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1. Allgemeines

1.1 Lage des Baugebietes

unverandert
1.2 Anlass und Erforderlichkeit des Bebauungsplans
Rucknahme der Anbauverbotszone von 15,0 m auf 8,0 m und Anpassung der iso-

phonen Linie an die aktuellen Gegebenheiten im Gewerbegebiet.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / Ubergeordnete Planungsvorgaben

unverandert

3. Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wird im Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

Im vereinfachten Verfahren wird auf die Durchfiihrung einer formlichen Umweltpri-
fung verzichtet. Damit entfallt auch die Verpflichtung zur Erstellung eines Umweltbe-
richts, einer zusammenfassenden Erklarung, sowie zur Durchfiihrung von Monito-
ringmalRnahmen. Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschatft ist nicht erfor-
derlich.

4. Angaben zum Baugebiet

unverandert

5. Planinhalt

Punkte 5.1 bis 5.5 und 5.8 unveréndert
5.6 Grinordnung

5.6.1 Stadtebauliche und grinordnerische Planungsziele
unverandert

5.6.2 MalBnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung
unverandert
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5.6.3 Ortsrand- und Gebietsrandeingrinung, Gebietsdurchgrinung

Als Abschirmung zur Kreisstralle OAL 3 wird als Ortsrandeingriinung eine 8,00 m
breite Baumhecke festgesetzt. Der Grungurtel in Richtung des sid-westlich angren-
zenden Gewerbegebiets betragt mind. 8,00 m Breite und die nord-6stliche Eingri-
nung ist mind. 5,00 m breit.

Die gebietsinterne Durchgrinung wird gewahrleistet durch die Festsetzung der
Pflanzung von mind. 1 heimischen Laub- bzw. Obstbaum pro 300 m? Grundstticks-
flache sowie 4 heimischen Strauchern aus der Artenliste in den Hinweisen.

Fur die Begriinung des Stral3enraums werden die Asphaltfahrbahn auf 4,50 m redu-
ziert und die zusatzlichen Stral3enbegleitflachen (inkl. Banketten) von insg. 2,00 m
mit Schotterrasen begrint. Zudem dienen die Vorgaben zur Gestaltung der Vorgar-
ten hinsichtlich Arten und Form der Pflanzungen der Gewahrleistung eines orts- und
regionaltypischen Stralienraums.

Am westlichen Rand des Wohngebiets wird ein 6ffentlicher Kinderspielplatz einge-
richtet. Eine dichte Baumhecke am westlichen Rand dient zur Abschirmung gegen-
Uber dem angrenzenden Keltenweg.

5.7 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

5.7.1 Artenschutzrechtliche Belange

unverandert

5.7.2 Schutzgutbeurteilung und Eingriffsbewertung

unverandert

5.7.3 Kompensationsermittlung Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fur das Allgemeine Wohngebiet erfolgt die Eingriffsbewertung und Ausgleichsermitt-
lung nach dem sog. ,Vereinfachten Verfahren (Checkliste) gemafl dem Leitfaden zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
(Erganzte Fassung)“ des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und
Umweltfragen, Minchen, Januar 2003.

Gemal Abs. 3.1 des genannten Leitfadens kann auf eine differenzierte Vorgehens-
weise zur Feststellung der Ausgleichsrelevanz dann verzichtet werden, wenn auf-
grund von geringer Nutzungsintensitat und geeigneter eingriffsvermeidender und —
minimierender grunordnerischer Mal3Bhahmen davon ausgegangen werden kann,
dass kein weiterer Kompensationsbedarf besteht. Nachzuweisen ist dies Uber die
ausschlie3lich positiv zu beantwortende ,Checkliste zur vereinfachten Vorgehens-
weise“ des oben genannten Leitfadens.

In vorliegendem Planungsfall lassen sich alle Fragen der Checkliste mit ,ja“ beant-
worten. Das bedeutet, dass ein differenziertes Bewertungsverfahren verzichtbar ist
weil davon auszugehen ist, dass neben den Vermeidungs- und Minimierungsmal3-
nahmen kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf besteht.
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Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

0 Planungsvoraussetzungen
0.1 Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan

Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wird aufgestellt mit Ja
differenzierter Bearbeitung nach Art. 3 Abs. 2-4 BayNatSchG.

1 Vorhabenstyp Ja
1.1 Art der baulichen Nutzung

Es handelt sich um ein reines Wohngebiet (nach § 3 BauNVO).

Fur den Eingriff in die Natur ist in Bezug auf die mégliche versiegelte Flache
die festgesetzte GRZ heranzuziehen. Diese betragt im vorliegenden Falle
0,30. Aus diesem Grunde ist flr den Versiegelungsgrad bzw. fur den Eingriff
eine Festsetzung des Gebietes nach § 3 oder § 4 BauNVO unerheblich. Ja

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gré3er als 0,3 sein.
Die GRZ betragt fur das gegenstandliche Baugebiet 0,30. Ja

2 Schutzgut ARTEN UND LEBENSRAUME

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fir Natur
und Landschaft haben; nicht betroffen werden Flachen héherer Bedeu-
tung wie

e Flachen nach den Listen 1b und 1c (gem. Leitfaden)
e Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte 11l und 11l a BayNatSchG.

o Gesetzl. geschitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen ]
a
Das Gebiet ist eben, grenzt an bestehendes Siedlungsgebiet an und wird

derzeit als Intensiv-Grunland genutzt.

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MalRhahmen zur Durchgriinung und
zur Lebensraumverbesserung festgesetzt: Ortsrandeingrinung nach
Sud-Westen, Gebietseingriinung nach Sid-Westen und Nord-Osten,
gebietsinterne Durchgrinung mit heimischen standortgerechten Gehol-
zen (vgl. § 5.2, 5.3, 7.12, 7.13, 7.14). Ja

3 Schutzgut BODEN

3.1 Der Versiegelungsrad wird durch geeignete MaRnahmen begrenzt (vgl.
§ 4.2, 5.3 und 5.4 der textl. Festsetzungen sowie Kap. 5.6.1 bis 5.6.4 zu
Grunordnung und Naturschutz in vorliegender Begriindung). Ja

4 Schutzgut WASSER

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor, d.h. die
Baukorper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

Ja

4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfuhrende Schichten und regelmafig Ja

Uberschwemmte Bereiche bleiben unberihrt.
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4.3 Im Baugebiet sind geeignete MalRBhahmen zum Schutz des Wassers
vorgesehen: eine moglichst flachige Versickerung wird gewahrleistet,
private Verkehrsflachen und Stellplatze erhalten wasserdurchlassige Be-
lage (vgl. 8 5.4 und 5.5 der textlichen Festsetzungen sowie Kap. 5.6.1
bis 5.6.4 zu Grunordnung und Naturschutz in vorliegender Begriindung).

Ja
5 Schutzgut LUFT KLIMA
5.1 durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zuge-
horiges Kaltluftentstehungsgebiet beeintrachtigt. Schutz vor Aufheizung
des StralRenraums (vgl. § 7.12 der textlichen Festsetzungen)
Ja
6 Schutzgut LANDSCHAFT Ja
6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an.
6.2 Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare HO- Ja

henriicken oder Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschafts-
pragende Elemente; mafigebliche Erholungsraume werden nicht tangiert

6.3 Einbindung in die Landschaft: fur die landschaftstypische Einbindung
sind geeignete Malinahmen vorgesehen (vgl. textl. Festsetzungen § 5.2
und 5.3 sowie Kap. 5.6.1 bis 5.6.4 zu Grunordnung und Naturschutz in
vorliegender Begrindung).

Der Flachenumfang der gesamten Eingriffsflache betragt 25.199 mz2.

Ohne Ausgleichsrelevanz sind der bestehende Teil des ndrdlich angrenzenden Kel-
tenwegs (855 m?) sowie der geplante offentliche Kinderspielplatz (504 m?2).

Das Allgemeine Wohngebiet umfasst neu eine FlachengréfZe von 19.309 m2. Das
bedeutet im Vergleich zur 1. Anderung eine Baurechtsmehrung von insg. 1.313 m?2
(248 m2 durch Reduzierung der Ortsrandeingriinung im Sud-Osten sowie Verkleine-
rung der Grunflachen im Sid-Westen zum MI-Gebiet hin um 1.065 m?). Der Anteil
der festgesetzten privaten Grinflachen betragt 2.142 mz2.

Fur das Allgemeine Wohngebiet besteht aufgrund der geringen Bedeutung des Ge-
biets fur Natur und Landschaft, der geringen Nutzungsintensitat (GRZ 0,3), den ge-
eigneten eingriffsvermeidender und —minimierender griunordnerischer MalRnahmen
(Ortsrandeingrinung, Gebietsrandeingrinung, interner Durchgriinung mit heimischen
Geholzen und Stral3enraumbegriinung) kein zuséatzlicher Kompensationsbedarf.
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5.7.4 Kompensationsermittlung Mischgebiet (Ml)
5.7.4.1 Ursprungliche Fassung

Die Flachengrol3e des Mischgebiets betragt ca. 6.196 m2. 1.323 m? davon sind als
private Grunflachen festgesetzt. Aufgrund der geringen Bedeutung des Gebiets fir
Natur und Landschaft, der geringen Nutzungsintensitat (GRZ 0,3), den geeigneten
eingriffsvermeidenden und —minimierenden grinordnerischen MalRnahmen (Orts-
randeingrinung, Gebietsrandeingriinung, interner Durchgriinung mit heimischen Ge-
hdlzen und Stralenraumbegriinung) sowie des hohen Anteils an festgesetzten priva-
ten Grinflachen ist das Gebiet dem Typ B, Feld Bl und dem Faktor 0,2 zuzuordnen.
Ermittlung des 6kologischen Ausgleichsbedarfs: 6.196 m2x 0,2 = 1.239 m2.

Der Flachenbedarf fur okologische Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen ist als exter-
ne Flache vom gemeindlichen Okokonto wie folgt abzubuchen:

Flur-Nr.: 204 (Teilflache), Gmk. Lauchdorf, Gde. Baiswell
GesamtflachengrofRe: 12.700 m?

Bereits abgebucht fir
- Beb.plan Nr. 9 ,Gewerbegebiet Lauchdorf / Oberfeld, 1. And.“:  3.100 m?
- Beb.plan Nr. 7 ,Gewerbegeb. Baisweil Siid, 2. And. u. Erweit.“: 4.063 m2
(Zur Verfugung: 5.537 m?)

Ausgleichsbedarf: 1.239 m2

Abzgl. Verzinsung: 3 % v. 1.239 m2 pro Jahr seit 2015 (x5)= 186 m? = 1.053 m?
Anerkennungsfaktor: 1:15

Flachengrol3e real: (1.053m2:1,5=) 702 m?

Mit der realen FlachengréfZe von 702 m2 ist der Bedarf von 1.239 m2 gedeckt:
702 m? x 1,5 Aufwertung + 186 m? Verzinsung = 1.239 m?

Malnahmen:Die Umsetzung der HerstellungsmafRnahmen fand im Jahr 2015 statt.
Eine Beschreibung der kontinuierlichen Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen ist von
der Gemeinde der UNB vorzulegen.

5.7.4.2 2. Anderung

Durch die Verschmalerung der Ortsrandeingriinung um 1,50 m von 9,50 m auf 8,0 m
vergroRert sich i.R. der vorliegenden 2. Anderung der Umgriff des Mischgebiets um
59 m2. Somit ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf an 6kologischer Ausgleichsflache
von 59 m2x 0,2 =12 m2

Bei einem Abzug von 3 % Verzinsung fir 8 Jahre (12 m2 - 3 m2 = 9 m?) und einem
Ankerkennungsfaktor von 1,5 sind real 6 m2 zusatzlich abzubuchen.

5.7.4.3 Okologischer Ausgleichsbedarf gesamt
Der gesamte vom Okokonto abzubuchende reale Flachenbedarf betragt 702 m2 +
6 m2 =708 m2.
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6. Baugrundgutachten

unverandert

7. Wasserwirtschaftliche Belange und Niederschlagswasserbeseitigung

unverandert

8. Immissionsschutz

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Gewerbegebiet Baisweil Sud*
haben sich die bisherigen Anforderungen zum Immissionsschutz (Gewerbelarm) im
Bebauungsplangebiet geringfligig geandert. Die Anderungen sind aufgrund der
schalltechnischen Untersuchung mit der Auftragsnummer 8197.1 / 2022 - TK der In-
genieurbiiro Kottermair GmbH, Altomunster vom 03.01.2023 in dieser Fassung ent-
sprechend eingearbeitet. Durch diese Anderung wurde die Isophone Linie entspre-
chend angepasst.

9. Umweltbericht

Da fur den Hauptteil des gegenstandlichen Geltungsbereichs - das Allgemeine
Wohngebiet - die Kompensationsermittlung nach dem ,Vereinfachten Verfahren®
durchgefiihrt werden kann, ist hierfir kein gesonderter Umweltbericht erforderlich.
Die Schutzgutbewertung und Eingriffsermittlung erfolgt in der sog. ,Checkliste” (siehe
Punkt 5.7.3) sowie in Kap. 5.7.4 als Ausgleichsberechnung zur Mischgebiets-
Teilflache.

Baisweil,

Stefan Seitz
Erster Burgermeister



