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BEGRUNDUNG
MIT

UMWELTBERICHT

ZUM
BEBAUUNGSPLAN
NR. 21
»NORD - WEST II“

DES MARKTES NANDLSTADT

in der Fassung vom 20.09.2018,
geandert am 23.05.2019, geandert am 07.11.2019, gesatzt am 21.11.2019,

umfassend

die Flurnummern: 715/17, 7156/21, 721/1, 749, 749/2, 780/2, 750/4, 751,
753, 754, 722, 724, 725,

und die Teilflachen der Flurnummern: 715/47, 727/2, 750, 752,

alle Gemarkung Nandistadt
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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Gemal § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB sind die Bauleitplane von den Kommunen in eige-
ner Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Um die planungsrechtlichen Grundlagen fir ein allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gemall § 4 BauNVO zu schaffen, sind die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
und dessen ortliche Bauvorschriften notwendig.

Der Marktgemeinderat von Nandistadt hat am 23.03.2017 beschlossen, am nordwestlichen
Ortsrand von Nandistadt gemaR § 2 Abs. 1 BauGB fiir einen Bereich von ca. 5,5 ha, welcher
sich westlich des bereits bestehenden Baugebietes ,Nordwest" erstreckt, im Sinne von § 30
BauGB den Bebauungsplan

,»Nord — West I|*
aufzustellen.

Der Markt Nandlstadt besitzt einen von der Regierung von Oberbayern mit Bescheid vom 30.
Dezember 1977 und vom 26. April 1978 genehmigten Flachennutzungsplan.

Gemal} § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der Bereich des Planungsgebietes ist im derzeit noch rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Mittlerweile ist dieser Plan (iber-
holt, so dass der Marktgemeinderat die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes be-
schlossen hat. Die Neuaufstellung befindet sich derzeit im Verfahren, das inzwischen soweit
fortgeschritten ist, dass ein Abschluss in nachster Zeit erfolgen wird. Im zuklinftigen Fla-
chennutzungsplan des Marktes Nandlstadt wird den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
als Wohnbauflache im Sinne des § 4 BauNVO dargestellt, so dass der Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt sein wird.

Ein Parallelverfahren zur gleichzeitigen Anderung des Fléchennutzungsplans ist daher nicht
zwingend erforderlich.

Der Markt Nandistadt dokumentiert mit der Darstellung als Wohnbauflache im neuen Fla-
chennutzungsplan seinen planerischen Willen zur baulichen Entwicklung der Flache. Bei
dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache am nordwestlichen Ortsrand, die bereits an
eine bestehende Siedlungseinheit und auch verkehrsmaRig gut angebunden ist. Der Gel-
tungsbereich befindet sich planungsrechtlich im AuRenbereich, auch wenn er als Bestandteil
der Siedlungsflache einzuschatzen ist. Zur Schaffung von Baurecht ist daher die Durchfiih-
rung einer verbindlichen Bauleitplanung erforderlich.

Zur dringenden Bedarfsdeckung von Wohnraum sollen daher nun im Rahmen eines qualifi-
zierten Bebauungsplanes Wohnbauflachen fur 69 Bauparzellen fir Einzel-, Doppel- und
Mehrfamilienhduser ausgewiesen werden. Ein breiter Griinzug im Norden soll als Element
mit gliedernder Funktion das Planungsgebiet zur Landschaft hin abgrenzen, vor allem aber
zur Oberflaichenentwasserung mit Regenriickhaltebecken und Ablauf im vorhandenen Gra-
ben die Niederschlagswasserbeseitigung gewahrleisten sowie als Ausgleichsflache dienen.
Zusatzliche offentliche Griinflachen in Form von einem Spielplatz und einem zentralen Platz
durchgriinen das Baugebiet und erhéhen seine Qualitat.
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2. Ubergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Der Markt Nandistadt liegt gemaR dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP;
1.09.2013, geandert am 01.03.2018) im allgemeinen landlichen Raum und in der Region
Munchen (14). Zum landlichen Raum (Kapitel 2.2.5) werden im LEP folgende Grundsétze
formuliert:

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

— seine Bewohner mit allen zentralrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,

- er seine eigenstéandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine
landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Im landlichen Raum soll eine zeitgemafRe Informations- und Kommunikationsinfrastruktur
geschaffen und erhalten werden.

Die Ziele und Grundsétze fiir eine nachhaltige Siedlungsentwickliung werden in Kapitel 3 des
Landesentwicklungsprogrammes Bayern formuliert. Fir den Bebauungsplan sind die im Fol-
genden aufgelisteten Punkte der einzelnen Themenkomplexe ,Flachensparen®, ,Innenent-
wicklung vor AuRenentwicklung® und ,Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot® we-
sentlich:

3.1 Flachensparen

- (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden.

- (G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlcksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

- (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

- (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

- (2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. Ausnahmen sind und bestimmten Voraussetzungen zul&ssig.

Im erst 2013 fortgeschriebenen LEP, geandert 2018, heil’t es unter 3.3 Vermeidung von Zer-
siedlung: ,(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen.
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Ausnahmen sind zuldssig, wenn — auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Land-
schaftsteile oder tangierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Ge-
meindegebiet nicht vorhanden ist." Das neue Baugebiet schliet unmittelbar an die vorhan-
dene Bebauung an. Somit ist eine geeignete Siedlungseinheit im Sinne des Zersiedelungs-
verbotes vorhanden.

Mit dem Bebauungsplan wird den Grundséatzen in den Kapiteln 2.2.5 und 3 des LEP Bayern
entsprochen.

2.2 Regionalplan der Region Miinchen (14)

Im Regionalplan werden Ziele und Grundsatze der Raumordnung festgelegt. Die Festlegun-
gen sind bei dieser Planungsebene nicht parzellenscharf. Laut geltendem Regionalplan der
Region Minchen (14) befindet sich der Markt Nandistadt im ,Allgemeinen landlichen Raum®
und ist nach dem LEP Bayern 2013 als Grundzentrum einzustufen.

Der landliche Raum soll unter Berlicksichtigung seiner naturraumlich-landschatftlichen, sied-
lungsstrukturellen und kulturellen Eigenart als eigensténdiger Lebensraum vor allem durch

—  Starkung der Wirtschaftsstruktur

- Erhaltung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes

- Verbesserung der VerkehrserschlieBung, neben der Schaffung von verbesserten Vo-
raussetzungen fur den motorisierten Individualverkehr insbesondere durch verstarkten
Ausbau des OPNV, auch regionsibergreifend

- Erhaltung der fur den landlichen Raum typischen Siedlungsstrukturen und Ortsbilder

—  Erhaltung und Nutzung von qualitativ hochwertigen Landschaftsteilen

weiterentwickelt werden.

Mit dem Bebauungsplan ,Nord — West |1 wird der Markt Nandlstadt den Zielsetzungen und
Grundséatzen der Ubergeordneten Planungen hinreichend gerecht.

2.3 Fliachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane grundsatzlich aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Fir den Markt Nandlstadt liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan aus
dem Jahr 1978 vor. Demzufolge wird der Bereich des Plangebietes als landwirtschaftliche
Flache dargestellt. Die zwischenzeitliche Fortentwicklung der Marktgemeinde hat diesen
Plan weitgehend Uberholt. Der Marktgemeinderat hat daher beschlossen den Flachennut-
zungsplan neu aufstellen zu lassen. Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes befindet
sich derzeit im Verfahren. Das Verfahren ist inzwischen soweit fortgeschritten, dass es vo-
raussichtlich Anfang 2019 abgeschlossen werden kann. Je nachdem ob dieser Zeitplan ein-
zuhalten ist, wird der Bebauungsplan ,Nord-West 1" daher ggf. als vorzeitiger Bebauungs-
plan gem. § 8 Abs. 4 BauGB zu genehmigen sein.

Der zukiinftige Flachennutzungsplan des Marktes Nandistadt wird den Geltungsbereich des
B-Planes als Wohnbauflache im Sinne des § 4 BauNVO darstellen, so dass der Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein wird.
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Ein Parallelverfahren zur gleichzeitigen Anderung des Fl&chennutzungsplans ist daher nicht
erforderlich. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes wird dabei — sowohl in
raumlich-funktionaler wie auch in kapazitiver Hinsicht — nicht beeintrachtigt.

3 Planerischer Leitgedanke

Der Markt Nandistadt hat in seinem in der Neuaufstellung befindlichen Flachennutzungsplan
die zukiinftige Wohnsiedlungsentwicklung fir das gesamte Marktgemeindegebiet dargestellit,
mit der der Markt den Wohnbedurfnissen der Bevélkerung, der Schaffung und Erhaltung so-
zial stabiler Bevélkerungsstrukturen und der Bevdlkerungsentwicklung gerecht werden
méchte. Ein Teil der zukunftigen Entwicklung besteht in der ausreichenden Ausweisung von
Flachen, die fur Wohnzwecke genutzt werden konnen. Der Markt Nandlistadt regt solche
Ausweisungen an und unterstitzt sie. Zudem soll die Bildung von Wohneigentum in mdg-
lichst weiten Kreisen der Bevolkerung geférdert werden. Um auch geringer verdienende Per-
sonen zu beriicksichtigen, soll ein Teil der Grundsticke im Bonusmodell des Marktes zu
gunstigen Konditionen angeboten werden.

Der Marktgemeinderat von Nandlstadt befasst sich schon seit geraumer Zeit mit Planungs-
uberlegungen fir Baugebietsausweisungen im Nordwesten des Hauptortes Nandistadt, die
aufgrund mangelnder Flachenverfugbarkeit bisher nicht realisierbar waren. Durch den Er-
werb der Flachen konnten diese Uberlegungen wieder aufgegriffen werden. GemaR § 2 Abs.
1 BauGB hat der Marktgemeinderat fur den Bereich, der sich westlich des bestehenden
Baugebiets ,Nordwest" erstreckt, die Ausweisung eines Wohnbaugebietes und die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans im Sinne von § 30 BauGB beschlossen. Ziel und Zweck dieser
Bauleitplanung besteht darin, Flachen fur ein Allgemeines Wohngebiet gemalt § 4 BauNVO
rechtsverbindlich festzusetzen.

Das Ziel der Bebauungsplanung ist demnach die Schaffung von Baurecht in Form eines all-
gemeinen Wohngebietes (WA) gemal § 4 BauNVO um dem Bedarf an Wohnraum und spe-
ziell an Baugrundstiicken vor Ort fur die nachsten Jahre Rechnung zu tragen. Durch den
Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete bauliche Entwicklung
und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung sowie
eine wirtschatftliche und sinnvolle ErschlieBung des Baugebietes gewahrleistet werden. Zum
gegenwartigen Zeitpunkt kann der Nachfrage nach Flachen zur Errichtung von Eigenheimen
bzw. Geschosswohnungsbauten im Nandistadt nicht nachgekommen werden. Um den an-
stehenden Bedarf decken zu kénnen und zur Sicherung einer geordneten Siedlungsentwick-
lung soll fur die Flache am nordwestlichen Ortsrand von Nandlstadt ein Bebauungsplan auf-
gestellt werden. Die Flache befindet sich im unmittelbaren westlichen Anschluss an das
Baugebiet ,Nordwest‘ und eignet sich aus ortsplanerischer Sicht optimal fiir eine Wohnbe-
bauung.

Durch die Schaffung von neuem Wohnraum kann der anstehende Bedarf grof3teils gedeckt
werden. Die zuletzt in Nandlistadt geschaffenen Baugebiete stehen der Bedarfsdeckung nicht
mehr zur Verfigung. Mit der Planung wird eine bereits begonnene Siedlungsentwicklung
weitergefuhrt.
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Neben der Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum zur Deckung des dringend benétigten
Wohnbedarfs soll der Siedlungsrandbereich im Westen durch einen ca. 5 m privaten Griin-
streifen aufgewertet werden und neben der Funktion zur Eingriinung gleichzeitig als Abrun-
dung des Ortsrandes dienen. AuBerdem werden im Planungsgebiet ein Spielplatz, eine
Parkanlage und weitere &ffentliche Grinflachen ausgewiesen.

Im Norden und Sidosten sollen zusatzlich Flachen fir die Entwésserung von Nieder-
schlagswasser und die dazu notwendigen Regenriickhaltebecken entstehen. Ein entspre-
chendes Konzept wurde bereits erarbeitet.

Im Norden und Westen wird der Planungsbereich von landwirtschaftlich genutzten Flachen
begrenzt, im Osten schliel3t das bereits bestehende Wohngebiet ,Nordwest“ an. Sidlich des
Plangebietes verlauft die Kreisstrale FS 32 (Mainburger Strale), die Nandistadt mit dem
Markt Au in westlicher Richtung verbindet. Daran schlieen sich, dem Planungsbereich im
Suden gegeniberliegend, gewerbliche Flachen mit Nahversorgung (Rewe) und einem Ge-
trankemarkt an. Von der Mainburger StraRe aus wird das geplante Baugebiet aus sidlicher
Richtung Gber zwei Zufahrten erschlossen. Die bestehende Anbindung erfolgt Giber die Hop-
fenstralRe, die zur ErschlieBung des neuen Gebietes in westlicher Richtung weiter ausgebaut
werden soll. Eine weitere Zufahrt wird neu geplant und soll ber die KreisstraBe mit einer
Linksabbiegespur an das Plangebiet zusatzlich angebunden werden. Auch im Norden kann
das Plangebiet tiber die Strale ,Am Bergner Feld“ erreicht werden.

Um im Bedarfsfall das Baugebiet im Westen erweitern zu kénnen, wurde bereits die Még-
lichkeit einer Verlangerung der sudlichen und nérdlichen internen ErschlieRungsstraie in
westlicher Richtung in die Uberlegungen miteinbezogen.

Die ErschlieBung der Parzellen im Baugebiet erfolgt Uiber eine 6,5 Meter breite Stralke, die
bis auf die parallel zur KreisstraBe verlaufende siidliche ErschlieBungsstraBe, als Verkehrs-
flache mit besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt wird. Die
interne ErschlieBung wird von einer ringartigen StraBenfilhrung gekennzeichnet, die neben
den beiden Zufahrten, die von der KreisstraRe abzweigen und der verkehrlichen Anbindung
Uber das ,Bergner Feld* auch noch eine fulaufige Verbindung zwischen dem bestehenden
Wohngebiet ,Nordwest* und dem geplanten Gebiet ausweist.

Das gesamte Planungsgebiet umfasst insgesamt 69 Parzellen. Davon sind 61 Grundstiicke
fur eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern und 8 Parzellen fiir die Errichtung von
Mehrfamilienh&usern vorgesehen. Die Baugestaltung der Wohnbauten soll eine angemesse-
ne Verdichtung ermdglichen und sich aber trotzdem in die vorhandene ortsiibliche Bebauung
einfligen. Somit wird die geplante Bebauung, bis auf die an das bestehende Baugebiet
,Nordwest“ angrenzenden Parzellen, einheitlich durch Gebdude mit Erdgeschoss und erster
Etage (E+1+D) charakterisiert. Die in der 6stlichen Baureihe gelegenen Parzellen 62 bis 69
werden als E + D festgesetzt. Im siidlichen Bereich entlang der Kreisstrale FS 32 werden
die groReren Mehrfamilienhéuser festgesetzt.

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung soll der Standort fir das Bauvorha-
ben méglichst in die bestehende Bebauung einer Ortslage integriert werden und eine Ortsab-
rundung erméglichen.
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Markt Nandlstadt Seite 7 von 32
Bebauungsplan ,Nord — West II" Landkreis Freising

Die vorliegende Planung wurde aus verschiedenen untersuchten stédtebaulichen Varianten
hinsichtlich aller Planungsaspekte (auch Schallschutz, Entwasserung von Oberflaichenwas-
ser) als beste Losung ausgewdhit.

Alle Bereiche sind fur Wohnzwecke vorgesehen, wobei einer Bebauung mit Einzel- und
Doppelhéuser vermehrt Vorrang eingerdumt werden soll, auch aus dem Leitgedanken her-
aus, das Baugebiet Uberwiegend jungen Familien zur Verfigung zu stellen. Es wird das Ziel
angestrebt, eine familienfreundliche Umgebung zu schaffen mit Wohnraum, der kinder-
freundlich sein soll aber auch den Bedurfnissen einer stetig alternden Gesellschaft Rech-
nung tragen soll. In unmittelbarer Nahe zum Baugebiet, siidlich der Kreisstrake FS 32, be-
findet sich ein bereits bestehender Einzelhandelsbetrieb, der die wohnortnahe Versorgung
mit Gitern des taglichen Bedarfs sicherstellt.

Der Leitgedanke dieser Planung ist das Erreichen einer guten Durchmischung der verschie-
denen Wohnnutzungen vom Einfamilienhaus iber Doppelhduser hin zum Geschosswoh-
nungsbau mit kleineren Wohnungen um den Anforderungen durch den demographischen
Wandel auch gerecht werden zu kénnen.

4. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Gebietes

Der Markt Nandlstadt liegt im Norden des oberbayerischen Landkreises Freising. Die Markt-
gemeinde befindet sich ca. 50 Kilometer nérdlich bzw. nordéstlich von Minchen im Dreieck
zwischen den Stadten Freising, Moosburg a. d. Isar und Mainburg. Heute ist Nandlstadt als
Grundzentrum in der Region Miinchen (14) eingestuft. Naturraumlich gesehen befindet sich
Nandistadt im Donau-Isar-Hugelland.

Das Planungsgebiet selbst liegt im Nordwesten von Nandistadt, nérdlich der KreisstraRe FS
32 im Bereich der Mainburger StraRe, und schlieft an bereits bebaute Siedlungsbereiche an.

Vom Bebauungsplan ,Nord — West II* des Marktes Nandlstadt werden folgende Flurstiicke
ganz oder in ihren Teilflachen erfasst:

— Fléche der Flurnummern 715/17, 715/21, 721/1, 749, 749/2, 780/2, 750/4, 751, 753,
754,722, 724, 725 und
— Teilflache der Flurnummer 715/47, 727/2, 750, 752, alle Gemarkung Nandlstadt.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Der raumliche Geltungsbereich wird im Osten durch das bestehende Baugebiet ,Nordwest®
begrenzt. Im Suden verlduft die Kreisstrale FS 32. Weitere Baugebiete sowie ein Edeka-
Markt zur Nahversorgung befinden sich stidlich und stddstlich der Kreisstralte im Bereich
der Mainburger Stralle.

Ein groRzugiger Grinzug im Norden, der gleichzeitig zur Oberflaichenwasserbehandlung und
als Ausgleichsflache dient, trennt das Baugebiet von den im Anschluss befindlichen landwirt-
schaftlichen Nutzflachen. Auch im Westen schlieRen Flachen an, die landwirtschaftlich ge-
nutzt werden. Hier soll eine ca. 5 m breite private Eingriinung den Ortsrand zur Landschaft
hin abgrenzen.
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Das Planungsgebiet verfiigt hinsichtlich seiner Lage an der Kreisstralle tiber eine verkehrs-
technisch giinstige Anbindung Uber die auch die ErschlieBung erfolgt. Im Bereich der Kreis-
straRe ergeben sich Anderungen, die mit dem Tiefbauamt des Landratsamtes Freising abzu-
stimmen sind. Ein erstes Abstimmungsergebnis wurde bereits durch die notwendige Errich-
tung einer Linksabbiegespur erzielt.

Die GroR3e des gesamten Geltungsbereiches betragt ca. 5,59 ha.
Eine detaillierte Flachenbilanz ist unter Punkt 10 aufgefluihrt.

Das Baugebiet ist tiber die KreisstraRe FS 32 (Mainburger Stralle) angebunden.

5. Topographische Verhiltnisse

Das Gelande des Plangebietes ist sowohl in nordwestlicher als auch in stidwestlicher Rich-
tung deutlich ansteigend und liegt zwischen ca. 472,00 Meter im Sudosten und 469,00 Meter
im Nordosten bis ca. 483,00 Meter Giber NN am im Westen gelegenen Hochpunkt bei Parzel-
le 58. Topographisch handelt es sich um eine in zwei Richtungen fallende Hanglage.

6. Geplante Art der baulichen Nutzung

Ziel der stadtebaulichen Planung ist die Schaffung eines Wohngebietes von hoher Wohnqua-
litat. Das Planungsgebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet" (WA) gemal § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Zur Eingrinung und Gliederung wird das Baugebiet im Westen durch eine etwa 5 m
breite private Griinflaiche abgegrenzt. Auch im Norden soll ein breiter Griinzug als Element
mit gliedernder Funktion das Planungsgebiet zur Landschaft hin abgrenzen. Vor allem aber
dient er zur Oberflaichenentwasserung mit Regenriickhaltebecken und gleichzeitig als Aus-
gleichsfliche. Der Planungsbereich ist in dem in der Neuaufstellung befindlichen Flachen-
nutzungsplan bereits als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

7. MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Gestaltung

Die Bebauung im "Allgemeinen Wohngebiet" (WA) erfolgt im Inneren der Baugrenzen. Das
MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan mittels Nutzungsschablone und textli-
chen Festsetzungen bestimmt. Unter A Ziffer 2.1 wird in der Nutzungsschablone die maximal
zulassige Grundflachenzahl ausschlieBlich einer Baugrenzeniuiberschreitung durch Winter-
garten, Erker 0.4. festgesetzt. Die unter A Ziffer 2.1 festgesetzte maximal zulassige Grund-
flachenzahl fur Hauptanlagen darf durch die Grundflachen, der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauN-
VO bezeichneten Anlagen um bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,8 Uberschrit-
ten werden. Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist gemaR B Ziffer 3.1 bis 3.4 im festge-
setzten Rahmen maglich.

Aullerdem wird das MaR der baulichen Nutzung im Bereich des WA im Bebauungsplan
durch Festsetzung einer zuldssigen maximalen Wandhohe festgelegt, wobei die Wandhséhe
von der Oberkante Rohfullboden iber dem Untergeschoss bis zum Schnittpunkt der AuRen-
kante AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut gemessen wird.
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Bei den Parzellen 62 bis 69 orientieren sich die Wandh&he und Dachneigung an der &stlich
angrenzenden Bestandsbebauung. Bei diesen Parzellen wird die Wandhohe auf 4,50 m bei
einer festgesetzten Dachneigung von 35° - 44° begrenzt. Im Falle der restlichen Parzellen
wird die Wandhohe auf 6,50 m festgelegt. Die Dachneigung variiert zwischen 35" — 38° bei
Einfamilienhaus- und Doppelhausbebauung und 35° - 40° bei den Grundsticken mit einer
mdoglichen Mehrfamilienhausbebauung.

Die Bauweise wird als offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es sind ent-
weder nur Einzelhduser oder nur Doppelhduser zuldssig. Das gesamte Planungsgebiet um-
fasst insgesamt 69 Parzellen.

Die Baugestaltung soll eine angemessene Verdichtung erméglichen und sich aber trotzdem
in die vorhandene ortsiibliche Bebauung einfugen. Somit wird die geplante Bebauung, bis
auf die an das bestehende Baugebiet ,Nordwest* angrenzenden Parzellen, einheitlich durch
Gebaude mit Erdgeschoss und erster Etage (E+1+D) charakterisiert. Als maximale Wandho-
he wird in diesen Fillen 6,50 m festgeschrieben. Die in der dstlichen Baureihe gelegenen
Parzellen 62 bis 69 werden als E + D mit einer maximalen Wandhéhe von 4,50 m festge-
setzt. Im stidlichen Bereich entlang der Kreisstrale FS 32 werden die gréfReren Mehrfamili-
enhauser festgesetzt.

Die genaue Hohenlage der Oberkante RohfulRboden iber dem Untergeschoss erfolgt in der
weitergehenden Planung nach Festlegung der Strallenhéhen.

Als Dachformen fiir die Hauptgebaude sind Satteldécher, versetzte Sattel- oder Pultdécher
zulassig. Die Dachneigung ist ebenfalls in der Nutzungsschablone festgesetzt und variiert je
nach Wandhéhe und Bebauung.

Festsetzungen zur Anzahl der Wohneinheiten werden aus Griinden der Flexibilitat nicht ge-
troffen. Die Gebaudestellung ist durch die Festlegung der Firstrichtung bei allen Wohnge-
bauden bestimmt. Garagen diirfen ausschlieBlich mit Flachdachern, optional mit Begriinung,
ausgefiuhrt werden.

8. ErschlieRung und Verkehr

Die verkehrliche ErschlieRung und Anbindung des Plangebietes an das ortliche und tberort-
liche Verkehrsnetz erfolgt primar uber die KreisstraBe FS 32 im Bereich der Mainburger
StralRe. Von der Mainburger StraRe aus wird das geplante Baugebiet aus sidlicher Richtung
uber zwei Zufahrten erschlossen. Die bestehende Anbindung erfolgt tiber die Hopfenstralle,
die zur ErschlieRung des neuen Gebietes in westlicher Richtung weiter ausgebaut werden
soll. Im Norden verlduft die ErschlieBung tber die Strale ,Am Bergner Feld".

Neben der bereits vorhandenen Einmiindung an der HopfenstraRe wird noch eine weitere
Zufahrt zum Plangebiet notwendig. Etwa 100 m westlich der bestehenden Einmiindung soll
die neue Anbindung ins Plangebiet errichtet werden. Zur Errichtung dieser zusatzlichen An-
bindung mit einer Linksabbiegespur wird ein Umbau der Kreisstrale FS 32 erforderlich, der
in Abstimmung mit dem Tiefbauamt des Landratsamtes Freising erfolgt.
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Um im Bedarfsfall das Baugebiet im Westen erweitern zu kénnen, wurde bereits die Még-
lichkeit einer Verlangerung der sudlichen und nérdlichen internen ErschlieBungsstrale in
westlicher Richtung in die Uberlegungen miteinbezogen.

Die ErschlieBung der Bauparzellen im Baugebiet erfolgt ausschlieBlich Uiber die internen Er-
schliefungsstrallen im Baugebiet. Die direkte Zufahrt zu den Parzellen von der Kreisstralle
aus ist ausgeschlossen.

Die interne ErschlieBung erfolgt Uber eine 6,5 Meter breite Strale, die bis auf die parallel zur
KreisstraBe verlaufende stdliche ErschlieBungsstralle, als Verkehrsfliche mit besonderer
Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt wird. Die interne ErschlieBung
wird von einer ringartigen StraBenfihrung gekennzeichnet, die neben den beiden Zufahrten,
die von der KreisstraRe abzweigen und der verkehrlichen Anbindung uber die Strale ,Am
Bergner Feld" auch noch eine fuBlaufige Verbindung zwischen dem bestehenden Wohnge-
biet ,Nordwest" und dem geplanten Gebiet ausweist. Das gesamte Gebiet soll in einem Zug
erschlossen werden.

9. Versorgung und Entsorgung

Kanalnetz

Das héusliche Abwasser wird im Planungsgebiet in einem Schmutzwasserkanal entsorgt.
Ein separater Regenwasserkanal zur Einleitung in die geplanten Regenriickhaltebecken ist
vorgesehen.

Abwasserbeseitiqung
Die Bauvorhaben im Planungsgebiet sollen ohne Zwischenlésung an die értliche Kanalisati-

on angeschlossen werden. Die Grundstiicksentwésserungsanlagen missen nach den aner-
kannten Regeln der Technik (DIN 1986 u.a.) erstellt werden.

Kliranlage
Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die

Zentrale Abwasserbeseitigungsanlage des Marktes Nandistadt anzuschlieRen. Der An-
schluss richtet sich nach der jeweils giiltigen Entwasserungssatzung.

Niederschlagswasser

Privatgrundstiicke:

Das unverschmutzte Niederschlagswasser (max. 13 Punkte nach DWA M153) ist auf dem
Grundstiick zu sammeln und in den Regenwasserkanal einzuleiten. Dabei sollten die versie-
gelten Flachen auf das unbedingt erforderliche MafR beschrankt werden.

Offentlicher Grund:

Das Niederschlagswasser der ErschlieBungsstraBen und der &ffentlichen Flachen wird in
einem Regenwasserkanal gesammelt und in Regenriickhaltebecken unter Beachtung der
einschlagigen Regelwerke (DWA A 117 und DWA-M 153) eingeleitet.

Hang- und Schichtwasser
Es ist grundsatzlich mit Hang- und Schichtenwasser zu rechnen.
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Trinkwasserversorgung

Alle Bauvorhaben werden ohne Zwischenlésung an die &ffentliche Wasserver-
sorgungsanlagen angeschlossen. Vor Fertigstellung der baulichen Anlagen muss die Trink-
wasserversorgung gesichert sein.

Elektroversorgung
Die Versorgung mit Elektrizitat erfolgt durch die Bayernwerk Netz GmbH — Kundencenter

Pfaffenhofen. Hinweis an den Bauherrn: Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fur Kabel-
hausanschlisse nur marktibliche Einfihrungssysteme, welche bis mindestens 1 bar gas-
und wasserdicht sind, verwendet werden. Entsprechende Priifnachweise sind vorzulegen.

Abfallbeseitiqung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Freising.

Altlasten

Es wurde durch die IMH Ingenieurgesellschaft fur Bauwesen und Geotechnik mbH, 94491
Hengersberg, eine orientierende Altlastenuntersuchung vorgenommen. Diese kam zu dem
Ergebnis, dass einige Bodenproben leicht erhdhte Schwermetallgehalte aufweisen. Aufgrund
des Gehalts an Kupfer ist vereinzelt eine Zuordnung zu Z 1.1 gegeben. Es wird daher eine
baubegleitende Aushubliberwachung durch einen Sachverstandigen nach §18 BBSchG mit
Separierung des Bodenmaterials (Auffillung), Probenahme mit anschlieBender Laboranalytik
und entsprechender Entsorgung empfohlen. Weitere Altlastenvorkommen sind nicht bekannt.

10. Flachenbilanz

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 5,59 ha, davon sind im Ein-
zelnen:

Wohnbauflache - WA einschl. private Griinflachen 3,43 ha
Offentliche Grunflachen 0,13 ha
Offentliche Grinflachen — Begegnungsstatte u. Spielplatz 0,19 ha
Flachen fir die Regenrickhaltung 0,55 ha
Flachen fur den Verkehr:

bestehende Stralle (KS FS 32) einschl. Sichtflaichen 0,20 ha
neu zu planende StralRen — ohne Verkehrsberuhigung 0,16 ha
neu zu planende Strallen - verkehrsberuhigt 0,80 ha
Geh- / FuRwege 0,06 ha
Feldwege 0,07 ha
Gesamte Flache des Geltungsbereiches 5,69 ha
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11. Immissionsschutz

Zur Untersuchung des Belangs Schallimmissionsschutz wurde durch das Biiro BL-Consult
Piening GmbH, 85238 Petershausen, die schalltechnische Begutachtung 19-004-02 vom
03.05.2019 erstellt. Diese kommt zu folgenden Ergebnissen:

Strallenverkehrsgerausche der Mainburger Strafte (FS 32):

Nur an den Sudfassaden der ersten Hausreihe entlang der FS 32 (Parzellen 1-3) werden die
schalltechnischen Orientierungswerte fir die Bauleitplanung um bis zu 4 dB(A) Gberschritten,
sonst eingehalten; auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Wohngebiete, die
regelméalig die Grenze des Abwéagungsspielraums darstellen, werden tberall eingehalten.

Fur die Dimensionierung des Schallschutzes gegen AuRenlarm nach DIN 4109 werden fir
die Fassaden der ersten Hausreihe (Parzellen 1-3) die Beurteilungspegel tags / nachts an-
gegeben:

Sudfassaden: 57 / 49 dB(A); Ost- und Westfassaden: 53 / 45 dB(A).

Fur die Nordfassaden kénnen die Sudfassaden-Pegel abziglich 5 dB(A) angesetzt werden.
Fur die an den Sudfassaden der Hauser der Parzellen 1-3 liegenden Schiaf- und Kinderzim-
mer ist eine der nachfolgend genannten Mallnahmen vorzusehen, um die Rdume nachts
ausreichend zu beluften, ohne dass der Verkehrslarm ungehindert in die R&ume gelangt.

MafRnahme 1: Vorbauten

Zum Liften notwendige Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen kénnen durch
hinterluftete Vorbauten geschitzt werden (Wintergarten, Erker, verglaste Balkone, Loggien
oder dhnliches).

Ausfihrung: Siehe "Handlungsprogramm Mittlerer Ring; Larmschutzbaukéasten" der LH Miin-
chen; Referat fur Stadtplanung und Bauordnung; Stand 2005.

MaRnahme 2: Mechanische Luftungen

Die erforderliche Raumbeltftung kann auch durch fensterunabhingige mechanische schall-
gedampfte Liftungen (Fassadenliifter, Fensterlufter, Schachtlifter, Nachstromoffnung im
Fensterfalz 0.4.) gewahrleistet werden. DIN 1946-6 ist zu beachten. Die Lifter diirfen die
erforderliche Fassaden- bzw. Fensterschallddmmung nicht wesentlich vermindern. Es emp-
fiehit sich, aus Griunden der Heizenergieeinsparung eine Lésung mit Warmeriickgewin-
nungsmaoglichkeit zu wahlen.

12. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Bereich des Bebauungsplans wurden zunachst im Zuge der Auswertung von Luftbildern
und eines digitalen Geldandemodells im Jahr 2017 auf den Flurnummern 722; 724; 725; 749;
749/2; 751 eine ca. 102 m x 98 m groRe bislang unbekannte rechteckige Struktur lokalisiert.
Es wurde hier entweder um eine sogenannte keltische Viereckschanze oder eine mittelalter-
lich/frihneuzeitliche Blockflur, sowie im Nahbereich der Struktur zudem weitere bislang un-
bekannte Bodendenkmaler zu vermuten.
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Da Bodeneingriffe einer vorherigen Erlaubnis nach Art. 7.1 DSchG bedirfen, wurde von der
Unteren Denkmalschutzbehérde eine archiologische Untersuchung gefordert.

Zum Vollzug des Denkmalschutzgesetzes wurden vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten im
Zeitraum von 19.3. bis 30.3.2019 archidologische Untersuchungen mit Sondagenabschnitten
vorgenommen. Es wurden keine Befunde festgestellt. Somit konnte die vom Landesamt fir
Denkmalpflege entdeckte Struktur im Gelande nicht verifiziert werden. Archéologische Funde
oder Befunde traten nicht auf. Das gesamte Grundstiick konnte zur bauseitigen Nutzung
freigegeben werden. Ein erneutes Erlaubnisverfahren ist nicht notwendig.

Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege sind durch die Planung somit nicht betroffen.
Sollten Bodendenkmaler bei der Verwirklichung von Vorhaben zu Tage kommen, unterliegen
sie der gesetzlichen Meldepflicht gemaR Art. 8 BayDSchG und miissen entweder der unte-
ren Denkmalschutzbehtrde des Landratsamtes oder dem bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege gemeldet werden.

13. Infrastruktureinrichtungen

Die zur Versorgung des Gebietes notwendigen d&ffentlichen Einrichtungen sind in ausrei-
chendem MaRe vorhanden. In unmittelbarer Nachbarschaft zum Planungsgebiet befindet
sich zur Sicherung der Nahversorgung ein Rewe-Marki.

14. Griinordnung

14.1 Beschreibung des Planungsgebietes:

Lage
Das geplante Baugebiet befindet sich im Nordwesten von Nandistadt und schliet westlich

an eine bestehende Bebauung an. Sudlich verlauft die Mainburger Stralle, von der aus die
sudliche ErschlieBung zum Baugebiet beginnt. Die nérdliche ErschlieBung verléduft Uber die
StralRe ,Am Bergner Feld".

Naturrdumliche Grundlagen
Naturrdumlich gesehen befindet sich das Geldnde im Donau-Isar-Higelland.

Boden und Geologie

Als Bodenart ist im Untersuchungsgebiet mit Braunerde in Form von LéBlehm und in Form
von stark schluffigem bis schiuffigem Ton zu rechnen. Unterlagert werden diese Béden von
den tertidren Béden der oberen SuRwassermolasse. Aufgrund der landwirtschaftlichen
Vornutzung ist mit einer mehreren Dezimeter machtigen Mutterbodenauflage (Homogenbe-
reich O) zu rechnen.

Gemal der historischen Karte von Bayern liegen im Untersuchungsgebiet keine Hinweise
auf Bergbautatigkeiten o. dgl. vor, welche auf Verfullungen oder Altlasten hinweisen wirden
VOr.
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Nach der geologischen Karte von Bayern im Maf3stab 1 : 25 000 ist das Planungsgebiet im
Tertiar / Miozan entstanden. Der Standort weist Ton, Schiuff, Mergel, Sand, auch Kies alpen-
randnah als Festgestein der oberen SiilRwassermolasse ungegliedert auf.

Es wurde durch die IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und Geotechnik mbH, 94491
Hengersberg, eine orientierende Altlastenuntersuchung vorgenommen. Diese kam zu dem
Ergebnis, dass einige Bodenproben leicht erhéhte Schwermetallgehalte aufweisen. Aufgrund
des Gehalts an Kupfer ist vereinzelt eine Zuordnung zu Z 1.1 gegeben. Es wird daher eine
baubegleitende Aushubiiberwachung durch einen Sachverstandigen nach §18 BBSchG mit
Separierung des Bodenmaterials (Auffullung), Probenahme mit anschlieBender Laboranalytik
und entsprechender Entsorgung empfohlen. Weitere Altlastenvorkommen sind nicht bekannt.

Klima

Bei der Planungsflache handelt es sich aufgrund der westlichen Ortsrandlage um einen Kalt-
luftsammelbereich. Die Hauptwindrichtung ist West-Ost, der Niederschlag betragt etwa 795
mm mm/Jahr.

Potentiell natiirliche Vegetation
Die Potentielle natirliche Vegetation wére ein Waldmeister-Tannen-Buchenwald (Asperula-
Fagetum) der Tertiarhiigelland-Rasse.

Derzeitige Nutzung und Vegetation
Die Uberplante Flache, welche bebaut werden soll, stellt derzeit eine reine, stark intensiv

genutzte Ackerflache dar. Im Norden verlduft ein Feldweg, der vom bestehenden Wohnge-
biet westlich zu einer Pferdekoppel mit Stall fiihrt. Noérdlich davon befindet sich eine Brach-
flache mit Altgras und Feuchtezeiger wie Binsen und Madesu, da hier auch ein Graben von
West nach Ost verlauft. Er verlauft weiter in Richtung des Ortes Nandlstadt innerhalb des
Wiesenangers, der sich zwischen zwei Wohngebieten befindet und der als gliedernde
Gruinzone eine Verbindung zur freien Landschaft darstelit.

Auf den zu bebauenden Flachen befinden sich keinerlei Gehdlzbestande. Die angrenzenden
Nutzungen sind im Westen und Norden ebenfalls landwirtschaftliche Flachen.

14.2 Vorgaben libergeordneter Planungen:

Regionalplan Minchen
Im Regionalplan Miinchen werden keine Aussagen zum Planungsbereich getroffen.

Bayerische Biotopkartierung:

Innerhalb der Fléche befindet sich kein Biotop. Stidéstlich liegt ca. 200 m entfernt das Biotop
7436 B 79.2. Es handelt sich um ein lokal bedeutsames Feuchtbiotop mit feuchter Stauden-
flur, Gro3seggenried, Réhrrichtbestand auerhalb Verlandungszonen. Es ist gem. § 30 Bun-
desnaturschutzgesetz und Art. 23 Bayerisches Naturschutzgesetz geschitzt. Dieses Biotop
steht im Zusammenhang mit dem Graben und dem Wiesenanger, der an das kiinftige Bau-
gebiet angrenzt.
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Landschafts- und Flachennutzungsplan:
Im Landschafts- und Flachennutzungsplan sind im Anschluss an die bestehende Bebauung

symbolhaft die Grenze einer baulichen Entwicklung und die Schaffung einer Ortsrandeingrii-
nung eingetragen. Durch die hiermit neugeplante Bebauung verschieben sich diese MaR-
nahmen weiter westwarts.

Als Ziele und MaRnahmen entlang des nérdlich verlaufenden Grabens sind die Schaffung
eines Regenriickhaltebeckens und die Erhaltung der gewasserbegleitenden Médesiisshoch-
staudenflur sowie der weiteren Nutzung als Griinland vorgegeben. Diese Flachen liegen
nérdlich des Feldweges und sind von der Bebauung ausgenommen. Der vorhandene Wie-
senanger ist als Griinzug zur freien Landschaft zu erhalten.

14.3 Artenschutzrechtliche Belange

14.3.1. Aussagen des Arten- und Biotopschutzprogramms Freising (ABSP)

Vernetzung von kleinflachigen Trockenstandorten, Ranken, Rainen und Saumgesellschaften
im landwirtschaftlich intensiv genutzten Hugelland (Acker- und Wiesenrandstreifenpro-
gramm); gezielte Forderung von Ackerwildkrautfluren in Kontakt zu Magerrasen.

14.3.2. Artenschutzrechtliche Priifung (saP):

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP): Kurzfassung (Vollversion siehe Anhang)
Durch die Bebauung der bisherigen landwirtschaftlichen Flache kénnen Tier- und Pflanzen-
arten beeintrachtigt werden, die nach nationalen und européischen Vorgaben gesetzlich ge-
schitzt sind.

Da eine Auswertung naturschutzfachlicher Grundlagen das Vorkommen besonders ge-
schitzter Arten v.a. im faunistischen Bereich nicht grundséatzlich ausschliefen kann, ist eine
zuséatzliche Untersuchung aus Griinden der Rechtssicherheit und zur Vermeidung von Ab-
wagungsfehlern notwendig. Aus diesem Grunde wurde eine ,spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP)“ durchgefiihrt. Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgefihrt, die Beein-
trachtigungen und Stérungen der streng und europarechtlich geschiitzten Tier- und Pflan-
zenarten verursachen kénnen:

Baubedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse
Hierbei handelt es sich um Wirkfaktoren und Wirkprozesse, die durch den Baubetrieb entste-
hen. Es wirken folgende Faktoren und Prozesse:

- Es entstehen fur die Dauer der Bauzeit Stérungen durch Erschitterungen, Licht- und
Larmimmissionen. Betroffen hiervon sind die Lebensrdume im Umfeld des Geltungs-
bereiches, vor allem die nordlich und westlich angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen.

- Der Oberboden und die bestehende Vegetationsdecke werden abgetragen und ihre
Funktion somit zerstort.

- Es besteht ein Kollisionsrisiko von Tieren mit Baustellenfahrzeugen.
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Anlagenbedingte und betriebsbedingte Wirkprozesse
Hierbei handelt es sich um Wirkfaktoren und Wirkprozesse, die durch die Planung entstehen.
Es wirken folgende Faktoren und Prozesse:
- Durch die Verkehrsflachen und die Gebaude werden Flachen dauerhaft versiegelt.
- Es entstehen Stérungs-, Barriere- und Zerschneidungseffekte im Umfeld des Gebie-
tes
- Larmimmissionen und optische Effekte durch Fahrzeuge wirken noch weiter als bis-
her in die umgebende freie Landschaft.

Fazit der Untersuchung:

a) Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie kommen nicht vor.

b) Tierarten nach Anhang |V der FFH-Richtlinie:

Aufgrund der Lebensraumausstattung kann eine Betroffenheit von zahlreichen prufungsrele-
vanten Arten und Artengruppen von vornherein ausgeschlossen werden. Hierzu zahlen Siu-
getiere, Flederm&use, Fische, Reptilien, Amphibien, Libellen, Kafer, Tagfalter, Nachtfalter
und Weichtiere.

c) Europadische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie

Prafungsrelevant ist lediglich die Gruppe der Vogel. Es wurden 8 Vogelarten festgestelit.
Hiervon sind 7 Arten nur als Gast innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
einzustufen. Sie sind daher nicht weiter zu beriicksichtigen. Lediglich die Feldlerche ist hier
Brutvogel.

Lokale Population:
In der umgebenden Agrarflur ist die Feldlerche noch in geringer Dichte vorhanden. Der
Lebensraum der ortlichen Population erstreckt sich (ber die offene Feldflur um
Nandlistadt herum. Ein Paar britet innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes.
Der Erhaltungszustand der lokalen Population wird demnach bewertet mit mittel —
schlecht

Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 1 iV.m. Abs. 5
BNatSchG

Die geplante Ausweisung des Bebauungsgebietes fiihrt zu einer Uberbauung eines
Feldlerchenrevieres. Die Zerstérung des Lebensraumes und die Verschiebung der um
die Siedlung vorhandenen Stérungszone weiter in die freie Landschaft fihren zu einer
Verkleinerung des Lebensraumes der Feldlerche und zu einer Verschlechterung der
Lebensbedingungen der Art.

Konfliktvermeidende MalRnahmen erforderlich:

V1

Baufeldfreimachung aullerhalb der Brutzeit der Arten im Winter zwischen Anfang Okto-
ber und Ende Februar um zu vermeiden, dass sich hier Brutpaare ansiedeln und Gelege
oder Jungvoégel geschadigt werden.

CEF-Mafinahmen erforderlich

Wacker Planungsgesellschaft mbH & Co. KG Bahnhofstr. 3 85405 Nandistadt



Markt Nandistadt Seite 17 von 32
Bebauungsplan ,Nord — West II" Landkreis Freising

CEF1

Fur die Anerkennung der MalRnahmen und damit die Vermeidung einer Ausnahme nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG muss sichergestellt werden, dass sich in einer groraumigen,
mdglichst storungsarmen Feldflur auf dem Gemeindegebiet des Marktes Nandlstadt (=
Lebensraum der lokalen Population der Feldlerche) der Bestand der Feldlerche um ein
Brutpaar erhoht. Dies ist dauerhaft sicher zu stellen durch die Schaffung einer Bluhflache
mit einem méglichst hohen Anteil an heimischen Pflanzen, auf der die Végel briten und
Nahrung suchen kénnen. Fur die Ansiedlung eines Feldlerchenpaares ist eine Flache
von 5.000 m2 erforderlich. Notwendig sind der turnusmaRige Umbruch und die Neuein-
saaat auf einem Drittel der Flache im Abstand von 2 Jahren. Hierzu ist ein Monitoring fir
die Flachen durchzufiihren. Die Flachen missen eine ausreichende Entfernung zu Stér-
und Gefahrenquellen (Wege, Sportplatz, StraBen, Siedlungen) aufweisen. Unmittelbar
an derartige Strukturen angrenzende Flachen sind nicht geeignet. Ein Abstand von 50 m,
besser mehr, ist einzuhalten. Zudem mussen die Flachen in offenem Geldnde mit weit-
gehend freiem Horizont liegen. Es dirfen nur wenige niedrigwiichsige oder besser gar
keine Gehélze / Vertikalstrukturen im Umfeld vorhanden sein. Der Abstand zu Vertikal-
strukturen (z.B. Einzelb&umen) muss > 50 m zu Baumreihen, Feldgehdélzen > 100 m und
zu geschlossenen Gehdlzkulissen mindestens 150 m betragen. Die Bluhfliche muss so
bewirtschaftet werden, dass sie einen idealen Lebensraum fiir Feldlerchen darstellt.
Zwischen Mitte Marz und Mitte August ist keine Bewirtschaftung erlaubt. Dann kann
zwischen Mitte und Ende August eine Mahd mit Mahgutabfuhr erfolgen. Zusatzlich ist
eine Mahd mit Mahgutabfuhr zwischen Anfang und Mitte M&rz notwendig, da die Feldler-
che im Frihjahr méglichst niedrigwiichsige Flachen besiedelt. Der Einsatz von Dingern,
Herbiziden und Insektiziden in der Bluhflache ist verboten.

Bei Durchfulhrung der V1- und CEF-Malnahmen ist ein Schadigungsbot nicht erflit.

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

Durch bau- und betriebsbedingten Larm und visuelle Effekte kommt es zu Stérungen der
Vogelarten der freien Feldflur im Umfeld. Die Bebauung fiihrt dazu, dass sich das Sto-
rungsband im Umfeld des Gewerbegebietes weiter in die offene Agrarlandschaft er-
streckt. Dadurch wird der Lebensraum der Vogel der Agrarlandschaft weiter verkleinert.

Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:

V1

Baufeldfreimachung auferhalb der Brutzeit der Feldlerche im Winter zwischen Anfang
Oktober und Ende Februar um zu vermeiden, dass sich hier Brutpaare ansiedeln und
Gelege oder Jungvogel gestort werden.

V2

Auf dem freigemachten Baufeld kénnen sich, besonders wenn es langer brach liegt,
Feldlerchen als Brutvégel ansiedeln. Diese Bruten (Nester mit Eiern oder Jungvégeln der
Feldlerche) sind durch BaumalRnahmen gefdhrdet. Es ist durch geeignete Vergra-
mungsmafRnahmen dafur zu sorgen, dass sich keine Feldlerchen ansiedeln.

Bei Durchfuihrung der MaBnahmen ist ein Stérungsgebot nicht erfllt.
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Prognose des Tétungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2.i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Durch den Baubeginn im Winterhalbjahr wird durch den Baubetrieb die Ansiedlung von
Brutpaaren der Vogelarten der freien Agrarlandschaft verhindert. Dadurch besteht nicht
die Gefahr, dass auf der Flache Gelege, Jung- oder Altvigel getétet werden. Durch den
Betrieb des Baugebietes sind keine Tétungen von Végeln der Agrarlandschaft zu erwar-
ten, da diese den belebten Bereich meiden.

Bei Einhaltung der konfliktivermeidenden Maf3nahmen ist ein Tétungsverbot nicht erfullt.

d) Streng geschitzte Pflanzen ohne gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus
Sie kommen aufgrund ihrer bayernweiten Verbreitung oder ihrer Lebensraumanspriiche
im Naturraum oder im Untersuchungsgebiet nicht vor und sind auch nicht zu erwarten.

e) Streng geschitzte Tierarten ohne gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus, die nicht
gleichzeitig nach Anhang |V der FFH-Richtlinie oder gem. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie ge-
schitzt sind

Sie wurden im Untersuchungsraum nicht nachgewiesen und sind aufgrund der Flachen-
ausstattung auch nicht zu erwarten.

Gutachterliches Fazit der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP):

Im Rahmen der vorliegenden saP wurden alle prifungsrelevanten Artengruppen abgehan-
delt. Vorkommen prifungsrelevante Arten aus den Gruppen Saugetiere, Reptilien, Amphi-
bien, Fische, Libellen, Kafer, Tag- und Nachtfalter, Weichtiere und Pflanzen konnten auf-
grund der Verbreitung der Arten und der Vegetationsausstattung des Geltungsbereiches
ausgeschlossen werden.

Von den 7 nachgewiesenen Vogelarten wurden eine Art — die Feldlerche - als Brutvogel
nachgewiesen.

Die Priifung ergab, dass die Verbote des § 44 BNatSchG nicht einschlagig sind. Voraus-
setzung hierfur ist aber, dass die aufgefiihrten Vermeidungs- und CEF-MaR-nahmen durch-
gefihrt werden.

14.4 Planungskonzept im Baugebiet

Das verfasste Griinordnungskonzept soll das Baugebiet durchgriinen, und so die negativen
Auswirkungen far Naturhaushalt und das Landschaftsbild abmildern, fir eine aufgelockerte
Struktur sorgen und auch neue Kleinlebensrdume fiir die Tier und Pflanzenwelt schaffen.

14.4.1 offentliche Griinflichen

Im Baugebiet sind mehrere Griinflaichen ausgewiesen. Es sind ein Spielplatz und eine éffent-
liche Grunflache zur Nutzung fir die Aligemeinheit geplant. Des Weiteren sind zwei Regen-
ruckhaltebecken vorgesehen, die neben ihrer Nutzung zur Oberflaichenwassersammiung
auch als Griinzone zur Auflockerung und Eingriinung des Baugebietes dient.

Jede Grunflache wird mit zahireichen Baum- und Strauchpflanzungen versehen, um eine
Okologische Aufwertung, eine Verbesserung des Kleinklimas und somit eine Verbesserung
der Aufenthaltsqualitat zu erzielen.
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Zuséatzlich sind an mehreren Verkehrspunkten einzelne Baumpflanzungen vorgesehen. Ent-
lang der HaupterschlieBungsstraBe ist eine Baumreihenbepflanzung festgesetzt.

14.4.2 Begriinung der Baugrundstiicke

Zur Durchgriinung des Wohngebiets wird pro Bauparzelle je 250 m2 Grundstucksflache ein
Baum aus einer vorgegebenen Auswahlliste als Pflanzgebot festgesetzt, um in den Garten
eine Begriinung und somit eine 6kologische Aufwertung zu gewahrleisten.

Dariiber hinaus sind Heckenpflanzungen mit Laubgehdlzen entlang der Grundstiickseinfrie-
dung als textliche Festsetzungen aufgenommen, die ebenfalls einen Beitrag zur Durchgrii-
nung leisten.

14.5 Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

14 5.1 Verlust an landwirtschaftlicher Flache (ca. 4.6 ha) und Beeintrachtigung von Funktio-
nen fiir den Naturhaushalt durch Versiegelung

Es gehen groRflachige landwirtschaftliche Anbauflaichen mit guten Erzeugungsbedingungen
zur Produktion von Lebensmitteln verloren.
Funktionen fir den Naturhaushalt werden durch Versiegelung und Uberbauung beeintréch-
tigt:
—  Verminderung der Aufnahme und Versickerung von Niederschlagswasser und damit
— Verminderung der Grundwasserneubildung
- Verlust von belebter Bodenschicht
— Verlust von temporaren und dauerhaften Habitatsfunktionen

14.5.2 Verlust an Gehdlzbestidnden

Gehdlzbestande sind nicht betroffen.

14.5.3 Verdnderung des Landschaftsbildes

Der in diesem Bereich bisher véllig freie, landwirtschaftlich gepragte Raum geht durch die
Bebauung komplett verioren. Damit wird sich das Landschaftsbild hier stark negativ veran-
dern.

14.6 Moglichkeiten der Verminderung von Eingriffen

Die optische Veranderung des Landschaftsbildes wird einerseits von den geplanten Gebau-
den und andererseits von den griinordnerischen MaRnahmen gepréagt. Die geplanten Pflanz-
gebote innerhalb des Baugebietes tragen zur Verminderung dieser Auswirkungen bei.

Mit einer zusatzlichen Ortsrandeingriinung auf privaten Grinflachen mit Pflanzgeboten wird
das Baugebiet in die Landschaft eingebunden und &kologisch aufgewertet. Die Versiegelung
soll so gering wie moglich gehalten werden durch Verwendung von wasserdurchlassigen
Befestigungen wo mdoglich.
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15. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Die Gemeinde wendet die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemaR dem Leitfaden
-Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ des Bayerischen Staatsministeriums fiir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen an.

15.1 Fliachenbewertung

Der aktuelle Zustand des Gebietes weist im Bereich des geplanten Baugebietes eine geringe
Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild auf (Kategorie |, jedoch oberer Wert), da
es sich um eine intensiv genutzte Ackerfliche handelt.

Der Feldweg wird ebenfalls als Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild bewertet (= Kategorie |, unterer Wert).

15.2 Eingriffsschwere der geplanten baulichen Nutzung

Aufgrund der geplanten Nutzung des Wohngebiets und der hierfur festgesetzten Grundflache
der Baugrundsticke sind ausschlieRlich hohe Versiegelungsgrade (GRZ > 0,35 = Typ A) zu
erwarten (FlachengréfRe 45 787 gm).

16.3 MaBnahmen, die der Vermeidung von Beeintrichtigungen von Natur und Land-
schaft dienen

Schutzgut Arten und Lebensraume
~ Verbot von Sockelmauern bei Zaunen fir die Durchlissigkeit der Grundstiicke
- Pflanzung von einheimischen Baumen und Strauchern im Baugebiet

Schutzgut Wasser

— Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungs-
fahiger Belége bei Garagenzufahrten und Stellplatzen (siehe Festsetzung im Bebau-
ungsplan)

Schutzgut Boden
—- Verwendung versickerungsfahiger Beldge bei Garagenzufahrten und Stellplatzen
(siehe Festsetzungen des Bebauungsplanes)

Schutzgut Klima/Luft
— Erhalt von Luftaustauschbahnen
(Vermeidung von Barrierewirkungen)

Schutzgut Landschaftsbild

— Durchgriinung des Wohngebietes

— Begriinung eines Ortsrandes

- Bepflanzung der &ffentlichen Grinflachen
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Grunordnerische MaRnahmen zur Wohnumfeldgestaltung:

— Festsetzungen zur naturnahen Gestaltung der Privatgarten: Pflanzung eines heimi-
schen Laubbaumes je 250 gm Grundstiicksflache, Bepflanzung entlang der Einfrie-
dungen zur Hélfte entlang privater Grundstiicksgrenzen und zu einem Drittel entlang
offentlicher StraRen mit Laubgehélzen, Vorgabe von heimischen Straucharten bei
Schnitthecken.

15.4 Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfes

Der Bereich, auf dem ein Eingriff stattfindet, hat insgesamt eine Fldche von 45 787 gm.

Die Wertigkeit des vorhandenen Zustandes sind Flachen mit geringer Bedeutung fur Natur-
haushalt und Landschaftsbild, d. h. Flachen, die der Kategorie | zugeordnet sind.

Die geplante Eingriffsschwere wurde dem Typ A (hoher Versiegelungsgrad aufgrund GRZ >
0,35) zugeordnet.

Flachenbewertung Eingriffsbewertung mit Eingriffs- | Ausleichs-
Kompensationsfaktor flache bedarf
Kategorie | Typ A 45787 gm |18 315 gm
Gebiet mit geringer Bedeutung fur Hoher Versiegelungs- und Nut-
Naturhaushalt und Landschaftsbild zungsgrad (Wohnbebauung + Ver
(Acker), oberer Wert kehrsflachen) GRZ > 0,35
= Kompensationsfaktor 0,4

= erforderliche Ausgleichsflache = 18315gm

16. Ausgleichsflichen des Marktes Nandistadt

Die Ausgleichsflaichen zum Bebauungsplan ,Nandistadt Nordwest Il werden zum Teil inner-
halb des Bebauungsplanes und zum Teil extern zur Verfiigung gestellt.

Ausgleichsflache 1 (innerhalb Bebauungsplangebiet):
FI.Nr. 753, 754, Gemarkung NandIstadt,
FlachengroRe: 4 379 gm; Aufwertung um 1,5 Punkte ergibt eine Ausgleichsflache 6 568 gm
MaRnahmen:
- Anlage von zwei Regenriickhaltebecken
- Verlegung des Grabens mit Uferaufweitungen und Uferabflachungen
- Extensivierung der Wiesennutzung; 1.Mahd ab 1. Juli, 2. Mahd im Herbst
Abtransport des Méhguts, keine Dingung
- Gehdélzanpflanzungen
- Entwicklung von Hochstaudenfluren
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Ausgleichsflache 2:
FI.Nr 670, Gemarkung Baumgarten
Flachengréfie: 4 600 gm
MaBnahmen:
- Pflanzung einer dreireihigen Hecke und Ausbildung eines Waldmantels
- Pflanzung von Einzelbaumen
- Extensivierung der Wiesennutzung; 1. Mahd ab 1. Juli, 2. Mahd im Herbst
Abtransport des Méhguts, keine Diingung

Ausgleichsflache 3:

FI.Nr. 923, 923/4 Gemarkung Nandlstadt

FlachengréRe: 7 516 gm

Derzeit als Flache fur dkologischen Ackerbau genutzt

CEF-Malnahmen fir die Feldlerche: Anlage einer Bluhflache

Luckige Aussaat mit geeigneter Saatgutmischung, mehrjahrig und aus regionaler Herkunft
(autochthon), Saatgutmenge liegt bei etwa 10 kg pro ha. Der Saatzeitpunkt liegt zwischen
April und Mai. Erhalt von Rohbodenstellen, kein Dunger- und PSM-Einsatz sowie keine me-
chanische Unkrautbekampfung zulassig.

TurnusméBiger Umbruch der Flache und Neueinsaat auf einem Drittel der Flache im Ab-
stand von 2 Jahren. Hierzu ist ein Monitoring durchzufiihren.

Anlage von zwei Feldlerchenfenster (je min 20m?) in mindestens 25m Abstand zum Feld-
rand.

Im Rahmen von PflegemaRnahmen sollten jeweils mindestens 30 % der Blihstreifen als
Ruckzugsmdglichkeit fur Vogel- und Tierarten bestehen bleiben.

CEF-MaRnahme ist vor Beginn der BaumafRnahme durchzufiihren.
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17. Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Der Markt Nandlstadt plant, am nordwestlichen Ortsrand auf derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen (Ackerflichen) ein Allgemeines Wohngebiet sowie mehrere 6ffentliche
Grinflaichen - einen Spielplatz, eine Parkanlage und eine gréfere Grinfliche mit Regen-
ruckhaltebecken - auszuweisen. Im Flachennutzungsplan, der sich im laufenden Verfahren
befindet, ist die Flache bereits als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Die verkehrliche ErschlieBung und Anbindung des Plangebietes an das értliche und tberért-
liche Verkehrsnetz erfolgt primar Uber die Kreisstrale FS 32 im Bereich der Mainburger
Strae. Von der Mainburger Stralle aus wird das geplante Baugebiet aus sidlicher Richtung
tiber zwei Zufahrten erschlossen. Die bestehende Anbindung erfolgt Gber die Hopfenstrale,
die zur ErschlieBung des neuen Gebietes in westlicher Richtung weiter ausgebaut werden
soll. Im Norden verlduft die ErschlieBung Uber die Stralle ,Am Bergner Feld".

Die notwendigen Flachen fur StraBen und Wege mit Stellplatzen werden ebenfalls darge-
stellt.

Die Bauweise wird als offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es sind ent-
weder nur Einzelhduser oder nur Doppelhduser zulassig. Das gesamte Planungsgebiet um-
fasst insgesamt 69 Parzellen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan mittels Nutzungsschablone und
textlichen Festsetzungen bestimmt. Unter A Ziffer 2.1 wird in der Nutzungsschablone die
maximal zuldssige Grundflachenzahl ausschlieRlich einer Baugrenzeniberschreitung durch
Wintergarten, Erker 0.4. festgesetzt.

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 5,59 ha, davon sind im Ein-
zelnen:

Wohnbauflache - WA einschl. private Grinflédchen 3,43 ha
Offentliche Grunflachen 0,13 ha
Offentliche Grunflachen — Begegnungsstatte u. Spielplatz 0,19 ha
Flachen fur die Regenrickhaltung 0,55 ha
Flachen fir den Verkehr:

bestehende Stralle (KS FS 32) einschl. Sichtflachen 0,20 ha
neu zu planende Stralten — ohne Verkehrsberuhigung 0,16 ha
neu zu planende StralRen - verkehrsberuhigt 0,80 ha
Geh- / FulBwege 0,06 ha
Feldwege 0,07 ha
Gesamte Flache des Geltungsbereiches 5,59 ha
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1.2 Darstellung der in einschlédgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umwelt-
relevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Fur das anstehende Bebauungsplanverfahren sind auf Grundlage des Baugesetzbuches und
dem Naturschutzgesetz hier die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB (i.d.F.v.
24.06.2004) i.V.m. § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes v. 01.03.2010 anzuwenden und im
Bebauungsplan mit entsprechenden Festsetzungen dargestellt. Im Rahmen der Eingriffsre-
gelung werden die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen durchgefihrt.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz, das Abfall- und Wassergesetz wird mit den entspre-
chenden Verordnungen berlicksichtigt. Der Wasser- und Bodenschutz ist durch gutachterli-
che Untersuchungen und entsprechende Festsetzungen gewahrleistet.

Durch die Bebauungsplanfestsetzungen werden die landwirtschaftlichen Flachen reduziert.
Der Regionalplan macht zu den Flachen keine Aussagen. Der Flachennutzungsplan beinhal-
tet in dem Bereich bereits Wohnbauflachen. Im Landschaftsplan sind EingrinungsmafRnah-
men auf der Flache vorgesehen.

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

2.1 Schutzgut Mensch

Anlagebedingte Auswirkungen:

Fur die in den angrenzenden Wohnbereichen lebenden Menschen sind im Zusammenhang
mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf das Wohnumfeld (Ldrm, Immissionen, visu-
elle Beeintrachtigungen) zu erwarten.

Dauerhaft zunehmender Larm ist aufgrund Zuzuges und damit erhéhtem Verkehrsaufkom-
men anzunehmen. Die Immissionswerte durch Abgase steigen ebenfalls.

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase im neuen Wohngebiet ist mit erhhtem Baularm fir Anwohner zu
rechnen. Baustellenfahrzeuge innerhalb des Baugebietes sowie An- und Abfahrten werden
fur eine Zunahme des Verkehrslarmes sorgen.

Schallschutz:

Zur Untersuchung des Schallschutzes wurde ein Schallschutzgutachten durchgefiihrt. Nur an
den Siidfassaden der ersten Hauserreihe (Parzelle 1-3) entlang der FS 32 werden die schall-
technischen Orientierungswerte in der Bauleitplanung um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Sonst
werden sie Uberall eingehalten. Auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Wohn-
gebiete werden Uberall eingehalten.

Far die an den Sudfassaden der ersten Hauserzeile (Parzelle 1-3) liegenden Schiaf- oder
Kinderzimmer sind MaBnahmen zur nachtlichen Belliftung vorzusehen ohne dal der Ver-
kehrsldrm ungehindert in die Rdume gelangt. Dies sind zum einen hinterliiftete Vorbauten
oder fensterunabh&éngige mechanische schallgedampfte Luftungen. N&heres hierzu sind
dem Schallschutzgutachten bzw. den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu entnehmen.
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Erholungsfunktion:

Der Erholungswert der Planungsfliche ist fur die ans&dssige Wohnbevélkerung lediglich
dadurch von Bedeutung, daB der vorhandene, nérdlich verlaufende Feldweg fir die Naher-
holung (Spazierganger) genutzt wird. Er wird im 6stlichen Bereich zur Stral3e ausgebaut und
durch den dann vorhandenen Kfz-Verkehr dort nicht mehr den Erholungswert haben. Ebenso
geht durch die Bebauung der hier freie Blick (optische Wirkung) auf der Flache verloren.

Die Auswirkungen fir den Menschen in den angrenzenden Wohngebieten werden durch die
Bebauung und zunehmenden Verkehr von geringer Erheblichkeit sein.

2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schit-
zen. lhre Lebensraume sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzu-
stellen.

Baubedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse
Hierbei handelt es sich um Wirkfaktoren und Wirkprozesse, die durch den Baubetrieb entste-
hen. Es wirken folgende Faktoren und Prozesse:

- Es entstehen fiir die Dauer der Bauzeit Stérungen durch Erschitterungen, Licht- und
Larmimmissionen. Betroffen hiervon sind die Lebensraume im Umfeld des Geltungs-
bereiches, vor allem die nérdlich und westlich angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen.

- Der Oberboden und die bestehende Vegetationsdecke werden abgetragen und ihre
Funktion somit zerstort.

- Es besteht ein Kollisionsrisiko von Tieren mit Baustellenfahrzeugen.

Anlagenbedingte und betriebsbedingte Wirkprozesse
Hierbei handelt es sich um Wirkfaktoren und Wirkprozesse, die durch die Planung entstehen.

Es wirken folgende Faktoren und Prozesse:
- Durch die Verkehrsflichen und die Gebaude werden Flachen dauerhaft versiegelt.
- Es entstehen Stérungs-, Barriere- und Zerschneidungseffekte im Umfeld des Gebie-
tes
- Larmimmissionen und optische Effekte durch Fahrzeuge wirken noch weiter als bis-
her in die umgebende freie Landschaft.

Die Flache im Bereich des geplanten Wohngebietes wird als Acker genutzt. Auf der zu be-
bauenden Fliache weist sie zundchst wenig erkennbaren Lebensraum fir die Tierwelt auf.

Es wurde jedoch die nach Roter Liste Bayern als gefahrdet eingestufte Vogelart Feldlerche
als Brutvogel kartiert. Ein Paar britet innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes.

Die geplante Ausweisung des Bebauungsgebietes fuhrt zu einer Uberbauung eines Feldler-
chenrevieres. Die Zerstorung des Lebensraumes und die Verschiebung der um die Siedlung
vorhandenen Stérungszone weiter in die freie Landschaft filhren zu einer Verkleinerung des
Lebensraumes der Feldlerche und zu einer Verschlechterung der Lebensbedingungen der
Art.
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Durch bau- und betriebsbedingten Larm und visuelle Effekte kommt es zu Stérungen der
Vogelarten der freien Feldflur im Umfeld. Die Bebauung fiihrt dazu, dass sich das Stérungs-
band im Umfeld des Gewerbegebietes weiter in die offene Agrarlandschaft erstreckt.
Dadurch wird der Lebensraum der Végel der Agrarlandschaft weiter verkleinert

Aufgrund des Vorkommens der Feldlerche ist der Eingriff als mittlere Beeintrachtigung fiir
das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu bewerten.

2.3 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gem. § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden.

Der Boden im Bereich des geplanten Wohngebietes ist berwiegend als Braunerde aus
LéRlehmschicht einzustufen.

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber einer Versiegelung durch Uberbauung mit
der Folge, dass die Oberflaichenwasserversickerung erheblich eingeschrankt wird.

Es wurde durch die IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und Geotechnik mbH, 94491
Hengersberg, eine orientierende Altlastenuntersuchung vorgenommen. Diese kam zu dem
Ergebnis, dass einige Bodenproben leicht erhéhte Schwermetallgehalte aufweisen. Aufgrund
des Gehalts an Kupfer ist vereinzelt eine Zuordnung zu Z 1.1 gegeben. Es wird daher eine
baubegleitende Aushubiberwachung durch einen Sachverstandigen nach §18 BBSchG mit
Separierung des Bodenmaterials (Auffullung), Probenahme mit anschlieBender Laboranalytik
und entsprechender Entsorgung empfohlen. Weitere Altlastenvorkommen sind nicht bekannt.
Bezlglich der Planung zur weiteren Verwendung und der Zwischenlagerung des oberen
Humusmaterials wird ein Bodenmanagementplan erstellt.

Ergebnis:

Es erfolgt durch die Uberbauung und damit dauerhafter Versiegelung ein Eingriff dahinge-
hend, dass hier jegliches Bodengefiige zerstort wird. Der Bodenwasserhaushalt und die Fil-
tereigenschaften werden beeintrachtigt.

Die Bodenhorizonte werden verlagert und umgeschichtet. Die Lebensraumfunktionen und
die Regelungsfunktionen im Wasser- und Stoffhaushalt werden gestért.

Somit leiten sich negative Umweltauswirkungen ab mit einem Kompensationserfordernis. Mit
entsprechenden Festsetzungen ist auf die Eingriffe in den Bodenhaushalt zu reagieren.
Wéhrend der Baumalinahmen kénnen zuséatzliche Bodenverdichtungen und Stérungen des
natirlichen Bodengefiiges entstehen.

Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden ist in jedem Fall mit mittlerer Erheblichkeit zu
bewerten.

2.4 Schutzgut Wasser

Grundwasser:

Im geplanten Baugebiet ist grundséatzlich mit Grund- und Schichtwasser zu rechnen.

Im Norden verlduft ein wasserfuhrender Graben, der von Nordwest in Richtung Siidosten
fliet und in ein Biotop (B79.02) miindet. Entlang des Grabens sind zwei Regenriickhaltebe-
cken eingeplant und eine natiirliche Gestaltung mit Bepflanzung und Grabenaufweitungen.
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Durch die Versiegelung wird die Oberflichenwasserversickerung weiter dezimiert. Das Nie-
derschlagswasser der Erschliefungsstralen wird Gber Rigolen in den Untergrund eingeleitet.
Auf Privatgrundstiicken ist das anfallende Oberflachenwasser auf dem Grundstiick zu versi-
ckern. Im Norden und Stdosten sollen zusatzlich Flachen fur die Entwésserung von Nieder-
schlagswasser und die dazu notwendigen Regenriickhaltebecken entstehen. Ein entspre-
chendes Konzept wurde bereits erarbeitet.

Aufgrund der Gréle des Baugebietes kann von einer mittleren Erheblichkeit von Umwelt-
auswirkungen auf das Grundwasser gesprochen werden.

2.5 Schutzqut Luft und Klima

Im Falle von Bebauung von freien Landschaftsrdumen sind geringfugige Umweltwirkungen
aus ansteigender verkehrlicher und allgemeiner Erwarmung auf Grund Uberbauung und ab-
nehmender Luftzirkulation zu erwarten. Die klimatische Funktion des Bebauungsplangebie-
tes ergibt sich aus der Lage am nordwestlichen Ortsrand. Es bildet einen Ubergang zum of-
fenen Freilandklima der Umgebung. Dadurch hat die Flache Bedeutung als Kaltluftsammel-
gebiet.

Ergebnis:
Auf Grund der Randlage (Kaltluftsammelgebiet) und GréRe und Hohe der geplanten Baufla-
che sind geringfiigig Auswirkungen auf Luft und Klima zu erwarten.

2.6 Schutzgut Landschaftsbild

Die Flache des geplanten Wohngebiets stellt derzeit eine reine Ackerflache mit einem Feld-
weg im Norden dar. Reizvolle Elemente wie Hecken und Bdume fehien.

Jedoch hat eine bisher freie Flache mit einem in die offene Landschaft fuhrenden Feldweg
durchaus Bedeutung fur das bisher hier ungestérte Landschaftsbild.

Ergebnis:

Die flachenméaRig ausgedehnte Bebauung fihrt zu einem weiteren Verlust angrenzender
Freiraume am Ortsrand von Nandlstadt und einer weiteren Einschrankung der Sichtbezie-
hung in die freie Landschaft. Es kann von einer geringen Beeintrachtigung gesprochen wer-
den.

2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Giter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder arch&ologische Schétze
darstellen.

Baudenkmadler:
Architektonisch wertvolle Bauten sind nicht betroffen, somit sind keine Anforderungen dies-
beziglich zu stellen.
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Bodendenkmaler:

Im Bereich des Bebauungsplans wurden zunéchst im Zuge der Auswertung von Luftbildern
und eines digitalen Gelandemodells im Jahr 2017 auf den Flurnummern 722; 724; 725; 749;
749/2; 751 eine ca. 102 m x 98 m grofRRe bislang unbekannte rechteckige Struktur lokalisiert.
Es wurde hier entweder um eine sogenannte keltische Viereckschanze oder eine mittelalter-
lich/frihneuzeitliche Blockflur, sowie im Nahbereich der Struktur zudem weitere bislang un-
bekannte Bodendenkmaéler zu vermuten. Da Bodeneingriffe einer vorherigen Erlaubnis nach
Art. 7.1 DSchG bedirfen, wurde von der Unteren Denkmalschutzbehérde eine archéologi-
sche Untersuchung gefordert.

Zum Vollzug des Denkmalschutzgesetzes wurden vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten im
Zeitraum von 19.3. bis 30.3.2019 archadologische Untersuchungen mit Sondagenabschnitten
vorgenommen. Es wurden keine Befunde festgestellt. Somit konnte die vom Landesamt fir
Denkmalpflege entdeckte Struktur im Gelande nicht verifiziert werden. Archéologische Funde
oder Befunde traten nicht auf. Das gesamte Grundstiick konnte zur bauseitigen Nutzung
freigegeben werden. Ein erneutes Erlaubnisverfahren ist nicht notwendig.

Da mit der Baugebietsausweisung keine vorhandenen architektonisch wertvollen Bauten
sowie archadologische Bodendenkmaler betroffen sind, sind hier keine weiteren Aussagen zu
treffen.

3. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Ohne die Baugebietsausweisung wiirde das Gebiet weiterhin als landwirtschaftliche Flache
mit guten Erzeugungsbedingungen genutzt werden. Damit wirden auch die Durchlassigkeit
des Bodens und seine Wasseraufnahmefahigkeit erhalten bleiben. Der optische Freiraum
und die Sichtbeziehung in Richtung freie Landschaft ware weiterhin vorhanden und vorkom-
mende Tierarten kénnten diesen Lebensraum weiterhin besiedein.

4.  Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Schutzgut Mensch

- durch bauliche Festsetzungen sind nur Doppel- und Einzelhduser erlaubt, somit erfolgt
hier weiterhin eine ortstypische Bebauung
- Einplanung von drei &ffentlichen Griinflachen

Schutzgut Tiere und Pflanzen

- Begriinung des Baugebietes und des Ortsrandes mit heimischen Baum- und
Strauchpflanzungen

-  Schaffung von Ausgleichsflaichen mit Festsetzungen fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

- MalBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitét (siehe saP); Schaffung einer Bliihflache fir die Feldlerche
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Schutzgut Boden

- Festsetzungen im Bebauungsplan, dass Stellpldtze so zu befestigen sind, dass eine
gewisse Wasserdurchlassigkeit gewahrleistet werden kann. Die Versiegelung soll so ge-
ring wie moéglich gehalten werden

Schutzgut Wasser

— Reduzierung der Oberflachenversiegelung auf das absolut notwendige Malt und Ver-
wendung versickerungsfahiger Beldge bei den Stellplatzen.
- Versickerung auf privaten Grundstiicken

Schutzgut Klima und Luft

- Pflanzung von Baumen zur Verbesserung des Kleinklimas

Schutzgut Landschaftsbild

- Schaffung einer Ortsrandeingrinung im Westen und mehreren Grinflachen innerhalb
des Baugebietes
- Festsetzungen fur eine Mindestdurchgriinung des Baugebietes

Schutzgut Kultur- und Sachguter

—  Durchfuhrung einer archéologischen Untersuchung

2 Alternative Planungsmdglichkeiten
Standort

Es stehen keine anderen Planungsstandorte im Markt Nandlstadt zur Verfugung. Da im der-
zeit laufenden Flachennutzungsplanverfahren bereits ein Wohngebiet an diesem Standort
ausgewiesen ist, handelt es sich hiermit um eine Weiterentwicklung der Bauleitplanung. Die
ErschlieRung des Gebietes ist als optimal zu bezeichnen.

Planinhalt

Auf Grund der Vorgaben wie z. B. ErschlieBung, GebdudegréRen, Zufahrten ist eine Planung
entstanden, die die Versiegelung so weit wie mdglich verringert. Eine Durchgrinung des
Baugebietes ist durch zahlreiche Baumpflanzungen gewahrleistet.

6. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft und der Ermittlung der
Ausgleichsflache wurde der Leitfaden fur die Eingriffsregelung des Bayerischen Staatsminis-
teriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen herangezogen.

Artenschutzrechtliche Belange wurden durch die spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) dargelegt.
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Als Grundlage fur die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung so-
wie als Datenquelle wurden der Landschaftsplan, das Arten- und Biotopschutzprogramm
Bayern herangezogen.

Die Beschreibung lokalklimatischer Verhéltnisse bezieht sich auf grundséatzliche und allge-
meine Angaben. Genaue Auswirkungen hierzu kénnen heute nicht eindeutig beschrieben
werden, da detaillierte MeRmethoden fehlen.

7. MaRnahmen zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Ausfiilhrung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen auf éffentlichen Flachen durch die
Gemeinde erfolgt ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes. Nach drei Jahren soll
diese durch Ortsbesichtigung tUberpriift werden.

8. Allgemein verstidndliche Zusammenfassung

Schutzgut Mensch

Die Ansiedelung eines neuen Wohngebietes bringt eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens
und damit auch geringfiigig ansteigenden Larm und Luftschadstoffe fur die angrenzenden
Bereiche mit sich. Ein fur die Naherholung von Spaziergidngern genutzter Feldweg wird
durch den teilweisen Ausbau zu einer ErschlieBungsstrale kiinftig von Autos frequentiert
und verliert hier die Eignung als Naherholungswanderweg. Die Beeintréchtigungen sind aber
als gering zu sehen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Bereich der geplanten Bebauung sind Auswirkungen auf die Tier-und Pflanzenwelt auf-
grund des Vorkommens einer bedrohten Vogelart (Feldlerche) mit mittlerer Erheblichkeit zu
bewerten.

Schutzgut Boden

Der Bau neuer Gebéude fihrt zur Versiegelung von Boden und damit zu einem Verlust der
Funktion dieser Béden. Fur das Schutzgut Boden ist aufgrund der Versiegelung eine mittlere
Erheblichkeit zu verzeichnen.

Schutzgut Wasser

Die Versiegelung und Uberbauung unterbindet die Versickerung von Niederschlagswasser,
dadurch erhoht sich der Oberflachenabfluss. Demzufolge geht auch die Speicherung von
Niederschlagswasser verloren. Die Grundwasserneubildung verringert sich dadurch.

Die Auswirkungen sind als mittel einzustufen

Schutzgut L andschaftsbild
Der in diesem Bereich bisher freie Landschaftsblick wird durch die Bebauung beeintréchtigt.
Die Auswirkungen sind als gering zu bewerten.
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Schutzgut Klima / Luft
Es sind keine gréReren Auswirkungen auf das Schutzgut Klima /Luft zu befurchten. Die Luft-

schadstoffe werden aufgrund erhéhten Verkehrsaufkommens zunehmen. Ein Kaltluftsam-
melgebiet ist betroffen und wird kiinftig durch eine zusatzliche Bebauung eingeschrankt.
Die Auswirkungen sind jedoch geringer Natur.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Architektonisch wertvolle Bauten sind nicht betroffen.

Bodendenkmaéler kénnen aufgrund einer durchgefihrten archéologischen Untersuchung
ausgeschlossen werden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Beriicksichtigung von anerkannten Beur-
teilungsmaBstaben bewertet. MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Aus-
gleich fir den Bebauungsplan sind im Umweltbericht dokumentiert. Die Empfehlungen rei-
chen von der Minimierung der Bodenversiegelung bis zur Festsetzung von Ausgleichsmal-
nahmen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass trotz Beruicksichtigung der MalRnahmen zur Ver-
meidung, Minimierung und Schaffung eines Ausgleiches, nachteilige Umweltauswirkungen
zu erwarten sind.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Priifung nochmals zusammen:

Schutzgut Anlagebedingte | Baubedingte betriebsbedingte | Ergebnis  bezogen
Auswirkungen |Auswirkungen |Auswirkungen |auf die Erheblichkeit
Mensch gering mittel gering geringe Erheblichkeit
(L&rm, Erholung)
Tiere und mittel mittel mittel mittlere Erheblichkeit
Pflanzen
Boden mittel mittel gering mittlere Erheblichkeit
Wasser mittel mittel gering mittlere Erheblichkeit
Klima / Luft gering gering gering geringe Erheblichkeit
Landschaftsbild | gering gering gering geringe Erheblichkeit
Kultur- u. gering gering gering geringe Erheblichkeit
Sachguter
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