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Vorbemerkung

Die Gemeinde Gachenbach verfligt Uber einen mit Bescheid des Landratsamtes Neuburg-
Schrobenhausen genehmigten Flachennutzungsplan, der mit seiner Bekanntmachung am
11.02.2003 bestandskraftig wurde. Im Zuge der zuriickliegenden Anderungen wurden u.a. die
Gewerbeflachen norddstlich bzw. nordwestlich der Anschlussstelle Peutenhausen sowie der
Standort fiir Feuerwehrhaus und Bauhof nérdlich Osterham vorbereitet.

Der Gemeinderat der Gemeinde Gachenbach hat in der Sitzung vom 06.10.2020 beschlossen,
fur die bendtigte Erweiterung des Wohngebiets Naslangfeld in Peutenhausen die baurechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen. Hierzu wurde die Neuaufstellung des hierfir erforderlichen
Bebauungsplans beschlossen. Da die Darstellung des Uberplanten Standorts im rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan nicht mit dieser Zweckbestimmung Ubereinstimmt, wurde am
26.01.2021 beschlossen, die Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gem. §
8 Abs. 3 BauGB zum Bebauungsplanverfahren durchzufiihren. Der Bebauungsplan wird vom
Architekturbiiro Reiser, Miinchen, erstellt. Mit der Ausarbeitung der 5. Anderung des Flachen-
nutzungsplans wurde das Planungsbiro Ecker aus Schrobenhausen beauftragt.

A  Anlass der Anderung

Die Gemeinde Gachenbach liegt etwa ca. 10 km sidlich von Schrobenhausen am stidwest-
lichen Rand der Region 10 und damit an der Grenze des Regierungsbezirks Oberbayern zum
Regierungsbezirk Schwaben. Im Gemeindegebiet, das insgesamt ca. 3.025 ha groB3 ist, leben
gegenwartig rund 2.547 Einwohner (Stand Mitte 2020). Die stadtebauliche Entwicklung im
Gemeindegebiet wird durch die Lage an der BundesstraBe B 300 beglnstigt, die die Verdich-
tungsrdume Ingolstadt und Augsburg verbindet. Zudem stellt die Bundesstra3e, die mit Ortsum-
fahrungen und zusétzlichen Uberholstrecken sukzessive fiir das zunehmende Verkehrsaufkom-
men ausgebaut wurde und wird, die schnelle Anbindung an die Autobahnen A9 im Norden bzw.
A8 im Siden sicher.

Angesichts der verkehrsglinstigen Lage im Raum und wegen der natlrlichen Bevélkerungsent-
wicklung (vgl. Begriindung zum Bebauungsplan) besteht in der Gemeinde Gachenbach eine
dauerhafte, organische Nachfrage nach geeigneten Wohnbauflachen. Die Gemeinde Gachen-
bach entwickelt neue Wohnbauflachen im Rahmen von Einheimischen-Modellen und als Ge-
samtkonzept flr die einzelnen Orte. Die neu geplanten Bauflachen stehen nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes auch tatsachlich den Bauwilligen zur Verfiigung. Uber das vorgesehene Bau-
gebot wird kinftig verhindert, dass ausgewiesenes und erschlossenes Bauland aufgrund
privater Interessen (Bevorratung als Vermdgensanlage oder fir Nachkommenschaft) nicht far
Bauwillige zur Verfugung steht. Derzeit sind im Gemeindegebiet ndmlich keine Bauplatze mehr
verflgbar, die von Bauwerbern tatsdchlich genutzt werden kénnten. Um der anhaltenden
Nachfrage nachzukommen und die Grundstickspreise in einem fir Gachenbach und fir junge
Familien vertraglichen Rahmen zu halten, ist die ErschlieBung neuer Wohnbauflachen zwingend
erforderlich. Die nun geplante Erweiterung des Wohngebiets Naslangfeld | ist im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan bisher noch nicht als Wohnbauflache dargestellt.

Der Umfang von etwa 4,7 ha zusétzlichen Bauflachen sowie auch die GréB3e einzelner vorge-
schlagener Baugrundstlicke ergibt sich aus dem mittelfristigen Baulandbedarf bei Zugrundele-
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gung der Oblichen GrundstiicksgréBen. Die GesamtgréBe des Anderungsbereichs ergibt sich
auch aus den zudem erforderlichen Flachen fir eine funktionsfahige ErschlieBung des
Baugebiets (zusatzliche Anbindung an die Hoérzhausener StraBe) und dem Planungsziel, die
erforderlichen Ausgleichsflachen zumindest teilweise an Ort und Stelle, in engem raumlichen
wie funktionalen Zusammenhang zum Eingriff vorzusehen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Gachenbach stellt den geplanten
Standort bislang Gberwiegend als Flache fir die Landwirtschaft dar. Die im Geltungsbereich der
Anderung angestrebte Nutzung weicht daher von den Darstellungen im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan ab. Mit der geplanten 5. Anderung des Flachennutzungsplans sollen im
Anderungsbereich die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die im Bebauungsplan
.Naslangfeld 1I“ angestrebte Nutzung geschaffen werden.

Abb. 1: Luftbildlageplan mit Geltungsbereich (Geodaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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B  Anderungsbereich
1 Abgrenzung

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes betrifft eine Grundflache von
ca. 6,50 ha. Das Gros der geplanten Wohngebietserweiterung liegt dabei auf Flurstlick FIL.Nr.
326, daneben werden am Ostrand des Anderungsbereichs Teilflaichen der Flurstiick FI.Nrn. 317,
319, 320 und 321 der Gemarkung Peutenhausen als Wohnbaufldchen dargestellt. Dariber
hinaus umfasst der Anderungsbereich auch die Flachen, die fir die ErschlieBung des
erweiterten Wohngebiets sowie Flachen, die zur Einbindung und zum naturschutzrechtlichen
Ausgleich fur die vorbereiteten Wohn- und Verkehrsflachen benétigt werden.

Der Geltungsbereich ist in der Plankarte dargestellt.
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Abb. 2: Ausschnitt aus Topographischer Karte 1 : 25.000 (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)

2 Lage und bisherige Nutzung

Der Planungsbereich liegt am Nordwestrand des Ortsteils Peutenhausen, der hier in den Ortsteil
Westerham (bergeht. Die Uberplanten Flachen werden bislang intensiv landwirtschaftlich
genutzt. Dabei Uberwiegen eindeutig Ackerflachen (FI.Nr. 336 als Hauptflache sowie FI.Nrn. 317
und 320). Flurstick FI.Nr. 321 wird bisher als Weideflache fir Rinder genutzt. Aufgrund guter
Nahrstoffversorgung und vergleichsweise intensiver Nutzung fehlen hier naturschutzfachlich
besonders wertvolle Arten. Die Flurstiicke FI.Nr. 319 und 320 werden teilweise als landwirt-
schaftliche Lagerflachen genutzt; auf der als Intensivgrinland genutzten FI.Nr. 319 bleibt die
periodische Lagerhaltung nicht auf den hofnahen Ostteil beschrénkt, sondern reicht im Westen
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bis in den Geltungsbereich hinein.

Gehodlzbestand fehlt bedingt durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung im Geltungsbereich
fast vollstandig. Lediglich am Stdwestrand von FI.Nr. 317 stockt eine Reihe von Strauchern, die
am Rand der bisherigen Wohnbebauung gepflanzt wurde. Aufgrund des geringen Alters und der
Stérungen aus den angrenzenden Nutzungen ist die naturschutzfachliche Bedeutung der
Straucher (Roter Hartriegel, Hasel, Feldahorn, Weide) vergleichsweise gering, so dass ein
Ersatz der Gehdlzstruktur durch naturnahe Pflanzungen am kiinftigen Ortsrand vergleichsweise
leicht zu bewerkstelligen ist.

Im Westen und Osten des Geltungsbereichs befinden sich jeweils Wege- bzw. StraBenpar-
zellen. Am Westrand setzt ein geschotterter Feldweg (FI.Nr. 338) die NussbaumstraBBe (FI.Nr.
339/1) nach Nordwesten hin fort. Am Ostrand ist die FlurstraBe bis zum Ende der Bebauung des
bestehenden Baugebiets Naslangfeld | ausgebaut. Die Verlangerung nach Nordwesten bildet
auch hier ein geschotterter Feldweg (FI.Nr. 329). Dieser fUhrt bis zu einer Wegekreuzung, von
der ab nach Osten ein weiterer geschotterter Flurweg (FI.Nr. 322) zur Horzhausener Stral3e
(FI.Nr. 466) fUhrt, welche auf der Westseite von einem Geh- und Radweg (FI.Nr. 466/3) begleitet
wird. Im Westen der oben genannten Wegkreuzung befindet sich ein Feldkreuz, das von zwei
Birken eingefasst ist. Daneben stockt ein arten- und strukturreiches Feldgehdlz. In dessen
Baumschicht finden sich Weide, Buche, Fichte, Uime, Feld- und Spitzahorn, die Rander werden
v.a. von Holunder, Feldahorn und Strauchrosen gebildet.

Das Geldnde fallt im Anderungsbereich nach Norden hin ab. Die Gelandehéhen bewegen sich
zwischen ca. 452,5 m am Sidrand (kiinftige Bauflachen, Ende Flurstral3e) und ca. 441,0 m NN
im Nordosten (im kinftigen StraBenbegleitgriin). Die Ausgangshdhen im fir die Wohnbau-
flachen beanspruchten Gelande liegen zwischen rund 452,5 m und 446,5 m NN.

3 Verkehrsanbindung

Der Standort liegt verkehrlich glinstig zwischen NuBbaumstraBe im Westen und FlurstraBe im
Osten, welche beide Uber die Westerhamer StraBe an die HauptstraBe und an die Bundes-
straBBe B 300 angebunden sind. Der Anschlusspunkt Peutenhausen wird nach ca. 1 km erreicht.
Zum Anschlusspunkt Dasing B 300 — Autobahn A 8 (Miinchen — Stuttgart) gelangt man nach
rund 20 km auf der BundesstraBBe, zum Anschlusspunkt Langenbruck B 300 — Autobahn A 9
(Miinchen — Nurnberg) nach 30 km.

Die Entfernung des (erweiterten) Wohngebiets zum Ortskern fuBlaufig und zu den OPNV-
Haltestellen ist kurz und betragt ca. 500 m/<5 min.

4 Planungsrechtliche Situation

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Gachenbach stellt den gréBten Teil
des Geltungsbereichs als Flachen fir die Landwirtschaft dar. An der NuBbaumstraBe und an
dessen Verldngerung nach Nordwesten wird auf eine FuB- und Radwegeverbindung hinge-
wiesen. Am Westrand ist nachrichtlich eine Starkstromleitung mit zugehérigem Schutzstreifen
dargestellt. Die zugehdrige Leitung besteht mittlerweile nicht mehr. An der Flurstra3e wird durch
die Darstellung von Baumsymbolen die Pflanzung von Hecken, Gehdlzgruppen und
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Einzelbdumen zur Biotopvernetzung und/ oder Verbesserung des Landschaftsbildes empfohlen.

Am Sidrand des Geltungsbereichs ist eine 6ffentliche Griinflache zur Eingriinung des seinerzeit
geplanten allgemeinen Wohngebiets dargestellt. Dieses wurde Uber den Bebauungsplan
,Naslangfeld I aus dem Jahr 2015 entwickelt. S&émtliche Grundstiicke sind mittlerweile vergeben
und wurden bzw. werden sukzessive gema Baugebot im Rahmen der Kaufvertrage bebaut.

C  Ziel der Anderung

Die geplante 5. Anderung des Flachennutzungsplans hat den Zweck, fiir den Anderungsbereich
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die angestrebte Nutzung zu schaffen. Der im
Parallelverfahren aufzustellende verbindliche Bauleitplan formuliert die planungsrechtlichen
Festsetzungen fir das Baugebiet und fiir die geman §§ 18 und 19 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3
BauGB erforderlichen AusgleichsmaBnahmen.

Mit Blick auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung beabsichtigt die Gemeinde Ga-
chenbach am Nordwestrand von Peutenhausen eine bedarfsgerechte Entwicklung von
Bauflachen, die sowohl den Mdglichkeiten des Standorts wie den speziellen Anforderungen der
ansiedlungswilligen Bauherren gerecht wird. Hierzu soll das bestehende Wohngebiet
Naslangfeld | nach Norden hin erweitert werden. Die Planung zielt auf eine gréBere Abrundung
der bestehenden Bebauung ab.

Die zusatzlichen Bauflachen werden gréBtenteils — wie auch das benachbarte Baugebiet - als
Wohnbaufldchen (gem. § 5 Abs. 2, Nr. 1 BauGB i.V.m. § Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) dargestellt.

Wegen der Néhe zu den 6stlich in einigem Abstand vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe
wird der Bereich 6stlich der FlurstraBe gem. § 5a BauNVO als ,Dérfliches Wohngebiet* (MDW)
dargestellt. Die Ausnahmen des § 5a Abs. 3 BauNVO werden im parallel erstellten Bebauungs-
plan nicht zugelassen, um weiteren Stérungen und Belastungen der Wohngebiete vorzubeugen.

Details zu Art und MalB der baulichen Nutzung sind in der verbindlichen Bauleitplanung zu
regeln. GemaB der BauGB-Novelle vom 22.07.2011 ist auch den Zielen des Klimaschutzes
besonders Rechnung zu tragen. Die Exposition des Baugebiets erlaubt dabei grundsatzlich die
Nutzung der Sonnenenergie im Rahmen von Solarthermie und Photovoltaik. In diesem
Zusammenhang sollten die Anordnung der Baukérper, die Gestaltung der Gebaude und die
Energieversorgung im Baugebiet zum Schutz des Klimas optimiert werden. Die gesetzlich
vorgeschriebenen Standards sind in jedem Fall einzuhalten, eine darliber hinausgehende
energetische Optimierung wird von der Gemeinde Gachenbach ausdricklich beflirwortet. Zur
allgmeinen Energieversorgung des geplanten Wohngebiets ist die Nutzung von Nahwarme
vorgesehen. In diesem Zusammenhang ist die Darstellung einer Versorgungsflache am Ostrand
der verlangerten FlurstraBe zu sehen. Sie soll den Raum fir das erforderliche Blockheiz-
kraftwerk bieten.

FlurstraBe und NuBbaumstraBe sind zwar grundsétzlich leistungsfahig, um den Verkehr aus
dem Wohngebiet Naslangfeld aufzunehmen. Um auszuschlieBen, dass es als Folge der
geplanten Erweiterung des Baugebiets zu Beeintrachtigungen der Leichtigkeit und Sicherheit
des Verkehrs kommt und/ oder zu tUbermaBigen Belastungen von Anliegern in der Flur- oder
NuBbaumstraBBe, sieht die Bauleitplanung eine zusétzliche Anbindung des Baugebiets nach
Norden hin zur Hérzhausener Stral3e hin vor.
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Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die erforderliche Einbindung der geplanten
Bau- und Verkehrsflachen in die Landschaft zu schaffen, werden Grinflachen (gem. § 5 Abs. 2,
Nr. 5 BauGB) dargestellt. Die Planung sieht Grinflachen am West-, Ost- und Nordrand der zu-
satzlichen Bauflachen vor. Die nérdlichen Grinflachen gewahrleisten den Ersatz fir die im Zuge
der Anderung entfallenden Griinflachen am bisherigen Siedlungsrand (Naslangfeld 1). Die dar-
gestellten Grinflachen sind so dimensioniert, dass sie zugleich dazu beitragen kénnen, den mit
der Planung Eingriff in Natur und Landschaft zu mindern bzw. zu kompensieren. Der enge rdum-
liche Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich verbessert in aller Regel auch die Aus-
gleichswirkung der MaBnahmen. Umfangreiche Gehdlzpflanzungen im Umgriff des Eingriffsort
tragen tatséchlich zum gebotenen kleinklimatischen Ausgleich flr die geplanten Versiegelungen
bei und gleichen Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbilds an Ort und Stelle wirksam
aus. Damit wird zudem flr ein hochwertiges, angenehmes Wohnumfeld gesorgt. Die fraglichen
Flachen kénnen zudem fir die schadlose Behandlung des im Gebiet anfallenden Oberflachen-
wassers genutzt werden.

Lediglich die gemaB speziellem Artenschutzrecht erforderlichen MaBnahmen erfordern
ausreichenden Abstand von Stérquellen wie z.B. der Siedlung und missen daher an anderer
Stelle angeordnet werden. Eine Konkretisierung hierzu erfolgt im Rahmen des Bebauungsplans.

In Anlehnung an die zuriickliegenden Anderungen des Flachennutzungsplans wird bei der
Darstellung der Grinflachen nicht weiter unterschieden zwischen Grinflachen im engeren Sinn
und MaBnahmenflachen (gem. § 5 Abs. 2, Nr. 10 BauGB). Diese Differenzierung und die
Zuordnung zu den durch Eingriffsregelung und Artenschutzrecht bedingten Erfordernissen
erfolgt in der verbindlichen Bauleitplanung (vgl. auch Umweltbericht).

D Vereinbarkeit mit Zielen der Gbergeordneten Planung
1 Ziele der ibergeordneten Planung

Landesentwicklungsprogramm Bayern
Die Gemeinde Gachenbach liegt im l&ndlichen Raum etwa in der Mitte zwischen den Verdich-
tungsraumen Ingolstadt im Nordosten und Augsburg im Sldwesten.

Das Plangebiet liegt an der BundesstraBBe B 300, welche die Oberzentren Ingolstadt und Augs-
burg miteinander verbindet.

Allgemeine planungsrelevante Ziele und Grundséatze:

» Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten.
Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Gber6rtlich raumbedeutsa-
men Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen [1.1.1 Z]. Hierfir
sollen insbesondere die Grundlagen flr eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Giitern
geschaffen oder erhalten werden [1.1.1 G].

* Klimaschutz
Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch die
Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Verkehrsentwicklung,
die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien sowie den Erhalt und die Schaffung
natlrlicher Speichermdglichkeiten fir Kohlendioxid und andere Treibhausgase [1.3.1 G].
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* Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums
Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigen-
stéandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, seine Bewohner
mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind, er seine eigen-
standige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine landschaftliche Vielfalt
sichern kann [2.2.5 G].

* Flachensparen
Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezi-
fischen Gegebenheiten angewendet werden [3.1 G].

* Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdéglichst vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung
stehen [3.2 Z].

* Vermeidung von Zersiedelung
Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermieden werden [3.3 G].
Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
.. [38.3Z].
-Wirtschaftsstruktur
Die Standortvoraussetzungen flr die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfahigen
kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
sollen erhalten und verbessert werden [5.1 G].
-Energieversorgung
Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch eine integrierte
Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden [6.1 G].
Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlieBen und zu nutzen [6.2 G].
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Abb. 3: Ausschnitt aus Regionalplan 10 (Geodaten: Bayerische Vermessungsverwaltung, BayernAtlas)
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Regionalplan Region 10 (Ingolstadt)

Die Gemeinde Gachenbach 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 tbernommen. Néchst gelegenes Mittelzentrum ist die norddstlich gelegene Stadt Schro-
benhausen, zu dessen Mittelbereich die Gemeinde gehért.

Der Umgriff der Planung betrifft keine Flachen, die im Regionalplan als landschaftliches Vorbe-
haltsgebiet oder als regionaler Griinzug dargestellt sind. Das Téalchen entlang des Westerhamer
Bachgrabens, welches vom westlich gelegenem Ortsteil Westerham aus nach Nordwesten zum
Paartal hin verlauft, ist das nachst gelegene landschaftliche Vorbehaltsgebiet (Nr. 11
»-HUgellandschaften des Donau-Isar-Higellandes®). Der Geltungsbereich reicht im Nordwesten
an dieses Vorbehaltsgebiet heran. Von einer flachenscharfen Abgrenzung des Bereichs wurde
im Regionalplan und wird in dessen digitaler Aufbereitung im BayernAtlas bewusst abgesehen.

.In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zur Sicherung des Arten- und Biotopschutzes, wichtiger Boden- und
Wasserhaushaltsfunktionen, des Landschaftsbildes und der naturbezogenen Erholung beson-
deres Gewicht zu. Dieses besondere Gewicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist
bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen im Einzelfall zu
berlicksichtigen* [RP Bl 8.2 Z]. Insbesondere sind die gebietsspezifischen Pflege- und Ent-
wicklungsziele fir das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 11 zu beachten:

- Naturnahe Kiefernwélder und Flugsanddlinen sollen 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.

Die im Regionalplan fir das Vorbehaltsgebiet angeflihrten Sicherungs- und PflegemaBnahmen
stehen der Planung nicht entgegen, da die Lebensraumstrukturen im Geltungsbereich derzeit
nicht vorhanden sind. Sie kdnnen jedoch als Ansatzpunkte flr naturraumgemaie Entwicklungs-
ziele herangezogen werden bei den erforderlichen grinordnerischen und Ausgleichs-
mafBnahmen.

Im vorliegenden Fall diirfte mit der Darstellung des Vorbehaltsgebiets die Intention verbunden
sein, das westlich an den Geltungsbereich angrenzende Bachtélchen von Beeintrachtigungen
durch gréBere bauliche Entwicklungen freizuhalten.

Das der Bauleitplanung zugrunde liegende Konzept hélt - wie auch beim bereits bestehenden
Wohngebiet Naslangfeld | - am westlichen Flurweg als westliche Grenze fir die bauliche
Entwicklung fest. Die &stliche Flanke des angrenzenden Télchens, das als landschaftliches
Vorbehaltsgebiet in seiner Bedeutung fir Natur und Landschaft erhalten bleiben soll, wird
bewusst von jeglicher Bebauung freigehalten. Der schén ausgebildete Ortsrand am Nord- und
Westrand von FI.Nr. 339/1 bleibt als solcher erhalten. Nach Westen und Norden hin sind
Grinflachen vorgesehen, die den Rahmen fir die Einbindung der baulichen Anlagen des
Baugebiets zur freien Landschaft und insbesondere zum landschaftlichen Vorbehaltsgebiet hin
sicherstellen. Angesichts dessen ist keine Beeintrachtigung der im Gebiet verfolgten Ent-
wicklungsziele infolge der geplanten Baugebietserweiterung zu beflrchten.
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2 Vereinbarkeit mit Zielen der iibergeordneten Planung,
Planungsalternativen

Das Ziel, in Peutenhausen durch die maBvolle Erweiterung eines bestehenden Baugebiets fir
den mittelfristigen Bedarf Wohnraum bereitzustellen, deckt sich mit den Zielen der Uber-
geordneten Planung.

Gemal § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen wer-
den. Bodenversieglungen sollen auf das notwendige MaR begrenzt werden, die Mdéglichkeiten
der Innenentwicklung genutzt und landwirtschaftliche Nutzflachen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden.

Eine Uberpriifung der im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten geplanten Wohn-
flachen zeigt, dass diese nahezu vollstédndig von der Gemeinde im Laufe der Zeit Uber entspre-
chende Bauleitplanungen entwickelt wurden. Als einziger Wohnland-Potenzialbereich von
nennenswertem Umfang, der im Flachennutzungsplan dargestellt ist und bislang noch nicht
entwickelt wurde, ist ein rund 0,9 ha groBer Bereich zwischen dem Baugebiet ,Gachenbach-
Nord“ und der BeinbergstraBBe festzuhalten. Die Grundstlicke in diesem Bereich stehen be-
dauerlicherweise bislang fir eine bauliche Entwicklung nicht zur Verfligung. Angesichts der in
den Bebauungszusammenhang integrierten Lage und der glnstigen ErschlieBungsmdglich-
keiten dieses Standortes ware eine Bebauung an dieser Stelle mit geringen Eingriffen in Natur
und Landschaft und geringem ErschlieBungsaufwand zu bewerkstelligen. Mit Blick auf die
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils Gachenbach wéare es daher unangebracht,
diesen grundsatzlich flr eine Bebauung gut geeigneten Bereich kiinftig im Flachennutzungsplan
nicht mehr als geplante Wohnbauflache darzustellen.

Die Baugebiete im Gemeindegebiet sind zu groBen Teilen bereits bebaut bzw. eine Bebauung
steht hier zumeist unmittelbar bevor. Die wenigen bisher noch nicht bebauten Parzellen sind in
Privatbesitz und dienen vorwiegend der Bevorratung der Eigentimer bzw. werden fiir eine
Bebauung durch die Nachkommen vorgehalten. Da Regelungen fir eine verpflichtende
Bebauung (Bauzwang) von der Gemeinde Gachenbach erst in den Kaufvertrdgen fir die
jungeren Baugebiete aufgenommen wurden, ist fir die alteren Baullicken derzeit nicht
abzuschatzen, wann hier eine Bebauung einmal erfolgen wird. Feststeht nur, dass diese
Flachen derzeit nicht der Allgemeinheit als Bauland zur Verfugung stehen. Dies hat eine kirzlich
erfolgte Befragung der Grundstlickseigentiimer gezeigt.

Zur Mobilisierung von vorhandenem Bauland hat die Gemeinde Gachenbach zwischenzeitlich
zur Sicherstellung der stadtebaulichen Ordnung und der vorrangigen Innenentwicklung und
Nachverdichtung durch Satzung vom 07.12.2020 fir alle relevanten Bebauungsplane im
Gemeindegebiet ein Besonderes Vorkaufsrecht gem. § 25 BauGB erlassen.

Die parallel zur vorliegenden Bauleitplanung laufende Uberplanung des flichenméBig gréBten
Baugebietes in Gachenbach, namlich ,Gachenbach-Nord*“, dient dem Ziel der Innenentwicklung
und Nachverdichtung. Seit Einleitung des Bebauungsplanverfahrens 2020/2021 sind allein
schon hier drei weitere Bauparzellen mit 4 Wohngeb&uden bebaut worden, so dass statt bisher
vorhandenen 24 Baugrundstlcke lediglich noch 21 private Parzellen unbebaut sind. Aufgrund
des Baudrucks und des knappen Baulandes in Gachenbach kann davon ausgegangen werden,
dass je nach persénlichen Umstanden sicher weitere Parzellen bebaut werden.

Auch wenn man vor diesem Hintergrund bei der Ermittlung des Bauflachenbedarfs eine
10
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entsprechende Aktivierungsrate bertcksichtigt (vgl. hierzu Begrindung zum Bebauungsplan)
sind die Méglichkeiten, Innenpotenziale zur flachensparenden Entwicklung von neuem Bauland
zu nutzen leider sehr begrenzt, weswegen zur zeitnahen Sattigung des Baulandbedarfs
weiterhin auch die Entwicklung von Flachen am Ortsrand benétigt wird. Auch in Anbetracht der
Nicht zuletzt vor dem Hintergrund der kritischen Preisentwicklungen der jingsten Zeit soll daher
neues Bauland kurzfristig bereitgestellt werden, um auch jungen Familien ein Eigenheim zu
ermdglichen.

Auf der Ebene des Bebauungsplans ist dem sparsamen Umgang mit der Ressource Boden
durch Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundflachen und zur Befestigung von Verkehrsfla-
chen Rechnung zu tragen. Dabei ist ein Ausgleich anzustreben zwischen einer einerseits
winschenswerten Verdichtung, um dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
gerecht zu werden, und den Forderungen nach ausreichender Ein- und Durchgriinung des Bau-
gebiets, die aufgrund der Nahe zum landschaftlichen Vorbehaltsgebiet geboten ist. Eine solche
Struktur beglnstigt dabei auch die Nutzung regenerativer Energiequellen, die mit Blick auf
Klimawandel und Energiewende, von der Gemeinde Gachenbach ausdriicklich gewlinscht wird.

Ein Widerspruch der vorliegenden Planung zu den Bestimmungen gem. § 1a (2) BauGB kann
angesichts der oben dargestellten Umstande nicht gesehen werden.

Die Planung zielt auf eine Erweiterung am Nordrand des Wohngebiets ,Naslangfeld I ab. Die
geplante Bebauung rundet den Ortsteil dabei sinnvoll und angemessen ab. Mit Blick auf das im
Westen angrenzende landschaftliche Vorbehaltsgebiet wird von einer Bebauung westlich der
NuBbaumstraBe bewusst Abstand abgenommen. Dadurch wird der schéne erhaltenswerte
Ortsrand am jetzigen NW-Ende der NuBbaumstraBe erhalten. Mit Grinflachen beidseits der
verlangerten NuBbaumstraBe bzw. am Nordrand der klnftigen Wohnbauflachen werden die
Voraussetzungen fir einen begrinten Ortsrand geschaffen, der mittelbare Beeintrachtigungen
des angrenzenden landschaftlichen Vorbehaltsgebiets wirksam ausschlieBt Die fir eine
zusatzliche ErschlieBungsstraBe vorgesehenen Flachen liegen am Ostrand des Baugebiets und
tangieren das landschaftliche Vorbehaltsgebiet weder direkt noch indirekt. Das Paartal, auf
dessen landschaftliche Bedeutung im Regionalplan durch eine Darstellung als landschaftliches
Vorbehaltsgebiet und regionaler Griinzug hingewiesen wird, ist ausreichend weit entfernt, so
dass Auswirkungen fir diesen schitzenswerten Talraum ausgeschlossen sind.

Das kunftige Baugebiet liegt an einem nach Norden hin geneigten Hang und ist damit von dieser
Seite her grundsétzlich einsehbar, eine Fernwirkung wird durch die im Umfeld befindlichen
Geholzflachen aber ausgeschlossen. Um schéadliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild
infolge der geplanten Bebauung zu vermeiden, sind besondere Vorkehrungen bei der
Uberplanung und ErschlieBung des Wohngebiets erforderlich. Durch besondere Anstrengungen
bei der Ein- und Durchgrinung des Baugebiets und mit geeigneten Regelungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung (v.a. H6henentwicklung) kénnen eine unverhalinismaBige Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes vermieden und ein auch aus landschaftsplanerischer Sicht vertretbarer
neuer Siedlungsrand entwickelt werden. Hierzu sind in der verbindlichen Bauleitplanung
geeignete Festsetzungen zu treffen. Dabei ist ein intelligenter Ausgleich mit dem Ziel des
Flachen- und Kostensparens erforderlich.

Das im Anderungsbereich vorgesehene Baugebiet soll mit Nahwérme versorgt werden. Hierzu
ist der Bau eines Blockheizkraftwerkes erforderlich. Dessen Standort wird als Versorgungsflache
EE Erneuerbare Energien auch im Flachennutzungsplan dargestellt. Aus rein stadteplanerischer
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Sicht ware wohl ein noch engerer radumlicher Zusammenhang des Standorts mit dem geplanten
Wohngebiet zunachst winschenswert. Eine unmittelbare Anbindung an die Wohnbauflachen
kommt jedoch mit Blick auf den Immissionsschutz nicht in Betracht. Der gewdhlte, etwas
abgesetzt Standort ist aufgrund seiner tieferen topographischen Lage weniger exponiert und
bietet damit bessere Mdglichkeiten zur Einbindung des Baukérpers durch grinordnerische
MaBnahmen.

Mit Grlnflachen, die das Baugebiet und die geplante zusétzliche ErschlieBung zur freien
Landschaft hin umgeben und flr welche im Bebauungsplan umfangreiche PflanzmaBnahmen
festzusetzen sind, werden die Voraussetzungen fir die erforderliche Einbindung der neuen
baulichen Anlagen gesorgt.

Ansonsten weist das Planungsgebiet, wie im Umweltbericht aufgezeigt wird, keine besondere
Empfindlichkeit hinsichtlich der abiotischen und biotischen Schutzglter auf. Eine Ausnahme
vom oben Gesagten bildet die Gilde der im Offenland britenden Vogelarten wie Feldlerche und
Wiesenschafstelze. Laut der vorliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung briteten
zwei Feldlerchen-Paare im Gebiet, das fiir die Erweiterung des Baugebiets beansprucht wird.
Sie verlieren durch Bau und Anlage des Baugebiets dauerhaft Lebensraum, der bislang von
ihnen zur Fortpflanzung genutzt werden konnte. Um Verbotstatbesténde i.S. des speziellen
Artenschutzrechts auszuschlieBBen, sind spezielle VermeidungsmaBnahmen und vorgezogene
artenschutzfachliche AusgleichsmaBnahmen (sog. CEF-MaBnahmen) durchzufihren.

Eine besonders hohe Eignung der von der Planung betroffenen Bdden fur die Landwirtschaft
liegt nicht vor. Der Wegfall der landwirtschaftlich genutzten Fléche ist angesichts dessen noch
vertretbar und mit den Zielen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Eine besser geeignete und in absehbarer Zeit entwickelbare Standortalternative fir die ange-
strebte bauliche Entwicklung steht im Gemeindegebiet gegenwartig nicht zur Verfligung.

Sofern durch entsprechende grinordnerische MaBnahmen die Einbindung der geplanten
baulichen Anlagen gewahrleistet wird und durch geeignete CEF-MaBnahmen die arten-
schutzrechtlichen Erfordernisse bzgl. der Gilde der Offenlandbriter erflllt werden, ist daher von
einer Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Gbergeordneten Planung auszugehen.

Unter diesen Voraussetzungen, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans sicherzu-
stellen sind, ist davon auszugehen, dass die vorliegende Planung den Grundsatzen der
geordneten Siedlungsentwicklung entspricht und dass den Belangen von Natur und Landschaft
im gebotenen Umfang bei der Planung Rechnung getragen wird.

3 Immissionsschutz

Die Wahl eines Standorts, der abseits von stérenden Nutzungen und lauten Verkehrswegen
liegt, bietet gute Rahmenbedingungen fir angenehme Wohn- und Aufenthaltsbedingungen im
Geltungsbereich.

Zu landwirtschaftlichen Hofstellen, die sich &stlich der geplanten Wohngebietserweiterung
liegen, wird ein deutlicher Abstand eingehalten.

Die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden Flachen darf durch die vorliegende
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Bauleitplanung nicht beeintrachtigt werden. Ortsibliche landwirtschaftliche Emissionen sind zu
dulden und die Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe darf nicht eingeschrénkt werden. Dies
gilt insbesondere fur die Freihaltung zwischen der Hauszeile &stlich der FlurstraBe und dem
Ostlich gelegenen Dorfgebiet. Durch entsprechende Regelungen fir Trenngrin bzw.
Ausgleichsflachen ist in der verbindlichen Bauleitplanung dafiir Sorge zu tragen, dass zwischen
Wohnbebauung und Hofstellen dauerhaft ein ausreichend dimensionierter Puffer ohne
schutzwirdige Nutzung verbleibt.

Im Ubrigen darf darauf hingewiesen werden, dass von den drei Hofstellen, von denen in der
Stellungnahme des AELF vom 02.04.2015 zum Baugebiet Naslangfeld | noch die Rede war,
mittlerweile zwei ihre Betriebserweiterungen nach Norden in Richtung Hbérzhausen verlagert
haben.

Zur Bewertung der Belastung des Gebiets durch Geruchsimmissionen aus den angrenzenden
landwirtschaftlichen Betrieben und um méglichen Einschrankungen fir diese Betriebe vorzubeu-
gen, wurde im September 2018 eine Geruchsimmissionsprognose erstellt. Da sich Anderungen
bzgl. der Nutzungssituation bzw. der Nutzungsoptionen in der Zwischenzeit ergeben haben,
wurde eine Fortschreibung der Prognose erforderlich, die am 03. Juli 2019 vorgelegt wurde.
Weitere Immissionsfaktoren, auf die im Laufe des Verfahrens hingewiesen wurde, wurden eine
zweite Fortschreibung der Immissionsprognose mit Datum vom 14.10.2021 berUcksichtigt.

Im Geltungsbereich des Bauleitplanung werden laut Gutachten im Planfall Geruchswahrneh-
mungshaufigkeiten von 0,05 (5 % der Jahresstunden) bis 0,15 (15 % der Jahresstunden) her-
vorgerufen. Dabei werden in der Immissionsprognose (MULLER-BBM 2019) fiir den gréBten Teil
des Hauptflurstiicks (FI.Nr. 336) mit relativen Geruchsstufenhaufigkeiten unter 10 % eindeutig
unproblematische Werte berechnet. Lediglich fiir die SO-Ecke von FI.Nr. 336 und fir die
Flachen éstlich der FlurstraBe wurden Geruchsstundenhaufigkeiten zwischen 10 und 12 % bzw.
zwischen 10 und 15 % ermittelt. Im Sidosten des Planungsgebiets wird somit der in der
Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) fir Wohngebiete empfohlene Immissionswert von 10 %
Uberschritten. Oberhalb dieses Immissionswertes sei von einer erheblichen Belastigung aus-
zugehen. Allerdings wird in der Immissionsprognose darauf hingewiesen, dass nach Punkt 3.1
der Auslegungshinweise zur GIRL die Festlegung von Zwischenwerten mdglich ist, sofern sich
die Beurteilungsflachen mit Uberschreitung des jeweiligen Grenzwertes im Ubergangsbereich
zwischen Wohn-/ Mischgebiet und Dorfgebiet bzw. zwischen Dorfgebiet und AufBenbereich
befinden. Dabei sollten allgemein die Beurteilungsflichen den nachsthéheren Immissionswert
nicht Uberschreiten. Der Immissionswert von 15 % wird bei vorliegender Planung nicht
Uberschritten. In der Begriindung zum Bebauungsplan wird hierzu Folgendes ausgefihrt:

.In der Satzung ist bestimmt, dass die dstlich der FlurstraBe gelegene Hauszeile erst nach
Umsetzung der im Gutachten festgelegten Betriebsverlagerung bzw. —veranderung zulassig ist.
Hier herrschen dann Jahres-Geruchshaufigkeiten von max. 10 bis 13 %, was noch im Rahmen
des Korridors von bis zu 15 % liegt. Deshalb und auch, um eine gréBere Nutzungspalette
zuzulassen, wird §stlich der FlurstraBe ein dérfliches Wohngebiet gem. § 5a BauNVO
festgesetzt. Grund hierflr ist auch, dass die dort geplanten Wohnhauser in Verbindung mit den
Ostlich in einigem Abstand vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieben errichtet werden. Durch
die Lage dieser Parzellen mit Hauptorientierung nach Siden und Westen, der Lage der
landwirtschaftlichen Betriebe im Osten und der Hauptwindrichtung von Sidwest nach Nordost
liegen im Ubrigen giinstige Bedingungen fiir die festgesetzte dérfliche Nutzung vor. Mit der
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Festsetzung der &stlichen Hauszeile wird daher sparsam mit Grund und Boden umgegangen
und aufgrund der vorhandenen ErschlieBung ist diese auch wirtschaftlicher.*

Es gibt keine gesetzliche Grundlage, die eine zwingende Aussage dazu trifft, welche Geruchs-
immissionsbelastung bei einem allgemeinen Wohngebiet zumutbar ist. Als Orientierungshilfe
wird in der Rechtsprechung die GIRL zu Grunde gelegt. Danach ist fir Wohngebiete eine
Geruchswahrnehmung von 10 % der Jahresstunden grundsatzlich zumutbar. Das geplante
Wohnungsgebiet liegt jedoch am Rande zum Dorfgebiet bzw. zum bauplanungsrechtlichen
AuBenbereich. Hier ware aus diesem Grunde auch eine starkere Geruchsbelastung hinzuneh-
men als fiir allgemeine Wohngebiete, die sich nicht im Ubergang zu einem Dorfgebiet bzw. zum
AuBenbereich liegen (vgl. Nr. 3.1 GIRL). Zwischenwerte bis maximal 15 bzw. 20 % k&nnen zur
Beurteilung herangezogen werden, ohne dass die Grenze der Zumutbarkeit zwingend
Uberschritten wird. Angesichts der nur marginal-geringfiigigen Uberschreitung der als Orien-
tierungswert herangezogenen 10%-Haufigkeit, ist davon auszugehen, dass im Baugebiet bzgl.
der Geruchsbelastung die Zumutbarkeitsgrenze flr ein dérfliches Wohngebiet in dieser Lage
nicht Gberschritten werden.

Unter den o.g. Voraussetzungen ist davon auszugehen, dass der Darstellung eines allgemeinen
bzw. eines doérflichen Wohngebiets im Flachennutzungsplan an diesen Standorten keine grund-
satzlichen immissionsschutzfachlichen Belange entgegenstehen.

4 ErschlieBung und Versorgung

Der Anderungsbereich ist gegenwértig von Siidosten wie von Siidwesten her (iber die
FlurstraBe bzw. die NuBbaumstraBe an das Offentliche StraBennetz angebunden. Um eine
UbermaBige Verkehrsbelastung der angrenzenden Wohngebiete zu vermeiden, soll das im
Anderungsbereich vorgesehene Baugebiet an die Hérzhausener StraBe im Nordosten zusétzlich
angebunden werden. Besonderes Anliegen ist es, die auszubauende StraBe gut in das Orts-
und Landschaftsbild einzubinden. Hierzu werden in der vorliegenden Anderung entsprechend
dimensionierte Grunflachen dargestellt, die zugehdrigen griinordnerischen MaBnahmen sind in
der verbindlichen Bauleitplanung zu konkretisieren.

Fir ein zukunftsfahiges, klimagerechtes Wohngebiet ist eine gute Einbindung in das Netz des
nichtmotorisierten Verkehrs sowie des o6ffentlichen Personennahverkehrs von grundlegender
Bedeutung. Der von der Hérzhausener StraBe ankommende Geh- und Radweg endet bisher am
Ortseingang. Die verbindliche Bauleitplanung sieht vor, von dort aus den Radweg auf der
Nordseite der geplanten WohnsammelstraBe nach Westen als Geh- und Radweg fortzufiihren.
Der bereits bestehende Feldweg kann nach Westen hin weiter befahren werden. Er kann dabei
von FuBgangern und Radfahrern als Verlangerung zur NuBbaumstraBe nach Stden hin genutzt
werden. In der Mitte des Wohngebietes sieht der im Parallelverfahren aufgestellte Bebauungs-
plan einen Anger vor, der die griine Mitte des geplanten Baugebiets bilden soll. An diesem
Punkt kédnnten ggf. auch die Bus-Haltestellen angeordnet errichtet werden.

Die Gemeinde Gachenbach wird durch den Zweckverband zur Wasserversorgung der Beinberg-
gruppe versorgt. Die aktuelle Genehmigung vom 26.09.2016 ist befristet bis 31.12.2021 und auf
eine Entnahme von 310.000 md¥a fur die Brunnen 1 und 2 begrenzt. Die genehmigte
Entnahmemenge wurde 2019 schon fast vollstandig ausgeschépft. Ein Schutzgebietsvorschlag
fur die Entnahmemenge von 363.000 m3/a gemafi Bedarfsprognose bis 2044 liegt derzeit beim
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Wasserwirtschaftsamt zur Prifung. Wasserschutzgebiete werden von der vorliegenden Planung
nicht berdhrt.

Der Gemeindeteil Peutenhausen wird im Mischsystem entwassert. Die Abwésser werden in der
Ortsteilklaranlage Peutenhausen (Teichanlage mit zwischengeschaltetem Rotationstauchkérper,
Bemessung: 1.200 EW, derzeit ca. 560 Einwohner angeschlossen, Stand: 31.12.2019) gerei-
nigt. Die Klaranlage entspricht den allgemein anerkannten Regeln der Technik und ist
hydraulisch aufnahmefahig. Ein Vorfluter (Entwasserungsgraben, Gewasser lll. Ordnung) ist
vorhanden.

Das durch d die Anderung vorbereitete Baugebiet wurde in der Uberrechnung der Misch-
wasserentlastungsanlagen des Ortsteiles Peutenhausen und Westerham durch das Ing.-Bilro
Mayr (Planung vom 30.04.2020, Projekt-Nr. 2018-119-1) als Prognosegebiet mit aufgenommen
und befindet sich nun im Gesamtentwasserungseinzugsgebiet der Klaranlage Peutenhausen.
Die offentliche Kanalisation im Baugebiet ist als Trennsystem (gemaB WHG, Stand 01.03.2010)
auszufiihren. Grundsétzlich ist die hydraulische Leistungsfahigkeit des bestehenden nachfol-
genden Kanalsystems zu Uberrechnen. Der bauliche Zustand dieser bestehenden Kanale
sollten Uberprift werden; diese sind ggf. zu erneuern, bzw. zu sanieren.

Die Stromversorgung wird von den Bayernwerke AG gewabhrleistet. Zustandig ist die Regional-
direktion Pfaffenhofen, Draht 7, 85276 Pfaffenhofen/lim. Die Versorgung mit elektrischem Strom
wird Uber ggf. neu zu errichtende Trafostationen durchgefihrt.

Zur Energieversorgung des im Anderungsbereich vorgesehenen Baugebiets soll Nahwarme
genutzt werden. Hierzu ist der Bau eines Blockheizkraftwerkes erforderlich. Dessen Standort
wird als Versorgungsflache EE Erneuerbare Energien auch im Flachennutzungsplan dargestellt.

Den Belangen des Klimaschutzes ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durch
Zuschnitt, Situierung und Gestaltung der Baufenster bzw. Baukérper Rechnung zu tragen, so
dass die Mdglichkeiten zur Nutzung regenerativer Energiequellen (z.B. Solarthermie und
Photovoltaik) und der Energieeffizienzsteigerung gegeben sind.

E Inhalt der Anderung und Flachenbilanz

Die fir die Bebauung benétigten Flachen werden im geanderten Flachennutzungsplan
gréBtenteils als Allgemeines Wohngebiet gemafi § 5, Abs. 2, Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 BauNVO
dargestellt. Die Bauflachen 6stlich des Flurwegs werden als dérfliches Wohngebiet gemén § 5,
Abs. 2, Nr. 1 BauGB i.V.m. § 5a BauNVO dargestellt. GemaR § 5a BauNVO dienen ,dorfliche
Wohngebiete [...] dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmi-
schung muss nicht gleichgewichtig sein.”

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die erforderliche Einbindung der Bau- und
Verkehrsflachen in die Landschaft zu schaffen, werden sowohl an den zusatzlichen Bauflachen
als auch an den zusatzlich vorgesehenen Verkehrsflachen in gréBerem Umfang Grunflachen
vorgesehen. Eine Differenzierung zwischen Grinflichen und MaBnahmenflachen erfolgt, wie
bereits ausgefiihrt erst im Bebauungsplan. Umfang und Art der erforderlichen Griinflachen bzw.
Grinordnung sowie der landschaftspflegerischen MaBnahmen zur Minderung bzw. zum
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Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft sind im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung zu konkretisieren.

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst eine Fliche von insgesamt 6,5 ha. Die als allge-
meines Wohnbaugebiet dargestellten Flachen nehmen eine Flache von 4,2 ha, die als
Dérfliches Wohngebiet 0,5 ha ein. Die fir die Anbindung der Bauflachen an die Hérzhausener
StraBe erforderlichen Verkehrsflichen nehmen ebenfalls eine Flache von ca. 0,5 ha ein, die fir
die Energieversorgung dargestellte Flache ist knapp 0,4 ha groB, die Gesamtflache der
Grinflachen belauft sich auf ca. 0,9 ha.

Kategorie Flache [ha] Anteil [%]
Allgemeines Wohngebiet 4,2 64,6
Dérfliches Wohngebiet 0,5 7,7
Grinflachen 0,9 13,9
Versorgungsflache Erneuerbare 0,4 6,1
Energien (Nahwéarme)

Verkehrsflachen 0,5 7,7
Geltungsbereich Anderung, gesamt 6,5 100

F Grinordnung, Ausgleich und Umweltprifung

Die durch die Anderung vorbereitete partielle Nutzung des Geltungsbereichs fiir die Errichtung
von baulichen Anlagen ist unvermeidbar mit einem Eingriff in Natur und Landschaft verbunden.
Dieser Eingriff ist gemaB naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung soweit méglich zu mindern
bzw. auszugleichen.

Fur die Bestimmung von Umfang und Art der erforderlichen KompensationsmaBnahmen ist der
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft zu beriicksichtigen.

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB muss fiir Anderungsbereiche des Flachennutzungsplans eine Umwelt-
prifung durchgefiihrt werden, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der
geplanten Anderung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Die grundsétzliche Empfindlichkeit des Standorts kann dabei bereits auf der Ebene des
Flachennutzungsplans erértert werden. Details der Planung (wie etwa das Maf3 der baulichen
Nutzung), die fir die Eingriffserheblichkeit entscheidend sind, kbnnen aber erst im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung im erforderlichen Umfang gewdrdigt werden. Mit Blick auf eine fun-
dierte und differenzierte Bewertung der Umwelterheblichkeit wurde im vorliegenden Verfahren
ein gemeinsamer Umweltbericht zur Flachennutzungsplananderung und zum Bebauungsplan
erstellt. Details zur Eingriffserheblichkeit, zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs und zur
Art der MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und zum Eingriffsausgleich sind im Umweltbericht
zur 5. Anderung des Flachennutzungsplans und zum Bebauungsplan zu finden.
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Dabei flieBen auch die Ergebnisse der speziellen artenschutzfachlichen Prifung ein, welche von
der Gemeinde Gachenbach zur Abschatzung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse in
Auftrag gegeben wurde. Im Fazit des Fachgutachtens (SCHWAIGER & BURBACH 2020) wird
folgendes festgestellt:

,Beeintrdchtigungen von europarechtlich geschitzten Pflanzenarten und der meisten Tierarten
konnten aufgrund der Lebensraumausstattung des Untersuchungsgebietes und den Anspriichen
der jeweiligen Arten weitestgehend ausgeschlossen werden.

Problematisch kann das geplante Wohngebiet und dessen Verkehrsanbindung jedoch fir
bodenbriitende Vogelarten werden. Direkt betroffen sind Feldlerche und Wiesenschafstelze, die
im Planungsumgriff oder nahe daran briiten. Zwei Brutpaare der in Bayern gefdhrdeten Feld-
lerche und ein bis zwei Brutpaare der Wiesenschafstelze verlieren durch die Entstehung des
Wohngebietes und die Entstehung von Sichtkulissen ihre Lebensstétten. Flir beide Arten sind
MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 0&kologischen Funktionalitdt (vorgezogene
AusgleichsmalBnahmen oder CEF-MaBnahmen) sowie KonfliktvermeidungsmalBBnahmen not-
wendig, um Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden. Als Ausgleichsmal3-
nahme ist die Optimierung von etwa (1-) 2 ha [A.d.V.] geeigneter Fldche fir Feldlerche und
Wiesenschafstelze durchzufiihren.

In der Gesamtbetrachtung kann somit fiir europdische Vogelarten i.S.v. Art. 1 VRL sowie fiir
weitere europarechtlich geschiitzte Tierarten das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden (SCHWAIGER & BURBACH 2020, S. 25)

Weitere Details zur Eingriffserheblichkeit und zu méglichen MaBnahmen zu Eingriffsvermeidung
und Eingriffsausgleich sind im Umweltbericht zur 5. Anderung des Flachennutzungsplans zu
finden.

Die Anderung des Flachennutzungsplans selbst schafft noch kein Baurecht und begriindet damit
noch keine Tatbestdnde des speziellen Artenschutzrechts. Die o0.g. Konfliktvermeidungs- und
CEF-MaBnahmen sind somit erst im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan)
zwingend erforderlich.

G Sonstiges

Uber diese Anderungen hinaus gilt weiterhin der rechtswirksame Flachennutzungsplan
der Gemeinde Gachenbach.
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