kann, dass keine Verbotstatbestidnde ausgelost werden kénnen ....
Deren Belange werden im Rahmen der saP nicht weiter betrachtet.
Alle ibrigen Arten kommen nicht im Grol3naturraum vor, wurden bisher nicht in
angrenzenden TK-Quadranten nachgewiesen oder finden keine geeigneten
Lebensrdume im Wirkraum des Projektes.”

Zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
wurden in der saP verschieden Mal3nahmen formuliert.
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Die in der saP enthaltenen Vermeidungsmalnahmen V1 und V2 wurden als textliche
Festsetzung in den Bebauungsplan Gbernommen.

VermeidungsmafRnahme V1:
Geholzbeseitigungen durfen nur zwischen Oktober und Ende Februar aul3erhalb der
Vogelbrut-zeit (Marz bis September) durchgefuhrt werden.

VermeidungsmaRnahme V2:

Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch
StralRen- und Objektbeleuchtung sind vollstandig geschlossene LED-Lampen mit
asymmetrischen Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden.
Kilnstliche Lichtquellen sollen kein kalt-weies Licht unter 540 nm und keine
Farbtemperatur von mehr als 2700 K emittieren. Ein erhéhter Anteil von langen
Wellenlangen im Lichtspektrum (Rotlichtanteil) ist vorteilhaft.

AusgleichsmalRnahme A1:

Aufgrund einer zwischenzeitlich durchgefiuhrten Verkleinerung des Plangebietes wird der
in der ,Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“ angesprochene Baumbestand
(eine von Nord nach Sud verlaufende Baumreihe mit Pappeln, Lage am jetzigen
suddstlichen Rand des Plangebietes) von der aktuellen Planung nicht mehr berthrt. Die
ursprunglich geforderte AusgleichsmalRnahme A1 ist damit hinfallig und wird in den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht weiter berticksichtigt.

MaRRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG):

Es sind keine weiteren MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen
Funktionalitat (CEF-MafRnahmen) erforderlich.

Zum weiteren Schutz gebaudebewohnender Vogel- und Fledermausarten wird
zusatzlicher folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Bei der Planung der Gebaude sind nach Moéglichkeit geeignete Quartiere flr
gebaudebewohnende Vogel- und Fledermausarten vorzusehen (z.B. Einbausteine, die
direkt in die Fassade integriert werden kénnen etc.)

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 tberwiegend mit niedriger Bedeutung zu bewerten ist.

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

Bei Durchfuhrung der darin genannten Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen wird
davon ausgegangen, dass keine Beeintrachtigung méglicher Artvorkommen erfolgt.

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. die landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt wiirde. Die
angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form wére in diesem Bereich nicht
moglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt
werden
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1.5.2

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen
Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen sind in der vorliegenden Planung
Festsetzungen zur Anpflanzung von Gehdolzen getroffen, um eine Ein- und
Durchgriinung des Baugebietes zu erhalten.

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

Die in der 0.g. "speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)" (Biro OFA Okologie
Fauna Artenschutz, 91154 Roth, Dezember 2023) genannten Vermeidungsmafnahmen
V1 und V2 wurden als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen und sind bei
der Umsetzung der geplanten Baumalinahmen zu beachten.

Die Umsetzung der in der saP genannte AusgleichsmaRnahme A1 ist aufgrund einer
zwischenzeitlich erfolgten Verkleinerung des Plangebietes hinfallig und wird in den
Festsetzungen nicht weiter bertcksichtigt.

Ein weiterer Hinweis zur Schaffung geeigneter Quartiere fir gebaudebewohnende
Vogel- und Fledermausarten wurde in den Bebauungsplan aufgenommen (z.B.
Einbausteine, die direkt in die Fassade integriert werden konnen etc.)

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

anlagebedingte Auswirkungen von nur geringer Erheblichkeit auf die vorhandenen
Tier- und Pflanzenarten verursacht werden.

Durch die Uberplanung einer Flache, die derzeit hinsichtlich ihrer Lebensraumfunktion
Uberwiegend mit niedriger Bedeutung zu bewerten ist, gehen nur in geringem Umfang
Lebensraume fir Tiere und Pflanzen verloren. Die anlagebedingten Auswirkungen
werden daher als gering erheblich eingeschatzt.

Mit dem Betrieb der geplanten Gebaude sind ebenfalls 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 niedriger Bedeutung zu bewerten.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung erfolgt im Wesentlichen die Entwicklung des bereits
erlauterten Baugebiets im Bereich einer Flache, die derzeit hinsichtlich ihrer
Lebensraumfunktion Gberwiegend mit niedriger Bedeutung zu bewerten ist. Damit
werden nur Flachen Uberplant, die einen relativ geringen Wert hinsichtlich der
biologischen Vielfalt aufweisen.

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. die landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt wirde. Die
angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht
madglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt
werden.
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1.5.3

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Zur Erhéhung der biologischen Vielfalt sind in der vorliegenden Planung Festsetzungen
zur Pflanzung von Baumen und Strauchern und zur Entwicklung extensiver
Wiesenflachen enthalten, um damit Lebensraume fir Tier und Pflanzen zu entwickeln.
Damit wird das Ziel verfolgt, die Artenvielfalt auf der Uberplanten Flache zu erhalten bzw.
zu erhdhen.

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

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

Schutzgut ,,Boden*

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

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache Uberplant. Die Herstellung der geplanten Gebaude, Verkehrsflachen und
sonstigen baulichen Anlagen fiihrt zu einem Verlust an Flachen mit belebter Bodenzone.
Damit gehen bisher unbefestigte/unversiegelte Boden verloren, wobei es sich hier um
weit verbreitete Bodenarten handelt, die aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung
mutmaflich durch Dinge- und Pflanzenschutzmittel beeintrachtigt werden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. die landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt wiirde. Die
angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form wéare in diesem Bereich nicht
moglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt
werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Fur die 6ffentlichen Grlnflachen als Spielplatz, sowie die 6ffentliche Griinflache zur
fullaufigen ErschlieBung des Baugebietes wird die Festsetzung getroffen, dass Wege
nur in wasserdurchlassiger Bauweise zuldssig sind. Fur private Grundsticksflachen als
Hausgarten, sowie die nicht tUberbauten Flachen der privaten Baugrundstiicke wird
festgesetzt, dass die Flachen von Grundstlickszufahrten und Stellplatzen ebenfalls mit
einem wasserdurchlassigen Belag zu versehen sind. Fur die geplanten Stellplatze wird
die Gultigkeit der Stellplatzsatzung des Marktes Wolnzach festgesetzt, wonach soweit
mdglich ,wasserdurchlassige und biologisch aktive Befestigungsarten (z. B.
Pflasterrasen)” zu verwenden sind.

Damit wird eine weitestmogliche Verwendung wasserdurchlassiger Belage mit
breitflachiger Versickerung angestrebt.

Ergebnis:
Aufgrund des zu erwartenden Versiegelungsgrades werden insgesamt bau- und

anlagebedingte Auswirkungen in mittlerer Erheblichkeit erwartet.

Die betriebsbedingten Auswirkungen werden nur in geringer Erheblichkeit
eingeschatzt, da keine weiteren Bodenbeeintrachtigungen erwartet werden.
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1.5.4

1.5.5

Schutzgut ,,Flache”

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

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine bisher Gberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache in eine Wohnbauflache umgewandelt und damit eine baulich bisher ungenutzte
Flache in Anspruch genommen. Die Herstellung der geplanten Gebaude,
Verkehrsflachen und sonstigen baulichen Anlagen flihrt zu einem Verlust an bisher
unbebauter Flache.

Gemal §1a Baugesetzbuch (BauGB) sollen u.a. landwirtschaftlich genutzte Flachen nur
im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Zur Entwicklung einer fir die vorgesehene
Nutzung geeigneten Flache steht im Gemeindegebiet keine alternative Flache zur
Verfugung, insbesondere bestehen keine Entwicklungsmaglichkeiten der Gemeinde
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, durch Nachverdichtung und andere
MalRnahmen zur Innenentwicklung (vgl. Pkt. 1.7). Unter umfassender Abwagung
samtlicher Belange wurde daher die Entscheidung zur Uberplanung der vorliegenden,
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten 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. die landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt wirde. Die
angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht
mdglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt
werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen:

Mit der Situierung unmittelbar im Anschluss an vorhandene Bebauung und teilweiser
Nutzung vorhandener StralRenverkehrsflachen (z.T. bisher nur mit einseitiger Bebauung)
werden nur in verhaltnismafig geringem Umfang Stral3enverkehrsflachen zur
ErschlieBung des Baugebietes erforderlich. Damit wird bereits durch die Auswahl der
uberplanten Flache dazu beigetragen, einen moglichst geringen Flachenverbrauch
auszul6sen. Daruber hinaus wird Uber relativ kleine Baugrundstiicke eine relativ hohe
bauliche Dichte angestrebt, um den Flachenverbrauch weiter zu minimieren.

Ergebnis:
Aufgrund der vorgesehenen Baugebietsgrolie werden insgesamt bau- und

anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Flache” in mittlerer Erheblichkeit
erwartet.

Die betriebsbedingten Auswirkungen werden 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 Durchfiihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit (berwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache Uberplant. Es werden keine Flie3- oder Stillgewasser beeintrachtigt, unmittelbare
Eingriffe ins Grundwasser werden nicht verursacht. Wasserschutzgebiete zum Schutz
des Grundwassers, sowie Uberschwemmungsgebiete bzw. Hochwassergefahrenflachen
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oder wassersensible Bereiche werden ebenfalls nicht betroffen. Mit der vorliegenden
Planung werden bisher unversiegelte Flachen mit Gebauden und befestigten Flachen
Uberplant.

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse wurde eine Baugrunderkundung
durchgeflhrt, ein entsprechendes Baugrundgutachten liegt vor (Biro CRYSTAL
GEOTECHNIK, 30.07.2024).

Das vorliegende Entwasserungskonzept (Konzept zur Technischen Erschliefung vom
29.07.2025, Eichenseher Ingenieure GmbH) sieht zusammenfassend folgendes vor (vgl.
Pkt. 1.4.7):

= Das Plangebiet wird Gber ein Trennsystem entwassert

= Das anfallende Schmutzwasser der Grundstlicke wird (ber einen neu zu
errichtenden Schmutzwasserkanal im Plangebiet ab- und tber den bestehenden
Mischwasserkanal in der Josef-Reindl-Stralle der kommunalen Klaranlage
zugeleitet.

= Das anfallende Niederschlagswasser wird in neu zu errichtenden Stauraumkanalen
zurlckgehalten und Uber einen Drosselabfluss ebenfalls Uber den bestehenden
Mischwasserkanal in der Josef-Reindl-Strale abgeleitet

Den mit der vorliegenden Planung verbundenen nachteiligen Auswirkungen auf den
Abfluss von Oberflachenwasser wird damit entgegengewirkt. Im Gegenteil wird eine
Verbesserung gegeniber der Bestandssituation fir die Josef-Reindl-Stralle erwartet.

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. die landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt wirde.
Damit kdnnten moglicherweise nachteilige Auswirkungen auf das Grundwasser durch
Eintrag von Nahrstoffen / Pflanzenschutzmitteln ausgelést werden. Die angestrebte
bauliche Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht mdglich. Der
Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Auf Basis der vorhandenen Grundwasserverhaltnisse (vgl. Pkt. 1.4.7) ist davon
auszugehen, dass die geplanten Gebaude nicht ins Grundwasser eingreifen werden.
Ferner wird davon ausgegangen, dass eine Versickerung von Niederschlagen im
Plangebiet nicht méglich ist und die Entwasserung Uber einen geplanten
Regenwasserkanal mit Stauraum und gedrosselter Ableitung erfolgt.

Fir die offentlichen Grunflachen als Spielplatz, sowie die 6ffentliche Grinflache zur
fuBlaufigen ErschlieBung des Baugebietes wird die Festsetzung getroffen, dass Wege
nur in wasserdurchlassiger Bauweise zulassig sind. Fur private Grundsticksflachen als
Hausgarten, sowie die nicht tUberbauten Flachen der privaten Baugrundstiicke wird
festgesetzt, dass die Flachen von Grundstlickszufahrten und Stellplatzen ebenfalls mit
einem wasserdurchlassigen Belag zu versehen sind. Fir die geplanten Stellplatze wird
die Gultigkeit der Stellplatzsatzung des Marktes Wolnzach festgesetzt, wonach soweit
mdglich wasserdurchlassige und biologisch aktive Befestigungsarten (z. B.
Pflasterrasen) zu verwenden sind.

Damit wird eine weitestmdgliche Verwendung wasserdurchlassiger Belage mit
breitflachiger Versickerung angestrebt.
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Ergebnis:

Aufgrund des Grundwasserflurabstandes wird davon ausgegangen, dass auch bei
unterkellerten Gebauden wahrend der Bauzeit keine Mainahmen zur
Grundwasserhaltung erforderlich werden und dass die geplanten Baukorper, bzw. deren
Fundamentierung nicht ins Grundwasser eingreifen werden. Es wird daher allenfalls von
geringflgigen 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.

Hinsichtlich des Abflusses von Niederschlagswasser wird aufgrund der vorgesehenen
Entwasserung Uber einen geplanten Regenwasserkanal mit Stauraum und gedrosselter
Ableitung davon ausgegangen, dass sich gegenuber dem momentanen Zustand keine
unzulassige Verscharfung des Oberflachenwasserabflusses ergibt. Im Gegenteil wird
eine Verbesserung gegenuber der Bestandssituation fir die Josef-ReindI-Stralle
erwartet.

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.

1.5.6  Schutzgut ,Klima/Luft“

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

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit iberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache Uberplant. Mit der vorliegenden Planung gehen insgesamt nur Flachen verloren,
die als Transportbahn fir Frisch- und Kaltluft bzw. fir die Kaltluftentstehung von nur
untergeordneter Bedeutung sind.

Die Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens auf den Verkehr wurden durch das

Buro INOVAPLAN GmbH sachverstandig untersucht und kommen in der

Verkehrsuntersuchung vom 04 April 2024 im Wesentlichen zu folgendem Ergebnis:
,Die verkehrstechnische Untersuchung hat gezeigt, dass die zusétzlichen
Verkehrsmengen einen Zuwachs von bis zu ca. 60 % gegentiber den bestehenden
Verkehrsmengen bedeuten. Aufgrund der im Bestand jedoch geringen absoluten
Verkehrsmengen ist jedoch auch durch die Zunahmen kein Problem in der
Verkehrsabwicklung zu erwarten. An beiden in der Leistungsfahigkeitsuntersuchung
betrachteten Knotenpunkte kénnen die Verkehre auch zuklinftig ohne langere
Wartezeiten oder Rlickstaus abgewickelt werden sodass auch weiterhin eine gute
Verkehrsqualitét besteht. Die Auswirkungen des zusétzlichen Verkehrs auf den
Verkehrsablauf am Knotenpunkt sind insgesamt gering.
Insgesamt ist davon auszugehen, dass das zusétzliche Verkehrsaufkommen durch
den Neubau gut vom bestehenden Verkehrsnetz aufgenommen werden kann und
somit keine zusé&tzlichen verkehrlichen Mal3nahmen durch das Vorhaben notwendig
werden. Aus verkehrlicher Sicht kann demnach der Realisierung des geplanten
Vorhabens zugestimmt werden.*

Die Prognostizierte Verkehrszunahme fuhrt damit zu einer Erhéhung der Schall- und

Schadstoffemissionen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde nach Erstellung der
Verkehrsuntersuchung Uberarbeitet und deutlich reduziert. Die FI.-Nr. 1223 der
Gemarkung Wolnzach wurde dabei vollstandig aus dem Geltungsbereich
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1.5.7

herausgenommen. Infolge dessen reduziert sich die Anzahl der Wohneinheiten
erheblich, was die zusatzliche Verkehrsbelastung reduziert.

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

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
Nutzung mit ihrer klimatischen Wirkung erhalten bliebe. 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 Ein- und Durchgriinung des Plangebietes enthalten, womit durch
Schattenwirkung und Oberflachenverdunstung nachteilige Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft minimiert werden.

Fir die offentlichen Grinflachen als Spielplatz, sowie die 6ffentliche Grinflache zur
fullaufigen ErschlieBung des Baugebietes wird die Festsetzung getroffen, dass Wege
nur in wasserdurchlassiger Bauweise zulassig sind. Fur private Grundstuicksflachen als
Hausgarten, sowie die nicht Uberbauten Flachen der privaten Baugrundstiicke wird
festgesetzt, dass die Flachen von Grundstlckszufahrten und Stellplatzen ebenfalls mit
einem wasserdurchlassigen Belag zu versehen sind. Fur die geplanten Stellplatze wird
die Gultigkeit der Stellplatzsatzung des Marktes Wolnzach festgesetzt, wonach soweit
moglich wasserdurchlassige und biologisch aktive Befestigungsarten (z. B.
Pflasterrasen) zu verwenden sind. Mit der damit verbunden Oberflachenverdunstung
wird ebenfalls das Ziel verfolgt, nachteilige Auswirkungen auf das 6rtliche Klima zu
minimieren. Die aufgrund der 0.g. Mal3nahmen bewirkte Erhéhung der Luftfeuchtigkeit
und Reduzierung der Warmerlckstrahlung tragen zur Minimierung nachteiliger
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft bei.

Ergebnis:

Mit den erforderlichen BaumalRnahmen zur Erschliellung und Errichtung der Gebaude
im Plangebiet ist in einem voriibergehenden Zeitraum mdglicherweise 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 erhdhten Emission von Schall und
Luftschadstoffen. Insgesamt betrachtet wird mit geringfigigen negativen
betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.

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

Schutzgut ,,Mensch und Gesundheit*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Fléache:
(vgl. Pkt. 1.4.5 und 1.4.6)
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Das Plangebiet liegt am westlichen Rand von Wolnzach und besteht gréRtenteils aus
landwirtschaftlich genutzten Flachen, die aktuell z.T. brach liegen.

Die Uberplante Flache wird im norddstlichen Bereich durch die vorhandene
Wohnbebauung begrenzt. Im studdstlichen Bereich, sowie im Westen und Siden
grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an, die z.T. stark mit Feldhecken und
Feldgehdlzen durchzogen werden. In sidwestlicher Richtung setzt sich die o.g. Flache
mit Geholzsukzession fort. Im Norden grenzt eine Freiflache an, die stark von
Gehdlzbestanden gepragt wird.

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

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache im
unmittelbaren Anschluss an vorhandene Wohnbebauung Uberplant.

Hinsichtlich des Schutzgutes ,Mensch und Gesundheit” ist besonderes Augenmerk auf
mogliche Auswirkungen auf die in der Nahe lebenden Menschen zu richten.
Insbesondere ist die Larmbelastung auf die zulassigen Werte zu begrenzen.

Das geplante Baugebiet fluhrt zur Entwicklung einer Wohnbauflache mit entsprechender
Bebauung und herzustellenden Verkehrsflachen. Die Erschlielung erfolgt zum Teil Uber
vorhandene Erschlieungsstralien.

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. die landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt wirde. Die
angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht
mdglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt
werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen
Aufgrund der ausschlieRlich geplanten Wohnbebauung und dem Fehlen von
nennenswerten Schallemittenten in der Umgebung wird davon ausgegangen, dass keine
schalltechnischen Festsetzungen getroffen werden missen, um die Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse zu berlcksichtigen.

Darlber hinaus werden Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes
getroffen. Damit wird das Ziel verfolgt, nachteilige optische Wirkungen auf die in der
Umgebung und im zukunftigen 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 und im geplanten
Baugebiet lebenden Menschen haben. Die zu erwartenden Auswirkungen auf die im
Baugebiet und in der ndheren Umgebung lebenden Menschen werden damit in geringer
Erheblichkeit eingeschatzt.

Aufgrund der aktuellen Nutzung geht kein Gebiet verloren, das bisher in gréRerem
Umfang der wohnungsnahen Erholung diente. Insgesamt werden damit auch in dieser
Hinsicht nur hinnehmbare und geringfliigige 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.
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1.5.8

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

Schutzgut ,,Landschaftsbild*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkt. 1.4.2, 1.4.5und 1.4.6)

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand von Wolnzach und besteht gréRtenteils aus
landwirtschaftlich genutzten Flachen, die aktuell z.T. brach liegen.

Die Uberplante Flache wird im norddstlichen Bereich durch die vorhandene
Wohnbebauung begrenzt. Im siddstlichen Bereich, sowie im Westen und Siden
grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an, die z.T. stark mit Feldhecken und
Feldgehdlzen durchzogen werden. In sidwestlicher Richtung setzt sich die o0.g. Flache
mit Gehdlzsukzession fort. Im Norden grenzt eine Freiflache an, die stark von
Gehdlzbestanden gepragt wird.

Insgesamt handelt es sich um ein Gebiet, das im 6stlichen Bereich bereits deutlich
baulich gepragt ist, im westlichen Bereich jedoch als intakte Kulturlandschaft zu
bewerten ist.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit groRtenteils landwirtschaftlich genutzte
Flache Uberplant die v.a. in ihrem sudlichen und westlichen Bereich eine mittlere
Bedeutung fir das Landschaftsbild aufweist.

Mit den im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen werden Gebaude und
Verkehrsflachen ermdglicht.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung:

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

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Es werden Festsetzungen zur Lage, Groflke 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 und Gliederung der Fassaden, zur Dachform,
Dachdeckung und méglichen Dachaufbauten verfolgen das Ziel, die nachteiligen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild weitestgehend zu begrenzen.

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

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

dazugehdrigen Baustelleneinrichtungen (Kréne etc.) mit einer zeitlich begrenzten,
geringfuigigen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu rechnen. Die damit
verbundenen baubedingten Auswirkungen werden in geringer Erheblichkeit
eingeschatzt.
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1.5.9

1.5.10

Mit der Realisierung des geplanten Baugebietes wird eine Flache bebaut (z.T. mit
Gebauden, z.T. mit Verkehrsflachen), die in ihrem dstlichen Teil aufgrund der
bestehenden angrenzenden Wohnbebauung bereits deutlich baulich gepragt ist, in
ihrem sudlichen und westlichen Teil aber noch als intakte Kulturlandschaft zu bewerten
ist. 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 mittlerer Intensitat fuhrt.

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

Schutzgut ,,Kultur- und sonstige Sachgiiter”

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkte. 1.4.5 und 1.4.6)

Im Plangebiet selbst sowie in der ndheren Umgebung befinden sich keine Bau- oder
Bodendenkmaler (die nachstgelegenen Bau- und Bodendenkmaler befinden sich in
einer Entfernung von ca. >900 m).

Eine Beeintrachtigung vorhandener Baudenkmaler ist daher nicht gegeben,
archaologischen Bodenfunde werden nicht erwartet.

Darlber 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 wird eine derzeit iberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache Uberplant, wodurch keine schitzenswerten Kultur- und Sachgiter nennenswert
beeintrachtigt werden.

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

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. die landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt wiirde. Die
angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht
moglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste 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 Baumalinahmen allgemein
auftreten. Im Einzelnen ist eine zeitlich begrenzte Staubentwicklung méglich, sowie die
Emission von Abgasen und allgemeinem Baustellenlarm durch Baumaschinen und
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1.5.11

1.5.12

1.5.13

1.5.14

Geréate. Im Zuge der Erd- und Verkehrswegebauarbeiten ist zeitweise mit
Erschutterungen durch Verdichtungsgerate in Gblichem Umfang zu rechnen. Soweit
Baumalinahmen in den Wintermonaten durchgefiihrt werden, wird in den friihen
Morgen- und Abendstunden ggf. eine Baustellenbeleuchtung erforderlich. Insgesamt
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. Das verursachte Verkehrsaufkommen fihrt damit zu einer
erhdhten Emission von Luftschadstoffen und Verkehrslarm. Insgesamt wird in dieser
Hinsicht mit geringfiigigen negativen betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.
Hinsichtlich der verursachten Schallemissionen wird damit ebenfalls mit nur
geringfugigen negativen betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.

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

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

In baubedingter Hinsicht sind mit der vorliegenden Planung nach Art und Menge die
Ublichen Abfélle 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 Stoffkreislauf
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.

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. Aullergewohnliche
Belastungen sind in bau-, anlage- und betriebsbedingter Hinsicht nicht zu erwarten.

Risikoabschatzung im Falle von Unfallen 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 Unfélle oder Katastrophen zur Folge
hatten.

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

Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Die aktuelle Flachennutzungsplanung des Marktes Wolnzach sieht derzeit im Umgriff der
Uberplanten Flache keine weiteren Planungen vor, die eine Risikokumulierung erwarten
lassen. Das Risiko einer Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
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1.5.15

1.6

1.7

Plangebiete wird daher in bau-, anlage- und betriebsbedingter Sicht allenfalls als gering
bewertet.

Ubersicht liber die Eingriffserheblichkeit

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

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen

Lebensrdume fir Tiere und gering gering gering

Pflanzen

Biologische Vielfalt gering gering gering

Boden mittel mittel gering

Flache mittel mittel gering

Wasser gering gering gering

Klima/Luft gering gering gering

Mensch und Gesundheit gering gering gering

Landschaftsbild gering mittel gering

Kultur- und sonstige Sachguiter gering gering gering

Art und Menge an Emissionen gering gering gering

und Verursachung von

Belastigungen

Risikoabschatzung im Falle von | gering gering gering

Unféllen 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
Die Begrindung zum Bebauungsplan flhrt dazu folgendes aus:

LAufgrund des anhaltend hohen Siedlungsdrucks sieht sich der Markt in der Pflicht,
dem gestiegenen Bedarf an Wohnbaugrundstiicken durch Ausweisung neuer
Baugebiete Rechnung zu tragen. Die bereits ausgewiesenen Baufldchen innerhalb
des Gemeindegebiets stehen in den meisten Féllen aufgrund der
Eigentumsverhéltnisse dem freien Markt nicht zur Verfliigung und werden diesem in
absehbarer Zeit auch nicht zugefiihrt. Mit gegensténdlicher Bauleitplanung soll dieser
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1.8

1.9

Situation begegnet und insbesondere Einheimischen wieder Grundstiicke angeboten
werden kénnen.

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Hauptorts Marktes Wolnzach
mit groBem Potential zur Wohnraumschaffung. Mit der geplanten Entwicklung soll
dieses Potential jetzt ausgeschépft werden, um zukiinftig vielféltige
Wohnméglichkeiten im Gemeindegebiet bereitstellen zu kénnen.

Der Gemeinderat hat sich bereits im Jahr 2022 mit dem Plangebiet im Zuge einer
Machbarkeitsstudie des Architekturbiiros Laux Architekten GmbH intensiv
auseinandergesetzt und sich unter anderem mit den Themen der Topographie,
Bebauungsstruktur, Parzellierung, Wohnformen, der stadtebaulichen Gestaltung
eines stabilen Ortsrands und Ausformulierung hinsichtlich Nutzung, Bautypen, Dichte
und Profil sowie der sinnvollen Nutzung vorhandener ErschlieBung
auseinandergesetzt. Der Grundsatzbeschluss des Markts Wolnzach zur
Baulandentwicklung vom 09.05.2019 findet hier Anwendung.

MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Umsetzung der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird im Zuge der
folgenden Baugenehmigungsverfahren durch den Markt Wolnzach sowie das
Landratsamt Pfaffenhofen als Bauaufsichtsbehdrde sichergestellt.

Die plangerechte Umsetzung der Bauvorhaben und Einhaltung der getroffenen
Festsetzungen wird vom Markt Wolnzach und dem Landratsamt Pfaffenhofen a.d.llm
Uberwacht.

Die Durchfuhrung der vorgesehenen naturschutzrechtlichen Ausgleichsma3nahmen wird
durch den Markt Wolnzach im Rahmen der Flihrung des kommunalen Okokontos
Uberwacht.

Zusammenfassung

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Umwelt hat die vorliegende
Bebauungsplanaufstellung im Wesentlichen die Umwandlung einer bisher Gberwiegend
landwirtschaftlich genutzten Flache in ein Allgemeines Wohngebiet zur Folge.

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

Die vom Markt Wolnzach angestrebte Nutzung ware nicht mdglich und misste an
anderer Stelle entwickelt werden.

Die Umweltwirkungen gegenuber der bisherigen Nutzung liegen in einem Verlust an
wenig wertvollem Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.

Die Zunahme der befestigten Flachen flihrt zu einer erhdhten Versiegelung des Bodens.
Die geplanten Baumaflnahmen und baulichen Anlagen lassen nachteilige Auswirkungen
auf das Grundwasser in nur geringer Erheblichkeit erwarten.

Die geplanten baulichen Anlagen flihren 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

= Lebensraume fir Tiere und Pflanzen

= Biologische Vielfalt

= \Wasser
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= Klima/Luft
= Mensch und Gesundheit

= Kultur- und sonstige Sachguter

Fir das Schutzgut ,Boden® und ,Flache“ werden mittlere bau- und anlagebedingte
Auswirkungen und geringe betriebsbedingte Auswirkungen erwartet.

Fir das Schutzgut ,Landschaftsbild“ werden mittlere anlagebedingte Auswirkungen,
sowie geringe bau- und betriebsbedingte Auswirkungen erwartet.

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

Die Art und Menge an Emissionen und Verursachung von Beldstigungen, sowie 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, Ruckhalt und gedrosselte Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers,

Festsetzungen zur Lage, Hohenentwicklung und Gestaltung der Gebaude,
grunordnerische Maf3nahmen zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes, zur
Schaffung von Lebensraumen fir 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 Gemeindebereich des Marktes Wolnzach derzeit keine Flachen mit
vergleichbar gunstigen Voraussetzungen zur Schaffung einer Baugebietsflache fur die
vorgesehene Nutzung zur Verfligung.
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Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

In der gemeindlichen Bauleitplanung ist auf der Grundlage von § 1a BauGB flr
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 fur die Bestandserfassung und -bewertung relevanten Schutzguter innerhalb dieses
Untersuchungsraums bestehen aus den fur den Naturhaushalt in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a BauGB genannten Schutzgitern, sowie dem Landschaftsbild.

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

Bereits bestehende bebaute oder befestigte Flachen (in vorliegendem Fall die
bestehenden asphaltierten Strallen und Wege), sowie die geplanten Grundsticksflachen
zur Ortsrandeingrinung werden nicht als Eingriff gewertet.

Schutzgut Arten und Lebensraume

Fir das Schutzgut Arten und Lebensraume 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 zugehorige Arbeitshilfe BayKompV, StMUV 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 erganzenden verbal-argumentativen Bewertung (d.h. einer qualitativ
beschreibenden Darstellung der Kompensationswirkung von Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen) bedarf.

Grundsatzlich 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 ausschlielilich in die Gruppen geringe oder mittlere
Bedeutung anhand der Listen 1a und 1b der Anlage 1 durchgefiihrt. 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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21.2

213

Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild:

= Landwirtschaftlich genutzte Flachen

= Brachflachen (vegetationsarm oder mit artenarmen Ruderal- und Staudenfluren)
= Bestehende Verkehrsflachen

= Gehdlzbestande junger bis mittlerer Auspragung

Gebiet mit mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild:

= Einzelbaume und Baumgruppen mittlerer Auspragung — von der zwischenzeitlich
geanderten Planung nicht mehr betroffen

Gebiet mit hoher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild:

= Im Plangebiet nicht vorhanden

Folgende Flachen werden nicht als Eingriff gewertet:
= Vorhandene asphaltierte Flachen

= Private Grundstiicksflachen zur Ortsrandeingriinung

Die Bewertung des Ausgangszustands der Gberplanten 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 nicht betroffen)

Schutzgut Boden
Die Bdden im Plangebiet werden folgedermalien bewertet:

= Vorhandene asphaltierte Straf3en und Wege:
versiegelter Boden durch Asphalt, befestigte Verkehrsflache
Gebiet mit geringer Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild

= Verbleibende Flachen (landwirtschaftlich genutzte Flachen, Brachen,
Geholzbestande):
anthropogen Uberpragter Boden unter Teil- oder Dauerbewuchs, ohne
kulturhistorische Bedeutung oder Eignung fir die Entwicklung von besonderen
Biotopen
Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Schutzgut Wasser
Das Plangebiet ist frei von Oberflachengewassern, Quellen und Quellfluren.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten,
Uberschwemmungsgefahrdeten oder wassersensiblen Bereichen.
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21.4

21.5

2.2

Hohenlage des bestehenden Gelandes im Plangebiet
ca. 445 — 455 m.u.NHN

Grundwasser (Tertiargrundwasser)

gem. digitaler hydrogeologischer Karte M 1:100.000

ca. 405 - 410 m.G.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 0.g. Schutzgutes wird das Plangebiet als Gebiet mit geringer
Bedeutung bewertet.

Schutzgut Luft/Klima

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

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand von Wolnzach und besteht grof3tenteils aus
landwirtschaftlich genutzten Flachen, die aktuell z.T. brach liegen.

Die uberplante Flache wird im norddstlichen Bereich durch die vorhandene
Wohnbebauung begrenzt. Im siidéstlichen Bereich, sowie im Westen und Siden
grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an, die z.T. stark mit Feldhecken und
Feldgehdlzen durchzogen werden. In sidwestlicher Richtung setzt sich die o0.g. Flache
mit Gehdlzsukzession fort. Im Norden grenzt eine Freiflache an, die stark von
Geholzbestanden gepragt wird.

Insgesamt handelt es sich um ein Gebiet, das im 6stlichen Bereich bereits deutlich
baulich gepragt ist, im westlichen Bereich jedoch als intakte Kulturlandschaft zu
bewerten ist.

Hinsichtlich des 0.g. Schutzgutes wird das Plangebiet daher insgesamt als Gebiet mit
mittlerer Bedeutung bewertet.

Eingriffsschwere

Das Mal der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl
GRZ: diese wird im Bebauungsplan mit 0,35 (WA1) und 0,4 (WA2 bis WA4) festgesetzt.

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

Eingriffsermittlung mit Darstellung des Bebauungsplans im Hintergrund:
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung):

Flachen ohne Eingriff ca. 3.073 m2

Eingriffsflache Nr. 1 Eingriffsflache Nr. 3
(vorh. Gehélzbestand + GRZ 0,4) (vorh. Grunland / Brache + GRZ 0,40)
ca. 0 m2 ca. 5.518 m2

/’/ Eingriffsflache Nr. 2 Eingriffsflache Nr. 4
(vorh. Gehélzbestand + GRZ 0,35) (vorh. Grunland / Brache + GRZ 0,35)
ca. 0 m2 ca 6.211 m2

Gesamtflache 14.802 m2
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Eingriffsermittiung mit Darstellung des Luftbilds im Hintergrund
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung):

Flachen ohne Eingriff ~ ca. 3.073 m2
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- Eingriffsflache Nr. 1 Eingriffsflache Nr. 3
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2.4

Berechnung des Ausgleichsbedarfs:

Flache Bewertung GRZ/ Ausglk()a;car;sr-f
(m2)  (WP)  Eingriffsfaktor (WP)

Flachen
ohne Eingriff 3.073 0 0,00 0
Eingriffsflache Nr. 1
BNT mit mittlerer
naturschutzfachlicher 0 8 0,40 0
Bedeutung
Eingriffsflache Nr. 2
BNT mit mittlerer
naturschutzfachlicher 0 8 0,35 0
Bedeutung
Eingriffsflache Nr. 3
BNT mit geringer
naturschutzfachlicher 5.518 3 0,40 6.622
Bedeutung
Eingriffsflache Nr. 4
BNT mit geringer
naturschutzfachlicher 6.211 3 0,35 6.522
Bedeutung
Ausglel 14.802 13.143

Ausgleichsbedarf

Planungsfaktor:

Da die ,Private Grundsticksflache zur Ortsrandeingrinung® nicht als Eingriff gewertet
wird, wird die geplante Eingriinung nicht als Vermeidungsmalinahme gewertet und es
erfolgt keine Reduktion durch Vermeidungsmafinahmen.

Ermittlung von AusgleichsmaRnahmen

Der fUr den Eingriff erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich im Umfang von
13.143 Wertpunkten erfolgt auf folgender Flache aulRerhalb des
Bebauungsplangebietes:

Teilflache des Grundsticks FI.Nr. 561/3 Gemarkung Geroldshausen
(Ubersichtslageplan und Luftbild der Ausgleichsflache siehe Pkt. 2.5)

Auf 0.g. Grundstlck stehen aktuell insgesamt 29.308 Wertpunkte zur Verfligung.
Damit wird der erforderliche Ausgleich in Hohe von 13.143 Wertpunkten
nachgewiesen (Bilanz der verbleibenden Wertpunkte der Ausgleichsflache siehe Pkt.
2.5).
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Die o. g. Ausgleichsflache wird gemaR § 9 Abs. 1a BauGB diesem Bebauungsplan
zugeordnet.

Erganzender 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 (liber 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 Schutzgliter abgedeckt wird.

Ersatz von vorhandenen Ausgleichsflachen

Mit der vorliegenden Planung werden Ausgleichsflachen Uberplant, die im
Bebauungsplan Nr. 114 "Am Strassergrund" (Fassung vom 15.09.2016) rechtskraftig
festgesetzt sind:

"Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft - Ausgleichsflache"

GesamtgroBe der zwei westlichen, Uiberplanten Teilflichen: ca. 612 m2
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Bestehende Ausgleichsflachen mit Darstellung des Bebauungsplanes Nr. 114
"Am Strassergrund" (Fassung vom 15.09.2016) im Hintergrund
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung):

im Bebauungsplan Nr. 114
"Am Strassergrund"”

(Fassung vom 15.09.2016)
festgesetzte Ausgleichsflachen
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Bestehende Ausgleichsflachen mit Darstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr.
155 "Josef-Scheibenbogen-Strale" im Hintergrund
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung):

im Bebauungsplan Nr. 114
"Am Strassergrund"

(Fassung vom 15.09.2016)
festgesetzte Ausgleichsflachen

Diese rechtskraftig festgesetzten und nun uberplanten Ausgleichsflachen missen an
anderer Stelle nachgewiesen werden.

Dieser erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich im Umfang von
612 m2 erfolgt auf folgender Flache aulerhalb des Bebauungsplangebietes:

Teilflache des Grundstiicks FI.Nr. 561/3 Gemarkung Geroldshausen
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> \ A
Ausgleichsflache
FI.Nr. 561/3

Y] Gemarkung x
Gercldshausen

~ ¥ . + \
-~ - oo o \ i ( i /\/ ‘
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung / Topographische Karte aus Bayern/Atlas)

Luftbild der Ausgleichsflache

Ausgleichsflache
FLNr. 561/3
Gemarkung
Geroldshausen

(Geobasisdaten: Bayersche Vermesngsverwaltung / Luftbild aus Bayern/tlas)
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2.6

Auf 0.g. Grundstilick stehen aktuell insgesamt 7.327 m2 zur Verfligung.
Damit wird der erforderliche Ausgleich in Héhe von 612 m2 nachgewiesen.

Nach Abzug der Wertpunkte gem. Pkt. 2.4 und der Ausgleichsflache gem. Pkt. 2.5
verbleiben auf der Ausgleichsflache FI.Nr. 561/3 Gemarkung Geroldshausen folgende
Flache, bzw. Wertpunkte, die fir andere Vorhaben verwendet werden kénnen:

Aufwertung

m2 WP/m2 WP
Okokontoflache
FI.Nr. 561/3
Gemarkung Geroldshausen 7.327 4 29.308
Abbuchungen
gem. Pkt. 2.4 -3.286 4 -13.143
gem. Pkt. 2.5 -612 4 -2.448
Gesamtabbuchung -3.898 4 -15.591
im Okokonto verbleibend 3.429 4 13.717
Zusammenfassung

Der naturschutzrechtliche Ausgleich fir die gegenstandliche Planung wird im Umfang
von 13.143 Wertpunkten aul3erhalb des Bebauungsplangebietes auf einer Teilflache
des Grundstiicks FI.Nr. 561/3 Gemarkung Geroldshausen nachgewiesen.

Die mit der vorliegenden Planung Uberplanten Ausgleichsflachen aus dem
Bebauungsplan Nr. 114 "Am Strassergrund" (Fassung vom 15.09.2016) im Umfang von
612 m2 werden zusatzlich au3erhalb des Bebauungsplangebietes ebenfalls auf einer
Teilflache des Grundstiicks FI.Nr. 561/3 Gemarkung Geroldshausen nachgewiesen.

Die o. g. Ausgleichsflachen werden gemaR § 9 Abs. 1a BauGB diesem Bebauungsplan
zugeordnet.

Samtliche Ausgleichsflachen sind an das Okoflachenkataster beim Bayerischen
Landesamt fir Umwelt zu melden.

Samtliche Gestaltungs- und Pflegemaflnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde durchzufihren.
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Unter Berlcksichtigung
= der durchgeflihrten Bestandsaufnahme und -bewertung von Natur und Landschaft,
= der Bewertung des mit der vorliegenden Planung zu erwartenden Eingriffs,

= der geplanten Mallnahmen 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 Einédshofer
Landschaftsarchitekt Stadtplaner

Scheyern, 29.07.2025
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