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MARKT NANDLSTADT

Begrundung

Zum

Bebauungsplan
Nr. 24
,Moosburger Strale"”

mit integriertem Granordnungsplan

in der Fassung vom 30.01.2020, geandert am 25.03.2021
umfassend die Flurnummer 940/2, Gemarkung Baumgarten sowie als

Teilflache die Flurnummer 394, Gemarkung Nandlstadt
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1. Raumlicher Geltungsbereich und GroRe des Gebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand von Nandlstadt. Es ist im aktuell rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Nandistadt von 2019 bereits als Wohnbauflache
vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurnummer 940/2, Gemarkung Baumgar-
ten sowie als Teilflache die Flurnummer 394 (Moosburger Strale) Gemarkung Nandlstadt. Das
Planungsgebiet wird im Osten und Siden von der bestehenden Bebauung begrenzt, im Westen
von einer angrenzenden Wiesenflache. Im nérdlichen Bereich des Baugebietes, begrenzt die
Moosburger StralRe als ErschlieBungsstralle der umliegenden Wohngebiete den Geltungsbereich
der Planung. Im Westen, etwa 300 m entfernt, verlauft die Kreisstralde FS 32 als Gberortliche Ver-
bindungsstralle.

Die Grundstlicke sind derzeit nicht bebaut und werden als Grinflache bzw. Gartenflache genutzt.
Die Grofe des Planungsgebietes belauft sich auf ca. 0,46 ha brutto.
Eine detaillierte Flachenbilanz ist unter Punkt 12 aufgefuhrt.

Die Entfernung zum Ortskern betragt ca. 500 m.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung am 21.11.2019 beschlossen, den Bebauungsplan Nr.
24 "Moosburger Stralle" mit integrierter Grinordnung aufzustellen, um die Zulassigkeit von Wohn-
nutzung auf einer Flache zu begrunden, die sich an den im Zusammenhang bebauten Hauptort
Nandistadt anschliel3en. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13b BauGB zur Einbeziehung von Aufienbereichsflachen durchgefiihrt. Die Planungs-
grundlage bildet das Baugesetzbuch (BauGB) neugefasst durch B. v. 03.11.2017 BGBI. | S. 3634;
zuletzt geandert durch Artikel 6 G. v. 27.03.2020 BGBI. | S. 587.

Der Markt Nandlstadt besitzt einen mit Schreiben vom 16.10.2019 (Az. 43-610-100/8) genehmig-
ten Flachennutzungsplan. Im Planbereich stimmen die Darstellungen des Flachennutzungsplans
als allgemeines Wohngebiet (WA) mit der geplanten Entwicklung bereits tiberein. Demzufolge ist
eine Anderung bzw. Berichtigung des Flachennutzungsplans fiir diesen Teilbereich nicht erforder-
lich. Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans ist im dstlichen und stdlichen
Teil bereits beplant. Die derzeitige baurechtliche Situation ist im Bebauungsplan ,Am Kollerhélzl*
dargelegt, der am 22.05.1981 Rechtskraft erlangte. Der Bebauungsplan Nr. 24 ,Moosburger Stra-
Re“ mit integrierter Grinordnung ersetzt alle innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs friher
festgesetzten Bebauungs- und Baulinienplane.

In § 1 Abs. 5 BauGB wird darauf hingewiesen, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch Malinahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. § 1a Abs. 2 BauGB erganzt, dass zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkei-
ten der Entwicklung der Gemeinden insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
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Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sind. Landwirtschaftlich
genutzte Flachen sollen nur in notwendigem Umfang umgenutzt werden.

Diese Umnutzung ist unter Beachtung der Moéglichkeiten der Innenentwicklung, zu denen insbe-
sondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungen zahlen kén-
nen, entsprechend zu begranden.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 2020) ist die Innenentwicklung vor der Auf3en-
entwicklung als Ziel (LEP 3.2) genannt. "Grund und Boden sind ein nicht vermehrbares Gut und
haben auch eine wichtige Funktion flr den Naturhaushalt. Einer Neuversiegelung von Flachen
kann z.B. durch den Vorrang der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung entgegengewirkt
werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen bedurfen einer unterschiedlichen
Umsetzung in Abhangigkeit von den ortsspezifischen Gegebenheiten, wie u.a. den vorhandenen
Siedlungsstrukturen, dem Ortsbild oder der Topographie. Jedoch sind Ausnahmen, wenn Poten-
ziale der Innenentwicklung nicht zur Verfugung stehen maglich.

Im Markt Nandistadt sind zwar noch einzelne Baullicken vorhanden, jedoch sind diese nicht ver-
fugbar. Sie befinden sich entweder im Privatbesitz und werden von den Eigentiimern nicht verau-
Rert oder die Grundstlickseigentimer sind nicht investitionsfreudig. Die Potentiale zur Innenent-
wicklung sind somit sehr eingeschrankt und allenfalls fir einzelne Bauvorhaben vorhanden. Im
neuen Baugebiet ,Nord West II¥, das sich derzeit noch in der Bauphase befindet, stehen keine
Parzellen mehr zur Verfligung. Um dem nach wie vor steigenden Wohnraumbedarf Rechnung tra-
gen zu kénnen, besteht auch kiinftig das Erfordernis zur Ausweisung von weiteren Baugebieten.

Der vorliegende Bebauungsplan schafft erstmalig Baurecht fir Grundstiicke, die bislang dem Au-
Renbereich zuzuordnen waren. Der Bebauungsplan wird unter Einbeziehung von Aufienbereichs-
flachen im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB entwickelt.

Das Vorhaben weist malivoll neue Bauflachen mit Anbindung an die bereits vorhandene Bebau-
ung und Infrastruktur aus. Der Standort gilt als stadtebaulich integriert. Da es sich um eine malvol-
le Erganzung der vorhandenen Wohnbaugebiete handelt, kann die bestehende Infrastruktur mit-
benutzt bzw. kostenglnstig erganzt werden.

Geplant ist die noch unbebaute Flache im Rahmen eines qualifizierten Bebauungsplanes als
Wohnbauflachen fiir 1 Mehrfamilienhaus, 2 Doppelhduser und 1 Einfamilienhaus auszuweisen.

Darlber hinaus soll mit der vorliegenden Planung nicht nur der Hauptort gestarkt werden, sondern
auch bereits durch Bebauung gepragte Gebiete sowie verkehrlich und technisch erschlossene
Bereiche planungsrechtlich einer Bebauung zuganglich gemacht werden. Ohne den Erlass des
Bebauungsplans ist das Plangebiet aus bauplanungsrechtlicher Sicht nach wie vor dem Aul3enbe-
reich geman § 35 BauGB zuzuordnen.

3. Planverfahren

Mit der BauGB- Anderung 2017 wurde das beschleunigte Verfahren auf den Ortsrand erweitert (§
13b BauGB), um hierdurch gerade solchen Gemeinden, die mit ihrem Innenentwicklungspotenzial
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an ihre Grenzen gekommen sind, erleichtert eine weitere Wohnbaulandmobilisierung zu ermdégli-
chen.

Die gesetzliche Regelung enthalt insbesondere folgende tatbestandliche Voraussetzungen:

- Flache schlief3t sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an (beplanter oder unbe-
planter Innenbereich).

- Beschrankung auf Flachen, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrindet wird

- Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt wesentlich weniger
als 10.000 m>.

- Befristung bis zum 31.12.2019 fir den Aufstellungsbeschluss; der Satzungsbeschluss
muss dann bis zum 31.12.2021 gefasst werden).

Die Umweltbelange sind materiell-rechtlich weiter zu prifen, lediglich der Umweltbericht als forma-
lisiertes Verfahren kann, soweit die Voraussetzungen erflllt sind, wegfallen. Entsprechendes gilt
fur stadtebauliche Pramissen, wie z.B. den Vorrang der Innenentwicklung vor der Auflienentwick-
lung (vgl. Bodenschutzklausel § 1a Abs.2 Satz 1, § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB und auch LEP Ziel 3.2;
im Einzelnen: Kapitel Il 3/2 Innenentwicklung) Im beschleunigten Verfahren wird der betroffenen
Offentlichkeit sowie den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegen-
heit zur Stellungnahme gemal § 13 Abs. 2 BauGB gegeben. Im beschleunigten Verfahren wird
von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach Abs. 5 Satz 3 und §10 Abs. 4, abgese-
hen; § 4c BauGB wird nicht angewandt. Im beschleunigten Verfahren wird die naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung (§ 13a Abs.2 Nr. 4 BauGB) in den Fallen der Bebauungsplane mit einer
festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m? (§13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) ebenso
nicht angewandt. In diesen Fallen gelten die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4). Dies gilt
analog fur die Bebauungsplane nach § 13 b BauGB mit einer Grundflache von weniger als 10.000
mZ.

Fir den Bebauungsplan Nr. 24 "Moosburger Stral3e" sind die Voraussetzungen fir ein Verfahren
gem. § 13 b BauGB erfilllt. Dies wird wie folgt begriindet:

- Der Bebauungsplan schlief3t nordwestlich an das vorhandene Wohnbaugebiet "Am Koller-
holzI" an. Im Norden des Plangebietes und nérdlich der Moosburger StralRe befindet sich
der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zeilerberg®, der seit dem 24.04.1969 rechtskraf-
tig ist.

- Im Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,46 ha. Die zu-
lassige Grundflache betragt weniger als 10.000 m=2.

- Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriin-
det, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.
Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiter bestehen nicht.
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Somit ist das beschleunigte Verfahren nach § 13b i.V.m. 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB fiir die beabsich-
tigte Aufstellung des Bebauungsplanes mdglich.

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB).

Zur Prifung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes durchgefihrt.

4. Anlass, Zweck und Ziel der Planung

Der Markt Nandlstadt stellt aufgrund der stetigen Nachfrage nach Bauplatzen den Bebauungsplan
Nr. 24 ,Moosburger Stral’e” auf. Ziel des Bauleitplans ist die Erweiterung der Ortslage in westlicher
Richtung und die Schaffung von Wohnbauplatzen. Um die Struktur des Marktes zu sichern und
weitere Arbeitskrafte anzusiedeln sowie Abwanderungen von Birgern und Gewerbetreibenden zu
verhindern, benétigt der Markt Nandlstadt entsprechende Wohnbauflachen.

Mit der Aufstellung des B-Planes ist beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung erganzender Wohnbauten zu schaffen, die nach den Maligaben des umgebenden
stadtebaulichen Kontextes die Ausbildung von Wohnbauten in offener Bebauungsstruktur vorberei-
ten soll. Durch Ausweisung von Bauflachen ist eine Fortflihrung der umgebenden, wohngepragten
Nutzungsstruktur beabsichtigt. Hiernach soll eine stadtebauliche Arrondierung durch Einbeziehung
von AuRenbereichsflachen im stadtebaulichen Gesamtkontext realisiert werden. Ziel der Planauf-
stellung ist es, fur die kommunale Entwicklung vorhandenes Potenzial durch MaRnahmen der In-
nenentwicklung, vorliegend in Verbindung mit der zulassigen Einbeziehung von Aulienbereichsfla-
chen zu aktivieren, den Ansiedlungswlinschen Rechnung zu tragen und das Plangebiet in seiner
kinftigen Struktur in die umgebenden stadtebaulichen Bereiche zu integrieren.

Die Planung erfolgt auf der Basis des rechtskraftigen Flachennutzungsplans des Marktes
Nandistadt. An dem Standort ist die Errichtung eines Mehrfamilienhauses, zweier Doppelhauser
und eines Einfamilienhauses geplant. Es stehen insgesamt 6 Bauparzellen zur Verfliigung.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen wird von der Gemeinde in eigener Verantwortung durchge-
fuhrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13b BauGB geregelt. Da die Voraussetzungen fir
ein vereinfachtes, beschleunigtes Verfahren fir die Ausweisung des Baugebiets ,Moosburger
Stralde” aufgrund der direkten Anbindung an die bestehende Siedlung sowie einer max. tUberbau-
baren Grundflache durch das neue Baugebiet unter 10.000 m? gegeben sind, hat der Markt
Nandistadt in der Sitzung des Marktgemeinderates vom 21.11.2019 die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes nach § 13b BauGB mit integrierter Grinordnung fir das Allgemeine Wohngebiet
.Moosburger Stralle” beschlossen.

Durch die Aufstellung im Verfahren nach § 13b BauGB entféallt das Erfordernis einer Umweltpru-
fung, die Eingriffsregelung (Ausgleichsflachenbedarf) ist suspendiert, die frihzeitige Trager- und
Offentlichkeitsbeteiligung entfallt und der Bebauungsplan muss nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden.
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5. Geplante Art der baulichen Nutzung

Ziel der stadtebaulichen Planung ist die Schaffung von 6 Bauparzellen, die die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses mit den zugehdrigen Stellplatzen, sowie vier Doppelhaushalften und eines
Einfamilienhaus mit Garagen ermdglichen soll. Das geplante Baugebiet wird als allgemeines
Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Auf der Grundlage der angeflihrten Planungsleitziele wird zur Art der baulichen Nutzung ein All-
gemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Nach der Zweckbestimmung des § 4
Abs. 1 dient ein WA vorwiegend dem Wohnen. Der Nutzungskatalog sieht neben der Hauptnut-
zungsart jedoch noch weitere, das Wohnen erganzende Nutzungen vor. Es handelt sich hierbei um
solche Nutzungsarten, die das Wohnen nicht stéren, jedoch eine gewisse Nutzungsdurchmischung
ermdglichen. So kann sich beispielsweise neben der Wohnnutzung in einem WA auch das ,nicht
stérende Handwerk® etablieren. Insgesamt ermdglicht die Vielfalt des Nutzungskatalogs das Her-
ausbilden einer gewissen ,Infrastruktur‘, was gerade fir Wohngebiete in landlich strukturierten
Gemeinden und Stadten typisch und von gewisser Bedeutung ist, wenn beispielsweise der Domi-
nanz des reinen Wohnens entgegengewirkt werden soll. Insgesamt muss die Wohnnutzung jedoch
eindeutig vorherrschen. Dennoch wird im Bebauungsplan eine differenzierte Betrachtung zur Zu-
lassigkeit der gemal Zulassigkeitskatalog zuldssigen Nutzungen vorgenommen. Neben den orts-
spezifischen Gegebenheiten ist insbesondere die rechtliche Situation hierfur ausschlaggebend. Als
eine wesentliche Anwendungsvoraussetzung flr Bebauungsplane nach § 13b BauGB ist die
Schaffung der Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Wohnnutzung definiert.

Im Bebauungsplan wird die Art der Nutzung im mit "WA" bezeichneten Planbereich gemaf § 1
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO festgesetzt als "Allgemeines Wohngebiet" i.S.d. § 4 BauNVO. Zulassig sind
alle in einem Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO. Aus-
nahmsweise zulassige Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind ausgeschlossen.

So sind kinftig im Bebauungsplangebiet lediglich Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets
dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und
Anlagen flr soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig. Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie
Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke werden aus dem o.a. Grund fur unzulassig erklart.

6. MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Gestaltung

Die Bebauung im "Allgemeinen Wohngebiet" (WA) erfolgt im Inneren der Baugrenzen. Das Mal}
der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan mittels Nutzungsschablone und textlichen Festset-
zungen bestimmt.

Unter A Ziffer 2.1 wird in der Nutzungsschablone die maximal zuldssige Grundflache in m? aus-
schliellich einer Baugrenzeniberschreitung durch Wintergarten, Erker 0.a. festgesetzt. Die unter A
Ziffer 2.1 festgesetzte maximal zulassige Grundflache (GR) fir Hauptanlagen darf durch die
Grundflachen, der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu einer maxima-

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



Markt Nandlstadt Seite 8 von 20
Bebauungsplan Nr. 24 ,Moosburger Stralle® Landkreis Freising

len Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden. Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist ge-
malf B Ziffer 3.1 bis 3.3 im festgesetzten Rahmen maglich.

AuRerdem wird das Mal} der baulichen Nutzung im Bereich des WA im Bebauungsplan durch
Festsetzung einer zuldssigen maximalen Wandhohe festgelegt. Bei den Parzellen 1,2 und 6 wird
die Wandhohe auf 6,50 m bei einer festgesetzten Dachneigung von 25° - 42° begrenzt. Hier wird
die Wandhoéhe von der Oberkante Rohfulboden im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Aulen-
kante AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Die Oberkante des Rohfuf3bodens im
Erdgeschoss darf maximal 15 cm Uber der Fahrbahnoberkante der fertigen Strasse an der geman
A Ziffer 6.2. markierten Stelle liegen. Fir die hangseitigen Parzellen 3, 4 und 5 gilt abweichend
hiervon eine Wandhdhe von 4,50 m. In diesen Fallen wird die Wandhéhe ab dem gewachsenen
Gelande, gemessen beim hdochsten Gelandeanschnitt der Hausumfassung, angesetzt. Verdeutlich
wird dies durch Schemaschnitte im Zeichenteil.

Des Weiteren werden Festsetzungen zur Anzahl der Wohneinheiten getroffen. Im Bereich der bei-
den Doppelhauser auf den Parzellen 4 und 5 ist je Halfte nur 1 Wohneinheit zulassig. Beim Einzel-
haus auf der Parzellen 3 sind maximal 2 Wohneinheiten erlaubt. Die zuldssige Anzahl an
Wohneinheiten fir das Mehrfamilienhaus auf der Parzelle 6 wir auf 6 Wohneinheiten begrenzt. Fir
das Doppelhaus auf den Parzellen 1 und 2 wird die zulassige Anzahl an Wohneinheiten auf 2
Wohneinheiten je zuvor benannter Parzelle begrenzt.

Die Bauweise wird als offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Bei den Parzellen
1, 2, 4 und 5 sind nur Doppelhauser zulassig. Bei Parzelle 5 und Parzelle 6 ist ausschliellich eine
Bebauung mit einem Einzelhaus erlaubt. Die Baugestaltung soll eine angemessene Verdichtung
ermdglichen und sich aber trotzdem in die vorhandene ortslibliche Bebauung einfiigen. Somit wird
die geplante Bebauung, einheitlich durch Gebdude mit Erdgeschoss, erster Etage und Dach
(E+1+D) charakterisiert.

Als Dachformen fiir die Hauptgebaude sind symmetrische Satteldacher zulassig. Die Dachneigung
ist ebenfalls in der Nutzungsschablone festgesetzt und liegt bei den Hauptgebauden der Parzellen
1,2 zwischen 25° und 42°. Fur die Parzellen 3, 4 und 5 wird eine geringere Dachneigung von 25°
bis 35° festgesetzt.

Die Gebaudestellung ist durch die Festlegung der Firstrichtung bei allen Wohngebauden bestimmt.
Garagen und Carports kdbnnen mit symmetrischen Satteldachern oder begriinten Flachdachern
ausgefuhrt werden.

7. Topographische Verhiltnisse

Topographisch handelt es sich um ein von West nach Ost ansteigendes Hanggelande. Weiterhin
befindet sich am sldlichen Rand des Planungsgebiets ein nach Siiden hin stark ansteigendes
Hangstlck. Der geplante Geltungsbereich steigt von der Nord-West-Ecke bei ca. 464,00 m . NN
bis zum suidostlichen Ende des geplanten Gebiets auf etwa 472,50 m . NN an.

8. Verkehrliche ErschlieBung
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Die verkehrliche Erschlielung und Anbindung des Planbereichs an das 6rtliche und Uberértliche
Strallenverkehrsnetz erfolgt primar Uber die Moosburger Stralle, die ca. 300 m westlich in die
Kreisstral’e FS 32 (Freisinger Strafle) mindet. Innerhalb des geplanten Baugebiets erfolgt die Er-
schlieBung der Parzellen tber eine untergeordnete und verkehrsberuhigte Stichstrale.

9. Versorgung und Entsorgung

9.1 Wasseranschluss

Die Versorgung mit Trinkwasser und Loschwasser kann durch den Anschluss an das bestehende
Trinkwassernetz des Marktes Nandlstadt sichergestellt werden. Samtliche Bauvorhaben sind vor
Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsstelle anzuschlieen. Der Anschluss richtet sich
nach der jeweils glltigen Wasserabgabesatzung.

9.2 Kanalanschluss

Die Einleitung der Abwasser aus der geplanten Neubebauung ist in die bestehende o&ffentliche
Kanalisation vorgesehen. Die Art der Entwasserung des Plangebietes erfolgt nach dem Trennsys-
tem. Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die Zentrale Abwasserbeseitigungsanlage des
Marktes Nandlstadt anzuschlieRRen.

9.3 Niederschlagswasserentsorgung bzw. Oberflichenwasserabfiihrung

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftlichen Aspekten die
Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und die Erhaltung bzw. Forderung der Versickerungs-
fahigkeit von Flachen. Dies dient neben der Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanalnet-
zes und der Klaranlage sowie der Verringerung von Abflussspitzen in Gewassern. Nicht schadlich
verunreinigtes Niederschlagswasser muss daher im Interesse eines vorsorgenden Umweltschut-
zes im Einklang mit den fachgesetzlichen Vorgaben und den einschlagigen technischen Regelwer-
ken dem Untergrund zugefiihrt werden, soweit es die Untergrundverhaltnisse zulassen.

Nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 kann unbedenkliches und tolerierbares Niederschlagswasser-
entwasserungstechnisch in einem relevanten Versickerungsbereich mit einem k f -Wert im Bereich
von 1*10e-3 bis 1e*10e-6 m/s versickert werden. Sind die k f -Werte kleiner als 1*10e-6 m/s, stau-
en die Versickerungsanlagen lange ein, wobei dann anaerobe Verhaltnisse in der ungesattigten
Zone auftreten koénnen, die das Rickhalte- und Umwandlungsvermdgen ungtinstig beeinflus-
sen kénnen. Die vorliegenden Bdden der im Gutachten der IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwe-
sen und Geotechnik mbH vom 05.02.2020 festgestellten Bodenschichten, insbesondere der Bo-
denschichten 1 und 2, weisen wesentlich geringere Durchlassigkeiten auf.

Eine differenzierte Betrachtung wurde im Erlauterungsbericht vom Januar 2021 zur Erschliefung
des Baugebietes im Rahmen des Entwasserungskonzeptes zur Versickerung von Niederschlags-
wasser vom Ingenieurblro Thomas Findl aus 94094 Rotthalminster vorgenommen. Laut Entwas-
serungskonzept soll das im Planungsgebiet anfallende Niederschlagswasser in den Untergrund
versickert werden. Da je Sickeranlage die undurchlassig befestigte Flache kleiner als 1000 m? ist
sowie die Sohle der Sickeranlagen nicht tiefer als 5,0 m von der Gelandeoberkante liegt, greift die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung in Verbindung mit der TRENGW. Somit muss kein
Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung von Niederschlagswasser gestellt werden.
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Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist nur in der Bodenschicht 3 moglich. Der Durchlas-
sigkeitswert kf dieser Schicht liegt zwischen 1,0e-06 und 1e-05. Fir die hydraulische Dimensionie-
rung der Versickerungsanlagen wird kf = 1e-05 angesetzt.

Die Abwasser aus den Parzellen sowie Verkehrsflachen werden uber Rinnen und Straflensinkkas-
ten gefasst, in Absetzschachten sedimentiert und Sickerschachten zugefihrt. Die Durchlassigkeit
der anstehenden Bodenschicht 3 ist mit einem kf-Wert von 1e-5 begrenzt. Um die Folgen der Fla-
chenversiegelung jedoch so gering wie moglich zu halten wird das anfallende Niederschlagswas-
ser versickert.

Samtliche Niederschlage werden vor der Versickerung tber Absetzschachten DN 1000 geflihrt.
(Sedimentationsanlage mit Dauerstau und maximal 18 m/h Oberflachenbeschickung bei r15,1). In
den Absetzschachten befindet sich ein Tauchrohr vor dem Auslauf zu den Sickerschachten. Die-
ses Tauchrohr dient dem Schutz der Sickerschachte vor Schwimmstoffen und kann zur Reinigung
der Rohrleitung demontiert werden. Die Absetzschachte sind regelmaRig zu entschlammen.

Das auf den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird Uber Langs- bzw. Quernei-
gung StralRensinkkasten zugeleitet und tber einen Absetzschacht in den Sickerschacht geflihrt.

Im Bereich des Bebauungsplanes kann Hang- Schicht- und Grundwasser anfallen. Die Bebauung
ist durch geeignete MalRnahmen dagegen zu schutzen.

94 Kanalnetz

Das Plangebiet wird in einem Trennsystem entwassert. Die Niederschlagswasser aus den Parzel-
len sowie Verkehrsflachen werden tGber Rinnen und Stralensinkkasten gefasst, in Absetzschach-
ten sedimentiert und Uber Sickerschachte in den Untergrund geleitet. Die hauslichen Abwasser
werden Uber die Schmutzwasserkanalisation an die gemeindliche Mischkanalisation geleitet.

9.5 Elektroversorqung

Die Versorgung mit Elektrizitat erfolgt durch die Bayernwerk Netz GmbH — Kundencenter Pfaffen-
hofen. Hinweis an den Bauherrn: Bei der Bayernwerk Netz GmbH dirfen fir Kabelhausanschliisse
nur marktubliche Einfihrungssysteme, welche bis mindestens 1 bar gas- und wasserdicht sind,
verwendet werden. Entsprechende Prifnachweise sind vorzulegen.

9.6 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Freising.

9.7 Altlasten

Es wurde durch die IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und Geotechnik mbH, 94491 Hen-
gersberg, eine orientierende abfalltechnische Voruntersuchung vorgenommen. Diese kam zu dem
Ergebnis, dass eine der drei Bodenmischproben gemaf LVGBT als Z 1.2 Material einzustufen ist.
Aufgrund der Zuordnung zu einem Z 1.2-Material ist mit erhéhten Entsorgungskosten zu rechnen.
Der Aushubboden ist deshalb entsprechend seitlich zu lagern und gemal LAGA PN 98 zu bepro-
ben und zu entsorgen.
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Es wird daher eine baubegleitende Aushublberwachung durch einen Sachverstandigen nach §18
BBSchG mit Separierung des Bodenmaterials (Aufflillung), Probenahme mit anschlielRender Labo-
ranalytik und entsprechender Entsorgung empfohlen. Weitere Altlastenvorkommen sind nicht be-
kannt.

Bei allen Bau- und PlanungsmalRnahmen sind die Grundséatze des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Boden zu beachten und entsprechend anzuwenden. Der Nachweis Uber den scho-
nenden Umgang mit dem Boden kann Gber ein Bodenmanagementkonzept erfolgen.

Aufgrund der zukilnftigen, héhenwertigen Nutzung der Grundstlcke, sind die MalRnahme- und
Prufwerte, flir das Wohngebiet, des Wirkungspfades Boden — Mensch gemal den Regelungen des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)
einzuhalten.

Wenn der Oberboden ausgetauscht wird, muss der neu aufgebrachte Oberboden die Prif- und
Malinahmenwerte des Wirkungspfades Boden — Mensch des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) einhalten.

9.8 Erneuerbare Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien (z.B. Photovoltaik, Solarthermie, Geothermie usw.) wird emp-
fohlen und ist der Nutzung nicht-regenerativer Energien vorzuziehen. Bei der Errichtung von bauli-
chen Anlagen sind die geltenden Vorgaben des Gebaudeenergiengesetztes (GEG) und die gel-
tende Energieeinsparverordnung (EnEV) zu beachten.

10. Immissionsschutz

Die Kreisstralte FS 32 verlauft westlich des Planungsgebietes mit einem Abstand von ca. 300 Me-
tern von der geplanten zukinftigen Wohnbebauung. Das geplante Wohngebiet liegt etwa auf glei-
cher Hohe zur westlich verlaufenden Kreisstralte (Bezugspunkt Einmindung Moosburger Straf3e in
die Kreisstralde bei circa 466 m . NN). Im rlckwartigen Bereich des (nicht zu bebauender Hang-
bereich) liegt das Gelande circa 6 m Uber der Kreisstral3e.

Die schalltechnischen Orientierungswerte fir WA (allgemeines Wohngebiet) von tags 55 dB (A)
und nachts 45 dB (A) sind einzuhalten. Bei Erreichen oder Uberschreiten dieser Orientierungswer-
te am Wohnhaus, ist der Schallschutz entsprechend zur Nachriistung vorzusehen. Durch eine
schalltechnisch optimierte Grundrissgestaltung sind Fenster von schutzbediirftigen Aufenthalts-
raumen, an der nach Westen (Kreisstralle FS 32) orientierten Fassade, soweit als moglich zu ver-
meiden.

Unvermeidbare Larm-, Staub- und Geruchsemission durch landwirtschaftliche Betriebe und von
landwirtschaftlichen Flachen (z.B. Nachtarbeit zur Erntezeit) sind zu dulden.

1. Bodenmanagement

Die nach § 202 BauGB in Verbindung mit der DIN 18915 geltenden Schutzanspriiche des Oberbo-
dens sind bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen im Plangebiet einzuhalten. Der bei
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Bauarbeiten anfallende unbelastete Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln und
einer sinnvollen Folgenutzung zuzufiihren. Er ist in nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen. Der im Bereich von Bauflachen abgetragene Oberboden
ist sachgerecht auf speziellen Lagerflachen oder Streifen zwischenzulagern und zum Ende der
MaRnahmen wieder einzubauen. Aullerdem sollte das Vermischen von Bdden verschiedener Her-
kunft vermieden werden.

Durch Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung, insbesondere die Festschreibung der
maximal zulassigen Grundflachen, werden die Auswirkungen der Bebauung auf den Boden mini-
miert. Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen sind im Rahmen der
Bauausfuhrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau
des Oberbodens (DIN 18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesboden-
schutzgesetzes hingewiesen.

Vor Baubeginn ist ein detailliertes Bodenmanagement auszuarbeiten. Insbesondere die bauzeitli-
che Lagerung von Oberboden sowie der Verbleib des umfangreichen Bodenaushubs sind zu do-
kumentieren. Der Oberboden ist grundséatzlich einer fachgerechten Wiederverwertung zuzufihren.
Es gelten die Vorgaben des BBodSchG und der BBodSchV sowie die DIN 19731 und DIN 18915.

12. Flachenbilanz

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,46 ha - davon sind im Einzelnen:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,38 ha
Verkehrsflache (verkehrsberuhigt) - Planung 0,03 ha
Verkehrsflache - Bestand 0,05 ha
gesamte Flache des Geltungsbereiches 0,46 ha

13. Griinordnung

13.1 Lage und nattrliche Grundlagen des Baugebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand von Nandistadt. Im Osten und Siden
grenzen bestehende Wohngebiete an, im Norden verlauft die Moosburger Stralle als Erschlie-
Bungsstralle mit dahinterliegenden weiteren Wohngebieten. Im Westen grenzt eine Wiese mit ei-
ner an der Moosburger Stralle stehenden Scheune und einigen groRen Laubbaumen an, die zum
Tal des KUhbaches Uberleitet.

Die Grundstlicke sind derzeit nicht bebaut und werden als Grinflache bzw. Gartenflache genutzt.

Naturrdumliche Grundlagen
Naturrdumlich gesehen befindet sich das Gelande im Donau-Isar-Higelland.
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Boden und Geologie

Als Bodenart ist im Untersuchungsgebiet mit Grundwasserboden (semiterrestrisch), Quellengley
aus sandigen bis lehmigen Deckschichten uUber tonig-lehmigen bis lehmig-tonigen Molassenmate-
rial zu rechnen.

Nach der geologischen Karte von Bayern im Malistab 1 : 25 000 ist das Planungsgebiet im Tertiar
/ Miozan entstanden. Der Standort weist Ton, Schluff, Mergel, Sand, auch Kies alpenrandnah als
Festgestein der oberen SliRwassermolasse ungegliedert auf.

Klima

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

Potentiell natirliche Vegetation
Die Potentielle natlrliche Vegetation ware ein Reiner Labkraut-Eichen-Hainbuchen-Wald Galium-
Carpinetum typicum der Sidbayern-Rasse.

13.2 Vorhandene Nutzung und Vegetation

Das Grundstuck wird als Grinflache bzw. Gartenflache genutzt. Auf dem Gelande befinden sich
zwei Schuppen, die Bdschung am Sidrand des Grundstiickes ist mit heimischen Laubbaumen und
Strauchern bewachsen. Besonders dominant sind zwei alte Walnussbdume, die ca. 8 bis 10 m von
der sudlichen Grundstiicksgrenze entfernt sind und erhalten werden missen. Sie weisen eine Ho-
he von ca. 10 m und einen Kronendurchmesser von ca. 8 m auf. Des Weiteren stocken eine grolte
Hainbuche, Kirschbdume, Haseln, Weiden, Apfelbdume und wilde Zwetschgenbdume sowie
Wildrosen am Hang. Im Osten kommen auf einer Béschung Fichten und Haseln bis 7 m Héhe vor.
Eine vorhandene Obstwiese sowie weitere Geholzbestande mit Fichten und Laubgehélzen wurde
aufgrund der geplanten Bebauung bereits gerodet. Ein in den Karten eingezeichnetes Stillgewas-
ser wurde schon vor Jahren verfullt. Auf der westlich angrenzenden Wiese stehen ebenfalls meh-
rere altere Obstbaume, wie Apfel und Kirsche.

13.3 Planungskonzept

Das verfasste Grunordnungskonzept hat zum Ziel, innerhalb der geplanten Neubebauung eine
Mindestbegriinung festzusetzen. So sind Baumpflanzungen in den Privatgrundstiicken festgesetzt.
Je 250 m? Grundstlicksflache ist ein heimischer Baum zu pflanzen. Die Baumart ist aus einer vor-
gegebenen Pflanzliste des Bebauungsplanes auszuwahlen. Der Standort kann bis zu 4 m veran-
dert werden. Entlang der Grundstiicksgrenzen zwischen den Baugrundstiicken sind ebenfalls An-
forderungen von Bepflanzungen in Form von Hecken (Strauchpflanzungen gemaR Pflanzliste des
Bebauungsplanes) vorgegeben. Der noch vorhandene Geholzbestand im Studen muss erhalten
werden.

13.4 Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

Die geplanten Nutzungen werden grundsatzlich nachfolgende Veranderungen mit sich bringen:

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



Markt Nandlstadt Seite 14 von 20
Bebauungsplan Nr. 24 ,Moosburger Stralle® Landkreis Freising

Auswirkung auf die Tier- und Pflanzenwelt
Verlust an Geholzbestanden und Wiesenflachen, damit Verlust an Lebensraumen fir die Tierwelt:

Im Vorfeld wurden bereits eine Streuobstwiese und weitere Geholzbestande mit Fichten und hei-
mischen Laubgehdlzen gerodet. Diese Rodung ist im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung
zu sehen.

Es entstehen fur die Dauer der Bauzeit Stérungen durch Erschitterungen, Licht- und Larmimmis-
sionen. Betroffen hiervon sind die Lebensrdume im Umfeld des Geltungsbereiches, vor allem die
westlich und stdlich angrenzenden Wiesenflachen und Gehdlzbestande.

Es entstehen zusatzliche Stérungs-, Barriere- und Zerschneidungseffekte

Auswirkungen auf Boden und Wasser
Verlust von belebter Bodenschicht durch Flachenversiegelung.

Funktionen fiir den Naturhaushalt werden durch Versiegelung und Uberbauung beeintréachtigt:

Der Oberboden und die bestehende Vegetationsdecke werden abgetragen und ihre Funktion somit
zerstort. Durch die Versiegelung geht ein Verlust der belebten Bodenschicht einher sowie ein Ver-
lust von temporaren und dauerhaften Habitatsfunktionen

Die Aufnahme und Versickerung von Niederschlagswasser wird vermindert und damit die Grund-
wasserneubildung verringert.

Der mit der Flachenversiegelung verbundenen Abflussverscharfung kann durch geeignete Maf3-
nahmen z.B. Ruckhaltung entgegengewirkt werden.

Auswirkungen auf den Menschen und Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes
Zunahme des Verkehrs und damit der Larmimmissionen fir die Wohnbevélkerung;

Larmimmissionen und optische Effekte durch Fahrzeuge wirken noch weiter als bisher in die west-
lich angrenzende freie Landschaft.

Die Bebauung am Ortsrand von Nandlstadt wird eine Veranderung des Landschafts- und Ortsbil-
des mit sich bringen.

13.5 Artenschutzrechtliche Belange:

Artenschutzrechtliche Priifung (saP):

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP): Kurzfassung (Vollversion siehe Anhang)

Durch die Bebauung der bisherigen Gartenflache kénnen Tier- und Pflanzenarten beeintrachtigt
werden, die nach nationalen und europaischen Vorgaben gesetzlich geschutzt sind.

Da eine Auswertung naturschutzfachlicher Grundlagen das Vorkommen besonders geschutzter
Arten v.a. im faunistischen Bereich nicht grundsatzlich ausschlieRen kann, ist eine zusatzliche Un-
tersuchung aus Grunden der Rechtssicherheit und zur Vermeidung von Abwagungsfehlern not-
wendig. Aus diesem Grunde wurde eine ,spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)“ durchge-
fuhrt. Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgefiihrt, die Beeintrachtigungen und Stérungen der
streng und europarechtlich geschuitzten Tier- und Pflanzenarten verursachen kénnen:
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Bestand:

Der Planungsraum wird als Garten und Grinland genutzt. Auf dem Geldnde befinden sich zwei
Schuppen, die steile Boschung am Sidrand des Grundstiickes ist mit heimischen Laubbaumen
und Strauchern bewachsen. Die im sudlichen Teil des Grundstiickes vorhandene Obstwiese und
ein Geholzbestand im Osten wurde aufgrund der geplanten Bebauung bereits gerodet. Ein in den
Karten eingezeichnetes Stillgewasser wurde schon vor Jahren verfullt

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

- Es entstehen flr die Dauer der Bauzeit Stérungen durch Erschitterungen, Licht- und Larmim-
missionen. Betroffen hiervon sind die Lebensraume im Umfeld des Geltungsbereiches, vor al-
lem die nérdlich und westlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen.

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

- Es besteht ein Kollisionsrisiko von Tieren mit Baustellenfahrzeugen.

- Im Vorfeld wurde bereits eine Streuobstwiese gerodet. Diese Rodung ist im Zusammenhang mit
der geplanten Bebauung zu sehen.

Anlagenbedingte und betriebsbedingte Wirkprozesse
Hierbei handelt es sich um Wirkfaktoren und Wirkprozesse, die durch die Anlage der geplanten
Ortsumgehung entstehen. Es wirken folgende Faktoren und Prozesse:

- Durch Gebaude und Verkehrsflachen werden Flachen dauerhaft versiegelt.

- Es entstehen zusatzliche Stérungs-, Barriere- und Zerschneidungseffekte

- Larmimmissionen und optische Effekte durch Fahrzeuge wirken noch weiter als bisher in die
westlich angrenzende freie Landschaft.

Fazit der Untersuchung:

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

b) Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie:

Aufgrund der Lebensraumausstattung kann eine Betroffenheit von zahlreichen prifungsrelevanten
Arten und Artengruppen ausgeschlossen werden. Hierzu zahlen Saugetiere, Fische, Amphibien,
Libellen, Kafer, Tagfalter, Nachtfalter und Weichtiere.

Fledermause

Im Planungsraum gibt es in den zwei alten NuRbaumen am sidlichen Rand Hoéhlenquartiere fiir
baumbewohnende Fledermausarten (siehe Anhang). Die Baumhecke am Siidrand des Gelandes
ist als Jagdrevier fir Fledermause potenziell von Bedeutung. Diese bleibt bestehen, der Jagdraum
wird jedoch durch die dicht heranrickende Bebauung und die davon ausgehenden Lichtemissio-
nen etwas beeintrachtigt. Im Planungsraum kénnen nach Angabe des LfU (2020) acht baumhdh-
lenbewohnende Fledermausarten (Grofier Abendsegler, Braunes Langohr, Fransenfledermaus,
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Kleine Bartfledermaus, Kleiner Abendsegler, Mops-, Rauhaut- und Wasserfledermaus) vorkom-
men. Moglicherweise waren in der kleinen gerodeten Streuobstwiese Fledermausquartiere vor-
handen. Da es sich anhand der Baumstimpfe um eher kleine Obstbdume gehandelt hat, waren
hier wohl eher kleine Quartiere in Rissen und Spalten vorhanden.

Konfliktvermeidende MalRnahmen erforderlich:

V1: Sollten StralRenlaternen angebracht werden, sollten diese nur nach unten gerichtet sein und
mdglichst ab spatestens 22:00 Uhr gedimmt werden, um unnétige Lichtemissionen zu vermeiden.
Zu verwenden sind Lichtquellen, die keine Lockwirkung auf Insekten haben, z.B. UV-arme, warm-
weille LED- oder Natriumniederdampf-Lampen mit gelbem Licht (vgl. STONE 2013, EISENBEIS &
EICK 2011).

Reptilien

Die priifungsrelevanten Reptilienarten Askulapnatter, Sumpfschildkéte, Mauereidechse,
Schlingnatter und Smaragdeidechse kommen im Grof3naturraum nicht vor oder der Wirkraum des
Vorhabens liegt auRerhalb des bekannten Verbreitungsgebietes der Arten. Lediglich die Zau-
neidechse kann im Planungsraum vorkommen. Einzelne Zauneidechsen kénnen zwar vorkommen.
Fir eine dauerhafte existierende Population oder Teilpopulation bietet der Garten jedoch keinen
geeigneten Lebensraum.

c) Europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie

Von den vier prifungsrelevanten Vogelarten, die in der Roten Liste aufgefuhrt sind, sind
Gartenrotschwanz, Grauschnapper, Star, Stieglitz zu untersuchen. Der Star kann von einer
weiteren Prifung ausgeschlossen werden, wenn die beiden Walnussbaume dauerhaft er-
halten bleiben. GroRe Héhlen, wie sie der Star bendtigt, sind im Untersuchungsgebiet nur in
den beiden groRen Walnussbaumen am Sidrand des Geltungsbereiches vorhanden. Der
Star ist ziemlich stérungsunempfindlich und kann auch in geeigneten Hoéhlen nahe an Ge-
bauden briten. In der bereits gerodeten, aber aufgrund des engen zeitlichen Zusammen-
hanges als Bestand zu wertenden Streuobstwiese, standen Obstbaume, die anhand des
Luftbildes und der noch erkennbaren Baumstimpfe eher klein waren und wohl nicht die
Dimension hatten, dass sie von Staren als Brutbaum genutzt werden konnten.

Konfliktvermeidende MalRnahmen erforderlich:

V2: Um die beiden Walnussbaume dauerhaft zu erhalten sind beim Bau die in der DIN
18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinah-
men) aufgefiihrten Mallnahmen und Abstande einzuhalten.

Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG:
Far alle drei Arten stellen die Geholzbestande am sudlichen Rand des Geltungsbereiches
und die bereits gerodete kleine Streuobstwiese einen glnstigen Lebensraum dar. Die be-
reits erfolgte Rodung der Streuobstwiese fihrt zu einer starken Beeintrachtigung der Le-
bensraumqualitat.

Konfliktvermeidende MalRnahmen erforderlich:
CEF-MalRnahmen erforderlich:
CEF1: Fir die gerodete Obstwiese ist an geeigneter Stelle, z.B. am Ortsrand von
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Nandlstadt oder in der freien Landschaft, dann jedoch mdglichst in engem raumlichen Kon-
takt zu anderen Strukturen wie Hecken, Feldgehdlzen, Streuobstwiesen, Rainen, Béschun-
gen, Brachflachen oder extensiv genutzten landwirtschaftlichen Nutzflachen eine neue
Streuobstwiese anzulegen. Die gerodete Streuobstwiese hatte eine Grofle von 500 m2.
Somit sind auf einer Flache von 500 m2 mindestens funf grolwichsige Obstbaume (Apfel,
Birne oder Walnuss) zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Um den Pflegeaufwand, den
eine Streuobstwiese erfordert, zu reduzieren, kénnen auch beispielsweise Wildkirsche und
Walnuss gepflanzt werden.

Ein Schadigungsverbot ist damit nicht erfullt.

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

Stérungen der genannten Arten wahrend der Bau- und Betriebsphase kdnnen nicht ausge-
schlossen werden. Auch der Betrieb, also das Wohnen unmittelbar neben den verbleiben-
den Gehdlzbestadnden am sudlichen Rand des Flurstiickes, flhrt zur Vergramung stérungs-
empfindlicher Arten, wie dem Gartenrotschwanz.

Konfliktvermeidende MalRnahmen erforderlich:

V3: Der Abstand der Hauser von dem am sidlichen Rand des Geltungsbereiches verblei-
benden Hecke mit Nussbdumen und groRwuchsigen Strauchern soll mdglichst gro? gewahit
werden. Als Mindestmal} sind die in der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestan-
den und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen: Kronentraufe + 1,5 m) Male anzusehen.

CEF-MaRnahmen erforderlich:
Siehe CEF 1
Ein Stérungsverbot ist damit nicht erflllt.

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

T6tungen von Individuen der Brutvogelarten sind nicht zu erwarten, wenn in der Bauphase
ein ausreichender Abstand von den am Suidrand verbleibenden Gehoélzen gewahrt wird. Als
Mindestmal sind die in der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestianden und Vege-
tationsflachen bei BaumalRnahmen: Kronentraufe + 1,5 m) MalRe anzusehen.

Konfliktvermeidende MalRnahmen erforderlich:

Siehe V3

V 4 Erforderliche Rodungen von Gehdlzen mussen auf3erhalb der Vogelbrutzeit zwischen 1.
Oktober und 28. Februar erfolgen.

Ein Tétungsverbot ist damit nicht erfillt.

d) Streng geschutzte 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 IV der FFH-Richtlinie oder gem. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie ge-
schutzt sind
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Sie wurden im Untersuchungsraum nicht nachgewiesen und sind aufgrund der Flachenaus-
stattung auch nicht zu erwarten.

Gutachterliches Fazit der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP):

Im Rahmen der vorliegenden saP wurden alle priifungsrelevanten Artengruppen abgehan-
delt. Vorkommen prifungsrelevanter 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. Lediglich Fledermause und Vdgel wurden als potenziell vorkom-
mend eingestuft.

Die Prifung ergab, dass die Verbote des § 44 BNatSchG nicht einschlagig sind. Vorausset-
zung hierfur ist jedoch, dass die im Kapitel 3 aufgeflihrten Vermeidungs- und CEF-
MaRnahmen durchgefuhrt werden.

Durchfihrung der CEF-MalRnahme 1:

Als Ersatz fir die gerodete Streuobstwiese (500 m2) wird auf der Flurnummer 422, Gemar-
kung Nandistadt eine Flache zur Verfligung gestellt, auf der 5 groRwiichsige Obstbaume
(Apfel, Birne oder Walnuss) zu pflanzen sind. Als Ersatz fur die sonstigen gerodeten Gehdl-
ze ist zudem eine dreireihige Hecke im sudlichen Bereich zu pflanzen. Diese soll die Flache
zur Tankstelle und zu den StralRen hin etwas abschirmen. Die Anpflanzungen sind dauer-
haft zu pflegen und bei Ausfall umgehend zu ersetzen. Die Wiese ist als extensive Wiese zu
pflegen mit zweimaliger Mahd im Jahr (erste Mahd frihestens am 1. Juli und zweite Mahd
im Herbst). Das Mahgut ist abzutransportieren und eine Dlngung ist untersagt.

13.6 MalRnahmen zur Verminderung der Auswirkungen:

Der Verlust von offenem Boden durch Bodenversiegelung kann grundsatzlich nicht ausgeglichen
werden. Durch folgende MalRnahmen kénnen die Auswirkungen vermindert werden:

Schutzqut Tiere und Pflanzen:

Die Bebauungsplananderung beinhaltet griinordnerische Festsetzungen wie z.B. Baum- und
Strauchpflanzungen mit heimischen Gehdlzen zur Eingrinung. Durch die Bepflanzung kann hier
kleinflachig und lokal eine Aufwertung erfolgen und somit kleine Lebensraume fir Végel und Insek-
ten darstellen.

Schutzgut Boden:
Die Zufahrt und die Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem Material zu befestigen.
Die Versiegelung ist auf das notwendige Maf} zu beschranken.

Schutzgut Wasser:
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Die Baukoérper werden nicht ins Grundwasser eindringen, da ein ausreichender Flurabstand zum
Grundwasser vorliegt. Eine flachige Versickerung ist gewahrleistet durch begrinte Flachen sowie
durch Verwendung wasserdurchlassiger Belage.

Schutzgut Luft/Klima:
Durch die Bebauung von 4 Gebauden wird eine kleinflachige Frischluftschneise nicht nennenswert
beeintrachtigt.

Schutzgut Landschaftsbild:
Die Bepflanzung vermindert die negativen Auswirkungen der Bebauung.

13.7 Eingriffsregelung

Aufgrund der befristeten Einfihrung des § 13b BauGB ist hier die Durchfiihrung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung nicht notwendig. Somit ist auch die Berechnung und Ausweisung von
Ausgleichsflachen nicht erforderlich. Ebenso ist die Durchfliihrung einer Umweltpriifung nicht ver-
anlasst.

14. Umweltbericht

Aufgrund der befristeten Einfuhrung des § 13b BauGB ist hier die Durchfuhrung einer Umweltpru-
fung ebenfalls nicht veranlasst.
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Der Architekt Markt NandlIstadt

Nandlstadt, den 30.01.2020, Gerhard Betz, Erster Burgermeister
geandert am 21.03.2021 Nandlistadt, den

Anlagen:

- Erlauterungsbericht zum Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung von
Niederschlagswasser vom Januar 2021, erstellt vom Biro Thomas Findl, Anton-
Bruckner-Ring 62, 94094 Rotthalmunster einschlief3lich Lageplan

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)* vom 10.01.2020, erstellt vom Bliro flr
Landschaftsdkologie - Dipl.-Ing. (FH) Hartmut Schmid, Prillstr. 56, 93093 Donaustauf
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