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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.1 Anlass der Planung

Der Gemeinderat Aholming hat in seiner Sitzung vom 29.07.2019 die Aufstel-
lung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,WR Schlofdweg” im Ortsteil Ta-
bertshausen beschlossen. In der Sitzung vom 16.12.2019 wurde per Gemeinde-
ratsheschluss die Anderung der Art der baulichen Nutzung von einem ,reinen
Wohngebiet [WR]" in ein ,allgemeines Wohngebiet [WA]“ festgelegt.

Der Bebauungsplan umfasst folgende Flurnummern in der Gemarkung Taberts-
hausen mit einer Flache von rund 13.008 m2:

=  Flur-Nr. 1417

=  Flur-Nr. 1456/4
=  Flur-Nr. 1456/5
=  Flur-Nr. 1456/6
=  Flur-Nr. 1456/7

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindliche Bauleitplanung] ist
die Schaffung von Festsetzungen mit Angaben tber die bauliche und sonstige
Nutzung der Flachen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fur die Beurteilung und Genehmi-
gung der Baugesuche, auch wahrend der Planaufstellung.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen wird von der Gemeinde in eigener Verant-
wortung durchgefthrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13b BauGB ge-
regelt.

Die Baugesetzbuch-Novelle und damit das ,,Gesetz zur Umsetzung der Richtli-
nie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammen-
halts in der Stadt“wurde am 12, Mai 2017 im Bundesgesetzblatt [BGBI. Teil |
Nr. 25, 8. 1057 ff.] bekannt gemacht. Es trat damit einen Tag spater, also am
Samstag, 13. Mai 2017, in Kraft[...]

[...] Ein neuer § 136 BauGB erdffnet Stadten und Gemeinden zukdnftig ein ver-
einfachtes, beschleunigtes Verfahren zur Uberplanung von AuBenbereichsflé-
chen [Ortsrand] fir den Wohnungsbau. Gemeinden kdnnen kunftig Bebauungs-
plane mit einer Grundflache bis zu 10.000 m? [durch das Hauptgebadude versie-
gelte Flache] fur Wohnnutzung im beschleunigten Verfahren aufstellen. Der da-
mit verbundene Vorteil besteht darin, dass das Erfordernis einer Umweltpri-
fung entfallt, die Eingriffsregelung [Ausgleichsflachenbedarf] suspendiert ist,

Ausfertigung vom 31.03.2020 Seite 4 von 25



ARGE BEGRUNDUNG ZUM
IB WEISS & SO+ BEBAUUNGSPAN NACH § 13 B BAUGB , WA SCHLOSSWEG"” GMDE. AHOLMING

die friihzeitige Trdger- und Offentlichkeitsbeteiligung entfallt und der Bebau-
ungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden muss. Das
Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 136 BauGB kann nur
bis zum 31. Dezember 2019 formlich eingeleitet werden, der Satzungsbe-
schiuss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.’

Da die Voraussetzungen flr ein vereinfachtes, beschleunigtes Verfahren fur die
Ausweisung des Baugebiets ,WA Schlofdweg” aufgrund der direkten Anbindung
an die bestehende Siedlung sowie einer max. Uberbaubaren Grundflache durch
das neue Baugebiet unter 10.000 m? gegeben sind, hat die Gemeinde Aholming
die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB mit integrierter
Grunordnung beschlossen.

Durch die Aufstellung im Verfahren nach § 13b BauGB entfallt die Erfordernis
einer Umweltprufung, die Eingriffsregelung (Ausgleichsflachenbedarf] ist sus-
pendiert, die frihzeitige Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung entfallt und der
Bebauungsplan muss nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Im Gemeindebereich Aholming stehen derzeit keine freien bzw. erwerbbaren
Bauparzellen noch sonstige Potentiale der Innenentwicklung zur Verfuigung, so-
dass selbst der Bedarf fur die ortsansassige Bevolkerung nicht mehr gedeckt
werden kann. In den bestehenden Baugebieten sind zwar noch etliche Baull-
cken varhanden, aber diese Bauparzellen sind bereits an Bauwillige verkauft.
Von einer kurz- bis mittelfristigen Bebauung kann ausgegangen werden.

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Bauland beabsichtigt die Gemeinde
Ahaolming, das am Schlofdweg in Tabertshausen gelegene Areal varnehmlich zur
Deckung des innerartlichen Eigenbedarfs als Bauland zu entwickeln. Es sollen
Bauplatze fur Einfamilien- und Doppelhauser erschlossen werden, um damit
insbesondere der Nachfrage von jungen Familien gerecht zu werden. Ortsan-
sassige sollen durch die Baugebietsausweisung vor Ort gehalten und der Orts-
teil Tabertshausen gestarkt werden.

Die Schaffung von 16 Bauparzellen fur den Ortsteil Tabertshausen stellt eine
ortsvertragliche und nachhaltige Bauleitplanung dar.

Die Parzellen 14-16 befinden sich in Privatbesitz und sind zur kurz- bis mittel-
fristigen Bebauung durch den Grundstuckseigentimer vorgesehen.

Lvgl. Rundschreiben 26/2017 des Bayerischen Gemeindetags vom 15.Mai 2017
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2 Darstellungen im Flachennutzungsplan

= Rcer '

N 2 e s S
Abbildung 1. Ausschnitt derzeit rechtsgultiger FNP [rotumrandet = geplantes Wohngebiet]

N
s | ) zl§

Im derzeit rechtsgultigen Flachennutzungsplan wird das zuklinftige Baugehiet
»WA SchlofRweg” zum Teilen bereits als Wohngebiet sowie auch als AuRenbe-
reichsflache dargestellt.

Im Zuge der Berichtigung wird das geplante Baugehbiet zukunftig als ,Allgemei-
nes Wohngehiet” dargestellt.

Der Flachennutzungsplan weist weitere Wohngebiete aus. Diese sind bereits er-
schlossen und bebaut. Das geplante Wohngebiet , WA Schlofdweg” ist derzeit
das einzige Baugebiet in Tabertshausen, das noch nicht erschlossen und be-
baut wurde.

3 Potentiale der Innenentwicklung

Die Gemeinde Ahalming fuhrte im Jahr 2016 fur alle Ortsteile eine Bestands-
aufnahme hinsichtlich der Potentiale der Innenentwicklung durch.

Flr den Ortsteil Tabertshausen wurden 10 klassische Baullicken ermittelt.
Leerstehende Gebaude konnten nicht erhohen werden.

Die Baulucken befinden sich ausschliefdlich im Privatbesitz und eine Verkaufs-
bereitschaft von Seiten der Eigentiimer wurde bisher nicht signalisiert. Viel-
mehr wird wahrscheinlich die kurz- bis mittelfristige Bebauung der freien Bau-
parzellen / Baultcken durch die Eigentumer selbst angestrebt.
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Potentiale zur Innenentwicklung, sind wie beschrieben, im Gemeindegebiet vor-
handen. Aufgrund der fehlenden Verkaufsbereitschaft / Verfugbarkeit stehen
weder Leerstande noch Baullicken oder sonstige Flachen mit Innenentwick-
lungspotential kurzfristig zur Verfigung. Die Mdglichkeiten der Innenentwick-
lung sind insgesamt somit sehr eingeschrankt und allenfalls fur einzelne Bau-
varhaben nutzbar.

Aufgrund des bereits erlauterten Bedarfs an Wohnbauflachen ist die Gemeinde
Ahaolming veranlasst, ihre Siedlungsentwicklung in der freien Landschaft zu ge-
nerieren. Der Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im
Sinne des § 1a BauGB wird entsprochen, da rund 16 Bauparzellen mit einer
ausgewogenen und vertraglichen Parzellengrifie ausgewiesen werden. Zudem
ermdoglicht die Festsetzung einer mdglichen Wandhohe von 6,5 m eine flachen-
sparende Bebauung (2 Vollgeschosse maglich].

Eine vordringliche Ausweisung gréfderer Wohngebiete wird nur im Hauptort
Ahaolming forciert.

4 Ausgangssituation

4.1 Lageim Ortszusammenhang

Das fur die Bebauungsplanaufstellung betroffene Gebiet liegt am norddstlichen
Ortsrand von Tabertshausen und schliefdt unmittelbar an bestehende Sied-
lungsflachen im Westen an. Die Flache des Baugebiets wird im derzeit rechts-
gultigen Flachennutzungsplan teilweise als Wohngebiet sowie als Aufdenbereich
dargestellt.

Ausfertigung vom 31.03.2020 Seite 7 von 25



ARGE BEGRUNDUNG ZUM
IB WEISS & SO+ BEBAUUNGSPAN NACH § 13 B BAUGB , WA SCHLOSSWEG"” GMDE. AHOLMING

Schwarz-

Buchhofen
(330}

Abb//dung 1 Ausschnitt Tapographische Karte, ahne Mafsstab

Bei der Flache des Baugebietes handelt es sich um relativ ebenes Gelande.

4.2 Regionale Lage und Gemeindestruktur

Die Gemeinde Ahalming liegt in der Planungsregion Donau-Wald.

Die Nachbargemeinden sind Buchhofen, Moos, Wallerfing, Plattling, Otzing und
Oberporing

Das Gemeindegebiet umfasst insgesamt ca. 29,35 km? in einer Hohenlage von
durchschnittlich 327 m tber NN.

Zum 31.12.2015 wies die Gemeinde Aholming einen Bevadlkerungsstand von
2298 Einwohnern laut dem bayerischen Landesamt flr Statistik und Datenver-
arbeitung auf,

4.3 Derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv ackerbaulich genutzt. Die Flachen des
Bebauungsplans befinden sich im Eigentum der Gemeinde bzw. in Teilen auch
in Privatbesitz.
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4.4 Umgebungsbebauung, Infrastruktur

Im Wesentlichen besteht die Umgebungsbebauung aus Einfamilienhausern. Im
Westen grenzt zudem eine landwirtschaftliche Hofstelle an.

Folgende Entfernungen [Luftlinie] zur verkehrlichen / sozialen Infrastruktur
sind varhanden:

= Bahnhof Plattling 5 km

=  Ortsmitte Aholming ca. 2,4 km

= Grundschule Aholming 2,0 m

= kath. Kirche Tabertshausen 700 m

» Kindergarten Aholming 2,5 km

» Ortliche Einkaufsmaglichkeiten in Aholming 2,3 km

Die Gemeindeverwaltung befindet sich in Aholming in einer Entfernung von ca.
2,4 km.

4.5 Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung des Ortsteils Tabertshausen gewahrleistet die Staats-
strafde St 2124 (Plattlinger Strafde] in Richtung Plattling bzw. Bundesstrafe B8.
Ab der Bundesstrafie sind Plattling und Osterhofen erreichbar. Die Entfernung
zur Autobahn A 92 betragt knapp 9 km.

4.6 Boden- und Grundwasserverhaltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen gemaf der Ubersichtsbo-
denkarte (M 1:25.000] fast ausschlieRlich Gley-Pararendzina und Pararend-
zina-Gley aus Schluff bis Lehm [Flussmergel] Uber Carbonatsandkies [Schot-
ter], gering verbreitet aus Talsediment; meist tiefreichend humos vor.

Das Gebiet weist einen hohen und intakten Grundwasserflurabstand auf. Ober-
flachengewasser sind im Geltungshereich nicht vorhanden.

4.7 Kultur- und Sachgiter

Im Bereich des geplanten Wohngehietes finden sich gemaf3 Bayern-Viewer
Denkmal keine Hinweise auf Bodendenkmaler wieder.
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B Tabertshau
. 48 Y
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Abbildung 2: Ausschnitt Bayernviewer Denkmal

In der Nahe zu oben genanntem Planungsgebiet befinden sich jedoch folgende
Bodendenkmaler:

= [-2-7243-0047 - Siedlung vor- und frithgeschichtlicher Zeitstellung.

= [-2-7243-0044 - Siedlung und verebneter Graben vor- und frihgeschicht-
licher Zeitstellung.

Wegen der bekannten Bodendenkmaler in der Umgebung und wegen der sied-
lungsgunstigen Topographie des Planungsgehietes sind im Geltungshereich
des Bebauungsplanes weitere Bodendenkmaler zu vermuten.
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Das Planungsgehiet befindet sich unweit der Terrassenkante zur Isarniederung,
an der entlang zahlreiche Bodendenkmaler liegen.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu
vermuten sind, bedurfen gemaf3 Art. 7.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art ei-
ner denkmalrechtlichen Erlaubnis.

4.8 Altlasten

Gemafd dem bayerischen ,Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformations-
system - ABuDIS" sind keine Altlasten fur den geplanten Bereich bekannt.

Es wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erd-
reich generell van einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu las-
sen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten [Ge-
ruch, Optik, etc.] ist das Landratsamt bzw. das WWA Deggendorf zu informie-
ren.

4.9 Immissionen

Das Baugebiet grenzt unmittelbar an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Mit ortstblichen Immissionen durch Staub, Larm und Geruch bei der Gulle- und
Pflanzenschutzmittelausbringung sowie bei Erntearbeiten und Beregnung
muss gerechnet werden. Diese Immissionen kénnen auch am Wochenende und
zur Nachtzeit entstehen, je nach Saison und Witterung.

Im Rahmen einer ordnungsgemafen landwirtschaftlichen Nutzung wirken sich
diese Immissionen nicht beeintrachtigend auf das Wohnen im geplanten Bau-
gebiet aus.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind zudem die Belange des Schall-
schutzes fur die Anwohner und Nutzungen zu bertcksichtigen. Mafdgeblich ist
dabei die Larmvorsorge auf der Basis der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadte-
bau”. Das Ingenieurbliro Stefan Weiss aus Plattling hat hierzu eine schall-
schutztechnische Voruntersuchung durchgefthrt.

Nach dem Baugesetzbuch [BauGB] und der Baunutzungsverordnung [BauNVO0]
sind verschiedene Nutzungen ausreichend vor Larmeinfluss zu schitzen, denn

ausreichender Schallschutz ist eine Voraussetzung fur gesunde Lebensverhalt-
nisse der Bevalkerung.

Die DIN 18005 dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie der Vorsorge gegen
schadliche Umwelteinflisse durch Gerausche. Schadliche Umwelteinwirkungen
sind Gerauschimmissionen, die nach Art, Ausmaf3 oder Dauer geeignet sind, Ge-
fahren, erhehbliche Nachteile oder erhehliche Belastigungen fur die Allgemein-
heit oder die Nachbarschaft herbeizurufen.
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Es gelten nach der DIN 18005 folgende Orientierungswerte aufderhalb von Ge-
bauden fir den Verkehrslarm:

Gebietstyp tags nachts
6.00 - 22.00 Uhr 22.00 - 6.00 Uhr

Waohngebiet [WR] S0 dB(A] 40 dB[A]
Waohngebiet (WA]: 55 dB(A] 45 dB[A]
Dorf-/Mischgebiet (MD/MI]: 60 dB(A] 50 dB[A]
Kern-/Gewerbegebiet [MK/GE): 65 dB[A] 55 dB[A]

Die Voruntersuchung ergab, dass im gesamten Baugebiet Tags der Orientie-
rungswert von 55 dB{A] und Nachts der Orientierungswert van 45 dB[A] fur ein
allgemeines Wohngebiet WA eingehalten wird.

Besondere Maf3nahmen zum baulichen Schallschutz sind fiir das allgemeine
Wohngebiet ,,TABERTSHAUSEN SCHLOSSWEG* somit nicht erforderlich.

Bei den nordlichen Hauserzeilen (Ortsrand] ist es dennoch empfehlenswert die
Schlafzimmerfenster nach Osten bzw. nach Stiden zu orientieren.

Gleiches gilt fur die Terrassenbereiche die im Allgemeinen chnehin nach Stden
ausgerichtet werden.

Detaillierte Ergebnisse sind der ,,Schallschutztechnischen Voruntersuchung”
im Anhang zu entnehmen.
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5 Planungskonzept

5.1 Entwurf

Abbildung 2: Ausschnitt BPlan

Der Entwurf sieht 16 Parzellen, die im Wesentlichen um drei Stichstraf3e ange-
ordnet sind. Hier entstehen Hausergruppen die zu einer dorflichen Hofform an-
geordnet werden konnen. Zwei Parzellen befinden sich ostlich und werden tuber
den bestehenden Feldweg erschlossen.

Die Gebaude sind in der offenen Bauweise in Form von Einzel- und Doppelhau-
ser gemafd § 22 (2) BauNVO zu errichten. Zulassig sind pro Parzelle maximal 2
Wohneinheiten. Die Abstandsflachen richten sich nach Art. 6 BayBO 2013, so-
fern nicht Abweichendes geregelt wird.

Durch die Begrenzung der max. zulassigen Wohneinheiten wird die vorhandene
stadtebauliche Struktur und Mafdstablichkeit gestarkt und zudem eine spekula-
tive Bebauung der neuausgewiesenen Parzellen verhindert.
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Die Gebaudestellungen sind innerhalb des Baufensters frei wahlbar und ermog-
lichen eine optimale Ausrichtung im Hinblick auf Dach-Photovoltaikanlagen. Al-
len Wohngebauden kénnen Frei- und Grinflachen in attraktiver Sidwestlage
zugeordnet werden.

Aufgrund der Lage am Ortsrand mit bisheriger Ackernutzung, ist aus griinord-
nerischer Sicht eine wirksame Eingriinung durch breite Geholzstrukturen auf
privatem Grund das vorrangige Ziel. Die Ortrandeingrinung wird zeichnerisch
festgesetzt.

5.2 VerkehrserschliefSung

Die geplanten Parzellen werden Uber den vorhandenen Feldweg im Osten sowie
wie Uber drei Stichstrafde erschlossen. Ein Ausbau des Feldweges ist nicht an-
gedacht. Die Stichstrafde zu den Parzellen 14 bis 16 befindet sich im Privatei-
gentum und wird im Auftrag des Eigentimers zur gegebenen Zeit ausgebaut.

Eine Nutzung der Stichstrafden durch die Mullabfuhr ist nicht vorgesehen. Die
Mulltonnen missen am Tag der Entleerung am Schlofdweg bereitgestellt wer-
den.

5.3 Hdéhenlage und Héhe der Gebaude

Fur die Gebaude werden Wandhohen (bezogen auf das naturliche Gelande] und
Dachneigungen festgesetzt. Die mogliche Wandhohe mit 6,50 m ermaglicht
eine flachensparende Bauweise mit max. zwei Vollgeschossen.

Abweichend von Art. 6 Abs. 9 BayBO dirfen Garagen einschliefdlich deren Ne-
benraume anstatt einer mittleren Wandhéhe von 3,00 m eine mittlere Wand-
hohe von 3,50 m aufweisen. Fur freistehende Gartengeratehauschen in Grenz-
nahe gilt dies nicht.

5.4 Grinordnung

Zur Durchgriinung des Baugehietes wird je angefangene 300 m?2 nicht Giber-
baute Grundstlcksflache die Pflanzung eines Laubbaumes oder eines Obstbau-
mes festgesetzt.

Entlang der Grundstuckgrenzen zur freien Landschaft ist gemaf3 den zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen ein Ortsrand mit freiwachsenden Hecken
aus heimischen Wildstrauchern auszubilden.

5.5 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung [Trinkwasser, Abwasser, Strom] des neuen Baugebiets
erfolgt Uber das bestehende Kanal- bzw. Versorgungssystem am Ort.
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Das hausliche Schmutzwasser wird an das gemeindliche Vakuumkanalnetz ab-
gegeben. Die Reinigung des Abwassers erfolgt in der Klaranlage Moos.

Das Niederschlagswasser aus der ¢ffentlichen Erschlieffungsstrafde wird tber
Sickermulden entlang der Wohnstrafden gereinigt und anschliefdend tUber Si-
ckerschachte/Rigolen versickert.

Das Niederschlagswasser aus den privaten Grundstucksflachen ist durch den
jeweiligen Eigentumer entsprechend den Varschriften M153 und A138 ord-
nungsgemaf’ zu versickern.

Die Abfallentsorgung erfolgt tber den ZAW Donau-Wald. Die Abfallbehalter sind
dabei an den Abfuhrtagen am Schlof3weg bereitzustellen.

5.6 Ldschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung erfolgt Uber ein entsprechendes Hydrantensystem.
Als Grundschutz ist eine Loschwassermenge von 48 m?3 (= 800 | / Minute] pro
Stunde anzusetzen, wobei diese Liefermenge tiber eine Dauer von zwei Stunden
sichergestellt sein muss.

5.7 Auswirkungen, Beeintrachtigungen

Verkehr

Generell nimmt das Verkehrsaufkommen durch die neuen Anwohner zu. Da im
Geltungsbereich des Bebauungsplans jedoch nur 16 neue Parzellen entstehen
werden, wird sich das Verkehrsaufkammen nur geringflgig erhéhen und somit
sind nur geringfugige Auswirkungen zu erwarten.

Wahrend der Bauphasen herrscht entsprechender Baustellenverkehr.

Landwirtschaft

Der Landwirtschaft gehen durch die Planung Flachen verloren. Die Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Flachen durch das vorliegende Wohngebiet kann
nicht durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder an-
dere Mafdnahmen verringert werden.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden wurde bei der Planung bertck-
sichtigt, insbesondere werden hier nur 16 neue Parzellen entstehen.

Fauna

Zur Durchgangigkeit des Baugebiets fur Amphibien und andere Kleinsauger
wird jedoch hochstvarsorglich festgesetzt, dass die Einfriedungen sockellos
hergestellt werden mussen. Zudem mussen die Zaune einen Mindestabstand
von 10 cm zum gewachsenen Boden aufweisen.
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Bodenordnende MaRnahmen
Eine Neuparzellierung der Flachen fur den Geltungsbereich erfolgt im Rahmen
der vorliegenden Bauleitplanung.

6 Planungsinhalt [Abwagung und Begriindung]

6.1 Artund Maf3 der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet gemaf3 § 4 BauNVO fest-
gesetzt und dient ausschlief3lich dem Waohnen.

Das Maf3 der Nutzung ist im Bebauungsplan durch Festlegung der maximal zu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ] von = 0,35 bestimmt. Zudem wird die Uber-
baubare Grundstucksflache je Einzelhaus mit hochstens 130 m?, je Doppel-
haushalfte mit max. 85 m? und fur Garagen hochstens je 60 m2 festgesetzt.

Die zulassige Geschofdflachenzahl gemafs § 20 BauNVO wird mit 0,6 festge-
setzt. Die Geschofflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschofiflache je
Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig
sind.

6.2 Bauweise und tiherbaubare Grundstiicksflachen

Die Gebaude sind in der offenen Bauweise in Form von Einzel- und Doppelhau-
ser gemafd § 22 (2) BauNVO zu errichten. Zulassig sind pro Parzelle maximal 2
Wohneinheiten. Die Abstandsflachen richten sich nach Art. 6 BayBO 2013, so-
fern nicht Abweichendes geregelt wird.

6.3 Festlegung privater Griinflachen

Die Grenzen der neuen Parzellen sollen an der Grenze zur freien Landschaft
durch heimische Laubbaume und Straucher in einem im tUberwiegenden Fall 5
m breiten Streifen ab Grundstlicksgrenze wirksam eingegriint werden. Zur
Durchgrunung der Parzellen ist pro 300 m? nicht Uberbauter Grundsttcksflache
ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse Il oder ein Obstbaum zu pflanzen.
Die vorgegebenen Pflanzlisten entsprechen der potentiell natlrlichen Vegeta-
tion fir den Standort des Baugebiets. Fur die festgesetzten Pflanzungen wer-
den die angefihrten Arten empfohlen.

6.4 Gelandeveranderungen und Angleichung des neuen Gelandes

Bei den Flachen des Baugebiets handelt es sich um relativ ebenes Gelande. Ge-
landeauffullungen sind auf den einzelnen Parzellen nur bis zum angrenzenden
Gelandeniveau [(Hohe des SchlofRweges] sowie auf Hohe der ErschliefRungs-
strafde zulassig. Bei den Parzellen 3, 4, 9 und 10 muss das Gelande so gestaltet
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werden, dass ein Notablauf des anfallenden Niederschlagswassers bei Starkre-
genereignissen in Richtung Norden jederzeit gewahrleistet werden kann.

6.5 Festlegung der Hohenlage der Gebaude und Wandhdéhen

Der Bebauungsplan gibt Obergrenzen fur die Wandhohen der Gebaude tber
dem HGhenbezugspunkt vor.

6.6 Dachformen und Firstrichtungen

Im Geltungshereich des Bebauungsplans sind fur die Hauptgebaude Sattel-,
Walm-, Zelt- und Pultdach zulassig. Anbauten und Nebengebaude durfen zu-
dem als begrunte Flachdacher ausgefihrt werden. Auch die freie Wahl der
Firstrichtung wird ermaglicht.

6.7 Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind auf den privaten Baugrundstticken zu schaffen.

Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Dezimalzahlen sind aufzu-
runden.

Vor den Garagen zum o6ffentlichen Strafdenraum wird ein Vorplatz mit einer
Mindesttiefe von 5 Metern festgesetzt.

6.8 Hinweise

Als allgemeine Hinweise werden im Bebauungsplan die Punkte ,,Bodendenkma-
ler” und ,Landwirtschaft / angrenzende Nutzungen” sowie ,Mafdnahmen zum
Schutz vor Starkregenereignissen und Sturzfluten” und , Kabelhausanschlisse”
angefluhrt.

7 Grinordnung, Natur und Umwelt

Die Grunordnung wurde in den vorliegenden Bebauungsplan als zeichnerische
und textliche Festsetzungen integriert. Die Abhandlung der Eingriffsregelung
und die Erstellung eines Umweltberichtes sind aufgrund der Durchfthrung des
vereinfachten, beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB und der Tatsache,
dass keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter bestehen, nicht erforderlich.

Der Geltungsbereich umfasst ausschlie3lich intensiv genutzte Ackerflachen.
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Biotopkartierte Flachen oder Schutzgebiete kommen innerhalb des Geltungs-
bereiches nicht vor. Zudem sind keine Kleinstrukturen oder Gehaolze vorhanden.
Durch die grunordnerischen Festsetzungen wird eine ausreichende Durchgri-
nung des Plangebiets sichergestellt. Pro angefangene 300 m2 nicht berbaute
Grundstucksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse
Il oder ein Obstbaum zu pflanzen. Zudem wird fur die Ausbildung eines Ortsran-
des ein mind. 5 m breiter Pflanzstreifen auf den einzelnen Bauparzellen gemaf3
den zeichnerischen Festsetzungen bereitgestellt, bepflanzt und dauerhaft er-
halten. Alle weiteren Freiflachen werden als Rasen oder Wiese ausgehildet.

Die Belange des Umweltschutzes, einschliefdlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 7] sallten hierdurch ausreichend be-
rucksichtigt sein.

7.1 Ziele der Grinordnung

= Sicherung einer ausreichenden Ortsrandeingriinung
» Durchgrinung der Bauparzellen auf den privaten Grunflachen
» Forderung des Wohnumfeldes

7.2 Mafinahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung

Vermeidungsmafinahmen

Nach Art. 6 des Bayerischen Naturschutzgesetzes sind alle Moglichkeiten zur
Vermeidung der Eingriffserheblichkeit auszuschopfen bzw. alle vermeidbaren
Beeintrachtigungen zu unterlassen. Die Vermeidungsmafinahmen kénnen bei
der vorliegenden Planung jedoch nur allgemeiner Art sein. Nach Uberprifung
der Lage und der landschaftlichen Situation verbleiben die oben genannten
Auswirkungen der Planung und mussen deshalb minimiert und ausgeglichen
werden.

Minimierungsmafdnahmen

Das Bayerische Naturschutzgesetz fordert im Art. 6 a, die durch einen Eingriff
bedingten Auswirkungen auf den Naturhaushalt, das Landschaftsbild und den
Erholungswert eines Landschaftsraumes zu minimieren.

Folgende Mafdnahmen zur Eingriffsminimierung sind vorgesehen:

Schutzgut Arten und Lebensraume

= Steigerung der Artenvielfalt durch umfangreiche Pflanzungen.

» Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung auszufthren und
Fassaden sind nach Maglichkeit zu begrinen.

= Erhalt der Durchlassigkeit durch einen Mindestabstand von Zaunen zur
Oberflache von 10 cm.

» Flrdie Strafdenbeleuchtung sind warm-weifse LED-Leuchten zur Redu-
zierung der Insektenverluste einzusetzen. Es ist darauf zu achten, dass
die Lichtstrahlung weitestgehend nach unten erfolgt.
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Schutzgut Wasser
» Minderung der Grundwasserbelastung durch den Wegfall der landwirt-
schaftlichen Intensivnutzung.
= Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen, soweit technisch mog-
lich, bei privaten Verkehrsflachen (Garagenvorplatze, Parkplatze, Wege].

Schutzgut Boden
» Reduzierung der Versiegelungsflachen auf das unbedingt notwendige
Mindestmafs.

= Der Boden wird schichtgerecht gelagert und der Oberboden wird im Be-
reich der Freiflachen wieder eingebaut.

» Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung von
wasser- und luftdurchlassigen Oberflachenbelagen.

Schutzgut Klima
» Verbesserung des Kleinklimas durch umfangreiche Geholzpflanzungen.

Landschaftsbild (Griinordnerische Maf3nahmen])
= Die Ein- und Durchgriinung des Baugebietes erfolgt gemafd den zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen und wird im Rahmen der Bau-
antrage mit einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan nachge-
wiesen.
» Festsetzungen zur Begrinung der Garten mit vorwiegend einheimischen
und standortgerechten Baumen und Strauchern

Daruber hinaus sind in den textlichen Hinweisen zum Bebauungsplan die orts-
typischen, empfohlenen Gehdlze in der Pflanzliste enthalten.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13 b BauGB mit integrierter
Grunordnung werden keine erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft er-
wartet. Mdgliche Eingriffe werden durch die Vermeidungs- und Minimierungs-
mafdnahmen und den grunordnerischen Festsetzungen gemindert bzw. ausge-
glichen.
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7.3 Flachenzusammenstellung

Flache % - Anteil
Bauparzellen WA 11.852 m? 91,11 %
Offentliche Verkehrsflache 850 m2 6,54 %
Flachen flr Versickerung 129 m2 1%
Verkehrsflache mit Zweckbe- 177 m2 1,35%
stimmung
Gesamtflache Bebauungsplan 13.008 m? 100 %

8 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen einschliefdlich der Prognose bei Durch-
fihrung der Planung

Im Folgenden werden die umweltbezogenen Auswirkungen, fur die von der Auf-
stellung des Bebauungsplans berthrten Schutzglter beschrieben und bewer-
tet.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden funf Stufen unterschieden: erhebliche Verbesserung, geringe Verbesse-
rung, keine Auswirkungen, geringe Auswirkungen, erhebliche Auswirkungen.

Mafdgeblich fur die Beschreibung des Umweltzustandes im Rahmen der Um-
weltprufung ist der derzeitige Zustand®.

8.1 Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung: Flr das Schutzgut Klima/Luft finden wir im Geltungsbereich
Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen vaor, sie erfullen
lediglich eine geringe lokalklimatische Funktion.

Auswirkungen: Durch die Aufstellung des Bebauungsplans mit Ausweisung von
16 Bauparzellen werden zukUnftig Versiegelungen bzw. Uberbauungen durch-
gefuhrt.

Ergebnis: Die bei der Ausweisung der Bauparzellen zu erwartende Versiegelung
wird das lokale Kleinklima beeintrachtigen; die Reichweite und das Ausmafs der
lokalklimatischen Wirkungen wird aber eng begrenzt sein und sich lediglich auf
den unmittelbaren Umgriff der befestigten Flachen erstrecken.

2vgl. COROM des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”, Fallbeispiele
Waohnen, Nachverdichtung in bestehendem Wohngebiet, Hrsg. Bayerisches Staatsministerium
fur Landesentwicklung und Umweltfragen, Erweiterte 2.Auflage Januar 2003
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Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft werden
folglich gering sein. Zudem werden die zu erwartenden Auswirkungen durch die
vorgesehenen Pflanzgebote vermindert.

8.2 Schutzgut Boden

Beschreibung: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kammen gemaf3 der
Ubersichtshodenkarte [M 1:25.000] fast ausschlieBlich Gley-Pararendzina und
Pararendzina-Gley aus Schluff bis Lehm [Flussmergel] tuber Carbonatsandkies
(Schotter], gering verbreitet aus Talsediment; meist tiefreichend humas vor.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt wird Boden gegenuber dem jetzigen
Zustand im Bereich der Baufenster und der jeweiligen Erschliefdung tberbaut
und versiegelt. Weitere Veranderungen des Bodens sind durch Abgrabungen
und Auffdllungen im Rahmen der textlichen Festsetzungen maoglich.

Durch die textliche Festsetzung des Mafdes der baulichen Nutzung wird der An-
teil der versiegelten und Uberbauten Flachen auf ein bestimmtes Hochstmaf3
begrenzt.

Im Bereich der zukunftigen privaten Grunflachen werden die derzeit intensiv
genutzten Ackerflachen in Pflanzflachen sowie in Rasen oder in Wiesen umge-
wandelt.

Ergebnis: Bau- und anlagebedingt sind aufgrund der Ausweisung von drei Bau-
parzellen erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch Uberbau-
ung und Versiegelung zu erwarten.

Die Umwandlung der Ackerflachen in private Grinflachen mit einer geringeren
Belastung des Boden durch Stoffeintrage, fuhrt demgegentiber sicherlich zu ei-
ner deutlichen Verbesserung im Vergleich zu den vorherrschenden Verhaltnis-
sen.

8.3 Schutzgut Wasser

Beschreibung: Das Gehiet weist einen hohen und intakten Grundwasserflurah-
stand auf. Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Auswirkungen: Gegenlber dem derzeitigen Bestand wird sich der Versiegelungs-
grad deutlich erhéhen. Die Grundwasserneubildungsrate wird sich dadurch re-
duzieren; die grofdraumige Grundwasserneubildung wird sich dadurch aber nur
unerheblich andern.

Stoffeintrage ins Grundwasser durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung
werden durch die Umwandlung in private Grinflachen deutlich reduziert.
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Ergebnis: Insgesamt kann aufgrund der vorgesehenen Mafdnahmen zur Vermei-
dung und Minimierung sowie der textlichen Festsetzung zur Niederschlagswas-
serbeseitigung von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ausge-
gangen werden.

8.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung: Die vorgesehene Flache zur Bebauung besteht ausschliefdlich
aus intensiv genutzten Ackerflachen. Geholzstrukturen oder biotopkartierte
Flachen kammen nicht vor.

Aus der vorliegenden Lebensraumausstattung ergeben sich keine Hinweise auf
das Vorkommen naturschutzfachlich bedeutsamer Tier- und Pflanzenarten.

Die Flachen werden allenfalls sporadisch von Vogeln aus den umliegenden Gar-
ten zur Nahrungssuche aufgesucht.

Auswirkungen: Im Allgemeinen besitzen Ackerflachen einen geringen Wert als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Teilweise werden die Ackerflachen durch
Gebaude und Verkehrsflachen Gberbaut und somit dem Schutzgut Tiere und
Pflanzen entzogen. Demgegenlber werden jedoch auch intensiv genutzte
Ackerflachen durch die vorliegende Planung in private Grunflachen mit einer
deutlich extensiveren Nutzung umgewandelt.

Die Lebensraumausstattung fur Tiere und Pflanzen wird in Abhangigkeit der je-
weiligen Nutzungsintensitat entsprechend erhoht.

Ergebnis: Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind daher allenfalls
keine bis max. geringe Auswirkungen zu erwarten. Es kann sogar mit einer ge-
wissen Verbesserung der Lebensraumausstattung gerechnet werden.

8.5 Schutzgut Mensch (Erholung, Lairmimmissionen)

Beschreibung: Die Erholungsfunktion fur den Geltungsbereich kann als gering
eingestuft werden. Durch die Ausweisung des Wohngebiets mit 16Parzellen kén-
nen private Grunflachen mit einer hdheren Aufenthaltsqualitat geschaffen wer-
den.

Im weiteren Umfeld ist die freie Landschaft gut Gber Feld- und Forstwege er-
schlossen.

Derzeit werden die zukunftigen Bauflachen sowie auch das angrenzende Um-
feld intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Auswirkungen: Betrachtet man den derzeitigen Bestand und die Umwidmung
des Geltungsbereiches in ein Wohngehiet, so ergeben sich fir das Schutzgut
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Mensch, bezogen auf die Erholung, keine Auswirkungen. Der Umgriff des Be-
bauungsplans erfahrt durch die Gestaltung der privaten Freiflachen eine deutli-
che Aufwertung.

Durch die Ausweisung des Wohngebiets wird sich die Larmbelastung durch den
zu erwartenden Verkehr durch die Anwohner sehr geringflgig verstarken. Zu-
dem kénnen auch kurzzeitig wahrend der Bauphase Larmbelastungen mittlerer
Auswirkung auftreten. Mit Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen aus der
benachbarten landwirtschaftlichen Flur ist zu rechnen.

Ergebnis: Die Ausweisung des Wohngehiets fuhrt bezogen auf die Erholung zu
keinen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Mensch. Durch Larmimmissionen
kénnen geringe Beeintrachtigungen auftreten.

Immissionen aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bewegen sich
im artstblichen und hinnehmbaren Rahmen.

8.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung: Der Geltungsbereich stellt intensiv genutzte Ackerflachen ochne
Geholzstrukturen dar. Die Flachen des Bebauungsplans schliefden unmittelbar
an bestehende Siedlungsflachen an.

Auswirkungen: Intensiv genutzte Ackerflachen werden umgewandelt in Bebau-
ung und Erschliefdungsflachen. Hier entstehen zukunftig mehr oder weniger
strukturreiche Garten / private Freiflachen. Durch die Pflanzgebote und Fest-
setzungen der Grunordnung werden Beeintrachtigungen durch die Bebauung
und Erschliefdung vermindert.

Ergebnis: Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft im allgemeinen sind als
gering einzustufen.

Durch die grunordnerischen Festsetzungen im Rahmen der Eingriffsminimie-
rung kann eine Einbindung der zukinftigen Bebauung in die Landschaft ge-
wahrleistet werden.

8.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Im Bereich des geplanten Wohngehietes finden sich gemaf3 Bayern-Viewer
Denkmal keine Hinweise auf Bodendenkmaler wieder.

8.8 Wechselwirkungen

Umweltrelevante Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind nicht zu
erwarten. Es entstehen somit keine zusatzlichen Belastungen aus Wechselwir-
kungen zwischen den Schutzgltern fur die Schutzguter innerhalb des Gel-
tungsbereiches.
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8.9 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne Umsetzung des Bebauungsplans wurden im Geltungsbereich weiterhin
landwirtschaftliche Nutzflachen vorherrschen. Es wirde keine Versiegelung von
Flachen stattfinden. Eine Durchgrtinung des Baugebiets und somit eine Erho-
hung der Lebensraumausstattung ware hinfallig.

8.10 MaRRnahmen zur Uberwachung [Monitoring)

Nach § 4c Satz 1 BauGB mussen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, Uberwa-
chen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen fruhzeitig
zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mafsnahmen zur Abhilfe zu er-
greifen; Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfihrung von Darstel-
lungen oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von Mafsnahmen
nach § 1a Absatz 3 Satz 4. Sie nutzen dabei die im Umweltbericht nach Num-
mer 3 Buchstabe b der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch angegebenen Uberwa-
chungsmafinahmen und die Informationen der Behdrden nach § 4 Absatz 3.

Da die Ausweisung eines Wohngebiets nur unmittelbare Umweltauswirkungen
auf das Schutzgut Boden hat, sollte nur eine Uberwachung des Schutzgutes
Boden erfolgen.

Mdgliche Manahmen zur Uberwachung von méglichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen

Erheblich betroffene
Schutzguter

MaRnahme zur Uberwa-
chung

Zeitpunkt und Abfolge

Boden

Uberwachung des Versiege-
lungsgrades

beim Baugenehmigungsver-
fahren, bei der Bauabnahme

Arten und Lebensraume

Uberwachung der Pflanzge-
bote

Beim Baugenehmigungsver-
fahren und nach Bauende

Nehen der Uberwachung des erheblich betroffenen Schutzguts Boden, sollte
auch die Durchftihrung der Vermeidungs- und Minimierungsmafdnahmen sowie
die Umsetzung der Pflanzgebote kontrolliert werden.

8.11 Alternative Planungsmadglichkeiten

Alternative Planungsmaglichkeiten ergeben sich fur den Ortsteil Tabertshausen
nicht. Alle im Flachennutzungsplan dargestellten Baugebiete sind bereits er-
schlossen und soweit bebaut. Die Flachen flir das geplante Baugebiet sind ver-
fugbar und kénnen durch die Gemeinde Aholming erworben werden. Die stdli-
chen Parzellen finden sich im Privatbesitz und sind zur Eigennutzung durch den
Grundstlickseigentumer vorgesehen.
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Potentiale der Innenentwicklung sind wie bereits unter Ziffer 3 ausfuhrlich er-
lautert, derzeit nicht verfugbar.

8.12 Angewandte Untersuchungsmethoden

Als Grundlage fur die verbal argumentative Darstellung und der Bewertungen
wurden allgemein zugangliche Unterlagen wie der Leitfaden ,Umwelthericht in
der Praxis” [Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fur Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz] verwendet.

8.13 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll als Wohngebiet ausgewiesen
werden. Hierzu werden ca. 1,2 ha Ackerflachen in Anspruch genommen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,WA SchloRweg” stellt eine Umwidmung
von landwirtschaftlichen Nutzflachen in ein Wohngehiet mit 16 Bauparzellen
dar.

Dadurch kann sich eine zusatzliche Versiegelung des Schutzgutes Boden von
bis zu 4.200 m? bei voller Ausnutzung der zulassigen GRZ ergeben, die sich wie-
derum auf die anderen Schutzguter auswirken kann. Die Grundwasserneubil-
dungsrate auf der Flache wird reduziert. Lebensraume fur Tiere und Pflanzen
gehen verloren. Im raumlich eng begrenzten Umfang wird das Kleinklima veran-
dert. Das Schutzgut Mensch und das Schutzgut Landschaft werden gering be-
eintrachtigt.

Kultur- und sonstige Sachguter sind im Sinne der Umweltprufung § 2a BauGB
nicht betroffen.

9 Abhandlung der Eingriffsregelung

Die Abhandlung der Eingriffsregelung ist bei der Anwendung des § 13b BauGB
obsolet.
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