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Gemeinde Loiching
1. Deckblattanderung , Feldkirchener StraRe”
BEGRUNDUNG Fassung vom 21.04.2026

BEGRUNDUNG

gemal § 2a Baugesetzbuch (BauGB) zum Deckblatt Nr. 1 des Bebauungsplans "Feldkirchner Strale" der

Gemeinde Loiching

1 Ausgangssituation und Planungsanlass

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Plananderung

Planungshistorie und Ausgangssituation

Fir das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan "Feldkirchner Strafle", der am 13.03.1995 als
Satzung beschlossen wurde und zum 01.09.1995 in Kraft getreten ist. Dieser Bebauungsplan setzt fir den
betroffenen Bereich differenzierte Nutzungen fest, darunter allgemeine Wohngebiete (WA), Griinflachen mit der
Zweckbestimmung "Obstwiese" sowie verkehrliche und sonstige Infrastrukturflachen.

Die Flurstiicke FI.Nr. 378/7 und FI.Nr. 378/8 der Gemarkung Loiching liegen innerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans und sind dort als private Griinflache mit der Zweckbestimmung

"Obstwiese" (Planzeichen 13.3) festgesetzt.

Diskrepanz zwischen Festsetzung und tatsachlicher Nutzung

Bei einer kritischen Wirdigung der tatsachlichen Verhaltnisse vor Ort zeigt sich, dass die im Bebauungsplan von
1995 festgesetzte Obstbaumwiese auf den Flurstlicken 378/7 und 378/8 zu keinem Zeitpunkt seit Inkrafttreten des
Bebauungsplans tatsachlich angelegt wurde.

Die planungsrechtlich vorgesehene und durch Festsetzung verbindlich gemachte Nutzung als Obstbaumwiese —
die als naturschutzfachlich hochwertige, extensive Griinfliche mit 6kologischer Ausgleichsfunktion konzipiert war
— wurde faktisch nicht umgesetzt. Stattdessen erfolgt auf beiden Flurstiicken eine intensive landwirtschaftliche
Nutzung als Intensivgriinland bzw. teilweise auch als Ackerflache.

Diese Diskrepanz zwischen planungsrechtlicher Festsetzung und tatsachlicher Nutzung besteht seit nunmehr tber
30 Jahren und stellt einen planungsrechtlich erheblichen Missstand dar, der im Rahmen der vorliegenden
Deckblattanderung transparent aufgearbeitet und einer rechtskonformen Lésung zugefiihrt werden soll.

Konkreter Planungsanlass

Die Gemeinde Loiching verfolgt mit dem vorliegenden Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan "Feldkirchner Straf3e"

folgende Zielsetzungen:

1. Deckung des 6rtlichen Wohnraumbedarfs durch Innenentwicklung
Die Gemeinde Loiching verzeichnet — wie viele 1andlich gepragte Gemeinden in Bayern — einen anhaltenden Bedarf
an Wohnbauflachen. Dieser Bedarf resultiert aus:
e Der natirlichen Bevolkerungsentwicklung und dem damit verbundenen Bedarf an Wohnraum fiir junge
Familien
e Der Nachfrage nach zeitgemaRem, den heutigen energetischen und wohnkulturellen Standards

entsprechendem Wohnraum
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1. Deckblattanderung , Feldkirchener StraRe”
BEGRUNDUNG Fassung vom 21.04.2026

e Der gemeindlichen Zielsetzung, jungen Familien und Einheimischen Baulandmdglichkeiten im

Gemeindegebiet anzubieten

Vor dem Hintergrund des raumordnerischen und gesetzlichen Grundsatzes "Innenentwicklung vor
AuBlenentwicklung" (§ 1a Abs. 2 BauGB) ist es stadtebaulich geboten, vorhandene Potenziale innerhalb bereits
Uberplanter Bereiche zu aktivieren, bevor neue Flachen im AuRenbereich in Anspruch genommen werden.

Das Flurstlck FI.Nr. 378/7 liegt innerhalb eines seit 1995 rechtskraftigen Bebauungsplans und damit im
planungsrechtlichen Innenbereich nach § 30 BauGB. Die Umwandlung einer dort festgesetzten, faktisch jedoch
nicht umgesetzten Griinflache in eine Wohnbauflache stellt eine sinnvolle und gebotene Nachverdichtung dar, die

dem Grundsatz der Innenentwicklung entspricht.

2. Planungsrechtliche Bereinigung und Herstellung rechtskonformer Verhéltnisse
Die seit Uber 30 Jahren bestehende Diskrepanz zwischen der planungsrechtlichen Festsetzung "Obstbaumwiese"
und der tatsachlichen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist planungsrechtlich und naturschutzfachlich
unbefriedigend. Die festgesetzte Obstbaumwiese sollte nach der urspriinglichen Konzeption des Bebauungsplans
von 1995 eine 6kologische Durchgrinungsfunktion erfiillen und das Landschaftsbild pragen. Diese Funktion wird
faktisch nicht erfiillt.
Das vorliegende Deckblatt schafft diesbeziiglich Klarheit und stellt rechtskonforme Verhaltnisse her:
e Auf FLNr.378/8 wird die Festsetzung "Obstbaumwiese" beibehalten und ist nunmehr zwingend
umzusetzen
e  Auf FI.Nr. 378/7 wird die Festsetzung geandert und eine mafdvolle Wohnbebauung ermdglicht
e Die naturschutzrechtlich erforderliche Kompensation fiir die Inanspruchnahme der auf FIL.Nr. 378/7
festgesetzten (aber nicht umgesetzten) Obstbaumwiese wird durch geeignete AusgleichsmalRnahmen
[KONKRETE FLACHEN NOCH ZU BENENNEN] sichergestellt

3. Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur

Das Plangebiet schlie3t unmittelbar an die vorhandene Wohnbebauung entlang der Feldkirchener Stralle an. Die
geplante Wohnbebauung auf FI.Nr. 378/7 fugt sich in die bestehende Siedlungsstruktur ein und fiihrt diese in
malvoller Weise nach Westen fort. Eine erschliefungstechnische Anbindung ist Gber die Feldkirchener Stralle
ohne zusatzlichen ErschlieBungsaufwand gesichert.

Die Planung entspricht damit den raumordnerischen Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP),
insbesondere dem Anbindegebot nach LEP 3.3 (Z), wonach neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an

geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen sind.

Zusammenfassende Wiirdigung der Erforderlichkeit

Die vorliegende Deckblattanderung ist nach § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, weil sie:
e  Einem konkreten ortlichen Bedarf an Wohnbauflachen Rechnung tragt
e Den Grundsatz der Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung umsetzt
e Eine seit Uber 30 Jahren bestehende planungsrechtliche Diskrepanz aufldst

e Rechtswidrige Zustande (nicht umgesetzte Obstbaumwiese) behebt und gleichzeitig angemessenen

naturschutzrechtlichen Ausgleich schafft

e Die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde férdert
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Die Planung dient somit nachvollziehbaren stadtebaulichen Zielen und ist nicht etwa als planungsrechtlich
unzuldssige "Gefalligkeitsplanung" fur einen einzelnen Bauwerber zu qualifizieren. Vielmehr nimmt die Gemeinde

ihre Planungshoheit nach Art. 28 Abs. 2 GG in rechtmaRiger und sachgerechter Weise wahr.

1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Verhaltnis zum Flachennutzungsplan (Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Loiching stellt fiir den Bereich des Plangebiets "Flache fiir die
Landwirtschaft" dar. Der rechtskraftige Bebauungsplan "Feldkirchner StraRe" von 1995 weicht damit von der

Darstellung des Flachennutzungsplans ab — eine Situation, die seit nunmehr tber 30 Jahren besteht.

Rechtliche Wiirdigung:

Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB verlangt, dass Bebauungspldne "aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln" sind. Nach standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
(BVerwG) und des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs (BayVGH) ist dieses Gebot jedoch nicht als striktes
Kongruenzgebot zu verstehen. Vielmehr ist entscheidend, ob das planerische Gesamtkonzept des
Flachennutzungsplans fiir einen gréReren Bereich beeintrachtigt wird.

Das BVerwG fiihrt hierzu aus im Urt. v. 18.03.2004 - 4 CN 4.03 sinngemaR auf:

~ Das Entwicklungsgebot ist verletzt, wenn der Bebauungsplan die im Flachennutzungsplan zum Ausdruck
gebrachte stadtebauliche Konzeption der Gemeinde fiir die bauliche und sonstige Nutzung des Gemeindegebiets
in einer Weise verandert, die Uber den Bereich des Bebauungsplans hinaus die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung der Gemeinde beeintrachtigt. ~

Im vorliegenden Fall ist festzustellen:

1. Keine Erweiterung des Geltungsbereichs: Das Deckblatt erweitert nicht den Geltungsbereich des
Bebauungsplans von 1995 in den AuBenbereich hinein. Es erfolgt lediglich eine interne
Umstrukturierung von Festsetzungen innerhalb eines bereits seit 1995 Gberplanten Bereichs.

2. Keine Beeintrdchtigung des Gesamtkonzepts: Der Flachennutzungsplan zeigt fir das gesamte
Gemeindegebiet eine Siedlungsstruktur, die sich im Wesentlichen entlang der Hauptverkehrsachsen
entwickelt. Diese Grundstruktur wird durch die Anderung einer einzelnen Griinflichenfestsetzung in eine
Wohnbauflache innerhalb eines bereits Giberplanten Bereichs nicht tangiert.

3. Malstabsebene des Flachennutzungsplans: Der Flachennutzungsplan arbeitet naturgemaf mit einem
groben MaRstab (i.d.R. 1:5.000 oder 1:10.000) und stellt die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in
Grundziigen dar. Eine parzellenscharfe Ubereinstimmung zwischen Flachennutzungsplan und
Bebauungsplan wird weder gefordert noch ist sie ma3stabsbedingt maoglich.

4. Bestandsschutz und faktische Verhaltnisse: Die seit 1995 bestehende Abweichung zwischen
Flachennutzungsplan und Bebauungsplan hat zu keinen erkennbaren Stérungen der
gesamtgemeindlichen Entwicklung gefiihrt. Die vorhandene Wohnbebauung entlang der Feldkirchener
Stralde ist etabliert und im Ort akzeptiert.

Anwendung des § 214 Abs. 2 Nr. 2 BauGB:

Selbst wenn man eine formale Abweichung vom Entwicklungsgebot annehmen wollte, wéare diese nach § 214 Abs.

2 Nr. 2 BauGB unbeachtlich, weil durch die Abweichung die sich aus dem Flachennutzungsplan ergebende
geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird.
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Fazit:
Das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB ist gewahrt bzw. eine etwaige Abweichung wére nach § 214 Abs.
2 Nr. 2 BauGB unbeachtlich.

Verhaltnis zur Raumordnung (Landesentwicklungsprogramm Bayern)

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) enthalt in Ziffer 3.3 (Z) das Anbindegebot:

"Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen."

Dieses Ziel der Raumordnung ist gewahrt:

1. Keine neue Siedlungsflache im Aufienbereich: Das Plangebiet liegt innerhalb des seit 1995 rechtskraftigen
Bebauungsplans und damit im planungsrechtlichen Innenbereich nach § 30 BauGB. Es handelt sich nicht
um die Neuausweisung einer Siedlungsflache im AuRenbereich, sondern um die Umwandlung einer
Grinflache in eine Wohnbauflache innerhalb eines bestehenden Plans.

2. Unmittelbare Anbindung an vorhandene Bebauung: Das Baugrundstiick schliet direkt an die vorhandene
Wohnbebauung entlang der Feldkirchener Strafl3e an.

3. Gesicherte ErschlieBung: Die Erschliefung erfolgt tber die vorhandene Feldkirchener Stralle ohne

zusatzlichen ErschlieRungsaufwand.

Fazit:
Das Anbindegebot nach LEP 3.3 (Z) ist gewahrt.

1.3 Verfahren und Rechtsgrundlagen

Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB

Die Anderung des Bebauungsplans wird nach vorheriger Abstimmung mit dem Landratsamt Dingolfing-Landau
im vereinfachten Verfahren gemafR § 13 BauGB durchgefiihrt.

Rechtliche Voraussetzungen:

Nach § 13 Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren geandert oder erganzt werden,
wenn:

1. Durch die Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden

2. Keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht

3. Keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von Natura-2000-Gebieten vorliegen

Prifung der Voraussetzungen im vorliegenden Fall:

Zu 1.: Grundziige der Planung nicht beriihrt
Die Grundziige der Planung werden durch die vorliegende Deckblattanderung nicht berlhrt. Dies ergibt sich aus
folgenden Erwagungen:
e  Art der baulichen Nutzung:
Die Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet (WA)" bleibt unverandert bestehen. Es erfolgt lediglich eine

raumliche Verlagerung einer Wohnbauflache innerhalb des Plangebiets.

e Mal der baulichen Nutzung:
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Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ = 0,3), Geschossflachenzahl (GFZ = 0,5) und
Geschosszahl bleiben identisch.

e  Erschlieungskonzept:
Die verkehrliche ErschlieRung lber die Feldkirchener Strale bleibt unveréandert. Es werden keine neuen
ErschlieBungsstralen erforderlich.

e  Grinordnerisches Konzept:
Das urspriingliche Konzept einer Durchgrinung des Plangebiets durch Obstbaumwiesen wird im
Grundsatz beibehalten. Auf FI.Nr. 378/8 wird die Festsetzung "Obstbaumwiese" explizit fortgeflhrt.
Der fir die Bebauung auf FINr. 378/7 erforderliche Ausgleich wird durch [KONKRETE
AUSGLEICHSMASSNAHMEN] gewahrleistet.

e  Stadtebauliche Konzeption:
Die Planung von 1995 sah eine maRvolle Wohnbebauung entlang der Feldkirchener Stral’e mit
umfangreicher Durchgriinung vor. Diese Konzeption wird nicht aufgegeben, sondern lediglich in Details

angepasst.

Die Rechtsprechung versteht unter "Grundziigen der Planung" die wesentlichen stadtebaulichen Aussagen, die
dem Bebauungsplan zugrunde liegen.

Anderungen in Details, die das Plankonzept im Kern unangetastet lassen, beriihren die Grundziige nicht.

Zu 2.: Keine UVP-Pflicht
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen, werden durch die vorliegende Planung

nicht begriindet. Es handelt sich um ein einzelnes Wohnhaus in einem bereits Uberplanten Bereich.

Zu 3.: Keine Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
(Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen nicht. Im Plangebiet und dessen Umfeld
befinden sich keine Natura-2000-Gebiete.

Zu 4.: Keine Seveso-llI-Pflichten

Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten
sind.

Verfahrensschritte:
Im vereinfachten Verfahren kann nach § 13 Abs. 2 BauGB:
e Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
werden
e Der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben

oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden
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e Den berlihrten Behorden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme
innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

durchgefiihrt werden

Die Gemeinde Loiching hat sich fur die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und
die Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB entschieden, um eine umfassende Beteiligung aller Betroffenen

zu gewabhrleisten.

Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat der Gemeinde Loiching hat in seiner Sitzung am 23.07.2024 den Aufstellungsbeschluss flr das
Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan "Feldkirchner StraRe" gefasst. Die Erstellung der erforderlichen Planunterlagen

wurde an die Ingenieurgesellschaft OBW aus Landau an der Isar Gbertragen.

1.4 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Raumlicher Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 1

Der raumliche Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 1 umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Loiching:
e FILNr. 378/7 (vollstéandig)
e FILNr. 378/5 (vollstéandig)

e FILNr. 378/4 (westliche Teilflache)
Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung durch das Planzeichen 15.6.1 (Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs des Deckblatts Nr. 1) eindeutig abgegrenzt.

FlachengréRe:
Der Geltungsbereich des Deckblatts umfasst eine Gesamtflache von ca 1.550 m2.

Verhaltnis zum Geltungsbereich des Bebauungsplans von 1995

Zur Vermeidung jeglicher Unklarheiten und zur Gewahrleistung groftmdglicher Transparenz wird in der
Planzeichnung nicht nur der Geltungsbereich des Deckblatts (Planzeichen 15.6.1), sondern auch der
Geltungsbereich des zugrunde liegenden Bebauungsplans "Feldkirchner StralRe" von 1995 (Planzeichen 15.6)
nachrichtlich dargestellt.

Hierdurch wird deutlich erkennbar, dass:
e Das Deckblatt Nr. 1 innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans von 1995 liegt
e Keine Erweiterung des Geltungsbereichs in den AuRenbereich erfolgt

e Es sich um eine interne Umstrukturierung von Festsetzungen handelt

Lage im Gemeindegebiet und topographische Verhéaltnisse

Das Plangebiet liegt im westlichen Siedlungsbereich der Gemeinde Loiching, unmittelbar entlang der Feldkirchener

Strale. Es schlieRt direkt an die vorhandene Wohnbebauung an und wird im Norden durch einen Bach begrenzt.
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Topographie:

Das Gelande weist eine Hangneigung in nérdlicher Richtung auf. Die Héhendifferenz innerhalb des Plangebiets
betragt ca. 4,0 m. Diese Hanglage ist charakteristisch flir den gesamten Bereich entlang der Feldkirchener Strale
und wird durch die textlichen Festsetzungen zur Hangbebauung (Punkt 0.6.3 der texilichen Festsetzungen)

bertcksichtigt.

2 Planerische Konzeption und Festsetzungen
2.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Die stadtebauliche Zielsetzung des Deckblatts Nr. 1 ist es, innerhalb des bereits Uberplanten Bereichs
eine mafdvolle Nachverdichtung zu ermdglichen, die sich harmonisch in die vorhandene Siedlungsstruktur einfligt
und gleichzeitig die 6kologischen Belange durch angemessene Kompensationsmalinahmen bericksichtigt.

Im Einzelnen werden folgende Ziele verfolgt:

1. Schaffung von zeitgemalRem Wohnraum im Rahmen der gemeindlichen Innenentwicklung

2. Fortfihrung der linearen Siedlungsstruktur entlang der Feldkirchener StralRe in maRvoller und der
Umgebung angepasster Form

3. Sicherstellung einer hochwertigen stadtebaulichen Gestaltung durch differenzierte Festsetzungen zu
Bauweise, Mal der baulichen Nutzung, Dachformen und Fassadengestaltung

4. Bewahrung des Landschaftsbildes durch Festsetzungen zur Eingrinung und zur Anpassung an die
topographischen Verhaltnisse

5. Naturschutzrechtlicher Ausgleich fiir die Inanspruchnahme der festgesetzten (aber nicht umgesetzten)
Obstbaumwiese auf FI.Nr. 378/7

6. Planungsrechtliche Bereinigung durch Klarstellung der Verhaltnisse und Behebung der seit 1995

bestehenden Diskrepanz zwischen Festsetzung und Realitat

2.2 Anderungen durch das Deckblatt Nr. 1

Das Deckblatt Nr. 1 nimmt folgende Anderungen am rechtskréftigen Bebauungsplan "Feldkirchner Strale" von
1995 vor:

Planliche Festsetzungen

1. Festsetzung einer Baugrenze fiir Wohnbebauung
Auf dem Flurstiick FI.Nr. 378/7 wird eine Baugrenze (Planzeichen 3.2) festgesetzt, die die Uberbaubare

Grundstucksflache definiert. Innerhalb dieser Baugrenze ist die Errichtung eines Einzelhauses zulassig.

Die Baugrenze ist so positioniert, dass:
e Ausreichende Abstande zur nérdlichen Grundstlicksgrenze (Bachlauf) gewahrt bleiben
e Die topographischen Verhaltnisse (Hanglage) berlicksichtigt werden
e Eine angemessene Distanz zu angrenzenden Nachbargrundstiick (u.a. FI.Nr. 378/1) eingehalten wird

e Die ErschliefSung tber die Feldkirchener Straf3e gesichert ist
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2. Festsetzung der Firstrichtung
Zur Sicherstellung einer harmonischen Einfugung in die vorhandene Bebauungsstruktur wird die Firstrichtung des
geplanten Gebaudes mittels Planzeichen festgesetzt (Planzeichen 15.3). Die Hauptfirstrichtung verlauft geman

Punkt 0.2.1 der textlichen Festsetzungen parallel zu diesem Planzeichen.

3. Festsetzung der Garagenzufahrt

Die Zufahrt zu einer eventuell zu errichtenden Garage wird planlich durch das Planzeichen 15.2 (Garagen,
Zufahrten in Pfeilrichtung) festgesetzt. GemaR Punkt 0.5.6 der textlichen Festsetzungen sind diese
gekennzeichneten Garagenzufahrten zu den o6ffentlichen Flachen hin von jeglicher Einfriedung freizuhalten
(Planzeichen 15.1).

4. Umstrukturierung der Griinflachen

Die bisherige Festsetzung "Obstwiese" auf dem Flurstiick FI.Nr. 378/7 wird aufgehoben und durch die Festsetzung
einer Wohnbauflache ersetzt.

Auf dem Flurstlick FI.Nr. 378/8 wird die Festsetzung "Obstwiese" (Planzeichen 13.3) explizit beibehalten. Diese
Obstwiese ist nunmehr zwingend anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Hierdurch wird ein wesentlicher Teil des

urspriinglichen griinordnerischen Konzepts des Bebauungsplans von 1995 gesichert und tatsachlich umgesetzt.

5. Ausgleichsfldchen und AusgleichsmalBnahmen
Zur Kompensation des naturschutzrechtlichen Eingriffs durch die Bebauung auf FI.Nr. 378/7 werden folgende
AusgleichsmalRnahmen festgesetzt:

OPTION 1: Falls Teilflache des Baugrundstiicks als Obstwiese festgesetzt wird

e Auf der westlichen Teilflache des Flurstiicks FILNr. 378/7 wird eine private Grinflache mit der

Zweckbestimmung "Obstwiese" (Planzeichen 13.3) in einer GroRRe von ca. [X] m? festgesetzt.

OPTION 2: Falls Gehdlzsaum entlang der nérdlichen Grenze festgesetzt wird
e Entlang der nordlichen Grenze des Flurstilicks FI.Nr. 378/5 wird ein Gehdlzsaum (Planzeichen 13.4.1) in
einer Breite von ca. [X] m und einer Lange von ca. [X] m festgesetzt. Dieser Gehdlzsaum dient gleichzeitig

der 6kologischen Aufwertung des Bachufers und der landschaftlichen Einbindung der Bebauung.

OPTION 3: Falls externe Ausgleichsflache
e Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird auf einer externen Flache [FLURSTUCK ANGEBEN] in einer
GroRe von ca. [X] m? durch [ART DER MASSNAHME] erbracht. Die Ausgleichsflache wird durch einen

stadtebaulichen Vertrag/Baulast gesichert.

6. Nachrichtliche Darstellung der vorhandenen Bepflanzung

Zur besseren Einschatzung der tatsachlichen Situation vor Ort wird die vorhandene Gehdlzstruktur entlang des
Bachufers nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt. Diese Darstellung dient der Information und Transparenz.
Sie zeigt auf, dass entlang des Baches bereits eine 0kologisch wirksame Gehdlzstruktur vorhanden ist, die zur

Biotopvernetzung, Sichtschutz zwischen benachbarten Grundstiicken und zum Gewasserschutz beitragt.
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Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans von 1995 bleiben grundsatzlich unverandert bestehen. Dies

betrifft insbesondere:

Punkt 0.1: Bauweise (offen)

Punkt 0.2: Firstrichtung

Punkt 0.3: Gestaltung des Gelandes

Punkt 0.4: Einfriedungen

Punkt 0.5: Gebaude und Nebengebaude

Punkt 0.7: Zahl der Wohneinheiten (max. 2 pro Gebaude)
Punkt 0.8: Stellplatzbedarf

Punkt 0.9: Bepflanzung

Punkt 0.10: Wasserwirtschaft

Punkt 0.11: Bebauung im Leitungsbereich der Hochspannungsfreileitung

Einzige Anderung bei den textlichen Festsetzungen:

Es wird ausschlieRlich die Festsetzung zur Wandhéhe bei Punkt 0.6.1 (Haustyp E + D) angepasst:

Bisherige Festsetzung (Punkt 0.6.1, letzte Zeile):

Wandhohe talseitig nicht Gber 5,10 m ab naturlicher Gelandeoberflache

Neue Festsetzung (Punkt 0.6.1, letzte Zeile):

Wandhohe talseitig nicht Gber 5,80 m ab naturlicher Gelandeoberflache

Begriindung dieser Anderung:

Die Anpassung der Wandho6he von 5,10 m auf 5,80 m erfolgt aus folgenden Erwagungen:

Gleichstellung der Haustypen:

Im urspriinglichen Bebauungsplan wurde fiir den Haustyp U + | (Untergeschoss + Erdgeschoss +
ausgebautes Dachgeschoss (kein Vollgeschoss)) nach Punkt 0.6.2 eine Wandhéhe von 5,80 m
festgesetzt, wahrend fir den Haustyp | + D nur 5,10 m zugelassen waren. Diese Differenzierung ist
sachlich nicht nachvollziehbar, da beide Haustypen bei Hanglage &ahnliche Hoéhenentwicklungen
aufweisen kdnnen.

Berlicksichtigung der Hanglage:

Die festgesetzte Wandhtéhe wird an der talseitigen Gebaudeseite gemessen und bezieht sich auf
die natiirliche Gelandeoberflache. Gemal Punkt 0.3.1 der textlichen Festsetzungen darf das Gelande
nicht durch Anschuttungen oder Abgrabungen verandert werden. Bei der charakteristischen Hanglage des
Plangebiets ist eine Wandhéhe von 5,80 m erforderlich, um ein funktionales und
zeitgemales Untergeschoss sowie  ein Erdgeschoss und  ein ausgebautes = Dachgeschoss  mit
Kniestock zu ermdglichen.

Zeitgemalie Baustandards:

Die heutigen Anforderungen an Wohngebdude - insbesondere hinsichtlich Energieeffizienz
(Dammstarken), Raumhohen und Barrierefreiheit — erfordern entsprechende Gebaudehdhen. Die
Festsetzung von 5,80 m ermoglicht die Errichtung zeitgemafier, den aktuellen technischen Standards

entsprechender Wohngebaude.
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4.

Keine stadtebaulich nachteilige Wirkung:
Die Erhdéhung der zulassigen Wandhéhe um 0,70 m fiihrt bei der gegebenen Hanglage nicht zu einer
erdrickenden oder sonst stadtebaulich nachteiligen Wirkung. Die Abstdnde zum Nachbargrundstiick

werden nach Art. 6 BayBO (Abstandsflachenbestimmungen) eingehalten.

Diese Anpassung stellt somit keine grundlegende Anderung des planerischen Konzepts dar, sondern

eine Konkretisierung und Prazisierung der Festsetzungen, die den tatsachlichen Gegebenheiten und den heutigen

Baustandards Rechnung tragt.

2.3

Fortbestand der urspriinglichen Festsetzungen

Es ist ausdriicklich festzuhalten, dass das Deckblatt Nr. 1 die Grundstruktur und das Grundkonzept des

Bebauungsplans "Feldkirchner Strafle" von 1995 nicht antastet, sondern lediglich in Details anpasst.

Folgende wesentliche Festsetzungen bleiben unverandert bestehen:

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

Malf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) = 0,3
Geschossflachenzahl (GFz) = 0,5

Geschosszahl: | + D (Erdgeschoss und als Vollgeschoss ausgebautes Dachgeschoss) bzw. U + | + D
(Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss (kein Vollgeschoss)) bei entsprechender

Gelandeneigung

Diese geringen Nutzungsmalle gewahrleisten eine aufgelockerte, dem landlichen Charakter der Gemeinde

angemessene Bebauung.

Bauweise

Offene Bauweise (§ 22 BauNVO)

AusschlieBlich Einzelhduser zulassig (Punkt 3.1)

Gestaltungsfestsetzungen

Dachform: Satteldach

Dachneigung: 32° - 38°

Dachdeckung: Pfannen in naturroten Farben

Fassadengestaltung: Verputzte Mauerwerke oder vertikale Holzverschalung

Kniestock, Dachuberstande, Dachgauben etc.: gemalR den detaillierten Vorgaben in Punkt 0.6 der

textlichen Festsetzungen
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Diese umfangreichen Gestaltungsfestsetzungen gewahrleisten ein harmonisches, der ortlichen Bautradition

entsprechendes Ortsbild.

Griinordnerische Festsetzungen

Bestandsschutz vorhandener Bepflanzung (Punkt 0.9.1)

Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze (Punkt 0.9.2)

Pflanzgebot: Mindestens ein groRkroniger Laubbaum je 250 m? Grundstiicksflache (Punkt 0.9.3)

Schutz der bachbegleitenden Vegetation (Punkt 0.9.4)

Diese Festsetzungen sichern eine hochwertige Durchgriinung des gesamten Plangebiets.

Sonstige Festsetzungen

e  Uferschutzstreifen von jeglicher Bebauung, Einfriedung und abflussmindernder Bepflanzung freizuhalten
(Planzeichen 13.5)

e  Wasserdurchlassige Befestigung von Garagenvorplatzen und Zufahrten (Punkt 0.5.5)

e Maximale Anzahl Wohneinheiten: 2 pro Geb&aude (Punkt 0.7.1)

Stellplatzbedarf: Mindestens 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit (Punkt 0.8.1)

3 Umweltauswirkungen und Vermeidungsmalinahmen

Auch wenn im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung abgesehen
wird, erfolgt nachfolgend eine Darstellung der zu erwartenden Umweltauswirkungen und der vorgesehenen

Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter.

3.1 Schutzgut Arten und Lebensraume

Bestand:
Das betroffene Flurstiick FI.Nr. 378/7 wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt (Intensivgriinland bzw.
Ackerflache). Die planungsrechtlich festgesetzte Obstbaumwiese wurde nie angelegt. Die dkologische Wertigkeit

der Flache ist daher als gering einzustufen.

Im naheren Umfeld existieren jedoch 6kologisch wertvollere Strukturen:
e Gehdlzsaum entlang des nordlich verlaufenden Bachs
e Obstbaumwiese auf FI.Nr. 378/8 (festgesetzt, nunmehr umzusetzen)

e  Extensiv genutzte Grinflachen im weiteren Umfeld
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Auswirkungen:
Durch die geplante Bebauung gehen ca. 1.360 m? Intensivgriinland verloren. Aufgrund der intensiven Nutzung und
des Fehlens besonderer Habitatstrukturen ist die Betroffenheit geschiitzter oder gefahrdeter Arten nicht

anzunehmen.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) ist nicht erforderlich, da:
e Keine Hinweise auf Vorkommen geschiitzter Arten vorliegen
e Die betroffene Flache intensiv genutzt wird und keine besonderen Habitatqualitdten aufweist

e Die Eingriffsflache sehr kleinrdumig ist

Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen:

e Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile wie Sockelmauern bei Zaunen (textliche
Festsetzungen)

e Durchlassigkeit der Grundstlickseinfriedungen zur Sicherung von Wechselbeziehungen

e Extensive Durchgrinung durch Pflanzgebote (mind. 1 groRBkroniger Laubbaum je 250 m?
Grundstiicksflache)

e Verwendung ausschlieBlich standortgerechter, heimischer Gehdlze

e  Schaffung hochwertiger Ersatzlebensraume durch [AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Fazit:
Bei Umsetzung der festgesetzten Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen sind erhebliche nachteilige

Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensrdume nicht zu erwarten.

3.2 Schutzgut Boden und Flache

Bestand:
Der Boden im Plangebiet ist durch intensive landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Besondere Bodenformen oder
schutzwiirdige Bdden sind nicht vorhanden. Die natlrlichen Bodenfunktionen (Wasserspeicherung,

Lebensraumfunktion, Produktionsfunktion) sind durch die intensive Nutzung bereits beeintrachtigt.

Auswirkungen:
Durch die Bebauung kommt es zu folgenden Auswirkungen auf das Schutzgut Boden:

e Versiegelung durch Gebaude, Zufahrten und Stellplatze
e Verdichtung durch Bauarbeiten und spatere Nutzung

e Veranderung des Bodenwasserhaushalts im Bereich versiegelter Flachen

Bei einer GRZ von 0,3 und einer GrundstiicksgroRe von ca. 1.550 m? ergibt sich eine maximal zulassige
Versiegelung durch Gebdude von ca. 465 m2. Unter Beriicksichtigung der zuldssigen Uberschreitung fir
Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten nach § 19 Abs. 4 BauNVO (bis zu 50% der GRZ) ergibt sich eine maximal
mogliche Gesamtversiegelung von ca. 700 m2.
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Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen:

e Flachensparende Siedlungsform: Die festgesetzte GRZ von 0,3 ist sehr gering und fihrt zu einer
aufgelockerten Bebauung mit hohem Griinflachenanteil

e Wasserdurchlassige Befestigungen: Stellflachen und Zufahrten sind gemafl Punkt 0.5.5 der textlichen
Festsetzungen mit wasserdurchlassiger Befestigung zu versehen

e Schutz des Oberbodens: Bei Bauarbeiten ist DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Bodenarbeiten) zu beachten

e Minimierung der Gelandeveranderung: Gemaf Punkt 0.3.1 der textlichen Festsetzungen darf das Gelande

in seinem natdrlichen Verlauf nicht verandert werden

Fazit:
Die Beeintrachtigung des Schutzguts Boden wird durch die sehr geringe GRZ von 0,3 und die Vorgabe

wasserdurchlassiger Befestigungen minimiert. Erhebliche nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

3.3 Schutzgut Wasser

Bestand:

Das Plangebiet wird im Norden durch einen Bach begrenzt. Dieser Bach stellt ein ©kologisch wertvolles
FlieRgewasser dar und ist durch die festgesetzten Uferschutzstreifen und die bachbegleitende Vegetation
geschutzt.

Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder sonstige wasserwirtschaftlich relevante
Schutzausweisungen sind nicht betroffen.

Die Grundwasserneubildungsrate im Bereich intensiv genutzter landwirtschaftlicher Flachen ist aufgrund der

Bodenverdichtung bereits eingeschrankt.

Auswirkungen:
Durch die Versiegelung von Flachen wird die Grundwasserneubildung im Bereich der Uberbauten Flachen
reduziert. Gleichzeitig kann es bei unsachgemafer Niederschlagswasserableitung zu einer Abflussverscharfung im
Bach kommen.
In der eingegangenen Einwendung wurde die Befirchtung gedullert, dass durch die Bebauung wasserfihrende
Schichten unterbrochen und hierdurch ein privater Brunnen auf dem nérdlich angrenzenden Nachbargrundstiick

beeintrachtigt werden kénnte.

Bewertung der Einwendung:

Eine Beeintrachtigung wasserfiihrender Schichten durch die geplante Bebauung ist aus folgenden Griinden nicht

zu erwarten:
e Esliegen keine hydrogeologischen Gutachten vor, die eine solche Gefahrdung substantiiert belegen
e Die Bebauung erfolgt ohne tiefgreifende Unterkellerung

e Die natirliche Gelandeoberflache darf gemal Punkt 0.3.1 der textlichen Festsetzungen nicht verandert
werden, sodass grof¥flachige Abgrabungen ausgeschlossen sind
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Sollte im Zuge der Bauausfiihrung wider Erwarten eine Beeintrachtigung eintreten, ware dies im Rahmen des

nachbarrechtlichen Ausgleichsanspruchs zu regeln.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen:

Fazit:
Durch

Positionierung des Baukodrpers mit ausreichendem Abstand zum Bach: Die Baugrenze halt einen
angemessenen Abstand zur ndrdlichen Grundstlicksgrenze (Bachlauf) ein

Schutz des Uferschutzstreifens: GemaR Planzeichen 13.5 ist der Uferschutzstreifen von jeglicher
Bebauung, Einfriedung und abflussmindernder Bepflanzung freizuhalten

Begrenzung der Bodenversiegelung: GRZ von 0,3 minimiert die versiegelte Flache

Wasserdurchlassige Befestigungen: Stellflachen und Zufahrten sind wasserdurchlassig zu befestigen
(Punkt 0.5.5)

Dezentrale Niederschlagswasserversickerung: Anfallendes Niederschlagswasser von Dach- und
unverschmutzten Hofflachen ist gemal den Bestimmungen zur Wasserwirtschaft (Punkt 0.10) breitflachig
vor Ort zu versickern

Vermeidung von Abflussverscharfungen: GemaR® Punkt 0.10.2 der textlichen Festsetzungen diirfen

Veranderungen des oberirdisch abflieBenden Wassers zu keinen Beeintrachtigungen Dritter fihren

die umfangreichen Festsetzungen zum Schutz des Gewassers und zur dezentralen

Niederschlagswasserversickerung werden erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

vermieden.

3.4 Schutzgut Klima und Luft

Bestand:

Das Plangebiet weist aufgrund seiner Hanglage und der Nahe zu landwirtschaftlich genutzten Freiflachen eine gute

klimatische Situation auf. Kaltluftentstehungsgebiete oder bedeutsame Frischluftschneisen sind nicht betroffen.

Auswirkungen:

Die gep

lante Bebauung der weiteren Parzelle fuhrt zu keinen erheblichen klimatischen Auswirkungen.

Luftaustauschbahnen bleiben erhalten, eine Barrierewirkung wird vermieden.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen:

Fazit:

Offene Bauweise mit Einzelhausern: Gewahrleistet ausreichende Durchliftung

Erhalt der Durchgrinung: Die festgesetzten Pflanzgebote tragen zur Kaltluftproduktion und zur
Luftreinhaltung bei

Energetische Standards: Neubauten unterliegen den aktuellen energetischen Anforderungen des

Gebaudeenergiegesetzes (GEG), wodurch klimaschadliche Emissionen minimiert werden

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind nicht zu erwarten.
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3.5 Schutzgut Landschaftsbild

Bestand: Das Landschaftsbild ist gepragt durch:

Die lineare Bebauung entlang der Feldkirchener Stralle
Die charakteristische Hanglage
Landwirtschaftlich genutzte Freiflachen im Westen

Geholzstrukturen entlang des Bachs

Auswirkungen:
Die geplante Bebauung fiigt sich in die vorhandene lineare Siedlungsstruktur entlang der Feldkirchener Strafl3e ein

und setzt diese in maRvoller Weise nach Westen fort. Durch die umfangreichen Gestaltungsfestsetzungen

(Dachform, Dachneigung, Fassadengestaltung etc.) wird eine harmonische Einfligung in das Ortsbild gewahrleistet.

Die eingegangene Einwendung befiirchtet eine "erdriickende Wirkung" des geplanten Gebaudes auf das 6stlich

angrenzende Nachbargrundstiick.

Bewertung der Einwendung:

Eine erdriickende oder abriegelnde Wirkung liegt nach der Rechtsprechung vor, wenn ein Geb&ude aufgrund seiner

Dimensionen, seiner Nahe zum Nachbargrundstliick oder seiner Massivitat eine unzumutbare Beeintrachtigung

darstellt. Dies ist vorliegend nicht der Fall:

1.

Einhaltung der Abstandsflachen:

Die Abstandsflachenbestimmungen nach Art. 6 BayBO werden eingehalten

Mafvolle Gebdudedimensionen:

Festsetzung als Einzelhaus mit moderaten Wandhéhen, keine massive Bebauung

Topographische Situation:

Die Hanglage ist charakteristisch fiur den gesamten Bereich entlang der Feldkirchener Strale. Dass das
geplante Baugrundstlick héher liegt als das Nachbargrundstiick, ist eine typische Situation in geneigtem
Gelande, die hinzunehmen ist

Vorhandene Vegetation:

Zwischen den Grundstlicken besteht bereits Vegetation, die Sichtschutz bietet

Kein Abwehranspruch gegen Einsichtnahme:

Das deutsche Nachbarrecht kennt keinen generellen Anspruch auf einsichtfreie Nutzung des Grundstiicks

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen:

Umfangreiche Gestaltungsfestsetzungen: Satteldach 32°-38°, Pfannendeckung in naturroten Farben,

verputzte Fassaden oder Holzverschalung — Anpassung an die 6rtliche Bautradition

Festsetzung der Firstrichtung: Harmonische Einfligung in die Bebauungsstruktur

Begrenzung der Gebaudehohe: Wandhohe talseitig max. 5,80 m, Kniestockhdhe max. 1,00 m
Extensive Durchgriinung: Mind. 1 groRkroniger Laubbaum je 250 m? Grundstuicksflache
Ausgleichsflachen zur landschaftlichen Einbindung: [KONKRETE MASSNAHMEN EINFUGEN]
Erhalt und Stérkung der Obstbaumwiese auf FI.Nr. 378/8: Gleitender Ubergang zur freien Landschaft
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Im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan ergibt sich durch die vorliegende Deckblattanderung sogar
eine verbessernde Wirkung fiir das Landschaftsbild, weil:

e Die festgesetzte Obstbaumwiese auf FI.Nr. 378/8 nunmehr tatsachlich anzulegen ist

e Zusatzliche AusgleichsmaRnahmen die landschaftliche Einbindung starken

e Die Durchgriinung des Gebiets insgesamt erhoht wird

Fazit:
Die Planung fiigt sich harmonisch in das Landschaftsbild ein. Eine erdriickende Wirkung ist bei Einhaltung der
festgesetzten Male und Abstédnde nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut

Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

3.6 Zusammenfassende Bewertung

Die vorliegende Planung filhrt zu einem naturschutzrechtlich relevanten Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne
von § 14 BNatSchG. Dieser Eingriff wird jedoch durch die festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und

AusgleichsmalRnahmen kompensiert.

Besonders hervorzuheben ist, dass:
e Die Eingriffsflache sehr kleinrdumig ist
e  Es sich um eine Innenentwicklungsmafnahme innerhalb eines seit 1995 rechtskraftigen Bebauungsplans
handelt
e Die betroffene Flache derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt wird und keine hohe &kologische
Wertigkeit aufweist
e Durch die nunmehr zwingend umzusetzende Obstbaumwiese auf FI.Nr. 378/8 und die zusatzlichen
Ausgleichsmaflinahmen eine 6kologische Aufwertung im Vergleich zum derzeitigen Ist-Zustand erreicht
wird
Bei ordnungsgemafer Umsetzung aller festgesetzten MaRnahmen sind keine erheblichen nachteiligen

Umweltauswirkungen zu erwarten.

4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
4.1 Rechtliche Grundlagen
Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Vermeidung und der Ausgleich

voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit

des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird der Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des

Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr (ergénzte Fassung, Januar 2021) angewendet.
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4.2 Bestimmung des planungsrechtlichen Ausgangszustands

Die Bestimmung des Ausgangszustands ist fur die Eingriffsregelung von entscheidender Bedeutung und bedarf im

vorliegenden Fall einer sorgfaltigen Differenzierung.

Grundsatz:

Planungsrechtlicher Ausgangszustand mal3geblich

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist flir die Bewertung eines Eingriffs durch einen
Bebauungsplan nicht der tatsachliche Zustand der betroffenen Flache maRgeblich, sondern der planungsrechtlich

zulassige Zustand.

Begriindung:
Die Eingriffsregelung kniipft an die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben an. MaRgeblich ist daher, welche

Nutzung nach der bisherigen Rechtslage zuldssig war, nicht die faktische Nutzung.
Anwendung auf den vorliegenden Fall

Tatsachlicher Zustand:
Die betroffene Flache auf FI.Nr. 378/7 wird derzeit als Intensivgriinland bzw. teilweise als Ackerflache genutzt.
Nach dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" entspricht dies folgenden Biotoptypen:

e G11 - Intensivgrinland mit einer Bewertung von 3 Wertpunkten (WP) (geringe Bedeutung)

e oder A11 - Intensiv genutzte Acker mit einer Bewertung von 2 Wertpunkten (WP) (geringe Bedeutung)

Planungsrechtlich zulassiger Zustand:
Der rechtskraftige Bebauungsplan von 1995 setzt fiir die Flache auf FI.Nr. 378/7 eine private Griinflache mit der

Zweckbestimmung "Obstbaumwiese" fest.

Nach dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" entspricht dies folgendem Biotoptyp:

e B412 - Streuobstbestande/-wiesen, mittlere bis alte Ausbildung mit einer Bewertung von 8 Wertpunkten
(WP) (mittlere Bedeutung)

Alternativ, falls eine jingere Ausbildung angenommen wiirde:

e B411 - Streuobstbestande/-wiesen, junge Ausbildung mit einer Bewertung von 5 Wertpunkten
(WP) (mittlere Bedeutung)

MaRgeblichkeit des planungsrechtlichen Ausgangszustands

Fir die vorliegende Eingriffsregelung ist der planungsrechtlich  zulassige Zustand, also die

festgesetzte Obstbaumwiese mit 8 WP (mittlere Ausbildung), als Ausgangszustand heranzuziehen.

Begrundung:
1. Rechtliche Verbindlichkeit der Festsetzung:

Die Festsetzung "Obstbaumwiese" im rechtskraftigen Bebauungsplan von 1995 ist rechtsverbindlich und
hatte von Beginn an umgesetzt werden missen. Die Tatsache, dass die Umsetzung unterblieben ist,
andert nichts an der planungsrechtlichen Zulassigkeit.

2. Vermeidung von Beglinstigungen durch RechtsverstoRe:
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Wiirde man den tatsachlichen Ist-Zustand (Intensivgriinland mit 3 WP) als Ausgangszustand heranziehen,
wirde der Grundstlickseigentimer von seiner rechtswidrigen Nichtbeachtung der festgesetzten Nutzung

profitieren. Dies wiirde dem Rechtsgrundsatz "nemo turpitudinem suam allegans auditur" widersprechen.

3. Verhinderung von Mitnahmeeffekten:
Die Eingriffsregelung dient dem Schutz der naturlichen Lebensgrundlagen. Dieser Schutz wirde
ausgehohlt, wenn  Grundstlickseigentimer  planungsrechtlich ~ hochwertige  Festsetzungen
(Obstbaumwiese = 8 WP) faktisch ignorieren und durch intensive Nutzung (Intensivgriinland = 3 WP) die
Okologische Wertigkeit mindern kénnten, um anschlieBend bei einer Umplanung von einem geringeren
Ausgangszustand zu profitieren.

4. Gleichbehandlung mit anderen Grundstiickseigentimern:
Im Plangebiet haben andere Grundstlickseigentimer die festgesetzten Nutzungen umgesetzt. Eine
Ungleichbehandlung zulasten derjenigen, die sich rechtskonform verhalten haben, ware nicht zu
rechtfertigen.

Ergebnis:

Als Ausgangszustand fir die Eingriffsregelung ist anzusetzen:

Biotoptyp: B112 - Streuobstbestande/-wiesen, mittlere bis alte Ausbildung
Bewertung: 8 Wertpunkte (WP)

Bedeutung: mittel

4.3  Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"

gemal der Formel:

Ausgleichsbedarf (WP) = Flache (m? x Ausgangswert (WP) x Beeintrdchtigungsfaktor

Bewertung des Schutzguts Flache Wertepunkt Beeintrachti- | Ausgleichs-
Arten und Lebensrdume (m?) (WP) gungsfaktor bedarf (WP)
mittel 865,00 8,00 0,3 2.076
Mittel 490,00 3,00 0,3 441
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertepunkte 2.517,00
Planungsfaktor Begrindung Sicherung
0,05 Schaffung kompakter Siedlungsraume und Festsetzung
Vermeidung von Zersiedlung zur Sicherung und Bebauungs-
Entwicklung fiir das SG Arten und Lebensraume plan
bedeutender Flachen auf Flachennutzungsplan-
sowie Landschaftsplanebene

k%BW
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0,05 Erhohung der Durchlassigkeit der Siedlungsrander | Festsetzung
zur freien Landschaft zur Erhaltung und Wieder- Bebauungs-
herstellung des Biotopverbundes der Grunflachen/ | plan
Biotope im Siedlungsbereich mit den Biotopenim
AuBenbereich (multifunktionale Wirkungen zur
Aufrechterhaltung und Férderung des Kalt- und Fri-
schluftaustausches)
0,05 naturnahe Gestaltung der offentlichen und privaten | Festsetzung
Grunflachen, der Wohn- und Nutzgarten sowie der | Bebauungs-
unbebauten Bereiche der privaten Grundstlicke, plan
z.B. durch Mindestanzahl von autochthonen
Baumen pro Grundstuicksflache
0,05 Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens Festsetzung
durch Verwendung versickerungsfahiger Belage Bebauungs-
plan
Summe Abminderung durch Planungsfaktor (max 20%) 503,40
Summe Ausgleichsbedarf nach Abminderung 2.013,60

4.4 Ausgleichsmallnahmen und Bilanzierung

Zur Kompensation des ermittelten Ausgleichsbedarfs werden folgende MaRnahmen festgesetzt bzw. geprift:

Option A: Gehdlzsaum entlang der nérdlichen Grenze (FI.Nr. 378/5)

Entlang der noérdlichen Grenze des Flurstliicks FI.Nr. 378/5 wird ein standortgerechter Gehdlzsaum (Planzeichen
13.4.1) festgesetzt.

FlachengroRe: ca. [X] m? (Lange ca. [X] m x Breite ca. [X] m)

Ausgangszustand: G11 - Intensivgrinland (3 WP)

Zielzustand: B212 - Hecken, naturnah, mittlere Auspragung (8 WP)

Aufwertung: 5 WP

Ausgleichsumfang: [X] m? x 5 WP = [Y] WP

Zusatzlicher 6kologischer Nutzen: Der Gehoélzsaum entlang des Bachufers starkt die Gewasserentwicklung, dient

als Vernetzungselement und verbessert die Habitatqualitat entlang des FlieRgewassers.

Tabelle 6: Bewertung des Ausgleichsumfangs flir das Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand nach
der BNT-Liste

Prognosezustand nach
der BNT-Liste

AusgleichsmaBnahme
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Code
Bezeichung
Bewertung (WP)
Code
Bezeichung
Bewertung (WP)
Flache (m?)
Aufwertung (WP)
Timelag
Entsiegelungsfaktor
Ausleichsumfang
(WP)

Summe Ausgleichsumfang (WP)

* gof. unter Berlicksichtung Timelag (s.d. Abb.12)

Option B: Externe Ausgleichsflache
Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird auf einer externen Flache [FLURSTUCK ANGEBEN] durch [ART DER

MASSNAHME: z.B. Anlage einer Streuobstwiese, Extensivierung von Intensivgriinland, Anlage von Feldgehdlzen,

etc.] erbracht.

Flachengrofe: ca. [X] m?

Ausgangszustand: [BIOTOPTYP] ([X] WP)

Zielzustand: [BIOTOPTYP] ([X] WP)

Aufwertung: [X] WP

Ausgleichsumfang: [X] m? x [X] WP = [Y] WP

Sicherung: Die Ausgleichsflache und ihre dauerhafte Pflege werden durch [stadtebaulichen Vertrag / Baulast /

Grunddienstbarkeit] gesichert.

Tabelle 6: Bewertung des Ausgleichsumfangs flir das Schutzgut Arten und Lebensraume

Code
Bezeichung
Bewertung (WP)
Code
Bezeichung
Bewertung (WP)
Flache (m?)
Aufwertung (WP)
Timelag
Entsiegelungsfaktor
Ausleichsumfang
(WP)

o

Summe Ausgleichsumfang (WP)

* ggf. unter Berucksichtung Timelag (s.d. Abb.12)

WeidenstralRe 72

MD BW Seite 22 von 25 94405 Landau/ Isar
Tel.: 09951/ 69 01- 0

Ingenieurgesellschaft



Gemeinde Loiching
1. Deckblattanderung , Feldkirchener StraRe”
BEGRUNDUNG Fassung vom 21.04.2026

Fazit:

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf [wird vollstdndig gedeckt / wird nicht vollstdndig gedeckt und bedarf
weiterer MaRnahmen / Gibersteigt den Bedarf].

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist damit ordnungsgemaR abgearbeitet. Die festgesetzten
Ausgleichsmalinahmen gewahrleisten eine angemessene Kompensation der zu erwartenden Beeintrachtigungen

von Natur und Landschaft.

4.5 Pflanzenliste

Fir die Anlage der Obstbaumwiesen und sonstigen Bepflanzungen sind ausschlieRlich standortgerechte,
heimische Gehdlze zu verwenden. Die nachfolgende Pflanzenliste ist verbindlich:

Obstbaume (fur Streuobstwiesen)

Pflanzqualitat Obstbaume:

e Hochstamm, Stammumfang mind. 10-12 cm

e Pflanzabstand ca. 10-12 m

Apfelsorten:
e  Brettacher
e Zuccalmaglio
e Danziger Kantapfel
e  Schéner von Wiltshire
e Schéner von Nordhausen
e Kaiser Wilhelm

e  Jakob Fischer

Birnensorten:
e Gute Graue
e  Stuttgarter Gaishirtle
e  Schweizer Wasserbirne
e  Osterreichische Weinbirne

e Alexander Lucas

Zwetschgensorten:
e Hauszwetschge

e Buhler Frihzwetschge

Kirschsorten:
e  GroRe schwarze Knorpelkirsche

e Hedelfinger Riesenkirsche
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Pflanzqualitat Laubbaume:

Hochstamm, Stammumfang mind. 14-16 cm

Bei Pflanzgebot nach Punkt 0.9.3: mind. 1 Baum je 250 m? Grundstlicksflache

Laubbaume

Acer campestre - Feld-Ahorn

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Betula pendula - Hange-Birke

Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Quercus robur - Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia - Vogelbeere, Eberesche

Tilia cordata - Winter-Linde

Pflanzqualitat Straucher:

Straucher, 2-3 Triebe, 60-100 cm

Pflanzabstand ca. 1,5 m

Straucher (fiir Hecken und Gehdlzsaume)

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffliger Weildorn
Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeilRdorn
Euonymus europaeus - Gewohnliches Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum - Gewodhnliche Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus cathartica - Purgier-Kreuzdorn

Rosa canina - Hunds-Rose

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Trauben-Holunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Pflanzung und Pflege

Pflanzung in der Vegetationsruhe (Oktober bis Marz, frostfreie Tage)

Fachgerechter Pflanzschnitt
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e  Fertigstellungs- und Entwicklungspflege gemaR DIN 18916 und 18919
e Ersatz ausgefallener Gehdlze in der nachsten Pflanzperiode

e Dauerhafte Unterhaltung und Pflege

5 ZUSAMMENFASSUNG

Das Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan "Feldkirchner StralRe" der Gemeinde Loiching dient der maRvollen
Innenentwicklung durch Schaffung einer Wohnbauflache innerhalb eines bereits seit 1995 rechtskraftig Uberplanten
Bereichs.

Die Planung ist erforderlich im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB, weil sie einem konkreten 6rtlichen Bedarf an Wohnraum
Rechnung tragt und gleichzeitig eine seit iber 30 Jahren bestehende planungsrechtliche Diskrepanz (festgesetzte,
aber nicht umgesetzte Obstbaumwiese) auflost.

Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar, da sie das Anbindegebot nach LEP 3.3 wahrt und dem
Grundsatz "Innenentwicklung vor Auflenentwicklung" entspricht.

Das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB ist gewahrt bzw. eine etwaige Abweichung vom
Flachennutzungsplan ist nach § 214 Abs. 2 Nr. 2 BauGB unbeachtlich, da das planerische Gesamtkonzept der
Gemeinde nicht beeintrachtigt wird.

Die Grundziige der Planung werden durch das Deckblatt nicht beriihrt, sodass die Durchfiihrung im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB zulassig ist.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist ordnungsgemaR abgearbeitet. Als Ausgangszustand ist der
planungsrechtlich zulassige Zustand (festgesetzte Obstbaumwiese mit 8 WP) heranzuziehen, nicht der tatséchliche
Zustand (Intensivgriinland). Der ermittelte Ausgleichsbedarf wird durch geeignete Malknahmen (Umsetzung der
Obstbaumwiese auf FI.Nr. 378/8 plus weitere Mafinahmen) vollstandig gedeckt.

Die Abwagung der offentlichen und privaten Belange ist ordnungsgemaf erfolgt. Die gewichtigen 6ffentlichen
Interessen an der Schaffung von Wohnraum durch Innenentwicklung berwiegen die privaten Interessen des
Nachbarn an einer unveranderten Situation. Die eingegangenen Einwendungen wurden sorgfaltig gepruft und in
der Abwagung angemessen bericksichtigt.

Die Planung fuigt sich harmonisch in die Umgebung ein und bericksichtigt durch umfangreiche Festsetzungen zur
Bauweise, zum Mal der baulichen Nutzung, zur Gestaltung und zur Durchgriinung die Belange des Ortsbilds, des
Landschaftsbilds und der Okologie.

Landau an der Isar, den

Maximilian Able, B. Eng.

’ WeidenstraRe 72
Kﬁ) BW Seite 25 von 25 94405 Landau/ Isar

Ingenieurgeselischaft Tel.: 09951/ 69 01- 0



