Bebauungsplan Nr. 88
fir die Erweiterung des Dorfgebietes in Hetzenhausen am nordwestlichen Ortsrand - Begriindung

Begrundung
1. Bestand

1.1 Anlass

Die 0stlich des Geltungsbereichs befindlichen Eigentiimer (FI.-Nr. 844/5, FI.-Nr. 841) planen eine
Erweiterung ihrer Bebauung nach Westen in die Landschaft. Die Erweiterung ist aus betrieblichen
Griinden zwingend notwendig. Um eine ungeordnete Entwicklung der Bebauung zu verhindern
und einen Ortsrand zu gestalten, der das Erscheinungsbild Hetzenhausens im Westen pragt,
wurde die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen. Eine ausgeprigte, bewuft
gestaltete Grenze zur freien Landschaft soll in ein Gesamtgefiige integriert werden, um ein
landschaftlich vertrégliches Bild zu vermitteln.

1.2 Planungsrechtliche Situation

Der rechtsgiitige Flachennutzungsplan i. d. F. v. 16.10.2002 weist das Planungsgebiet als
Landwirtschaftlich genutzte Fldchen aus. Die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde
zwischenzeitlich mit Bescheid der Regierung von Oberbayern Nr. 3-34.2-4621-FS-19-2/06 v.
24.04.2006 genehmigt.

1.3 Umgriff
Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 844/9 und 844/10 der Gemarkung

Neufahrn und den 6stlichen Teil der Fl.-Nr. 844. Dazu wird der nordlich anschlieRende Teil des
FI.-Nr. 1245 der ehemaligen Gemeindeverbindungsstrasse Hetzenhausen - Fahrenzhausen
einbezogen.

Das Plangebiet hat eine Grofie von ca. 7.540 m2

1.4 Stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Rand von Hetzenhausen. Von Westen und Norden reicht
die ausgeraumte Agrarlandschaft bis an die bestehenden Geb&ude der FI.-Nrn. 844/5 und 841
heran. Im Osten und Sldosten grenzt die Bebauung von Hetzenhausen an. Das
Bebauungsplangebiet wird im Norden von der ehemaligen Gemeindeverbindungsstrasse
Hetzenhausen - Fahrenzhausen begrenzt. Das neue Bebauungsplangebiet erstreckt sich in einer
Lange von ca. 105 m entlang des westlichen Ortstrandes. Es stellt somit eine Abrundung der
westlichen Bebauung von Hetzenhausen dar.

1.5 Natdrliche Grundlagen
Hetzenhausen liegt am Rande des tertiaren Higellandes zur Schotterebene hin. Das Gelande ist
nach Norden und nach Osten geneigt.

Die Hohen betragen im Einzelnen

am Nordosteck des Baugrundstlicks: 489,67 m GNN
am Sudosteck des Baugrundstiicks: 491,37 m GNN
am SlUdwesteck des Baugrundstticks: 491,70 m GNN
am Nordwesteck des Baugrundstiicks: 491,56 m GNN.

Es ist somit ein durchschnittliches Gefdlle von Siden nach Norden von ca. 1,66 %
(Hohenunterschied 1,70 m) und im Norden ein Gefélle von Westen nach Osten von ca. 2,86 %
(Hohenunterschied 1,89 m) festzustellen. Die Neigung verlauft relativ gleichmafig.

Die Firsthohen der ostlich angrenzenden Bebauung belduft sich fiir das Gebaude des FIl.-Nr.
844/5 auf 498,78 m UNN und des FI.-Nr. 841 auf 498,81 m UNN.

Rolf Lynen, Landschaftsarchitekt BDLA, 85354 Freising, Tel. 08165/ 9477-0, Fax. -77



Bebauungsplan Nr. 88
far die Erweiterung des Dorfgebietes in Hetzenhausen am nordwestlichen Ortsrand - Begriindung

1.6 Art und Maf} der Nutzung, Grinordnung

Die Uberplanten Flachen werden derzeit zum Teil landwirtschaftlich genutzt. Teilweise erfolgt
zudem eine Nutzung als ungeordnete Lagerflache. Faunistisch und floristisch sind keine
nennenswerten Bestande vorhanden. In Teilbereichen ist der Oberboden abgeschoben.

Sudlich des Geltungsbereiches befinden sich auf den FI.-Nrn. 1248/1 und 1248 groRere
Geholzbestande aus Baumen und Strduchern.
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2. Planung

2.1 Planungsziele Stédtebau

Unter Berlcksichtigung des Ortsbildes wird flr den westlichen Ortsrand von Hetzenhausen eine
Bebauung angestrebt, die sich an die bestehende Baustruktur ostlich des Planungsgebietes
angliedert und deren Dimensionen Ubernimmt. Gleichzeitig sollen sich Bebauung und Begriinung
landschaftlich einfigen und durch ihre Geschlossenheit einen klar ablesbaren Ortsrand
darstellen. Der Ortsrand wird von Gehélz- und Baumpflanzungen bestimmt sein. Mit einer
héhenméfigen Einpassung der Gebaudefirsthbhen an den Bestand soll unter Ausnutzung des
ansteigenden Gelandes ein einfacher, natlrlicher Ubergang zu offenen Landschaft erzielt
werden.

2.2 _Artder baulichen Nutzung

Als bauliche Nutzung wird Dorfgebiet (MD) festgesetzt, da fir die Siedlungen mit Dorfcharakter
im Landkreis Freising die Verbindung Wohnen mit einem auf ein vertragliches Mal beschrénktes
Gewerbe typisch ist. Stérende Nutzungen wie Tankstellen und Vergnlgungsstatten werden
ausgeschlossen, da sie dem Charakter Hetzenhausen nicht entsprechen und die von diesen
Nutzungen ausgehenden negativen Auswirkungen vermieden werden sollen.

Die im Bebauungsplan sudlich situierten Flachen werden in ihrer kinftigen Nutzung einer
Dorfcharakteristik entsprechen und zulassig sein.

2.3 Maf} der baulichen Nutzung
Die Flache innerhalb der Baugrenzen betragt ca. 3.962 m2

Als Grundflachenzahl wird fir das Bebauungsplangebiet 0,43 festgelegt.

Damit sich die neue Bebauung in die vorhandene Baustruktur einflgt, wird die Firsthohe von
498,80 m UNN festgelegt, die der Firsthohe des dstlich anschlielienden bestehenden Gebaudes
auf FI.-Nr. 841 entspricht.

Um den Anbau eines neuen Gebaudes auf FL.-Nr. 844/9 an das 0Ostlich vorhandene Gebaude auf
FI.-Nr. 841 zu ermdglichen, wird eine Grenzbebauung zugelassen, wenn profilgleiche
Anschlufthdhen auf beiden Seiten sichergestellt werden.

2.4 Bauweise
Um dem Ortsteil Hetzenhausens eine einheitliche Struktur zu geben, werden die ortlich schon
vorhandenen roten Dachziegel festgesetzt.

Dachform, Firstlinien und -héhen sollen sich an den Gegebenheiten, wie sie in der 0Ostlich
angrenzenden Bebauung vorliegen, orientieren, um eine Ortsbild pragende Gesamteinheit zu
erhalten. Eine Firstlinienrichtung wird nicht vorgegeben, da zum einen in unmittelbarer
Nachbarschaft ebenfalls wechselnde Richtungen aufzufinden sind. Zum anderen ist es
erforderlich, bei moglicherweise unterschiedlich groRen  Grundstlckszuschnitten mit
verschiedenen Firstlinienrichtungen flexibel zu bleiben.
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2.5 Grinordnung
Ziele fur Grinordnung und Umweltschutz

e Schaffung eines 6kologisch vertretbaren Baugebietes unter Einbeziehung der notwendigen
Ausgleichsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

e Qualitativ hochwertige Ortsrandgestaltung im Sinne des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft”.

e Vernetzung von vorhandenen Gehdlzbestanden mit neu zu pflanzenden Gehdlzen.

Malnahmen der Griinordnung
Ausbildung eines Ortsrandes zur freien Landschaft durch gezielte BepflanzungsmaRnahmen.
Verwendung von versickerungsféahigen Belagen.
Reduzierung der Belagsbereiche auf das unbedingt notwendige Mal}
Ober- und breitflachige Versickerung innerhalb des Planungsgebietes
Bepflanzungen mit geschlossenen Geholzgruppen, Einzelbdumen sowie extensive
Wiesenflachen zu Schaffung neuen Lebensraumes fir Fauna und Flora.

e Errichtung einer Baumreihe entlang der ErschlieBungsstrafie zur Erhéhung der Arten- und

Strukturvielfalt und zur Gliederung des Strassenraumes.

Die Versickerung des Niederschlagswassers von Dachfidchen und sonstigen befestigten Flichen
ist innerhalb des Geltungsbereiches aber auRerhalb der Ausgleichsflache vorzusehen, um diese
nicht unnétig zu belasten. Die innerhalb der Baugrenzen liegenden Grundstiicke sind geman
Festsetzung an den gemeinsamen Grundstiicksgrenzen durch einen Grinstreifen mit einer Breite
von je 3 m von beiden Seiten zu begriinen. Die Begriindung besteht aus Baum- und
Strauchpflanzungen sowie einer extensiven Wiesenansaat. Auf jeder Seite soll pro 10 m
gemeinsamer Grundstlicksgrenze die Pflanzung eines Baumes der in der Pflanzliste aufgefiihrten
Baumarten erfolgen. Dazu wird die Pflanzung eines Strauches pro 1,5 m? Grinstreifen geman
der Pflanzliste festgesetzt. Dabei bleibt freigestellt, ob der Strauch in Solitarstellung oder als
geschlossene Gehdlzgruppe gepflanzt wird. Gerade in diesem Grinstreifen soll auch eine
moglichst grof¥flachige Versickerung des Niederschlagswassers erfolgen.

2.6 ErschlieRung

Die  ErschlieBung des Gebietes erfolgt von Norden Uber die ehemalige
Gemeindeverbindungsstrasse  Hetzenhausen -  Fahrenzhausen. Im  Bereich des
Bebauungsplangebietes wird die Strasse in den Bebauungsplan integriert, um die notwendigen
Erschlieffungs- bzw. Ver- und EntsorgungsmafRnahmen und die Kostenverteilung regeln zu
kdnnen.

Die westliche Zufahrt parallel zur Baugrenze ist auf das unbedingt notwendige MaR (s. Punkt 2.5
Grinordnung) zu reduzieren. Falls die Bebauung im Westen bis an die Baugrenzen herangefiihrt
wird, kann die im Plan dargestelite Breite von 8 m erforderlich werden. Eine Reduzierung von
Grofse und Breite beider Zufahrten ist im Bauantrag anzustreben. Aus diesem Grund sind die
Zufahrten nur als Hinweis dargestellt.

2.7  Versorgung/Entsorgung

Eine Abwasserbeseitigunganlage bzw. eine Wasserversorgung liegen innerhalb des
Bebauungsplangebietes nicht vor. Sie sind im Strassenbestand nur bis zum 6stlich liegenden FI.-
Nr. 844/5 vorhanden. Fir die Bereitstellung von Ver- und Entsorgung ist friihzeitig der
Abwasserzweckverband UnterschleiRheim, Eching und Neufahrn und der Zweckverband
Wasserversorgungsgruppe Freising Std einzuschalten.
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2.8 Finanzieller Aufwand

2.8.1 Private ErschlieRungsflache ca. 1.000 m? x 50,-- €/m? = 50.000 €
2.8.2 Ausgleichsflache(Anlegung, Pflege) = 8.000 €
Summe 58.000 €

Die Kosten der Anlegung und Pflege der Ausgleichsflachen werden im Zuge der Stadtebaulichen
Vereinbarung nach § 11 BauGB auf die Grundstlickseigentimer Ubertragen.

2.9 Altlasten
Ein Verdacht auf Altlasten besteht nicht.
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3. Umweltbericht
Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprifung fur die Belange des Naturschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1a zu erstellen, um die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu
ermitteln. Sie werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet.

3.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziel des Bebauungsplanes
Der Inhalt und die Ziele des Bebauungsplanes sind den Punkten 2.1 bis 2.6 zu entnehmen.

3.2 Bestandsaufnahme
Die Bestandsaufnahme zu den nachfolgenden Schutzgitern basiert auf der Grundlage des
Landschaftsplanes zum Flachennutzungsplan Freising und mehrerer Ortsbesichtigungen.

3.2.1 Geologie und Boden

Das Planungsgebiet liegt am Rande des Tertidren Higellandes. Die Béden sind bestimmt von
eiszeitlichen Ablagerungen als LoR, Sandlé und LoRlehm, die weniger durchldssig und aus
Feinsanden gebildet sind. Darunter befinden sich Kiese von mittlerer, zumeist aber kleiner
Kornung, sowie Sand, Meregel und Ton.

Der Boden liegt aufgrund der agrarischen Bewirtschaftungsweise und der Nutzung als
Lagerflache auf einem Teil der Flache offen dar. Beides kann zu erhdhtem Stoffeintrag ins
Grundwasser fiihren.

3.2.2 Wasserhaushalt
Es liegen keine Untersuchungen zum Grundwasser vor. Jedoch ist von einem relativ hohen
Grundwasserabstand im Verhéltnis zur Minchner Schotterebene auszugehen.

3.2.3 Klima

Das Planungsgebiet gehort grofiraumig zum Klimabezirk des Niederbayerischen Hiigellandes.
Die mittlere Jahrestemperatur betrégt 7,7 Grad Celsius, die mittlere Jahresniederschlagsmenge
814 mm mit einem Minimum in den Herbst- und Frihjahrsmonaten und einem Maximum in den
Monaten Mai bis August.

Die Hauptwindrichtung ist aus Westen.

3.2.4 Vegetation und Fauna

An Flora und Fauna gibt es keine nennenswerten Bestdnde zu vermerken. Das
Untersuchungsgebiet besteht aus einer offenen Ackerflache, auf der zum Teil Oberboden zur
Materiallagerung abgeschoben wurde.

3.2.5 Auswirkungen auf den Menschen
Das Gebiet hat, was den Erholungswert betrifft, bedingt Funktionen fiir den Menschen. Es wird
als Lagerflache, was baurechtlich nicht abgesichert ist, und als agrarische Nutzfldche verwendet.

3.2.6 Landschaft/Landschaftsbild

Der Wert des Bebauungsplangebietes flir das Landschaftsbild ist als gering anzusehen. Es liegt
eine ausgeraumte Agrarlandschaft vor, deren optischer Eindruck durch die teilweise Nutzung als
Lagerflache noch verschlechtert wird. Der Ortrand tritt durch zwei Gebdude mit ihren
Lagerflachen &uflerst negativ in Erscheinung und bildet keinen gelungenen Abschluf
Hetzenhausens im Westen.
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3.2.7 Kultur- und Sachguter
Kultur- und Sachguter sind auf der Flache des Bebauungsplanes nicht bekannt.

3.2.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Aufgrund der Nutzung als Ackerflache und aufgrund des Fehlens von Vegetation und Fauna hat
das Untersuchungsgebiet nur geringe Bedeutung fur Boden, Wasserhaushalt und Erholung.

Die Nutzung als Lagerplatz hat negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und die
Bodenstruktur. Eine geringe Belastung flr Boden und Wasser ist anzunehmen.

Fehlende Vegetation bzw. die agrarische Nutzung haben aufgrund nicht vorhandener
Pufferwirkung und fehlender Tiefenwurzeln negative Auswirkungen auf die Bodenstruktur
(Verdichtung des Bodens, Verringerung des Porenvolumens) und die Bodenfauna. Erosion durch
Wind kann ebenfalls das Bodengeflige verandern, Stoffeintrdge ins Grundwasser werden
erleichtert.

3.3 Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Bauvorhabens

3.3.1 Geologie und Boden

Durch das Bauvorhaben kommt es zu einer Versiegelung von urspringlich unversiegelten bzw.
als Ackerflachen genutzten Bereichen. Es darf durch die Festsetzungen eine Grundflache von
2.000 m? bebaut werden. Dazu kommen Flachen fir Lagerplatze, Zufahrten und Wege. Sie sind
nur in dem Male zulassig, wie sie flr eine funktionsgerechte Nutzung der Grundstiicke
notwendig sind. Sie sollen, wo dies technisch mdglich ist, in wasserdurchldssiger Bauweise
erstellt werden.

Fur diesen Eingriff ist eine adaquate Ausgleichsflache innerhalb des Bebauungsplangebietes
festzulegen. Durch Bepflanzungsmalinahmen und Ansaaten sollte eine Aufwertung und
Verbesserung der Bodenstruktur erreicht werden.

3.3.2 Wasserhaushalt

Ein Eingriff in das Grundwasser ist aufgrund des Abstandes zum Grundwasser nicht zu erwarten.
In den Wasserhaushalt wird aber durch das Versiegeln von urspringlich unversiegelten bzw. als
Acker- und Lagerflachen genutzten Bereichen eingegriffen.

Durch die Festlegung der Versickerung von Niederschlagswasser innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird versucht, den Eingriff in den Wasserhaushalt so
gering wie maoglich zu halten. Fir diesen Zweck sollen Versickerungsmulden angelegt werden,
die Uber eine bewachsene Bodenschicht das anfallende Regenwasser aufnehmen, filtern und
dem Grundwasser zufthren.

3.3.3 Klima

Aufgrund der geringen Ausmalfe des Bauvorhabens ist die Wirkung auf das Klima als gering
anzusehen. Die baulichen Mallnahmen entsprechen den schon  vorhandenen
Gebaudedimensionen, so dass insgesamt fir den Ort Hetzenhausen keine Veranderung der
Klimasituation zu erwarten ist.

3.3.4 Vegetation und Fauna

Da keine nennenswerten Bestdnde an Flora und Fauna vorliegen und durch die intensive
agrarische Bewirtschaftungsweise und die Lagerflachennutzung auch keine bedeutsame
Bodenfauna zu erwarten ist, werden weder Vegetation noch Fauna beeintrachtigt.
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Der Eingriff in Boden und Wasserhaushalt ist durch VermeidungsmafRnahmen zu minimieren.

Dabei werden sowohl innerhalb der Baugrundstiicke als auch in den ndrdlichen und sldlichen
Randbereichen Geholzpflanzungen und Wiesenansaaten festgesetzt. Als Ausgleichsflache dient
die Flache westlich der FI.-Nr. 844/10 und 844/9. Hier werden Gehdlzpflanzungen aus Biumen
und Strduchern, Extensive Wiesenflachen und Versickerungsbereich bestimmt. Die zu
erfolgenden Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen zielen auf eine Erhéhung der
Strukturvielfalt fir Flora und Fauna ab.

3.3.5 Auswirkungen auf den Menschen

Durch den Bebauungsplan wird als Nutzung Dorfgebiet festgesetzt. Dadurch ist von neuen
Immissionsquellen flr den Menschen auszugehen. Beziiglich des Immissionsschutzes gelten die
nach der TA Larm festgelegten Immissionsrichtwerte von tags 60(A) und nachts 45 dB(A) fir
Immissionsorte auflerhalb von Geb&uden. Da diese Nutzung auch der der angrenzenden
Bebauung entspricht, ist nicht von erheblichen Beeintrachtigungen fir den Menschen
auszugehen. Der voraussichtliche Verursacher des Bebauungsplanes und der
Immissionsmehrung befindet sich direkt ostlich des Geltungsbereiches und ist somit erster
Empfanger von Immissionen. Im direkten Anschluss im Siiden wird die Larmbeeintrachtigung fir
die Bewohner der FI.-Nr. 1248 durch vorhandene geschlossene Gehdlzpflanzungen aus Baumen
und Strauchern und festgesetzten Neupflanzungen abgemildert.

Durch eine Bepflanzung im Westen ist die Bebauung zur freien Landschaft abzuschirmen.
Dadurch wird ein landschaftlich hochwertiger Ortrand ausgebildet, der sich zudem positiv auf den
Erholungswert auswirkt.

3.3.6 Landschaft/Landschaftsbild

Der Bebauungsplan erwirkt eine Neuordnung des Westrandes von Hetzenhausen. Durch
grinordnerische Festlegungen wie Geholzpflanzungen und Extensive Wiesenansaaten und die
mafvolle und an den Bestand sich orientierenden Baumalle besteht die Mdglichkeit, einen klaren
und standortgerechten Ortrand auszubilden, der das Orts- und das Landschaftsbild erheblich
verbessert.

3.3.7 Kultur- und Sachgliter

Das Bauvorhaben hat keine Auswirkungen auf die Kultur- und Sachgiter, da keine Vorkommen
bekannt sind.

3.3.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzglitern

Die festgesetzten (Vermeidungs- und Ausgleichsmaflnahmen (Bepflanzungen und Ansaaten)
wirken sich positiv auf den Boden, den Wasserhaushalt, den Menschen und das Landschaftsbild
aus.
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3.4 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

3.4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen flihren zu einer Erhdhung der Strukturvielfalt fur
Flora und Fauna. Sie kompensieren die Beeintrachtigungen (Versiegelungen) des
Wasserhaushaltes. Durch die Festlegung der  Versickerung innerhalb des
Bebauungsplangebietes wird das Niederschlagswasser verzogert und gefiltert dem Grundwasser
eingriffsnah wieder zuriickgefuhrt. Gleichzeitig wird das Bodengeflge, das zurzeit von intensiver
agrarischer Bewirtschaftung und Lagerplatznutzung geprégt wird, durch die Bepflanzungen und
Ansaaten verbessert. Die Gehdlzpflanzungen im Westen binden an die bestehenden
Geholzstrukturen sildlich des Bebauungsplangebietes an und bilden einen durchgrinten und
vernetzten Ortsrand. Die festgesetzten Baume an der ehemaligen Gemeindeverbindungsstrasse
Hetzenhausen — Fahrenzhausen verbessern das Strassenbild in diesem Bereich und erhdhen die
Strukturvielfalt.

Bei Durchflihrung der MafRnahme wird sich besonders durch die Vermeidungs- und
AusgleichsmaRnahmen der Umweltzustand des Gebietes insgesamt verbessern. Die momentan
vorherrschende ungeordnete Situation (Lageplatz, abgeschobener Oberboden, intensive
agrarische Bewirtschaftung, fehlender Ortsrand) wird durch den Bebauungsplan zu einem
landschaftlich vertraglichen Gesamtbild mit begriintem Ortrand gefihrt.

3.4.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne Durchfiihrung der Planung wird der jetzige ungeordnete Zustand das westliche Ortsbild von
Hetzenhausen weiterhin negativ pragen. Ein nicht begrinter Lagerplatz, der abgeschobene
Oberbodenbereich, die intensive agrarische Bewirtschaftungsweise und ein fehlender Ortrand
stellen eine unklare und unbefriedigende Situation dar, die sich besonders auf die Schutzguter
Boden, Landschaftsbild und Menschen negativ auswirken.

3.5 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich -
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (§1a BauGB)

Zu erwartende Auswirkungen durch das Vorhaben

Im Planungsgebiet kommt es durch die geplante Bebauung von Gebduden mit insgesamt 2000
m? Grundflache und einer notwendigen Zuwegung zu Eingriffen in Form von Versiegelung.

Diese werden aber durch eine grofiztgige Ortsrandeingriinung und Vermeidungsmafnahmen auf
dem Baugrundstick kompensiert.

Aufgrund der in 3.3 ermittelten Umweltauswirkungen des Bauvorhabens sind zwingend
Ausgleichsmalinahmen erforderlich, um die negativen Folgen zu kompensieren.

Fir die Festlegung der Ausgleichsmafinahmen wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des Bayerischen Staatsministeriums
fir Landesentwicklung und Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage Januar 2003, angewendet. Er
teilt sich in mehrere Schritte auf:
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Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme ergeben sich folgende Einstufungen des Zustandes des

Planungsgebietes nach Liste 1a-c.

Die Bestandsaufnahme bezieht sich auf die Grundstiicke (FI.-Nr. 844/10, FI.-Nr. 844/9)

Das Gebiet dieser beiden Grundstlicke stellt sich als sehr homogen dar. Hier findet zur Zeit
intensiv geprégte ackerbauliche Nutzung und in Teilbereichen Lagerplatznutzung statt.

Schutzgut Gebiete gerihger Gebiete mittlerer Bemerklm”gﬁ/
Bedeutung fiir Bedeutung fiir Bezeichnung
Naturhaushalt und = Naturhaushalt und
Landschaftsbild Landschaftsbild
(Kategorie |) (Kategorie Il)
unterer oberer unterer | oberer
Wert Wert Wert | Wert
Arten und ! | X ‘ Ackerflachen
Lebensraume ‘ i !
Boden X Boden mit
= Dauerbewuchs,
; ; anthropogen Uberpragt :
Wasser X Eintragsrisiko von Nahr-
1 und Schadstoffen
vorhanden
Klima und Luft ' X Flachen ohne
- kleinklimatisch wirksame
; - Luftaustauschbahnen
- Landschaftsbild X ausgeraumte,
strukturarme
Agrarlandschaft

--> Kategorie | oberer Wert

Die Ackerflachen sind aufgrund der Untersuchung der Schutzglter (s. 0.) und der Tatsachte, dass
Teile der Flachen als Lagerflachen genutzt werden und somit vor allem die Schutzgliter Arten und
Lebensraume, Boden sowie Landschaftsbild eine weitere Abwertung erfahren, nur mit der
Kategorie |, oberer Wert zu bewerten.

Schritt 2: Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

Im zweiten Schritt werden laut Leitfaden die Ausgestaltung der geplanten Bebauung und die
Versiegelung erfasst und bewertet.

Die erfolgende Eingriffsschwere durch die geplanten Gebdude und die westliche Zuwegung wird
mit Typ A eingestuft (hoher Versiegelungsgrad bei GRZ > 0,35).
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Schritt 3: Ermitteln des Umfangs erforderlicher AusgleichsmafRnahmen

Im n&chsten Schritt wird der Kompensationsfaktor ermittelt. Er liegt laut Leitfaden nach Ermittiung
von Typ A und Kategorie | (s. 0.) zwischen 0,3 und 0,6.

Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen (gemaf Liste 2, Leitfaden):

« Verbot Tiergruppen schadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. Sockelmauern bei Zaunen

«s Rlckhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserrlickhaltung bzw.
Versickerungsmulden

cs Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger
Belage

«¢ Reduzierung des Versiegelungsgrades

s Baumpflanzungen

«s Festlegung von Geholzpflanzungen mit Einzelbdumen und Ansaaten zur Erhohung der Arten-
und Strukturvielfalt im Norden zur StralRe hin auf dem Grundstiick FI.Nr. 844/10

o8 Festlegung von Gehdlzpflanzungen und Ansaaten am sidlichen Rand des
Bebauungsplanes zur Vernetzung mit dem stdlich des Planungsgebietes vorhandenen
Gehdlzbestandes

s Festlegung von Geschlossenen Gehdlzpflanzungen mit Einzelbdumen und Ansaaten an

gemeinsamen Grundsticksgrenzen innerhalb der Baugrenzen mit einer Breite von je 3 m

Aufgrund der oben aufgefihrten Vermeidungsmafinahmen wird der Kompensationsfaktor mit 0,3
festgelegt.

Die geforderte Ausgleichsflache firr die beiden Grundstlicke (4.673 m?) und die westliche
Zuwegung (786 m?) betragt laut Leitfaden

5.459 m*x 0,3 =1.637,70 m?.

Schritt 4: Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvolle
Ausgleichsmafnahmen

Die erforderlichen Ausgleichsmafnahmen werden durch eine Ortsrandeingriinung westlich der
betreffenden Grundsticke auf dem Flurstick Nummer 844 mit Pflanzung von heimischen
Baumen und Strguchern vollzogen; die Artenvielfalt der ehemalig intensiv genutzten Ackerflache
wird dadurch erhoht. Zusatzlich wird eine extensive Wiesenansaat fiir diese Ausgleichsfléche
festgesetzt.

Ausgleichsmalnahmen:

Gréhrélzstreri'fen mit Einzelbaumen, Baumgruppen, Heckén,‘ 777 méx 1,2= 932,4707 m?
Gebuschen und Feldgehdlzen westl. d. Grundstiicke 844/10

u. 844/9

Exfensiv genutztes GrUnlahd weétl; d GrundstUcke 844/10 ' 730 m2x 1,1 = 803,00 m?

u. 844/9
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Gehdlzstreifen mit Einzelbdumen, Baumgruppen, Hecken, T77Tm?*x1,2 =| 932,40 m?
Gebiischen und Feldgeholzen westl. d. Grundstiicke 844/10
u. 844/9

Gesamt 1.735,40 m?

Es ergibt sich ein Gesamtausgleich von 1.735,40 m®. Der Bedarf von 1.637,70 m? ist somit
ausgeglichen.

as Malinahmen zur ﬂbamachung

Nach § 4c BauGB ist von Seiten der Kommune zu tberwachen, ob und in wieweit erhebliche
unvorhergesehene Umweltauswirkungen infolge der Durchfiihrung der Planung eintreten.

Die Uberwachung der Durchfihrung der Naturschutzmafnahmen hat durch die Untere
Naturschutzbehdrde zu erfolgen. Spatestens in der nachfolgenden Vegetationsperiode nach
Abschluss der Baumafinahme hat die Durchfiihrung der Ausgleichsmafinahmen zu erfolgen. Die
Durchfihrung ist durch den Verursacher vorzunehmen. Die Kosten sind auch von diesem zu
tragen. Die Uberwachung der Pflegemalinahmen erfolgt ebenfalls durch die Untere
Naturschutzbehdrde.

Aufgestellt:

Freising, den 07.06.2005

geandert am 25.08.2005
am 16.10.2006
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