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l. BEGRUNDUNG

zum Bebauungs- und Griinordnungsplan
»SchloRfeld 11“
Ortsteil Flitzing, Gemeinde Zolling

in der Fassung vom 21.02.2017, geandert 30.05.2017, 12.09.2017

umfassend die Flurstuicke Nr. 543/TF, 543/20, 543/32

Gemarkung Anglberg
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1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Zolling plant die Aufstellung eines Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Schloffeld
II” als planungsrechtliche Grundlage fiir die Realisierung eines allgemeinen Wohngebietes am nord-
westlichen Ortsrand des Ortsteils Flitzing. Der Geltungsbereich umfasst hierfiir 0,9082 ha.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde sind die
Flachen im Planungsgebiet bisher nur zum Teil als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Der westli-
che Teilbereich ist bisher als landwirtschaftlich genutzte Flache dargestellt.

Deshalb ist geplant eine 2. Anderung des Flichennutzungsplans im Parallelverfahren durchzufiihren
mit dem Ziel einer Anderung der Nutzungsart zugunsten eines allgemeinen Wohngebietes.

2 Bebauungsplan

2.1 Planungszweck

|II

Anlass fir diese Aufstellung des Bebauungsplans ,,SchloRfeld 11“ ist der bestehende akute Bedarf an
Einfamilien- und Doppelhausgrundstiicken fiir junge Familien, vorwiegend fiir die einheimische Be-
volkerung. Am Hauptort Zolling stehen derzeit keine geeigneten Flachen fiir die bauliche Entwicklung
zur Verfligung. Durch diesen Bebauungsplan sollen insgesamt 12 Wohnbaugrundstiicke entstehen.
Weitere grolflachige Entwicklungen sollen auf absehbare Zeit in diesem Ortsteil nicht mehr stattfin-
den. Die gewahlte GroRenordnung gewahrleistet eine angemessene und organische Entwicklung des
Ortsteils und der Gemeinde.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,SchloRfeld [1“ wird das Verfahren zur 2. Anderung des
Flachennutzungsplans eingeleitet, um die aktuellen Zielsetzungen in die gemeindliche Bauleitplanung

zu integrieren.

2.2 Planerischer Leitgedanke

Als stadtebauliche Ziele sollen qualitativ hochwertige Wohn- und Lebensbereiche geschaffen werden
und die entstehende Ortsentwicklung angemessen an den bestehenden Ortsrand angegliedert wer-
den. Dabei kommt der wirksamen Ausbildung von Griin- und Ortsrandstrukturen eine hohe Bedeu-
tung zu. Bei der Anordnung der Wohngebaude und Garagen wurde darauf geachtet, dass gegenseiti-
ge Verschattungen der Gebdude minimiert werden und eine giinstige, flachensparende Erschliefung
der Grundstiicke gewahrleistet ist. Insbesondere wurde bei der Planung der ParzellengréRen und
Haustypen darauf geachtet, den unterschiedlichen Bedirfnissen Rechnung zu tragen. Deshalb wur-
den neben unterschiedlichen ParzellengrofRen sechs Einzelhduser und sechs Doppelhaushélften ge-
plant.

Im Planungsgebiet soll durch die Festsetzung von Griinflaichen und Pflanzgeboten fiir Hecken und
Einzelbdume in den dulleren Randzonen ein von Griinstrukturen gepragter Ortsrand entstehen. In
der westlichen Randzone ist hierflir ein 6 m breiter 6ffentlicher Griinstreifen geplant. Er dient nicht
nur der Bepflanzung fiir die Schaffung eines begriinten Ortsrandes sondern auch dem Schutz des
Baugebietes vor Hangwasser bei Starkregen. Hierfiir wird ein System aus Spitzgraben mit begleiten-
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dem kleinem bepflanzten Wall und einer gepufferten Ableitung des Niederschlagswassers in einen
natirlichen Vorfluter geschaffen.
Der nordliche Ortsrand wird mit Pflanzgeboten auf einer privaten Griinflache begriint.

2.3 Lage, GrofRe und Beschaffenheit des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst rund 9082 gm, wovon 918 gm auf die Verkehrsfla-
chen entfallen. Er grenzt im Siden und Osten an Wohnbebauung und am Nord- und Westrand an
freie Feldflur an. Das Planungsgebiet liegt an einem flach nach Siidosten abfallenden Hangbereich.

2.4 Geplante Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemals § 4 BauNVO festgesetzt.

2.5 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl (GRZ), die ma-
ximal zuldssigen Baugrenzen fiir ein Wohngebdaude, die zuldassigen Wandhéhen und Dachneigungen
sowie durch die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten festgelegt.

Es sind insgesamt 12 Bauparzellen geplant, wovon 6 Parzellen fiir die Bebauung mit Doppelhaus-
halften konzipiert sind. Die Parzellen der Einzelhausgrundstiicke weisen Flachen zwischen ca. 1006
gm und 499 gm, sowie die der Doppelhaushalften zwischen 422 gm und 458 gm auf. Die durch die
festgesetzten Baugrenzen definierte Grundflache fir die Wohngebaude betrdgt im Regelfall 10m x
12m. Darin sind Einzelh3user bis zu einer Grundflache von 120 gm bzw. 240 m? Geschossflache zu-
lassig. Doppelhduser sind mit einer Grundflache bis 11m x 16 m zuldssig, was somit je Haushalfte
Tiefen bis 11m an der Kommunwand und Breiten bis zu 8 m ermdglicht. Es sind ebenfalls jeweils ma-
ximal zwei Vollgeschosse zuldssig, sodass eine maximale Geschossflache bis 176 m? je Doppelhaus-
halfte moglich ist. Aus Platzgriinden ist jedoch jeweils nur eine Wohneinheit zulassig.

GemaR Gemeinderatsbeschluss soll den Bauwerbern in diesem Baugebiet ein grofRer Spielraum bei
der Anordnung der Garagen eingerdaumt werden. Es werden lediglich Anforderungen an die Dachge-
staltung und die Materialwahl gestellt. Dennoch wurden als Vorschlag Umgrenzungen fiir Garagen
dargestellt. Garagen sind somit gemaR den MaRgaben der Bayerischen Bauordnung bis 50 gm Grund-
flache verfahrensfrei moglich.

2.6 Bauweise

Die Bauweise ist als offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die maximal zuldssige Wandhohe ab RohfuRboden des Erdgeschosses betrdgt in den definierten Be-
reichen 4,60 m. Die Dachform flir Wohngebaude ist als Satteldach mit Festlegung der Firstrichtung
definiert. Die Dachneigungen sind mit Neigungen zwischen 30° - 42° festgesetzt. Garagendacher sind
als Satteldach mit Neigungen von 30 - 42 Grad oder Griindach mit Neigungen von 0° - 5° auszubilden.
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Zur Sicherung einer gelande- und nachbarschaftsvertraglichen Stellung der Wohngebaude wird deren
Hohenlage durch eine im jeweiligen Baufenster eingetragene Hohenkote in Meter NN festgelegt.
Hiervon kann gemald Festsetzung in geringem MaRe abgewichen werden.

2.7 ErschlieBung

An die bereits bestehende asphaltierte Schlostralle wird die geplante ErschlieRungsstraBe des Pla-
nungsgebietes angeschlossen. Dabei wird innerhalb des neuen Siedlungsgebietes eine Stichstralie
mit Wendeplatz geschaffen. Zusatzlich dient ein nach Westen abzweigender Weg der ErschlieRung
des Baugrundstiicks Nr. 1 und eines bestehenden angrenzenden Baugrundstiicks. Hier wurden auch
bestehende private Stellplatze neu geordnet.

Die ErschlieBungsstraRe wird in einer Breite von 5,5 m und mit begleitenden versetzten Griinstreifen
mit Bepflanzung als WohnstralRe angelegt.

Die Kurvenradien der geplanten ErschliefungsstralRe wurden so angelegt, dass ein ungehindertes
Einfahren der Feuerwehrfahrzeuge bis zum sog. ,Wendehammer” maoglich ist. Eine Wendemaoglich-
keit der Feuerwehrfahrzeuge in einem Zug besteht nicht. Nach Riicksprache mit der ortlichen Feuer-
wehr Zolling ist unter Einbeziehung der geplanten StichstraRe im Westen des geplanten Wende-
hammers ein Wenden in wenigen Ziigen allerdings moglich.

2.8 Versorgung und Entsorgung

Das Bauvorhaben ist vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage und an die zentrale
Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieRen. Ein geeigneter Kanalanschluss im Trennsystem besteht
bereits hierfir.

Die Grundsticksentwéasserungsanlage muss nach den anerkannten Regel der Technik (DIN 1986 ff)
erstellt werden. Im Baugebiet erfolgt die Niederschlagswasserriickhaltung in Speichern auf den Bau-
grundstiicken, die auch zum Teil der Regenwassernutzung dienen sollen.

Ein Regenriickhaltebecken am slidlichen Rand des Planungsgebietes dient zur Riickhaltung gesam-
melten Hangwassers und einer gepufferten Ableitung in den Vorfluter.

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Netz GmbH, die Abfallbeseitigung durch den Landkreis
Freising.

Altlastenvorkommen sind nicht bekannt.

Die Loschwasserversorgung des geplanten Baugebietes ist durch folgende Hydranten sichergestellt.
Im Bereich der Grundstlicke FI.Nr. 543 (am Wendehammer der LodronstralRe), FI.Nr. 513 sowie FI.Nr.
524/5 (im Bereich der SchloRstraRe) jeweils Gemarkung Anglberg befinden sich Unterflurhydranten
(DN80). Des Weiteren ist ein zusatzlicher Hydrant im Bereich der neu zu errichtenden Erschliefungs-
straRe geplant.
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2.9 Immissionsschutz

Die baulichen Nutzungen im Umfeld des Geltungsbereiches lassen keine unzumutbaren Immissionen
fir das Baugebiet erwarten.

Geruchsbelastungen

Die weiterhin angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen stellen keine Beeintrachtigungen fir die
geplanten Nutzungen dar.

2.10 Bodendenkmaler

Im Planungsgebiet befindet sich ein bekanntes eingetragenes Bodendenkmal mit der Bezeichnung
»,D-1-7536-0081: Siedlung des Mittelneolithikums und der Laténezeit sowie Korpergraber vorge-
schichtlicher Zeitstellung.” Die Gemeinde Zolling hat nach Erteilung der entsprechenden denkmal-
rechtlichen Erlaubnis durch die zustdndige Untere Denkmalschutzbehorde das gesamte Plangebiet
des Bebauungsplans archdologisch durch eine Fachfirma untersuchen lassen. Es handelt sich bei den
Funden Uberwiegend um jungsteinzeitliche Siedlungsreste.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren
bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

2.11 Flachenbilanz

Geltungsbereich: 9082 gm
davon:
Baugrundstiicke 7048 qm

Zufahrten und PKW-Parkplatze,
Verkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung 918 gm
festgesetzte Griinflaichen 1116 gm
3 Grinordnung

3.1 Zielsetzung

Die griinordnerischen MalRnahmen sollen eine ausreichende Begriinung der entstehenden Wohnbe-
bauung und der StraBenrdume sowie einen begriinten Ortsrand sicherstellen. Hierflir wurden in den
Randzonen der Baugrundstiicke sowie auf festgesetzten offentlichen Grinflachen entsprechende
Pflanzgebote festgelegt.
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3.2 Gehdlzpflanzungen

Die Geholzpflanzungen sind gemaR den Festsetzungen durch Planzeichen fiir Baum- oder Strauch-
pflanzungen und den textlichen Festsetzungen hierzu auszufiihren. Pflanzungen sind gegen Wildver-
biss zu schiitzen und zu pflegen bis die Eigenentwicklung gesichert ist.

3.3 Natdiirliche Grundlagen

3.3.1 Geologie und Boden

Das Planungsgebiet liegt im Bereich tertidrer Kiese und Sande mit Mergeleinlagerungen, die von un-
terschiedlich machtigen quartaren Decklehmschichten Gberlagert werden.
Hierauf steht tiefgriindige Braunerde an, die bisher ackerbaulich genutzt wurde.

3.3.2 Wasserhaushalt

Niederschlagswasser versickert bisher in geringerem Male direkt auf der Ackerflache oder flieSt zum
Teil in den sidlich verlaufenden Rufgraben bzw. die bestehenden Baugrundstiicke.

3.3.3 Landschaftsbild und Relief

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils Flitzing, an einem nach Nordwes-
ten ansteigenden flachen Hang mit intensiver Nutzung als Ackerland. Die Ortsrandzone ist aktuell
durch Bebauung und junge Hausgartenbepflanzungen gepragt. Die bisher ackerbaulich gepragte
Hangzone des Planungsgebietes ist weitgehend offen. Im Westen wird sie von den Kulissen der be-
waldeten Steilhdange des Talzuges bei Kratzerimbach und im Stidwesten von einer Hecke am Talrand
begrenzt.

3.3.4 Vorhandene Nutzungen und Vegetation

Das Planungsgebiet ist intensiv ackerbaulich genutzt. Baum- und Strauchbestand sind hier nicht vor-
handen. Die noérdlich und westlich angrenzenden Flachen werden als Acker landwirtschaftlich ge-
nutzt. Sudlich und 6stlich grenzt Wohnbebauung an. Im Siidwesten befindet sich talseitig eine we-
gebegleitende Hecke.
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Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

Die Realisierung der geplanten Nutzungen wird im Wesentlichen folgende Auswirkungen mit sich

bringen:

4.1

Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflache

Verlust belebter Bodenschichten

Veranderung des Wasserhaushaltes durch teilweise Flachenversiegelung
Reduzierung der natiirlichen Niederschlagsversickerung

Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes

Moglichkeiten der Vermeidung und Verminderung von Eingriffen

Der Verlust belebter Bodenschichten kann durch sparsame Ausweisung von Verkehrsflachen
und die Ausweisung von Griinflachen minimiert werden.

Nachteilige Veranderungen auf den Wasserhaushalt kénnen durch geeignete MalRnahmen
wie Versickerung oder Riickhaltung des Niederschlagswassers minimiert werden.

Bepflanzungsmafinahmen auf 6ffentlichen und privaten Grinflaichen zur Neugestaltung der
Ortsrandzone und Schaffung von Habitaten

Baufeldfreimachung entsprechend der Angaben in der speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung und Aufnahme in den Hinweisen des Bebauungsplanes. D. H. die Baufeldfreimachung ist
in der Zeit vom 01. Oktober bis spatestens Ende Februar durchzufiihren, sofern Gehdlze be-
troffen sind. Sofern keine Geholze betroffen sind, kann das Abschieben des Oberbodens bis
spatestens 15. Marz vorgenommen werden.

Grundsatzlich sind die Flachen vor jeder Bautatigkeit auf das Vorkommen wild lebender Tiere
zu Uberprifen. Im Bedarfsfall sind geeignete Vermeidungs-und MinimierungsmaRnahmen
und/oder MaRnahmen zum Erhalt der kontinuierlichen 6kologischen Funktion beim Vor-
kommen besonders und/oder streng geschiitzter Arten im Einvernehmen mit der Unteren
Naturschutzbehorde vorzunehmen.

Bei Vorkommen von wild lebenden Arten sind die Vorschriften des § 39 Bundesnaturschutz-
gesetz zu beachten. Im Bedarfsfall sind ebenso geeignete Vermeidungs- und/oder Minimie-
rungsmaBnahmen und ggf. weitergehende Ausgleichs- und/oder geeignete ErsatzmaRnah-
men in Abstimmung der Unteren Naturschutzbehdrde vorzunehmen.
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4.2 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (§1a BauGB) gemaR Anlage zur Begriindung
»Eingriffsermittlung

Die Gemeinde wendet die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemall dem Leitfaden , Bauen in
Einklang mit Natur und Landschaft” an.

Flachenbewertung

Das Planungsgebiet ist der Kategorie |, Flache mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild zuzuordnen (Ackerflachen, intensiv genutztes Grinland).

Eingriffsschwere der geplanten baulichen Nutzung

Die geplante Nutzung ist mit einer zuldssigen GRZ von 0,3 als mittel einzustufen und folglich dem Typ
B, mittlerer Versiegelungsgrad zuzuordnen.

4.3 MaBnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
dienen

Schutzgut Arten und Lebensrdume

- Beanspruchung bereits vorbelasteter Landschaftsbereiche
- Festsetzung von fir Kleintiere durchldssigen Zaunen
- Pflanzgebote auf dem Baugrundstiick und auf der Ausgleichsflache

Schutzgut Wasser

- Pufferung des Niederschlagsabflusses

Grinordnerische MafRnahmen

- Pflanzgebote auf 6ffentlichen Griinflachen und Baugrundstiicken

4.4 Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Der zugrunde zu legende Eingriffsbereich umfasst alle geplanten Verkehrsflaichen einschlieRlich
Grinstreifen und alle Bauparzellen mit insgesamt 8.094 gm. Nicht zu berlicksichtigen sind 6ffentliche
Griinflachen im westlichen und siidlichen Ortsrandbereich.

Gemals der Matrix in Abb. 7 des Leitfadens zur Eingriffsregelung ergibt sich bei geringer Wertigkeit
der Eingriffsflaiche und hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad eine zugeordnete Spanne des
Kompensationsfaktors von 0,2 - 0,5.

Aufgrund der genannten und im Bebauungsplan festgesetzten VermeidungsmalRnahmen wird der
Faktor 0,3 flir angemessen gehalten.

Hieraus ergibt sich folgender Ausgleichsflachenbedarf:
8.094 gm x 0,3 = 2.428,2 gm

11
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4.5 AusgleichsmaRnahmen

Die erforderliche AusgleichsmalRnahme wird auf einer Teilfliche von 2.429 gm des Flurstiicks Nr. 553
Gemarkung Anglberg nachgewiesen. Es wird hierflir ein Ausgleichsflachenwert von 2.429 gm zuge-
ordnet. Die Lage dieser Flache sowie die geplanten AufwertungsmalRnahmen hierzu sind dem Plan in
der Anlage 2 zu dieser Begriindung zu entnehmen.

Als Aufwertungsmalinahmen sind gemal den Plandarstellungen geplant:
- Entwicklung artenreicher Wiesenbereiche
- Pflanzung standorttypischer Obstgeholze als Hochstamm
- Heckenpflanzungen entlang der ostlichen Grenze der Ausgleichsflachen

Diese MalRnahmen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der ErschlieBungsmaRnahmen, je-
doch auRerhalb der Brutzeiten fertig zu stellen. Eine Diingung der gesamten Ausgleichs- und Okokon-
toflache ist nicht zuldssig. Die Ausgleichsflachen sind dauerhaft zu sichern und zu erhalten (§15 Abs. 4
BNatSchG).

Die Pflanzungen sind mit standortgerechtem und standortheimischen, autochtonen Pflanzen mit
Herkunftsnachweis vorzunehmen. Die Mostbirnen sind mit regionaltypischen Sorten als Hochstamm
zu pflanzen.

Die Ansaat der Wiese ist mit autochtonem Saatgut flir eine extensive, maRig artenreiche Wiese fir
maRig frische bis trockene Standorte vorzunehmen. Alternativ kann die Begriinung der Wiese durch
Mahgutlbertragung aus einer geeigneten Spenderflaiche vorgenommen werden. Die Spenderflache
ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde einvernehmlich abzustimmen.

Die Mahd der Wiese ist max. 2 mal im Jahr frilhestens zum 15. Juni des Jahres vorzunehmen. Das

Mahgut ist unmittelbar nach der Mahd oder Trocknung aufzunehmen und ordnungsgemal} zu ent-
sorgen. Vorzugsweise sollte das Mahgut einer landwirtschaftlichen Verwertung zugefiihrt werden.
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5 Umweltbericht

51 Einleitung

5.1.1 Lage und Umfang des Vorhabens

Die Gemeinde Zolling plant die Aufstellung eines Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Schloffeld

II” als planungsrechtliche Grundlage fiir die Realisierung eines allgemeinen Wohngebietes am nord-
westlichen Ortsrand des Ortsteils Flitzing. Der Geltungsbereich umfasst hierfiir 0,9082 ha.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl (GRZ), die ma-
ximal zuldssigen Baugrenzen, Wandhohen und Dachneigungen, sowie die Anzahl der zuldssigen
Wohneinheiten festgelegt.

Die GRZ wird auf 0,3 festgesetzt. Die maximal zuldssige Wandhohe ab RohfuRboden des Erdgeschos-
ses betragt 4,60 m.

Fir die erforderliche AusgleichsmaRnahme wird dem Baugebiet auf Flurstiick 533 Gemarkung Angl-
berg eine Teilflache von 2429 gm mit einem Ausgleichflaichenwert von 2429 gm zugeordnet.

5.1.2 Ziele des Umweltschutzes gemaR Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Beriicksichtigung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Eingriffsregelung gemaft § 1a Abs. 3 BauGB (i. d. F.
vom 24.06.2004, zuletzt gedndert am 05.09.2006, zuletzt gedndert am 11.06.2013)i. V. m. § 21 Abs.
1 des Bundesnaturschutzgesetzes (gedndert am 29.07.2009 und am 01.03.2010 in Kraft getretene
Fassung, zuletzt gedndert 07.08.2013 m. W. v. 15.08.2013, Stand 01.09.2013 aufgrund des Gesetzes
von 06.06.2013) anzuwenden. Die hiernach erforderlichen MaRnahmen sind im Bebauungsplan fest-
zusetzen.

Der Regionalplan Miinchen weist das Planungsgebiet als allgemeinen landlichen Raum aus, der dem
Kleinzentrum Zolling zugeordnet ist. GemaR der Karte Siedlung und Versorgung bestehen keine Fla-
chenausweisungen. Die Karte Gesamtfortschreibung weist den Rufgraben und Flitzinger Bach als
Uberortliches und regionales Biotopverbundsystem aus.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde ist im

Planungsgebiet ein Bodendenkmal dargestellt. Hierzu haben bereits im Rahmen dieser Bauleitpla-
nung archdologische Grabungen stattgefunden.
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5.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
5.2.1 Ziele und Inhalt des Bebauungsplans

5.2.1.1 Tiere und Pflanzen

Beschreibung:
Vom Planungsvorhaben betroffen sind ackerbaulich genutzte Flachen sowie zum geringen Teil inten-

siv genutztes Griinland mit geringer Habitatfunktion.
Im Planungsgebiet sind keine Eintrdge oder Ziele gemaR der Biotop- und Artenschutzkartierung Bay-
ern oder dem Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Freising vorhanden.

In ca. 400 m Entfernung in slidostlicher Richtung verlduft der Flitzinger Bach, der in der Artenschutz-
kartierung unter der Nummer 7536/0356 eingetragen ist. Hier wurden im Jahre 1992 folgende Libel-
len-Arten festgestellt: Blaugriine Mosaikjungfer (Aeshna cyanea), Gebanderte Prachtlibelle (Calop-
teryx splandens, Blaufliigel-Prachlibelle (Calopteryx virgo), Hufeiesen-Azurjungfer (Coenagrion puel-
la), Becher-Azurjungfer (Enallagma cyanthigenrum), GroRe Prachtlibelle (Ischnura elegans), Platt-
bauch (Libellula depressa), Gemeine Federlibelle (Platycnemis pennipes), friihe Adonislibelle (Pyrrho-
soma nymphula)

Auswirkungen:
Die bisherigen potenziell vorhandenen, aber geringwertigen Habitatfunktionen fiir Offenlandbewoh-

ner gehen verloren. Sie werden jedoch durch Pflanzgebote mit (iberlagernden Habitatfunktionen fir
Hecken- und Hohlenbriter ersetzt. In den als Anlage zur Begriindung beigefligten Naturschutzfachli-
chen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) sind die zu erwartenden Auswir-
kungen flir die moglicher Weise betroffenen Artengruppen untersucht. Bei Beachtung der dabei zu-
grunde gelegten Vermeidungs- bzw. ErsatzmalRnahmen sind keine relevanten Auswirkungen zu er-
warten.

Ergebnis:
Das Planungsvorhaben wird aufgrund des geringen aktuellen Habitatwertes des Planungsgebietes

insgesamt nur sehr geringe Auswirkungen auf das Schutzgut erzeugen.

5.2.1.2 Boden

Beschreibung:
Im Planungsgebiet stehen tiefgriindige Braunerden, entstanden aus den darunterliegenden, sandig-

lehmigen quartdren Decklehmen an, die einerseits ein hohes landwirtschaftliches Ertragspotential
und andererseits ein hohes Adsorptionsvermégen aufweisen.

Auswirkungen:
Nutzungsbedingt wird Oberboden auf befestigten Flachen dauerhaft entfernt bzw. wahrend der

Bauphase zwischengelagert. Hierdurch geht Oberboden im Planungsbereich verloren bzw. wird in
seinem Geflige gestort. Durch flichensparende Planungen kénnen diese Auswirkungen minimiert
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werden. Durch die erfolgten archaologischen Grabungen bestehen auferdem bereits Vorbelastun-
gen.

Ergebnis:
Aufgrund der nutzungsbedingten erforderlichen Flachenversiegelung entstehen mittlere Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden.

5.2.1.3 Wasser

Beschreibung:
Oberflachenwasser

Etwa in 100 — 150 m Entfernung slidwestlich des Planungsgebietes fliet der Rufgraben in sidostliche
Richtung, wo er in den Flitzinger Bach miindet.

Grundwasser

Grundwasser steht nicht oberflachennah an. Schichthorizonte sind nicht bekannt.

Die zu erwartende Flachenversiegelung wird sich aufgrund der notwendigen Kompensationsmal3-
nahmen durch Rickhaltung und Pufferung des Niederschlagswasserabflusses nur gering auf den
Wasserhaushalt auswirken.

Auswirkungen:
Die Grundwasserneubildung wird in geringem Umfang reduziert, der Oberflachenwasserabfluss er-

hoht. Um unerwiinschte Auswirkungen auf das Abflussgeschehen zu vermeiden sind bereits MalR-
nahmen zur Rickhaltung und Nutzung sowie zur gedrosselten Ableitung des Niederschlagswassers
geplant, sodass die zu erwartenden Auswirkungen als gering einzustufen sind.

Ergebnis:
Das Planungskonzept beriicksichtigt bereits MaBnahmen zur Vermeidung der moglichen negativen

Auswirkungen, sodass insgesamt von geringen Auswirkungen auszugehen ist.

5.2.1.4 Klima und Luft

Beschreibung:
Das Planungsgebiet liegt im kontinentalen Klimabereich mit einem mittleren Jahresniederschlag von

750 bis 850 mm. Die Hauptwindrichtung ist Nordwesten. Die 6rtlichen Klimaverhéltnisse sind durch
die erhdhte Lage am Hang gepréagt. Ortlich entstehende Kaltluft kann von den im Westen weiter an-
steigenden Hangen in das geplante Wohngebiet einstromen.

Auswirkungen:
Durch die Nutzungsanderung werden nur vergleichsweise geringe Auswirkungen auf das Kleinklima

entstehen. Gewisse Auswirkungen entstehen durch die Verringerung der offenen Bodenflache zu-
gunsten von Flachenbefestigungen und Bebauung, wodurch sich das Strahlungsverhalten zugunsten
trockenerer und warmerer Verhaltnisse in geringem MaRe andert. Die Lage der geplanten baulichen
Nutzungsflichen am Rande einer nach Stiiden und Osten abfallenden Hangflache wird die Kaltluftab-
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flusszone nicht oder nur unwesentlich beeinflussen, sodass keine relevanten Auswirkungen auf das
lokale Kleinklima, insbesondere auf schutzbedirftige Nutzungen entstehen werden.

Weitere Funktionen wie z. B. lufthygienisch wirksame Kaltluftabflussbahnen erfillt das Planungsge-
biet nicht.

Ergebnis:
Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Klima sind insgesamt als gering einzustufen.

5.2.1.5 Landschaftsbild

Beschreibung:
Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Flitzing, an einer nach Siiden und Osten

abfallenden Hangzone mit intensiver Nutzung als Wiesen und Ackerland. Die bisherige Ortsrandzone
ist aktuell durch Bebauung und junge Hausgartenbepflanzungen gepragt. Der bebaute Ortsbereich
erstreckt sich von der kerbtalartigen Sohle auf die westlichen flachen Hange. Die alteren Ortsrandzo-
nen sind durch Gehdlzgruppen und Hausgartenbepflanzungen begriint und pragen das Ortsbild zu-
sammen mit markanten Einzelbdumen im Ortsgebiet. Die an das Planungsgebiet nérdlich und west-
lich angrenzenden Ackerfluren sind offen.

Im Westen begrenzen die Kulissen der bewaldeten Steilhdnge des Talzuges bei Kratzerimbach den
Hohenzug.

Auswirkungen:
Die geplante Bebauung verlagert den Ortsrand in geringem Mal3e nach Westen. Wahrend der Bauzeit

wird die Ortsrandlinie zunachst negativ verandert. Nach Entwicklung der festgesetzten Pflanzgebote
entstehen landschaftsgerechte Ortsrand- und Griinstrukturen.

Ergebnis:
Die zu erwartenden Auswirkungen sind bei angemessener Umsetzung der bauplanungsrechtlichen

und griinordnerischen MalRgaben und Ziele als gering einzustufen.

5.2.1.6 Kultur und Sachgiiter

Im Planungsgebiet ist ein bereits weitgehend untersuchtes Bodendenkmal mit Funden aus der Jung-
steinzeit vorhanden. Die archdologischen Grabungen werden vor dem Satzungsbeschluss zu diesem
Bebauungsplan abgeschlossen sein.

Auswirkungen:
Eine Untersuchung des vermuteten Bodendenkmals war erforderlich.

Ergebnis:
Es wurden wertvolle Erkenntnisse zur frihgeschichtlichen Besiedlung des Landschaftsraums gewon-

nen. Eine bauliche Nutzung im Rahmen dieses Bebauungsplans ist nach Abschluss und Dokumentati-
on der Grabungen ohne Einschrankungen moglich.
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5.2.1.7 Mensch

Beschreibung:

Der Bebauungsplan schafft Baurecht fiir 12 Wohnbaugrundstiicke. Das MaR der baulichen Nutzung

sowie die Bauweise sind soweit geregelt, dass sowohl eine angepasste Angliederung an die beste-

hende Dorfstruktur wie auch vertragliche Nachbarschaftsverhdltnisse gewahrleistet scheinen. Die

Wohnbaugrundstilicke grenzen zum Teil an landwirtschaftliche Nutzflichen. Geruchsbelastungen

durch angrenzende landwirtschaftliche Nutzflachen sind deshalb zu dulden, solange sie im Rahmen

der guten landwirtschaftlichen Praxis auftreten.

Auswirkungen:

Das Wohnumfeld weist dorfliche Pragung auf, beinhaltet jedoch insgesamt nur wenig Konfliktpoten-

tial. Von angrenzenden Nutzungen und ebenso von der geplanten Nutzung gehen keine Stérwirkung

aus. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen ist gering.

Ergebnis:

Die zu erwartenden Auswirkungen sind insgesamt als gering einzustufen.

5.2.1.8 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Die Realisierung des geplanten Wohngebietes verursacht aufgrund seiner geringen GréRe insgesamt

nur geringe bis mittlere Auswirkungen auf die Schutzgiter.

Tabelle: Zu erwartende Umweltauswirkungen und ihre Bewertung

Schutzgut Umweltauswirkungen Bewertung

Tiere u. Pflanzen | Verlust landwirtschaftlich genutzter Ackerflachen gering

Boden teilweiser Verlust und Beeintrachtigung der Boden- | mittel
funktionen

Wasser geringere Versickerung, hoherer Oberflaichenwas- | gering
serabfluss

Luft und Klima Geringe Veranderung des Kleinklimas gering

Landschaftsbild Keine relevanten Auswirkungen gering

Kultur und Keine relevanten Auswirkungen gering

Sachglter

Mensch Vorbelastungen, geringe Neubelastung gering
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5.2.2  Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

5.2.2.1 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Es entsteht ein Wohngebiet mit sechs Einzel- und drei Doppelhdusern mit den ermittelten geringen
Umweltauswirkungen. Die geplanten griinordnerische MaRnahmen und 6kologische Ausgleichsmal3-
nahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans kompensieren oder mindern mogliche negative
Auswirkungen. Das gemeindliche Ziel, den aktuellen Wohnbauflachenbedarf angemessen zu decken,
kann erfillt werden.

5.2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne eine bauliche Nutzung wiirde die bisherige Nutzung vermutlich weitergefiihrt werden. Die ge-
meindliche Planungsabsicht Wohnbaugrundstiicke zu schaffen kénnte zunachst nicht realisiert wer-
den. Derzeit sind keine verfligbaren Flachen mit vergleichbarer oder grundsatzlicher Eignung vorhan-
den.

5.2.3 Geplante MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerungen des Eingriffs

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes
- Festsetzung von Pflanzgeboten fir Baum- und Heckenpflanzungen
- Festsetzung von Griinflaichen im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Malnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
- Ausweisung einer Ausgleichsflache

5.2.3.1 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Der Bebauungsplan wird aus dem parallel zu andernden Flachennutzungsplan entwickelt. Andere
geeignete und verfligbare Flachen, die eine vergleichbare Funktionserfillung, geringen Erschlie-
Rungsaufwand und ahnlich geringe Umweltauswirkungen aufweisen, sind derzeit nicht verfligbar.

5.3 Zusatzliche Angaben

5.3.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Belange von Natur und Landschaft und zur Bewaltigung der Eingriffsregelung
wurde der Leitfaden der Arbeitsgruppe , Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” beim Staatsministe-
rium flr Landesentwicklung und Umweltfragen herangezogen.

Die Angaben zu den o6rtlichen Klima- und Wasserverhaltnissen wurden aufgrund fehlender Einzelun-
tersuchungen nach allgemein aus der Topographie ableitbaren Kriterien beurteilt.
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5.3.2 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiiberwachung

Der Nachweis der erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erfolgt auf zu sichernden priva-
ten Grundstiicksflachen. Die Fertigstellung ist ein Jahr nach Fertigstellung der ErschlieBungsmaR-
nahmen nachzuweisen. Im Abstand von zwei Jahren sollen die MaBnahmen hinsichtlich der gesetz-
ten Ziele bis zu deren Erreichung liberprift werden.

5.4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Auf der Grundlage des rechtswirksamen Flichennutzungsplanes und der 2. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes soll am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils Flitzings der Gemeinde Zolling ein
Wohngebiet mit 12 Baugrundstiicken entstehen. Fiir das Baugebiet sind Pflanzgebote sowie eine
Flache flir AusgleichsmalRnahmen festgesetzt. Die ErschlieBung erfolgt durch Anschluss an eine be-
stehende ErschlieBungsstrale.

Als Umweltauswirkungen i. S. des § 2 Abs. 4 BauGB die bisher festgestellt wurden, sind zu nennen:

- Verlust von Boden und Bodenfunktion
- Geringere Versickerung und erhohter Oberflachenwasserabfluss

Als MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich sind moglich:

- MaBnahmen zur Versickerung und Riickhaltung des Oberflachenwassers

- Pflanzgebote auf den 6ffentlichen Griinflachen und auf Baugrundstiicken

- Vermeidung von Barrieren fir freilebende Tiere

- Ausweisung einer Ausgleichsflache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die geplante Bebauung bei Berlicksichtigung der genannten
Malnahmen fiir das Schutzgut Boden und Mensch mittlere und fir die Schutzgiiter Tiere und Pflan-
zen, Landschaftsbild, Wasser, Luft und Klima geringe Auswirkungen nach sich zieht.

Billingsdorf, den 12.09.2017 Gemeinde Zolling, den 12.09.2017

A. Schneider, Verfasser Riegler, Erster Blirgermeister
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