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A) BEGRUNDUNG
1.1. Aufstellungsbeschluss

1.2.

1.3.

Der bestehende Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP)
entspricht im Bereich des geplanten Allgemeinen Wohngebietes noérdlich des
Ortes Pfaffenberg nicht mehr der beabsichtigten Entwicklung des Marktes Mallers-
dorf- Pfaffenberg.

Der Marktgemeinderat hat daher in seiner Sitzung am 28.07.2020 beschlossen:
Fortschreibung des FNP im Bereich der geplanten Wohngebietserweiterung + Ande-
rung des entsprechenden Bebauungsplanes.

Mit der Bearbeitung wurde das Architekturbliro Bindhammer in Bayerbach b.
Ergoldsbach beauftragt.

Ziel des Vorhabens

Ziel der Plananderung ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine Wohnbebauung durch den Grundstiickseigentimer.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes durch das Deckblatt Nr. 38 sollen die
baurechtlichen Voraussetzungen fir die Nutzung der Flachen als Allgemeines
Wohngebiet geschaffen werden. Hierfir werden die Darstellungen des rechtskrafti-
gen Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan auf den geplanten
Erweiterungsflachen geandert.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Der Standort der geplanten Deckblattanderung liegt am nérdlichen Rand von
Pfaffenberg. Noérdlich, westlich und 6stlich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen
(Ackerflachen und Grinland) an. Im sldlichen Bereich schliet das Allgemeine
Wohngebiet Mitterlohe-Ost an.

Die Gesamtflache fur die geplante Erweiterung des Allgemeinen Wohngebiets
betragt innerhalb des Geltungsbereiches 3.340 m? und umfasst folgende Flurstu-
cke:

Gemarkung Pfaffenberg:
- FLNr.471/2
- FIL.Nr. 590
- FLNr. 590/1
- FLNr. 591, Teilflache
- FLNr. 592
- FLNr. 596/7
- FLNr. 596/8, Teilflache
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1.4.

1.5.

1.6.

Das Planungsgebiet ist mehr oder weniger als eben anzusprechen und eignet sich
sehr gut fur die geplante Wohnbebauung, da das Gelande bis auf einen kleineren
Lagerschuppen bisher unbebaut ist und sich in die umgebende Bebauung einfigt.

Geplante bauliche Nutzung

Geplant ist eine Wohnbebauung bestehend aus drei Einfamilienhausern mit dazuge-
hoérigen PKW-Garagen.

Das neue stadtebauliche Konzept basiert auf der Grundlage des bestehenden rechts-
kraftigen Bebauungsplanes.

Der Anderungsbereich umfasst eine Gesamtflache von 0,33 ha. Davon entfallen auf:

Gepl. Wohnstrallenraum 1.160,5 m?

Vorh./gepl. Feldzufahrt 144,0 m?
Garagenzufahrten 91,0 m?
Freiflachen/Eingrinung 1.002,0 m?
Nettobauland 942 .5 m?

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Marktgemeinde Mallersdorf-Pfaffenberg wird das Plangebiet als Landwirtschaftliche
Nutzflache im Aufienbereich dargestellt.

Nordlich, westlich und 6stlich grenzen ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflachen an.
Im Suden befindet sich das Allgemeine Wohngebiet (WA) Mitterlohe-Ost.

Ziele der Landschaftsplanung im Anderungsbereich:
¢ Keine Behinderung des Luftaustausches durch quergerichtete Strukturen wie
Bebauung, Damme, dichte Hecken / Aufforstung.
e Talrdume und Hanglagen von Bebauung freihalten.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Wohnbaugebietes erfolgt durch eine ErschlieBungsstralde, die
als Fortsetzung der Wohnstrale des bestehenden Baugebiets ,Mitterlohe-Ost, 1.
Bauabschnitt” geplant ist. Am Ende der ErschlieRungsstral’e befindet sich ein Feld-
weg. Fur die ErschlieRungsstralie ist ein Strallenquerschnitt von 5,00 m vorgesehen.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Trink- und Brauchwasser sowie die Bereitstel-
lung der Loschwasserversorgung erfolgen durch den Wasserzweckverband Mallers-
dorf und sind gesichert.
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1.7.

Oberflachenwasser

Je Grundstuick ist eine Regenwasserrtickhalteeinrichtung mit einem Puffervolumen
von 4 m*® und einer Drosseleinrichtung, die den Abfluss auf 0,5 I/s beschrankt, einzu-
bauen. Untergeordnete Verkehrsflachen und PKW-Stellplatze sind versickerungsfa-
hig zu gestalten (Rasengittersteine, rasenverfugtes Pflaster, Mineralbeton, Schotter-
rasen).

Abwasserbeseitigung

Das Planungsgebiet wird an das zentrale Abwassertrennsystem der Marktgemeinde
Mallersdorf-Pfaffenberg angeschlossen. Die vorhanden Entsorgungsanlagen sind in
der Lage die geplanten anfallenden Ableitungen aufzunehmen. Die Entsorgung des
kinftig anfallenden Abwassers ist somit gesichert.

Abfallwirtschaft

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Straubing-Bogen im Holsystem
nach der Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises. Die Miullgefalie/gelben Sacke
sind am Entleerungs-/Abholtag auf den Baugrundstlicken an der Stral3e bereitzustel-
len.

Elektrische Versorgung, Telekommunikation und Breitband

Die elektrische ErschlieRung lasst sich von den bestehenden Anlagen aus erweitern.
Bei der Ausfiihrungsplanung sind notwendige Niederspannungskabel und Verteiler-
schranke sowie Trassen fur Telekommunikation und Breitband auf den 6ffentlichen

Flachen vorzusehen.

Denkmalpflege

Sollten Bodendenkmaler aufgefunden werden, gilt:

e Fur jede Art von Veranderung an diesen Denkmalern und in ihrem Nahebe-
reich gelten die Bestimmungen der §§ 7 ff DSchG. Das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Er-
laubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmi-
gungsverfahren, von denen Baudenkmaler/Ensembles unmittelbar oder in ih-
rem Nahebereich betroffen sind, zu beteiligen.

¢ Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, auf Grund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit (§ 8 Abs. 1 DSchG).

e Im Planungsbereich sind bisher keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt.
6
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2. Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB

Fir die Anderung des Flachennutzungsplans durch Deckblatt Nr. 38 wird nach-
folgend die Umweltprifung gemafl § 2 Absatz 4 Satz 1 BauGB durchgefiihrt. Es
werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der
Begrindung.
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B) UMWELTBERICHT

1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtige Ziele der Flachennutzungsplanande-
rung

Das Planungsgebiet liegt im Norden des Ortsteiles Pfaffenberg der Marktgemeinde
Mallersdorf-Pfaffenberg, im Anschluss an die bereits bestehende Wohnbebauung
des Allgemeinen Wohngebiets ,Mitterlohe-Ost, 1. Bauabschnitt®.

Im westlichen Teil des Planungsgebietes befindet sich intensives Grinland, der 6st-
liche Teil ist durch eine bestehende Gehodlzreihe abgetrennt. Am Ostrand befindet
sich ebenfalls eine lockere Gehdlzpflanzung. Die Flache ist mit einem Lagerschup-
pen bebaut und wird als Holz- und Geratelagerplatz genutzt. Im Norden grenzen land-
wirtschaftliche Ackerflachen und im Osten und Westen eine intensiv genutzte Wiese
an den Geltungsbereich an.

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 0,33 ha. Gemall Bebauungspla-
nung wird die bestehende Wohnbebauung um 3 Einzelhausgrundsticke erweitert.
Der bestehende Feldweg wird ab der Wugg-Retzer-Stral3e bis zur westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze als Wohnstrale mit einer Breite von 5,0 m ausgebaut. Ein ge-
planter Grinzug im nérdlichen Planungsbereich dient der Abschirmung der geplan-
ten Wohnbebauung zur freien Landschaft.

mit Geltungsbereich

I:uft.bild der baye Vermessungéver\n/altung (2021
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1.2. Ziele des Umweltschutzes, die fiir die Bauleitplanung von Bedeutung sind

Die zu beachtenden Ziele des Umweltschutzes sind vor allem den entsprechenden
Fachgesetzen (Naturschutzgesetz, Bodenschutzgesetz, Wassergesetz, Immissi-
onsschutzgesetz, u.a.) dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sowie dem Re-
gionalplan Landshut zu entnehmen. Zudem sind aus dem Landschaftsplan Ziel-
aussagen auf kommunaler Ebene abzuleiten.

Der Markt Mallersdorf-Pfaffenberg gehort zur Region Donau-Wald 12 (vgl. Regional-
plan Stand 13.04.2019).

Im Regionalplan sind fur das Marktgemeindegebiet vereinzelte Flachen fur Land-
schaftliche Vorranggebiete fur Bodenschatze (Lehm und Ton) festgesetzt. Diese Fla-
chen werden durch die aktuelle Planung nicht beruhrt.

Der Markt Mallersdorf-Pfaffenberg wird im Regionalplan als mogliches Mittelzentrum
deklariert. Die gesamte Marktgemeinde ist ein landlicher Teilraum, dessen Entwick-
lung in besonderem Male gestarkt werden soll. Entwicklungsachsen in Richtung Re-
gensburg und Landshut/Minchen sind gegeben.

Der bislang wirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan stellt den Bereich des
Deckblattes als Flache flr die Landwirtschaft dar. Entlang des offenen Grabens im
Ostlichen Planbereichs sind nahrstoffliebende Gras- und Krautfluren eingetragen.
Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes werden im Rahmen des Anderungs-
verfahrens konkretisiert und im Parallelverfahren durch Deckblatt Nr. 38 geandert.
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2.

2.1.

2.2

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieflich Prog-
nose bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend wird die Bedeutung des Plangebietes fir Natur und Landschaft
dargestellt. Der Landschaftsplan wird mit zur Bewertung der verschiedenen Schutz-
guter herangezogen.

Das Planungsgebiet liegt in der Naturrdumlichen Untereinheit des Donau-lsar-
Hugellands (062) als Teilraum des Unterbayerischen Hugellands (06). Das Gelande
fallt schwach nach Osten von einer 397,5 m GNHN nach 395 m GNHN ab.

Schutzgut Lokalklima / Luft

Bestandssituation

Innerhalb des Plangebietes sind keine luftverunreinigenden Betriebe oder sonstige
nennenswerte nutzungsbedingte Emissionen vorhanden. Eine gewisse Belastung
der Luft erfolgt durch die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung (Staub; Bo-
denverwehung, Geruchsemissionen). Diese bestehende Beeintrachtigung ist jedoch
nicht erheblich.

Die nordlich an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen werden Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzt und haben eine hohe Bedeutung als Kaltluftentste-
hungsgebiet (LP Donau-Wald, Karte 2.3). Durch die Lage des Planungsgebiets in
einer Talsenke fliel3t diese Kaltluft Gber das Planungsgebiet nach Osten und Stden
ab. Die Gehdlze im Geltungsbereich haben eine Funktion fur die Luftreinhaltung, da
sie Luftschadstoffe filtern kdnnen.

Auswirkungen
Durch den Bau der Wohnhauser wird sich das Lokalklima gegentber dem Bestand

geringflgig verandern. Durch die Erhéhung des Versiegelungsgrades auf der
Flache und der Verringerung der vorhandenen Grinstrukturen kommt es zu einer
Veranderung des Kleinklimas und es ist mit einer geringfigigen Erwarmung des
Standortes zu rechnen. Insbesondere wird der Kaltluftabfluss durch die geplante
Bebauung gestort. Die durch die Versiegelung entstehenden Auswirkungen wer-
den durch Minimierungsmafnahmen auf ein mittleres Mal} gesenkt.

Zusammengefasst konnen die voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Lokalklima / Luft in Folge der Planung als nur gering erheblich beurteilt
werden.

Schutzgut Boden

Bestandssituation

GemalR der Ubersichtsbodenkarten UBK 25 von Bayern kommt im Gebiet der Boden-
typ 5 vor. Dabei handelt es sich fast ausschliellich um Braunerde aus Schluff bis
Schluffton (Lésslehm). Im Ostlichen Bereich kommt der Bodentyp 12a (fast aus-
schlieBlich Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kolluvium)) vor. Die Bodenschatzungs-
Ubersichtskarte weist lehmige Lossbdden mit mittlerer Zustandsstufe fir den Bereich

10
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2.3.

aus. Der Boden weist eine Uberwiegend hoch bis sehr hohe Ertragsfahigkeit, ein
sehr hohes Ruckhaltevermégen flir Schwermetalle und ein Gberwiegend sehr
hohes Rlckhaltevermoégen fur Niederschlage auf.

Die Bdden des Planungsgebietes sind seit Jahrzehnten anthropogen Uberpragt
und durch die landwirtschaftliche Nutzung vorbelastet. Gering versiegelte Bdden,
wie sie im Untersuchungsgebiet Uberwiegend auftreten, iben dennoch vielfaltige
Funktionen aus: positive Beeinflussung des Kleinklimas, Speicherung von Nie-
derschlagen und Grundwasserneubildung. Aul3erdem Ubernimmt der Boden als be-
lebter Teil der Erdoberflache zahlreiche Funktionen im Naturhaushalt, wie Nahr-
stoffversorgung von Pflanzen, Pufferung und Bindung von Schadstoffen, dadurch
Schutz des Grundwassers, sowie als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt durch
Speicherung von Niederschlagen und letztlich durch Regulation des Niederschlags-
abflusses und der Grundwasserneubildung.

Auswirkungen
Ein Teil des bisher noch unversiegelten Gelandes wird in der Planfolge dauerhaft

durch Gebdude und ErschlieBungsstrallen Uberbaut werden. Fur diese vollstandig
versiegelten Bereiche ergibt sich damit ein Totalverlust samtlicher Bodenfunktionen.
Far kunftige Flachen mit Teilversiegelung (KFZ-Stellplatze und Wege mit wasser-
durchlassigen Belagen) bleibt das Retentionsvermdgen der Bdéden fur Nieder-
schlagswasser teilweise erhalten. Bei der geplanten Ortsrandeingriinung sind keine
negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Da keine Altlastenverdachtsflachen fur das Gebiet bekannt und bestehende
Bodenbelastungen aufgrund der bisherigen Nutzung auch nicht zu erwarten sind, er-
geben sich diesbezlglich keine Anhaltspunkte fur eine Gefahrdung von Mensch
und Natur infolge der Planung. Erhebliche Bodenverunreinigungen sind aufgrund
der geplanten Nutzung auch kinftig weder wahrend der Bauphase noch nach
Fertigstellung zu erwarten. Von der Planung sind Bdden mit vergleichsweise
geringer Bedeutung betroffen. Es sind keine seltenen, gefahrdeten oder kulturhis-
torisch bedeutsamen Bodentypen im Gebiet vorhanden. Es sind auch keine Béden
durch die Planung berthrt, die eine besondere Arten- oder Biotopschutzfunktion auf-
weisen. Dennoch verbleibt durch die Uberbauung und Versiegelung fiir Teile des
Plangebietes eine nachhaltige und erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes
Boden, was einen Kompensationsbedarf begriindet.

Schutzgut Wasser

Bestandssituation

Wasserschutzgebiete sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Am 6stlichen Rand
des Geltungsbereichs verlauft ein Graben, welcher das Oberflachengewasser vom
ndrdlichen Hang dem im Suden gelegenen Weiher zuflhrt und von dort weiter Rich-
tung kleine Laaber ableitet. Es befinden sind weder festgesetzte noch vorlaufig
gesicherte oder faktische Uberschwemmungsgebiete im Geltungsbereich. Geman
UmweltAtlas Bayern wurde die Grundwasserneubildungsrate fur den Geltungsbe-
reich als gering eingestuft. Aufgrund der Hoéhenlage Uber dem Tal der im Siden von
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Pfaffenberg verlaufenden Laaber ist das Kontaminationsrisiko fur das Grundwasser
als sehr gering einzustufen.

Auswirkungen
Durch die geplante Wohnhausbebauung entstehen mittlere Beeintrachtigungen, die

durch die verminderte Grundwasserneubildung und die Funktionsanderung des
Retentionsraumes bedingt sind. Das Grundwasser wird durch die Umnutzung und
Versiegelung zusatzlich belastet. Es kommt zu einer Veranderung des natirlichen
Bodenwasserhaushaltes durch Drainage und einer Beeintrachtigung der Grundwas-
serneubildung. Anfallendes Niederschlags- bzw. Oberflachenwasser muss durch
Entwasserungssysteme gedrosselt abgeleitet oder durch wasserdurchlassige Belage
(Stellplatze) im Geltungsbereich versickert werden. Damit kdnnen die Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser gemindert werden.

2.4. Schutzgut Arten und Lebensraume

Bestandssituation

Im &stlichen Bereich des Gelandes befindet sich ein privater Garten mit einem Schup-
pen, der nach Westen durch eine dichte Baum- und Strauchhecke und nach Osten
durch eine lockere Geholzbepflanzung abgegrenzt ist. Die westliche Flache wird als
intensive Wiese genutzt.

Entlang des Feldweges/Grunfahrt im Osten verlauft ein offener Graben zur Oberfla-
chenwasserableitung. Sudlich der geplanten ErschlieRungsstralde befindet sich eine
offentliche Grunflache mit Weiher, und sudlich davon befindet sich das Wohngebiet
,Mitterlohe-Ost* mit begrinten Hausgarten. Im Norden grenzen landwirtschaftliche
Ackerflachen und im Westen intensiv genutzte Wiesen an den Geltungsbereich an.
Im Plangebiet liegen keine geschitzten Nass- oder Trockenstandorte (gem. § 30
BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG) und keine sonstigen Schutzgebiete nach
dem Bayerischen oder Bundes-Naturschutzgesetz. Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung (FFH-Gebiet) und Vogelschutzgebiete sind im Plangebiet ebenfalls
nicht vorhanden.

Zum Vorkommen von gefahrdeten Tier- und Pflanzenarten innerhalb des Geltungs-
bereiches und in der ndheren Umgebung ist nichts bekannt. Es liegen hierfur
weder Nachweise aus der Artenschutzkartierung Bayern noch aus sonstigen
Untersuchungen vor.

Auswirkungen
Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind von der Planung nicht betroffen.

Gleiches qilt fur gesetzlich geschutzte Flachen nach § 30 BNatSchG, sowie fur
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Europaische Vogel-
schutzgebiete. Es sind keine Auswirkungen auf Biotopflachen der Bayerischen Bio-
topkartierung zu erwarten. Eine Unterbrechung von Biotopvernetzungen oder Aus-
tauschbeziehungen bestimmter Arten oder Artengruppen ist in der Planfolge nicht
ersichtlich.

Mit dem Bau der Wohnhauser und der dazu gehdrigen Ausstattung werden im We-
sentlichen Flachen mit einer nur geringen Bedeutung als Lebensraum fir Tiere und
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2.5.

2.6.

Pflanzen Gberbaut und befestigt. Im &stlichen Bereich mussen voraussichtlich ein-
zelne Gehdlze gerodet werden. Mit den Gehdlzverlusten geht Lebensraum flir wild-
lebende Tiere, insbesondere fir Vogel verloren. Diese Eingriffe bergrinden unter
anderem den notwendigen Ausgleichsbedarf.

Schutzgut Landschaftsbild

Bestandssituation

Das Plangebiet liegt am noérdlichen Rand des Ortsteiles Pfaffenberg in einer
Talsenke auf ca. 400m UNHN. Das naturliche Relief steigt Richtung Stdwesten
und Richtung Nordosten an. Aus sudlicher Richtung ist das Gebiet durch dichte
Wohnbebauung und Gehdlzbewuchs in der 6ffentlichen Granflache kaum einsehbar.
Von Norden ist der Bereich sehr gut einsehbar. Die Gehdlzbestande schirmen den
Bereich des privaten Gartens ab, stellen jedoch keine wichtige Grunstruktur fur das
Landschaftsbild dar.

Auswirkungen
Durch die geplante Bebauung ergibt sich eine deutliche Veranderung des Land-

schaftsbildes. Die geplante Ortsrandeingrinung soll die landschaftliche Einbindung
der Bauflachen gewahrleisten. Negative Fernwirkungen bzw. eine hohe Einsehbar-
keit des Gebietes durch die geplante Bebauung sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Mensch (Erholung und Larm)

Bestandssituation

Im Bestand sind keine Freizeit-, Sport- oder Erholungseinrichtungen im Gebiet
vorhanden. Die freiraumbezogene Erholung angrenzend an das Planungsgebiet be-
zieht sich im Wesentlichen auf Spazierengehen. Es sind keine erlebniswirksamen
Strukturen im Geltungsbereich vorhanden.

Das Untersuchungsgebiet ist bereits durch die sudlich des Plangebietes gelegene
Wohnsiedlung mit Gerauschimmissionen vorbelastet. Von der Flache selbst gehen
im Bestand durch die landwirtschaftliche Nutzung nur unwesentliche, temporar be-
grenzte Larmemissionen aus.

Auswirkungen
Durch die Flacheninanspruchnahme und die geplante Nutzung wird das Nah-

erholungspotential der unmittelbaren Umgebung geringfligig gemindert werden.

Mit der vorgesehenen Ansiedlung von 3 Einfamilienhdausern wird sich der Verkehr
unwesentlich erhéhen. Staub- und Larmentwicklungen wahrend der Bauphase sind
gegeben, aber als temporar und eher nachrangig einzustufen. Vorhabenbedingte
Luftverunreinigungen oder Geruchsbelastungen sind nicht zu erwarten.
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2.7. Schutzgut Kultur— und Sachgiiter

41.

Bestandssituation
Es sind keine Bau- oder Kulturdenkmaler auf der Flache vorhanden.

Auswirkungen
keine

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der vorliegenden Planung wirde voraussichtlich die Nut-
zung als intensive Wiese und Privatgarten mit Lager weiter bestehen bleiben. Bo-
den und Grundwasserneubildung waren nicht durch zu erwartende bauliche Mal}3-
nahmen betroffen. Die Stoffeintrage in die Boden und Vorfluter infolge intensiver
Grinlandnutzung blieben bis auf weiteres erhalten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung

Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild kbnnen durch folgende
Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen gemindert werden:

Schutzgut Grundwasser / Boden / Lokalklima / Luft
e Schutz des Oberbodens durch Abschieben und Zwischenbegrinung
e Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen bei den Stellplatzen zur
Verringerung des Versiegelungsgrades
e Versickerung von nicht verschmutztem Oberflachenwasser vor Ort, soweit
moglich

Schutzgut Arten und Lebensraume, Orts- und Landschaftsbild

e Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote

e Eingrunung nach Norden durch einen Grinzug

e Verwendung standorttypischer Gehdlzarten bei allen Neupflanzungen
Verzicht auf Zaunsockel als Wanderhemmnis fir Kleintiere

Ausgleich

Allgemeines / Methodik

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (§21 BNatSchG) ist
bei Verfahren zu Bauleitplanen oder Satzungen nach Baugesetzbuch § 34 Abs.
4 Satz 1 Nr. 3 verpflichtend anzuwenden, wenn Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind.
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Die Anwendung der Eingriffsregelung und die Ermittlung des Ausgleichs- und Ersatz-
bedarfes erfolgt in Anlehnung an den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft® des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und
Umweltfragen (erganzte Fassung, 2003; im Folgenden ,Leitfaden“ genannt).

Ermittlung Ausgleichsflachenbedarf
Far die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wird zum einen die Bedeutung
des Planungsgebietes fur Natur und Landschaft zugrunde gelegt und zum anderen
die Schwere des Eingriffs ermittelt.

Bedeutung des Plangebietes fur Natur und Landschaft
Die Beschreibung des Geltungsbereiches fur die verschiedenen Schutzguter ist dem
Kapitel 2 zu entnehmen.

Kategorie | oberer Wert: Gebiete mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild

- intensiv genutztes Grunland, intensiv gepflegte Grinflachen

- strukturarme Zier- und Nutzgarten
Kategorie | unterer Wert: Gebiete mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild

- teilversiegelte Flachen, wie Schotter- und Sandflachen, Pflaster, wasserge-

bundene Wege

Ermittlung der Eingriffsschwere

Das Planungsgebiet ist gemal Matrix Abb. 7 Leitfaden bei geplanter GRZ > 0,35
(GRZ 0,8) in eine Flache mit hohem Versiegelungsgrad (Typ A) einzuordnen.
Es ergibt sich folgender Kompensationsfaktor:

Fir die Flache, intensives Grinland, strukturarmer Garten
Kategorie | - Feld Al - Kompensationsfaktor 0,3 - 0,6

Aufgrund der oben genannten Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen kann
nachfolgender gemittelter Kompensationsfaktor zur Berechnung der Groe der Aus-
gleichsflachen gewahlt werden:

Fir die Grunlandflachen, Kategorie | — Gebiete geringer Bedeutung:
Kompensationsfaktor 0,45 (wegen der Vermeidungs- und Minimierungsmalfinah-
men MalRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs kann ein Kompensationsfaktor
von 0,35 gewahlt werden).

Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen
Ohne Eingriff ist die Erschlielungsstralle zu werten, da diese sich bereits im Gel-

tungsbereich des bestehenden Bebauungsplan befand. AuRerdem findet auf der be-
stehenden Grunfahrt, welche auf 5,0 m verbreitert wird, kein Eingriff statt.
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Geltungsbereich 3.340 m? abzuglich StraRenraum 1.160 m? abzlglich Grinfahrt 145
m? = 2.035 m? x 0,35 = 712 m? erforderliche Ausgleichsflache.

Der Ausgleichsbedarf ist auf externen Ausgleichsflachen zu leisten. Es kann hierzu
eine Teilflache der FI.Nr. 506/1, Gemarkung Pfaffenberg, zur Verfligung gestellt wer-
den. Als Entwicklungsziel ist hier ein Lebensraumkomplex aus extensivem
Grunland und Streuobstwiesen vorgesehen. Die Entwicklungsdauer wird mit 20 Jah-
ren festgelegt. Die Ausgleichsflachen missen bis zum Erreichen des biologischen
Entwicklungsziels fachgerecht gepflegt und geschnitten werden.

6. Alternative Planungsmoglichkeiten

Durch die Anbindung der Geltungsbereichsflache an den vorhandenen, auszubau-
enden Feldweg und den Bauabsichten des Grundstickseigentimers wurde auf die
Untersuchung anderer Mdglichkeiten verzichtet.

7. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnisliicken

Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft” verwendet. Fur die Bearbeitung des Umwelt-
berichtes wurden keine erganzenden Gutachten vergeben. Als Grundlage fur die ver-
bal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als Daten-
quelle wurden der Flachennutzungsplan sowie eine Ortsbegehung herangezogen.

8. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Von dem Markt ist zu prifen, inwieweit die griinordnerischen Festsetzungen in den
Privatgrundsticken umgesetzt worden sind.

Die funktionsgerechte Umsetzung und Entwicklung der Ausgleichsflache ist zu pri-
fen und zu nachzuweisen.
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9.

Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Fir das geplante Vorhaben wurde ein Standort im Markt Mallersdorf-Pfaffenberg,
nordlich der Ortschaft Pfaffenberg im Anschluss an das bestehende Allgemeine
Wohngebiet ,Mitterlohe-Ost, 1. Bauabschnitt* gewahlt. Die Flache wird derzeit in-
tensiv als Grunland und als Privatgarten mit Lagerschuppen und Lagerflache genutzt.
Es sind keine wertvollen Lebensrdume von der Planung betroffen. Geplante
VermeidungsmaRnahmen minimieren den naturschutzrechtlichen Eingriff. Der
verbleibende Eingriff wird extern auf FI.Nr. 506/1 der Gemarkung Pfaffenberg ausge-

glichen.
Schutzgut Auswirkungen

Lokalklima/Luft gering
Boden hoch

Wasser mittel
Arten und Lebensrdume gering
Landschaftsbild gering
Mensch gering
Kultur und Sachguter keine

Bayerbach, 09.03.2021
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Architekturbiro Ludwig Bindhammer
Kapellenberg 18 84092 Bayerbach
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