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0 Beschreibung Vorhaben
vgl. Bebauungsplan durch Architekt Rudolf Reiser

Das Plangebiet (Bau- und Grinflachen) umfasst dabei die Flurstiicke FI.Nrn. 248 und 247 sowie
jeweils Teile der Flurstiicke FI.Nrn. 227/2, 234/5, 249 und 250 der Gemarkung Waidhofen. Die
zusétzlich dargestellten Verkehrsflachen betreffen jeweils anteilig die Flurstiicke FI.Nrn. 227/24,
248/2, 250/4 und 251/2. Samtliche Flurstiicke mit Ausnahme 250/2 sind im Eigentum der
Gemeinde. Flurstick FI.Nr. 234/5 bezieht sich auf einen Flurweg, der in frlheren Zeiten die
Ortsmitte Waidhofens mit dem stidlich gelegenen Weiler Wolfshof verband, heute aber nur noch
in stdlich gelegenen Teilabschnitten besteht. Die zugehdérige Wegeparzelle ist eingezogen bzw.
entwidmet.

Der Gesamtumgriff des aufzustellenden Bebauungsplans umfasst 8.772 m2. Wegen der beson-
deren Zweckbestimmung wird das Gebiet gem. § 11 Abs. 2 BauNVO als ,Sondergebiet Feuer-
wehrhaus und Verwaltung® festgesetzt, zusatzlich als Gemeinbedarfsflache. Neben den Bauf-
lachen werden insbesondere am Ost- und Sitidrand auch Grinflachen dargestellt. Mit den hier
festgesetzten PflanzmaBnahmen wird die hinreichende Einbindung der baulichen Anlagen in die
Landschaft sichergestellt. Die Grinflachen kénnen auBBerdem fur die schadlose Behandlung des
im Gebiet anfallenden Oberflachenwassers genutzt werden.

Wichtigste Planungsziele gemaB Bebauungsplan
Zulassige Grundflachen: 1.600 m2 (Geb&ude);
3.750 m2 (Stell-, Ubungs- und priv. Verkehrsflachen)

Zulassige Wandhéhen: max. 6,00 m
zuldssige Firsthdhen: max. 9,00 m
ErschlieBung: von Westen und Norden her

Weitere Details zur Planung: vgl. Bebauungsplan.

Umweltbericht

Der vorliegende Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde entwickelt,
welcher zur Standortsicherung bereits im Vorgriff gem. § 8 Abs. 2 BauGB geandert wurde (= 4.
FNP-Anderung). Im Rahmen des Umweltberichts zu dieser Anderung wurden die grundsatzliche
Eignung des Standorts fir die geplante Nutzung festgestellt und die Bedingungen fiir deren
Umweltvertraglichkeit ermittelt. Im Rahmen des vorliegenden Umweltberichts werden die mit der
konkreten Planung bzw. Nutzung des Sondergebiets verbundenen Auswirkungen auf die
Umwelt untersucht und die erforderlichen MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum
Ausgleich von Eingriffen festgelegt.

1 Einschlagige Fachgesetze und Fachplane

Es gelten die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele.

Fir die vorliegende Planung sind insbesondere folgende Instrumentarien planungsrelevant:
e Baugesetzbuch (BauGB)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

e Bodenschutzgesetz (BBodSchG).
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Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Gemeinde Waidhofen liegt im landlichen Raum etwa in der Mitte zwischen den Verdich-
tungsraumen Ingolstadt im Nordosten und Augsburg im Stdwesten.

Lage an der Bundesstraf3e B 300, welche die Oberzentren Ingolstadt und Augsburg miteinander
verbindet.

Weitere Ziele: Flachensparen, nachhaltige Energiekonzepte und Klimaschutz.

Anderung des Bayer. Landesplanungsgesetztes vom 23. Dezember 2020:

LArt. 6, Nr. 3: Vermeidung von Zersiedelung; Flachensparen:

1. Eine Zersiedelung der Landschaft soll vermieden werden.

2. Die Siedlungstétigkeit soll rdumlich konzentriert und vorrangig auf vorhandene Siedlungen mit
ausreichender Infrastruktur ausgerichtet werden.

3. Der Freiraum soll erhalten werden; es soll ein groBraumig Ubergreifendes, dkologisch wirksames
Freiraumverbundsystem geschaffen werden.

4, Die weitere Zerschneidung der offenen Landschaft und von Waldflachen soll so weit wie mdglich
vermieden werden.

5. Bei der erstmaligen planerischen Inanspruchnahme von Freiflaichen im AuBenbereich fir Sied-
lungs- und Verkehrszwecke soll angestrebt werden, dass eine Begrenzung auf eine Richtgrée von
5 ha pro Tag landesweit bis spatestens zum Jahr 2030 erreicht wird.

6. Auch kommt dem Umstand, wofiir und wie die betroffenen Flachen genutzt werden sollen,
mafgeblich Bedeutung zu.

7. Dabei ist zu berlcksichtigen, in welchem Ausmal3 es bei der Inanspruchnahme der Flachen zu
einer Bodenversiegelung kommt und welche MaBnahmen fir den Umwelt-, Klima- und Artenschutz
getroffen werden.

8. Insbesondere sollen die Potenziale fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fir die Nach-
verdichtung und fir andere MaBnahmen zur Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden sowie zur
Entwicklung vorhandener Verkehrsflachen ausgeschépft werden.

9. Geeignete MaBnahmen zur Verminderung der Flacheninanspruchnahme sollen unterstitzt wer-
den.”

Regionalplan Ingolstadt

Die Gemeinde Waidhofen liegt in einem Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MaBe

gestarkt werden soll. In die Strukturkarte des Regionalplans wurde aus dem LEP (2006) zudem

entlang der BundesstraBe B 300 eine Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung nach-
richtlich Ubernommen. N&chst gelegenes Mittelzentrum ist die ca. 3 km norddstlich gelegene

Stadt Schrobenhausen, zu dessen Mittelbereich die Gemeinde gehort.

Ostlich und suUdostlich des Geltungsbereichs liegt ein Bereich, der im Regionalplan als

landschaftliches Vorbehaltsgebiet dargestellt ist. Bei Planungen sind in den so dargestellten

Bereichen die Belange von Natur und Landschaft in besonderer Weise zu berlcksichtigen.

Insbesondere sind folgende gebietsspezifische Pflege- und Entwicklungsziele zu beachten:
-Naturnahe Kiefernwalder und Flugsanddlnen sollen erhalten werden.

- Die Grunlandbereiche zwischen Langenmosen und Edelshausen sollen als potentielle
Wiesenbrltergebiete gesichert und entwickelt werden.

- Fur die Entwicklung von Feuchtlebensrdumen sollen die Bachlandschaften von Gerolsbach,
Lindacher Bach, Nébach, Pudelbach, Schnellbach und Weilach (Obere Weilach) vorrangig
erhalten werden.

- Magerrasen und Gehdlzstrukturen sollen erhalten werden.

- Strukturreiche Walder sollen erhalten und durch Erhéhung des Laubwaldanteils entwickelt
werden.

- Struktur- und artenreiche Waldsdume sollen aufgebaut werden.

- Das Teichgebiet bei Einberg und der nérdliche Feilenforst sollen als Lebensraum flr
bedrohte Tier- und Pflanzenarten erhalten werden.“ [RP Bl 8.4.4.1 G].
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Die im Regionalplan fir das benachbarte Vorbehaltsgebiet angefiihrten Sicherungs- und
PflegemaBnahmen stehen der Planung nicht zwingend entgegen, da die Lebensraumstrukturen
im Anderungsbereich nicht vorhanden sind und auch naturraumbedingt nicht entwickelt werden
kénnen. Im vorliegenden Fall dirfte mit der Darstellung auch die Intention verbunden sein, das
Ostlich bzw. stdéstlich gelegene Wiesenbriitergebiet in seiner Funktion zu erhalten.

Flachennutzungsplan mit integrierten landschaftsplanerischen Zielen

In der 4. Anderung wurden die geplanten Bauflachen mit der Zweckbestimmung Sondergebiet
und Gemeinbedarf geandert. Fir die angrenzenden Flachen fir die Landwirtschaft ist aus dem
Landschaftsplan die wiinschenswerte Strukturanreicherung von Uberwiegend intensiv bewirt-
schafteten Ackerbaubereichen als Ziel in den Flachennutzungsplan Gbernommen worden. Per
Einschrieb vermerkt ist die geplante Verlegung der BundesstraBe B300, welche bereits realisiert
wurde. Ebenso umgesetzt sind die im Flachennutzungsplan noch als Planung dargestellten
Bauflachen westlich der ND 10 (Baugebiet Rachelsbach-Grundacker Abs. lll und IV) sowie
norddstlich des Geltungsbereichs (Gewerbegebiet ,Waidhofen-Ost 11“/ Am Hirschfeld).

Beriicksichtigung finden ebenso die Aussagen zum Standort durch das Landschaftsentwick-
lungskonzept Region Ingolstadt (LEK).

2 Grundlegende Standortfaktoren

Abb. 1: Luftbildlageplan (Quelle/ Geodaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Lage, Nutzung, Geholzbestand

Das geplante Sondergebiet liegt am norddstlichen Rand von Rachelsbach, unweit der
Anschlussstelle Waidhofen-Mitte an der B 300.

Es grenzt im Westen und Norden an eine GemeindeverbindungsstraBe (FI.Nr. 227/25 bzw.
248/2), welche - parallel zur B 300 verlaufend - das sudwestliche Baugebiet ,Rachelsbach
Grundécker* mit dem nordgstlich gelegenen Gewerbegebiet ,Waidhofen-Ost II“ (Am Hirschfeld)
verbindet.

Nach Norden und Westen grenzt die 0.g. Gemeindestral3e an das Planungsgebiet. Nach Osten/
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Nordosten schlieBt sich landwirtschaftliche genutzte Flur (v.a. Acker) an, welche die B 300 bzw.
GemeindeverbindungsstraBe bis zum o0.g. Gewerbegebiet begleitet. Nach Sldosten hin findet
sich vermehrt Griinland, was hier auch das Vorkommen von Wiesenbriitern begiinstigt.

Im Siden gehdért mit FILNr. 247 eine Gartenparzelle zum Geltungsbereich, die von einem
lockeren Bestand an Fichten (z.T. auch Blaufichten sowie einige junge Kiefern) gepréagt wird.
Der Gehdlzbestand stockt z.T. auch auf dem Grundstiick FI.Nr. 248, das fir das Sondergebiet
beansprucht wird. Bei den betreffenden Baumen handelt es sich um einige blaugriine Fichten.
Deren Erhalt ist aufgrund Art und Erhaltungszustand (z.T. bereits abgestorben) nicht zwingend
erforderlich. Die Uberplanten Flachen selbst werden bisher als Grinland vergleichsweise in-
tensiv genutzt.

Die Bbschungen zu der angrenzenden StraBe werden nicht genutzt, allenfalls sporadisch. Dem
entsprechend finden sich hier neben dem bestandspragenden Altgras, ruderale Hochstauden.
Kleinere Teilbereiche wurden mit heimischen Strauchern (WeiBdorn, Schneeball, Liguster,
Wildrosen u.a.) bepflanzt. Vereinzelt eingestreut finden sich auch einige Badume (Ahorn).

Geologie

Nach der digitalen geologischen Karte 1:25.000 gehért das Planungsgebiet zur risszeitlichen
Hochterrasse aus periglazialen Flussschottern. Das anstehende Gestein ist als Kies, wechselnd
sandig, steinig anzusprechen.

Standortkundliche Landschaftsgliederung/ Naturraumliche Gliederung

Das Planungsgebiet gehort nach der Naturrdumlichen Gliederung der Haupteinheit des Donau-
Isar-Hugellandes (062-A) an. Dabei befindet es sich am Rand des Higellandes im Ubergang
zum Paartal, wobei das Planungsgebiet wie auch das Ortsgebiet noch dem Hiigelland zuge-
rechnet werden.

Potentielle natiirliche Vegetation
Als potentielle natiirliche Vegetation im Planungsgebiet ist laut Landschaftsplan der Hainsimsen-
Eichen-Hainbuchenwald anzunehmen.

Standortgerechte Baumarten: Standortgerechte Straucharten:
Rot-Buche (Fagus sylvatica) Hasel (Corylus avellana)

Stiel-Eiche (Quercus robur) WeiBBdorn (Crataegus spec.)
Hainbuche (Carpinus betulus) Cornus sanguinea (Hartriegel)
Vogel-Kirsche (Prunus avium) Faulbaum (Frangula alnus)
Zitter-Pappel, Aspe (Populus tremula) Liguster (Ligustrum vulgare)
Sand-Birke (Betula pendula) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Winterlinde (Tilia cordata) Prunus spinosa (Schlehe)
Eberesche (Sorbus aucuparia) Heckenrose (Rosa spec.)

Sal-Weide (Salix caprea)

Von Plangebiet betroffene Bodentypen gemaB standortkundlicher Bodenkarte
Fast ausschlieBlich Braunerde, unter Wald podsolig, aus (kiesfihrendem) Reinsand (Molasse
oder gering verbreitet Terrassenablagerung), gering verbreitet mit flacher Flugsanddecke [46].

Relief/ Neigung

Das Gelande fallt auf der als Wiese genutzten Hauptflache schwach von Siiden nach Norden
hin ab. Die Gelandehdhen bewegen sich hier zwischen ca. 409,25 m NN im Sidden und ca.
407,9 m NN im Nordwesten. Zur angrenzenden GemeindeverbindungsstraBe, deren Mitte im
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SW ihren Hochpunkt mit ca. 408,7 m NN und ihren Tiefpunkt mit 407,3 m NN im Norden besitzt,
besteht eine mehr oder weniger stark ausgepragte Béschung.

Altlasten und Altlastenverdachtsflachen
Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind derzeit nicht bekannt.

Schutzgebiete im Sinne des Umweltrechts

Schutzgebiete/ -objekte gem. Naturschutzrecht oder NATURA2000-Gebiete sind nicht betroffen.
Die Grenze des als FFH-Gebiet 7433-371.01 besonders geschitzten Bereichs an dem Paar
reicht von Nordwesten her nicht ndher als ca. 385 m an das geplante Baugebiet heran.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Paarauen westlich Schrobenhausens” reicht von Nordwesten bis
ca. 450 m Luftlinie an das Planungsgebiet heran. Angesichts Entfernung und vor allem aufgrund
der Topographie (hier: dazwischen liegende Bebauung) und in Anbetracht des geplanten
Vorhabens kann eine Beeintrachtigung der Erhaltungs- bzw. Schutzziele von FFH-Gebiet und
Landschaftsschutzgebiet zweifelsfrei ausgeschlossen werden.

Amtlich kartierte Biotope sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Trinkwasserschutz- und Uberschwemmungsgebieten.

Kultur- und Sachgiiter

Im Planungsgebiet sind keine Bau- und Bodendenkmale bekannt.

Die kath. Pfarrkirche St. Marid Reinigung und St. Wendelin und das gegeniber der Kirche
befindliche Pfarrhaus liegen als nachste Baudenkmale gut 500 m nordwestlich des Geltungs-
bereichs. Aufgrund der Entfernung und Topographie sind von einer im Geltungsbereich erfol-
genden Bebauung keine besonderen Beeintrachtigungen fir die Baudenkmale zu erwarten. Fir
deren Wirkung sind vielmehr die Baulichkeiten im Umfeld der Denkmale bedeutsam.

3 Bestandsbewertung: Bedeutung fiir Naturhaushalt
3.1 Schutzgut Boden und Flache

Der absolute Umfang der Uberplanten Flachen ist mit unter 0.9 ha vergleichsweise begrenzt,
insbesondere wenn man berlicksichtigt, dass hierunter auch unverédndert bleibende Flachen
innerhalb der Sichtdreiecke (405 m?) und fir den Radwegebau vorgehaltene Flachen (351 m?)
sind. Die Bedeutung der Uberplanten Grinlandflachen fir die Landwirtschaft ist dabei ebenfalls
eher begrenzt.

Unter Pkt. 1 wurde bereits der Bodentyp benannt, der im Geltungsbereich die Bodenverhaltnisse
laut Bodenibersichtskarte bestimmt. Bei diesen Braunerden handelt es sich um sehr leichte,
aber sehr tiefgriindige Sandbdéden, die jedoch nicht weizenfahig sind.

Die Sorptionskapazitat der Béden ist gering, das Filtervermdgen sehr gering bis gering.

Zur Erkundung der Untergrundverhaltnisse wurden flr das Baugrundgutachten im Bereich der
geplanten BaumaBnahmen acht Kleinbohrungen (50 — 80 mm) bis in eine Tiefe von 2,5 - 5,1 m
unter Gelandeoberkante abgeteuft. Zur genaueren Ermittlung der Lagerungsverhaltnisse und
der Festigkeit des anstehenden Untergrundes wurden im Bereich des Bauwerks drei schwere
Rammsondierungen (DPH nach DIN EN ISO 22476-2) in unmittelbarer N&he zu den
Kleinbohrungen mit entsprechend [...] bis in eine Tiefe von 5,5 m bis 6,0 m unter Gelandeober-
kante ausgeflhrt.

Aufgrund der vorliegenden Bodenaufschliisse und der allgemeinen Kenntnisse beschreibt das
Baugrundgutachten den Untergrund im Untersuchungsgebiet bis in den erkundeten Tiefenbe-
reich wie folgt:*

Oberboden - Homogenbereich O1
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In den Kleinbohrungen, die im derzeit unbebauten Feld niedergebracht worden sind, wurde ein
ca. 20 - 60 cm méchtiger Oberbodenhorizont in Form von * schluffigen, teils schwach kiesigen,
* humosen Sanden in lockerer Lagerung erkundet.

Talfullungen - Homogenbereich B1 (ca. 35 m br. Schneise 6stlich der Flur-Nr. 234/5)
Unterhalb des Oberbodens wurden im Bereich der Kleinbohrungen SDB 1, SDB 2 und SDB 3
bis in eine Tiefe von ca. 3,2 — 3,7 m unter GOK Talfiillungen erkundet. Bei diesen Béden handelt
es sich um meist schwach schluffige bis stark schluffige, teils schwach kiesige bis stark kiesige,
teils schwach tonige Sande. Die Lagerungsdichte der Sande ist gemaB dem Bohrfortschritt
sowie den ausgefiihrten schweren Rammsondierungen als locker bis mitteldicht zu beschreiben.
RiBzeitliche Flusssande / -kiese - Homogenbereich B2

Unterhalb des Oberbodens bzw. unterhalb der Talfiillungen wurden in allen Aufschllissen bis zur
jeweiligen Endtiefe von max. 5,1 m unter GOK riBzeitliche Flusssande und —kiese erkundet.
Bodenmechanisch handelt es sich bei diesen Bdden um schwach kiesige bis stark kiesige, teils
schwach schluffige Sande sowie um schwach schluffige Kies-Sand-Gemische. Die
Lagerungsdichte der Flusssande ist gemaB dem Bohrfortschritt sowie den ausgefiihrten
schweren Rammsondierungen Uberwiegend als locker bis mitteldicht zu beschreiben. Die in der
Kleinbohrung SDB 4 erbohrten schwach schluffigen Kies-Sand Gemische sind dagegen als
mitteldicht bis dicht zu deklarieren.” (CRYSTAL 2022, S. 12)

Das LEK bescheinigt den im Umgriff des Planungsgebiets anstehenden Béden eine sehr ge-
ringe Filter,- Puffer- und Transformatorfunktion.

Angesichts der Nahe zur vielbefahrenen Bundesstra3e ist im Planungsgebiet auch mit einem
gewissen Eintrag von verkehrsbedingten Schadstoffen zu rechnen.

,Um nahere Hinweise auf eventuelle, anthropogene oder auch geogene Kontaminationen zu er-
halten, wurden [fir das Baugrundgutachten, A.d.V.] insgesamt 4 Bodenproben auf das
Parameterspektrum des Eckpunktepapiers untersucht. Bei allen drei untersuchten Bodenproben
der Talflllungen und der Flusssande / -kiese wurden keine grenzwertlberschreitenden Stoffkon-
zentrationen festgestellt, weshalb alle Proben als Z0-Material geman Verfill-Leitfaden deklariert
werden kdnnen. Die untersuchte Probe des Oberbodens weist einen leicht erhéhten Wert an
Cyaniden im Feststoff auf, weshalb die Probe als Z1.1-Material gemaB Verflll-Leitfaden
einzustufen ist. Eine erhdhte Cyanid-Konzentration im Oberboden ist jedoch relativ haufig
festzustellen, da dieser Stoff oft biogen bedingt ist, d.h. der Stoff kommt in verschiedenen
Pflanzen / Strducher natlrlich vor.“ (CRYSTAL 2022, S. 11)

3.2 Schutzgut Wasser

Den 6kologischen Feuchtegrad des Bodens gibt die standortkundliche Bodenkarte als maBig
trocken an, die Durchléssigkeit als sehr hoch. Nach Starkregen kann es jedoch an der
Oberflache zu einer Einregelung der Glimmerplattchen kommen, was die Durchlassigkeit stark
vermindert. Das Grundwasser ist im Allgemeinen tiefer als 2 m unter der Gelandeoberflache zu
erwarten. GemaR der Grundwassergleichen in der Hydrogeologischen Karte (HK 1: 100.000)
darfte sich der mittlere Grundwasserstand zwischen 404,5 - 405 m NN bewegen.

»Im Rahmen der Erkundungsarbeiten [fir das Baugrundgutachten, A.d.V.] Anfang Februar 2022
wurde Grundwasser in einer Tiefe von 3,8 m bis 4,3 m unter Gelandeoberkante (404,7 mNHN
bis 404,2 mNHN) eingemessen. Im Mittel lag der Grundwasserspiegel bei ca. 404,5 mNHN. Der
Grundwasserspiegel wurde lediglich in dem tieferreichenden Aufschluss SDB 3 sowie in den
Rammsondierungen festgestellt. ...Zum Zeitpunkt der Baugrunderkundung lagen an der
Messstelle etwa mittlere Grundwasserstande (ca. 0,1 m Uber Mittelwasser MW) vor.“ (CRYSTAL
2022, S. 13f)

Das Informationssystem des Landesumweltamts stuft das Planungsgebiet nicht als ,wasser-
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sensiblen Bereich” ein, bei dessen Bebauung Probleme zu erwarten waren.

Die im Umgriff des Planungsgebiets anstehenden Béden besitzen geméaB LEK eine mittlere
Grundwasserschutzfunktion und eine hohe Bedeutung fur die Grundwasserneubildung.
Oberflachengewéasser werden flir das Baugebiet selbst nicht Uberplant. Das nachstgelegene
Trinkwasserschutzgebiet liegt gut 350 m sidlich im Zustrom des Planungsgebiets. Angesichts
dessen wird das Gebiet von der vorbereiteten Bebauung bzw. Nutzung nicht tangiert.

3.3 Schutzgut Klima/ Luft

Die Planungsflache gehért zu einem Bereich, dem im LEK hohe Bedeutung fir den Klimahaus-
halt attestiert wird. Vor Ort leistet die leicht nach Nordost geneigte Flache am Ostrand von
Rachelsbach, wobei das angrenzende Baugebiet mind. 3 m héher als das Planungsgebiet liegt,
keinen erheblichen Beitrag zur Kaltluftversorgung von angrenzenden Siedlungsflachen. Fir die
im Umfeld gelegenen Siedlungsflachen durfte der Kontakt zu der jeweils angrenzenden Flur
kleinklimatisch von gréBerer Bedeutung sein. Die Uberplante Flache steht im Einflussbereich der
nahen gelegenen StralBen, insbesondere der BundesstraBe B 300. Die geringe Entfernung zum
Anschlusspunkt Waidhofen-Mitte an der B300 minimiert betriebsbedingte Immissionen, die bei
weniger gut angebundenen Standorten zu erheblichen Belastungen von Anliegern flhren
kénnten.

3 4 Schutzgut Tlere und Pflanzen und deren Lebensraume Blodlversnat

u ¢%§%§
L..L

Abb 2 Wlesenbrutergeblete be| Waldhofen
(Quelle: https://www.neuburg-schrobenhausen.de/Wiesenbruetergebiete.09309.html)

Die aktuelle Bedeutung der Uberplanten Flache als Lebensraum fir die heimische Pflanzen- und
Tierwelt ist bedingt durch die derzeitige Nutzung und die Lage in einem stark durch Verkehr
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gepragten Bereich stark eingeschrankt. Die Bedeutung der intensiv genutzten Wiesenflachen
als Lebensraum fiir die Pflanzen- und Tierwelt ist gering. Das Artenspektrum ist auf die an die
Intensivnutzung angepassten Allerweltsarten beschrénkt. Weiterhin sind flr die Flache auch
keine Daten aus der Artenschutzkartierung bekannt.

Dies gilt auch fir die schmalen Randsaume bzw. Bdschungen. Die Bedeutung der
vergleichsweise struktur- und artenarmen Altgras- und Ruderalfluren als Lebensraum ist sehr
eingeschrankt. Derartige Strukturen kénnen zudem im Vergleich zu anderen Lebensraumtypen
relativ rasch wiederhergestellt bzw. ersetzt werden.

Der im Siden des Geltungsbereichs gelegene Nadelholzbestand aus Fichten, Blaufichten und
Kiefern besitzt einerseits gewisse Habitatfunktion flir gehdlzbewohnende Tierarten (v.a. Végel
und Insekten); andererseits ist der Bestand selbst als standortfremd einzustufen, zudem bildet er
eine sog. Kulisse, deren Umfeld von Vdégeln, die in Wiesenlandschaften und im Offenland
briten, in der Regel gemieden wird. Dies ist in diesem Fall beachtlich, da von Stdosten und
Sliden des Planungsgebiets ein (potenzielles) Wiesenbritergebiet liegt. Fir die nérdlich der
B300 gelegenen Wiesenbriterflachen besteht eine Schutzgebietsverordnung, flir den sidlichen
Teil der Wiesenbriterbereiche ist dies nicht der Fall.

3.5 Schutzguter Landschaft und Mensch: Landschaftsbild / Erholungs-
funktion

Ortsbildpragende Einzelelemente (Einzelbdume, Baumreihen 0.4.) fehlen auf den Flachen, die
fr das Baugebiet beansprucht werden. Die einzelnen Fichten, die im Sddosten des
Planungsgebiets stocken, stellen keinen standortgerechten und daher besonders erhaltens-
werten Bewuchs dar. Angesichts dessen ist die Einbeziehung dieses Geholzbestands ist das
Grunkonzept wenig sinnvoll. Aufgrund der vorherrschenden intensiven Wiesennutzung ist die
Erscheinungsform der Fldchen im Planungsgebiet insgesamt wenig markant. Dominiert wird der
Eindruck gegenwartig vom sidlich gelegenen (standortfremden) Gehdlzbestand sowie von en
angrenzenden Verkehrs- und Siedlungsflachen. Wenig reizvoll ist das kaum bewegte Relief im
Umfeld des Planungsgebiets, sieht man von den technisch gepragten Strukturen (z.B. Uberfahrt
ND10 Gber B300) entlang der BundesstraBBe einmal ab. Die im Osten und Siiden angrenzende
Flur ist kaum strukturiert, so dass hier gelegene Gebaude- bzw. Gehdélzbestdnde umso starker
den Eindruck bestimmen, den ein Betrachter vom Planungsgebiet erhalt. Im 6stlich gelegenen
Gewerbegebiet sorgen dabei die her stationierten Baumaschinen (Bohrkrane) fiir eine weithin
wahrnehmbare technische Uberpragung.

Die tatsachlich als Bauflache beanspruchte Flache besitzt nutzungsbedingt keine besondere
Bedeutung flir das Wohnumfeld und die Naherholung. Die Bedeutung der als Baugebiet
Uberplanten Flachen fir das Landschaftsbild und die Erholung ist deutlich eingeschrankt.

Die Planungsflache unterliegt zudem Immissionen von den im Westen- und Norden angrenzen-
den StraBen (KreisstraBe ND 10, Gemeindeverbindungs- sowie BundesstraBe B300). Gemaf
Verkehrsmengenkarte wurden im betroffenen Abschnitt der B300 im Jahr 2015 insgesamt
13.795 Kfz/24 h gezahlt, darunter waren 1.849 Schwerlast-Fahrzeuge.

Dementsprechend unterliegt das Planungsgebiet deutlichen verkehrsbedingten Immissionen. In
der untenstehenden Abbildung Abb. 3 ist zur diesbeziiglichen Orientierung der Lpen-Index fir
den Anderungsbereich und dessen Umfeld dargestellt. Der Pegel LDEN ist ein Uber 24 Stunden
gemittelter Immissionspegel, der aus den Pegeln LDay, LEvening und LNight fir die
Beurteilungszeiten Tag (6:00-18:00 Uhr), Abend (18:00-22:00 Uhr) und Nacht (22:00-6:00 Uhr)
ermittelt wird. Durch Gewichtsfaktoren von 5 dB(A) fiir die vierstindige Abendzeit und 10 dB(A)
for die achtstindige Nachtzeit wird die erhéhte Larmempfindlichkeit in diesen Zeiten berlck-
sichtigt. Der Layer stellt die La&rmbelastung an HauptverkehrsstraBen ausgedrlickt durch den
Larmindex LDEN gemafi EG-Umgebungslarmrichtlinie dar (www.lfu.bayern.de).
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Fur den genannten Index ergeben sich im Westen und Norden des Anderungsbereichs Werte
zwischen 60 und 65 db(A), wahrend im Siidosten des Planungsgebiets von Werten zwischen 55
und 60 db(A) auszugehen ist.

Die bestehende bzw. zu erwartende verkehrsbedingte Vorbelastung in puncto Schall- und
Schadstoffimmissionen ist bei der Nutzung des geplanten Sondergebiets zu berlicksichtigen.

Abb.3: Verkehrsbedingte Immissionen entlang B300: Loen-Index gem. Larmbelastungskataster
(Quelle: Bayerisches Landesamt fir Umwelt, www.lfu.bayern.de)
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4 Prognose Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
unter Beriicksichtigung von MaBnahmen zur Minderung und
Kompensation des Eingriffs

4.1 Schutzguter Flache, Boden und Wasser
Aufgrund der engen Verzahnung der beiden Schutzgtter Gber das Grundwasser werden
die beiden Schutzgiter in einem Kapitel behandelt.

Oberflachengewasser werden von der Planung des Baugebiets nicht betroffen. Ebenso wenig
werden Trinkwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete betroffen.

GemaB standortkundlicher Bodenkarte sind im geplanten Baugebiet sehr leichte, tiefgriindige
Sandbéden, deren Filtervermdgen als (sehr) gering, deren Durchlassigkeit als sehr hoch anzu-
nehmen sind. Angesichts dessen ist das Wasserspeichervermégen der carbonatfreien Stand-
orte gering, das Regenrickhaltevermégen der Béden jedoch sehr hoch. Die naturliche Ertrags-
fahigkeit ist laut Bodenfunktionskarte von Bayern 1 : 25.000 (BFK25) als mittel einzustufen.

Der Informationsdienst des Landesamts flir Umwelt stuft den flir das Baugebiet beanspruchten
Bereich nicht als wassersensibel ein. Durch die Vorgaben zur Rickhaltung und &rtlichen
Versickerung des unverschmutzt anfallenden Oberflachenwassers kénnen der Eingriff in den
Ortlichen Wasserhaushalt minimiert und Beeintrachtigungen von Unterliegern ausgeschlossen
werden. Die durch die Beanspruchung von Flachen fir bauliche Anlagen ist regelmafBig mit
einer starken Beanspruchung der Schutzgliter Boden und Wasser verbunden. Im Planungs-
gebiet liegt kein Bodentyp vor, der aufgrund Eigenart oder Seltenheit besonders schiitzenswert
ware. Im Plangebiet herrscht bisher intensive Griinlandnutzung vor, so dass das bodenbedingte
Potenzial der stark durchl&ssigen Béden fur die Ausbildung von Trockenlebensrdumen nicht zur
Geltung kam.

Baubedingt
Bei BaumaBnahmen werden i.d.R. nicht nur die spater Uberbauten und versiegelten Flachen

beeintrachtigt, sondern dartber hinaus auch Bereiche, die voriibergehend als Bewegungsfla-
chen der Baumaschinen und als Lagerflachen beansprucht werden. Es handelt sich hierbei um
temporare Beeintrachtigungen, die mit der Fertigstellung der BaumaBnahmen und Herstellung
der Grun- und Pflanzflachen i.d.R. beseitigt werden.

.iIm Rahmen der Erkundungsarbeiten [fir das Baugrundgutachten, A.d.V.] wurde der geschlos-
sene Grundwasserspiegel bei etwa 3,8 m bis 4,3 m unter GOK eingemessen. Bei den erforder-
lichen Aushubtiefen bis etwa maximal 1 - 2 m unter GOK liegen die Baugrubensohlen somit
noch deutlich Uber dem erkundeten Grundwasserspiegel. MaBnahmen zur Grundwasserabsen-
kung werden somit aller Voraussicht nach nicht erforderlich.” (CRYSTAL 2022, S. 21).

Bei unsachgemaBer Handhabung und Lagerung von Maschinen und Stoffen kann es zu Schad-
stoffeintrdgen in den Boden oder in das Grundwasser kommen. Durch die Beachtung der ein-
schlagigen Vorschriften kénnen Risiken fir Boden bzw. Grundwasser weitestgehend ausge-
schlossen werden. Die zu erwartenden Beeintrachtigungen bleiben somit von geringer Bedeu-
tung.

Anlagenbedingt

Aufgrund der vorgefundenen Topographie und der Vorgaben zur h6henmaBigen Einordnung der

Gebaude- und Verkehrsflachen kénnen die erforderlichen Erdbewegungen minimiert werden.

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass diese in

landschaftsvertraglicher Weise ausgefihrt werden.

Der bedeutsamste Eingriff besteht in der Versiegelung von Bdden zur Bereitstellung von
11
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Flachen fir Gebaude und Verkehr. Der Bebauungsplan erméglicht die Versiegelung und Be-
festigung von maximal rund 0,54 ha Grundflache fir Gebaude- und Stellflachen. Stellplatze sind,
soweit mit den Zielen der Wasserwirtschaft vereinbar, wasserdurchlassig zu gestalten.

Das Bodengeflige als Lebensraum fir Bodenlebewesen und weitere Funktionen des Bodens
wie die Filter- und Speicherfunktion werden auf den versiegelten und starker befestigten Fla-
chen erheblich und nachhaltig gestért. Das auftreffende Niederschlagswasser kann hier nicht
mehr ungehindert im Boden versickern und das Grundwasser speisen. Der oberflachliche
Abfluss wird dadurch verstarkt, was v.a. bei Starkregenereignissen zur Belastung fir die Kana-
lisation bzw. den Vorfluter fihren kann. Um dem vorzubeugen, sind innerhalb der Griinflachen
Bereiche vorgesehen, die zur Versickerung des im Gebiet anfallenden Niederschlagwassers
dienen.

Die Versickerungsmdglichkeiten werden dabei im vorliegenden Baugrundgutachten wie folgt
beschrieben: ,Somit ist fur Flusssande / -kiese (Homogenbereich B2) von einer guten
Versickerungsfahigkeit gemaB Arbeitsblatt DWA-A 138 auszugehen. Fir die etwas
feinkornreicheren, Talflllungen (Homogenbereich B1) ist von einer geringen bis mittleren
Versickerungsfahigkeit auszugehen Eine Versickerung von Oberflachenwasser in die
Flusssande / -kiese ist daher gut méglich. Da die sickerfahigen Bdden zumeist bereits sehr
oberflachennah anstehen, ist die Ausbildung von Versickerungsmulden, wie derzeit geplant,
moglich. Ebenfalls glinstig zu bewerten ist die Grundwassersituation.” (CRYSTAL, S. 29)

Eine Aufrechterhaltung des Bodengefliges und der Fruchtbarkeit ist mittelfristig fir die
Grunflachen und die Flachen flr landschaftspflegerische MaBnahmen zu erwarten.

Betriebsbedingt

Durch den Verkehr sowie unsachgeméaBe gewerbliche Aktivititen kann es zu diffusen und
punktuellen Stoffeintragen in den Bodenkdrper kommen. Die Stoffe kénnen sich langfristig im
Boden anreichern, sofern sie nicht in das Grundwasser verfrachtet werden.

Auch betriebsbedingte Risiken fir Boden bzw. Grundwasser kdnnen durch die Beachtung der
einschlagigen Vorschriften weitestgehend ausgeschlossen werden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich

Eingriffsmindernd wirkt hierbei der Verzicht auf vermeidbare Versiegelung, hinsichtlich Umfang
und Art der Befestigung. Zudem wird eine Versickerung des unverschmutzt anfallenden Oberfla-
chenwassers als Verpflichtung festgesetzt, sofern die Bodenverhéltnisse dies zulassen.

Die Beeintrachtigung des 6rtlichen Wasserhaushaltes soll durch die Rickhaltung bzw. partielle
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers verringert bzw. kompensiert werden.

Im Bereich der Griinflachen (rund 34 % des Gesamt-Geltungsbereichs) kann davon ausge-
gangen werden, dass Stérungen durch etwaige Nutzung kinftig unterbleiben und die
Funktionen fir den Boden- und Wasserhaushalt kiinftig weitgehend unbeeintrachtigt bleiben.
Der verbleibende Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt ist von maBiger Erheblichkeit und
im Rahmen der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung durch geeignete MaBnahmen auf den
Ausgleichsflachen zu kompensieren, welche u.a. auch die Entlastung des Bodens und die
Aufwertung des Wasserhaushalts beinhalten.

4.2 Schutzgut Klima/Luft

Die leicht nach (Nordost) geneigte Flache im Osten leistet keinen splrbaren Beitrag zur Kaltluft-
versorgung von angrenzenden Siedlungsflachen, sie ist damit fir den 6rtlichen Klimahaushalt
von untergeordneter Bedeutung. Gehdlzbestand, der einen Beitrag zur Frischlufterzeugung bzw.
Lufthygiene leisten kénnte, fehlt im Geltungsbereich weitestgehend bzw. ist aufgrund des
geringen Alters noch nicht diesbeziglich wirksam.
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Der durch die Anderung vorbereitete Eingriff bleibt angesichts der kleinrdumigen Wirkungsweise
von geringer Erheblichkeit.

Baubedingt
Die BaumaBnahmen sind unvermeidbar mit Immissionen verbunden. Diese sind auf die Bau-

zeiten beschrankt und kénnen durch den Einsatz immissionsarmer Maschinen und Techniken
minimiert werden. Relativierend wirken zudem die Beeintrachtigungen von den umliegenden
Verkehrsflachen. Die zusatzlichen Belastungen durch die Bautatigkeit bleiben insgesamt von
geringer Erheblichkeit.

Anlagenbedingt

Nach Beendigung der BaumafBnahmen ist mit einer gewissen kleinklimatischen Erwarmung im
Baugebiet als Folge von Flachenversiegelung und Uberbauung zu rechnen. Weiterhin ist eine
kleinrdumige Verminderung der Luftfeuchte und ein durch die Baukdrper verringerter Warme-
austausch zu erwarten. Die mit der Versiegelung verbundenen Effekte sind praktisch unab-
héngig vom Standort, ihr Ausmaf ist im Wesentlichen abhangig von der Intensitat der Versiege-
lung.

Betriebsbedingt
Beim Betrieb von Heizanlagen wird i.d.R. Abwarme frei, die zur kleinklimatischen Erwarmung
beitragt.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich

Durch moderne Standards bei Beheizung und DAmmung von Gebauden wird der Erwarmungs-
effekt auf ein Minimum beschrankt. Ein Teil der Dachflachen ist nach Siden geneigt und
ermdglicht damit die Nutzung der Sonnenenergie (PV, Solarthermie).

Eingriffsmindernd wirkt weiterhin die vorgesehene Begrinung des Baugebiets. Baume, die in
den Griunflachen zu pflanzen sind, spenden Schatten und férdern die Luftfeuchte. Dies tragt zu
einem ausgeglicheneren Kleinklima und zur Eingriffskompensation bei. Der Eingriff in die
Schutzgiter Klima und Luft bleibt angesichts des Planungsumgriffs somit von geringer
Erheblichkeit.

4.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen, ihre Lebensraume, Biodiversitat

Der kiinftig als Sondergebiet bzw. Gemeinbedarfsflache dargestellte Bereich wird heute (ber-
wiegend als Griunland vergleichsweise intensiv genutzt. Neben der vorherrschenden Intensiv-
nutzung wird die Lebensraumfunktion noch durch die im Westen und Norden angrenzenden,
z.T. stark frequentierten StraBen erheblich eingeschrénkt. Dies betrifft die nérdlichen und
westlichen Bdschungsflachen, die als Verkehrsbegleitgrin vergleichsweise naturnah gestaltet
und bepflanzt sind. Aufgrund des geringen Umfangs (Breite) und des geringen Alters (Pflan-
zungen) konnten sich hier keine Lebensrdume fur die heimische Tier- und Pflanzenwelt
entwickeln, die zwingend zu erhalten waren bzw. nicht vergleichsweise leicht zu ersetzen sind.
Ein Eingriff in den Gehdlzbestand am Sidrand des Geltungsbereichs ist fiir die Realisierung der
geplanten Nutzung nicht zwingend erforderlich. Insofern sind auch Beeintrachtigungen flr die
Gilde der gehdlzbewohnenden Tierarten nicht zu beflirchten.

Baubedingt
Infolge der Larmbeldstigung bei BaumaBnahmen ist i.d.R. mit Vertreibungseffekien fur die

Fauna zu rechnen. Da der fur die Bauflachen beanspruchte Bereich bisher intensiv landwirt-
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schaftlich genutzt wurde und zudem an stark befahrene Verkehrstrassen angrenzt, ist nicht mit
der Prasenz besonders stérungsempfindlicher Arten zu rechnen. Etwaige Vertreibungseffekte
betreffen somit keine aus naturschutzfachlicher Sicht besonders schitzenswerte Arten und
kdnnen durch den sidlich und &stlich gelegenen Landschaftsraum (Wald bzw. offene Flur)
aufgefangen werden.

Die baubedingten Beeintrachtigungen sind angesichts der Uberwiegend geringen Wertigkeit des
Bestandes und der nur voriibergehenden Natur der Stérungen von geringer Erheblichkeit.

Anlagenbedingt

Fir Gebdude, Verkehrs- und Wegeflachen wird Boden beansprucht, Lebensraum geht damit auf
diesen Flachen verloren. Betroffen sind im Geltungsbereich ganz (berwiegend Grinland-
bereiche, die aufgrund intensiver Nutzung und bedingt durch angrenzenden Verkehrsflachen als
Lebensraum fUr die heimische Tier- und Pflanzenwelt nur von geringer Bedeutung sind. Von
etwas hdherer Bedeutung ist dagegen der im Siiden stockende Gehdlzbestand. Naturferne und
geringer flachenmaBiger Umfang mit entsprechend hohen Stéreinfliissen aus den angren-
zenden Nutzflachen schranken die Biotopfunktion auch dieses Bestandes deutlich ein. Durch
standortgerechte naturnahe Pflanzungen bei der Eingriinung des Sondergebiets lasst sich
spatestens mittelfristig eine Aufwertung der Situation flir gehdlzbewohnende Tierarten erreichen.
Wichtig ist hier die Gestaltung der Grin- und Versickerungsflachen mit groBkronigen heimischen
Laubbaumen, nicht zuletzt auch im Hinblick auf das Ortsbild. Nach Stdosten hin wird auf die
Pflanzung groBkroniger Gehdlze verzichtet, dies geschieht mit Blick auf die angrenzende
Feldflur und deren potenziellen Bedeutung als Lebensraum von Offenlandbriitern. Die sog.
Kulissenwirkung der geplanten Gehdlze auf die betroffenen Vogelarten soll diejenige, die der
bislang im Stden des Geltungsbereichs stockende Nadelholzriegel besitzt, nicht Ubertreffen.
Dem Verlust an leicht ersetzbarem Lebensraum, der mit der Beanspruchung als Bau- und
Verkehrsflachen unvermeidbar verbunden ist, steht die Aufwertung innerhalb der Grinflachen
und im Bereich der externen Ausgleichsflache gegeniiber.

Der vergleichsweise eng begrenzte Umgriff der Planung einerseits und die geringe naturschutz-
fachliche Bedeutung der Uberplanten Flachen mindern die Eingriffsschwere; die anlagenbe-
dingten Beeintrachtigungen bleiben somit von geringer Erheblichkeit.

Betriebsbedingt

Im Bereich der neu entstehenden Grinflachen stellen sich regelmaBig Arten ein, die an die
haufige Prasenz des Menschen gewdhnt sind.

Mittelbare Auswirkungen auf die stddstlich gelegenen Wiesenbriiterflachen kénnen ebenfalls
ausgeschlossen werden, wie im Rahmen der unten stehenden Wirdigung erlautert wird.

Unter diesen Voraussetzungen bleibt auch der durch die Bauflachendarstellung vorbereitete
Eingriff voraussichtlich von geringer Erheblichkeit.

Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifung

Von der Gemeinde Waidhofen wurde zur Abschatzung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse
ein Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (SCHWAIGER & BURBACH,
10/2022) in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse werden im Gutachten wie folgt zusammengefasst:

.Beeintrachtigungen von europarechtlich geschiitzten Pflanzenarten und der meisten Tierarten
konnten aufgrund der Lebensraumausstattung des Untersuchungsgebietes und den Anspriichen
der jeweiligen Arten von vornherein ausgeschlossen werden.

Eine Nutzung der Flache als Jagdhabitat fir Flederméause ist zwar denkbar, doch ist aufgrund
der geringen Bedeutung und der mdglichen Nutzung anderer Flachen eine Beeintrachtigung
auszuschlieBen.
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Ein Vorkommen der Zauneidechse konnte nicht véllig ausgeschlossen werden, durch Vermei-
dungsmaBnahmen [Schutz der mageren StraBenbdschungen, A.d.V.] k&énnen aber
Verbotstatbestande vermieden werden.

Bei Vogelarten der europaischen Vogelschutzrichtlinie ist zwischen verschiedenen &kologi-
schen Gilden zu differenzieren. Wéahrend bei Geholzbritern keine relevanten Beeintrachtigun-
gen zu befiirchten sind, kdnnten Vogelarten von halboffenen Bereichen (wie z.B. die Goldam-
mer und der Stieglitz) durch Stérungen beeintrachtigt werden. Zur Vermeidung solcher Beein-
trachtigungen ist die Einhaltung von bestimmten Fristen fir die BaumaBnahmen und etwaige
Rodungen notwendig

Problematisch kénnen die BaumaBnahmen und der Betrieb des Feuerwehrhauses jedoch fur
bodenbriitende Vogelarten im Offenland werden, da diese Arten empfindlich auf das Ent-
stehen von Sichtkulissen reagieren. Méglicherweise betroffen sind Feldlerche und Wiesenschaf-
stelze, die sehr wahrscheinlich im Planungsumgriff oder nahe daran briten, denkbar sind auch
Auswirkungen auf Rebhuhn, Wachtel und auch Kiebitz.

Fir diese Arten sind MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitéat
(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen oder CEF-MaBnahmen) sowie Konfliktvermeidungsman-
nahmen notwendig, um Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden. Als vor-
gezogene AusgleichsmalBnahme ist die Optimierung von etwa 0,5 Hektar geeigneter Flache fiir
Feldlerche und Wiesenschafstelze sowie andere Offenlandsarten durchzufhren.

In der Gesamtbetrachtung kann somit flir europaische Vogelarten i.S.v. Art. 1 VRL sowie flr
weitere europarechtlich geschitzte Tierarten das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44
Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden. Dies erfordert aber die vollstandige
Berlcksichtigung der Vermeidungs-/MinimierungsmaBnahmen und CEF-MaBnahmen. Die
Erteilung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ware dann nicht nétig.“ (SCHWAIGER &
BURBACH 2022, S. 27)

Bei Beachtung der von der saP benannten VermeidungsmaBnahmen (s. 6.1) und Durchfiihrung
der mit der unteren Naturschutzbehérde vorab abgestimmten CEF-MaBnahme (vgl. 6.2) ist eine
erhebliche Verschlechterung der Lebensraumsituation im Vergleich zum heutigen Zustand ist
somit nicht zu erwarten, vielmehr ist mit zunehmender Reife von Pflanzungen im Bereich der
dargestellten Grinflachen eine gewisse Aufwertung gegenuber dem Ist-Zustand zu erwarten.
Die durch die Planung bedingten Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna sind somit bei
mittelfristiger Betrachtung voraussichtlich von geringer Erheblichkeit.

4.4 Schutzgut Landschaft / Mensch: Landschaftsbild und
Erholungsfunktion

Die Planung zielt auf eine bedarfsgerecht maBvolle Entwicklung von Gemeinbedarfsflachen am
Ostrand von Rachelsbach hin. Der direkt an der Anschlussstelle Waidhofen-Mitte gelegene
Standort ist im Westen noch angebunden an die Ortslage Rachelsbach, andererseits aber durch
die BundesstraBBe von der nérdlich gelegenen Bebauung des Hauptortes abgesetzt.

Damit eignet sich der Standort, der in seiner derzeitigen Gestalt wenig zum Landschafts- und
Ortsbild beitragt, ideal fir die Ansiedlung eines Feuerwehrstitzpunkts, der eine verkehrsgins-
tige Lage erfordert, bei der gleichzeitig vermeidbare Belastungen von Anliegern méglichst fern-
gehalten werden.

Der Standort liegt rund 3 m tiefer als die westlich gelegene KreisstraBe, die hier schon zur
Uberfiihrung Gber die BundesstraBe ansetzt. Am Nordrand der B300 sorgen die hier
bestehenden stattlichen Altbdume fur eine effektive Sichtverschattung gegenliber den nérdlich
gelegenen Siedlungsflachen.

Somit besteht insbesondere am Sid- und Ostrand des Geltungsbereichs die Notwendigkeit, fur
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eine Eingriinung und damit fiir einen harmonischen Ubergang zwischen Bauflachen und freier
Landschaft zu sorgen.

Einsehbar ist das geplante Baugebiet auch von der Briicke Uber die BundesstraBe. Durch die
Pflanzung einzelner Gehdlze auch am West- und Nordrand kann sichergestellt werden, dass
das Ortsbild infolge der im Sondergebiet geplanten Baulichkeiten nicht nachteilig verandert wird.
Der gewahlte Standort besitzt keine besondere Bedeutung fiir das Landschaftsbild und fir die
landschaftsgebundene Erholung. Er ist demgemaf gegenlber Eingriffen vergleichsweise wenig
empfindlich. Aufgrund der wenig exponierten Lage bestehen gute Voraussetzungen daflr, den
kleineren neuen Siedlungskdérper mit Hilfe von angepasster Bauweise und Eingriinungs-
maBnahmen in das Orts- und Landschaftsbild harmonisch einzubinden. Unter diesen Voraus-
setzungen bleibt der diesbezlgliche Eingriff von geringer Erheblichkeit.

Baubedingt
Bei der Errichtung der geplanten baulichen Anlagen sind gewisse Emissionen an Larm und Luft-

schadstoffen unabhangig vom Standort unumgénglich. Im vorliegenden Fall schrénkt die vom
Hauptort leicht abgesetzte Lage an der BundesstraBe B 300 die Zahl der betroffenen Anlieger
deutlich ein. Mégliche Beeintrachtigungen sind auf die Bauzeit beschrankt und so nur voriber-
gehend wirksam. Durch die Verwendung immissionsarmer Baumaschinen lassen sich mégliche
zusétzliche Belastungen weiter reduzieren; somit sind diesbezlglich allenfalls Beeintrachtigun-
gen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagen- und betriebsbedingt

Mit der Planung wird ein kleinerer zusatzlicher Siedlungskérper am Ortsrand geschaffen. Die
topographischen Verhaltnisse begunstigen die Einbindung des Sondergebiets in die Landschaft.
Die Bedeutung der Uberplanten Flachen flur Landschaftsbild und Erholungsnutzung ist eher
gering. Durch die Beschrankung der zuldssigen Bauhdhen wird werden der Eingriff in das
Landschafts- und Ortsbild minimiert und die Voraussetzungen, durch Begriinung die neuen
baulichen Anlagen in das Landschaftsbild einzubinden. So kann eine unverhéltnismaBige
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes vermieden werden. Der bezlglich des Landschaftsbilds
trotz der vorgesehenen MaBnahmen verbleibende maBige Eingriff ist durch geeignete
MaBnahmen auf den Ausgleichsflaéchen zu kompensieren.

Durch die optimale Lage zur 6stlich gelegenen Anschlussstelle der B 300 werden Belastungen
von Anliegern durch ein betriebsbedingt erhéhtes Verkehrsaufkommen geringgehalten.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich

Die Wahl eines aufgrund Lage und Vorbelastung fiir das Landschaftsbild und die Erholungs-
nutzung wenig bedeutsamen und damit wenig empfindlichen Standorts schrankt das Eingriffs-
potential ganz erheblich ein.

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird durch die festgesetzten Erhaltungs- und Eingriinungs-
mafBnahmen zusatzlich gemindert. Dabei ist das Hauptaugenmerk auf den Sid- und Ostrand zu
legen.

Durch die Begrenzung der zuldssigen Wandhéhen und durch den Ausschluss optisch beson-
ders stoérender Materialien bei der Fassadengestaltung wird zudem die Stérwirkung der neuen
baulichen Anlagen verringert.

Zum Thema Immissionsschutz sei auf die vorliegende Schallschutztechnische Untersuchung
(IB Kottermair, 23.01.2023) verwiesen. Die Gutachter fassen deren Ergebnisse wie folgt
zusammen:
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+Verkehrslarm auf 6ffentlichen StraBBen

Fir das durch die Ansiedlung auf den 6éffentlichen StraBen bedingte zusétzliche Fahrzeugauf-
kommen sind die Voraussetzungen unter Ziffer 7.4 TA Larm /2/ nicht erflillt, sodass eine de-
taillierte Betrachtung nicht vorgenommen werden muss.

Die Beurteilung der Gerduschemissionen fiihrte zu folgendem Ergebnis:

Auf der Grundlage der beschriebenen Gerduschemissionen errechnen sich die in der Ergebnis-
tabelle der Anlage 2.2 aufgeflhrten Beurteilungspegel. Demzufolge wird durch den kinftigen
Gesamtbetrieb an den maBgeblichen Immissionsorten der Immissionsrichtwert der 101-1010 zur
Tagzeit (06.00 - 22.00 Uhr) um mindestens 12,3 dB(A) unterschritten, zur Nachtzeit (22.00 -
06.00 Uhr) um mindestens 7,8 dB(A) unterschritten.

Unzul&ssige Spitzenpegel treten nicht auf.

Auf Wunsch des 1. Blrgermeisters, Herrn Fuchs /20/ wurde ebenfalls die Unterbringung von
Obdachlosen in Wohncontainern (1011; Einstufung als Mischgebiet) im Siiden des Grundstlcks
untersucht [...]

Verkehrslarm:

Festzuhalten gilt, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 am ausgewahlten Standort
unterschritten sind. Auch im Ubrigen Bereich siidlich der Parkplatze sollten die Orientierungs-
werte der DIN 18005, aber mindestens die Grenzwerte der 16. BImSchV aufgrund der
Abschirmung durch das Gebaude eingehalten sein.

Gewerbelarm:

Die Immissionsrichtwerte und Spitzenpegel zur Tag- und zu Nachtzeit der TA Larm sind am
ausgewahlten Standort unterschritten. Voraussetzung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte
und des Spitzenpegelkriteriums ist die Orientierung der Fenster von schiitzenswerten Rdumen
ausschlieBlich Richtung Stden.

Auch im Gbrigen Bereich sudlich der Parkplatze sollten die Immissionsrichtwerte und das
Spitzenpegelkriteriums bei Orientierung der Fenster von schiitzenswerten Raumen ausschlief3-
lich Richtung Stiden eingehalten sein.

Zusammenfassend lasst sich somit die Aussage treffen, dass auf der Basis der vorliegenden
Planungsgrundlagen keine immissionsschutzfachlichen Belange dem Vorhaben entgegenste-
hen, sofern die Fenster von schiitzenswerten Raumen des IO 11 (Obdachlosencontainer)
ausschlieBlich Richtung Stden orientiert werden.” (Ib Kottermair 2022, S3f)

Die zuletzt angeregte MaBnahme wird im Bebauungsplan aufgegriffen und berlcksichtigt.
Ansonsten sind dem Gutachten zufolge aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Regel-
ungen erforderlich.

4.5 Kultur- und Sachguter

Nach den vorliegenden Unterlagen ist eine unmittelbare bzw. mittelbare Beeintrédchtigung von
Bodendenkmalern nicht zu erwarten. Ungeachtet davon sind bei der Ausfihrung der
BaumaBnahmen die Regelungen der Art. 7-8 BayDSchG zu beachten. Damit kénnen die
Belange der Bodendenkmalpflege hinreichend berlcksichtigt werden.

Die kath. Pfarrkirche St. Maria Reinigung und St. Wendelin und das gegeniber der Kirche be-
findliche Pfarrhaus liegen als nachste Baudenkmale gut 500 m nordwestlich des Geltungs-
bereichs. Aufgrund der Entfernung und Topographie sind von einer im Geltungsbereich erfol-
genden Bebauung keine besonderen Beeintrachtigungen fir die Baudenkmale zu erwarten. Fir
deren Wirkung sind vielmehr die Baulichkeiten im Umfeld der Denkmale bedeutsam. Als Folge
der Auslagerung der Feuerwehr an den geplanten Standort ergibt sich am bisherigen Standort
gof. die Mdglichkeit, das Umfeld der beiden Baudenkmale (Kirche und Pfarrhaus) aufzuwerten.
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Nahert man sich Waidhofen von Siiden her auf der KreisstraBe bzw. dem begleitenden Geh-
und Radweg kommend, lasst sich — wie auf unten stehender Abbildung Abb. 4 ersichtlich - der
Turm der Pfarrkirche sehen. In einem bestimmten Abschnitt des Weges kénnte es dazu
kommen, dass unter Umstanden eine massive Bebauung im Geltungsbereich die unteren Teile
des Turmes verdeckt.

Im belaubten Zustand schrankt der Gehdlzbestand am Nordrand der B300 die besagte
Blickbeziehung heute spurbar ein. Angesichts der getroffenen Festsetzungen zum Maf3 der
baulichen Nutzungen ist nicht damit zu rechnen, dass das geplante Gebaude wesentlich héher
und breiter wird als der bestehende Gehdlzriegel und insbesondere, da die Blickbeziehung nur
in einem eng begrenzten Wegeabschnitt betroffen ware, steht nicht zu beflirchten, dass die mit
der Anderung vorbereitete Bebauung massive zuséatzliche Einschrankungen fir wesentliche
Blickbeziehungen auf das Baudenkmal mit sich bringt.

Abb.4: Blick von Siiden her entlang der KreisstraBe ND 10 auf Waidhofen:
Linker Hand OT Rachelsbach Baugebiet Grundacker, rechter Hand Planungsgebiet

Infolge der geplanten Bebauung stehen die bislang als Ackerflachen genutzten Bdden kiinftig
nicht mehr der Landwirtschaft zur Verfligung. Die ErschlieBung neuer Bauflachen geht regel-
manBig auf Kosten von landwirtschaftlichen Nutzflachen. Angesichts des beschrankten Umgriffs
der fir den Gemeinbedarf bendtigten Flachen, der nur durchschnittlichen Ertragseigenschaften
der im Planungsgebiet anstehenden Bdden und der durch die Nahe zu StraBen und zum
Ortsgebiet vorbelasteten Lage (Schadstoffdeposition) erscheint der Verlust der Nutzflachen bei
der vorliegenden Planung vertretbar.

Bei der Eingrinung des Baugebiets und durch geeignete Pflege der PflanzmaBnahmen ist
darauf zu achten, dass die Nutzbarkeit der angrenzenden Nutzflaichen nicht wesentlich
beeintrachtigt wird. Die gem. Nachbarschaftsrecht bzw. Bayerischen StraBen- und Wegegesetz
geltenden Bestimmungen sind zu beriicksichtigen.
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5 Prognose Umweltauswirkungen bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Die von der Planung betroffenen Flachen wirde wie bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Die betriebsbedingte Beanspruchung der Schutzgiiter Boden und Wasser sowie die geringe
Bedeutung der Flachen als Lebensraum fir die heimische Tier- und Pflanzenwelt sowie als
Erholungsraum fir den Menschen blieben erhalten.

Bei der Neu-ErschlieBung u.U. weniger vorbelasteter und weniger gut an das Verkehrsnetz
angebundener Alternativilachen wére anlage- und betriebsbedingt mit einem erhéhten Eingriff in
Natur und Landschaft zu rechnen.

6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

6.1 VermeidungsmaBnahmen
(vgl. auch 4.1- 4.4)

Die Wahl eines vorgepragten und vorbelasteten Standorts tragt wesentlich zur Vermeidung von
erheblichen Eingriffen in Natur und Landschaft bei.

Im Planungsgebiet liegen bedingt durch die gegenwértige intensive Nutzung und die Néhe zu
stark frequentierten StrafBen keine besonders geschitzten oder schiitzenswerten Lebensrdume
Vvor.

Durch die Vorgaben fir die Grinflachen insbesondere am Ost- und Siidrand des Sondergebiets
wird eine wirksame Eingrinung des Baugebiets als wesentliche Voraussetzung flr die Land-
schaftsvertraglichkeit der Planung sichergestellt.

Die MaBBnahmen zur Ein- und Durchgriinung des Baugebiets sorgen fiir ein geordnetes Ortsbild,
ein angenehmes Wohnumfeld fiir das angrenzende Baugebiet ,Rachelsbach Grundacker IV*
und eine gewisse Funktion als Lebensraum fir die heimische Tier- und Pflanzenwelt. Zudem
wird der Lage der Bauflachen neben einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Rechnung
getragen.

Durch die Festsetzung versickerungsfahiger Beladge fir die Stellplatze und den Vorgaben zur
Behandlung des unverschmutzt anfallenden Oberflachenwassers kann der Eingriff in den
Ortlichen Wasserhaushalt minimiert werden. Positiv auf den o6rtlichen Wasser- und Klima-
haushalt und die fUr die Biodiversitat wirkt sich auch die Festsetzung aus, nach der Flachdacher
extensiv zu begriinen sind.

Zur Begrenzung des Eingriffs flr die heimische Tierwelt, insbesondere der Arten, fiir die das
spezielle Artenschutzrecht besonderen Schutz vorsieht, sind laut spezieller artenschutz-
rechtlicher Prifung (saP, SCHWAIGER & BURBACH 2022) folgende MaBBnahmen zur Vermei-
dung von Konflikten bei der ErschlieBung und Nutzung des Baugebiets zu beachten:

V1 Sicherung der mageren StraBenbdschungen mit Einzelgehdlzen

Aussparung und Sicherung der mageren StraBenbdschungen mit Einzelgehdlzen vor jeglicher
Beeintrachtigung durch Befahren und Ablagerung von Gegenstanden. Eine Absperrung und
Sicherung durch einen Bauzaun sind notwendig.

V2 Rodung von Gehdlzen
Zur Verhinderung der Beeintrachtigung von britenden Végeln ist die Beseitigung von Gehdlzen
und Strauchern nur auBerhalb der Vogelbrutzeit (ab dem 01.10 bis zum 28.02) zuléssig.

V3: Vogelfreundliche Gestaltung von randlichen Griinflachen
Gestaltung der Randbereiche der geplanten Anlagen mit einzelnen Gehdlzen (bevorzugt auch
Beerenstrauchern) und extensiv genutzten und selten geméahten, blitenreichen Griinflachen
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Vermeidung der Anlage von Baumreihen mit hohen Baumen und durchgehenden Hecken-
streifen, um insbesondere am Sid- und Sidwestrand fir Végel wirksame Kulissenwirkungen
maoglichst zu vermeiden.

V4: Konsequent vogelfreundliche Konstruktion/ Gestaltung von Glasflachen

Konsequente Vermeidung von flr Vogel gefahrlichen Glaskonstruktionen bei der Konstruktion
und Gestaltung von zu errichtenden Gebauden und Anlagen. Eine Entscharfung der Problematik
von Glasflachen in Form von transparenten Abschirmungswéanden, Durchgéngen ist. durch den
Einsatz von strukturiertem, mattierten, bedrucktem, etc. Glas mdglich (vgl.
http://www.vogelglas.info/). Entgegen anderslautender Meinungen ist die Anbringung von
Greifvogelsilhouetten nicht geeignet, Verluste zu verhindern!

V5: Tierfreundliche Beleuchtung

Weitgehender Verzicht bzw. méglichst geringe néchtliche Beleuchtung wéhrend Bauphase und
Betrieb. Bertcksichtigung von Végeln und Insekten bei der Konzipierung von Beleuchtungsanla-
gen (v.a. AuBenbeleuchtung): Verminderung der horizontalen und vertikalen Abstrahlung durch
Abdeckungen und Abschirmungen, Verwendung von LED-Lampen (bevorzugt warmweif3),
Einsatz von Bewegungsmeldern und Zeitschaltuhren zur Reduktion von unnétiger Beleuchtung.

V6: Tierfreundliche Einfriedung

Anlage sockelfreier Zaune und durchléassiger Zaune, um fir Feldhasen und Kleintiere (auch flr
Laufvigel wie Fasane) eine bessere Durchgangigkeit zu erreichen und eine Barrierewirkung zu
verhindern.

V7: Bekampfung von Neophyten

Verhinderung des Aufkommens und der Verbreitung von Neophyten (v.a. Goldrute und
Springkraut) wahrend der Bauphase. Sollten dennoch in nennenswertem Umfang Neophyten
auftreten, sind diese vor der Samenreife zu vollstandig entfernen und fachgerecht zu entsorgen
(nicht Uber das Gringut).

6.2 MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kolog. Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchQG)

Die Notwendigkeit von MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 06kologischen
Funktionalitat, sog. CEF-MaBnahmen wird in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wie
folgt begriindet: )

,Durch die Anlage des Feuerwehrhauses mit Flachen flr Ubungsbetrieb und Parkplatze kénnen
vor allem Sichtkulissen fur Vogelarten wie Feldlerche und Wiesenschafstelze, mdglicherweise
auch Wachtel und Rebhuhn entstehen. Zwar wirkt der aktuell vorhandene Fichtenbestand
bereits als Sichtkulisse und auch durch die vorhandene BundesstraBe B300 ist der vorhandene
Lebensraum fir Arten wie die Feldlerche zumindest in den direkt angrenzenden Bereichen
bereits hinsichtlich seiner Eignung eingeschrankt (vgl. GARNIEL & MIERWALD 2010).

Dennoch ist die Entstehung zuséatzlicher Sichtkulissen und Stérungen durch die Bebauung und
Ubungsbetrieb zu erwarten, die zu Beeintrachtigungen lokaler Populationen fiihren kdnnen.

Im Sinne einer ,worst case“-Betrachtung wird deshalb davon ausgegangen, dass der Verlust
eines Reviers der Feldlerche oder der Wiesenschafstelze zu erwarten ist. Bei den dafir
durchzufihrenden CEF-MaBnahmen wird angenommen, dass diese auch fir die Arten
Rebhuhn, Wachtel und evtl. auch Kiebitz von Vorteil sind und mégliche Verluste ausgleichen.*
(Schwaiger & Burbach, S.7)
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Folgende MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-
MaBnahmen) sind durchzufihren, um die 6kologische Funktion vom Eingriff betroffener Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten zu sichern.

CEF1: Gestaltung und Optimierung von ausreichend groBen Ersatzhabitaten fiir Feldlerche und
Wiesenschafstelze
Als Ausgleich fur die Lebensraumverluste von Feldlerche und Wiesenschafstelze, Kiebitz und
Wachtel durch Uberbauung und Kulissenwirkung durch Uberbauung und Bepflanzung missen auf
anderen Flachen Lebensraumoptimierungen vorgenommen werden. Hierzu sind auf einer (oder
ggof. mehreren) bereits prinzipiell fiir die Arten geeigneten Flache die Brutpaarzahlen durch
Lebensraumoptimierung so zu steigern, dass die so erreichte Zunahme an Brutpaaren die durch
den Eingriff bedingten Verluste kompensiert und somit die Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
vermieden werden kann.
Als auszugleichende Einheit wird flir die genannten Arten jeweils ein Revier bzw. Brutpaar ange-
nommen.
Der Ausgleichsbedarf orientiert sich dabei vor allem an der Feldlerche, von der mit hoher
Wahrscheinlichkeit ein Vorkommen und daher auch eine Beeintrachtigung von Lebensstatten zu
erwarten ist.
Das Hauptziel der CEF-MaBnahmen sollte — etwas vereinfacht dargestellt - fiir alle genannten
Vogelarten die Schaffung von Flachen mit im Vergleich zu intensiver landwirtschaftlicher
Nutzung geringerer Vegetationshéhe und Vegetationsdichte sowie geringerer
Bearbeitungsintensitét sein.
Damit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von insgesamt etwa 0,5 ha bei optimaler Gestaltung der
Flache. Der Ausgleichsbedarf fir die anderen Arten wird damit bei geeigneter Ausfiihrung
ebenfalls abgedecki.
Dies erfordert eine Verflgbarkeit von geeigneten Flachen und die Wirksamkeit der hierauf
durchgefiihrten MaBnahmen vor Brutbeginn ab Ende Marz. Hierflr ist in der Regel ein zeitlicher
Vorlauf von etwa einem halben Jahr notwendig.

In Abstimmung mit dem biologischen Gutachter und der unteren Naturschutzbehdrde wird die
erforderliche CEF-MaBnahme auf dem Flurstick FI.Nr. 532/2, Gmkg. Waidhofen erbracht.
Dessen Lage im Feuchtwiesen- und Wiesenbrtergebiet zwischen Waidhofen und Wangen, mit
ausreichend Abstand zu StraBen und nennenswerten Gehdlzkulissen, eignet sich grundsatzlich
gut fir die notwendige AufwertungsmaBnahme. Die bisher maBig intensiv genutzte Wiese soll
zu einer moglichst arten- und strukturreichen reichen Extensivwiese feuchter bis nasser
Standorte entwickelt werden. Hierzu werden Teilbereiche mit eher niedrigwiichsigem krauter-
reichem gebietseigenem Saatgut eingesat und die Pflege kinftig an naturschutzfachlichen
Kriterien ausgerichtet (Mahregime mit Brachstreifen sowie Verzicht auf Diingung). Die geplanten
MaBnahmen sind im Detail in der Beikarte im Anhang zum Umweltbericht aufgefiihrt.

Die MaBnahmen, die noch vor Beginn der Brutzeit 2023 begonnen werden soll, schliel3t
Verbotstatbestdnde im Sinne des speziellen Artenschutzrechts als Folge des geplanten
Sondergebiets aus. Die dabei erzielte Aufwertung des Griinlandes kann zudem als Ausgleich im
Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (vgl. 6.3) angerechnet werden.
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6.3 Ermittlung Ausgleichsbedarf gemaB Eingriffsregelung

Wie bei der obigen Analyse jeweils fur die einzelnen Schutzglter des Naturhaushaltes getrennt
erlautert wurde, weist das Planungsgebiet fiir sich genommen keine besondere Bedeutung fir
den Naturhaushalt auf.

Eingriffsflache

Der Bebauungsplan nimmt eine Gesamtflache von 8.772 m2. Hiervon entfallen 405 m2 auf
Flachen innerhalb der dargestellten Sichtdreiecke, auf denen keinerlei Eingriff stattfindet und die
deshalb nicht zur Eingriffsflache gezahlt werden mlssen. Die Eingriffsfliche belduft sich somit
auf (8.772 m2 - 405 m2 =) 8.367 m?

Wertpunktsumme Ausgangssituation

Die von der geplanten Anderung betroffenen Biotop- und Nutzungstypen (BNT), hier
Intensivgrinland (G11, 3 Wp.) und Verkehrsbegleitgrin (V51, 3 Wp.) sind gemaB dem ein-
schlagigem Leitfaden als BNT geringer Bedeutung einzustufen. Beide BNT zusammen nehmen
eine Flache von 8.265 m2 ein. Ebenfalls von geringer Bedeutung sind die anteilig betroffenen
Randflachen des 6stlich gelegenen Ackers (A11, 2 Wp. auf 1.095 m2) Der im Siiden des
Geltungsbereichs Uberplante Gehdlzbestand (102 m?) ist als Baumgruppe mit Uberwiegend ge-
bietsfremden Arten, mittleren Alters (B322, 8 Wp.) einzuordnen.

BNT Biotop- und Nutzungstyp Flache | Biotopwert
[m?] [Wp./m?]

G11 Grunland, intensiv genutzt 6.410 3

V51 Verkehrsbegleitgriin, junger bis mittlerer Auspragung 760 3

Al1 Acker, intensiv genutzt 1.095 2

B222 Baumgruppen, Uberwiegend gebietsfremd, mittleren Alters 102 8

Summe 8.365

Regelvermutung

Lebensrdume mit besonderen Vernetzungsfunktionen (Biotopverbund) werden von der Planung
nicht berhrt. Da auch die abiotischen Schutzglter und das Landschaftsbild keine besonderen
Empfindlichkeiten gegeniber Planung aufweisen, besteht Uber den nach Biotopwerten
berechneten Kompensationsbedarf hinaus kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf.

Beeintrachtigungsfaktor

Im vorliegenden Bebauungsplan wird keine GRZ festgesetzt. Behelfsweise lasst sich, wie im
Leitfaden vorgeschlagen die gem. Bebauungsplan versiegelbare bzw. zu befestigende Grund-
flache ins Verhaltnis setzen zur Gesamtflache.

Laut der Flachenbilanz zum Bebauungsplan sind dies 5.222 m? (im Baugebiet. Incl. 351 m2 Geh-
und Radweg) zzgl. 156 m? fur Zufahrten, insgesamt als 5.378 m2. Bezogen auf den gesamten
Geltungsbereich von 8.772 m? ergibt dies einen Beeintrachtigungsfaktor von 0,61.
Planungsfaktor (vgl. unten stehende Tabelle)

Folgende MaBnahmen, mit deren Hilfe Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden bzw. gemin-
dert kdnnen:
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Naturnahe Begrinung von Grinflachen

¢ Naturnahe Gestaltung/Begriinung der

Pflanzware und gebietseigenem Saatgut
e Beleuchtung von Fassaden und AuBBenanlagen von Leuchtmitteln mit warmweil3en LED-

Lampen mit einer Farbtemperatur von 2700 bis 3000 Kelvin

randlichen Grlnflachen mit gebietseigener

e Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser in Versickerungsmulden

e FErhaltung der
versickerungsfahiger Belage.

Wasseraufnahmefahigkeit  des

Bodens

durch  Verwendung

Angesichts des Umfangs und der positiven Auswirkungen der festgesetzten MalBnahmen kann
far vorliegende Planung ein Planungsfaktor von 8 % angesetzt werden. Um diesen Faktor wird

der Ausgleichsbedarf reduziert.

Vergleichende Gegeniiberstellung/ Bilanzierung (geman Leitfaden)

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensrdaume

Bezeichnung Flache Bewertung GRz/ Ausgleichsbedarf
(m?) (WP) Eingriffsfaktor (WP)

Griinland, intensiv genutzt 6410 0,61

(G11) 3 11730,3

Verkehrsbegleitgriin, jung — 760 3 0,61

mittelalt (V51) 1390,8

Acker, intensiv genutzt 1095 2 0,61

(A11) 1335,9

Baumgruppe, Uberwiegend 102 8 0,61

gebietsfremd, mittelalt 497,76

Sichtdreieck (div. BNT) 405 0 0 0

Summe 8772 14954,76

= 14.955

Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Beleuchtung von Fassaden und AuRen- Positive Wirkung auf Biodiversitat Festsetzungen

anlagen mit angepassten Leuchtmitteln (Fledermause, Insekten) D 10.1f

Naturnahe Gestaltung/Begriinung der Positive Wirkung auf Biodiversitat Festsetzungen

randlichen Griinflaichen mit gebietseigener | sowie auf Orts- und Landschaftsbild D113 und 11.4

Pflanzware und gebietseigenem Saatgut

Riickhaltung und Versickerung von Nieder- | Positive Wirkung auf 6rtlichen Wasser- | Festsetzung

schlagswasser in Versickerungsmulden haushalt, Klimaanpassung D9.3

Erhaltung der Wasseraufnahmeféhigkeit Positive Wirkung auf értlichen Wasser- | Festsetzung

des Bodens durch Verwendung haushalt, Klimaanpassung D9.2

versickerungsfahiger Beldge

Summe (max. 20%) 8%

Summe Ausgleichsbedarf (WP) 13.759

Der Nachweis des Ausgleichsbedarfs (13.759 WP) erfolgt durch AufwertungsmafBnahmen
auBerhalb des Baugebiets. Vom ermittelten Gesamtbedarf entfallen 546 Wertpunkte auf den
geplanten 6ffentlichen Geh- und Radweg.
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Nachweis Ausgleichsbedarf gem. naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung

Mit Blick auf den sparsamen Umgang mit Grund und Boden, sprich landwirtschaftlicher
Nutzflache, kénnen Flachen, auf denen CEF-MaBnahmen durchgefihrt werden, grundsétzlich
auch zum Nachweis von Ausgleichsflachen herangezogen werden, welche gem. naturschutz-
rechtlicher Eingriffsregelung bendtigt werden. Voraussetzung hierfur ist, dass dort auch eine
naturschutzfachliche Aufwertung i.S. einer Steigerung des Biotopwerts erfolgt.

Im Ergebnis der auf F.Nr. 532/2, Gmkg. Wangen durchzufihrenden MaBnahmen ist damit zu
rechnen, dass der Grinlandbestand sich vom Biotoptyp G221, der maBig artenreichen seggen-
und binsenreichen Feuchtwiese (G221, 9 Wertpunkte) zu einer Mischform aus einer artenreiche-
ren und damit kartierwlrdigen Auspragung des Ausgangsbiotoptyps (G221-GNOOBK, 10
Wertpunkte) und einer artenreichen seggen- und binsenreichen Feuchtwiese (G222-GNOOBK,
13 Wertpunkte) entwickelt. Bzgl. der Biotopwertzahl lasst sich damit eine Aufwertung um 2,5
Wp/ m? erzielen [(13+10)/2 abzgl. 9]. Die durchzufiihrenden MaBnahmen flhren also zu einer
Aufwertung der Flache um (5.185 m? x 2,5 Wp/m? =) 12.963 Wertpunkte Auf der Flache kann
somit ein Ausgleichsbedarf von insgesamt 12.963 Wertpunkten abgegolten werden. Damit ist
ein GroBteil des nach aktuellem Eingriffsleitfaden berechneten Ausgleichbedarfs (hier: 13.759
Wp.) abzugelten. Die dartber hinaus bendtigten (13.759 -12.963=) 796 Wertpunkte sind durch
eine entsprechende Abbuchung von der gemeindlichen Okokontoflache nordwestlich Grobern,
FI.Nr. 574, Gmkg. Wangen abzugelten. Bei dem dort herrschenden Aufwertungsfaktor von 8,79
Wp/m2 ist dafiir eine Flache von 91 m?2 erforderlich.

7 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die vorliegende Anderung betrifft eine duBerst verkehrsglinstig gelegene Flache in guter Lage
zum Siedlungsschwerpunkt, zur BundesstraBe B 300 sowie zu den stlich der B 300 gelegenen
Gewerbeflachen. Eine besser geeignete Standortalternative gibt es im Bereich Waidhofen nicht.
Ein Ausbau am bisherigen Standort scheidet wegen der beengten Platzverhaltnisse definitiv
aus. Ein ebenfalls im Gemeinderat diskutierter Standort an der Anschlussstelle Waidhofen-Ost
lage bezogen auf Ortsmitte und Siedlungsschwerpunkt wesentlich weniger zentral. Zudem wére
hier angesichts der N&dhe zum o.g. Wiesenbritergebiet wohl diesbezlglich mit Konflikten zu
rechnen.

Die vorliegende Planung stellt somit eine sinnvolle, bedarfsgerechte Entwicklung eines verkehrs-
glnstig gelegenen Standorts ohne besonders hohe Empfindlichkeit dar. Bei der Planung wird
durch griinordnerische MaBnahmen dafiir gesorgt, dass der neue Siedlungskdrper in die
Landschaft eingebunden wird. Unter diesen Voraussetzungen ist von einer Vereinbarkeit der
Planung mit den Zielen der Ubergeordneten Planung auszugehen.

8 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf mégliche Schwierig-
keiten und Kenntnisliicken

Als fachliche Grundlagen fir die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen wurden
das Landschaftsentwicklungskonzept sowie Originalunterlagen der Fachbehérden wie z.B. die
BodenUbersichtskarte, Abgrenzung wassersensibler Bereiche durch das LFU herangezogen.
Von weitergehenden Untersuchungen, z. B. von Flora und Fauna, kann in Anbetracht der hin-
sichtlich Art und Umfang geringflgigen Planung und der vergleichsweise geringen Empfind-
lichkeit des Standorts abgesehen werden.

Ein Baugrundgutachten, das u.a. Aufschluss zur Baugrundsituation und zu den Versickerungs-
maoglichkeiten im Baugebiet gibt, wurde am 09.03.2022 von der CRYSTAL Geotechnik GmbH,
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aus Wasserburg am Inn vorgelegt (CRYSTAL 2022).

Zur Beurteilung der schallschutztechnischen Situation bzw. Erfordernisse wurde eine
schallschutztechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiro Kottermair GmbH durchgeflhrt.
Deren Ergebnisse sind in einem am 23.01.2023 vorgelegten Bericht dokumentiert (1B Kottermair
2022) und im Bebauungsplan und im Umweltbericht berlicksichtigt.

Berlicksichtigt werden zudem die Ergebnisse des artenschutzfachlichen Gutachtens, welches
vom Buro Schwaiger & Burbach zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung erstellt wurde
(Bericht vom 22.10.2022).

Die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen der Planung erfolgt verbal-argumentativ.
Fir die Bewertung sind i.d.R. vier Kategorien vorgesehen:

Nicht betroffen

Geringe Erheblichkeit

MaBige Erheblichkeit

Hohe Erheblichkeit.
Die Ermittlung des Ausgleichsbedarf erfolgt nach dem aktualisierten Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft, der im Dezember 2021 vom Bayerischen Staatsministerium
fir Wohnen, Bauen und Verkehr* herausgegeben wurde.

9 MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Eine entsprechende Kontrolle (Monitoring) der Entwicklung des Baugebiets im Turnus von 5-10
Jahren durch die Gemeinde Waidhofen ermdéglicht es der Gemeinde, eventuelle Fehlentwick-
lungen zu ermitteln und GegenmafBnahmen einzuleiten. Besonderes Augenmerk ist dabei u.a.
auf die Funktionsfahigkeit der MaBnahmen zur Behandlung des im Gebiet anfallenden
Oberflachenwassers zu legen, diese sind insbesondere bei Starkregenereignissen zu Uber-
prufen. Weiterhin zu UOberprifen ist, ob die am Ost- und Sidrand des Geltungsbereichs
vorgesehenen EingrinungsmaBnahmen sich vital entwickeln und die ihnen zugedachten
Wirkung fir die Biodiversitat und das Landschaftsbild entfalten.

Die Wirksamkeit der CEF-MaBnahmen fir die Offenlandbriter ist in den ersten 5 Jahren zu
dokumentieren und der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde jahrlich vorzulegen.

10 Zusammenfassung

Das geplante Sondergebiet betrifft einen (berwiegend durch die bisherige intensive
Grunlandnutzung und durch die benachbarten Verkehrstrassen bereits vorgepragten, ver-
gleichsweise gering empfindlichen Bereich am Ostrand von Rachelsbach. Im Anderungsbereich
sind keine besonders wertvollen Lebensrdume betroffen. Auch bzgl. der Schutzgiter Boden und
Wasser sind angesichts des begrenzten Planungsumgriffs keine besonders erheblichen
Eingriffe zu erwarten. Aufgrund der wenig exponierten Lage lasst sich der kleinere neue
Siedlungskérper mit Hilfe von angepasster Bauweise und EingrinungsmaBnahmen in das Orts-
und Landschaftsbild harmonisch einzubinden. Unter diesen Voraussetzungen bleibt der diesbe-
zlgliche Eingriff von geringer Erheblichkeit. Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich zweier
Uberdrtlicher StraBen, der KreisstraBe ND 10 im Westen und der BundesstraBe B 300 im
Norden. Der hohen Verkehrsauslastung der B300 entsprechend unterliegt das Planungsgebiet
deutlichen verkehrsbedingten Immissionen. Im weiteren Verfahren ist zu ermitteln, inwiefern sich
aus den Orientierungswerten gem. DIN 18005-1, Beiblatt 1 bzw. den Grenzwerten gem. 16.
BImSchV- Verkehrslarmschutzverordnung fir die im Anderungsbereich geplanten Nutzungen
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immissionsschutzrechtliche Erfordernisse ergeben, welche bei den Festsetzungen des
Bebauungsplans und bei den nachgeordneten Planungen zu beachten sind.

Als Ausgleich for mégliche Lebensraumverluste von Feldlerche und andere im Offenland
britenden Vogelarten werden auf einem 0,5 ha groBen Flurstick im Wiesenbritergebiet
zwischen Waidhofen und Wangen Lebensraumoptimierungen zugunsten der sog. Offenland-
briter vorgenommen. Die dabei gleichzeitig erzielte naturschutzfachliche Aufwertung kann auch
zum Nachweis des gemafB naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung sich ergebenden Aus-
gleichsbedarfs (13.759 WP) herangezogen werden. Ein GroBteil des Bedarfs, namlich 12.963
Wertpunkte kénnen auf dem Flurstiick nachgewiesen werden. Die dartiber hinaus bendtigten
796 Wertpunkte sind durch eine entsprechende Abbuchung von einer nordwestlich von Grébern
gelegenen gemeindlichen Okokontoflache abzugelten.
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Anhang

Planzeichnung CEF-MaBnahmenflache/ Ausgleichsflache FI.Nr. 532/2, Gmkg. Waidhofen
Planzeichnung Abbuchung von Okokontoflache FI.Nr. 574, Gmkg Wangen
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CEF-Malinahmen- und externe Ausgleichsflache

FI.Nr. 532/2, Gmkg. Waidhofen

GroRe: 5.185 m?

Relief: ~ Gelande von Siiden nach Norden hin abfallend, im Sudteil leichte
Bodenwelle, Griinweg (Fl. 584) leicht erh6ht gegeniiber Wiesenflache

Nutzung: Griinland, bisher iberwiegend maRig intensiv genutzt,
im Stiden frisch-feucht nach Suden hin trockener, fast ausschlieR3-
lich Wirtschaftsgraser, kaum Krauter, am West- und Ostrand
Entwésserungsgraben mit schmalen von Seggen dominiertem Saum

gem. standortkundlicher Bodenkarte: Niedermoortorf mit 0,3 bis

0,6 m machtiger mineralischer Deckschicht aus sandigem Lehm bis
tonigem Lehm bis lehmigem Sand, dkologischer Feuchtegrad
naturgeman feucht
Bereich nordlich Flurweg in Bodenschéatzung als Lehm klassifiziert
norddstlich Waidhofen, im Wiesenbritergebiet zwischen Waidhofen
und Wangen, im Landschaftsschutzgebiet Paarauen (LSG 00350.01)
sowie im FFH-Gebiet "Par und Ecknach"
Aufwertung der Bedeutung fiir Offenlandbriiter durch Erhéhung von
Struktur und Artenvielfalt,
Bereicherung des Lebensraumspektrums auch fur Pflanzen und
Insekten durch Entwicklung und dauerhaften Erhalt von artenreichem,
extensiv genutztem Griinland mit abgestimmtem Mahregime,
Bereicherung und dauerhafte Wahrung des Landschaftsbilds

ZEICHENERKLARUNG

===

[
II:lI Grenze raumlicher Geltungsbereich Bebauungsplan
L =l

Flurgrenzen, Flurnummern

Gewassser: Graben

Objekte gem. amtl. Biotopkartierung mit
Biotopnummer

Flachen gem. Okoflachenkataster

HerstellungsmalZnahmen
Verteilt iber das gesamte Flurstick sind insgesamt mindestens 4 Streifen

(mit einer Gesamtflache von mind. 1.600 m?) als eher niedrigwiichsige,

arten- und krauterreiche Wiesenflachen zu entwickeln

In diesen Bereichen, die gezielt dorthin zu legen sind, die bisher eher arm an

Feuchtezeigern sind, sind folgende MaRnahmen zu ergreifen:

- Im zeitigen Fruhjahr (d.h. bis spatestens Mitte Mé&rz) scharfe Mahd,
AufreiRen der Grasnarbe und Auflockern des Bodens durch starkes Frasen,
Vertikutieren oder Grubbern (sofern mdglich)

- Belassen als Brachflache

- Im Herbst: Einsaat der zuvor geméhten und nochmals gefrasten Flachen

Geholze, Bestand

Uberplanter Bereich, Flache: 5.185 m?

Einsaat gebietseigener Saatgutmischung fur niedrig-
wiichsige Wiese (Krauteranteil 50%)

Biotoptypen mit Biotopwert gem. BayKompV im

Ausgangszustand (vgl. nebenstehender Textkasten)

Biotoptypen mit Biotopwert gem. BayKompV im
Zielzustand
Zu erwarten ist eine Mischform aus artenreichen und

imit Saatgut fur eine niedrigwiichsige arten- und krauterrreiche Wiese
feuchter Standorte mit 50 % Krauteranteil, Ansaatstérke 1 -2 g / m?;
Gebietseigene Herkunft aus UG 16 (Unterbayerische Hugel- und Platten-
region: z.B. von Saatgut Krimmer, Freising)

- Herstellung Bodenschluss durch Anwalzen

maRig artenreichen Feucht- und Nasswiesen mit einem
mittleren Biotopwert von (10+13)/2 = 11,5 Wertpunkten
Gegentber dem Ausgangstzustand bedeutet dies eine
durchschnittliche Aufwertung um (11,5-9) 2,5 Wertpunkte
pro m2. Auf der Gesamtflachen ist dies eine Aufwertung
duum insgesamt (5.185 x 2,5=) 19.963 Wertpunkte.
Diese kann zum Ausgleichsnachweis fiir die Elngriffs-
herangezogen werden.

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:
Fir den Fall, dass nach der Ansaat verstarkt Ruderalarten wie Melde u.a.

auflaufen, ist bei ca. 15 cm Wuchshéhe ein Schropfschnitt durchzufihren.
Das Flurstiick ist hierfur zuvor auf Gelege hin zu untersuchen, bei
Brutvorkommen ist diese MaBnahme zu unterlassen.

Die gesamten Wiesenflachen des Flurstiicks sind zweimal pro Jahr zu méa-
hen. Die erste Mahd hat vor dem 10. Mai, die zweite nach dem 30. Septem-
ber zu erfolgen. Vor der 1. Mahd ist die Flache jeweils auf Vogelbruten zu
kontrollieren. Das Mahgut ist nach dem Abtrocknen stets abzufahren und
fachgerecht zu verwerten bzw. zu entsorgen. Mindestens zwei Bereiche, die
zusammen rund 800 m2? ausmachen, sind auf wechselnden Flachen tiber
Winter stehen zu lassen. Die Randbereiche sind zur Vorbeugung von Ver-
buschung regelmaRig mitzuméhen! Die Verwendung von Diinge- und Pflan-
zenschutzmitteln sowie nachteilige Eingriffe in den Grundwasserhaushalt
sind nicht zulassig. Das Ausbringen von Material von Grabenraumungen ist
ebenfalls untersagt.

Zur Sicherstellung des Entwicklungsziels ist die untere Naturschutzbehérde
in den ersten 5 Jahren tber die Entwicklung der Mal3nahmenflache jahrlich
zu informieren. Sollten sich trotz des vorgesehenen MaRnahmenkonzepts
nach fiinf Jahren noch keine Entwicklungserfolge abzeichnen, ist das
MaRnahmenkonzept in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde in
geeigneter Weise anzupassen.
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+ 1 1 1+ FlachengréBe: amtlich 5.930 m?,

effektiv 6.103 m?

Konzept/ Einwertung Okokonto

Bewertung des Ist-Zustandes (Bl)
Flur-Nr. 574 (5.930 m?), Gmkg. Wangen.

Die Uberplante Flache ist als Acker erfasst. Sie liegt auf
einer Flugsanddiine am Waldrand nordwestlich von Grébern
im ABSP-Schwerpunktgebiet 'Grébener Sande'. Die
Bereiche am Waldrand sind leicht verschattet.
Bestand/ Wertung nach BayKompV:
(detaillierte Aufstellung: siehe Anlage)

A11: Acker, intensiv bewirtschaftet:

5.930 m?2 (2 Wertpunkte/m?) => 11.860 WP

Bewertung des Ziel-Zustandes (BZ)
Ziel: Kalkmagerrasen, Biotopvernetzung Grébener Sande

Zielzustand/ Wertung nach BayKompV:
(detaillierte Aufstellung: siehe Anlage)

G313-GL2330: Sandmagerrasen, extensiv genutzt:
4.695 m2 (13 Wertpunkte/m2 minus 2 WP wegen
langer Entwicklungsdauer) => 51.645 WP

G313-GL2330: Sandmagerrasen, extensiv genutzt:
1.235 m2 (13 Wertpunkte/m2 minus 3 WP wegen
Entwicklungsdauer und Beeintrachtigung durch
Verschattung und gelegentliches Befahren,
Zufahrt Waldflache) => 12.350 WP

Der angestrebte Zielzustand wird durch Abschieben des
Oberbodens und Mahgutiibertragung aus geeigneten
Spenderflachen 'Grébener Sande' erreicht.

Pflege:

1-malige Sommermahd Ende August /Anfang September um
Gehdlzanflug und Verbuschung zu verhindern.

Kein Mulchschnitt sondern Mahgut unbedingt abrdumen.
Kein Dingemittel und Pestizideinsatz.

Kompensationsumfang (BZ - Bl)
Der Kompensationsumfang geman BayKompV betragt:

51.645 WP + 12.350 WP - 11.860 WP = 52.135 WP
dies entspricht einer Aufwertung von 8,79 Wp./m2.

GEMEINDE WAIDHOFEN -

BEBAUUNGSPLAN "SONDERGEBIET FEUERWEHR
UND VERWALTUNG, FLACHE FUR GEMEINBEDARF"
Abbuchung von Okokontoflache

Flur-Nr. 574, Gmkg. Wangen, Gde. Waidhofen
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