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BEBAUUNGSPLAN ,, WA VORDERER GRUND" 1. ANDERUNG
MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1. GELTUNGSBEREICH

Der rdumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Be-
bauungsplan besteht aus folgenden Unterlagen:
- dem Bebauungsplan vom 11.03.2013, Architekturbiro Benke
- dem Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmenplan
vom 12.10.2011 Landschaftsarchitekt Blank

- dem Bestandsplan vom 12.10.2011 Landschaftsarchitekt Blank
- den textlichen Festsetzungen vom 11.03.2013 AB Benke / LA Blank
- der Begriindung vom 11.03.2013 AB Benke LA Blank

- der speziellen Artenschutzrechtlichen Priifung
- vom 27.09.2011 Landschaftsarchitekt Blank

Die in der Planzeichnung unter Regelbeispielen dargestellten Masse und Festset-
zungen sind Bestandteil der Festsetzung.

2. STADTEBAULICHE PLANUNG

2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet ist ein ,Allgemeines Wohngebiet WA" im Sinne des § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

2.2 MaB der baulichen Nutzung

2.2.1 Grundflachenzahl

Im gesamten Baugebiet wird eine Grundfldchenzahl von maximal 0,4 festgesetzt.

Soweit sich aus der Ausnutzung der Gberbaubaren Flachen nicht geringere Werte
ergeben, wird die im Plan ausgewiesene Grundflachenzahl festgesetzt.

2.2.2 Geschossflachenzahl

Im gesamten Baugebiet wird eine Geschossflachenzahl von maximal 0,7 festgesetzt.
Die Geschossflachenzahl ist im Plan festgesetzt.
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2.2.3 Baugrenzen (§ 23 BauNVO)

Die Baugrenzen sind im Plan festgesetzt.

2.2.4 Bauweise

im Baugebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Es sind Einzelhduser und Dop-
pelhauser zulassig.

2.2.5 Anzahl der Wohneinheiten

Je Einzelhaus sind maximal 2 Wohneinheiten zuldssig. Je Doppelhaushalfte ist eine
Wohneinheit zulassig.

Eine Einliegerwohnung zahlt dabei als eigenstandige Wohneinheit.

Eine Einliegerwohnung ist gegeniber der Hauptwohnung von untergeordneter Be-
deutung und hat eine GroBe von 25 bis 50 m2.

2.2.6 Zuldssige Bautypen und Wandhdhen

Die Wandhohe wird als maximal zulassige Wandhéhe gemessen an der Traufwand,
die am nachsten an der ErschlieBungsstrasse liegt, bzw. bei Pultdachen an der Trauf
- oder Firstwand.

Die mittlere Wandhéhe ist definiert als mittlere Hohe vom Schnittpunkt Aussenwand
Oberkante Gelande im Bereich der jeweiligen auf Strassenniveau angefillien
Grundstickszufahrt an der AuBBenseite Gebaude

und der

Oberkante Gelande im Bereich der jeweiligen Grundstiickszufahrt bis zum Schnitt-
punkt der AuBenwand AuBenseite mit der Dachhaut.

Im Baugebiet sind 3 Bautypen maglich:

BAUTYP A: E + D mit Satteldach 36 °- 40 °

max. 2 Vollgeschosse, wobei Erdgeschoss E und Dachgeschoss D als Vollgeschos-
se ausgebildet sind. Ein Keller ist zulassig, bildet jedoch kein Voligeschoss.

Bei diesem Bautyp ist eine Traufwandh6he von maximal 4,75 m zulassig.

Siehe hierzu Hinweise und Empfehlungen Punkt 3.5.

BAUTYP B: E + | mit Satteldach 20 °- 28 °

2 Vollgeschosse, wobei Erdgeschoss E und Obergeschoss | als Vollgeschosse aus-
gebildet sind. Ein Keller ist zulassig, bildet jedoch kein Voligeschoss. Bei diesem
Bautyp ist eine Traufwandhdhe von maximal 6,00 m zuldssig.
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BAUTYP C/D: E + | mit Zelt- / Walmdach 20 ° +/- 4°

2 Voligeschosse, wobei Erdgeschoss E und Obergeschoss | als Vollgeschosse aus-
gebildet sind. Ein Keller ist zulassig, bildet jedoch kein Vollgeschoss. Bei diesem
Bautyp ist eine Traufwandhdhe von maximal 6,00 m zuldssig.

BAUTYP E: E + | mit Pultdach 10 °-28 °

2 Vollgeschosse, wobei Erdgeschoss E und Obergeschoss | als Vollgeschosse aus-
gebildet sind. Ein Keller ist zulassig, bildet jedoch kein Vollgeschoss. Dach als einfa-
ches Pultdach mit 10 — 28 Grad Neigung.

Die Wandhohe ist an der Traufseite auf 6 m begrenzt, die Firstwandhéhe darf max. 8
m Hohe erreichen.

BAUTYP F: E + | mit versetztem Pultdach 10 °-28 °

2 Voligeschosse, wobei Erdgeschoss E und Obergeschoss | als Vollgeschosse aus-
gebildet sind. Ein Keller ist zulassig, bildet jedoch kein Vollgeschoss.

Die Wandhdhe ist an der Traufseite auf 6 m begrenzt, die Firstwandhohe darf max.
8,50 m Hohe erreichen.

Die Bauparzellen sind bis Oberkante der internen ErschlieBungsstraBe mit Erd-
und Humusmaterial aufzufillen. Diese Auffiillung bildet die neue Gelandehdhe.
Entlang der Grundstlicksgrenzen ist die Aufflllung innerhalb einer Parzelle ge-
radlinig auszufihren.

Auffallungen im Bereich der Grundstlicksgrenzen Gber StraBenniveau hinaus
sind unzulassig.

Abgrabungen unter der neuen Gelandehghe sind unzuldssig, mit Ausnahme
von Kellerabgangen bis zu einer Flache von 5 mz.

2.3 Gestaltung

2.3.1 Décher

Abhangig vom Bautyp sind verschiedene Dachformen zuldssig:

BAUTYP A: E + D mit Satteldach 36 °- 40 °

BAUTYP B: E + | mit Satteldach 20 °-28 °

BAUTYP C/D: E + | mit Zelt- / Walmdach 20 °-28 °

BAUTYP E: E + | mit Pultdach 10 °-28 °

BAUTYP F: E + | mit versetztem Pultdach 10 °-28 °

Bei Dachdeckungen sind Volldeckungen aus Photovoltaikpaneelen und thermischen
Anlagen zulassig.

Dachuberstande sind im Ortgang bis zu 0,50 m und im Traufbereich bis zu 0,80 m
zulassig.
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Kniestock, Dachausbauten und Zwerchgiebel sind nur bei Bautyp A zulassig.
Als Dachausbauten sind Satteldachgaupen mit max. 1,90 m?2 Ansichtsflache zulas-

sig. Ebenso zulassig sind Schleppgaupen mit max. 1,30 m? Ansichtsflache.
Satteldachgaupen missen zum Dachrand mindestens einen Abstand von 2,50 m
haben, der lichte Abstand der Gaupen untereinander muss mindestens 1,50 von be-
tragen. Die Summe der Breiten aller Gaupen auf einer Dachseite darfen 1/3 der
Dachlange nicht Gberschreiten.

Zwerchgiebel sind mit Satteldach in analoger Neigung zum Hauptdach bis zu einer
Breite von 40 % der Hausldnge zuldssig. Die Hohe der Zwerchgiebel ist auf 1,0 m
unter dem Dachfirst an den sie angrenzen beschrankt.

Doppelhaushélften, die in Grenzbebauung ausgefiihrt werden, missen sich in Hohe
und Ausbildung an die bereits an der Grenze errichteten bzw. in Genehmigung be-
findlichen Gebaude anpassen. Dies gilt fir Gebaudehdhe, die Dachneigung und
Stellung des Gebaudes ebenso wie fir die Ausbildung der Dachabschliisse und die
verwendeten Materialien in Dach und Fassade. Die Traufwand und die Wand an der
gemeinsamen Grenze diirfen die Dachhaut nicht Gberragen.

2.3.2 Fassaden / Anbauten

Fassaden in Naturstdmmen sind bis zu einer Stammdurchmesser von 30 cm zulas-
sig.

Anbauten sind Gebaudeteile wie Balkone, Wintergéarten, Erker, und dergl.

Fir diese Bauteile wird eine maximale Tiefe von 2,50 m und eine maximale Breite
von 60 % der Wandseite des Hauptbaukérpers an der der Anbau errichtet wird, fest-
gesetzt.

Anbauten kdnnen mit Pultdach mit einer Neigung von 3 -10 Grad oder mit Satteldach
mit einer Neigung von 20° +/ - 4 ° errichtet werden. Ebenso zuléssig sind Dachter-
rassen oder begriinte Flachdacher zulassig.

Garagen- und Nebengebaude zahlen nicht als Anbauten. Diese werden nachfolgend
geregelt.

2.3.3 Garagen / Nebengebaude

Hinsichtlich der Errichtung von Stellplatzen gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde
Adelschlag.

Die Lange von Garagen und Nebengebduden an der Grundsticksgrenze sind gem.
BayBO Art. 6 zulassig.

Zufahrten von Garagen missen zwischen Garage und offentlicher Strassen eine
Mindestlange von 5,00 m erreichen.
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Garagen dirfen mit Flachdach oder mit flach geneigten Pultdach mit einer Neigung
von 3 -10 Grad ausgebildet sein. Ebenso zuldssig sind flach geneigte Satteldacher
mit einer Neigung von 20 ° -28° begrante Flachdacher und Carportkonstruktionen
und flach geneigte Walmdacher mit einer Neigung von 20 °-28° (Siehe hierzu auch
Hinweise und Empfehlungen 4.13)

Garagen mit Flachdachern in Grenzbebauung dirfen nicht als Terrassen genutzt
werden.

Weitere Nebengebaude und Anlagen auf dem Grundstick sind nur innerhalb der
Baufenster mit einem Grenzabstand von 3,00 m zulassig und auf 20 m? Grundflache
begrenzt.

Die mittlere Traufh6he von Garagen und Nebengebauden darf maximal 3,00 m im
Mittel nicht (berschreiten. Die Traufhdhe ist definiert als mittlere H6he vom Schnitt-
punkt Aussenwand Aussenseite Gebdude und der Oberkante Gelénde im Bereich
der jeweiligen Grundstackszufahrt bis zum Schnittpunkt der AuBenwand AuBenseite
mit der Dachhaut.

Die Errichtung von Windkraftanlagen auf den Grundstiicken ist unzulassig.

2.3.4 Einfriedungen
Einfriedungen darfen an der StraBenseite eine Hohe von 1,20 m nicht ibersteigen.

Maschendrahtzdune sind zu hinterpflanzen.

Im Bereich von Garagenzufahrten und Carports sind bis zu einer Entfernung von 5 m
von der Grundstiickskante Einfriedungen unzulassig. Sichtdreiecke sind freizuhalten.
Sichtschutzanlagen im Bereich von Terrassen darfen die Hohe von 2 m nicht (ber-
schreiten und missen aus ortsiiblichen Naturmaterialien gefertigt sein.

2.4 Kelleranlagen / Untergeschosse

Keller und Untergeschosse miissen als wasserdichte Konstruktionen ausgeftihrt
werden, die gegen driickendes Wasser resistent ausgebildet sind (Weisse / schwar-
ze Wanne).

2.5 Zisternen

Im Rahmen der ErschlieBung ist je Grundstiick eine Zisterne mit mindestens 4 m?
Rickhaltevolumen das durch einem Drosselabfluss von 0,5 | / sec das Regenwasser
verzdgert an die Regenwasserkanalisation abgibt zu errichten.

Die Zisterne muss zusétzlich ein Speichervolumen von mindestens 2 m?® aufweisen
und kann auch grésser ausgefihrt werden

Die Zisterne ist als Eigentum und in Verantwortlichkeit des Bauwerbers an das Re-
genwassersystem anzuschlieBen und zu dauerhaft zu betreiben und zu warten.

2.6 Abstandsflachen

Generell gilt die Abstandsflachenregelung der BayBO Art. 6.
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BEBAUUNGSPLAN ,,WA VORDERER GRUND" 1. ANDERUNG
MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GRUNORDNUNG

3. GRUNORDNUNG

3.1 Allgemeine grinordnerische Festsetzungen
3.1.1 Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

Oberboden, der bei allen baulichen MaBnahmen oder sonstigen Veranderungen der
Oberflache anféllt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal
2,0 m hohen Mieten zwischen zulagern.

Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Bo-
denverunreinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anla-
gen errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache
geplant bzw. erforderlich ist. Insbesondere gilt dies fir die privaten Grinflachen.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaB zu be-
schranken (§ 1a Abs. BauGB).

3.1.2 Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen
gesondert geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,0 m zu unterirdischen Lei-
tungen zu pflanzen. Bei Strauchern betragt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtraglich
verlegte Leitungen sind in den genannten Absténden an Anpflanzungen vorbeizufiih-
ren.

Die Empfehlungen zu SchutzmaBnahmen geman dem Merkblatt Gber Baumstandor-
te der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen sind zu beriicksichti-
gen.

3.1.3 Grinflichenanteil / Baumanteil

Auf den privaten Flachen ist pro 300 m2 Grundsticksflache mindestens ein Baum
der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Planlich oder anderweitig textlich festge-
setzte Baumpflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden. Die Baumstandorte
kdnnen frei gewahlt werden.

(Siehe hierzu Hinweise Punkt 4.9)
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3.2 Besondere griinordnerische Festsetzungen
3.2.1 Aligemeines

Im Baugebiet sind auf offentlichen und privaten Grinflachen entsprechend den
planlichen und textlichen Festsetzungen Begriinungs- bzw. PflanzmaBnahmen
durchzufiihren.

Die Ausfuhrung auf privaten Flachen hat dabei spatestens ein Jahr nach Bezugsfer-
tigkeit der Gebaude zu erfolgen.

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unter-
halten. Ausgefallene Baume und Straucher sind in der nachsten Pflanzperiode nach
zu pflanzen.

3.2.2 Pflanzgebote und Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen

3.2.2.1 Pflanzung von Baumen auf offentlichen Griinflichen

GemaB den planlichen Festsetzungen sind auf den offentlichen Grinflichen entlang
der ErschlieBungsstraBen Baume der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen.

3.2.2.2 Randeingriinung des Baugebiets auf ffentlichen Flachen

In den Randbereichen des Baugebiets zur freien Landschaft im Norden und Osten
sowie entlang der Pfinzer StraBe sind PflanzmaBnahmen (Heckenpflanzungen aus
ausschlieBlich heimischen, standortgerechten Arten, entlang der StraBe Baumpflan-
zungen) gemaR den planlichen Festsetzungen durchzufihren.

3.2.2.3 Begrunung des Bereichs des Regenrickhaltebeckens

Der Bereich des Regenrackhaltebeckens ist in den Randbereichen mit mindestens 5
Baumen der 1. oder 2. Wuchsordnung zu begrinen.

3.2.2.4 Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen

Die in einem Umfang von ca. 7.015 m2 erforderlichen Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen
werden wie folgt durchgefiihrt:

Ausgleichs-/Ersatzflache I:
(Teilfliche Flur-Nr. 848, Gemarkung Pietenfeld),

Ausgleichs-/Ersatzflache I
(Flur-Nr. 865, Gemarkung Pietenfeld), Gesamtfliche 9.077 m?

Auf den beiden Kompensationsflichen sind Pflanzungen von Heckenabschnitten

ausschlieBlich heimischer und standortgerechter Gehdlzarten (unter Verwendung
autochthonen Pflanzenmaterials) und von Obsthochstamme durchzufahren.
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Die nicht bepflanzten Flachen sind durch Mahd zu nutzen bzw. zu pflegen, wobei
eine 1-malige Herbstmahd (Mitte September) durchzufihren ist. Auf Dingung und
sonstige MeliorationsmaBnahmen ist zu verzichten. Das Mahgut ist von der Flache
zu entfernen.

Alternativ ist eine Beweidung der Flache zuldssig. Das Weidemanagement ist mit der
Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

3.2.2.5 Pflanzen und Geholze
Bei der Grundsticksbepflanzung sind lediglich heimische Pflanzen zulassig.

Mindestpflanzqualititen:

Baume:
- Hochstamm, mit Ballen, mind. 3x verpflanzt, mind. 14/16 cm Stammumfang

- in geschlossene Pflanzungen integrient:
Heister, mind. 2x verpflanzt, mind. 100/150 cm Hhe

- mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hbhe

Zeitpunkt der Pflanzung:

Die BepflanzungsmafBnahmen sind in der dem Beginn der Gebaudenutzung folgen-
den Pflanzperiode durchzufihren.

Die naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen sind spatestens in der auf die
Fertigstellung der ErschlieBung folgenden Pflanzperiode herzustellen.
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BEBAUUNGSPLAN ,, WA VORDERER GRUND" 1. ANDERUNG
MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

4. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN GRUNORD-
NUNG

4.1 Hinzuziehung Statiker / Bodengutachter

Es wird empfohlen im Hinblick auf die erhGhten Anforderungen bei Bebauungen im
Bereich von schlecht tragfahigen Boden einen Statiker hinzuzuziehen.

In diesem Zusammenhang wird auch zur Klarung der Baugrund- und Grundwasser-
verhaltnisse die Hinzuziehung eines Bodengutachters empfohlen.

Die Gemeinde hat ein Bodengutachten erstellen lassen. Dieses Bodengutachten ist
bei der Gemeinde einzusehen.

4.2 Vernassungen / Starkniederschlage

Es wird empfohlen beim Bau von Kellergeschossen die Bodenverhalinisse zu be-
ricksichtigen, um Schaden und Beeintrdchtigungen durch zeitweise ansteigendes
Schichtenwasser bei Schneeschmelze oder Starkregen zu vermeiden. Entsprechen-
de bauliche MaBnahmen zur Verhinderung von Verndassungen des Mauerwerkes
oder Feuchteschaden sind erforderlich. Bei Anordnung von Gebaudedffnungen wie
Fenster und Turen im Keller- und Terrassenbereich, sowie bei der Anordnung von
Auffillungen und Abgrabungen, ist dies zu berticksichtigen.

Der Einbau einer weiBen Wanne mit WU Beton und entsprechender Rissbewehrung
wird empfohlen.

Versickerungen sind aufgrund der Bodenbeschaffenheit nicht moglich.

Auf die Gefahren bei Starknlederschlagen wird hingewiesen. Von den Unterkanten
der Offnungen im Bodenbereich wird ein Sicherheitsabstand zur Gelandehdhe und
StraBenoberkante empfohlen. Die Beeintrachtigung von Nachbargrundstiicken ist zu
vermeiden.

4.3 Ableitung von Regenwasser

Gem. Ant. 42 BayBO ist der Bauherr fiir die schadlose Beseitigung des Regen-
wassers verantwortlich.

Seitens der Gemeinde wird die Entsorgung des Schmutzwassers (iber ein gemeind-
liches Abwassersystem zugesichert.

Auf das Satzungsrecht der Gemeinde wird hingewiesen.

Auf dem Grundstlck anfallendes Regenwasser ist seitens des Bauwerbers auf dem
Grundstiick in die geplante Zisterne abzuleiten. Der Uberlauf der Zisterne in das
gemeindliche Regenwasserkanalsystem ist sicherzustellen und zu warten.

Es wird zum einen empfohlen, eine Uber die Festsetzung hinaus gehende gréBerer
Zisterne einzusetzen um Regenwasser zu speichern und zu nutzen. Es wird empfoh-
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len, das Zisternenwasser effizient zu nutzen (Gartenbewasserung oder als Grauwas-
ser innerhalb des Hauses) und eine stetige Leerung der Zisterne zu sichern, um so
die Funktion der Zisterne als Pufferspeicher bei Starkregenereignissen zu erhdhen
und um die Ressource Trinkwasser nachhaltig zu schonen.

Beim Einsatz von Zisternenwasser fir die Hauswassernutzung (z. B. Toilettenspi-
lung) ist auf die Einhaltung der Trinkwasserverordnung hinzuweisen. Die nach dieser
Verordnung erforderlichen Vorgaben, wie strikte Trennung der beiden Leitungssys-
teme (offentliches Netz und Grauwassernetz), unterschiedliche Kennzeichnung der
beiden Leitungssysteme, Schilder ,Kein Trinkwasser* an Zapfhahnen, die von
Brauchwasser gespeist sind, missen auf jeden Fall erfilit sein.

Ebenso sollten zur Verringerung des Niederschlagswassers Griindacher eingesetzt
werden.

Auf die Ruckstauebene auf Oberkante der StraBe wird hingewiesen, Anfallendes
Regenwasser unter diesem Niveau muss entsprechend der Normen zur Entwésse-
rung gehoben werden.

4.4 Erdgefihrte Ver- und Entsorgungsleitungen

Auf die Festlegungen des Merkblattes tber ,Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen” im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird hingewiesen.
Bei Erdarbeiten in Leitungsbereichen ist die N-ergie zu verstandigen und die geplan-
ten Baumassnahmen abzustimmen. Die Bauwilligen werden auf die Unfallverhi-
tungsvorschriften der Berufsgenossenschaften der Feinmechanik und Elektrotechnik
far elektrische Anlagen und Betriebsmittel und die darin aufgefihrien VDE Bestim-
mungen hingewiesen.

4.5 Brandschutz

Hinsichtlich des beim Bautyp A zuldssigen Kniestockes wird darauf hingewiesen,
dass bei Fenstern im Dachgeschoss eine Briistung von max. 1,00 m Héhe innensei-
tig vorhanden sein darf, um eine Personenrettung mit Leitern Gber die Dachfenster
zu erméglichen (2. Flucht-/ Rettungsweg).

Bei einer Kniestockhdhe tber 0,50 m (gemessen von RohfuBboden Dachgeschoss
bis Unterkante Dachsparren an der AuBenwand) ist eine Bristungshéhe von 1,00 m
innenseitig meist nicht mehr realisierbar. In diesem Fall und somit auch bei Ausnut-
zung der maximal zulassigen Kniestockhdhe bei Bautyp A von 1,00 m muss der 2.
Rettungsweg planerisch anders gesichert werden.

Der Einsatz von Rauchmeldern in Wohngebaude kann frihzeitig Brandentstehung
melden und in erheblicher Weise kostengunstig dazu beitragen, Gebaudebestand zu
schitzen und Leben zu retten. Es wird empfohlen die Gebaude mit Brandmeldern
auszustatten.
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4.6 Umwelteinfliisse

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiblich bewirtschaftet.
Mit durch die Bewirtschaftung entstehenden Immissionen (Traktorverkehr, Gerliche,
Staub und dergl.) ist zu rechnen.

4.7 Altlasten

Im Baugebiet sind keine Altlasten bekannt. Bei auftreten von Auffélligkeiten beziig-
lich Verunreinigungen im Boden ist das Landratsamt Eichstatt- SG 44 zu informieren.

4.8 Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der
Meldepfiicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde gemas Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. | DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefahrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: |

Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

4.9 Baumpflanzungen

Bei Baumpflanzungen auf privaten Flachen wird empfohlen Baume der 1. Wuchs-
ordnung nur in Bereichen zu pflanzen, die rdumlich geeignet sind diese GroBe auf-
zunehmen, vornehmlich in den den Strassen abgewandten Bereichen zwischen den
Bauparzellen. Eine Abstimmung mit den Nachbarn wird empfohlen.

4.10 Grenzabstinde von Gehdlzpflanzungen

Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind die geltenden Re-
gelungen des Bay. Ausflihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Art. 47-50,
zu beachten.

4.11 Verkehrssicherung

Es wird darauf hingewiesen dass bei Aufschittungen und Abgrabungen Gber 0,50 m
nach Bayer. Bauordnung die erforderlichen Absturzsicherungen anzubringen sind.
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4.12 Erdbebensicherheit

Es wird darauf hingewiesen dass das Baugebiet in einem Gebiet liegt, dass als Erd-
bebenzone 1 ausgewiesen ist. Auf das Bodengutachten und die DIN 4149 wird ver-
wiesen (Bauten in deutschen Erdbebengebieten - Lastannahmen, Bemessung und
AusfOhrung Ublicher Hochbauten). Diese sind bei der Bebauung bzw. bei der Bau-
planung zu berticksichtigen.

4.13. Garagen mit Walmdachern

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Einsatz von Walmdachern im Bereich von
Grenzgaragen die Problematik besteht, dass die umlaufende Traufe an der Grenze
nur ausgefiihrt werden kann, wenn seitens Nachbar einer Uberbauung der Grenze
zugestimmt wird oder die Aussenkante der Traufe an der Grundsticksgrenze liegt
und somit die Garage selbst um Traufbreite von der Grenze abgerickt wird.
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LEGENDE
PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNG

1. Art der baulichen Nutzung

@ Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) nummeriert

2. Mass der baulichen Nutzung

0,40 Grundflichenzahl GRZ (§ 16 u. 19 BauNVO)
Geschossflachenzahl GFZ max. zuléssig (§ 16 u. 19 BauNVO)
0 offene Bauweise

e Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Einzelh&user uns Doppelhduser sind zuléssig,
eingeschrankte Anzahl von Wohneinheiten

gem. textlichen Festsetzungen

Zuldssige Bautypen entsprechend der im Plan dargestellien
Regelschnitie

BAUTYPABC

3. Verkehrsflachen

Strassenbegrenzungslinie

Multifunkiionsstreifen Parken/Griin/Zufahrt

offentliche Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Geplante Zufahrt mit Grabenlberfahrt und Stellilache
mind. 5 m Lange

[ | Geplanter Gehweg

l Geplanter Feldweg




4. Geltungsbereich

pEE| R Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

5. Grinordnung

Offentliche Griinflache
Strassenbegleitgrin

Offentliche Griinflache als Ortsrandeingriinung des Baugebietes
Eingriinung und Pflege durch Gemeinde, keine Nutzung

| e e S |

Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
fﬁm’_ﬁ Entwicklung der Landschaft
H H Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen nach §9 Abs. 1, Ziff. 20
b T T T T T

BauGB mit §1a Abs.3
@ Neupflanzung von Baumen der 1. oder 2. Wuchsordnung
auf 6ffentlichen Griinflachen

Neupflanzung einer Hecke aus heimischen und standortgerechten
Arten mit Anteilen aus baumférmigen Geholzen

Ausbildung Béschung fur Sickermulde mit gedrosseltem
Anschluss an Vorfluter

6. Sonstige Festsetzungen

@ Mulde zum Oberflachentiickhalt

D Trafo

@ Zisterne - Lage fixiert
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BEBAUUNGSPLAN ,WA VORDERER GRUND" 1. ANDERUNG
MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

BEGRUNDUNG
1. BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG

1.1 Anlass zur Anderung — Anderungen

Im Rahmen der Bebauung wurden seit Satzungsbeschluss im Dezember 2011 be-
reits eine Vielzahl von Anderungsvorschidgen und Abweichungsantrigen an die
Gemeinde herangetragen. Die Gemeinde hat in Abstimmung mit der Genehmi-
gungsbehdrde bislang nur geringfiigige Abweichungen zugelassen und hélt grund-
sétzlich am Bebauungskonzept und dem ErschlieBungskonzept fest.

Allerdings veranlasst die Haufigkeit bestimmter Anfragen zu Bautypen und zu gestal-
terischen Punkten die Gemeinde dazu, den Bebauungsplan zu dndermn um
a. Bestimmte Bautypen die in das Baugebiet passen, zu erméglichen und
b. gestalterische Punkte einflieBen zu lassen, sofern sie mit dem Wesen der
Planung vereinbar sind.
Ziel der Anderung ist eine weitere Vereinfachung der Bauleitplanung, um die Még-
lichkeit der Genehmigungsfreistellung weiter auszuschépfen.

1.2 Begriindung der einzelnen Anderungspunkte

Im Zuge der 1. Anderung werden folgende Bautypen zusitzlich zugelassen:

BAUTYP E: E + | mit Pultdach 10 ° -28 °
BAUTYP F: E + | mit versetztem Pultdach 10 ° -28 °

Bei beiden Bautypen handelt es sich um tradierte Formen, die baulich Giberformt
wurden und nun mehr immer haufiger im modernen Wohnhausbau zu finden sind.
Insbesondere die Pultdacher eignen sich erheblich fiir die Anbringung von Solaran-
lagen, was ihre Beliebtheit in den letzten Jahren erheblich steigerte. Die Gemeinde
hatte urspringlich im Rahmen der Diskussion zur Aufstellung des Bebauungsplanes
auf die Einbeziehung der beiden Bautypen verzichtet, um das Baugebiet einfach
strukturiert zu halten und weil nicht erwartet wurde, dass diese Bautypen im landli-
chen Raum tatséchlich angefragt werden. Im Hinblick auf den haufigen Wunsch von
Bauwerbern, ein Geb&ude mit siidgerichteten Pultdach im Zusammenhang mit So-
larnutzung zu errichten, werden diese beiden Bautypen erganzt. Durch Festsetzung
wird die H8henentwicklung dieser Bautypen eingeschrénkt, um berhéhte Pultddcher
mit der einhergehenden Verschattung zu vermeiden.
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Im Zuge der 1. Anderung wird zudem fiir Garagen die Verwendung eines Walmda-
ches zugelassen.

Da im Baugebiet Walmdécher grundsétzlich zugelassen sind, stellt die Zulassung
dieses Dachtyps fur Garagen grundsétzlich kein gestalterisches Problem dar.

Bislang wurde die Verwendung eines Walmdaches bei Garagen im Hinblick auf die
problematische Gestaltung der Garagen an der Grundstiicksgrenze ausgeschlossen,
da insbesondere in Grenzbebauung folgende Probleme erwartet werden:

- Walmdach steht Gber die Grenze hinaus

- Zusammenspiel verschiedener Dachformen an der Grundstiicksgrenze

- Durch Grabenrinnen verunstaltete asymmetrische Dacher

Nach Diskussion und Abstimmung im Gemeinderat werden Garagen mit Walmdach
nunmehr zugelassen und zusétzlich unter Hinweisen und Empfehlungen auf die o.g.
Problematik aufmerksam gemacht.

Somit wird dem Bauwerber die Problematik und die notwendige Abstimmung mirt
dem Nachbar bewusst gemacht, was Konflikte vermeiden soll.

Im Zuge der 1. Anderung wird zur Verdeutlichung der Abstandsflichenproblematik
BayBO Art. 6 noch der Satz , Garagen mit Flachdéchern in Grenzbebauung diirfen
nicht als Terrassen genutzt werden." eingefiigt.

1.3 Auswirkungen der Anderungen

1.3.1 Stéadtebauliche Planung

Die Auswirkungen der dargesteliten Anderungen auf das stidtebauliche Konzept
sind &uBerst gering. Das Baugebiet liegt nicht erhdht und ist nicht von Weiten ein-
sehbar und somit fur die landschaftliche Fernwirkung nicht relevant. Zudem ist die
Zulassung von 2 zuséatzlichen Bautypen (Pultdach / versetztes Pultdach) fur das
Baugebiet gestalterisch im Bereich der Dachlandschaft von geringer Bedeutung, zu-
mal durch Festsetzung die Héhenentwicklung dieser Bautypen eingeschrénkt wird.

Auch die Anderung der Bemessungsparameter fir Anbauten diirfte gestalterisch nur
geringfiigige Auswirkungen haben. Entgegen den urspriinglich angedachten ange-
héngten Einzelbauteilen sind nunmehr auch vorgesetzte und umlaufende Konstrukti-
onen mdglich, die jedoch stadtebaulich, aufgrund der Beibehaltung der Baufenster
und der Parzellen, keine wesentlichen Auswirkungen auf die bauliche Dichte haben
werden.

Ebenso hat die beschriankte Zulassung von Garagen mit Walmdach keine wesentli-
chen Auswirkungen auf das Baugebiet.
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1.3.2 ErschlieBungskonzept / ErschlieBungsanlagen

Die geplante Anderung fiihrt zu keinen Anderungen im ErschlieRungssystem. Die
Grundziige der Planung bleiben unberiihrt.

1.3.3 Grundsticke und Bebauung

Die geplante Anderung hat ebenso keine Konsequenzen fiir die bestehenden Bau-
fenster oder die Grundstiicke. Auch diese bleiben unberiihrt.

1.3.4 Bauliche Gestaitung / Nebengebéude, Anbauten und Garagen

Die bauliche Gestaltung im Baugebiet wird sich hinsichtlich der in der 1. Anderung
freigegeben Pultddcher und versetzten Pultdéchern &ndern. Diese beiden Bautypen
erweitern das Bebauungsspektrum im Gebiet Pietenfeld, in dem derzeit keine Pult-
dacher zuldssig sind. Lediglich im Ortskern finden sich Anbauten in Pultdachform.
Um die beiden Bautypen in das geplante Baugebiet zu integrieren, werden allerdings
die Héhen der Traufen und der Firste begrenzt, so dass eine einheitliche Héhen-
entwicklung gegeben ist, was zu einer hohen Integration der Bautypen fiihrt.

Somit ist eine bauliche Einheit weiterhin gegeben.

Die im Rahmen der 1. Anderung durchgefiihrten Verénderungen der Festsetzung fir
Anbauten und die Zulassung von Garagen mit Walmdach stellt nur eine geringe An-
derung der baulichen Gestaltung dar und wird sich im Baugebiet nur unerheblich
auswirken.

1.3.5 Einbindung in die Umgebung
Die Einbindung des Baugebietes in die Umgebung wird durch die 1. Anderung nicht

beeintrachtigt. Durch die groRziigige Randeingriinung ist das Baugebiet ausreichend
abgegrenzt.

1.4 Eingriffsregelung

Zur rechtssicheren und einheitlichen Anwendung der Eingriffsregelung wird der Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’ (erganzte Fassung vom Januar
2003) herangezogen.

Die Im Rahmen der 1. Anderungen durchgefilthrten gestalterischen Anderungen ha-
ben keinen Einfluss auf die bauliche Nutzung und die Baufenster. Die bauliche Dich-
te bleibt unverandert.

Somit sind zusatzliche AusgleichsmaRnahmen im Bezug auf die 1. Anderung des
Bebauungsplanes nicht veranlasst.
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BEBAUUNGSPLAN ,,WA VORDERER GRUND"
MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

BEGRUNDUNG

2. STADTEBAULICHE PLANUNG

2.1 Lage und Dimension des Allgemeinen Wohngebietes

Das Wohngebiet WA Vorderer Grund liegt am nordéstlichen Ortsrand von
Pietenfeld, dstlich der nach Norden verlaufenden Pfiinzer Strasse. Im Norden wird
das Baugebiet begrenzt von landwirtschaftlicher Nutzfliche innerhalb eines Hangbe-
reiches.

Im Westen grenzt das Baugebiet an die unmittelbar an die Pfiinzer Strasse. Im Sii-
den und Osten grenzt das Baugebiet an die bestehende Wohnbebauung am
Amselweg und am Rémerweg.

Der Geltungsbereich fiir den Bebauungsplan des Wohngebietes beinhaltet mehrere
Flurstiicke. Der Bebauungsplanbereich umfasst eine Flache von ca. 27.140 m2.
(Siehe hierzu Flachenzusammenstellung nachfolgende Seite).

2.2 Anlass des Bebauungsplanverfahrens

Die Gemeinde Adelschlag m&chte mit der Ausweisung der Wohnbauflachen im Orts-
teil Pietenfeld der stetigen Nachfrage nach kostengiinstigen Bauparzellen fiir Einfa-
milienhduser von jungen Familien innerhalb und auBerhalb des Gemeindegebietes
nachkommen. Ebenso ist beabsichtigt den Ortsteil Pietenfeld weiter auszubauen und
als eigenstédndigen Ort zu entwickeln. Es bestehen in diesem Zusammenhang be-
reits Planungen zur Entwicklung von Gewerbeflachen im Bereich von Pietenfeld. Hier
soll das Konzept Arbeiten und Wohnen in mittelbarer Nahe innerhalb des Gemein-
degebietes ermdglicht werden.

Auf Grundlage dieser Zielsetzung ist die Ausweisung eines neuen Baugebietes kon-
sequent, zumal im Ortsteil Pietenfeld zwar noch Baugrundstiicke unbebaut sind, die-
se jedoch nicht zur Verfigung stehen. Dementsprechend ist eine Weiterentwicklung
des Ortsteils derzeit nur mit neuen Wohnbaufldchen zu sichemn.

2.3 Flachennutzungsplan / Landesentwicklungsplan

Im Vorfeld wurde die 8. Anderung des derzeit giltigen Flachennutzungsplanes be-
trieben. Die Beteiligung der TOB erfolgt im Parallelverfahren.

Die im Bebauungsplan ausgewiesene Flache ist im gednderten Flachennutzungs-
plan als allgemeines Wohngebiet dargestelit, so dass eine Entwicklung des Be-
bauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8, Absatz 2 BauGB gegeben
ist.
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FLACHENZUSAMMENSTELLUNG WA VORDERER GRUND (Bild 1)
(angegebene Werte sind ca.-Werte)

Flache gerundet Summe
Geltungsbereich 27.794,45 27.790,00 26.690,00
Aufstellung Flurstiicke B- Plan
Flurstiick Nutzung
809 Teilstdck Strassenfliche 637,08 640,00
810 Weg 933,60 940,00
812 Weg 513,68 510,00
811 landwirtsch. Nutzflache 14.134,73 14.130,00
813 landwirtsch. Nutzflache 7.214,68 7.210,00
814 landwirtsch. Nutzfldche 3255,62 3.260,00
Flichen gesamt 26.694,48 26.680,00 26.690,00
Aufsteflung Flurstiicke ausserhalb B- Plan
811 landwirtsch. Nutzfiache 448,33 450,00 450,00
Gesamtfliche 27.140,00
Aufstellung Nutzfiichen
Strassen Hauptstrasse 254 52 250,00 Bestand
Hauptstrasse Begleitgriin 75,82 80,00 Bestand
Erschliessungsstrasse 255,02 2.560,00
Multifunktion 684,80 690,00
Strasse Begleitgrin 219,50 220,00
Fussweg 224,87 220,00
Fussweg 7,75 70,00
Feldweg Weg 469,36 470,00
Weg Begleitgrin 111,82 110,00
Strassen gesamt 4.680,00
Grundstlicke
Grundstilcke gesamt 19.540,00
Grin Offentiich
& Regenrtckhatt 1.043,74 1.050,00
Randeingriinung West 355,10 360,00
Randeingriinung Nord 392,51 400,00
1.099,69 1.110,00
Griln gesamt 2920,00
Nutzflichen Gesamt 27.140,00
Anteil versiegelte/ bebaute Flachen 23.880,00
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2.4 Réaumliche Verhiltnisse und planerische Vorgaben

2.4.1 Derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet ist derzeit landwirtschaftliche Ackerfliiche. Okologisch hochwer-
tige Grinbestande sind in der Bauflache nicht vorhanden. Lediglich im weit entfern-
ten nérdlichen Waldrand sind hochwertige Griinstrukturen zu erwarten.

2.4.2 Verkehrsanbindung

Die VerkehrserschlieBung des Baugebietes kann durch die durch den Ortskern von
Pietenfeld verlaufende Pfiinzer Strasse und die bestehenden innerértlichen Strassen
erfolgen. Die bestehenden Feldwege innerhalb des Geltungsbereichs werden als
Bauflachen genutzt. Das bestehende Feldwegsystem wird durch ein am nérdlichen
Rand des Baugebietes liegenden neuen Feldweg angebunden.

2.4.3 Bestehende Versorgungseinrichtungen

Im Baugebiet sind derzeit Versorgungseinrichtungen aus der ErschlieBung des Bau-
gebietes entlang des westlich gelegenen Buchenweges vorhanden. Eine Anbindung
an diese Systeme ermdglicht eine unkomplizierte Versorgung des Baugebietes am
Rand von Pietenfeld. Derzeit wird das Gelénde von einer Freileitung der N- ergie
tiberspannt. Ein Trafogebdude steht in der Pfiinzer Strasse.

2.4.4 Altlasten

Altlasten und altlastenverdéchtige Flachen sind derzeit nicht bekannt.

Ebenso lasst die bisher kontinuierlich erfolgte Nutzung der unbebauten Flachen for
landwirtschaftliche Zwecke keine Altlasten erwarten.

2.4.5 Planerische Vorgaben

Das Baugebiet wird von einer Freileitung der N- ergie Giberspannt. Die Verlegung der
Leitung ist erforderlich.

Im Zuge der landwirtschaftlichen Nutzung des Gelandes nérdlich und dstlich der ge-
planten Bebauung sind Zufahrten fiir diese landwirtschaftlichen Nutzflachen zu ge-
wahrleisten.

Das Kanalnetz des Oristeils Pietenfeld ist iiberlastet. Insbesondere bei Regenfallen

ist eine Ableitung von Regenwasser nicht mehr gesichert. Ein Konzept zu Beseiti-
gung von Regenwasser ist gefordert.

130311.WAVoGr.begr.1.A.doc Seite 9



2.5 Stadtebauliche Planung

2.5.1 Siedlungskonzept

Die Errichtung eines Baugebietes im Rahmen des Aligemeinen Wohngebietes (WA)
am nordliche Ortsrand von Pietenfeld erweitert die bestehende Bebauung an ihrer
Hauptachse in Nord — Siid Richtung entlang der Pfinzer Strasse. In Erganzung zur
bestehenden Bebauung wird entsprechend Vorgabe im FNP eine starke Eingriinung
(des Gebietes nach Norden hin geplant, so dass eine klare Abgrenzung des Orts-
randes gegeben ist.

Das geplante Baugebiet schliesst eine Licke zwischen der Bebauung am Buchen-
weg und der Bebauung am Roémerweg und bildet so eine klare nachvollziehbare
Ortsabrundung.

Im Baugebiet sorgt eine einfache ErschlieBungsschleifen und eine im Stden liegen-
de Stichstrasse fiir eine wirtschaftliche ErschlieBung.

Der Kinderspielplatz im Bereich der Pfiinzer Strasse kann aufgrund der Nihe von
den neuen Bewohnern mitgenutzt werden.

2.5.2 ErschlieBungskonzept

Die Anbindung an die Pflinzer Strasse" ist ebenso unproblematisch wie die Ausfiih-
rung einer ErschlieBungsschleife mit siidlich angeschlossener Stichstrasse. Die ge-
plante dreireihige Bebauung entlang der Stichstrasse wird durch ErschlieBungshdéfe
gesichert, die gleichzeitig als Wendehdmmer genutzt werden kénnen.

Die Stichstrasse erhélt eine fusslaufige Anbindung an das ostliche Wegesystem im
Bereich des Rémerweges.

Bestehende Feldwege im Baugebiet werden Uberbaut. Die auBerhalb liegenden
Feldwege werden iiber einen neuen Feld- und Pflegeweg im Norden angebunden.

2.5.3 Grundstiicke und Bebauung

Die vorgeschlagene Parzellierung des Nettobaulandes von insgesamt ca,19.500 m?
fur die Baugrundstiicke ergibt GrundstiicksgréBen zwischen ca. 600 m? und 900 m?
fur Einzelgebaude. Es werden 29 Bauparzellen geschaffen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird auf eine GRZ von 0,40 festgesetzt, um eine
dichte, effiziente Bebauung zu erméglichen.

Festsetzungen werden auf das notwendigste beschrankt, um den Bauwerber nicht
unnétig einzuschranken. Ebenso werden grofziigige Baufenster definiert, so dass
fur die Bauwerber ein mdéglichst groRer Spielraum fiir individuelle Bebauung und fle-
xible Grundstiicksaufteilung entsteht.

Analog zur bestehenden Bebauung wird die offene Bauweise festgesetzt.

Aus stédtebaulichen Griinden - zur Anpassung an die naheliegende Wohnbebauung
- ist es erforderlich, die bauliche und nutzungsbezogene Verdichtung im Baugebiet
zu begrenzen. Zum Erhalt der bestehenden stadtebaulichen Dichte wird die Zahl der
Wohneinheiten begrenzt. Jedes Einzelhaus darf dementsprechend hdchstens zwei
Wohneinheiten aufnehmen. In Analogie dazu wird eine Doppelhaushalfte auf eine
Wohneinheit beschrénkt.
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2.5.4 Bauliche Gestaltung

Das gestalterische Konzept sieht eine Ubernahme der in Pietenfeld bestehenden
Bauformen vor. Ausgehend vom dominierenden Satteldach mit ca. 20 -28 oder 36 -
40 Grad Neigung werden zusétzlich auch alternative Dachformen wie Zelt- und
Walmdach erméglicht. Die Gemeinde will hier der erhéhten Nachfrage entgegen-
kommen und sieht in Zeit — und Walmdéichern keinen Widerspruch zu den tradierten
Dachformen. Es werden 3 unterschiedliche Bautypen zugelassen.

Die planlichen und textlichen Festsetzungen erlauben sonst Gebaude in offener
Bauweise mit maximal 2 Vollgeschossen.

Das Dachdeckungsmaterial wird entsprechend der Offenheit des Bebauungsplanes
nur grundlegend geregelt, um homogene Dachlandschaften zu erzeugen.

Aufgrund der eingebundenen StraBenanbindungen und der danit verbundenen Ent-
wiésserungsebene werden Abgrabungen ausgeschlossen, um tiefer liegende Wohn-
bereiche mit abgesengten Terrassenebenen zu vermeiden, die im Falle eine Stark-
regens voller Wasser laufen kénnen und somit erhebliche Schaden bedingen wiir-
den.

2.5.5 Nebengebiude, Anbauten und Garagen

Die Nebengeb&ude/Garagen sind auch als Grenzbebauung zuldssig bzw. erwiinscht.
Die Wandhoéhe der Nebengeb&dude/Garagen wird begrenzt um hohe Garagen an der
Grenzwand zu vermeiden. Die Zufahrten werden mit einer Tiefe von 5 m auf dem
Grundstiick fixiert, um Behinderungen in den 6ffentlichen Bereichen zu verhindern.
Anbauten werden in ihrer Tiefe und Breite beschrénkt, um unmaRstabliche Anbauten
zu verhindern.

Bei Flachdachern wird eine Begriinung gefordert, um die M&glichkeiten der Reduzie-
rung des Abflusswertes zu nutzen.

Windkraftanlagen werden aufgrund ihrer Stérwirkung hinsichtlich Schattenwurf und
der notwendigen Bauhdhe ausgeschlossen. Zudem wird innerhalb des Wohngebie-
tes in Tallage eine Windkraftanlage als nicht sinnvoll eingestuft.

2.6 Einbindung in die Umgebung

Das Baugebiet liegt zwischen dem nérdlichen Ortsrand und der freien Landschaft die
im Norden von Hanglage und Waldrand definiert wird.

Dementsprechend wird vor allem im Norden und Osten und zur Pfiinzer Strasse hin
eine massive Ortsrandeingriinung vorgesehen. Diese Ortsrandeingriinung dient der
landschaftlichen Abgrenzung des Baugebietes, wird aber trotz &ffentlichen Besitzes
nicht als Griinanlage im Sinne eines Parkas genutzt, sondern beinhaltet eher Griin-
flaichen und Buschwerke im Sinne einer Erganzung von Fliachen filr den Natur-
schutz.
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Im Stden dagegen wird an die bestehende Bebauung angeschlossen. Das geplante
Regenriickhaltebecken im Umfeld des Spielplatzes soll als zusétzliche Freiflache far
Kinder genutzt werden.

2.7 Entwicklung in Bauabschnitten

Eine Entwicklung in Bauabschnitten wird von Seiten der Gemeinde nicht angestrebt.

2.8 ErschlieBungsanlagen

2.8.1 VerkehrserschlieBung und Stellflichen

Die ErschlieBungsstrasse des ,WA Vorderer Grund“ die zweifach an die Pfanzer
Strasse anbindet hat eine Breite von ca. 5,00 m zuziiglich einem 2,00 m breiten Mul-
tifunktionsstreifens der fir Parken, Zufahrten und Begriinung genutzt wird.

Die entstehende ErschlieBungsschleife wird im Stiden durch eine Stichstrasse in
analoger Breite veridngert.

An dieser StichstraBe liegen zwei hofartige Stiche mit ca. 30 m Tiefe von der Stralle
aus, von denen der 6stliche als Wendehammer fir Milifahrzeuge genutzt wird. Die
Stiche werden als reduzierte Fahrflachen mit Grin- und Multifunktionsstreifen aus-
gebildet.

Die Strafenbeleuchtung ist gem. den Anforderungen fiir den Stralenverkehr auszu-
fihren und zu betreiben.

Erganzend zur bestehenden Stellplatzsatzung wird der Begriff Einliegerwohnungen
geregelt.

2.8.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Zweckverband zur Wasserversorgung der
Eichstéatter Berggruppe hergestellt. Sie erfolgt Uber das Ortsnetz Pietenfeld

2.8.3 Abwasserversorgung

Die Abwasserentsorgung (Schmutzwasser) wird durch die Gemeinde Adelschiag
gesichert und ebenfalls Giber das Ortsnetz Pietenfeld angeschlossen.

Die Entsorgung des Regenwassers kann jedoch nicht iiber die bestehende Kanalisa-
tion erfolgen. Hier wird im Siidwesten des Baugebietes ein Regenriickhaltebecken
geplant, das Regenwasser sammelt und gedrosselt an des bestehende Regenwas-
sersystem abgibt.

Zur Reduzierung der GroRBe des Riickhaltebeckens werden zudem im Rahmen der
Erschlieung die Baugrundstiicke mit Zisternen versehen, die mit 4 m® lhres Volu-
mens als Pufferspeicher konzipiert sind und die diese Menge mit einer Drosselung
vom 0,5 | / sec an das Regenwassernetz abgeben.
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Regenwasser von privaten Flachen, wie die Abfliisse von Dachfldchen, Parkflachen,
Garagenzufahrten und sonstigen befestigten Flachen ist aufgrund des bestehenden
Lehmbodens in jedem Fall Giber die Zisterne in das Regenwassernetz einzuleiten.

2.8.4 Loéschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird im Rahmen des Ortsnetzes Pietenfeld hergestellt.
Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden in Abstimmung mit Feuerwehr, Kreis-
brandmeister und Kreisbrandrat, Position und Zahl der Uber- und Unterflurhydranten
festgesetzt.

2.8.5 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch die N-ergie sichergestellt. Sie erfolgt durch An-
schluss an das Ortsnetz Pietenfeld.

2.8.6 Telekommunikation

Die Telekommunikationsanschliisse werden seitens der Deutschen Telekom bereit-
gestellt.

Die Gemeinde Adelschlag mdchte, trotz der von der Telekom mittlerweile geforder-

ten Mehrkosten, fiir die Erdverlegung der Telekommunikationskabel nicht auf die
Erdverlegung verzichten.

2.8.7 Gasversorgung

Eine Gasversorgung wird voraussichtlich nicht eingerichtet.

2.8.8 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung im Plangebiet wird durch den Landkreis Eichstatt durchgefiihrt.

2.9 Brandschutz

Innerhalb des Baugebietes werden aufgrund der Ndhe des Waldgebietes und auf-
grund der Tatsache dass das Baugebiet in Hauptwindrichtung vor diesem Wald liegt,
aus Brandschutzgriinden Kaminsysteme vorgeschrieben, die den Aussto von Fun-
ken ausschlielen.

2.10Immissionsschutz
Das Baugebiet unterliegt gewissen landwirtschaftlichen Schall- und Geruchseinwir-

kungen infolge der Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Nutzflachen.
Die Belastungen bleiben jedoch innerhalb der Grenzen der Zumutbarkeit.
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2.11 Auswirkungen der Planung

2.11.1 _Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Im Hinblick auf Orts- und Landschaftsbild sind die Auswirkungen der neuen Bebau-
ung aufgrund der Lage minimal. Die Bebauung flgt sich gut in die bestehende Struk-
tur und bildet eine sinnvolle Ergénzung. Eine groRziigige Ortsrandeingriinung diffe-
renziert die Grenze zur Landschaft.

2.11.2 Naturhaushalt und Landschaftspflege

Die Bebauung einer landwirtschaftlichen Flache hat nur geringe Auswirkungen auf
Naturhaushalt und Landschaftspflege, zumal der Grad der Versiegelung bewusst
niedrig gewahit wurde.

Die Versiegelung der Flachen bringt eine erhdhte Ableitung an Regenwasser mit
sich, die jedoch Giber Regenriickhaltemanahmen ausgeglichen werden und somit
keinen wesentlichen Einfluss auf angrenzende Gewasser haben werden.

2.11.3 Immissionsschutz

Im Hinblick auf die neue Bebauung ist im Ortskern von Pietenfeld mit geringfiigig
zunehmenden Verkehr zu rechnen. Von einer Beeintrdchtigung der Anwohner durch
erhdhten Verkehrslarm aufgrund der neuen Wohnbebauung ist nicht auszugehen,
zumal zu vermuten ist, dass die derzeit durchgefiihrten Arbeiten zur Ortskernsanie-
rung hinsichtlich Verkehrsgestaitung und Verkehrsfihrung kompensieren kénnen.

2.11.4 Verkehr und Landwirtschaft

Der durch Bebauung zu erwartende Verkehr ist innerhalb der geplanten Strassen
problemlos abzuwickeln.

Der landwirtschaftliche Verkehr wird durch das Baugebiet nicht tangiert, bestehende
Wege werden durch einen neuen Weg angebunden.

2.12 MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Gemeinde Adelschlag ist bereits in Vertragsverhandlungen zum Erwerb der Bau-
flachen.
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BEBAUUNGSPLAN ,WA VORDERER GRUND"
MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

UMWELTBERICHT

3. UMWELTBERICHT

Die Bearbeitung des Umweltberichts erfolgt geméR dem Leitfaden ,Der Umweltbe-
richt in der Praxis" des Bay StMUGYV und der Obersten Baubehérde, erganzte Fas-
sung vom Januar 2007.

3.1 Einleitung

3.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Umweltschutzes fiir
den Bauleitplan

Zur Deckung des ortlichen Bedarfs an Wohnbauflichen plant die Gemeinde
Adelschlag die Ausweisung des Aligemeinen Wohngebiets ,Vorderer Grund® im
Ortsteil Pietenfeld.

Hierfiir wird ein Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung aufgestellt. Die GroRe
des Geltungsbereichs betragt ca. 2,67 ha.

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wird den gesetzlichen Anforderungen nach
Durchfithrung einer sog. Umweltpriifung Rechnung getragen, welche die Umsetzung
der Plan-UP-Richtlinie der EU in nationales Recht darstelit.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufthren, in der die voraus-
sichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. In § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die in der Abwagung zu be-
riicksichtigenden Belange des Umweltschutzes aufgeftihrt. § 1a BauGB enthalt er-
ganzende Regelungen zum Umweltschutz, u.a. in Absatz 3 die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung. Nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist das Ergebnis der Umweltpri-
fung in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung hdngen von der jeweiligen Pla-
nungssituation bzw. der zu erwartenden Eingriffserheblichkeit ab. Da der Geltungs-
bereich mit seiner intensiven ackerbaulichen Nutzung nur eine vergleichsweise ge-
ringe Wertigkeit im Hinblick auf die Schutzgiter Pflanzen, Tiere und Lebensrdume
sowie Landschaft aufweist, kann die Untersuchungsintensitat innerhalb relativ enger
Grenzen gehalten werden.

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB.
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Die bedeutsamen Ziele des Umweltschutzes fiir den Bebauungsplan sind:
Grundsétzlich sind die Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Mensch, Tiere und Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft so gering wie méglich zu halten,
insbesondere

- sind die Belange des Menschen hinsichtlich des Larms und sonstigen Immis-
sionsschutzes sowie der Erholungsfunktion und die Kultur- und sonstigen
Sachguter (z.B. Schutz von Bodendenkmalern) zu bertcksichtigen

- sind nachteilige Auswirkungen auf die Lebensraumfunktion von Pflanzen und
Tieren soweit wie méglich zu begrenzen, d.h. Beeintrachtigungen wertvoller
Lebensraumstrukturen oder fir den Biotopverbund wichtiger Bereiche sind
maoglichst zu vermeiden

- sind Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes auch im Gberértli-
chen Zusammenhang soweit wie méglich zu vermeiden; durch bauplanungs-
und bauordnungsrechtliche sowie grinordnerische Festsetzungen ist eine an-
sprechende Gestaltung und Einbindung des Baugebiets in das Orts- und
Landschaftsbild zu gewahrleisten

- ist die Versiegelung von Boden mdglichst zu begrenzen sowie sonstige ver-
meidbare Beeintrachtigungen des Schutzguts zu vermeiden

- sind auch nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser
und Oberflichengewéasser) entsprechend den jeweiligen Empfindlichkeiten
(z.B. Grundwasserstand, Betroffenheit von Still- und FlieRgewéssern) so ge-
ring wie méglich zu halten

- sind Auswirkungen auf das Kleinklima (z.B. Bertcksichtigung von Kaltiuftab-
fluBbahnen), die Immissionssituation und sonstige Beeintrachtigungen der
Schutzgiiter Klima und Luft auf das unvermeidbare MaR zu begrenzen

Zwangsldufig gehen mit der Wohngebietsausweisung unvermeidbare Beeintrachti-
gungen der Schutzgiter einher, die in Pkt. 2 im Einzelnen dargestellt werden.

3.1.2 Darstellung der in_einschlégigen Fachgesetzen und Fachpl&nen dargelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichtigung

Regionalplan

In der Karte ,Siedlung und Versorgung“ sowie ,Landschaft und Erholung* des Regio-
nalplans fiir die Region Ingolstadt sind den Planungsbereich sowie die ndhere Um-
gebung betreffend keine Ausweisungen enthalten.

Der Planungsbereich gehort nicht zu dem in der Planungsregion ausgewiesenen
Tourismusgebiet. Auch sonstige Ausweisungen des Regionalplans betreffen den
geplanten Ausweisungsbereich nicht.
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Biotopkartierung, gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Bereich der geplanten Ausweisung sowie dem naheren Umfeld wurden bei der
Biotopkartierung Bayern keine Strukturen erfasst.

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder geschiitzte Lebensstitten
im Sinne von § 39 Abs. 5 BNatSchG gibt es im Planungsgebiet sowie den angren-
zenden Bereichen ebenfalls nicht.

Schutzgebiete

Schutzgebiete nach den Naturschutzgesetzen sind im Geltungsbereich sowie dem
weiteren Umfeld nicht ausgewiesen. Die Schutzzone des Naturparks Altmahital (zu-
gleich Landschaftsschutzgebiet) liegt nordlich, westlich und 6stlich in groBem Ab-
stand zur geplanten Gebietsausweisung.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Der Planungsraum unmittelbar betreffende Bestands-, Bewertungs- und Zielaussa-
gen gibt es im ABSP fur den Landkreis Eichstéatt nicht.

Das Planungsgebiet gehodrt auch nicht zu einem der Schwerpunktgebiete des Natur-
schutzes im Landkreis.

3.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief8-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

3.2.1 Natirliche Grundlagen

Naturrdumliche Gliederung und Topographie

Nach der naturrdumlichen Gliederung ist das Planungsgebiet dem Naturraum Stdli-
che Frankenalb zuzuordnen.

Nach der standortkundlichen Landschaftsgliederung gehért das Planungsgebiet zur
Mittleren und Sidlichen Frankenalb, 168lehmbeeinflufit.

Das Gelande ist im Planungsgebiet leicht nach Siid geneigt, wobei die Topographie
relativ flach ausgebildet ist.

Geologie und Béden

Nach der Geologischen Karte fir die Planungsregion Ingolstadt gehért das Pla-
nungsgebiet aus geologischer Sicht zum Alblehm (Rlckstandslehm und LéRlehm),
tertiér bis pleistozéan, welcher das Jura Giberdeckt. Weiter nordlich kommt Riffdolomit
an die Oberflédche.

Nach der Bodenkarte fiir die Planungsregion Ingolstadt sind im Geltungsbereich
Braunerden aus L6Rlehm mit Molassematerial ausgebildet.
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Klima

Im Planungsgebiet sind fiir die Verhéltnisse der Region Eichstétt durchschnittliche
klimatische Verhéltnisse mit mittleren Jahrestemperaturen von ca. 7° C und mittleren
Jahresniederschldgen um 750 mm kennzeichnend.

Gelandeklimatische Besonderheiten bestehen in Form von hangabwiérts, also in siid-
liche Richtung abflieRende Kaitluft, insbesondere bei bestimmten Wetterlagen wie
sommerlichen Abstrahlungsinversionen. Aufgrund der geringen Neigung spielen sol-
che Effekte faktisch keine nennenswerte Rolle.

Hydrologie und Wasserhaushalt

Der Bereich des geplanten Wohngebiets entwéssert natirlicherweise nach Stden zu
dem FlieBgewasser, das siidostlich von Pietenfeld dem Pfiinzer Tal zuflieft.
Oberflichengewisser gibt es im Planungsgebiet nicht.

Sonstige hydrologisch relevante Strukturen, wie Quell- oder Verndssungsbereiche,
Dolinen etc. findet man im Planungsbereich ebenfalls nicht.

Uber die Grundwasserverhiltnisse liegen keine detaillieten Angaben vor. Ange-
sichts der geologischen- und Nutzungsverhélitnisse ist in jedem Fall davon auszuge-
hen, dass bis zu den durch die ErschlieBungs- und sonstigen BaumaBnahmen vo-
raussichtlich aufzuschlieRenden Bodenhorizonte keine Grundwasserschichten ange-
schnitten werden.

Wasserschutzgebiete sind im Vorhabensbereich nicht ausgewiesen.

Potenzielle natiirliche Vegetation
Als potenzielle natiirliche Vegetation ist im Gebiet nach den Angaben des fis-natur-

online der Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Waldgersten-Buchenwald an-
zusehen.

3.2.2 Schutzgut Mensch, Kultur- und sonstige Sachgiter

Beschreibung der derzeitigen Situation

Bezuglich des Larms bestehen im Gebiet keine nennenswerten Vorbelastungen.
Bestehende Siedlungen liegen nicht innerhalb des Geltungsbereichs. Im Stden
grenzen die bestehenden Siedlungsgebiete von Pietenfeld an.

Betriebslarm spielt im vorliegenden Fall keine Rolle.

Geriiche sind derzeit ohne nennenswerte Bedeutung. Lediglich zeitweilige Gerliche,
bedingt durch die landwirtschaftliche Nutzung auf den Flachen, sind zu nennen, er-
reichen aber nur geringe Ausmale.

Die derzeitigen landwirtschaftlichen Produktionsflaichen werden intensiv als Acker
genutzt und dienen der Erzeugung von Nahrungs- und Futtermitteln sowie Energie-
rohstoffen. Forstwirtschaftlich genutzte Bereiche liegen auerhalb des Einflussbe-
reichs der Wohngebietsausweisung.
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Bestehende Wasserschutzgebiete liegen nicht im Bereich des geplanten Bauge-
biets.

Aufgrund der Lage, Strukturierung und fehlenden durchgéngigen ErschlieBung mit
Wegen ist die Bedeutung des Gebiets fur die Erholung der Bevélkerung vergleichs-
weise gering.

Bau- und Bodendenkmadler sind nach dem Bayernviewer denkmal innerhalb des Gel-
tungsbereichs nicht bekannt.

Auswirkungen

Waihrend der Bauphase ist mit baubedingten Belastungen durch den Baustellenbe-
trieb und den damit zusammenhéngenden Fahrverkehr zu rechnen (Ldrm, Staub,
optische Reize). Sie werden als unerheblich eingestuft, da sie zeitlich begrenzt auf-
treten und sich nicht nachteilig auf die Wohn- und Erholungsfunktionen sowie das
Wohlbefinden und die Gesundheit auswirken.

Im Hinblick auf den La&rmschutz kann aufgrund der nicht vorhandenen Emissions-
quellen in der Umgebung davon ausgegangen werden, dass den Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse in ausreichendem MaRe Rechnung getragen wird.

Durch die Realisierung des Wohngebiets wird es zu einer geringen Zunahme des
Verkehrs kommen. Bestehende Wohngebiete werden aufgrund der Anbindung an
die Pflinzer Strale als Obergeordnete OrtsstralRe dadurch nicht zusétzlich nennens-
wert belastet.

Bestehende Siedlungen werden durch die geplante Baugebietsausweisung auch
durch sonstige Auswirkungen nicht relevant beeintrachtigt.

Geriiche spielen im Gebiet keine Gber die tbliche Geruchsbelastung aus der land-
wirtschaftlichen Nutzung hinaus gehende Rolle, so dass keine ndheren Untersu-
chungen hierzu erforderlich sind. Landwirtschaftliche Betriebe werden durch die
Baugebietsausweisung nicht in ihren Entwicklungsmdglichkeiten eingeschrankt
(Tierhaltung).

Mit der Realisierung des Vorhabens geht eine Flache von ca. 2,6 ha (einschliefilich
Wege) fiir die Erzeugung von Nahrungs- und Futtermitteln sowie Energierohstoffen
nachhaltig verloren. Die ErschlieBung und landwirtschaftliche Produktion auf den
verbleibenden landwirtschaftlichen Nutzflichen wird nicht eingeschrénkt.

Da das Planungsgebiet diesbeziglich bereits derzeit ohne gréRere Bedeutung ist,
wird die Erholungsfunktion des Gebiets nicht in nennenswertem Mafe beeintrach-
tigt.Durch die Bebauung und Umwidmung zu privaten, eingefriedeten Grundstiicken
wird die Zugénglichkeit im Sinne des freien Zugangs zur Natur eingeschrénkt. Be-
stehende Erholungseinrichtungen, Wanderwege etc. werden durch das Vorhaben
nicht beeintrachtigt.

Im unmittelbaren Geltungsbereich sind keine Bodendenkmaéler bekannt. Sollten im
Zuge der BaumaBRnahmen kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde
zutage treten, wird der gesetzlichen Meldefrist entsprochen und die zustandigen
Denkmalschutzbehdrden eingeschaltet sowie der Zustand unveréndert erhalten.

Zusammenfassend betrachtet ist die schutzgutbezogene Eingriffserheblichkeit ver-
gleichsweise gering.
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3.2.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere und deren Lebensrdume (mit spezieller arten-
schutzrechtlicher Priifung)

Beschreibung der derzeitigen Situation

Die Nutzungs- und Vegetationsstrukturierung des Gebiets ist im Bestandsplan Nut-
zungen und Vegetation MaRstab 1:2000 dargestellt.

Der Geltungsbereich wird fast ausschlieBlich als Acker intensiv landwirtschatftlich ge-
nutzt. Untergeordnete Teilbereiche werden von z.T. etwas starker bewachsenen
Feldwegen eingenommen, die keinerlei naturschutzfachlich relevante Vegetations-
auspragung aufweisen,

Damit ist die naturschutzfachliche Wertigkeit des unmittelbaren Geltungsbereichs
vergleichsweise sehr gering. In erster Linie bestehen Lebensraumqualitdten fir die
Arten der intensiv genutzten Kulturlandschaft. Nennenswerte Vorbelastungen fur
das Vorkommen bzw. das Ausbreitungsvermégen von Pflanzen- und Tierarten be-
stehen nicht.

Folgende Nutzungs- und Vegetationsstrukturen grenzen an den Geltungsbereich
unmittelbar an:

- im Stiden und z.T. im Westen die bestehende Wohnbebauung von Pietenfeld
- im Nordwesten und Norden intensiv genutzter Acker
- im Osten Intensivgriinland, im Siidosten z.T. bestehende Wohnbebauung

Insgesamt ist die naturschutzfachliche Wertigkeit des Geltungsbereichs vergleichs-
weise sehr gering. Bemerkenswerte oder seltene Arten der Pflanzen- und Tierwelt
sind nicht zu erwarten.

Naturschutzfachlich relevante Strukturen gibt es auch im naheren Umfeld nicht.

Auswirkungen (mit Ausfihrungen zum speziellen Artenschutzrecht)

Durch die Realisierung des Baugebiets werden Uberwiegend als Acker intensiv ge-
nutzte landwirtschaftliche Nutzflichen (einschlieRlich Feldwege) in Anspruch ge-
nommen (ca. 2,6 ha), die nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum von Pflanzen
und Tieren aufweisen.

Bei einer Begehung des Geltungsbereichs konnten typische Arten der intensiv ge-
nutzten Kulturlandschaft wie die Feldlerche nicht festgestellt werden. Dass diese Ar-
ten im Gebiet vorkommen, ist nicht auszuschliefen. In durchschnittlichen Feldler-
chenhabitaten ist mit einer Dichte von max. 5-7 Brutpaaren/10 ha zu rechnen, so
dass mit der vorgesehenen Ausweisung potenziell der Lebensraum von maximal
einem Brutpaar in Anspruch genommen wird.

Insgesamt sind die Eingriffe in die Lebensrdume von Pflanzen und Tieren, bedingt
durch die Uberbauung, gering.
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Erst mittelfristig ist nach entsprechender Entwicklungszeit der BegrinungsmaRnah-
men damit zu rechnen, dass zumindest fiir das typischerweise in durchgriinten Sied-
lungen vorkommende Artenspektrum geeignete Lebensraumstrukturen geschaffen
werden.

Die Durchldssigkeit des Baugebiets wird durch die Einfriedungen, die Bebauung und
sonstige Fldchenversiegelungen reduziert.

Neben dem unmittelbaren Lebensraumverlust durch Uberbauung kénnen benach-
barte Lebensraumstrukturen grundséatzlich auch durch indirekte Effekte wie
Verlarmung, Beschattung, Beeintrachtigung von Austauschbeziehungen, Verénde-
rungen des Kleinklimas etc. beeintréchtigt werden. Diesbeziiglich empfindliche Struk-
turen gibt es im Umfeld der Baugebietsausweisung nicht.

Schutzgebiete, geschitzte Objekte 0.4. sind von der Baugebietsausweisung nicht
betroffen.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit als gering einzustufen. Es werden keine Ver-
botstatbestdnde nach § 44 BNatSchG hervorgerufen (Siehe hierzu auch Anlage:
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung)

3.2.4 Schutzgut Landschaft

Beschreibung der derzeitigen Situation

Der Geltungsbereich mit seiner intensiven ackerbaulichen Nutzung weist nur eine
geringe bis sehr geringe Landschaftsbildqualitdt auf. Trotz des Fehlens von berei-
chernden Strukturen ist der Ausweisungsbereich selbst landschaftlich gepragt.
Landschaftsésthetisch positiv gepragte Strukturen gibt es innerhalb des Geltungsbe-
reichs und in der ndheren Umgebung nicht. Erst ca. 200 m nérdlich des Geltungsbe-
reichs liegen an einer Wegkreuzung Gehdlze, die mit ihrer Vielfalt an Formen und
Farben das Landschaftsbild bereichern.

Entsprechend der Landschaftsbildqualitét ist die Erholungseignung einzustufen. Eine
ErschlieBung des Gebiets mit durchgehenden attraktiven Wegen fehlt weitestge-
hend. Insgesamt bietet der Landschaftsraum relativ wenig Qualitidten fir land-
schaftsgebundene Erholungsformen wie Spazierengehen, Radfahren etc.

Auswirkungen

Zwangslaufig wie bei jeder Bebauung wird das Landschaftsbild im unmittelbaren
Vorhabensbereich grundlegend veréndert. Die bisher kennzeichnende landschaftli-
che Pragung geht praktisch volistindig verloren. Die unmittelbare anthropogene
Pragung tritt in den Vordergrund, so dass die Tendenzen der Urbanisierung etwas
verstarkt werden. Aufgrund der Giberschaubaren Dimensionen des Baugebiets sind
die Veranderungen allerdings fur den Einzelnen nicht unmittelbar spirbar.
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Durch die festgesetzten BegriinungsmaRnahmen, insbesondere am visuell exponier-
ten Nord- und Ostrand gegentber der freien, unbebauten Landschaft werden die
nachteiligen Auswirkungen der Bebauung auf das Landschaftsbild gemindert.

Uber die unmittelbaren Auswirkungen im Vorhabensbereich selbst hinaus werden
keine indirekten Beeintrdchtigungen durch visuelle Verschattung und Verstérkung
der anthropogenen Pragung im Umfeld auf benachbarte Strukturen hervorgerufen.
Die im weiteren Umfeld vorhandenen, das Landschaftsbild positiv pragenden Struk-
turen werden auch im Hinblick auf ihre landschaftsésthetischen Wirkungen nicht be-
eintréchtigt.

Die derzeit bereits geringe Erholungseignung geht durch die Bebauung und Um-
wandlung zu privaten Parzellen praktisch vollstéandig verloren.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit aufgrund der Ausdehnung des Baugebiets
auf einer Flache von ca. 2,65 ha als relativ gering einzustufen, die Empfindlichkeit ist
sehr gering.

3.2.5 Schutzgut Boden

Beschreibung der derzeitigen Situation

Der geologische Untergrund wird im Gebiet vom Alblehm (Rickstandslehm und
LéRlehm), tertidr bis pleistozén, gepragt. Kennzeichnend sind nach der Bodenkarte
Braunerden aus L6Blehm mit Molassematerial.

Erst weiter nérdlich sind Rendzinen oder Braunerde-Rendzinen ausgebildet. Im Bau-
gebiet selbst existiert damit eine mehr oder weniger starke Uberdeckung des Bo-
dens.

Altlastenverdachtsfldchen sind im Planungsbereich nicht bekannt.

Derzeit ist praktisch der gesamte Geltungsbereich ohne Versiegelung. Es handeit
sich um weitgehend natirliche Bodenprofile, deren gewisse anthropogene Verénde-
rung auf die intensive ackerbauliche Nutzung zuriickzufthren ist. Die Bodenfunktio-
nen (Puffer-, Filter-, Regelungs- und Produktionsfunktion) wurden auf diesen Béden
bisher weitestgehend erfiillt.

Auswirkungen

Projektbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut sind wie bei jeder Baufldchenaus-
weisung in Form der Bodenlberformung, -liberbauung und —versiegelung zu erwar-
ten. Die naturgemaR erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Boden gehen mehr oder
weniger zwangslaufig mit der geplanten Realisierung des Vorhabens einher. Die
Vermeidung und Minderung der Eingriffe ist nur innerhalb relativ enger Grenzen
mdéglich.

Insgesamt kdnnen durch die Ausweisung des Wohngebiets bei einer GRZ von 0,4

und den geplanten Verkehrsflachen ca. 11.000 m? zusétzlich Gberbaut oder versie-
gelt werden. ‘
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Im Bereich der Uiberbauten bzw. versiegelten Flachen werden die natlrlicherweise
Uber lange Zeitrdume gebildeten Bodenprofile mehr oder weniger irreversibel zerstért
oder wesentlich verdndert werden. Die Produktionsfunktion des Bodens fiir landwirt-
schaftliche Erzeugung geht volistandig verloren.

Aufgrund der Standortgegebenheiten ist ein Ausgleich der Eingriffe im engeren Sin-
ne nicht mdoglich. Eine Eingriffsminderung durch Reduzierung der zuldssigen
Uberbaubaren Flachen ist auch aus stadtebaulicher Sicht nicht sinnvoll.

Die Flachenversiegelung als Vollversiegelung ist die stirkste Form der Beanspru-
chung des Schutzguts, weil dadurch praktisch alle Bodenfunktionen verloren gehen
(Puffer-, Regelungs-, Produktions- und Lebensraumfunktion) und sich dies auch auf
das Schutzgut Wasser und das Siedlungsklima erheblich auswirkt.

Der betroffene Bodentyp bzw. die Bodenart ist im gréReren rdumlichen Zusammen-
hang weit verbreitet (z.B. dstlich und stdlich Pietenfeld).

Uber die Versiegelung hinaus werden auf weiteren Flichen durch Abgrabungen,
Aufschittungen und sonstige Bodentuberformungen die gewachsenen Bodenprofile
veradndert.

Aufgrund der Ausweisung als Wohngebiet sind Bodenkontaminationen nicht zu er-
warten.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit beziiglich des Schutzguts zwangslaufig hoch,
jedoch wie bei jeder Bebauung unvermeidbar. Die standortspezifische Eingriffsemp-
findlichkeit ist vergleichsweise gering.

3.2.6 Schutzqut Wasser

Beschreibung der derzeitigen Situation

Das Planungsgebiet entwéassert natiirlicherweise nach Sitiden zu dem FlieRgewés-
ser, das siidéstlich Pietenfeld dem Pfiinzer Tal zuflieft.

Natarliche oder kiinstliche Oberfiichengewasser gibt es innerhalb des Geltungsbe-
reichs sowie dem néheren Umfeld nicht. Sonstige hydrologisch relevante Strukturen
findet man ebenfalls nicht.

Entsprechend den geologischen Verhiltnissen und der Fldchennutzung sind oberfla-
chennah keine Grundwasserhorizonte zu erwarten.

Wasserschutzgebiete sind im Planungsgebiet nicht ausgewiesen.

Auswirkungen

Durch die zu erwartende Versiegelung (und Uberbauung) auf einer Fliche von ca.
11.000 m2 wird die Grundwasserneubildung in erheblichem MaRe reduziert. Eine
Begrenzung ist nur in vergleichsweise geringem Umfang mdoglich.

Bezuglich der Wasserhaushaltsbilanz ergeben sich damit folgende Auswirkungen:
die Grundwasserneubildung wird aufgrund der Versiegelung erheblich reduziert. Bei
einer angenommenen jahrlichen Grundwasserneubildung von 150 mm reduziert sich
die Grundwasserneubildung jahrlich um ca. 1.650 m®, Etwas mehr als die Hélfte der
bisherigen Grundwasserneubildung bleibt erhalten. Auch die Verdunstung wird auf-
grund der Versiegelung deutlich reduziert. Dem gegeniiber wird der oberflachliche
Abfluss deutlich erhéht. Die Oberflachenwasser werden (ber entsprechende Rick-
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halteeinrichtungen gedrosselt an den Vorfluter abgegeben. Die Beaufschlagung wird
jedoch durch die geplanten Riickhalteeinrichtungen derart vergleichméRigt, dass
entsprechend den einschlégigen Richtlinien keine nennenswerten qualitativen und
quantitativen Auswirkungen auf den Vorfluter als FlieRgewésser sowie die AbfluBsi-
tuation im Gebiet hervorgerufen werden.

Es finden also vorhabensbedingt Verschiebungen zwischen den Faktoren Versicke-
rung, Verdunstung und Abfluss innerhalb der Wasserhaushaltsbilanz statt, die sich in
gewissem MaBe auf den Gebietswasserhaushalt auswirken. Die Auswirkungen hal-
ten sich aufgrund der Dimensionen des Baugebiets innerhalb enger Grenzen.

Es kann nach dem derzeitigen Erkenntnisstand davon ausgegangen werden, dass
bei den ErschlieBungen und sonstigen BaumaBnahmen kein Grundwasser ange-
schnitten wird. Entsprechende Vorkehrungen gegen driickendes Wasser sind zu tref-
fen.

Bei den BaumaBnahmen ist den Anforderungen des allgemeinen Grundwasser-
schutzes bzw. dem wasserwirtschaftlichen Vorsorgegrundsatz des § 1 WHG in aus-
reichendem MaRe Rechnung zu tragen.

Wasserschutzgebiete sind jedoch durch das Vorhaben nicht beriihrt.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit als gering anzusehen.

3.2.7 Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung der derzeitigen Situation

Das GroRRklima des Gebiets ist durch durchschnittliche Verhéltnisse gekennzeichnet.
Gelandeklimatische Besonderheiten bestehen in Form von hangabwarts, also in sid-
liche Richtung, abflieBender Kaltluft. Dieses Ph&nomen tritt insbesondere bei be-
stimmten Wetterlagen wie sommerlichen Abstrahlungsinversionen in Erscheinung.
Aufgrund der geringen Geldndeneigung spielen jedoch solche Effekte faktisch kaum
eine Rolle.

Nennenswerte Vorbelastungen der lufthygienischen und lokalklimatischen Situation
bestehen nicht. Die bestehenden Siedlungen im Umfeld stellen ,Wérmeinseln® mit
geringerer Verdunstung und Luftbefeuchtung, gréBeren Temperaturschwankungen
mit héheren Temperaturspitzen etc. dar.

Auswirkungen

Durch die Errichtung der Straflen, der Baukérper und der versiegelten Freiflichen
wird sich das Lokalklima verandern. Die verdunstungsbedingte Luftbefeuchtung und
Luftkthlung werden sich deutlich verringern. Der bisherige Beitrag der landwirtschaft-
lichen Nutzflachen zum Klimaausgleich wird erheblich reduziert, die Merkmale des
Stadtklimas mit héheren Temperaturspitzen etc. werden, auch bedingt durch die um-
liegende Bebauung, verstérkt. Dies wird sich in erster Linie im Vorhabensgebiet
selbst und den unmittelbar angrenzenden Randbereichen auswirken. Die geplanten,
2.T. bepflanzten Griinflachen werden die diesbeziiglichen Auswirkungen wenigstens
mittelfristig teilweise kompensieren.
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Durch die Errichtung der Baukérper wird es nicht zu einem nennenswerten zusatzli-
chen Kaltluftstau kommen.

Luftgetragene Immissionen (L&rm, Schadstoffe) werden durch die Bebauung und
den damit im Zusammenhang stehenden Verkehr geringfiigig erhoht, jedoch in ei-
nem MaRe, dass dies fir den Einzelnen nicht spirbar ist. Bestehende Grenzwerte
fur Luftschadstoffe (TA Luft, 22. BImSchV) werden nicht {iberschritten.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit beztglich des Schutzguts als vergleichsweise
gering einzustufen.

3.2.8 Wechselwirkungen

Grundsiatzlich stehen alle Schutzgiter untereinander in einem komplexen Wirkungs-
geflige.

Bei der Analyse der Auswirkungsprognose wurden bereits Wechselwirkungen bei
den Schutzgitern herausgearbeitet. Beispielsweise wirkt sich die Versiegelung (Be-
troffenheit des Schutzguts Boden) auch auf das Schutzgut Wasser (Reduzierung der
Grundwasserneubildung) sowie Klima und Luft (Verédnderung des Lokalklimas) aus.
Soweit also Wechselwirkungen bestehen, wurde diese bereits dargestelit.

3.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung (Nullvariante)

Wenn das Baugebiet nicht errichtet wiirde, wére zu erwarten, dass die derzeitige
intensive landwirtschaftliche Nutzung der Acker fortgefuihrt wiirde.

Da in der Gemeinde Adelschlag sowie im Ortsteil Pietenfeld nach wie vor eine Nach-
frage nach Wohnbauflachen besteht, ist die geplante Ausweisung auch aufgrund der
guten Infrastruktur im Gebiet, sinnvoll.

Eine andere Art der Bebauung ist aufgrund der im Umfeld vorhandenen Wohnnut-
zung nicht mdéglich.

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

3.4.1 Vermeidung und Verringerung

Nach der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind auch die Vermeidungs- und
Minderungsmanahmen im Umweltbericht dazustellen. Im Sinne der Eingriffsrege-
lung des § 14 BNatSchG ist es oberstes Gebot, vermeidbare Beeintréchtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu unterlassen.

Hierzu ist zunéchst festzustellen, dass die Standortwahl fiir das Wohngebiet grund-
satzlich positiv im Hinblick auf die Eingriffsvermeidung zu bewerten ist, da aus-
schlieflich intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen mit vergleichsweise geringen
Qualitaten hinsichtlich der Schutzgiter herangezogen werden, die zudem im Hinblick
auf die Lebensraumqualititen stark isoliert sind. Empfindlichere Landschaftsraume
und Lebensraumstrukturen kénnen dadurch geschont und Eingriffe von vornherein
vermieden werden.
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Als Vermeidungs- und eingriffsmindernde MafRnahmen sind in erster Linie die ge-
planten Begriinungsmanahmen, insbesondere die Eingriinung in den Randberei-
chen zur freien Landschaft, und die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung zu nen-
nen.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die relativ beschréankt mdglichen
VermeidungsmaRnahmen weitestgehend ausgeschopft werden, so dass bei der Ein-
griffsbilanzierung ein Faktor im unteren Bereich der Spanne herangezogen werden
kann.

3.4.2 Ausgleich

Nach der Eingriffsbilanzierung ergibt sich ein Ausgleichsflaichenbedarf von ca. 7.120
m2

Die Ausgleichs-/Ersatzmafinahmen werden nérdlich des geplanten Baugebiets auf
einer Teilflache der Flur-Nr. 848 und auf Flur-Nr. 865 der Gemarkung Pietenfeld
durchgefiihrt.

3.5 Alternative Planungsmdoglichkeiten

Die Nachfrage nach Wohnbauflichen ist im Bereich der Gemeinde Adelschlag und
im Ortsteil Pietenfeld nach wie vor groB. Insofern kommt die Gemeinde Adelschlag
mit der Ausweisung des Wohngebiets dem vorhandenen Bedarf nach.

Aufgrund der vergleichsweise geringen Empfindlichkeit der Schutzgiter und dem
Anschluss an die bestehenden Wohnbebauungen ist der gewéhite Standort sinnvoll.
Alternative Planungsméglichkeiten mit noch geringeren Eingriffen und Erschlie-
Bungsaufwand gibt es im Ortsbereich Pietenfeld nicht.

3.6 Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkei-
ten und Kenntnisliicken

Fur die Bearbeitung der Eingriffsregelung wurde der bayerische Leitfaden verwendet.
Gesonderte Gutachten waren im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

Als Grundlage fir die verbal-argumentative Bewertung der Auswirkungen auf die
Schutzgiter und die dreistufige Bewertung wurden eigene Erhebungen sowie vor-
handene Datenquellen herangezogen.

Schwierigkeiten bei der Zusammensteliung der Unterlagen und Kenntnisliicken be-
stehen nicht.
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3.7 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der
Bauflachenausweisung zu Gberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nach-
teilige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls Abhilfemanahmen zu ergrei-
fen. Die MaBnahmen zum Monitoring sind laufend durchzuftihren und nach Umset-
zung der Bebauung in einem abschlieRenden Bericht zu dokumentieren.

Die MaBnahmen zum Monitoring stellen sich wie folgt dar:

- Uberwachung der Realisierung und des dauerhaften Erhalts bzw. Pflege der
Ausgleichsmafinahmen sowie der privaten und 6ffentlichen BegriinungsmaR-
nahmen entsprechend den Festsetzungen

- Uberprifung der Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl im Bauge-
nehmigungsverfahren sowie Uberwachung vor Ort

3.8 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Adelschlag plant die Aufstellung des Bebauungsplans Allgemeines
Wohngebiet ,Vorderer Grund* im Ortsteil Pietenfeld auf einer Fléche des Geltungs-
bereichs von ca. 2,78 ha.

Im vorliegenden Umweltbericht werden die derzeitigen Verhéltnisse bezlglich der
Schutzgiiter im einzelnen beschrieben und entsprechend den jeweiligen projektspe-
zifischen Wirkfaktoren die jeweiligen Auswirkungen auf die Schutzgiiter erléutert und
bewertet.

Zusammenfassend betrachtet entstehen durch die geplante Ausweisung im Be-
bauungsplan und Realisierung der Bebauung in erster Linie Beeintréchtigungen der
Schutzgiter Boden und Landschaft. Die Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tier-
welt halten sich aufgrund der ausschlieBlichen Beanspruchung intensiv als Acker
landwirtschaftlich genutzter Flachen in Grenzen.

Zwangslaufig und unvermeidbar wie bei jeder Bebauung sind die Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden erheblich. Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans
(geplante GRZ und Verkehrsflachen) ist eine Versiegelung bzw. Uberbauung von ca.
11.000 m? maximal mdoglich.

Zwangslaufig sind auch die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes erheblich. In
gewissem MaRe besteht hier die Méglichkeit, die baulichen Anlagen durch eine ent-
sprechende Eingriinung wenigstens mittelfristig gut in die Landschaft einzubinden.
Hierfiir werden &ffentliche Fléachen bereitgestelit.

Aufgrund der geplanten Rickhaltung des Oberflachenwassers mit gedrosselter Ab-
gabe an den Vorfluter und der fehlenden Betroffenheit von Oberflichengewassern
wird die Eingriffserheblichkeit beziiglich des Schutzguts Wasser als vergleichsweise
gering angesehen, wenngleich mit der erheblichen Reduzierung der Grundwasser-
neubildung (etwas knapp die Hélfte der Grundwasserneubildung entféllt) spirbar in
den Gebietswasserhaushalt eingegriffen wird.
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Das Schutzgut Mensch und die Kultur- und sonstigen Sachgiiter werden nur in ver-
héltnisméaRig geringem Umfang beeintrachtigt. Von wesentlicher Bedeutung ist der
Verlust von ca. 2,37 ha intensiv landwirtschaftlich nutzbarer Flache.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft halten sich ebenfalls innerhalb
enger Grenzen.

Es werden MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung aufgezeigt, die im
vorliegenden Fall jedoch nur in begrenztem Umfang mdglich sind. Insbesondere die
geplante Randeingriinung dient der Eingriffsvermeidung.

Nicht unmittelbar vor Ort kompensierbare bzw. vermeidbare Auswirkungen werden
auBerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen bzw. ersetzt.

Insgesamt ist das Vorhaben unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Minde-
rungsmalBnahmen als umweltvertraglich anzusehen. Standorte mit geringeren Aus-
wirkungen auf die Schutzgtter gibt es nicht bzw. stehen nicht zur Verfligung.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse noch einmal zusammen:

Baubeding- 5:;':"; " Anlagebeding- |Ergebnis — Ein-
Schutzgut te Auswir- Auswigr- te Auswirkun- |griffserheblich-
kungen kungen gen keit
Mensch, Kulfdr— a 7 ”
und sonstige mittel gering | gering gering
Sachguter o ) -
Pflanzen, Tiere mittel ~  gerng | gerng |  gerng
Landschaft, Land- . . . .
schaftsbild mlﬁél mittel gering | gering
hoch (standort-
Boden hoch gering hoch spezifisch ge-
) ring)
Wasser gering . gering ~gering 7 gering
Klima/Luft gering ~ gering % ~gering ~gering
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BEBAUUNGSPLAN ,,WA VORDERER GRUND"
MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

EINGRIFFSREGELUNG

4. BEHANDLUNG DER NATURSCHUTZ-
RECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG

Zur rechtssicheren und einheitlichen Anwendung der Eingriffsregelung wird der Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’ (ergénzte Fassung vom Januar
2003) herangezogen.

Anhand der Vorgaben einer Checkliste des Leitfadens ist im vorliegenden Fall das
Regelverfahren anzuwenden.

Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Teilschritt 1a: Ermitteln der Eingriffsflache
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 26.690 m? zuziiglich eines neu
geplanten Feldweges mit 450 m2. Die Gesamtfléche ist somit 27.140 m? gross.

Eingriffsfliche ist der Geltungsbereich abziiglich der vorgesehenen Riickhalteflé-
chen. Auf diesen erfolgt gegeniiber der bisherigen Ackernutzung insgesamt keine
nachteilige Veréanderung.

Ebenfalls nicht als Eingriffsfliche werden die gréBeren randlichen Grinstreifen an-
gesetzt (siehe auch Bestandsplan Nutzungen und Vegetation) und die bereits beste-
hende Hauptstrasse mit ihrer Randeingriinung.

Die Eingriffsfliche betrigt damit 23.880 m>.

Teilschritt 1b: Einordnen der Teilflachen in die Gebiete unterschiedlicher Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

Der gesamte Geltungsbereich bzw. die gesamte Eingriffsflache ist mit der intensiven
landwirtschaftlichen Ackernutzung und Feldwegen als Gebiete geringer Bedeutung
(Kategorie 1) einzustufen.

Schritt 2: Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs

Aufgrund der festgesetzten Grundflichenzahl von 0,4 ist die Einordnung des Vorha-
bens in Flachen mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ A, jedoch Gren-
ze zu Flachen mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad) gege-
ben. Im Hinblick auf das geplante Regenwassersystem mit hohem Puffervolumen
wird der Ausgleichsfaktor 0,375 herangezogen.
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Schritt 3: Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflichen

Nach Abb. 7 des Leitfadens ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren®:

Eingriffsfldche: 23.880 m?
Kategorie | Typ A Kompensationsfaktor 0,3 bis 0,6
heranzuziehender Kompensationsfaktor: 0,375
erforderliche Kompensationsflache:

23.880 m? x 0,375 = 8.955m? ca. 9.000 m?
Ausgleichs-/Ersatzflache I

Teilflache von Flur-Nr. 848, Gemarkung Pietenfeld (4.719 m?)

geplant ist die Pflanzung von Heckenabschnitten am Stuidrand gegeniber der
angrenzenden Ackerflache, im westlichen Teil Pflanzung von Obsthochstéam-
men bewihrter, robuster Sorten; auf der Flache selbst extensive Nutzung
bzw. Pflege ohne Diingung und sonstige MeliorationsmaRnahmen, gegebe-

nenfalls Wiederaufnahme der Beweidung

Ausgleichs-/Ersatzfldche Il:
Flur-Nr. 865, Gemarkung Pietenfeld (4.358 m?)

Auf dieser gegenilber der Ausgleichs-/Ersatzflache | deutlich nahrstoffreiche-
ren Flache ist am Sidrand die Pflanzung von Heckenabschnitten und ab-
wechselnd Obsthochstammen bewihrter, robuster Sorten durchzuftihren; die
Flache selbst ist durch extensive Nutzung oder Pflege bzw. Beweidung ohne

Diingung und sonstige MeliorationsmaBnahmen auszumagern.

Fur beide Flachen gilt:

1. Fur die Heckenpflanzungen ist ausschlieBlich autochthones Pflanzmaterial zu

verwenden.

2. Die Pflege ist mindestens einmal jahrlich im Herbst (Mitte September) durch-
zufihren. Das Mahgut ist von der Fldche zu entfernen. Alternativ ist eine Be-
weidung der Flache zulassig. Das Weidemanagement ist mit der Unteren Na-

turschutzbehérde abzustimmen.

Nahere Erlauterungen (z.B. zur Bestandssituation auf den Ausgleichsflachen) siehe

Begriindung zur Grinordnungsplanung.

Die gesamte Kompensationsfléiche umfasst 9.077 m?, der ermittelte Kompensations-
bedarf ca. 9.000 m2. Durch die Wahl des Faktors 3,75 wird dem Sachverhalt Rech-
nung getragen, dass die Kompensationsflachen bereits im derzeitigen Zustand eine
Bedeutung als Lebensraum von Pflanzen und Tieren aufweisen, insbesondere die
Ausgleichs-/Ersatzfiache |. Mit den MaBnahmen kann davon ausgegangen werden,
dass die vorhabensbedingten Eingriffe im Sinne der Naturschutzgesetze durch die

beiden Flachen ausreichend kompensiert werden.
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BEGRUNDUNG GRUNORDNUNG

5. BEGRUNDUNG GRUNORDUNG

Trotz der zwangsléufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch,
die Mindestanforderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehért zundchst
der Schutz vor Vernichtung bzw. Vergeudung von Oberboden. Wo keine baulichen
Veranderungen stattfinden, ist der natiirliche Bodenaufbau zu erhalten. Insbesonde-
re hier sind auch Beeintrachtigungen wie Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Durch die Festsetzung von Schutzzonen zu Ver- und Entsorgungstrassen sowie von
Mindestabstdnden zum Fahrbahnrand soll dafir Sorge getragen werden, dass
Gehélzpflanzungen nicht in Konkurrenz zu technischen Einrichtungen stehen und
deshalb spéter wieder beseitigt werden miissen.

Die Einhaltung von Grenzabstinden dient in erster Linie der Vermeidung nachbar-
schaftlicher Konflikte.

Die im Zusammenhang mit der Errichtung des Bauvorhabens geplanten Grinflachen
erfiillen eine Reihe dkologischer und ortsgestalterisch-ésthetischer Funktionen:

- Sicherung eines hinsichtlich des Ortsbildes und allgemein wohifahrtswirksamen
Grinflichenanteils im Baugebiet

-visuelle Einbindung und landschaftliche Einbindung der Baukdrper in die drtliche
Situation, damit Minimierung bzw. Minderung von Eingriffen in das Landschaftsbild

- Abschirmung stérungsempfindlicher Nutzungsformen und Strukturen untereinander
-Verbesserung des Siedlungsklimas

-in gewissem Umfang Riickhalte- (bzw. Versickerungs)flache fiir auf den Baugrund-
stiicken anfallendes Oberflachenwasser

- Beitrag zur Minderung von L&rm, Staub, Schadstoffen etc.

-Minderung bzw. Minimierung von Eingriffen in die Lebensrdume von Pflanzen und
Tieren; zusétzlich Verbesserung des Lebensraumangebots insbesondere fiir
Gehélzbewohner

-Verminderung der Barrierewirkung hinsichtlich des Ausbreitungs- und Wanderver-
mdgens von Pflanzen und Tieren

Um eine Durchgriinung des Baugebiets sicherzustellen, ist auf den privaten Parzel-
len pro 300 m? Grundstiicksfliche ein Baum zu pflanzen. Die Standorte kénnen frei
gewahlt werden.
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BegriinungsmaBnahmen auf 6ffentlichen Flachen werden in Form von Baumpflan-
zungen entlang der ErschlieBungsstralen durchgefuhrt.

Durch die Festsetzung, dass die Begriinungsmanahmen im Zusammenhang mit
den ErschlieBungs- und sonstigen BaumaBnahmen zu erfolgen haben sowie die
Festsetzungen der Mindestpflanzqualititen soll dafiir Sorge getragen werden, dass
die Pflanzungen méglichst frithzeitig inre Funktionen erfiillen kdnnen.

Um eine gute landschaftliche Einbindung des Baugebiets gegenuber den unbebau-
ten Flachen im Norden und Osten zu erreichen, werden auf 6ffentlichen Griinflachen
PflanzmafRnahmen festgesetzt.

Bei den festgesetzten Heckenpflanzungen sind ausschlieBlich heimische und stand-
ortgerechte Geholzarten zu verwenden.

Zur Pfiinzer StraBe sind Baume zu pflanzen. Mit den MaBnahmen wird eine qualitati-
ve Eingriinung des Baugebiets sichergestelit.

Zur Kompensation der vorhabensbedingten Eingriffe sind gemé&R der naturschutz-
rechtlichen Bilanzierung Ausgleichs-/Ersatzmanahmen in einem Umfang von ca.
7.015 m2 durchzufOhren.

Diese werden auf Flur-Nr. 848 (Teilfliche) und 865 der Gemarkung Pietenfeld erb-
racht. Beide Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Adelschlag.
Nach Auskunft der Gemeinde Adelschlag wurden die Flachen bis vor wenigen Jah-
ren regelmaRig mit Schafen beweidet. Danach erfolgte keine Nutzung mehr.

Die Bestandssituation auf den Kompensationsflichen lasst sich wie folgt beschrei-
ben:

Ausgleichs-/Ersatzflache |
(Teilfléiche von Flur-Nr. 848, Gemarkung Pietenfeld)

Auter in dem westlichen Teil (siche Planzeichnung) ist die Flache relativ mager.
Kennzeichnende Arten sind:

Plantago media Mittlerer Wegerich
Melampyrum arvense Acker-Wachtelweizen (v.a. am Heckenrand)
Sanguisorba minor Kleiner Wiesenknopf

Daneben kommen auch Arten mesotropher und zerstreut eutropher Standorte hinzu.
Den Nordrand bildet eine fast durchgéngige, gepflanzte Hecke, die die Kompensati-
onsflache gegeniiber dem Holzlagerplatz abschirmt. Gehdlzarten sind u.a. Hasel,
Schlehe, Heckenrose, Zitterpappel und Vogelkirsche. Abschnittsweise bestehen von
der Hecke aus Verbuschungstendenzen auf der Fléche.

Die Pflege ist 1 mal Jihrlich im Herbst (Mitte September) durchzufithren. Der Holz-
lagerplatz wird nicht erweitert. .
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Ausgleichs-/Ersatzflache Il
(Flur-Nr. 865, Gemarkung Pietenfeld)

Diese Fliache wird im Norden von einer teils liickigen Hecke begrenzt, die u.a. von
Schlehe, Schwarzem Holunder, Feldahorn, Heckenrose, Himbeere, Pfaffenhitchen
und Rotem Hartriegel aufgebaut wird. Im Siiden auBerhalb der angesetzten Kom-
pensationsfldche findet man einen kurzen Heckenabschnitt.

Magerelemente kommen zwar vereinzelt vor, auch der Acker-Wachtelweizen. Insge-
samt sind die Gras- und Krautfluren jedoch deutlich nitrophiler. Nahrstoffzeiger
kommen auf der Flache vor.

Geplant ist die Pflanzung von Heckenabschnitten am Sidrand, auf der Flache Flur-
Nr. 848 auf relativ kurzen Abschnitten, auf der nahrstoffreicheren Flur-Nr. 865 im
Wechsel mit Obsthochstammen. Dieser Siidrand ist insgesamt aufgrund des Nahr-
stoffeintrags aus den angrenzenden Ackerflichen néhrstoffreicher, so dass die Be-
pflanzung zur zusatzlichen Strukturbereicherung fachlich begriindet ist. Die Nutzung
bzw. Pflege oder Beweidung dient dem Erhalt des mageren Zustandes bzw. der
Ausmagerung der nahrstoffreicheren Flachen.

Die Pflege ist 1 mal Jahrlich im Herbst (Mitte September) durchzufiihren.

Mit den MaBnahmen kann eine erhebliche Aufwertung auf den Fléchen erreicht wer-
den. Aufgrund der auf Teilflachen vorhandenen mageren Auspragungen ist die Aus-
gleichsflache groRer als der ermittelte Kompensationsbedarf (Flachenzuschiag).

Mit Durchfthrung der MaBnahmen kann davon ausgegangen werden, dass die

vorhabensbedingten Eingriffe im Sinne der Naturschutzgesetze ausreichend kom-
pensiert werden.
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Ausfiihrungen zum speziellen Artenschutzrecht (spezielle artenschutzrechtli-
che Priifung):

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu prifen, in wieweit
bei den europarechtlich geschiitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie,
europsische Vogelarten) und den sonstigen nach nationalem Recht streng geschitz-
ten Arten Verbotstatbestidnde im Sinne von § 44 Abs. 1 i.V. m. Abs. 5 BNatSchG
ausgelést werden.

Wirkungen des Vorhabens

Unmittelbar betroffen sind praktisch ausschlieflich intensiv als Acker genutzte Fla-
chen. Dariiber hinaus werden in geringem Umfang teils bewachsene Wege uber-
baut.

Wie bei jeder BaumaRBnahme werden baubedingte, dariiber hinaus auch betriebsbe-
dingte Beeintrachtigungen nach Realisierung der Bebauung hervorgerufen.
Umliegende naturschutzfachlich relevante Strukturen werden durch die Baugebiets-
ausweisung nicht beeinflusst.

Verbotstatbestinde
Sowoh! im Hinblick auf die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die sonsti-

gen, nach nationalem Recht streng geschitzten Arten sowie die Européischen Vo-
gelarten gelten folgende Verbote:

Schadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
stitten und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren oder
ihrer Entwicklungsformen.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumli-
chen Zusammenhang gewahrt wird.

Stérungsverbot: Erhebliches Stéren der Tiere wihrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.
Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlech-

terung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt.

Totungsverbot: Gefahr von Kollisionen, wenn sich durch das Vorhaben das Kollisi-
onsrisiko fur die jeweiligen Arten unter Berticksichtigung der vorgesehenen Scha-
denvermeidungsmafnahmen signifikant erhdht .

Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschédigung oder Zerstérung ihrer
Entwicklungsformen, die mit der Beschédigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs-

und Ruhestétten verbunden sind, werden im Schédigungsverbot behandelt.
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Pflanzen- und Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, nach nationalem
Recht streng geschiitzte Arten

Eine Betroffenheit der Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie ist aufgrund
deren bekannter Verbreitungsgebiete und der Lebensraumanspriche unter Berlck-
sichtigung der im Gebiet ausgeprigten Lebensraumtypen auszuschlieBen. Verbots-
tatbestande kénnen deshalb nicht ausgelst werden.

Da von dem Vorhaben keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten der Tierarten des An-
hangs IV der FFH-Richtiinie und der nach nationalem Recht streng geschutzten Ar-
ten betroffen sind, ist eine Ausldsung von Schidigungsverboten ausgeschlossen.
Storungsverbote werden ebenfalls nicht ausgeldst. Dies gilt auch fir die Tétungsver-
bote, da das kollisionsbedingte Totungsrisiko aufgrund der geringen Fahrgeschwin-
digkeiten nicht zunimmt.

Europiische Vogelarten

Beziiglich der Europaischen Vogelarten gelten die gleichen Verbotstatbestéinde wie
fur die Arten des Anhangs IV.

Detaillierte Erhebungen liegen nicht vor, ebenfalls keine Artnachweise in der Arten-
schutzkartierung.

Unmittelbar betroffen sind zunachst grundsétzlich die Bewohner der intensiven Kul-
turlandschaft wie Feldlerche (Rebhuhn, Wachtel). Vorkommen konnten bei einer Be-
gehung des Gelandes nicht festgestellt werden. Wie bereits ausgefiihrt, wird mit der
Inanspruchnahme des Ackers durch die Baugebietsausweisung potenziell der Le-
bensraum von maximal einem Brutpaar der Feldlerche in Anspruch genommen. Auf-
grund der ausgedehnten landwirtschaftlich genutzten Flachen in der Umgebung
kann deshalb, sollte die Feldlerche tatsachlich betroffen sein, davon ausgegangen
werden, dass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrt wird und sich hinsichtlich der St6-
rungsverbote der Erhaltungszustand der lokalen Populationen nicht erheblich ver-
schilechtert.

Greifvbgel, die auch in der intensiv genutzten Kulturlandschaft jagen, kénnen durch
die Uberbauung von Nahrungslebensraumen betroffen sein. Solite dies der Fall sein,
kann aufgrund der ausgedehnten Jagdreviere (potenziell betroffen kann dadurch nur
ein kleiner Teil sein) und der hohen Flexibilitat beztglich der Nahrungslebensraume
davon ausgegangen werden, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Populati-
onen der Arten nicht erheblich verschlechtert. Stérungsverbote werden deshalb nicht
hervorgerufen. Schadigungs- und Tétungsverbote werden bei diesen Arten ohnehin
nicht ausgeldst.

Zusammenfassung

Entsprechend den obigen Ausfilhrungen werden insgesamt keine Verbotstatbestan-
de nach § 44 BNatSchG hervorgerufen.
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