Bebauungs- und Griinordnungsplan
nach § 34 Abs. 4 BauGB

fur das Sondergebiet ,Lochacker II*

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Die Stadt Parsberg erlasst gemaf § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 619), i.V.m. Artikel 23
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI S. 796, BayRS
2020-1-1-1) diese Satzung.

22.07.2025

Verfasserin:

MARIA BOSSLE

LANDSCHAFTSARCHITEKTUR

Am Buchberg 12 92331 Parsberg
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Teil 1 - Erlauterung zur ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung*

Bei der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staats-
ministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen sollen die Belange, das Bauen zu férdern und gleichzeitig
die umweltschiitzenden Belange zu beriicksichtigen als wichtige Ziele verbunden werden.

Nachfolgend wird das Planungsgebiet mit Hilfe der neuen Methodik der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
sowie Fortschreibung des Leitfadens Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft des Bayerischen Staatsminis-
teriums zur Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bewertet. Mit der Fortschreibung des Leitfa-
dens sollen Bewertungselemente der BayKompV flir die baurechtliche Eingriffsregelung nutzbar gemacht und in
den Leitfaden integriert werden.

1.1. Priifung, ob ausgleichspflichtiger Eingriff vorliegt

Eine vereinfachte Vorgehensweise kann nach Priifung der Checkliste (Abb. 5 des Leitfadens) nicht angewendet
werden, da:

o die GRZ st groRer als 0,3
e im Baugebiet Flachen vorkommen, die héhere Bedeutung fir Natur und Landschaft haben
e gesetzlich geschiitzte Biotope betroffen sind

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem Regelverfahren.
1.2. Rechtliche Grundlagen

Das BauGB enthélt keine Definition fir den Begriff des Eingriffs. Insoweit kann auf das BNatSchG zuriickgegrif-
fen werden (vgl. §1a Abs.3 S.1 BauGB). Vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft sind zu unterlassen. Das
gemeindliche Planungsziel als solches wird durch das Vermeidungsgebot nicht infrage gestellt. Nicht vermeidba-
re Eingriffe sollen aber durch Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen kompensiert werden. Der Ausgleich zielt auf
einen Ausgleich des Eingriffs ab, im Wesentlichen durch eine 6kologische Aufwertung.
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1.3. Schnittstellen zu anderen umweltrechtlichen Priifpflichten
Umweltpriifung zum Umweltbericht:

Nach § 50 abs. 1 S.1 UVPG wird bei der Aufstellung von Bebauungsplénen eine Umweltpriifung nach den Vor-
schriften des BauGB durchgefiihrt. Nach § 2 Abs. 4 S 1 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes eine
Umweltpriifung durchgefiihrt, in der di voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Von der Durchfiinrung einer Umweltpriifung kann nur im ver-
einfachte Verfahren abgesehen werden.

Natura 2000-Vertraglichkeitspriifung:

Gemal §1 Abs.6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB sind die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete bei der Aufstellung von Bauleitplédnen zu berlcksichtigen. Nach § 1 Abs.4 BauGB und § 34 BNatSchG
ist eine Natura 2000-Vertraglichkeitspriifung durchzufiihren, soweit ein Natura 2000-Gebiet in seinen fiir die Er-
haltungsziele oder den Schutzzweck durch die Bauleitplanung beeintrachtigt werden kann. Auf eine Vertraglich-
keitsprifung kann nur verzichtet werden, wenn die Méglichkeit nachteiliger Auswirkungen im Rahmen einer sog.
Natura 2000-Vorprifung ausgeschlossen werden kann.

Artenschutz:

Der Artenschutz ist grundséatzlich zu bertcksichtigen. Der besondere Artenschutz, der europarechtliche Vorgaben
der FFH- und Vogelschutz-Richtlinie in nationales Recht umsetzt ist zudem abwagungsfest, d.h. die in §44 Abs 1
bis 3 BNatSchG enthaltenen Verbote kdnnen nicht weggewogen werden. Da Verbote auf die Vornahme von
Handlungen bezogen sind, die erst im Rahmen des Planvollzugs zum Tragen kommen, muss die Bebauungspla-
nung und damit die Gemeinde gewahrleisten, dass artenschutzrechtliche Probleme beim Planvollzug bewaltigt
werden konnen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope:

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bebauungsplanen Handlungen zu erwarten, die zu
Beeintrachtigungen von nach § 30 Abs. 2 BNatSchG oder Art.23 Abs. 1 BayNatSchG gesetzlich geschiitzten
Biotopen fiihren, muss im Rahmen der Bebauungsplanung fiir bestimmte Handlungen geprift werden, ob die
Erteilung einer Ausnahme nach Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG bzw. eine Befreiung nach § 67 Abs. 1 BNatSchG
mdoglich ist. MaBnahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen gesetzlich geschitzter Biotope konnen im Be-
bauungsplan festgesetzt werden.

Schutzgebiete:

Eine Uberplanung von Schutzgebieten nach § 20 Abs. 2 BNatSchG und den hierzu ergangenen Schutzgebiets-
verordnungen ist nur mdglich, wenn zuvor die betreffenden Flachen durch Anderungsverordnung aus dem
Schutz entlassen wurden. Im Einzelfall kann eine Ausnahme nach der jeweiligen Schutzverordnung oder eine
Befreiung ausreichend sein.

Bayerisches Waldgesetz:

Erfordert ein Eingriff in Waldflachen nach dem Bayerischen Waldgesetz (BayWaldG) eine Ausgleich nach Wald-
recht (z.B. Erstaufforstungen nach Art. 16 BayWaldG), kann der waldrechtliche Ausgleichsbedarf bei der Festle-
gung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsumfangs flichenmaRig angerechnet werden, wenn beide fachlichen
Anforderungen erfillt sind.
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2. Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und Qualitat des Landschaftsbildes
21. Bewertung von Natur und Landschaft vor der Bebauung
Zu untersuchen sind die Eingriffe, die durch die Ausweisung eines Baugebietes dauerhaft oder vorlibergehend

entstehen und die Auswirkungen auf die folgenden Umweltguter haben. Die Einteilung erfolgte in Anlehnung an
den Leitfaden der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.

Schutzgiiter nach BauGB
biotisch abiotisch
Arten und Lebensraume Boden Wasser Klima/Luft Landschaftsbild

flichenbezogene nicht flachen-
Merkmale: bezogene verbal - argumentativ
Berechnungsmodell Merkmale:
mit Wertepunkten verbal-

argumentativ

Fur das Schutzgut Arten- und Lebensraume werden die im Untersuchungsraum vorhandenen Fléchen je nach
ihren Merkmalen und Auspragungen den Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste in der jeweils
geltenden Fassung zugeordnet. Dieser naturschutzfachliche Wert wird durch Wertpunkte ausgedriickt.

Die Bewertung aller weiterer Schutzgiiter erfolgt verbal-argumentativ.

Vereinfachte Erfassung wertbestimmender Merkmale und ihre Auspragungen in Wertpunkten (WP):

BNT ohne naturschutzfachliche Bedeutung gem. Biotopwertliste : o0owp
BNT mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung gem. Biotopwertliste (1-5 WP): 3WP
BNT mit einer mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung gem. Biotopwertliste (6-10 WP): 8 WP

BNT mit einer hohen naturschutzfachlichen Bedeutung werden mit den jeweiligen
Wertpunkten gem. Biotopwertliste ~ bewertet 11-15WP

Es bleibt der Gemeinde (iberlassen, die empfohlene Vereinfachung ungenutzt zu lassen und auf das Bewer-
tungsschema der Biotopwertliste fir BNT mit geringer oder mittlerer naturschutzfachlichen Bedeutung zuriickzu-
greifen, wenn dies geboten scheint.

Im Falle von BNT mit hoher naturschutzfachlicher Bedeutung (Grundwert WP 11-15) muss stets eine konkrete
flachenscharfe Erfassung, ggf. mit Kartierung der jeweiligen Biotop- und Nutzungstypen vorgenommen werden.
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2.2, Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung ist von der Intensitat des Eingriffs abhéngig. Die Schwere der Beeintrach-
tigungen auf Natur und Landschaft kann aus dem MaR der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet wer-
den. Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ).

Uber diesen Beeintrachtigungsfaktor sind auch Freiflachen abgedeckt, die zu den Baugrundstiicken gehéren, d.h.
Griinflachen oder ErschlieBungsflachen auf den Baugrundstiicken. Dasselbe gilt fiir die dem Baugebiet zugeord-

nete verkehrstibliche Erschlielung.

Bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit einer geringen bis mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung ergibt
sich die Eingriffsschwere aus der GRZ:

Beeintrachtigungsfaktor = GRZ

Bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit einer hohen naturschutzfachlichen Bedeutung sind die Wertpunkte
des BNT gemaR Biotopwertliste BayKompV unmittelbar anzuwenden.

Beeintrachtigungsfaktor = 1

2.3. Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Der Spalte drei der nachfolgenden Tabelle ist zu entnehmen, in welche Kategorie nach der Bedeutung fiir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbildes das Schutzgut einzuordnen ist und ob ein Ausgleich erforderlich ist.

Umweltgut Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild Bewertung des Aus-
gangszustandes

Arten und Lebens- extensiv bewirtschaftete Wiesen mittel

raume

Boden anthropogen geprégter Boden unter Dauerbewuchs (Griinland) hoch

Wasser Gebiet mit hohem , intaktem Grundwasserflurabstand gering

Klima gut durchliiftetes Gebiet im Randbereich von Luftaustausch gering
bahnen

Landschaftsbild Bisherige Ortsrandbereiche mit bestehenden Eingriinungs- hoch
Strukturen
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3. VermeidungsmaBnahmen von Beeintrachtigungen

3.1. MaBnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs ohne Anrechnung beim Planungsfaktor

Schutzgut Arten und Lebensraume

Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonde-
rer Bedeutung fir das Schutzgut Arten und Lebens-
raume (hier: gesetzlich geschiitzte Biotope)

Erhalt schutzwiirdiger Gehélze, Einzelbaume und
Baumgruppen

Sicherung erhaltenswerter Baume und Strucher im
Bereich von Baustellen (RAS-LP 4 bzw. DIN 18920)

Rickhaltung des Niederschlagwassers in naturnah
gestalteter Wasserrlickhaltung bzw. Versickerungs-
mulden

Schutzgut Wasser

Vermeidung von Grundwasserabsenkungen

Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behin-
derung seiner Bewegung

Schutzgut Boden

Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf
zur Vermeidung groRerer Erdmassenbewegungen
sowie von Veranderungen der Oberflachenformen

Vermeidung von Bodenkontamination, von Nahrstoff-
eintragen in nahrstoffarme Boden und von nicht stand-
ortgerechten Bodenveranderungen

Wirkung der Vermeidungs-
mafnahme

Eingriff wird vermieden

Eingriff wird vermieden

Eingriff wird vermieden

Eingriff wird teilweise vermie-
den, positive Effekte méglich

Wirkung der Vermeidungs-
mafBnahme

Eingriff wird vermieden
(ansonsten ware wasser-
rechtl. Zulassung erforderlich)

Eingriff wird vermieden
(ansonsten ware wasser-
rechtl. Zulassung erforderlich)

Wirkung der Vermeidungs-
mafnahme

Eingriff wird vermieden

Eingriff wird vermieden
(ansonsten ware wasser-
rechtl. Zulassung erforderlich

Beriicksichtigung bei der
Eingriffsbilanzierung

keiner

keiner

keiner

Festsetzbare und quantifizier-
bare griinordnerische Malnah-
men konnen als Vermeidungs-
maRnahmen (Planungsfaktor)
angerechnet werden

Umgang mit der MaBnahme
im Zuge der Abarbeitung der
Eingriffsregelung

Eingriff muss nicht bilanziert
werden

Eingriff muss nicht bilanziert
werden

Umgang mit der MaBnahme
im Zuge der Abarbeitung der
Eingriffsregelung

Eingriff muss nicht bilanziert
werden

Eingriff muss nicht bilanziert
werden
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Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des  Stand der Technik (DIN- Eingriff muss nicht bilanziert
Bodens Normen) werden

4. Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzguts Arten und Lebensraume

Ausgleichsbedarf = Eingriffsfliche x Wertpunkte x Beeintrachtigungsfaktor - Planungsfaktor

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung mit Flachennummer F Flache Wertpunkte Beeintréchti- Ausgleichs-
(m2) (WP) gungsfaktor Bedarf (WP)

(GRZ)
F1 MaRig extensiv genutztes, artenarmes 7.217 43.302 0,80 34.641,60

Griinland G211 (WP 6)

Flachen ohne Nutzungsanderung 4.465 0,00 0,00
Gesamtflache 11.682
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten gesamt 34.641,60

Hinweis: Die Zuweisung der Wertpunkte erfolgt nach Biotopwertliste.

5. Auswahl geeigneter AusgleichsmaRnahmen und Ermittlung des Ausgleichsumfangs

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume innerhalb Baugebiet

Ausgangszustand nach der BNT-  Prognosezustand nach der AusgleichsmaRnahme
Liste BNT-Liste
Nr. Code Bezeichnung WP Code Bezeichnung WP  Flache Aufwertg. Faktor WP
in m2
A1 G211 MaRig extensiv 6 B112 Sukzessionsflache 10 250 4 1 1.000
genutztes, arten- zur Entwicklung
armes Griinland einer mesophilen
Hecke
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Ausgleich Wertpunkte innerhalb Baugebiet 1.000

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume auBerhalb Baugebiet

Ausgangszustand nach der Prognosezustand nach der BNT-  AusgleichsmaRnahme
BNT-Liste Liste
Nr. Code Bezeichnung WP Code Bezeichnung WP  Flache Aufwertg. Faktor WP
in m2
E1  A11  Intensiv bewirt- 2 G212 MaRig extensiv 8 5.607 6 1 33.642
schaftete Acker genutztes, arten-

reiches Griinland

Ausgleich Wertpunkte auBerhalb Baugebiet 33.642
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 34.642
Bilanzierung

Summe Ausgleichsumfang 34.641,60
Summe Ausgleichsbedarf 34.642,00
Differenz ausgeglichen!

5.1. Festsetzungen auf Ausgleichsflachen innerhalb und auBerhalb des Baugebietes:
5.1.1  MaRBnahme A1: Sukzessionsflache zur Entwicklung einer mesophilen Hecke

MaRnahmenziel:
Forderung der Biodiversitat durch Entwicklung einer strukturreichen Hecke aus einer vormals extensiv genutzten
Wiesenflache durch natiirliche Sukzession.

Ausgangszustand:
Die Flache ist derzeit eine extensiv genutzte, artenarme Wiese. Die Nutzung erfolgt derzeit ohne Diingung mit
zweimaliger Mahd jahrlich.

MaRnahme:
Die Flache wird aus der regelmaRigen Nutzung genommen (Mahd/ Randpflege entfallt) und als Sukzessionsfla-
che belassen.
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Es erfolgt keine gezielte Gehdlzanpflanzung, die Entwicklung erfolgt gezielt ausschlieRlich dber natirliche Suk-
zession. Friihstadien, wie krautige Pflanzen und erste Pioniergehdlze werden zugelassen und nicht entfernt.

Im Bedarfsfall erfolgt ein gezielter Riickschnitt oder Entnahme einzelner nicht erwiinschter Gehdlze (z.B. invasive
Arten).

Ziel ist die Entstehung und Ergénzung der vorhandenen Heckenstrukturen mit einer artenreichen, gestuften He-
ckenstruktur mit hohem dkologischem Wert fiir Vigel, Insekten und Kleinsauger.

Dauerpflege:
Die Bewirtschaftung wird wie folgt festgeschrieben:

- Kontrollgange im Abstand von 1-2 Jahren mit evtl. punktuellen Eingriffen zur Steuerung der Gehélzent-
wicklung.

- keine Diingung, keine Pestizidanwendung, keine Bodenbearbeitung

- keine Beweidung oder Mahd.

5.1.2 MaRnahme E1: MaRig extensiv genutztes, artenreiches Griinland

MaRnahmenziel:

Umwandlung einer ackerbaulich genutzten Flache in extensiv genutztes, artenreiches Griinland zur Férderung
der Biodiversitat und Schaffung eines 6kologisch hochwertigen Grinlandlebensraums. Férderung von Insekten,
Bodenorganismen und Vogeln.

Ausgangszustand:
Intensiv genutzte Ackerflache mit regelmaRigem Umbruch, Diingung und ggf. Pestizideinsatzes. Kein oder gerin-
ge Artenvielfalt und Monokultur. Keine naturschutzfachliche Wertigkeit.

MaRnahme:

Aufgabe des Ackerstatus ohne weiteren Umbruch. Etablierung einer extensiven, gebietsheimischen Griinlandve-
getation durch Anssat mit standortgerechter Mischung (Regiosaatgut, Mahwiesenmischung nach FLL, Ur-
sprungsregion 14 (keine RSM-Mischungen)) ohne Diingung und Pestizideinsatz.

Dauerpflege:
Die Bewirtschaftung wird wie folgt festgeschrieben:
- Pflege durch 1-2malige Mahd erforderlich (1. Gang nicht vor dem 1.Juli)

- Verzicht auf Diingung, Bodenmotivation und chemischen Pflanzenschutz
- Abtransport des Mahgutes

Ausgleichs-/ Ersatzflache Code Flache
auRerhalb Baugebiet :

E1 MaRig extensiv genutztes Teilflache aus FI. Nr. 459 G212 5.607,00
artenreiches Griinland Gmkg. Parsberg

Okokontofliche 24 der Stadt
Parsberg mit einer Gesamtfla-
che von 5.607 m2
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10.

6. Griinordnerische Festsetzungen innerhalb des Baugebietes
Nicht Uberbaute private Baugrundstticksflachen sind zu begriinen und gértnerisch zu unterhalten.

Der belebte Oberboden ist zu schonen, bei Baumalnahmen abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern
und mdglichst vollstandig einer Nutzung zuzufihren.

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen (Zweckbestimmung Anlagen zur
Versickerung) fiir Einleitung, Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser sind diese als na-
turnahe Erdbecken mit extensiv genutzter Wiese anzulegen.

Die vor beschriebenen Mafinahmen (Punkt 4) werden als Ausgleichsflachen angelegt und sind als
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft It. § 9 Abs. 1 Nr. 20
und Nr. 25 BauGB, § 8a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Zur Verwendung kommende Pflanzen und Materialien missen den entsprechenden Qualitatsnormen (DIN
Norm) entsprechen und fachgerecht eingebaut werden.

Die festgesetzten Mainahmen sind fachgerecht herzustellen und dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen.

FuBwege, wenig befahrene Fahrspuren und Stellplatze sind nur im unbedingt notwendigen Umfang zu
versiegeln. Dazu sind Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen oder wassergebundene Decken zu verwen-
den.

Bei den anfallenden Pflege- und Instandhaltungsarbeiten ist nach Maglichkeit auf den Einsatz von
Schadlings- und Unkrautbekdmpfungsmitteln sowie synthetischer Diingemittel zu verzichten.

Nadelholzhecken (auer Eibe) sind im gesamten Baugebiet unzulassig.

(A1) Auf der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Griinflache (Zweckbestimmung mesophile
Hecke) werden die maRig extensiven Wiesenflachen durch Sukzession in mesophile Hecken umgewandelt.

Die Bewirtschaftung wird wie folgt festgeschrieben:
o Kontrollgédnge im Abstand von 1-2 Jahren mit evtl. punktuellen Eingriffen zur Steuerung der Gehdlz-
entwicklung.
e keine Dingung, keine Pestizidanwendung, keine Bodenbearbeitung
o keine Beweidung oder Mahd

7. Festsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen auferhalb des Baugebietes

(E1) An anderer Stelle als am Ort des Eingriffs in Natur und Landschaft wird gemaf §1a (3) BauGB eine
Teilflache (FlachengroRen siehe Punkt 5.2. KompensationsmalRnahmen) aus dem Okokonto der Stadt
Parsberg als Ausgleichs- und Ersatzflachen festgesetzt. Diese Ausgleichsflache und die darauf festgesetz-
ten MalRnahmen werden allen Grundstlcksflachen im Baugebiet gemal § 9 (1a) Satz 2 BauGB zugeordnet.
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