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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

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

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

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

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

[...] Ein neuer § 136 BauGB erdffnet Stadten und Gemeinden zukdnftig ein ver-
einfachtes, beschleunigtes Verfahren zur Uberplanung von AuBenbereichsflé-
chen [Ortsrand] fir den Wohnungsbau. Gemeinden kdnnen kunftig Bebauungs-
plane mit einer Grundflache bis zu 10.000 m? [durch das Hauptgebadude versie-
gelte Flache] fir Wohnnutzung im beschleunigten Verfahren aufstellen. Der da-
mit verbundene Vorteil besteht darin, dass das Erfordernis einer Umweltpri-
fung entfallt, die Eingriffsregelung [Ausgleichsflachenbedarf] suspendiert ist,
die friihzeitige Trdger- und Offentlichkeitsbeteiligung entféllt und der Bebau-
ungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden muss. Das
Verfahiren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13b BauGB kann nur
bis zum 31. Dezember 2019 fdrmlich eingeleitet werden, der Satzungsbe-
schiuss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.?

Da die Voraussetzungen fur ein vereinfachtes, beschleunigtes Verfahren fur die
Ausweisung des Baugebiets ,WR Wisselsing West” aufgrund der direkten An-
bindung an die bestehende Siedlung sowie einer max. Uberbaubaren Grundfla-
che durch das neue Baugebiet unter 10.000 m? gegeben sind, hat die Stadt Os-
terhofen in der Sitzung des Stadtrates vom 27.09.2018 die Aufstellung eines
Bebauungsplanes nach § 13b BauGB mit integrierter Grunordnung fir das ,WR
Wisselsing West"” beschlossen.

Lvgl. Rundschreiben 26/2017 des Bayerischen Gemeindetags vom 15.Mai 2017
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Durch die Aufstellung im Verfahren nach § 13b BauGB entfallt die Erfordernis
einer Umweltprufung, die Eingriffsregelung (Ausgleichsflachenbedarf] ist sus-
pendiert, die frihzeitige Trager- und Offentlichkeitsheteiligung entfallt und der
Bebauungsplan muss nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Zum Gemeindegehiet der Stadt Osterhofen gehoren eine Vielzahl kleiner Dérfer
und Weiler. Hierzu zahlt auch die ehemals selbststandige Gemeinde Wisselsing,
die 1972 im Zuge der kommunalen Gebietsreform eingegliedert wurde.

Das letzte Baugebiet wurde in Wisselsing 1993 mit dem ,WA Wisselsing” aus-
gewiesen. Nun soll mit der Ausweisung des Baugebiets ,WR Wisselsing West”
der massiven ortlichen Baulandnachfrage Rechnung getragen und der Ort ge-
starkt werden.

Wisselsing besitzt einen hohen Anteil an Einwohnern mit einem Alter zwischen
25 und 30 Jahren. Aus dieser Altersgruppe besteht grofde Nachfrage nach Bau-
land, die es unabdingbar macht, dort ztugig Flachen auszuweisen und damit
diese Altersgruppe vor Ort zu halten.

Innerortliche Baulandreserven [Baultucken] stehen fur neue Wohngebaude der-
zeit nicht zur Verfligung, da sie sich in Privatbesitz befinden und derzeit nicht
veraufdert werden.

Es gehort zur grundsatzlichen Aufgabe der Stadt Osterhofen, auch die zum
Stadtgebiet gehérenden Dorfer und Weiler zu erhalten und zu starken sowie
diese lebenswert und zukunftsfahig zu gestalten.

Im Rahmen einer vereinfachten Dorferneuerung wurde 2015 ein Burgerhaus er-
richtet, das den Einwohnern und ortlichen Vereinen als Versammlungsstatte
und gesellschaftlicher Treffpunkt dient. Daneben besitzt Wisselsing einen Kin-
dergarten. Diese varhandenen offentlichen Einrichtungen gilt es auch flr die
nachsten Jahre zu erhalten und zu sichern.
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2 Ausgangssituation

2.1 Lage im Ortszusammenhang

Das flr die Bebauungsplanaufstellung betroffene Gebiet liegt am Nord-West-
rand der Ortschaft Wisselsing und liegt an der Ortsverbindungsstrafde nach Ott-
maring. Die Flachen des Baugehbiets werden (iber die genannte Strafde sowie
Uber die Erschliefung des Baugehiets ,WA Wisselsing” erschlossen.

Bei der Flache des Baugebietes handelt es sich um einen nach std-ost abfal-
lenden Hang.

Der Geltungshereich des Baubauungsplanes ,WR Wisselsing West” umfasst
eine Gesamtflache von 9.994 m2 sowie folgende Flursticke der Gemarkung

Wisselsing:

TF 921 und TF 887/4

2.2 Darstellungen des Flachennutzungsplans
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Abbildung 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan, rotumrandet Umgriff "WR Wisselsing West”
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Im derzeit rechtsgultigen Flachennutzungsplan wird die Flache des geplanten
Baugebiets als Wohnbauflache dargestellt. Im Osten schliefdt unmittelbar das
Baugehiet ,WA Wisselsing”. An den Grenzen zur freien Landschaft ist im FNP
eine Ortsrandeingrunung dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

2.3 Regionale Lage und Gemeindestruktur

Die Ortschaft Wisselsing gehort zur Stadt Osterhofen und diese liegt in der Pla-
nungsregion Donau-Wald.

Die Nachbargemeinden sind Buchhofen, Kuinzing, Moos, Wallerfing sowie Nieder-
alteich und Winzer.

Das Gemeindegehiet der Stadt Osterhofen umfasst insgesamt ca. 111,18 km?
in einer Hohenlage von durchschnittlich 318 m uber NN.

Zum 31.12.2017 wies die Stadt Osterhofen einen Bevolkerungsstand von 11779
Einwohnern laut dem bayerischen Landesamt fur Statistik und Datenverarbei-
tung auf. In Wisselsing wohnen rund 370 Menschen.

2.4 Derzeitige Nutzung / Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv ackerbaulich genutzt. Die Flachen des
Bebauungsplans sind noch nicht gesamthaft im Eigentum der Stadt Oster-
hofen.

2.5 Umgebungsbebauung, Infrastruktur

Das geplante Baugebiet grenzt unmittelbar an das vorhandenen Baugebiet , WA
Wisselsing” an. Das Baugebiet wird gepragt von Einfamilienhausern. Hier sind
Wohnhauser mit Erdgeschoss und Dachgeschoss sowie mit zwei Vollgeschos-
sen festgesetzt. Die Weiterfuhrung der Erschliefdungsstrafde wurde bereits bei
der damaligen Ausweisung angedacht.

Die Entfernung zum nachstgelegenen Bahnhof in Osterhofen betragt rund 4,1
km, zur Ortsmitte Osterhofen ca. 4,2 km; die Grundschule in Ottmaring (Wissel-
sing gehdrt zum Schulverband Buchhofen] liegt in ca. 2,5 km Entfernung, die
kath. Kirche liegt ebenfalls in 900 Entfernung, ebenso der Kindergarten. Ein-
kaufsmadglichkeiten vor Ort sind nicht vorhanden. Die nachst gelegenen Ein-
kaufsmaglichkeiten befinden sich in Osterhofen.

Die Stadtverwaltung befindet sich am Stadtplatz in Osterhofen.
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2.6 Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung der Ortschaft Wisselsing gewahrleistet die St2114 in
Richtung Landau a.d. Isar und Osterhofen. Die Entfernung zu den Gberértlichen
Verkehrswegen wie zur Bundesstrafde B8 betragt 4 km, zu den Autobahnen A3
und A92 betragt die Entfernung 14,1 km und 15,6 km.

2.7 Ver-und Entsorgung

Das neue Baugebiet wird an das gemeindliche Wasserversorgungsnetz ange-
schlossen.

Die Abwasserbeseitigung wird im Trennsystem erfolgen. Das anfallende
Schmutzwasser kann durch die bestehenden Kanale zur Klaranlage Osterhofen
abgeleitet werden.

Die Klaranlage Osterhofen ist mit 14000 EW ausreichend aufnahmefahig.
Die Stromversorgung ist durch die Bayernwerk AG sichergestellt.

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

2.8 Loschwasserversorgung

Als notwendige Loschwassermenge ist nach dem DVGW-Arbeitshlatt W405 ein
Wert von 48 m3/h fur das geplante Baugebiet durch ein entsprechendes Hyd-
rantensystem sicherzustellen. Dieser Wert muss auf die Dauer von 2 h garan-
tiert werden.

Das gemeindliche Wasserversorgungsnetz wird hierfir entsprechend ausge-
baut.

2.9 Boden- und Grundwasserverhaltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen gemaf der Ubersichtshbo-
denkarte (M 1:25.000] tberwiegend Parabraunerde und verbreitet Braunerde
aus Schluff bis Schluffton [Losslehm] Uber Carbonatschluff [Léss] vor.

Das Planungsgebiet besitzt einen hohen und intakten Grundwasserflurabstand.

2.10 Kultur- und Sachguter

Im Bereich des geplanten Wohngehiets finden sich gemaf3 Bayern-Viewer
Denkmal Hinweise auf Bodendenkmaler wieder.
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Abbildung 2: Ausschnitt Denkmal-Viewer Bayern

Hier sind Siedlungen der vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung zu erwarten.

Aufgrund der Standortwahl werden Bodeneingriffe unvermeidbar werden. Zur
Klarung der bodendenkmalpflegerischen Situation sind bauvorgreifende Son-
dagen erfaorderlich. Weitere anschlief3ende Grabungsmafdnahmen sind nicht
auszuschliefden. Werden Hinweise auf Bodendenkmaler gefunden, ist das wei-
tere Vorgehen mit der Kreisarchaologie und dem Landesamt fur Denkmalpflege
abzustimmen. Die Befunde sind zu gewichten. Entweder ist das Bodendenkmal
zu erhalten oder die Befunde sind durch Ausgrabung zu sichern. Fur die von der
Kreisarchaologie vargeschlagenen Baggersondagen ist zwingend bei der unte-
ren Denkmalschutzbehdorde eine denkmalrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Die Vorgehensweise ist mit der Kreisarchaologie abzustimmen. Die Sondagen
sollen maglichst frihzeitig durchgefuhrt werden, um evtl. Konfliktsituationen
mit dem geplanten Baubeginn auszuschlief3en.

2.11 Altlasten

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

2.12 Immissionen

Der weitere Umgriff des Baugehiets wird von landwirtschaftlichen Nutzflachen
mit intensiver Bewirtschaftung bestimmt. Mit ortstblichen Emissionen durch
Staub, Larm und Geruch bei der Gulle- und Pflanzenschutzmittelausbringung
sowie bei Erntearbeiten und Beregnung ist an Werktagen, aber auch an Sonn-
und Feiertagen zu rechnen.
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Im Rahmen einer ordnungsgemafen landwirtschaftlichen Nutzung wirken sich
diese nicht beeintrachtigend auf das Wohnen im geplanten Baugebiet aus.

Landwirtschaftliche Betriebe mit Stallgebaude und Gulllegruben kammen std-
lich in ca. 200 m Entfernung vor. Geruchsbelastigungen aufgrund des Abstan-
des sowie der Lage des Baugehiets auf einem Hohenrlicken und der vorherr-
schenden Windrichtung West nach Ost nicht zu erwarten.

Bei einer Uberschlagigen schalltechnischen Berechnung des Verkehrslarms in
der Ottmaringer Strafde sowie in der Staatsstrafde St 2114 sind an den neu ge-
planten Grundsttcken keine Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV
zu erwarten. Jedoch kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte gem.
DIN 18005 nicht ausgeschlossen werden.

Aus schalltechnischen Grunden wird empfohlen, eine gunstige Grundriss- und
Gebaudeldsung vorzusehen und schutzbedurftige Raume (zumindest flr
Schlaf- und Kinderzimmer] nicht nach Stiden und Westen auszurichten. Zu-
satzlich sollten schutzbedurftige Raume (z.B. Schlafraume, Kinderzimmer,
Wohnzimmer, Blroraume] mit fensterunabhangigen schallgedammten Luf-
tungseinrichtungen (kontrollierte Wohnraumbeltftung] ausgestattet werden.
Das bewertete Schalldammmafi von Aufsenwanden sollte mindestens einen
Wert von 35 dB[A] aufzuweisen. Eingebaute Rollladenkasten sind zu berlick-
sichtigen und durfen das bewertete Schalldammmaf3 der Aufdenwande nicht
verringern. Es wird zusatzlich empfohlen, um ein vertragliches Wohnen gewahr-
leisten zu konnen, alle Fenster von Aufenthaltsraumen mindestens mit Fens-
tern der Schallschutzklasse Il auszufuhren.

3 Planungskonzept

3.1 Entwurf

Der Entwurf geht ausschlief3lich van einer Bebauung mit Einfamilienhausern
aus. Gemaf3 der Festsetzung unter Ziffer 3.1 sind Gebaude in der offenen Bau-
weise gemafd § 22 (2] BauNVO nur als Einzelhauser mit einer Wohneinheit zu-
lassig.

Es werden Wandhdohen festgesetzt, die den Bau von zwei Vollgeschossen er-
maglichen und eine flachensparende Bauweise begunstigen.

Als Art der Nutzung wird ein Reines Wohngehiet nach § 3 BauNVO festgesetzt.

Das Gelande steigt innerhalb des Geltungshereiches von 324,50 m UNN auf
331,75 m uNN in Richtung Norden an. Zur Erschliefdung und fur die Bebauung
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des Gelandes werden Aufschiittungen und Abgrabungen in einem bestimmten
Umfang erforderlich. Um der vorhandenen Topographie gerecht zu werden,
werden erforderliche Aufschattungen und Abgrabungen in ihrem Umfang und
Aufmafd entsprechend reguliert.

Die Gebaudestellungen sind frei wahlbar und ermdglichen eine optimale Aus-
richtung im Hinblick auf Dach-Photovoltaikanlagen. Allen Wohngebauden kén-
nen Frei- und Grinflachen in attraktiver Sudwestlage zugeordnet werden.

Durch die vorgegebenen Baufenster sind die Garagen in der Regel im Norden
bzw. im Osten anzuordnen.

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

Zudem ist im Bereich des Ortsrandes aufgrund der Hanglage ein maglichst na-
turnah ausgebildeter Graben / Wall mit einer mittleren Tiefe / Hohe von 30 cm
zum Schutz gegen wildabflief3endes Niederschlagswasser herzustellen.

3.2 VerkehrserschlieRung

Das geplante Baugebiet wird Uber eine Ringstraf3e, die mit der bestehenden Er-
schlieRung des , WA Wisselsing” verbunden wird, erschlossen.

Die Erschliefdungsstrafde besitzt eine Breite von 4,50 m plus einem Multifunkti-
onsstreifen fir Parken, Strafdenbaume und Sparten mit einer Breite von 2 m.

3.3 Hohenlage und Héhe der Gebaude

Fur die Gebaude werden Wandhohen (bezogen auf die Hohe der Erschliefdungs-
strafde am Mittelpunkt der an der Erschliefdung liegenden Grundstulcksseite]
und Dachneigungen festgesetzt.

Die Wandhohen der Garagen beziehen sich auf die Hohenlage der ¢ffentlichen
Verkehrsflache gemessen vom Mittelpunkt der Garageneinfahrt senkrecht zur
Verkehrsflache.
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e A
Abbildung 3: Bsp. Hohenbezugspunkt Garage

Durch die vorgegebenen Wandhohen wird eine max. zweigeschossige Bebau-
ung (2 Vollgeschosse] ermaglicht.

3.4 Grunordnung

Zur Durchgriinung des Baugehbietes wird je angefangener 300 m?2 nicht Gber-
bauter Grundstlcksflache die Pflanzung eines Laubbaumes oder eines Obst-
baumes festgesetzt.

Entlang der Grundstuckgrenzen am West- und Nordrand zur freien Landschaft
ist gemafs den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ein mind. 5 m
breiter Ortsrand mit freiwachsenden Hecken aus heimischen Wildstrauchern
auszubilden.

Entlang der Erschliefdungsstrafie werden im Bereich des Multifunktionsstrei-
fens StrafRenbaume auf 6ffentlichen Flachen festgesetzt. Diese sind vom Vor-
habenstrager zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

3.5 Abwasserentsorgung / Niederschlagswasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber den gemeindlichen Abwasserkanal
zur Klaranlage Osterhofen geleitet.

Niederschlagswasser muss in mind. 3 m® grofden Zisternen gesammelt und
kann flr die Gartenbewasserung genutzt werden. Uberschiissiges Nieder-
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schlagswasser ist sofern technisch maglich auf den Baugrundstlicken zur Ver-
sickerung zu bringen. Uberschussiges Wasser kann in die vorgesehene Regen-
ruckhaltemulde abgeleitet werden.

Beeintrachtigungen Dritter durch die Niederschlagswasserbeseitigung mussen
ausgeschlossen werden.

3.6 Mullentsorgung

Die Entsorgung des anfallenden Hausmulls wird uber die ZAW Donau-Wald ge-
wahrleistet. Die Sammelbehalter sind an den Abholtagen am Strafsenrand be-
reitzustellen.

3.7 Sturzfluten / wildabflieldendes Wasser

Wild abfliefdendes Wasser soll grundsatzlich gegentber den bestehenden Ver-
haltnissen nicht nachteilig verandert werden.

Zur Ableitung des wild abflief3enden Wassers ist im Bereich der Ortsrandeingrui-
nung ein maoglichst naturnah gestalteter Graben / Wall auszubilden, der das an-
fallende Wasser in Richtung Strafengraben im Stden flihrt.

Als varbeugende Mafdnahmen gegen Sturzfluten wird empfohlen, dass alle Ein-
gangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und aufdenliegenden Keller-
abgangen mindestens 15 his 20 Zentimeter hoher als die umgebende Gelande-
oberflache liegen. Zudem sollen Vorkehrungen getroffen werden, die einen
Rlckstau aus der Kanalisation vermeiden.

3.8 Auswirkungen, Beeintrachtigungen

Verkehr

Generell nimmt das Verkehrsaufkommen durch die neuen Anwohner geringfu-
gig zu. Fur die bebauten Bereiche Wisselsing hat dieser Umstand jedoch nur
geringfugige Auswirkungen.

Landwirtschaft

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

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden wurde bei der Planung bertck-
sichtigt, insbesondere durch den Anschluss der Bebauung an die bestehende
Siedlung sowie u.a. durch die entsprechenden Festsetzungen zur Wandhahe,
die eine flachensparende Bauweise ermaglich.
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Fauna

Zur Durchgangigkeit des Baugebiets fur Amphibien und andere Kleinsauger
wird jedoch hochstvarsorglich festgesetzt, dass die Einfriedungen sockellos
hergestellt werden mussen. Zudem mussen die Zaune einen Mindestabstand
von 10 cm zum gewachsenen Boden aufweisen.

Bodenordnende MaRnahmen
Eine Neuparzellierung der Flachen fur den Geltungsbereich erfolgt im Rahmen
der Erschlief3ung. Sonstige bodenordnende Maf3nahmen sind nicht erfarderlich.

4 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Ortschaft Wisselsing besitzt eine Vielzahl von landwirtschaftlichen Betrie-
ben im Haupterwerb sowie einige im Nebenerwerb. Die landwirtschaftlichen Be-
triebe sind auf ihre ortsnahen Betriebsflachen angewiesen.

Es gestaltet sich als aufderst schwierig flr die Stadt Osterhofen geeignete Fla-
chen fur Wohnbebauung zu erwerben. Im vorliegenden Fall wurden dem Grund-
stlckseigenturmer geeignete Tauschflachen angeboten und es konnte flir eine
Teilflache des Baugebiets (rund 6.000 m2] eine Einigung erzielt werden. Fir die
weiteren knapp 4.000 m2 des Geltungshereiches besitzt die Stadt Osterhofen
derzeit keine geeigneten Tauschflachen. Es wird jedoch parallel zum standfin-
dendem Bauleitplanverfahren versucht, Tauschflachen zu erwerben.
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Abbildung 4: FNP-Ausschnitt Bereich "WR Wisselsing West"

Neben der Flachenverfligbarkeit am gewahlten Standort sind auch die gute
Verkehrsanbindung und die gute Anbindung an die bestehenden zentralen Ver-
sorgungseinrichtungen ausschlaggebend fir die Standortwahl.
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Abbildung 5: FNP Ortschaft Wisselsing

Betrachtet man den Flachennutzungsplan, so sind derzeit noch vier als Wohn-
gebiet dargestellte Bereiche unbebaut.

Eine potentielle Wohnbauflache befindet sich an der Ortsverbindungsstrafde
nach Haid. Hierfur hat es 2018 Bauwerber gegeben, die beim Grundstticksei-
gentimer vorstellig wurden. Dieser war jedoch nicht bereit, die Flachen zu ver-
aufdern. Die Bauwerber konnten dann den Bereich am Doblweg erwerben, das
Baurecht wurde hier Uber die Aufstellung einer Erganzungssatzung geschaffen.

Eine magliche dritte Wohnbauflache befindet sich an der Ortsverbindungs-
strafde in Richtung Kirchdorf. Auch diese Flache befindet sich im Privatbesitz
und kann derzeit nicht erworben werden.

Letztendlich konnten, wie bereits erwahnt, fur den Bereich an der Ottmaringer
Strafe geeignete Tauschflachen erworben werden, so dass dieser Bereich flr
die vorliegende Bauleitplanung vorgesehen wurde.
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o Potentiale der Innenentwicklung

Die Stadt Osterhofen fuhrte im 2018 fur den Ortsteil Wisselsing eine Bestands-
aufnahme hinsichtlich der Potentiale der Innenentwicklung durch. Die Ergeb-
nisse wurden in der nachfolgenden Ubersicht dargestellt.

Abbildung 6: Ubersicht Bauliicken

Rot schraffiert wurden die derzeitigen Baultcken in Wisselsing. So kommen an
der Ottmaringer Strafde / Hauptstrafde noch drei Baulticken bzw. Flachen zur
Nachverdichtung vor. In Richtung Haid befindet sich noch eine Flache, die im
rechtsgultigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt wird.

Die dargestellten Baullicke befinden sich allesamt im Privatbesitz und werden
vaon den Eigentimern nach Rickfrage nicht veraufdert.
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bb//u’ung 7 Ubersicht Leersténde

Im Jahr 2018 wurden durch die Stadtverwaltung zudem die Leerstande erfasst
und zeichnerisch dargestellt.

In Wisselsing kommen im Grunde derzeit nur drei Leerstande var, von denen
zwei aufgrund der Bausubstanz nicht sofort bewohnbar waren.

Da sich die Leerstande jedoch in privater Hand befinden, hat die Gemeinde auch
hier keinen Zugriff. Die Bereitschaft zur Veraufderung dieser Grundstlcke be-
steht zudem nicht.

Die Potentiale zur Innenentwicklung sind somit sehr eingeschrankt und allen-
falls fur einzelne Bauvorhaben vorhanden.
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6 Planungsinhalt [Abwagung und Begrindung]

6.1 Artund Maf der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird ein reines Wohngebiet (WR] gemafd § 3 BauNVO fest-
gesetzt und dient dem Waohnen.

Das Maf3 der Nutzung ist im Bebauungsplan durch Festlegung der maximal zu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ]) von 0,35 bestimmt. Bei einem 700 m2 Grund-
stuck durften somit 245 m2 durch die Hauptgebaude uberbaut werden. Die zu-
lassigen Grundflachen durfen durch Garagen, Stellplatze und ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden, hochstens
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,525 gemaf3 § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO.

Zusatzlich wird die max. zulassige Grundflache fur Wohngebaude einschl. Ter-
rassen und Balkone bei den Parzellen 5, 6 und 7 auf 280 m? begrenzt. Flir Gara-
gen und Nebengebaude betragt die max. zulassige Grundflache 140 mz.

Die zulassige Geschofdflachenzahl gemafs § 20 BauNVO wird mit 0,6 festge-
setzt. Die Geschof¥flachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschof3flache je
Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig
sind.

B.2 Bauweise und Uiberbaubare Grundstlicksflachen

Im Geltungshereich wird als Bauweise eine offene Bauweise gemaf3 § 22 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Die Gebaude sind nur als Einzelhauser mit einer Wohnein-
heit zulassig.

Mit den vargesehenen Festsetzungen wird versucht, keinen "Mietwohnungs-
bau" zu fordern. Das Baugebiet soll auf langere Zeit fir bauwillige Familien aus
dem Dorf bereitgehalten werden.

Ein Geschofd3wohnungsbau [verdichtetes Bauen] wird auf vorhandenen Baull-
cken im Gbrigen Dorfgehiet maoglich.

6.3 Festlegung privater Grinflachen

Der West- und Nordrand des neuen Baugebietes sollen durch heimische Laub-
baume und Straucher in einem 5 m breiten Streifen ab Grundstucksgrenze
wirksam eingegrunt werden. Zur Mindestdurchgranung der Parzellen ist pro
300 m2 nicht uberbauter Grundsttcksflache ein heimischer Laubbaum der
Wuchsklasse Il oder ein Obstbaum zu pflanzen.
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Die vorgegebenen Pflanzlisten entsprechen der potentiell natlrlichen Vegeta-
tion fir den Standort des Baugebiets. Fur die festgesetzten Pflanzungen wer-
den die angefthrten Arten empfohlen.

6.4 Gelandeveranderungen und Angleichung des neuen Gelandes

Beim bestehenden Gelande handelt es sich um ein nach Sud-0Osten abfallenden
Hang. Abgrabungen und Aufflillungen bis max. 1 m sind innerhalb der Baugren-
zen sowie im Ubergangshereich zur ErschlieRungsstraRe allgemein zulassig.
Hiervon abweichend sind auf den Parzellen 10 und 11 Abgrabungen und Auf-
schuttungen bis 1,5 m zulassig.

Grundsatzlich sollen im Rahmen der erforderlichen Gelandemodellierungen fla-
che Bdschungen bis zu einer Neigung von mind. 1:2,5 zur Angleichung ans na-
thrliche Gelande gestattet sein. Steilere Boschungen sind unzulassig. Durch die
Festsetzungen soll einer tbermafigen und unangepassten Gelandeverande-
rung entgegengewirkt werden.

Der Erhalt des Gelandes sowie eine naturliche Gelandemodellierung sollten als
oberstes Ziel bei der Erschliefdung und Gestaltung der einzelnen Parzellen ver-
folgt werden.

Steilere Boschungen und hohe Stutzmauern sind ganzlich zu vermeiden bzw.
nicht erlaubt.

Zu jedem Bauantrag / Genehmigungsfreistellungsverfahren sind bei jeder An-
sicht und in jedem Schnitt der Verlauf des natlrlichen und geplanten Gelandes
darzustellen. Ebenso darzustellen sind die Gelandeanschltsse an die Nachbar-
grundstucke und zur Strafde sowie der Hohenbezug des EG zur Strafie.

6.5 Festlegung der Héhenlage der Gebaude und Wandhdhen

Der Bebauungsplan gibt Obergrenzen fur die Wandhohen der Gebaude (iber
dem Hohenbezugspunkt var.

Die max. zulassige Wandhcohe eines Wohngebaudes betragt nach den textli-
chen Festsetzungen traufseitig max. 6,50 m. Bei Pultdachern wird zudem die
max. zulassige Wandhohe an der Firstseite auf 8,00 m begrenzt.

Eine flachensparende Bebauung mit zwei Vollgeschossen sollte mit diesen
Festsetzungen in der Regel maglich sein.

6.6 Dachformen, -farben und Firstrichtungen

Im Geltungshereich des Bebauungsplans sind samtliche Dachformen zulassig.
Der aktuellen Baukultur entsprechend werden keine bestimmen Dachformen
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ausgeschlossen. Die Bauherren kdnnen eigenverantwortlich dartber entschei-
den und somit ihr Wohnumfeld dementsprechend beeinflussen.

Auch die freie Wahl der Firstrichtung wird ermaglicht. Eine energetisch opti-
mierte Ausrichtung der Dachflachen in West-0st Richtung bzw. Sud- und Std-
west-Dacher ist jederzeit auf allen Parzellen moglich. Zudem kann eine héhen-
linienparallele Ausrichtung der Gebaude und der Erschliefdung erfolgen.

6.7 Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind auf den privaten Baugrundstticken zu schaffen.
Die Strafdenquerschnitte werden jedoch so ausgebildet, dass auch hier Langs-
parken maglich ist.

Je Einfamilienhaus sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen, fur jede weitere
Wohneinheit - wie Einliegerwohnungen - jeweils ein weiterer Stellplatz.

Vor den Garagen zum o6ffentlichen Strafenraum wird ein Vorplatz mit einer
Mindesttiefe von 5 Metern festgesetzt. Die Zufahrten zu den Garagen sind keine
Stellplatze.

6.8 Mindestgréfien der Baugrundstucke

Die Baugrundstucke weisen eine Mindestgréfie von 583 m?2 auf. Die einzelnen
Parzellengrofien konnen der nachfolgenden Tabelle entnommen werden:

Parzellen-Nr. Parzellengrofie
1 690 m?
2 698 m?
3 747 m?
4 697 m?
5 833 m?
6 880 m?
7 1257 m?
8 589 m?
9 728 m2
10 657 m?
11 652 m?

RRB 581 m?

Das Baugebiet bietet somit flr alle Anspruche die entsprechenden Parzellen-
grofden an. Auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird geachtet.
Zudem ermaglichen die Festsetzungen eine flachensparende Bauweise.
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6.9 Hinweise

Als allgemeine Hinweise werden im Bebauungsplan die Punkte ,,Bodendenkma-
ler”, ,Bodenschutz”, ,Landwirtschaft / angrenzende Nutzungen®, ,Wasserge-
fahrdende Stoffe” sowie ,Niederschlagswasserbeseitigung”, ,Abwehrender
Brandschutz®, ,Telekommunikation®, ,,Behindertengerechter Ausbau der 6f-
fentlichen Bereiche”, ,Ausfahrtbereiche der Grundstucke” und ,Wildabfliefden-
des Wasser / Sturzfluten” angefthrt.

/7 Grdnordnung

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

Eine Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3-
lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung wird unter Ziffer 8 angefthrt.

Der Geltungsbereich umfasst ausschlie3lich intensiv genutzte Ackerflachen.
Das Gehiet steigt leicht in Richtung Norden an. Ostlich und stdlich schlieRt die
bestehende Wohnsiedlung an. Nérdlich und westlich kommen intensiv genutzte
Ackerflachen var.

Biotopkartierte Flachen oder Schutzgebiete kommen innerhalb des Geltungs-
bereiches nicht vor. Zudem sind keine Kleinstrukturen oder Gehdlze vorhanden.

Durch die grunordnerischen Festsetzungen wird eine ausreichende Durchgru-
nung des Plangehiets sichergestellt. Pro angefangener 300 m? nicht Uberbau-
ter Grundstucksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum der Wuchs-
klasse Il oder ein Obstbaum zu pflanzen. Zudem wird flr die Ausbildung eines
Ortsrandes ein mind. 5 m breiter Pflanzstreifen auf den einzelnen Bauparzellen
gemaf3 den zeichnerischen Festsetzungen bereitgestellt, bepflanzt und dauer-
haft erhalten. Alle weiteren Freiflachen werden als Rasen oder Wiese ausgebil-
det.

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

» Sicherung einer ausreichenden Ortsrandeingriunung und Eingliederung
in die umliegende Landschaft,

» Durchgrinung des Baugebietes auf den privaten Bauparzellen und zum
offentlichen Strafdenraum hin,

» Forderung des Wohnumfeldes,

» Erhéhung der Artenvielfalt und Lebensraumausstattung.
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7.2 Mafinahmen zur Vermeidung und Minimierung

Schutzgut Arten und Lebensraume
= Baustelleneinrichtung und die Lagerung von Erd- und Baumaterialien
durfen nicht in den 6kologisch wertvollen Bereichen vorgesehen werden.

Schutzgut Wasser

» QOberflachenbefestigungen werden nur im erforderlichen Umfang und
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau hergestellt.

» Anfallendes Niederschlagswasser wird in Zisternen gesammelt und zur
Gartenbewasserung verwendet. Soweit technisch maglich, wird uber-
schussiges Wasser auf den Baugrundsttcken zur Versickerung ge-
bracht.

Schutzgut Boden
= (berschissiges Aushubmaterial ist ordnungsgemaf zu entsorgen. Es
darf nicht in der freien Landschaft abgelagert werden.
» Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung von
wasser- und luftdurchlassigen Oberflachenbelagen.

Grunordnerische Mafdnahmen

» Zur Eingranung erfolgen Pflanzmafdnahmen gemaf3 den grinordneri-
schen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

» Pflanzung von mittel- his grofRkronigen Baumen im Bereich der Baupar-
zellen.

» Pflanzung von StrafRenbaumen

» Festsetzungen zur Begriinung der Garten mit vorwiegend einheimischen
und standortgerechten Baumen und Strauchern

» Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur private Verkehrs- und
Stellplatzflachen

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

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

Menge EP GP
Pflanzung von Strauchern im Bereich | 30 Stlck 12,50 € / Stk. 375,00 €
des Regenrtlickhaltebeckens [zeich-
nerisch nicht dargestellt]

Pflanzung von Einzelbaumen entlang 7 Stlick 450,00 € / Stk. 3.150,00 €
der Erschliefungsstrafde
Ansaat und Pflege offentliche Grun- 581 m2 2,00 €/ ms 1.162,00 €
flachen [RRB]

7.4 Flachenzusammenstellung

Flache % - Anteil
Bauparzellen WR 8.428 m? 84,35 %
Offentliche Verkehrsflachen 983 m? 9,84 %
RRB mit Trafostation 081 m? 9,81 %
Gesamtflache Bebauungsplan 9.992 m2 100 %

8 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen einschliefdlich der Prognose bei Durchfih-
rung der Planung

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

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

Maf3geblich fir die Beschreibung des Umweltzustandes im Rahmen der Um-
weltprufung ist der derzeitige Zustand®.

2vgl. COROM des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”, Fallbeispiele
Wohnen, Nachverdichtung in bestehendem Wohngebiet, Hrsg. Bayerisches Staatsministerium
fur Landesentwicklung und Umweltfragen, Erweiterte 2.Auflage Januar 2003
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8.1 Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung: Fur das Schutzgut Klima/Luft finden wir im Geltungsbereich
Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen vor. Sie erfullen
lediglich eine geringe lokalklimatische Funktion.

Auswirkungen: Durch die Aufstellung des Bebauungsplans mit Ausweisung
Wohngebiets werden zukiinftig Versiegelungen bzw. Uberbauungen durchge-
fuhrt.

Ergebnis: Die bei der Ausweisung eines Wohngebhiets zu erwartende Versiege-
lung wird das lokale Kleinklima beeintrachtigen; die Reichweite und das Aus-
maf3 der lokalklimatischen Wirkungen wird aber eng begrenzt sein und sich le-
diglich auf den unmittelbaren Umgriff der befestigten Flachen erstrecken.

Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft werden
folglich gering sein. Zudem werden die zu erwartenden Auswirkungen durch die
vargesehenen Pflanzgebote vermindert.

8.2 Schutzgut Boden

Beschreibung: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kammen gemaf3 der
Ubersichtsbodenkarte (M 1:25.000]) (iberwiegend Parabraunerde und verbreitet
Braunerde aus Schluff bis Schluffton [Losslehm] uber Carbonatschluff [Loss])

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

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

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

Ergebnis: Bau- und anlagebedingt sind aufgrund der Ausweisung eines Wohn-
gebiets erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch Uberbauung
und Versiegelung zu erwarten.

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

Beschreibung: Das Gebiet weist einen hohen und intakten Grundwasserflurab-
stand auf. Oberflachengewasser sind im Geltungshbereich nicht vorhanden.

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

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung festgelegten Minimierungs- und Ver-
meidungsmafdnahmen kénnen die Beeintrachtigungen der Grundwasserneubhil-
dung und damit die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser vermindert werden.
Zudem wird im Rahmen der Bauleitplanung die Sammlung des anfallenden Nie-
derschlagswassers in Zisternen festgesetzt. Uberschiissiges Wasser ist, soweit
technisch maglich, auf den jeweiligen Baugrundstlicken zur Versickerung zu
bringen.

Stoffeintrage ins Grundwasser durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung
werden durch die Umwandlung in private Griinflachen deutlich reduziert.
Ergebnis: Insgesamt kann aufgrund der vorgesehenen Mafdnahmen zur Ver-
meidung und Minimierung von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Was-
ser ausgegangen werden.

8.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

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

Aus der vorliegenden Lebensraumausstattung ergeben sich somit keine Hin-
weise auf das Vorkommen naturschutzfachlich bedeutsamer Tier- und Pflan-
zenarten.

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

Auswirkungen: Im Allgemeinen besitzt der Acker einen geringen Wert als Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen. Teilweise werden die Ackerflachen durch Ge-
baude und Verkehrsflachen Gberbaut und somit dem Schutzgut Tiere und
Pflanzen entzogen. Demgegenuber werden jedoch auch intensive Ackerflachen
durch die varliegende Planung in private Grunflachen mit einer deutlich exten-
siveren Nutzung umgewandelt.

Die Lebensraumausstattung fur Tiere und Pflanzen wird in Abhangigkeit der je-
weiligen Nutzungsintensitat entsprechend erhoht.
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Ergebnis: Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind daher allenfalls
keine bis max. geringe Auswirkungen zu erwarten. Es kann sogar mit einer ge-
wissen Verbesserung der Lebensraumausstattung gerechnet werden.

8.5 Schutzgut Mensch (Erholung, Larmimmissionen]

Beschreibung: Die Erholungsfunktion fir den Geltungsbereich kann als gering
eingestuft werden. Durch die Ausweisung des Wohngebiets kénnen private Grun-
flachen mit einer hoheren Aufenthaltsqualitat geschaffen werden.

Derzeit werden die zukunftigen Bauflachen sowie auch das weitere Umfeld in-
tensiv landwirtschaftlich genutzt. Stdlich verlauft die Gemeindeverbindungs-
strafe in Richtung Ottmaring.

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

Durch die Ausweisung des Wohngebiets wird sich die Larmbelastung durch den
zu erwartenden Verkehr durch die Anwohner geringfligig verstarken. Zudem
kénnen auch kurzzeitig wahrend der Bauphase Larmbelastungen mittlerer Aus-
wirkung auftreten. Mit Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen aus der be-
nachbarten landwirtschaftlichen Flur ist zu rechnen.

Ergebnis: Die Ausweisung des Wohngehiets fuhrt bezogen auf die Erholung zu
keinen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Mensch. Durch Larmimmissionen
kénnen geringe Beeintrachtigungen auftreten. Von einer entsprechenden Vor-
belastung durch die Gemeindeverbindungsstraf®e kann jedoch ausgegangen
werden.

Emissionen aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bewegen sich
im ortstblichen und hinnehmbaren Rahmen.

8.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung: Der Geltungsbereich stellt intensiv genutzte Ackerflachen ochne
Geholzstrukturen dar. Die Flachen des Bebauungsplans schliefden im Osten un-
mittelbar an bestehende Siedlungsflachen an. Nach Norden und Westen setzen
sich die Ackerflachen fort. Im Stden wird der Geltungsbereich von einer Ge-
meindeverbindungsstrafde begrenzt.

Auswirkungen: Intensiv genutzte Ackerflachen werden umgewandelt in Bebau-
ung und Verkehrsflachen. Hier entstehen zuklnftig mehr oder weniger struk-
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turreiche Garten / private Freiflachen. Durch die Pflanzgebote und Festsetzun-
gen der Grinordnung werden Beeintrachtigungen durch die Bebauung und Er-
schlief3ung vermindert.

Ergebnis: Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind als gering einzu-
stufen. Durch grunordnerische Festsetzungen im Rahmen der Eingriffsmini-
mierung kann eine Einbindung der zuklinftigen Bebauung in die Landschaft ge-
wahrleistet werden.

8.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Bereich des geplanten Wohngehietes finden sich gemafs Bayern-Viewer
Denkmal Hinweise auf Bodendenkmaler wieder. Hier sind Siedlungen der vor-
und fruhgeschichtlicher Zeitstellung (D-2-7243-0236] zu erwarten. Zur Kla-
rung der bodendenkmalpflegerischen Situation sind bauvorgreifende Sondagen
erforderlich. Weitere anschlief?ende Grabungsmafinahmen sind nicht auszu-
schliefden. Fur die ggf. erforderlichen Baggersondagen ist bei der Unteren
Denkmalschutzbehorde eine denkmalrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

8.8 Wechselwirkungen

Umweltrelevante Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind nicht zu
erwarten. Es entstehen somit keine zusatzlichen Belastungen aus Wechselwir-
kungen zwischen den Schutzgltern fur die Schutzguter innerhalb des Gel-
tungsbereiches.

8.9 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchflhrung der Planung

Ohne Umsetzung des Bebauungsplans warden im Geltungsbereich weiterhin
landwirtschaftliche Nutzflachen vorherrschen. Es wurde keine Versiegelung von
Flachen stattfinden. Eine Durchgrunung des Baugehiets und somit eine Erho-
hung der Lebensraumausstattung ware hinfallig.

8.10 MaRnahmen zur Uberwachung [Monitoring)

Nach § 4c BauGB 2004 mussen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchfihrung des Bauleitplans eintreten, tberwachen
(Monitoring). Dadurch sollen insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen
fruhzeitig ermittelt werden, sodass die Gemeinden in der Lage sind, geeignete
Mafdnahmen zur Abhilfe zu schaffen. Das Monitoring ist von der Gemeinde
durchzufthren.

Da die Ausweisung eines Wohngebiets nur unmittelbare Umweltauswirkungen
auf das Schutzgut Boden hat, sollte nur eine Uberwachung des Schutzgutes
Boden erfolgen.
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Magliche MaRnahmen zur Uberwachung von maglichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen

Erheblich betroffene MaRnahme zur Uberwa- Zeitpunkt und Abfolge

Schutzguter chung

Boden Uberwachung des Versiege- | beim Baugenehmigungsver-
lungsgrades fahren, bei der Bauabhnahme

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

8.11 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Wie bereits angefuhrt, sind alternative Planungsmaglichkeiten aufgrund der
Flachenverfugbarkeit in Wisselsing nicht gegeben. Zudem kénnen auch poten-
tiale der Innenentwicklung fur die Entwicklung von Bauflachen derzeit nicht
herangezogen werden. Alle vorhanden Baultucken oder Leerstande befinden
sich im Privatbesitz und werden nach Ruckfrage von den Eigentimern nicht
veraufiert.

8.12 Angewandte Untersuchungsmethoden

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

8.13 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,WR Wisselsing West” stellt eine Umwid-
mung von landwirtschaftlichen Nutzflachen in ein Wohngebiet dar. Dadurch
ergibt sich eine zusatzliche Versiegelung des Schutzgutes Boden von his 5408
m? [einschl. 983 m? Verkehrsflache], die sich wiederum auf die anderen
Schutzguter auswirken kann. Die Grundwasserneubildungsrate auf der Flache
wird reduziert. Lebensraume fur Tiere und Pflanzen gehen verloren. Im raumlich
eng begrenzten Umfang wird das Kleinklima verandert. Das Schutzgut Mensch
und das Schutzgut Landschaft werden gering beeintrachtigt.

Kultur- und sonstige Sachguter sind im Sinne der Umweltprufung § 2a BauGB
nicht betroffen.
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Die Auswirkungen sind nachfolgend fur die einzelnen Schutzglter dargestellt.

Schutzgut Auswirkungen

Klima und Luft gering

Boden erheblich

Grundwasser gering
Oberflachenwasser nicht betroffen

Tiere und Pflanzen gering

Mensch gering his mittel / keine
Landschaft gering

Kultur- und Sachguter gering his keine

In der Gesamthetrachtung aller Schutzguter ist festzustellen, dass die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,WR Wisselsing West” wegen der zunehmenden Bo-
denversiegelung erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden hat.

Beeintrachtigungen der weiteren Schutzguter sind nicht gegeben bzw. errei-
chen allenfalls ein geringes und damit unerhebliches Ausmaf.

9 Abhandlung der Eingriffsregelung

Die Abhandlung der Eingriffsregelung ist aufgrund der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans nach § 13b BauGB obsolet.
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