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A. Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan

1 Anlass der Planung

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans mit integrietemn Granordnungsplan ,Kapfing
Sud" ist die Nachfrage nach Baupldtzen in der Gemeinde Lalling bzw. speziell fur den Orts-
teil Kapfing. Hierbei wurden an die Gemeinde entsprechende Anfragen bezuglich einer Be-
bauung von bisher unbebauten Grundsticken am sudlichen Ortsrand von Kapfing gestellt.
Die Nachfragen resultieren aus der Absicht von Nachkommen aus der Ortschaft zur Famili-
en- und Hausstandsgrundung.

2 Bauflachenbedarf

2.1 Entwicklung der Gemeinde

Die Gemeinde Lalling verzeichnete in den letzten 20 Jahren zundchst eine leicht abneh-
mende Bevolkerungsentwicklung, seit Ende 2020 nimmt die Zahl der Einwohnerinnen und
Einwohner jedoch wieder spuroar, um 99 von 1547 auf 1646 EW zu' (30.09.2025, Mikrozen-
sus 2022 berlcksichtigt). Dies bedeutet einen Zuwachs von im Schnitt knapp 1.3 % pro Jahr
seit 2020. Die Zunahme der Wohnbevolkerung gegenuber dem Jahr 2011 (vorletzter Mikro-
zensus) betragt 117 EW, d. h. ein Plus von insgesamt 7,7 %.

Bevolkerung: Gemeinden, Stichtage

Fortschreibung des Bevoélkerungsstandes

Bevdlkerung (Anzahl)

Landkreis, Gemeinde [31.12.00] 31.12.11 [31.12.18[31.12.19] 31.12.20[ 31.12.21 31.12.22{31.12.23*| 31.12.24* | 30.09.25"

Deggendorf (Lkr) 115532 114690 119326 119478 119479 120521 122121 121137 121659 121762
Lalling 1601 1529 1552 1555 1547 1565 1631 1636 1655 1646

*ab 31.12.2023 EW-Zahlen auf Basis Mikrozensus 2022

Die tafsachliche Entwicklung hat damit die prognostizierte Entwicklung ulberholt. In der Vor-
ausberechnung des statistischen Landesamtes wird fr die Gemeinde Lalling bis 2033 noch
eine gleichbleibende Einwohnerzahl von 1540 prognostiziert, bei einer deutlichen Zunahme
Qlterer Menschen.

Aus dem Einwohner-Zuwachs und aus weiteren Ursachen (u. a. Zunahme der Single-Haus-
halte, Idngere Lebenserwartungen, Zunahme des Wohlstandes mit Steigerung der Wohnfla-
chenanspriche) resultiert auch fur die Gemeinde Lalling ein Bedarf an zusditzlicher Wohnfld-
che.

Eine weitere VergroBerung der Nachfrage nach Flachen ist auch aus der verstarkten Nut-
zung von ,Home-Office® zu erwarten. Dies hat zur Folge, dass zumindest ein Teil der sonst er-
folgenden UmzUge hin zu Arbeitsplatzen in Ballungsrdumen nicht mehr notig ist bozw. auch
rickgangig gemacht wird. Dies bewirkt eine Bewegung von Menschen aus Ballungsrdumen
in die urspringlichen Heimatgemeinden.

FUr die bestehenden Gewerbebetriebe in der Region (innerhallb einzelner Ortsteile sowie
konzentriert z. B. im Gewerbedorf Rohrstetten in der Nachbargemeinde) ist in der Summe ei-

'hitps://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/, u. a. Tabelle 12411-001
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Abbildung 2: Luftbilaausschnift zum Planungsgebiet Kapfing Sdad. Darstellung ohne MaBstab.
Lurtbild: DOP20, Geodarten der Bay. Vermessungsverwaltung, © 2025

ne stetige, positive Entwicklung und Ausweitung zu beobachten. Auch hieraus wird eine wei-
tere Steigerung der Nachfrage nach Wohnbaufldchen in der Region erwartet.

Der beschriebene und zukunftig erwartete Bedarf kann trotz der in den letzten Jahren in der
Gemeinde erfolgten Ausweisung von Baufléchen aktuell nicht gedeckt werden. Die in der
Gemeinde Lalling in den letzten Jahren erschlossenen Baufldchen sind entweder vollstandig
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fenzielle Nachverdichtungsbereiche im Orfsteil Kapfing.

(LAm Kirchholz") oder weitestgehend verkauft?, FUr eine potenzielle Baufldche im Hauptort
Lalling (unterhallb der Schule, sog. Holler — Grundstuck) liegt keine Verkaufsbereitschaft vor,
ebenso ist in diesem Bereich nur eine landwirtschaftliche Fidche vorhanden.

2.2 Baulucken / Innenentwicklungspotenziale in Kapfing

In der Abbildung 3. S. 5, sind die im Ortsteil Kapfing identifizierbaren Baullicken und potenzi-
elle Nachverdichtungsbereiche gekennzeichnet (gelbe Fldchen 1-9).

Hierbei wurde die Fldche 4 allerdings einen sehr alten, das Dorf- und Ortsbild pragenden
Baum betreffen und wird daher ausgeschieden; die Flache 5 ist durch eine Loschwasser-Zis-
terne belegt. Die Fiache 9 ist Teil des geplanten Bebauungsplans. Die Fldche 1 ware, da sie
auBerhalo von Klarstellungs- und Einbeziehungsflochen liegt, ebenfalls nur mit Erlass einer
bauleitplanerischen Safzung (Einbeziehungssatzung oder Bebauungsplan) bebaubar.

FUr die eben genannten Fldchen wie auch die FliGdchen 2-3 und 6-8 gilt zugleich, dass die
entsprechenden Grundstlcke in Privatbesitz stehen und, wie regelmdaBige Abfragen durch
die Gemeinde ergeben, flr eine Bebauung nicht verfUgbar, d. h. fur aktuelle Bauinteressen-
fen nicht erwerbbar sind.

2 Jagerholzl I von den 7 Bauparzellen mit Einzelhausbebauung sind 5 verkauft, fir die 3 Doppelhausparzellen
wurden vom Bautrdger Freistellungsantrdge eingereicht. Damit sind aktuell nur noch 2 freie Bauparzellen fur Ein-
familienh&user verfugbar (sowie FlGchen fir Geschosswohnungsbau).
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3 Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde ist bestrebt, fUr den bestehenden Bedarf in einem angemessenen Umfang
Baufldchen zur Verfugung zu stellen. Dabei soll die Entwicklung zwar vor allem auf den
Hauptort konzentriert werden (wie mit den letzten Ausweisungen erfolgt); zugleich soll jedoch
auch fur die Ubrigen Ortsteile in angemessenem (geringerem) Umfang eine bauliche Ent-
wicklung ermaoglicht werden. Zielgruppe sind hierbei insbesondere ortsans@ssige Bauwerber.
Hinfergrund ist u. a. auch, dass damit z. B. Betreuungs- und Pflegesituationen innerhalb der
Familiengenerationen erleichtert werden sollen.

Die vorgesehene Planung soll fur den Ortsteil Kapfing eine entsprechende, malvolle und
am Bedairf orientierte bauliche Entwicklung ermoglichen.

Der nérdlichste Teil der zur Uberplanung vorgesehenen Grundstiicke ist hierbei schon jetzt als
.Baulicke im Innenbereich" einzuordnen, fur die Baurecht bereits bestent. Fur den daruber
hinaus gehenden sudlichen Teil des Geltungsbereiches wird mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Kapfing Sud" Baurecht neu geschaffen.

Um eine st@dtebaulich geordnete Entwicklung des gesamten Gebietes und eine moglichst
rationelle und wirtschaftliche ErschlieBung zu sichern, hat der Gemeinderat der Gemeinde
Lalling in seiner Sitzung am 09.07.2025 beschlossen, den Bebauungs- und Grunordnungs-
plan ,Kapfing Sud" aufzustellen. In der Sitzung wurde zudem der Vorentwurf fur diesen Plan
gebilligt.

Da der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans im Fldchennutzungsplan
bisher als ,Flache fur die Landwirtschaft" und damit als planerischer ,AuBenbereich" darge-
stellt wird, wurde zudem die Anderung des Fldchennutzungs- und Landschaftsplans der Ge-
meinde im Parallelverfahren beschlossen. Hierbei sollen auch die mit friheren Satzungen in
den Innenbereich einbezogenen Flachen als Dorfgebiet (MD) dargestellt werden.

4 Planungsrechtliche Situation

4.1 Landes- und Regionalplanung
4.1.1 MaRgebliche Grundsitze und Ziele des Landesentwicklungsprogramms
Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)® wird der Gemeinde Lalling keine besondere

zentralértliche Funktion zugewiesen. Die Gemeinde ist vielmehr dem ,allgemeinen landli-
chen Raum® zugeordnet.

FUr den Planungsraum sind insbesondere folgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) des LEP rele-
vant:

,2.2.5 Entwickiung und Oranung des iandlichen Raums

(G) Der Iéindliche Raurm soll so entwickelf und georanet werden, dass

* er seine Funkfion ails eigensiandiger Lebens- und Arbeifsraurm nachhalfig sichem und
welfer entwickeln kann,

» dle Daseinsvorsorge in Unfang und Qualitdrl gesichert und die erforderiiche infrastrukiur
weiterentwickelt wird,

8 Zitiert werden hier Passagen mit mehr als allgemeinem inhaltichem Bezug zum Planungsgebiet. Quelle: ,Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern (LEP)", Stand vom 01.06.2023, https://www.stmwi.bayern.de/fileadmin/
user_upload/stmwi/Landesentwicklung/Dokumente/Instrumente/Landesentwicklungsprogramm/
LEP_2023/230601_LEP_Lesefassung.pdf, Abruf 11.2025.
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» seine Bewohner mit allen zenitraldrtichen Einrichiungen in zumutbarer Ereichbarkeif
maoglichst auch mit offentlichen und nicht mororisierfen Verkehrsmifteln versorgrt sind,

* er seine eigenstdndige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtscharfsstrukiur be-
wahren und weiterentwickeln kann und

o orseine lanaschaffiiche und kulfurelle Vielfalf sichem kann.

(G) Im Iandlichen Raum soll eine zeifgemdBe Telekommunikationsinfrasirukiur gescharfen
und erhalfen werden. "

.3 Sledlungsstruktur
3.1 Nachhalfige und ressourcenschonende Siedlungsentwickiung, Fldchensparen
3. 1.1 Infegrierfe Siealungsentwickiung und Harmonisierungsgebor

(G) Die Ausweisung von Baufidchen soll an einer nachhalfigen und bedarfsorientierfen Sied'-
ungseniwickiung uniter besonderer Berdcksichiigung aes aemographischen Wanaels und
seiner Folgen, den Mobilitdisanforderungen, der Schonung der nartdrichen Ressourcen und
ader Starkung der zusarmmenhdngenden Lanaschafisraume ausgerichier werden.

(G) Fidchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschiieBungsformen sollen unter Berdck-
sichiigung aer ortsspezifischen Gegebenheiten angewendert werden. [...]

3.2 Innenentwicklung vor AuBeneniwickiung

(Z) In den Siealungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwickiung vorran-
g/g zu nuizen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Porenziale der Innenentwicklung begrinaet
nicht zur Verfugung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebor

(G) Eine Zersiedelung der Landschalt und eine ungegliederfe, insbesondere bandarfige
Sledlungsstrukiur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsfidchen sind maoglichst in Anbindung an geeignete Siealungseinheifen
auszuweisen. [...]"

.7 Freiraumstrukiur
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7.1 Natur und Landschart
7. 1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrunalage unad Erholungsraum
des Menschen erhalfen und entwickelt werden.

[...] 7. 1.6 Erhalf aer Arfen- und Lebensraumvielfall, Biofopverbundsystern

(G) Lebensraume fur wildlebenade Tier- und Pllanzenarten sollen gesichert und insbesondere
auch unter adem Aspekt des Klimawanaels entwickell werden. Die Wanderkorridore wildle-
benaer Arfen an Lana, im Wasser und in der Luft sollen erhalfen und wieder hergestellt wer-
aen.

(2) Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichien. ™

. /.2 Wassemwirfschart

[...] 7.2.6 Hochwasserschutz

(G) Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als moglich verringert werden. Hierzu sollen
- die natdrliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschalt erhalfen und

verbessert,

- Ruckhalferaume an Gewdsserm von mit dem Hochwasserschuiz nicht zu vereinbarenden
Nurzungen freigehalfen sowie

- bestehenae Siedlungen vor einem mindestens hunderjohrlichen Hochwasser geschurzt
weraen. "

4.1.2 MaRgebliche Grundsatze und Ziele des Regionalplans

Im Regionalplan fur die Region 12, Donau-Wald, ist die Gemeinde Lalling als ,Kleinzentrum®
bestimmt, das ,bevorzugt entwickelt werden® soll (A lll, 1.1 (Z) und 1.2 (2)).

Von den im Regionalplan verankerten Zielen und Grundsdatzen® betreffen das Planungsge-
biet explizit vor allem folgende Ziele und Grundsaize allgemeiner Art sowie spezielle Ziele
und Grundsdatze zu Natur und Landschaft, Siedlungswesen und Wirtschaft:

LA 1 Lelitbild

1 (2) Die Region soll zur Sicherung der Lebens- und Arbeifsbedingungen kinffiger Generario-

nen nachhalfig entwickelt werden. In ihrer Gesamiheit und in ihren Teilrdumen soll sie so ent-
wickelt und gesidrkt werden, dass dlie sich aus der Lage inmiften Europas und an der Naht-
stelle zur Ischechischen Republik und zum Donauraum ergebenden Herausforderungen be-
wdlfigt und gleichwerfige Lebens- und Arbeifsbedingungen in allen Regionsteilen geschar-
fen weraen.

(G) Dabei sind insbesondere anzustreben.

Die Erhalfung bestfehender und die verstdrkie Scharfung von Erwerbsmaoglichkeifen, [...] die
Erhaltung der Schonheir und Vielfalt der Landschart [...]

3 (G) Es ist anzustreben, den Wandel in Wirfschart und Gesellschaft akfiv zu begleifen. In den
Teilrdumen der Region sind die Forderung der Innovationskraft und Kreaiivitdr, der Ausbau
una die Nurzung standorfspezifischer Starken, die ausgewogene Verteilung von Nuizen und
Lasten und die gegenseifige Funktionsergdnzung enisprechend den raumiichen Eigenarten
und Fahigkeifen unter Beachiung des Kooperationsprinzjps anzustreben.

Dabei sind von unten gefragene, freiwillige Ansdize einer eigensiandigen Regionalentwick -
lung von besonderer Beaeutung.

* Quelle: hitps://www.region-donau-wald.de/regionalplan; Stand: 13. April 2019; Abruf 11,2025
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4 [G) Es ist von besonderer Bedeutung, aass die landschafiliche Affrakiivitdr der Region und
die gewachsene Kulfuriandschalt, die durch eine bduerlich betriebene Lanad- und Forstwirt-
schart enfstanden ist, erhalten und weiterentwickelf wird, "

.B I Natur und Lanaschart

I Lanaschaffliches Leitbild

1.1 (G) Natur und Landscharlt sollen in allen Tellrdurmen der Region ais Lebensgrundiage aes
Menschen, zum Schulz der Naturgdter und als Zeugnis des kulfurellen Erbes gesichert und
entwickelt werden.

Ein ausgewogener Naturhaushalt soll unter Berdcksichligung der Nutzungsansprdche in allen
Tellen aer Region erhalfen bzw. wiederhergestellf werden.

1.2 (G) Die Erholungsianascharfen im Bayerischen Wald [...] sollen mit ihren bedeursamen
Lanaschafisstrukturen gesichert und gepfiegt weraen.

Landschaffen mit hoher Eigenart sollen mit ihren charakieristischen Strukfuren und in ihrer
Vielfalt erhalfen werden.

Die in der Region vorhandenen bedeursarmen Kulfurlandscharfen sollen in ibrer fradifionelien
nartur- und kulturlandschafflichen Eigenart bewahrt werden.

Die Erholungswirksarmkeit der Freirdume soll erhalfen und wo notwendlg verbessert weraen.
[]

1.4 (G) Die unvermeidbare Neuinanspruchnahme von Freiraum flr bauliche Nuizungen, In-
frastrukturaniogen oder aen Rohsfoffabbau soll vorrangig in Bereichen erfolgen, die keine
besonderen Funkfionen fur den Naturhaushalt oder die lanascharisgebundene Erholung ha-
ben.

Die Nutzung des Freiraums soll so gesralfet werden, aass Fidcheninanspruchnahme, Trenn-
wirkung und Auswirkungen auf das Lanaschaffsbild auf ein maoglichst geringes MalB be-
schrankt werden.

Visuelle Leitstrukiuren, weithin einsehbare Landschafistelle und exponierte Lagen sollen von
welterer Bebauung maoglichst freigehalfen werden. "

.B Il Siedlungswesen

1 Siedlungsentwickiung

1.1 (G) Die Siedlungsentwickiung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht erfol-
gen.

Die Siedlungsentwickiung soll so weit als moglich aur die Haupiorte der Gemeinaen konzen-
Triert werden.

1.2 (G) Die fur die Region charakteristischen Siealungssirukturen sollen erhalten und behur-
sam weiterentwickelt werden.

1.3 (G) Die Siedlungsgeblete sowie sonsfige Vorhaben sollen moglichst schonend in die
Lanaschart eingebunaen weraen.

Fur das Orts- und Lanaschaffsbild wichtige Siealungsrander sollen erhalfen und strukturreiche
Ubergange zwischen Siedlung und Freiraurm angesfrebt weraen. /[...]

2 Sledlungsgliederung

2.1 (G) Die innerdrflichen Gransysteme sollen erhalfen, wenn notwendig emweitert und mit
aen siedlungsnahen Freirdumen im Umiand verkndpit werden. [...]"

Durch die Planung ist kein regionaler Grinzug und kein landschaftliches Vorbehaltsgebiet
betroffen. Regionalplanerisches Trenngrin ist im Planungsbereich nicht ausgewiesen. In der
Karte ,Freiraumsicherung® zum Regionalplan (s. Abb. 4, S. 7) wird fur das Planungsgebiet je-
doch die bestehende Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes ,Bayerischer Wald™ dar-
gestellt. Das Planungsgebiet liegt zum grolten Teil (sudlicher Bereich) innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes.
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Im Fachbeitrag zum Landschaftsrahmenplan bzw. in den Karten zur Begrindung des Regio-
nalplans ist der Geltungsbereich als Gebiet mit ,hoher" landschaftlicher Eigenart sowie als
ein ,Bereich historischer Kulturlandschaften besonderer Bedeutung" gekennzeichnet. Im
LLeitbild fUr die Landschaftsentwicklung® ist fur den Geltungsbereich der ,Schutz besonders
empfindlicher abiotischer Ressourcen (angepasste Nutzungsweisen, z. B. fUr den Grundwas-
serschutz)" sowie flr die gesamte Region der ,Erhalt von Bereichen mit hoher Bedeutung fur
Landschaftsbild, Kulturlandschaft und Erholung™ dargestellt. Im Zielkonzept zum Landschafts-
rahmenplan ist fur Kapfing insbesondere der ,Erhalt Uberregionaler Rad-/Wanderwegever-
bindungen (s. Textband 8.7.4)" genannt.

Der (unverbindliche) Fachbeitrag ordnet das Planungsgebiet wie insgesamt die Schutzzone
des Landschaftsschutzgebietes Bayerischer Wald in die Kategorie ,naturschutzfachlich wert-
volle Rume" ein und schlagt die Ausweisung eines Landschaftlichen Vorbbehaltsgebiets vor.

4.1.3 Beriicksichtigung der maRgeblichen Grundsitze und Ziele der Landesplanung
und Regionalplanung

Die Ubergeordnete Planung (Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan) betonen so-
wohl die Sicherung einer eigenstandigen und lebensfahigen Siedlungs- und Wirtschaftsent-
wicklung wie auch der landschaftlichen Vielfalt und Eigenart.

Die vorliegende Planung beabsichtigt in diesem Sinne eine maBvolle, dem Oristeil ange-
messene bauliche Weiterentwicklung, in unmitteloarer Anbindung an den vorhandenen
baulichen Bestand (bzw. unter Einbezug von Fldchenanteilen flr die nach § 34 BauGB be-
reits Baurecht bestent). Flr die geplanten Baufldchen kann die bestehende Erschlielung mit
genutzt werden.

Mit der Planung kénnen Nachkommen aus der Gemeinde bzw. aus dem Ortsteil selbst in
der Gemeinde gehalten werden; hierdurch wird im Nebeneffekt auch die vorhandene Infra-
struktur (Kindergarten, Schule, etc.) gestutzt.

Die geplanten Baukodrper sollen moglichst schonend errichtet und in die Landschaft einge-
bunden werden, um den Zielen und Grundsatzen zum Landschaftsschufz und zum Erhalt
der Eigenart und Vielfalt der Landschaft gerecht zu werden. Die Planung sieht in diesem Sin-
ne vor allem am AulBenrand den Aufbau von intensiven Eingrinungen vor, zudem soll die
potenzielle Verdnderung des Wasserhaushaltes durch die Bebbauung maoglichst weit verrin-
gert und ausgeglichen werden. Im Zuge der erforderlichen naturschutzrechtlichen Aus-
gleichsmalnahmen sollen Funktionen fur den Biotop- und Artenschutz, fur den Klimaschutz
und den Wasserrickhalt in der Landschaft verbessert werden.

Die Planung befindet sich in diesem Sinne im Einklang mit den malBgeblichen Grundsdtzen
und Zielen der Landesplanung und Regionalplanung.

4.2 Bestehende Bauleitplanung, Darstellungen des FIGchennutzungsplans

FUr den Ortsteil besteht eine Klarstellungssatzung sowie 5 Einbeziehungssatzungen zur Einbe-
ziehung weiterer Teilfldchen (s. Abb. 5, S. 11).

Im aktuell rechtsgultigen Fldchennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde ist der ge-
plante Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans als FiGche fur die Land-
wirtschaft dargestellt. Der bestehende Siedlungsbereich ist dagegen bereits zum grolten
Teil als Dorfgebiet (MD) dargestellt. Ausgenommen ist eine Teilfldche der Klarstellungssat-
zung am Nordost-Rand und die Fldchen der bisher erlassenen Einbeziehungssatzungen.

Im Plan sind auBerdem einzelne Leitungstrassen sowie durch Symbol vorhandene Baudenk-
maler gekennzeichnet. Innerhallb und rund um den Ortsteil Kapfing sind auBerdem Gehodlze
und Einzelbdume dargestellt (s. Abb. 5, S. 11).
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i Zeichenerklarung

T-3 Geltungsbereich Deckblatt 27
| zum Flachennutzungsplan

‘- = Geplante Grenze des
Geltungsbereichs Bebaungsplan

. I—-- Geplante Baugrenze

nﬂ Klarstellungsbereich (1996)
I [ Einbeziehungsbereiche
(1996 - 2004)

ﬁ:l Bestehende Haupt- und

Nebengebaude

I Geplante Eingriinung
und/oder Ausgleichsflache

,\u‘ 00“

‘ e 3 -~ SRERY/
Abb//dung b: Ausschnift aus dem fechfsgu'/f/’gen Fldchennurizungsplan der Gemeinde Lalling mit
Einfrag des Gelfungsbereiches des geplanten Deckblaffs Nr. 27 zum Fidchennuizungsplan
(schwarze Strichlinie), des Gelfungsbereichs des Bebauungs- und Grdnoranungsplans (rorfe
Strichiinie), aer bisher erlassenen Satzungen und der geplanien Baugrenzen [blaue Stichpunki-Li-
nien) und Eingranungsfidchen. Darstellung ohne MaBsiab.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde soll zusammen mit der Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungs- und Grunordnungsplanes im Parallelverfahren durch das Deckblaft Nr. 27
gedndert werden. Hierbei soll nicht nur der Bereich des vorliegenden Bebauungsplans, son-
dern auch der Siedlungsfldchenbestand und die bereits einbezogenen Flachen als dorfli-
ches Wohngebiet (MDW) dargestellt werden. Dabei werden bedeutsame Grunfldchen
(Streuobstwiesen) berucksichtigt.

Unter Einbeziehung der parallel durchgefihrtien Anderung entsprechen sich Fi&chennut-
zungsplan und die Grundzuge des Bebauungs- und Grunordnungsplans.

5 Planungsgebiet

5.1 Lage

Das Planungsgebiet liegt am sudlichen Rand des Orsteiles Kapfing, knapp zwei Kilometer
westlich des Zenfrums des Hauptortes Lalling (s. Abb. 1, S. 4).

Das geplante Dorfliche Wohngebiet erstreckt sich in einer Teilfldche westlich und einer Teil-
flache &stlich der OrtsstraBe. Die westliche Teilfldche ist im ndrdlichen Bereich an drei Au-
RBenseiten von bestehender Bebauung umgelben, liegt im Klarstellungs- bzw. in einem Ein-
beziehungsbereich und ist daher planerischer .Innenbereich® mit Baurecht.

Das Planungsgebiet reicht von Suden mit einer Hohe von 494,8 m U NN (Sudosteck) bis zu
einer Hohenlage von 504,5 m U NN am Nordende des Geltungsbereichs. Die Fidchen sind,
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Abbildung 6. Blick aus Stden aurf das Planungsgebiet und den sddlichen Orfsrand von Kapifing.
Die Baufidchen reichen beidseifs der StraBe vorm Orfsrand bis etwa zurm Holzoflock rechis der
StraBe (in der Miffe zwischen den StraBenbegrenzungsprosren).

abgesehen von StraBen- und Auffullungsbdschungen benachbarter Grundstucke, relativ
gleichmdaRig mit 7 — 13 % geneigt.

5.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die GrundstUcke mit den Flur-Nm. 2058/26 (Teilflache, TF),
2582 (TF) und 2856 der Gemarkung Lalling mit einer FlIachengroBe von insgesamt 4.994,3
m?2. Hinzu kommt eine Ausgleichsfldche auf der Fl.-Nr. 2642 (Gemarkung Lalling) in einem
eigenen Gelfungsbereich &stlich des Orsteiles Kapfing (s. Abb. 10, S. 35) mit einer Fldche
von insgesamt 3195,1 m? (in Summe also 8189,4 m2).

5.3 Stadtebauliche Grundlagen

Aus der Uraufnahme der topografischen Karte (1808-1864) ist fur den Ortsteil Kapfing im
heutigen zentralen Teil eine Ansammlung von 8 Einzelhdusern und Hofen rund um einen
zentralen Anger erkennbar. Die Zufahrt erfolgte uber einen Weg westlich der heutigen Stra-
Be. Von der historischen Anlage aus erfolgte bisher ein organisches Wachstum nach Wes-
ten, Norden und Osten um eine (nach Osten auch zwei) Parzellentiefen. Die wesentliche
Siedlungsentwicklung erfolgte nach dem 2. Weltkrieg, mit Schwerpunkt ab den 1980-er Jah-
ren.

Die Gebdude im zentralen Bereich zeigen zum Teil noch die frihere Hofstellung, die neue-
ren Gebdude ndrdlich sind bevorzugt giebelst@ndig zur StraBe angeordnet. Fur die Ubrigen
neueren Hauptgebdude Iasst sich keine Regelmaigkeit ableiten.

Die dlteren Haupt- und Nebengebdude weisen meist undurchbbrochene symmetrische Sat-
telddcher auf, die neueren Gebdude zeigen hier ein unruhigeres Bild mit Quergiebeln, Gau-
ben und Walmdd&chern. Die Uberwiegende Zahl der Wohngebdude ist zweistdckig errichtet,
die neuesten Gebdude zum Teil zusatzlich mit ausgelbautem Dach.

Im Ort bestent ndrdlich des Bebauungsplan-Geltungsbereichs ein forstwirtschaftlicher Betrieb
sowie am nordlichen Ortsrand ein landwirtschaftlicher Betrielb auch mit Tierhaltung (< 10
GroBvieheinheiten, Rinder) und eine Haltung von Pferden (fUr Freizeitzwecke).

Vor allem nérdlich der Siedlungsfldche sowie westlich des Geltungsbereiches finden sich
ObstbGume bzw. Obstwiesen in der fur den Lallinger Winkel typischen Ausprégung am Orts-
rand. An den ubrigen duBeren RAndem schlieBen Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich
genutzte Granfldchen an.
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0

Zeichenerkldrung
™" Geltungsbereich Beb gs- und

Grinordnungsplan
Klarstellungsbereich
=== Ergénzungs-Satzungen, Baugrenzen
{- Bestehende Gebaude
Bl Gebasude neu-Beispiel
[ Bestehende Erganzungs-Satzungen
-1 Landschaftsschutzgebiet "Bayerischer Wald® | .

Hah hichtlinien, 2m-Schichten

Abbildung 7: Darstellung der Geldndesifuation und der stddfebaulichen Strukitur (Daten: DGM1,
DFK © Bayerische Vermessungsverwalfung 2024)

Der Ortsteil wird durch die von Stritzling nach D&sing und Ginn fUhrende Gemeindeverbin-
dungsstraBe sowie durch kurze StichstraBen erschlossen.

Der Ortsteil liegt auf einem flachen, nach Suden und Osten abfallenden Hang.

6 Stadtebauliche Konzeption, geplante bauliche Nutzung

6.1 Art der Nutzung

Als Art der Nutzung wird fir den Geltungsbereich (wie auch parallel in der Anderung des FI&-
chennutzungsplans) ein Dorfliches Wohngebiet (MDW) nach § 5a BauNVO festgesetzt.

.$§ ba Dorfliche Wohngebiete

(1) Dorfliche Wohngebiefe dienen dem Wohnen sowie der Unferbringung von land- und
forstwirtscharfflichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich storenden Gewerbebetrie-
ben. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichiig sein.

(2) Zuldssig sind
1. Wohngebdude,

2. Wirtschaffsstellen lanad- und forstwirtschaftlicher Nebenemwerbsbetriebe und die dazu-
gehdrigen Wohnungen und Wohngebdude,

3. Kleinsiedlungen einschiieBlich Wohngebdude mit enisprechenden Nuizgdrten,
4, nicht gewerbliche Einrichfungen und Anlagen fir die Tierhalfung,
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b5, die der Versorgung des Gebiels dienenaen Ldden sowie Schank- und Speisewirt-
schaffen,

6. Befriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebeftriebe,

8. Anlagen fir orfliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulfurelle, soziale, gesundheifii-
che und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen weraen

1. Wirfschafisstellen land- und forstwirfschafticher Befriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebdude,

2. Garfenbaubeftriebe,
3. Tankstellen. "

Diese Festsetzung reagiert vor allem auf die bestehende Nufzungsmischung. Aufbauend
auf diesem Bestand sollen die vorhandenen Nutzungsarten und -mischungen grundsatzlich
beibehalten werden, den bestehenden, bisher nicht stbrenden Nutzungen sollen durch die
Planung keine erheblichen Einschrankungen entstehen. Allerdings kann, anders als fur ein
Dorfgebiet (§ 5 BauNVO) gefordert, nicht sicher eine gleichgewichtige Nutzungsmischung
garantiert werden; vielmehr ist ein gewisses Uberwiegen z. B. von Wohnnutzungen gegen-
uber landwirtschaftlichen Nutzungsformen wahrscheinlich.

Jedoch soll dennoch fur die Neuplanung die Moglichkeit fur dorftypische und vertragliche
weitere Nufzungen gem. § 5a BauNVO erdffnet werden. Derartige Nutzungen sind aktuell fur
den Bereich Ostlich der StralRe mit der Erichtung einer Garagen-Werkstatt (,sonstige Gewer-
bebetriebe") zusatzlich zur vorgesehenen Wohnnutzung in der Planung.

6.2 Stadtebauliches Konzept, Stellung und Gestaltung der Baukorper

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,30 far den Ostlichen Teil und 0,25 fur den westlichen
Teil des Gebietes als Hochstwert festgesetzt. Als Bezugsfldche fUr die Ermittlung der GRZ gilt
die Grundstucksflache (Parzellenflache) ohne ggf. festgesetzte private Grunflachen. Die GRZ
orientiert sich an der Baudichte im Bestand, wobei sich die Festsetzung auf der Ostseite zu-
gunsten einer flachensparenden Bauweise am oberen Rand der vorhandenen Bebauung
bewegt. FUr die neue Belbauung sollen, ebenfalls wie im Bestand, jeweils zwei Vollgeschosse
zugelassen werden. Hierzu wird eine maximale Wandhdhe von 6,7 m talseits vorgegeben
(fir Hauptgebdude bezogen auf das Urgeldnde). Um eine Randbebauung durch Neben-
gebdude und damit eine gute GrundstUckausnutzung zu ermoglichen, wird die Wandhdhe
far Nebengebdude auf 3 m begrenzt (unter Bezug auf das hergestellte Gelande).

Auch die festgesetzten Baugrenzen sollen eine moglichst flachensparende Bebauung er-
moglichen (im Westteil zugleich mit Rucksicht auf einen gemeindlichen Sammelkanal). In
Anbetracht der heterogenen Umgebung wird auf die Vorgabe einer Firstrichtung verzichtet.
Die einzelnen Parzellen werden jeweils mit einer eigenen Zufahrt an die StraBe angebunden
(im Ostteil Uber eine gemeinsame Zufahrt).

In der Dachform werden fur Hauptgebdude Sattel- und Pultd&cher, fur Nebengebdude Sat-
tel- und Flachd&cher festgelegt. Zugunsten einer moglichst ruhigen Dachlandschaft wird
der Einbau von Gauben in die Dachfléchen begrenzt.

6.3 Gelandeausformung

Das vorhandene Geldnde soll im wesentlichen beibehalten werden. FUr Anpassungen im
Zusammenhang mit dem Neubau von Gebduden werden Abgrabungen und Aufschuttun-
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gen bis jeweils zu einer HOhe von 1T m, gemessen ab dem Urgeldnde, zugelassen. Im Be-
reich von 4 m um Haupt- und Nebengebduden ist statft einer Boschung auch die Errichtung
von Stutzmauern maéglich. Zu den festgesetzten Grunflachen (Ausgleichsflachen, zu erhal-
tende Gehdlze u. @.) darf in einer Breite von Tm das Geldnde nicht verdndert werden (aus-
genommen Anlage zur Versickerung bzw. Regenwasser-Ruckhaltung).

7 Immissionsschutz

7.1  Schallschutz
7.1.1 Auswirkungen der Planung nach auRen

Durch die Planung wird eine (sehr begrenzte) Ausweitung von Verkehr ausgeldst und die im
Siedlungsbereich bereits gegebene Larmemission auf die neuen Baugrundsticke ausge-
weitet, Die zusatzlichen Verkehrsbewegungen sind, angesichts der geringen bestehenden
Verkehrsbelastung (s. u.) von untergeordneter Bedeutung. Die Nutzungsart und damit die
Qualitat der Larmemissionen bleibt im bereits bekannten Spekirum.

Nach den aktuellen Pianen der Eigentimer ist fur die Fidchen Wohnbebauung vorgesehen.
Hierdurch ist keine merkbare zusatzliche Belastung der Umlieger zu erwarten. Sofern ggdf.
spdter (zuldssige) gewerbliche Nutzungen geplant wirden, mussten hierei in der Umge-
bung die fur ein MDW-Gebiet geltenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden (und die-
se Einhaltung im Baugenehmigungs- oder Anzeigeverfahren nachgewiesen werden). Nach-
dem die einschlagige DIN 18005-1 die Kategorie ,Dorfliches Wohngebiet" (MDW) nicht ent-
halt, erfolgt aufgrund der Ahnlichkeit der Nutzungsmischung eine Orientierung an Mischge-
bieten (MD).

7.1.2 Einwirkungen von auRen auf das Baugebiet

Von auBen sind Larmeinwirkungen von Seiten des StralRenverkehrs (Gemeindeverbindungs-
straRe von Stritzling nach Ginn und Ddsing) sowie von den benachbarten landwirtschaftli-
chen Betrielben und Fldchen moglich.

In Bezug auf den Verkehr ist im Bestand wie im Planungszustand keine groBere Belastung
gegeben, da die an den Baufldchen vorbeifUhrende StraBe nur sehr wenige weitere Sied -
lungsfladchen erschlieBt und entfsprechend eine sehr geringe Frequentierung aufweist. Fur
die StraBe ist eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von weniger als 200 Fahr-
zeugen, mit sehr wenigen Schwerverkehrs-Fahrzeugen (< 15), anzunehmen®.,

Aus der Uberschlégigen Berechnung nach DIN 18005-1 (Schatzverfahren gemda® Anhang A)
lassen sich fUr eine Verkehrsbelastung von ca. 200 KFZ und einer minimalen Entfernung zwi-
schen StraBenachse und Hauptgebdude (bzw. Baufenster) von 7 m Larmbelastungen von
tagsuber 53,5 dB(A) und nachts von ca. 42,5 dB(A) ermitteln. Die Orientierungswerte der DIN
18 005, Teil 1 (Beiblatt 1) von 60 dB tagsuber und 50 (bzw. 45 dB) Nachts fur Dorfgebiete
(MD) werden damit in Bezug auf den StraBenldrm eingehalten (auch die Orientierungswerte
far alligemeine Wohngebiete (WA) fur Verkehrsldrm werden noch unterschritten).

Benachbart zum Planungsgebiet liegt ein forstwirtschaftlicher Betrieb (sowie weiter norddst-
lich ein ehemaliger landwirtschafilicher Betrieb). Der Forstbetrieb betreibt in der Hoffldche
Holzlagerung und -aufbereitung. Die minimale Entfernung zwischen Baufenster und den tat-
s@chlich genutzten Betriebsfldchen betrdgt etwas mehr als 30 m. Damit warden, gemal
der Abschdétzung nach Tabelle 2 der DIN 18005-1 selbst bei einer GréBe von 1 ha eines (fik-

® FUr die Zahistelle Nr. 71449718 an der KreisstraBe DEG 41 bei KauBing, mit vergleichbarer Siedlungs- und Stra-
Renstruktur und -dichte, wird eine DTV von 229 KFZ/Tag angegeben.
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tiven) Gewerbegebietes noch die Orientierungswerte fur eine MD-Parzelle bzw. die Baufens-
ter eingehalten. Auch eine Summierung der Larmimmissionen aus dem StraRenverkehr und
aus den land- und forstwirtschaftlichen Betrieben liegt noch unter den Orientierungswerten.

Weitergehende Festsetzungen zum Schallschutz erscheinen damit nicht notwendig, emp-
fohlen wird jedoch eine entsprechende Grundrissorientierung (moglichst straBenabgewand-
te Orientierung bzw. maoglichst groe Entfernung von den Fahrbahnen zu Wohn- und Schlaf-
rdumen).

7.2 Elektromagnetische Strahlung

Hinweise fur eine Einwirkung von elekiromagnetischer Strahlung jenseits der Ublichen Hinter-
grundstrahlung (verursacht z. B. durch Funksender, Hochspannungs-Freileitungen u. 4.) be-
stehen nicht.

7.3 Geruchsstoffe, Emissionen aus der Landwirtschaft

Die nordwestlichste Baugrenze liegt in nGchster Entfernung zu einem landwirtschaftlichen Be-
trieb mit Tierhaltung am noérdlichen Ortsrand (ein weiteres landwirtschaftliches Anwesen am
Westrand der Siedlung ist nicht mehr in Betrieb). Die geringste Entfernung betrédgt etwa 160
Meter, dazwischen liegen weitere Gebdude. Aufgrund der Entfernung und der Abschirmung
durch Gebdude sind keine UbermdBigen Belastungen aus Geruchsemissionen, Staub, LArm
0. Q. zu erwarten.

Die sudlichen Baufldchen haben Kontakt zu landwirtschaftlichen Nutzfldchen. Hier sind zeit-
weise merkbare Geruchsbelastungen z. B. aus der Ausbringung von Wirtschaftsdiinger auf
den Wiesen moglich. Diese Belastung tritt jedoch in der Regel nur kurzzeitig und im orts- und
landschaftsublichen Ranmen auf.

Einwirkungen aus der ordnungsgemalen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung sind innerhalb
der Siedlungsfléche im dorflichen Wohngebiet im Rahmen der gegenseitigen Rucksichtnah-
me zu dulden.

7.4 Sonstige Immissionen

Hinweise auf sonstige maBgebliche Immissionen (wie Staubbelastung, Erschitterungen u.
a.) liegen nicht vor.

8 ErschlieBung

8.1 VerkehrserschlieBung

Die Parzellen westlich der Strale sollen jeweils durch einzelne Zufahrten zu dieser StraBe er-
schlossen werden. Die Zufahrt zum Ostlichen Teil des Baugebietes erfolgt fur die moglichen
zwei Parzellen gemeinsam. Die Ein- und Ausfahrten werden jeweils auf bestimmte Bereiche
begrenzt. Entlang der Strale ist auf beiden Seiten eine Baumreihe vorgesehen.

8.2 Ver- und Entsorgung

8.2.1 Trink- und Loschwasserversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser wird durch das bestehende Leitungsnetz der
gemeindlichen Wasserversorgung sichergestelit,

Die Loschwasserversorgung fUr das Baugebiet wird wie fUr den Bestand aus vorhandenen
Hydranten bzw. Saugstellen bereitgestellt.
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8.2.2 Stromversorgung

Die Versorgung mit Strom und weiteren Sparten (z.B. Telefon- und Datenleitungen) erfolgt in
Absprache mit den Netzbetreibern durch Anschluss an die nérdlich, im Ortsoereich vorhan-
denen Leitungen. Fur Kabel-Hausanschlusse durfen nur marktubliche und zugelassene Ein-
fUhrungssysteme, welche bis mindestens 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet wer-
den. Ein Prafungsnachweis zur Einfuhrung ist dem Netzbetreiber auf Aufforderung vorzule-
gen. Die Standarderschlieung fur Hausanschltsse deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund
der Bebaubarkeit oder wegen eines erhohten elektrischen Bedarfs (z. B. Schnell-Lademog-
lichkeit fUr Elektroautos) hdhere Anschlussleistungen gewunscht, ist eine gesonderte Anmel-
dung fur den Stromanschluss bis zur DurchfUhrung der ErschlieBung erforderlich.

8.2.3 Entsorgung von Schmutzwasser und von Regenwasser

Die Entsorgung von Schmutzwasser erfolgt durch den Anschluss an das gemeindliche Ka-
nalnetz (s. Darstellung im Bebauungsplan). Fur den &ostlichen Baugebietsteil ist hierzu eine
Unterquerung der Strale erforderlich.

Fur die Verkehrsflachen ist festgesetzt, das Oberflachenwasser soweit wie moglich dezentral
breitflachig in angrenzenden Grunfldchen zur Versickerung abzuleiten.

Fur das von Dachern anfallenden Oberflachenwasser ist die Versickerung und/oder der
Ruckhalt und die gedrosselte Ableitung geplant. Hierfur wurden fur den West- und Ostteil
entsprechende Flachen (ca. 15 % der erwarteten angeschlossenen undurchldssigen FIa-
chen) in jeweils topografisch gunstigen Bereichen festgesetzt. Uberwasser aus der Versicke -
rung bzw. der gedrosselte Abfluss aus Ruckhaltemulden sollen nach Westen zu einem be-
stehenden Wiesengraben abgeleitet werden.

Die Detailplanung und Dimensionierung von Ableitung und Ruckhalteeinrichtungen erfolgt in
einem voraussichilich erforderlichen Wasserrechtsverfahren.

Bei einer Versickerung von Wasser von Dachflachen ins Grundwasser sind ggf. die Vorgaben
der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit den einschlagi-
gen technischen Regeln (u. a. TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser”, DWA-A 138 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser”)
zu beachten®,

8.2.4 Wildwasserabfluss, Vorbeugung vor Sturzfluten

Im Zusammenhang mit der Ausgestaltung des Geldndes und der Beseitigung von Regen-
wasser wird festgesetzt, dass der Wildwasserabfluss gegenuber den bestehenden Verhadlinis-
sen nicht nachteilig verandert werden daif.

Dies gilt in besonderem MaBe fur sogenannte ,Sturzfluten®, d. h. fUr Abflusse, die sich bei
besonders infensiven Regenereignissen bilden konnen. Zugleich konnen bei solchen Ereig-
nissen auch Uberlastungen des Kanalsystems auftreten.

Als vorbeugende MaBnahme zum Schutz wird u. a. empfohlen, alle Eingangsbereiche und
Oberkanten von Lichtschdchten und auBenliegenden Kellerabgdngen mindestens 15 bis
20 Zentimeter héher als die umgebende Geldndeoberflidche zu planen. AuBerdem sollten
Vorkehrungen getroffen werden, um einen Ruckstau aus der Kanalisation zu vermeiden.

¢ Nach den Regelwerken ist zum Beispiel als Schutz vor Verunreinigungen des Grundwassers eine ausreichende
Bodenpassage sicherzustellen. Beeintrdchtigungen Dritter durch die Niederschlagswasserbeseitigung mussen
ausgeschlossen sein. Bei der Planung von privaten Versickerungsanlagen ist darauf zu achten, dass Unterlieger
nicht durch Verndssungen beeintréchtigt werden. Zu beachten ist auch, dass nach Frostperioden und bei sehr
hohen Grundwasserstéinden Versickerungsanlagen in inrer Funkfionsfahigkeit eingeschrankt sein kdnnen.
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Im vorliegenden Fall sind aufgrund der Hanglage der Gebdude Gefdhrdungen durch Sturz-
fluten moglich. Insofern wird empfohlen, in der Ausgestaltung des Geléndes auf Abfluss-
moglichkeiten von Regenwasser bei Extrem-NiederschliGgen und entsprechend gunstige
Geldndeneigungen und -ausformungen zu achten.

8.2.5 Entsorgung von Hausmiill

Die Entsorgung von Hausmull erfolgt uber den ZAW Donau-Wald. Die Sammelbenhdlter wer-
den an der StraBe bereitgestellt. Ein Wenden ist fUr die Sammelfahrzeuge an dieser Stelle
nicht erforderlich.

9 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Neben Festsetzungen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich (s. Teil B, S. 20 ff) setzt der Bau-
leitplan auch allgemeine Regelungen zur Grunordnung fest, die insbesondere auch gestal-
terische Ziele verfolgen.

Hierzu zdhlen neben den stGdtebaulichen Festsetzungen zur Lage, GréBe und Ausgestal-
tung von kunftigen Baukorpern Vorgaben

* zur Gestaltung des Geldndes, mit Begrenzungen fur AuffUllungen und Abgrabungen so-
wie Vorgaben zur Zuldssigkeit von StUtzmauern,

* zu Einfriedungen,

» zur Bepflanzung, zur AusfUhrung von Grunflachen und zur randlichen Eingrunung des
Baugebietes.

Diese Festsetzungen verfolgen vor allem das Ziel, die Eingrunung und die Einpassung der
neuen Baukorper in die umgebende Landschaft sicherzustellen und UbermdaBige, ggf. weit-
hin nach aulen sichtbare Geldndeverdnderungen zu verhindern,

10 Stadtebauliche Flachenbilanz

Durch die Bauleitplanung wird eine FIGche von insgesamt 8189,4 m? uberplant; hieraus er-
geben sich 2959,1 m? Nettobauland (36,1 %).

In Tabelle 1 sind die GroRen und Anteile der einzelnen Fldchenkategorien aufgelistet.

Fidche [m?] Anteil [%)]
Bauland 2959,1 36,1 %
davon: Baufenster 11471 14,0 %
Freifldche 1387.6 16,9 %
Eingrinung 4244 52 %
Grunfldche 3865 47,2 %
davon: Ausgleich 2008,9 24,5 %
Erhalt Vegetation 213,2 2,6 %
Wald 921.,5 11,3 %
Landw. Grinland 721,4 8.8 %
ErschlieBung 1365,3 16,7 %
davon: Strale (mit Grunfla- Q06,8 1.1 %
chen)
Regenruckhalt 458.,5 56 %
Summen: 81894 100,0 %

Tabelle 1: Stadfebauliche Fidchenbilanz
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11 Kosten, Folgelasten

Soweit absehbar treten keine Kosten fur zusatzliche &ffentliche ErschlieBungen auBerhalb
des Baugebietes auf. Die Kosten fur die zusdtzlichen inneren ErschlieBungen (Kanal, Regen-
wasserentsorgung, Verkehrsfldchen, Versorgungsleitungen innerhallo der Baufldchen z. B. zu
neuen Gebduden) wie auch die Kosten fur naturschutzrechtliche KompensationsmaBnah-
men werden von den Grundstuckseigentumern tbemommen.
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\B. Begrindung, Teil Umweltbericht

1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Lalling plant zur Deckung des ortlichen Baufldchenbedarfs die Ausweisung
von Bauland am sudlichen Rand des Ortsteiles ,Kapfing®. Hierbei sollen in einer bestehen-
den ,Baulicke® (d. h. in einer Fldche mit bereits bestehendem Baurecht) bzw. in unmittelba-
rer Anbindung an bestehende Baufldchen insgesamt 4 Bauparzellen ausgewiesen werden.

Die geplante Bebauung orientiert sich in der Art der Nutzung (Dorfliches Wohngebiet) an den
pbestenenden Nutzungen und im MaR der Bebauung (Baudichte und Hohe) am ortlichen
Baubestand.

Die bauliche Entwicklung im Geltungsbereich soll durch einen Bebauungsplan mit integrier-
ter Grunordnung in stadtebaulich geordneter Weise ermoglicht und strukturiert werden. Im
Zuge der Planung sollen auch die Belange des Landschafts- und Orsbildes, des Klimaschut-
zes und der schonenden Nutzung von Ressourcen per Grunordnungsplanung angemessen
berucksichtigt und in die Bauleitplanung integriert werden.

Die Bauflachen sollen durch Zufahrten zur GemeindeverbindungsstraBe verkehrlich erschlos-
sen werden. Die ubrige Ver- und Entsorgung ist bereits vorhanden oder kann auf wirtschaftli-
che Weise erstellt werden.

Die Inhalte und Ziele des Bauleitplans gehen im Detail aus den Kapiteln A.1 bis A.11 dieser
Begrindung hervor.

In einem Parallelverfahren wird der FliGchennutzungsplan der Gemeinde entsprechend ge-
andert,

In der Ermittlung des Eingriffs werden die Flachen, fUr die bereits Baurecht besteht (innerhalb
des Klarstellungsbereichs oder in einem rechtskraftig ausgewiesenen Einbeziehungsloereich),
nicht mit berucksichtigt (da hier zur Einbeziehung Kapfing | eigene MaBnahmen zur Vermei-
dung und Eingrinung festgesetzt wurden).

1.2 Darstellung der in den einschldgigen Fachgesetzen
und Fachpldanen festgelegten Ziele

1.2.1 Fachgesetze

FUr die Bewertungen der UmweltschutzgUter und Planungen werden insbesondere die ein-
schldagigen Ziele und Vorgaben

» des Baugesetzbuches sowie
» des Bundesnaturschutzgesetzes und des Bayerischen Naturschutzgesetzes

herangezogen. Hinzu treten als Planungs- und Bewertungsgrundiagen auch die einschlagi-
gen Ziele des Bayerischen Wassergesetzes, des Bundes-Bodenschutzgesetzes, des Denk-
malschufzgesetzes, der Immissionsschutzgesetze sowie die jeweils zugenhdrigen einschlagi-
gen Verordnungen.

1.2.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Im aktuell rechtsgultigen FiGdchennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde ist der ge-
plante Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans als Fidche fur die Land-
wirtschaft dargestellt. Der bestehende Siedlungsbereich ist bisher zum grolRten Teil als Dorf-
gebiet (MD) dargestellt. Ausgenommen ist eine Teilfldche der Klarstellungssatzung am Nord-
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ost-Rand und die Flachen der bisher erlassenen Einbeziehungssatzungen. Im Plan sind au-
Rerdem einzelne Leitungstrassen sowie durch Symbol vorhandene Baudenkmdler gekenn-
zeichnet. Innerhalb und rund um den Orsteil Kapfing sind auBerdem Gehdlze und Einzel-
bdume dargestellt (s. Abb. 5, S. 11).

Der FlGchennutzungsplan der Gemeinde soll zusammen mit der Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungs- und Granordnungsplanes fur den betroffenen Bereich im Parallelverfahren
durch das Deckblatt Nr. 27 gedndert werden. Hierbei soll nicht nur der Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans, sondern auch die Bereiche friherer Klarstellungs- und Einbe-
ziehungssatzungen als Dorfliches Wohngebiet (MDW) dargestellt werden.

Die nérdlichste Parzelle des vorliegenden Geltungsbereiches liegt Uberwiegend innerhalb ei-
ner im Jahr 1996 aufgestellten Klarstellungssatzung bzw. in eines 1998 festgesetzten Einbe-
ziehungsbereichs; hier bestent also bereits Baurecht. Zum 1996 festgesetzten Klarstellungs-
bereich traten bis 2019 insgesamt 5 EinbeziehungsflGdchen (s. Abb. 5, S. 11).

Unter Berlicksichtigung der parallel durchgefiihrten Anderung mit Deckblatt 27 entsprechen
sich Fldchennutzungsplan und die Grundzlge des Bebbauungs- und Grunordnungsplans.

1.2.3 Schutzgebiete, Biotopkartierung

Der Geltungsbereich des geplanten Baugebietes liegt bis auf die nérdlichste Parzelle inner-
hallb des Landschaftsschutzgebiets Bayerischer Wald.

Zweck des Landschaftsschutzgebietes ist es,
 die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts zu erhalten und dauerhaft zu verbessern (...),

» die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit des fur den Bayerischen Wald typischen Land-
schaftsbildes zu bewahren,

+ eingetretene Schaden zu beheben oder auszugleichen.

Im Landschaftsschutzgebiet sind alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebiets
verdndern oder den genannten besonderen Schutzzwecken zuwiderlaufen.

FUr die Bauantrdge im Vollzug des Bebauungsplans sind jeweils Befreiungen von Verboten
der Schutzgebietsverordnung nach § 67 BNatSchG  erforderlich. Fur die Aufstellung des Be-
bauungs- und Granordnungsplans muss, damit dieser nicht ,ins Leere laufen® und damit un-
zuldssig wlrde, in Bezug auf das Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald eine ,Befrei-
ungslage" festgestellt werden. Hierfr ist u. a. nachzuweisen, dass die negativen Wirkungen
einer Bebauung ausgeglichen werden kdnnen (§§ 3-6 der Verordnung). Die Moglichkeit, der-
artige Befreiungen zu erteilen, wurde im Vorfeld der Bebauungsplanung untersucht und —
bei Einhaltung bestimmter Voraussetzungen z. B. bezuglich einer ausreichenden Eingrinung
und Ortsrandbildung — in Aussicht gestellt.

Im Geltungsbereich sind keine kartierten Biotope erfasst; sudwestlich ist in einer Entfernung
von ca. 100 m unter der Nummer 7144-0088-004 (.Hecken und Feldgehdlz nordwestlich bis
norddstlich Stritzling™) ein Feldhgehdlz erfasst, norddstlich ist in einer Entfernung von 25 m ein
Heckenstreifen benachbart (7144-0166-002, ,Heckengebiet dstlich Kapfing™).

Unmitteloar westlich grenzt eine im Okofléichenkataster erfasste Kompensationsfldche zur
Einbezienungssafzung Kapfing II" an, weitere derartige Fldchen liegen weiter sudlich und
nordostlich.

Am Westrand des Geltungsbereiches verlauft ein gering wasserfuhrender Graben; dieser
weist stellenweise seggen- und binsenreiche Vegetation und damit einen nach § 30
BNatSchG bzw. Art, 23 Abs. 2 BayNatSchG geschutzten Biotoptyp auf. Die Fldche liegt inner-
halb der festgesetzten privaten Grunfldche. Entlang der StraRenbdschungen ist das Grun-
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land stellenweise ndahrstoffarmer und arfenreicher ausgepragt. Die fur einen gesetzlichen
Schutz notwendigen Artenausstattungen werden hierbei jedoch nicht erreicht.

Erhebliche Wirkungen des Baugebietes auf die genannten benachbarten Flachen konnen
wegen der Entfernungen und wegen der zwischenliegenden Strukturen ausgeschlossen wer-
den.

Entlang eines Gewdssers sudlich (Oischinger Bach) reicht das FFH-Schutzgebiet ,Obere Hen-
gersberger Ohe mit Hangwiesen® (Teilfldche DE7144373.01) bis auf ca. 600 m an den Gel-
tungsbereich heran. Ein direkter Einfluss auf das Schutzgebiet ist aufgrund der Entfernungen
ausgeschlossen, auch potenzielle indirekte Wirkungen z. B. durch eine nachteilige Beeinflus-
sung des Wasserhaushaltes (z. B. Abschwemmung von schédlichen Stoffen) sind unwahr-
scheinlich bzw. mussen bereits zugunsten der Vermeidung von Beeintrdchtigungen des Vor-
fluters vermieden werden.

2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognosen bei
Durchfiihrung der Planungen

2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen und deren LebensrGume
211 Bestand

Betroffene Lebensraumtypen

Die Planung betrifft mit den neu ermdoglichten Bau- und Intensiv-Gartenflachen praktisch
ausschlieBlich Grunland; hierbei handelt es sich weit Uberwiegend um infensiv genutzte Wie-
sen. Lediglich Randstreifen werden von Verkehrsbegleitgrun oder von etwas weniger intensiv
genutzten, etwas artenreicheren VegetationsbestGnden eingenommen.

Etwas héheren naturschutzfachlichen Wert hat eine kurze Reihe von StraRenbdumen am
Nordende des Geltungsbereiches (Parzelle mit bereits bestehendem Baurecht) sowie der
Wiesengraben mit schmalem Begleitsaum von Feuchtvegetation (Hochstauden, Binsen und
Seggen) am westlichen Rand des Geltungsbereiches. In die Baumreihe wie in den Wiesen-
graben wird durch die Planung nicht eingegriffen.

Pflanzenaren

Innerhalb der unmittelbaren Eingriffsoereiche wurden keine bedeutsamen Pflanzenarten
festgestellt. Aufgrund des Lebensraums und der Bewirtschaftung sind auch keine Vorkom-
men entsprechender Arten zu erwarten.

Tierarten

Aus der Auswertung von speziell geschutzten, in den vorhandenen Lebensrumen potenziell
vorkommenden Arfen fUr das Kartenblaft der Topografischen Karte TK 7144, Lalling, erganzt
um Artangaben zum Landkreis Deggendorf’, kann die in Tabelle 2, S. 24, zusammmengestell-
te Liste potenzieller Vorkommen abgeleitet werden.

Zur Uberprifung der tatséchlichen Vorkommen, insbesondere regional moglicher Wiesen-
briter (Feldlerche, Wiesenstelze u. 4.), erfolgten am 17.05.2022 sowie am 23.03. und
27.03.2023 Begehungen zur Tierwelt. Hierbei konnte keine Besiedlung oder Nutzung der FIG-
che durch anspruchsvollere, nicht ubiquitre Tierarten festgestellt werden. Auch zu allen wei-
teren Voror-Terminen, z. B. zur Besprechung von Planungsvarianten im Fruhjahr oder Som-

7 https://www.Ifu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/
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Abbildung 9: Blick von Norden aur den Wesfrell des Baugebietes, hier der Bereich mit bestehen-
dem Baurechrt und StraBenbdurmen (Kirschen).

mer (u. a. 30.07.2021, 20.05.2022) konnten keine entsprechenden Tierarten festgestellt wer-
den.

FUr das Gebiet ist die Nutzung durch mehrere der in Tabelle 2 genannten Fledermausarten
als Jagdrevier anzunehmen; diese Habitatfunkfion wird jedoch durch eine Bebbauung nicht
erheblich nachteilig verandert.

Kleinflachig ist der Graben, stellenweise mit schmalem Hochstauden- und Feuchtwie-
sensaum, von Bedeutung fUr wirbellose Artengruppen (Schmetterlinge, Heuschrecken u. @.).
In diesen Bereich wird durch die Planung jedoch nicht eingegriffen.
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Wissenschafflicher Name Deurscher Name RLBY  RLD
Saugetiere, ohne Fledermduse

Castor fiber Biber

Fledermause

Barbastella barbastellus  Mopsfledermaus 3 2
Eptesicus nilssonii Nordfledermaus 3 G
Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus 3 G
Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus 3 2
Myotis brandtii Brandtfledermaus 2 \%
Myotis daubentonii Wasserfledermaus

Myotis myotis GroRes Mausohr \%
Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus V
Myotis nattereri Fransenfledermaus

Nyctalus leisleri Kleinabendsegler 2 D
Nyctalus noctula GroRer Abendsegler \Y
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus

Plecotus auritus Braunes Langohr Vv
Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus 2 D
Vogel

Accipiter gentilis Habicht V
Accipiter nisus Sperber

Alauda arvensis Feldlerche 3 3
Anthus trivialis Baumpieper 2 3
Bubo bubo Uhu

Buteo buteo Mdausebussard

Columba oenas Hohltaube

Corvus corax Kolkrabe

Corvus monedula Dohle Vv

Cuculus canorus Kuckuck \Y \Y
Delichon urbicum Mehlschwalbe 3 3
Dryobates minor Kleinspecht V V
Dryocopus martius Schwarzspecht

Emberiza citrinella Goldammer \Y
Falco subbuteo Baumfalke 3
Falco tinnunculus Turmfalke

Ficedula hypoleuca Trauerschnépper V 3
Hippolais icterina Gelbspotter 3

Hirundo rustica Rauchschwalbe \Y 3
Jynx torquilla Wendehals 1 2
Lanius collurio Neuntéter \Y

Lanius excubitor Raubwirger 1 2
Passer montanus Feldsperling \Y \Y
Perdix perdix Rebhuhn 2 2
Pernis apivorus Wespenbussard \Y 3
Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz 3 \
Picus canus Grauspecht 3 2
Picus viridis Griunspecht

Saxicola rubetra Braunkehlchen 1 2
Scolopax rusticola Waldschnepfe V
Sylvia communis Dorngrasmucke \

Sylvia curruca Klappergrasmucke 3

Vanellus vanellus Kiebitz 2 2
Reptilien

Lacerta agilis Zauneidechse 3 \
Amphibien

Bombina variegata Gelbbauchunke 2 2
Hyla arborea Europdischer Laubfrosch 2 3
Schmetterlinge

Phengaris nausithous Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling \ Vv
Phengairis teleius Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling 2 2
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2.1.2 Bewertung des Bestands
Intensivwiese: Geringe Bedeutung

Extensiv genutztes Grunland, Graben mit schmalem Hochstauden- und Feuchtwiesensaum,
Baumreihe an der StraBe (Verkehrsbegleitgran): Mittlere Bedeutung

Altere Streuobstwiesenbesténde (auBerhalb des Geltungsbereichs): Hohe Bedeutung

2.1.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

Die ermodglichten BaumaBnahmen betreffen vor allem Grunfldchen mit geringer Bedeu-
tung, in kleinen Fidchenanteilen auch mittelwertiges, etwas artenreicheres Grunland.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrdchtigungen

Lebensrume, geschutzte Biotope

In wertvollere, geschutzte Biotoptypen (z. B. Feuchtwiesen) wird durch die Planung aufgrund
der vorgegelbenen Baufenster und der Festsetzung von Grunflachen nicht eingegriffen. Die
Uberbaubare Fldche wird durch die Festsetzung von Baugrenzen und einer GRZ begrenzt.

Speziell geschutzte Tierarten

Aufgrund der Konzentration der Baufenster auf wenig bedeutsames Grunland und aufgrund
der Habitataustattung kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen von Vorkommen von speziell
geschutzten Tierarten durch Storungen, Verletzungen, Totungen sowie eine relevante Ver-
schlechterung der Fortpflanzungs- oder Ruhestaften ausgeschlossen werden.

Eingriffe in Gehdlzbestande an der StraBe werden durch die Festsetzung von Ein- und Aus-
fahrtsbereichen vermieden.

Allgemeine VermeidungsmaBnahmen

FUr geeignete Teile der Grunfldchen wie ungenutzte Boschungs-, Rand und Restfldchen ist
die Herstellung von artenreichen Grunlandbestdnden durch geeignete Mdhgutlbertragung
oder durch Ansaat festgesetzt. FUr eine Ansaat ist idealerweise ortlich gewonnenes Saatgut
(z. B. Uber Landschaftspflegeverband) oder, falls anders nicht machbar, eine zertifizierte,
standortgerechte Regio-Saatgutmischung zu verwenden (Grundmischung / Frischwiese;
70% Grdser, 30% Krauter; "HK 19 / UG 19 - Bayerischer u. Oberpfdlzer Wald und angren-
zend". Ansaatmenge: 5 g/m?2).

Weitere Regelungen gelten fUr den Ruckschnitt von Gehdlzen. Festsetzungen z. B. zur zuldssi-
gen Ausfuhrung von Einfriedungen sichern auch eine ungehinderte Kleintierwanderung (Aus-
schluss von Sockeln und Grenzmauern, ausreichender Abstand von Zaunfeldern zur Boden-
oberflache). Hinzu kommmen Regelungen zu vogelsicheren Verglasungen und zur moglichst
insektenschonenden Beleuchtung.

Verbleibende Eingriffswirkungen

Aus der Planung resultieren in den Eingriffsbereichen, die durch Gebdude oder intensiv aus-
gebaute Verkehrsfldchen verursacht werden, erhebliche, praktisch vollstandige Verluste der
vorhandenen, allerdings meist wenig bedeutsamen LebensrGume.
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2.2 Schutzgut Boden
2.2.1 Bestand

Der Boden hat sich aus dem Gestein des Grundgebirges (.Moldanubikum s. str., Gneis oder
Diatexit, wechsellagernd®; ,Wechselfolge von Metablastischem Biotit-Plagioklas-Gneis, Meta-
tektischem Cordierit-Sillimanit-Kalifeldspat-Gneis, Diatektischem Gneis und Diatexit; Geflge-
variation zwischen lagig, schlierig und massig*?) entwickelt.

Im Gebiet liegt ,Fast ausschlieBlich Braunerde aus skelettfUhrendem (Kryo-)Sand bis Grus-
sand (Granit oder Gneis)* vor.

Dieser Typ stellt den im Bayerischen Wald typischen und hdufigen, aus der Verwitterung des
Grundgebirges entstandenen Boden dar. In einem schmalen Streifen entlang des Grabens
am Westrand des Geltungsbereiches ist eine Vergleyung des Bodens und ein hdherer Hu-
musgehalt aufgrund der Durchndssung zu erwarten.

Die Boden sind durch die bisherige landwirtschaftliche Nufzung beeinflusst.

Dem betroffenen Bodentyp werden bezUglich wichtiger Funktionen folgende Ausprdgungen
zugeordnet:

Bodenfunktion:
Wasserrickhaltevermdgen (bei Niederschldgen): sehr hoch
Verweilzeit wasserloslicher Stoffe sehr gering
Schwermetallrickhalt (Cadmium) gering
SAurepuffervermdgen (gering)
Naturliche Ertragsfahigkeit gering

, Carbonatfreie Standorte mit mittlerem Wasserspei-
Standortpotential N

chervermogen

Tabelle 3: : Bodenfunkiionen und deren Ausprdgung. Angaben tbermommen aus der Boden-
funktionskarte 1:.25.000, Bay. Landesamt fir Umwell; Abruf von WMS-Darten, 06.2025; Angaben in
Klammern. Eigene Einschdizung

Besonders herausragende Bodenformen und -qualitéGten wie z.B. Sonderstandorte, Geoto-
pe, Archivfunktionen (incl. Bodendenkmdler) u. 4. liegen im Planungsgebiet nicht vor.

2.2.2 Bestandsbewertung
Vergleyte Braunerde (entlang Graben): Mittlere Bedeutung
Braunerdebdden: Geringe Bedeutung

2.2.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

Im Bereich der kunftigen Bau- und Verkehrsfldchen wird der Boden bau- und anlagen-
bedingt erheblich und dauerhaft umgeformt und Uberbaut. Hinzu kommt ggf. eine intensive
Verdnderung der naturlichen Schichtung bei Geldndemodellierungen (Abgrabungen und
Auffullungen).

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrdchtigungen

Wesentliche Vermeidungs- und VeringerungsmaBnahme ist die Begrenzung von moglichen
BaumaBnahmen auf bestimmte Baufenster und die Vorgabe einer GRZ sowie die Begren-

8 Geologische Karte 1:25.000; Quelle: https://www.umweltatlas.bayern.de
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zung von Umgrriff und Infensitat von Geldndeveranderungen auf das Umfeld von Haupt- und
Nebengebduden. Hinzu kommt die Begrenzung von Fldchenversiegelungen und -befesti-
gungen fur den Verkehr auf die tatséchlich notwendigen Bereiche.

Fur die Parzellen werden die vollstandigen Versiegelungen fur Verkehrsflochen auf den An-
schluss an die StraBe, die unmitteloaren Rangierbereiche vor Garagen sowie Wege und Ter-
rassen beschrankt.

Nach der Bauphase werden die Freifldchen im Baugebiet nicht mineralisch gedingt und
nicht mit Pflanzenschutzmitteln behandelt sowie aulBerhallb von Gartenfldchen extensiv ge-
nutzt bzw. gepflegt. Dies bewirkt eine gewisse Entlastung bestimmter natlrlicher Bodenfunkii-
onen (z. B. Enflastung / Verbesserung der Umsetzungs- und Sorptionsfahigkeit).

Verbleibende Eingriffswirkungen

in Bezug auf den Boden verbleiben innerhalo der Baufenster, der Verkehrsflachen und der
Bereiche mit Geldndeanpassungen erhebliche Auswirkungen.

In den kunftigen Baubereichen wird die oberste, intensiv belebte Bodenschicht groBflGchig
und dauerhaft entfernt, die Bodenschichtung verdndert und die Fldche zum Uberwiegen-
den Teil versiegelt. In diesen Bereichen dndert sich der Wasser- und Stoffhaushalt der Boden-
schichten grundsatzlich. Dies gilt ebenso fur versiegelte Verkehrsfldchen sowie partiell fur teil -
versiegelte VerkehrsflGchen.

2.3 Schutzgut Wasser
2.3.1 Bestand

Am westlichen Rand des Geltungsbereichs fliet ein schmales Rinnsal von Nord nach Sud;
dieses Rinnsal speist sich im Grabenverlauf bzw. aus der Fliiche nérdlich aus dem Grund-
wasser. Die Wasserfuhrung folgt dem Witterungsverlauf, bei lang anhaltender Trockenheit ist
ein Ausbleiben des Abflusses moglich. Soweit ersichtlich, bestehen keine erheblichen stoffli-
chen Belastungen des Gewdssers (Eintrag von Schad- oder N&hrstoffen). Der Graben zeigt
sich in der Vegetation vergleichsweise naturnah, allerdings mit gestrecktem Verlauf.

Das beschriebene Gewdsser flieBt uber mehrere hundert Meter dem Qischinger Bach zu.
Weitere Oberflachengewdsser werden durch das Planungsgebiet nicht berlhrt.

Der weit Uberwiegende Teil der Uberplanten FiGche weist vermutlich gréBere (> 1Tm) Grund-
wasser-Flurabstande auf; dies gilt jedoch nicht fur den westlichsten Bereich entlang des Gra-
bens, in dem Grundwasser hoher steht bzw. zu Tage fritt.

2.3.2 Bestandsbewertung
Westlicher Streifen Geltungsbereiches (Grabenverlauf): Hohe Bedeutung
Restlicher Teil des Geltungsbereichs: Mittlere Bedeutung

2.3.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

Durch die Neuerrichtung von Gebduden und deren ErschlieBung wird bau- und anlagebe-
dingt der Wasserhaushalt erheblich verdndert.

Die Bebauung und Bodenversiegelung behindert — ohne die Anwendung von Vermei-
dungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen — die Einsickerung von Wasser in den Bo-
den sowie die Anreicherung von Grundwasser und verstarkt und lbeschleunigt den oberfla-
chigen Abfluss von Wasser.
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MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrdchtigungen

Der hoherwertige Grabenverlauf mit Umgriff liegt vollstandig in einer Erhaltungs- bzw. Kom-
pensationsflache.

Die Verwendung von versiegelnden Belagsarten wird auf unvermeidlich notwendige FIG-
chen (z. B. Rangierbereiche mit hoher Belastung) begrenzt.

Nicht vermeidbarer Oberfldchenabfluss von befestigten Verkehrsfldchen soll bevorzugt uber
Granflachen breitfldchig versickert oder, wie das Wasser von Dachflachen, der Regenwas-
serbehandlung zugefuhrt werden.

In den Eingrinungs- und Ausgleichsfldchenanteilen des Geltungsbereiches ergebben sich
durch die Extensivierung der Nutzung geringe Entlastungen des Grundwassers gegenuber
stofflichen Belastungen.

Verbleibende Eingriffswirkungen

Vor Durchfihrung der AusgleichsmaBnahmen zum Wasserhaushalt verbleiben aus der mit
der Planung erméglichten zusatzlichen Bebauung die oben beschriebenen erheblichen Wir-
kungen auf den Wasserhaushailt.

2.4 Schutzgut Luft
241 Bestand

Aus den Bestandsflochen im Geltungsbereich sind aktuell Belastungen der Luft durch gering-
fugige Emissionen vor allem aus der landwirtschaftlichen Bewirtschafftung gegeben. Dies
betrifft Emissionen von CO, sowie kurzzeitig Methan (nach Dungung mit Gulle oder Mist) und
Geruchsstoffe. Die Emissionen bleiben dabei in einem fur den AuBenbereich bzw. ein Dorf-
gebiet durchschnittlichen, akzeptablem Rahmen und freten nur kurzzeitig auf.

242 Bestandsbewertung
Gesamter Eingriffsereich: Mittlere Bedeutung

2.4.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

FUr das Gebiet ergibt sich mit der Einstellung der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung eine
Reduzierung der entsprechenden Emissionen.

In Bezug auf die Gebdude ist mit der geplanten Ausweisung eine Ausweitung der Emissio-
nen vor allem von CO, aus der Gebdudeheizung und aus dem Verkehr von und zu den Par-
zellen moglich. Bei den Neubauten sollen allerdings ein geringer Energieverlust und -bedarf
fUr die Gebdude erreicht werden sowie klimaneutrale Beheizungen (z. B. Warmepumpe mit
Solarstrom) eingesetzt werden.

Baubedingt ergelben sich jedoch zundchst tempordre Belastungen durch zusatzliche Emissi-
onen von Abgasen und CO,, vor adllem durch die eingesetzten Baumaschinen und durch
die in der Regel energieintensive Herstellung der verwendeten Baustoffe.,

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrdchtigungen

Vor allem durch den Einsafz von D&dmmung und die Erzeugung und Nutzung regenerativer
Energie werden CO.-Emissionen vermieden oder reduziert (dies kann allerdings nicht im Be-
bauungsplan festgesetzt werden).
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Verbleibende Eingriffswirkungen

Per Saldo und mittelfristig wird aus den BaumaBnahmen eine relativ geringe Belastung mit
kimaschadlichen Abgasen erwartet; den grolten Anteil werden die mit den Baustoffen und
Bauprozessen verbundenen Emissionen haben.

2.5 Schutzgut Klima
2,51 Bestand

Die geplante Baufldche liegt auf einem flachen, nach Norden ansteigenden Gelénderu-
cken (s. Abb. 7, S. 13). Oberhalb befinden sich weitere Gebdude und Gartenfldchen. Die
Fldchen weisen keine nennenswerte hohere Vegetation auf, die Siedlung Kapfing ist von ei-
nem Streifen von mindestens 50 m Breite von freiem Geldnde umgeben.

Aufgrund der topografischen Lage ist das Gebiet relativ gut durchluftet. Unter diesen Bedin-
gungen sind wenig ausgepragte mikroklimatische Besonderheiten (wie z. B. Kaltluftentste-
hung, -sammlung oder -bewegung) zu erwarten. In der Folge ist auch kaum mit Effekten auf
die Umgebung (wie Zustrom von Kaltluft) zu rechnen.

Fur die Kalfluftbildung wichtige Wald- oder FeuchtflGchen liegen im Gebiet oder im ndheren
Umgriff nicht bzw. nur sehr kleinflachig (am Graben am Westrand) vor.

2.5.2 Bestandsbewertung
Graben am Westrand des Geltungsbereichs: Mitflere Bedeutung
Restlicher Geltungsbereich: Geringe Bedeutung.

2.5.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

Mit der Ausweisung des Baugebietes werden Gebdude und versiegelte Fldchen ermdbglicht.
Dies bedeutet in der Regel eine Zunahme der Temperaturamplituden (Aufheizung und Ab-
kUhlung) und ungunstigere Bedingungen durch héhere Trockenheit, ggf. in Kombination mit
Staubaustrag.

Dies wird jedoch durch die geringe GréBe des Gebietes und vor allem durch die Durchlif-
tung in Folge der topografischen Exponiertheit kompensiert. Auch groBrdumig ergeten sich
keine Anderungen.

2.6 Schutzgut Landschaft - Biotopverbund
2.6.1 Bestand

Das Planungsgebiet liegt am sudlichen Rand der bestehenden Siedlung und umfasst im
wesentlichen intensiv genutzte Grunfldchen ohne erhebliche Bedeutung im Biotopverbund.

Schwache Verbundwirkungen bestehen fur die etwas magereren Grunlandoestande ent-
lang der StralRe und geringe bis mittlere Effekte der Vernetzung entlang des Grabens.

Innerhallb der Ortschaft und zum Teil auBerhallb bestehen Baumgruppen, Einzelodume, He-
cken, Feldgehdlze und Streuobstwiesen mit Verbundfunktionen in Bezug auf gehdlzbetonte
Biotoptypen.

Relativiert wird diese Bedeutung jeweils durch Verkehrsfldchen innerhallb der Siedlung, die
zwar nicht UbermdBig frequentiert sind, jedoch z. B. ungunstige kleinklimatische Bedingun-
gen aufweisen.
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2.6.2 Bestandsbewertung
Graben, Genhdlzbestande (vor allem auBerhalb des Geltungsbereiches): Mittlere Bedeutung
Restliche Fldche: Geringe Bedeutung

2.6.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

Die Planung fuhrt (ohne BerUcksichtigung der positiven Wirkungen von Kompensationsmai -
nahmen und Eingrunung) aufgrund der Lage in wenig bedeutsamen Grunfldchen und der
Sicherung des Grabenlaufs zu keinen erheblichen Verdnderungen in den gegebenen Ver-
bundstrukturen.

Schutzgutsperzifische MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Durch die Festsetzungen zum weitgehenden Erhalt der fur den Verbund relevanten Fldchen
werden erhebliche Eingriffe in Verbundstrukturen vermieden.

Verbleibende Eingriffswirkungen

FUr den Biotopverbund ergeben sich durch die Planung keine erheblichen Verschlechterun-
gen.

Im Baugebiet werden zudem Sockel u. @. fur Einfriedungen ausgeschlossen, um die Klein-
tierwanderung (Amphibien, Igel) nicht zu behindern.

2.7 Schutzgut Landschaft - Landschaftsbild
2.71 Bestand

Der Geltungsbereich weist im Bestand mit einer Ausnahme (StraBenbdume) keine optisch
wirksamen Gehdlze auf (s. Abb. 6, S. 12). In den dahinter (d. h. ndrdlich und oberhalb) lie-
genden Siedlungsfldchen dominieren vor allem die Gebdude das Bild. Im Westteil, vor al-
lem rund um die dlteren Gebdude, finden sich wirksame, hdhere Baumbestande, zum Teil
auch Neupflanzungen von ObstbGumen in Streuobstwiesen (AusgleichsmaBnahme fur Ein-
beziehungsfiachen).

Aufgrund der topografischen Lage und der Abschirmung durch weitere Gebdude bzw. eine
Waldflache sudlich ist die Fidche auf mittlere Entfernungen von Suden, Westen und Osten
aus gut einsehbar. Eine explizite Fernwirkung besteht dagegen aufgrund der Abschirmung
durch Geldnde und Vegetation nicht.

Der Geltungsbereich liegt zu einem erheblichen Teil im Landschaftsschutzgebiet ,Bayeri-
scher Wald*".

2.7.2 Bestandsbewertung
Gesamtes Gebiet: Hohe Bedeutung

2.7.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

Durch die Bebauung ergeben sich intensive Verdnderungen des Orts- und Landschaftsbil-
des. Dabei tauchen zwar einerseits (gegenuber der bestehenden Bebauung und Freifla-
chenelementen) mit den zusatzlichen Gebduden keine grundsaizlich neuen Elemente auf,
ohne EingrunungsmaBnahmen bleibt die Siedlung jedoch insbesondere an der Sudseite
gepragt von ,kunstlich® wahrgenommenen Elementen.
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MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrdchtigungen

Die Beschrankung der Baudichte und Bauhdhen und die Beschrankung von Geldndeverdn-
derungen begrenzen die opftischen Effekte. Die Einplanung einer deutlichen Eingrunung auf
der West-, Sud- und Ostseite der zusatzlichen Baufldchen begrenzt die Sichtbarkeit der Ver-
anderungen weiter.

Verbleibende Eingriffswirkungen

Unter Einbeziehung der Vermeidungs- und GestalfungsmaBnahmen kann insgesamt ein
landschaftsgerechtes Bild des Baugebietes gesichert werden.

2.8 Schutzgut Mensch
2.8.1 Bestand

Erholung

In der Gemeinde Lalling und den umgebenden Gemeinden im Naturraum ,Lallinger Win-
kel* besitzen Tourismus und Erholung in der Natur eine erhebliche Bedeutung. Von besonde-
rem Reiz ist sowohl die landschaftliche Ausprégung der Kessellage im Nafurraum wie auch
ortliche Elemente wie die Streuobstbestande.

Das Gebiet der Gemeinde Lalling und inrer Nachbargemeinden ist gut durch Wanderwege
und Radwanderwege sowie mit Quartierangeboten erschlossen. Unmittelbar ndrdlich des
Geltungsbereiches fuhren mehrere Uberregionale Wanderwege von West nach Ost (Main-
Donau-Weq, Europdischer Fernwanderweg E8 (Nordsee-Rhein-Main-Donau-Karpaten) und
Goldsteig-Fernwanderweg) sowie Ortliche Wanderwege und Landkreis-Radwege, letztere
auch von Sud nach Nord. Diese Wege beruhren den Geltungsbereich am Nordrand lozw.
fUhren durch das Baugebiet (Radweq) und/oder erlauben einen direkten Blick auf die Bau-
fldchen.

LArm
Von dem unmittelbaren Planungsgebiet gehen akfuell kaum Larmemissionen aus.

Von auBen sind Larmeinwirkungen durch StraBenverkehr (GemeindeverbindungsstraBe von
Stritzling nach Ginn und D&sing) sowie von einem benachbarten forstwirtschaftlichen Betrieb
moglich.

In Bezug auf den Verkehr ist im Bestand wie im Planungszustand keine gréBere Belastung
gegeben, da die an den Baufldchen vorbeifUhrende StraBe nur sehr wenige weitere Sied -
lungsfldchen erschliet und entsprechend eine sehr geringe Frequentierung aufweist. Fur
die StraRe ist eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von weniger als 200 Fahr-
zeugen, mit sehr wenigen Schwerverkehrs-Fahrzeugen (< 15), anzunehmen’.

Aus der Uberschlagigen Berechnung nach DIN 18005-1 (Schatzverfahren gemal Anhang A)
lassen sich fur eine Verkehrsbelastung von ca. 200 KFZ und einer minimalen Entfernung zwi-
schen StraBenachse und Hauptgebdude (bzw. Baufenster) von 7 m Larmbelastungen von
tagsuber 53,5 dB(A) und nachts von ca. 42,5 dB(A) ermitteln. Die Orientierungswerte der DIN
18 005, Teil 1 (Beiblatt 1) von 60 dB tagsuber und 50 (bzw. 45 dB) Nachts fur Dorfgebiete
(MD) werden damit in Bezug auf den Straenldrm eingehalten. Auch die Orientierungswerte
fur allgemeine Wohngebiete (WA) fur VerkehrslGrm werden noch unterschritten.

? FUr die Zahlistelle Nr. 71449718 an der KreisstraBe DEG 41 bei KauBing, mit vergleichbarer Siediungs- und Stra-
Renstruktur und -dichte, wird eine DTV von 229 KFZ/Tag angegeben.
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Benachbart zum Planungsgebiet liegt ein forstwirtschaftlicher Betrieb (ein weiteres landwirt-
schaftliches Anwesen am Westrand der Siedlung ist nicht mehr in Betrieb). Der Forstoetrieb
betreibt in der Hoffldche Holzlagerung und -aufbereitung. Die minimale Entfernung zwischen
dem ndchsten Baufenster und den tatsdchlich genutzten Betriebsfldchen betragt etwas
mehr als 30 m. Damit wurden, gemdal der Abschatzung nach Tabelle 2 der DIN 18005-1
selbst bei einer GroBe von 1 ha eines (fiktiven) Gewerbegebietes noch die Orientierungswer-
te fur MD-Parzellen bzw. Baufenster eingehalten. Da ein dérfliches Wohngebiet (das als Ka-
tegorie in der DIN 18005-1:2002-07 nicht genannt ist) gerade auch land- und forstwirtschaft-
liche Betriebe weiterhin ermdéglichen soll, erscheint es gerechtfertigt, auch fur diese Fla-
chenkategorie den Orientierungswert fur dérfliche Mischgebiete anzusetzen. Auch eine
Summierung der Larmimmissionen aus dem StraRenverkehr und aus den land- und forstwirt -
schaftlichen Betrieben liegt unter den Orientierungswerten.

Elekiromagnetische Strahlung

Hinweise fur eine Einwirkung von elektromagnetischer Strahlung jenseits der dblichen Hinter-
grundstrahlung (verursacht z. B. durch Funksender, Hochspannungs-Freileitungen u. 4.) be-
stehen nicht.

Geruchsstoffe, Emissionen aus der Landwirtschaft

Die nordwestlichste Baugrenze liegt in nachster Entfernung zu einem landwirtschaftlichen Be-
frieb mit Tierhaltung am Nordrand des Ortsteiles. Die geringste Entfernung betragt etwa 160
Meter, dazwischen liegen weitere Gebdude. Aufgrund der Entfernung und der Abschirmung
durch Gebdude sind keine nennenswerten Belastungen aus Geruchsemissionen, Staub,
Larm o. &. zu erwarten.

Die sudlichen Baufldchen haben Kontakt zu landwirtschaftichen Nutzflachen. Hier sind zeit-
weise merkbare Geruchsbelastungen z. B. aus der Ausbringung von Wirtschaftsdunger auf
den Wiesen moglich. Diese Belastung tritt jedoch in der Regel nur kurzzeitig und im orfs- und
landschaftsublichen Rahmen auf.

Einwirkungen aus der ordnungsgemaBen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung sind innerhalb
der Siedlungsfladche im dorflichen Wohngebiet im Rahmen der gegenseitigen Rucksichtnah-
me zu dulden.

Sonstige Immissionen

Hinweise auf sonstige maBgebliche Immissionen (wie Staubbelastung, Erschitterungen u.
a.) liegen nicht vor.

2.8.2 Bestandsbewertung

Erholung: Hohe Bedeutung

L&rm: Geringe Bedeutung

Elektromagnetische Strahlung: Keine Bedeutung

Geruchsstoffe, Emissionen aus der Landwirtschaft: Geringe Bedeutung

Sonstige Immiissionen: Keine Bedeutung

2.8.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrdchtigungen
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Erholung:

In Bezug auf die moglichen Effekte der Planung werden aufgrund der neu aufzubauenden
Eingrunung keine nennenswerten negativen Wirkungen erwartet.

Larm:

Durch die Planung wird eine (sehr begrenzte) Ausweitung von Verkehr ausgelost und die im
Siedlungsbereich bereits gegebene Larmemission auf die neuen Baugrundstiicke ausge-
weitet. Die zusatzlichen Verkehrsbewegungen sind, angesichts der geringen bestehenden
Verkehrsbelastung. von untergeordneter Bedeutung. Die Nufzungsart und damit die Qualitat
der Larmemissionen bleibt im bereits bekannten Spektrum.

Nach den aktuellen Pidnen der EigentUmer ist fUr die Fidchen Wohnbebauung vorgesehen.
Hierdurch ist keine merkbare zusatzliche Belastung der Umlieger zu erwarten. Sofern ggdf.
spdter jedoch (zuldssige) gewerbliche Nutzungen geplant wdrden, mussten hierbei in der
Umgebung die far ein MDW-Gebiet geltenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden
(und diese Einhaltung im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden).

Durch die geringe Verkehrsbelastung und die gegebenen Abstande kommt es fur die Ver-
kehrsgerdusche zu ausreichenden Abschwdachungen, so dass an den geplanten Wohnge-
bduden die malgeblichen Beurteilungspegel fur storende Larmibelastungen eingehalten
werden. Eigene Festsetzungen zum Schallschutz sind damit nicht notwendig, empfohlen
wird jedoch prinzipiell eine entsprechende Grundrissorientierung (moglichst straBenabge-
wandte Orientierung von Wohn- und SchlafrfGumen bzw. moglichst groBe Entfernung von
den Fahrbahnen).

Elekiromagnetische Strahlung, Geruchsstoffe, Emissionen aus der Landwirtschaft, sonstige
Immissionen:

FUr die Zukunft werden auch durch die Bauleitplanung keine wesentlichen, nachteiligen An-
derungen erwartet.

Verbleibende Eingriffswirkungen

Aufgrund der Art der baulichen Nutzung und aufgrund der gegebenen Entfernungen treten
keine erheblichen stérenden Immissionsbelastungen an den ndchstgelegenen, neu ge-
planten Wohngeb&uden auf.

2.9 Schutzgut Kultur- und Sachgditer
291 Bestand

Eine Abfrage von Daten der bayerischen Denkmalschutzbehdrden'® ergalb fur den unmittel-
baren Geltungsbereich keine Hinweise auf Boden- oder Baudenkmdler, geschutzte Ensem-
bles oder landschaftsprdgende Denkmdler.

Das ndchstgelegene Baudenkmal befindet sich in einer Entfernung von etwas uber 60 Me-
tern norddstlich (Az. D-2-71-130-27, Kapfing 10, ,Wohnstallhaus eines Dreiseithofes, zweige-
schossiger verschindelter und teilweise ausgemauerter Blockbau mit Flachsatteldach und
Traufschrot, Mitte 19. Jh."). Etwa 80 Meter nordwestlich findet sich ein weiteres Baudenkmal
(Az. D-2-71-130-28, Kapfing 17, .Ehem. Wohnstallhaus, Flachsatteldachbbau mit Blockbau-
Obergeschoss, Trauf- und Hochschrot, 1. Drittel 19. Jh"). In die Kategorie Baudenkmal faillt
auRBerdem eine Kapelle im Nordwest-Teil von Kapfing (Az. D-2-71-130-29, Kapelle, kleiner
Flachsatteldachbau mit hdlzemem Dachreiter, um 1850.")

1 WMS-Dienst des Landesdenkmalamtes; Abruf 06.2025
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Aufgrund der Entfernungen hat die geplante Baugebietsausweisung keine Wirkungen auf
die Bau-Denkmdler.

Weitere Kultur- und Sachguter, die von der Planung betroffen sein konnten, sind nicht be-
kannt.

2.9.2 Bestandsbewertung
Geringe Bedeutung

2.9.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

Es werden keine erheblichen Verdnderungen durch die Planung erwartet.

2.10 Wechselwirkungen
2.10.1 Bestand

Wechselwirkungen zwischen Schufzgutem, die fur die Bewertung und die Abwagung zusafz-
lich relevant sein kdnnten und die Uber die zu den einzelnen SchutzgUtern beschriebenen
Merkmale, Funktionen und Bewertungen hinausgehen, bestehen nicht.

2.10.2 Bestandsbewertung
Keine Bedeutung

2.10.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

Es werden keine erheblichen Verdnderungen durch die Planung erwartet,

3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands
bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist fUr den nordlichsten Teil des Gebietes (eine Parzelle)
mit einer Bebbauung zu rechnen, da hier bereits Baurecht auf Basis des §34 BauGB und auch
Nachfrage gegeben ist.

Der Rest des Gebietes im Westteil wie im Ostteil wirden unbebaut, d. h. Grunfldche bleiben.
Der ortliche Bedarf an Baufldche wurde in der Folge voraussichtlich an anderer Stelle, je
nach Verflgbarkeit von FiGchen, auch in einer anderen Gemeinde, gedeckt.

Im nicht bebauten stdlichen Teil des Planungsgebiets wurden insbesondere die Eingriffe in
die UmweltgUter Boden, Wasser und Arten und Biotope unterbleiben.

4 Kompensation
Die nach Berlcksichtigung von Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen verbleiben-
den Eingriffswirkungen mussen durch KompensationssaBnahmen ausgeglichen werden.

4.1 Eingriffsintensitat, Ermittlung des Beeintrachtigungsfaktors

FUr das geplante Baugebiet wird im Westteil eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,25, im Ost-
feil eine GRZ von 0,3 als Hochstgrenze festgesetzt. Diese GRZ wird gemda Leitfaden zur Ein-
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Abbildung 10 Lage des geplanten Baugebietes und der externen Teil-Ausgleichsfidche wesflich
Kapfing. Karfe: Geodarten a. Bay. Vermn. 20256 (opendata)

griffsermittiung in der Bauleitplanung von 2021" fur die gering- und mittelwertigen betroffe-
nen Biotop- und Nutzungstypen (BNT) als Beeintrdchtigungsfaktor angesetzt (fur hochwertige
Biotoptypen - z. B. dltere Baumbestdnde — vorliegend nicht enthalten — soll in der Regel ein
Faktor von 1,0 angesetzt werden).

4.2 Berucksichtigung von VermeidungsmaBnahmen

Bestimmte VermeidungsmalBnahmen kénnen in Form eines ,Planungsfaktors® ausgleichs-
mindermnd berudcksichtigt werden. Von den hierbei moglichen MaBnahmen (s. Anhang 2 /
Tabelle 2.2 des ,Leitfadens™’) werden im vorliegenden Fall folgende umgesetzt:

* Beleuchtung von Fassaden und AuRBenanlagen: Verwendung von Leuchtmitteln mit
warmweiBen LED-Lampen (mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kelvin 2700
bis max. 3000 Kelvin);

* Ruckhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserrickhaltung bzw.
Versickerungsmulden.

Bei Bewertung dieser EinzelmaBnahme mit jeweils 5 % ergibt sich ein Planungsfaktor von ins-
gesamt 10 %.

Die potenziell mogliche Berucksichtigung der ,Naturnahen Gestaltung der offentlichen und
privaten Grunfldchen, der Wohn- und Nutzgdrten sowie der unbebauten Bereiche der priva-

" Bay. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr (Hrsg.) (2021): ,Bauen im Einkiang mit Natur und Land-
schaft: Eingriffsregelung in der Bauleitplanung: Ein Leitfaden®; Bearbeitung: Bosch & Partner GmbH; Jestaedt +
Partner; Munchen, eingefihr im Dezember 2021; 60 S.
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Abbildung 11 Blick aur die Ausgleichsfidche A2 im akifuellen Zustand mit geddngter zenfraler
Fldche (Schieppschiauch-Spuren links) und Hochstauden-Saum (im Bild rechis arm Waldrana).

ten Grundstucke" oder der ,Erhalt der Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens durch Verwen-
dung versickerungsf@higer Beldge™ wird vorliegend nicht im Planungsfaktor berucksichtigt,
da die Flachenanteile zum akfuellen Planungsstadium nur schwer quantifizieroar sind .

4.3 Berechnung des Ausgleichsbedarfs

Der Ausgleichsbedarf errechnet sich aus den Wertverlusten'? der betroffenen Fldchen, ge-
wichtet mit dem Beeintréchtigungsfaktor (0,25 oder 0,3, siehe oben).

Zur Berucksichtigung der VermeidungsmaBnahmen wird der so errechnete Ausgleichsbe-
darf um den Planungsfaktor (10 %) vermindert.

Als Eingriffsfladchen werden gemdB Systematik des Leitfadens alle Fidchenanteile innerhalb
des Geltungsbereiches auler der bereits bestehenden Verkehrsfloche, den Ausgleichsfla-
chen und den zur vollstondigen Erhaltung festgesetzten Fldchen angesetzt. Die Ermittlung
des Ausgleichsbedarfs ist in Planbeilage 2 zum Umweltbericht im einzelnen dargestellt und
tabellarisch erfasst.

Aus den festgelegten Faktoren und der GroRe der einzelnen Eingriffsflachen (insgesamt
2.907,0 m?) ergibt sich zundchst ein Ausgleichsbedarf von insgesamt 2.567 Wertpunkten.
Unter Anrechnung des Planungsfaktors von -10% fur VermeidungsmaBnahmen ergibt sich

12 Der Wert wird in ,Wertpunkten/m2" in einer Spanne zwischen 0 und 15 WP/m2 gemessen.
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ein Ausgleichsbedarf von 2.567 — 256 = 2.311 WP. Hiervon entfdllt auf die westlichen Parzel -
len ein Anteil von 875 WP, auf die dstlichen ein Anteil von 1.436 WP,

4.4 Beschreibung der geplanten AusgleichsmaBnahmen
4.41 Ausgleich Wasserhaushalt

Zum Ausgleich der Auswirkungen der Bebauung auf den Wasserhaushalt wird fur den West-
und den Ostteil jeweils die Versickerung und / oder der Ruckhalt des anfallenden Oberfl&-
chenwassers festgesetzt. Ziel und MaBstab der MaBnahmen ist es, dass von der FiGche
nach der Bebauung nicht mehr und nicht schneller Wasser abflie@en soll als vor der Belbbau-
ung (also im Vorfluter unterhalb keine erheblichen Abfluss-Anderungen auftreten).

Im Plangebiet werden hierfur an topografisch gunstiger Position jeweils Uberschlagig ermit-
telte (15 % der angeschlossenen versiegelten Areale) FiGchen festgesetzt, in denen Anlagen
zur Versickerung und / oder zum Ruckhalt des Regenwassers errichtet werden.

Die KapazitGten der Systeme sind in einem ggf. durchzufUhrenden Wasserrechtsverfahren
bzw. in den Baugenehmigungsverfanren nachzuweisen.

4.4.2 Ausgleich fiir Beeintrachtigungen von Arten, Lebensraumen und Naturhaushalt

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt zu einem Teil durch die Aufwertung
einer Teilflache im SUdwesteck des Geltungsbereiches (Ausgleichsflache Al).

FUr diese FlGche wird als Zielzustand "Streuobstwiese mit extensiv genutztem, maoglichst ar-
tenreichem Grunland" festgesetzt. Ausgangszustand ist Intensiv-Grinland und kleinfl&chig
,MABIg extensiv genutztes, arrenarmes Grunland® bzw. ,StraRenbegleitgrin®.

Den Parzellen &stlich der StraBe wird eine externe Ausgleichsfldche, etwa 380 m weiter sud-
Ostlich zugeordnet (A2). Als Zielzustand wird fur diese Fldche "Artenreiches Granland" sowie
"Artenreiche Gras-KrautsGume" festgesetzt. Den Ausgangszustand bildet artenarmes, maiig
extensiv genuiztes Grunland sowie am Rand Hochstaudenfluren, zum Teil mit feuchterer
Auspragung.

HerstellungsmaBnahmen:
» Pflanzung der Gehdlze gemaB Festsetzung.

» DurchfUhrung einer (2-)3-schurigen Mahd pro Jahr mit vollstndiger Entfernung des
Mdahgutes ohne Dungung uber 3 Jahre; danach flaches UmfrGsen der Grasnarbe zur
Schaffung eines Saatbettes in Streifen auf 25 % der Fidche; Ubertragung von Mahgut
oder Saatgut von geeigneten Spenderfldchen (z. B. Mdhwiesen in benachbarten FFH-
Schutzgebieten) auf die vorbereiteten Fldchen Uber 1(-2) Jahre. Falls eine ortliche Mah-
gut- oder Samen-Ubertragung nicht maglich ist, ist eine zertifizierte, standortgerechte
Regio-Saatgutmischung zu verwenden (Grundmischung / Frischwiese; 70% Grdser, 30%
Krauter; "HK 19 / UG 19 - Bayerischer u. Oberpfdizer Wald und angrenzend", Ansaat-
menge: 5 g/m?2)

Dauerhafte PflegemaBnahmen:

» Das Grunland ist in einem Anteil von 90 % dauerhaft zweimal pro Jahr zu mahen, das

Mdahgut ist von der Flache zu entfemen, zu verwerten oder ordnungsgemal zu entsor -

gen. Ein in der Lage jdhrlich wechselnder Anteil von 10 % ist jeweils flr ein Jahr ohne
Mahd zu belassen.

Mulchmahd ist nicht zuldssig. Der friheste Zeitpunkt des ersten Schnittes ist der 15. Juni.
Dungung, Kalkung, der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, Drainagen und andere Melio-
risierungen sind generell unzulassig.
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+ Gepflanzte ObstbGume sind durch entsprechende Pflegeschnitte weiter zu Hochstdm-
men zu entwickeln. Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen durchzufhren.

Die Fldchen sind spdtestens in der Vegetationsperiode nach Beginn des Baus der festge-
setfzten Verkehrsfldchen anzulegen und zu bepflanzen.

Die MaBnahmen haben nicht nur positive Effekte auf Lebensrdume, Tier- und Pflanzenarten,
sondern auch

« auf den Boden (durch Extensivierung der Nutzung);
« und auf die Vielfalt des Landschaftsbildes;

« mit der vorgesehenen Entwicklung ergibt sich vor allem im Fall der Ausgleichsflache Al
zudem eine Verstarkung des Biotopverbundes vor allem fur gehdlzbetonte Biotope und
fr extensiv genutztes, artenreicheres Grunland.

Die vorgesehen Fldchen umfassen insgesamt 2031,6 m2, davon im Ausgleichsbereich Al
489,8 m? (Aufwertung: 2.433 WP) und im Ausgleichsbereich A2 1.595,7 m2, (Aufwertung:
2.040 WP).

Im Vergleich mit dem Ausgangszustand kann eine Aufwertung um insgesamt 4.899 WP und
damit deutlich mehr als die erforderliche Kompensation des Wertverlusts von 2.567 WP er-
reicht werden. Auch bezogen auf den westlichen und den &stlichen Teilbereich werden die
Ausgleichsbedarfe jeweils durch die erreichten Aufwertungen Ubererfullt (s. Planbeilage 3 mit
Tabelle).

5 Planungsalternativen unter Beriicksichtigung der Ziele und
des raumlichen Geltungsbereichs

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die bedarfsorientierte, organische Weiter-
entwicklung des gewachsenen Oirtsteiles Kapfing; enthalten ist zu etwa einem Viertel der
Baufldche ein bauplanungsrechtlich ohnehin bereits zuldssiges Baufenster.

Vor allem fUr den Bereich &stlich der StraBe wurden verschiedene Varianten fUr Belbauung
und ErschlieBung sowie fur die Entwdsserung und Eingrinung untersucht. Die im Plan enthal-
tene Ausgestaltung hat sich, gemessen an den Anforderungen (u. a. wirksame Eingrinung,
mobglichst gute Raumausnutzung), als eine sinnvolle Variante herausgestellt. Zugunsten der
Raumausnutzung fur die Gebdude, der Nutzbarkeit der FreirGume und der gréBeren Gestal-
tungsfreineiten wurde darauf verzichtet, die Eingrinung breiter (und damit auch als Aus-
gleichsfldche nutzibar) zu machen.

Auf der Westseite der StraRe ergibt sich aus der Freihaltung eines dlteren Obstbaumbestan-
des westlich der Bebauung die mogliche Bau- und GrundstUckstiefe. Der querende Kanal
bedeutet eine weitere Einschrankung raumlicher Alternativen. Angesichts der umgelbenden
(lockereren) Bebauung wurde hier die GRZ von 0,3 (Ostteil) auf 0,25 reduziert.

Eine denkbare Reduzierung der Baufenster zugunsten groRerer Grunflachenanteile stoBt
bald an die Grenze, ab der eine sinnvolle Bebauung nicht mehr moglich ware. Auch In Be-
zug auf die ErschlieBung bestehen aufgrund der dulBeren Raohmenbedingungen kaum nen-
nenswerten Alternativen.

6 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Angaben zum Bestand, zur Bewertung und zu den Wirkungen der Planung auf die
Schutzguter der Umwelt folgen den gesetzlichen Vorgaben des BauGB zum Umweltbericht.
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Zur Bewertung des Bestandes und zur Beschreibung der Eingriffswirkungen wird die Methodik
des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft: Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung: Ein Leitfaden® (eingefuhrt im Dezember 2021)’ herangezogen. Die Bestandserhe-
bungen folgen dem Kartierschlussel der Bayerischen Kompensationsverordnung und wur-
den auf der Grundlage von Luftbildermn (DOP20) durchgefuhrt. Die Bewertungen wurden ge-
mMAR den Vorgaben des ,Leitfadens® bzw. in Anlehnung an die Biotopwertliste zur BayKompV
vorgenommen.

Die Erhebbungen zur Artenausstaffung lehnen sich in Bezug auf die Vogelfauna den Empfeh-
lungen von SlUdbeck et al.'® (hier zu Revierkartierungen) an, allerdings wurde die Zahl der
Kartierdurchgdnge aufgrund der Uberschaubaren Biotop- und Artenausstaftung reduziert.

Bei den Erhebungen und den Bewertungen traten keine erheblichen technischen Schwierig-
keiten auf.

7 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Ein gezieltes Monitoring ist, soweit aktuell erkennbar, nicht notwendig.

8 Zusammenfassung

In der Gemeinde Lalling besteht Nachfrage nach Bauplatzen, die aus den bereits ausge-
wiesenen Baugebieten und aus dem Innenentwicklungspotenzial nicht gedeckt werden
kann.

Fur eine Fldche am sudlichen Rand des Ortsteils Kapfing wurde in diesem Zusammenhang
bereits eine Bau-Voranfrage gestellt. Die FIGchennachfrage resultiert vor allem aus der Ab-
sicht von Nachkommen aus dem Ortsteil zur Hausstandsgrindung.

Die Gemeinde Lalling verzeichnete in den letzten 20 Jahren zundchst eine leicht abneh-
mende Bevolkerungsentwicklung, seit Ende 2020 nahm die Zahl der Einwohnerinnen und
Einwohner jedoch spurbar um 99 auf 1646 EW zu. Auch fur die Zukunft wird entsprechend
der allgemeinen Bevolkerungsentwicklung in Bayern und der sonstigen Rahmenbedingun-
gen eine leichte Zunahme erwartet,

Die Gemeinde Laling mochte entsprechend dem Bedarf Baufldchen bereitstellen, auch
um ein Abwandern von jungen Familien zu vermeiden. Da die in den letzten Jahren ausge-
wiesenen Fldchen im wesentlichen verkauft sind und ggf. vorhandene Baultcken u. &. nicht
geeignet oder nicht verfugbar sind, hat die Gemeinde am 09.07.2025 die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans mit integrierter Grinordnungsplanung beschlossen. Parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplans soll der Fldchennutzungsplan gedndert werden.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke mit den Flur-Nrn. 2058/26 (TF), 2582 (TF) und
2856 der Gemarkung Lalling mit einer FiGchengroBe von 4.994,6 m?2. Hinzu kommt eine
Ausgleichsflache auf der FI.-Nr. 2642 (Gemarkung Lalling) in einem eigenen Geltungsbe-
reich Ostlich des Ortsteiles Kapfing mit einer FiIache von insgesamt 3195,1 m2,

Das geplante Baugebiet liegt am sudlichen Rand des Oristeiles Kapfing, knapp zwei Kilo-
meter westlich des Zentrums des Hauptortes Lalling. Das Planungsgebiet reicht von Suden
mit einer Hohe von 494,8 m U NN (Sudosteck) bis zu einer Hohenlage von 504,5 m U NN am
Nordende des Geltungsbereichs. Die Fldchen sind, abgesehen von StraBen- und Aufful-
lungsbdschungen benachbarter Grundstlcke, relativ gleichmdaRig mit 7 — 13 % geneigt.

¥ SUdbeck, P., Andretzke, H., Fischer, S., Gedeon, K., Schikore, T., Schroder, K. & Sudfeldt, C. (Hrsg.) (2005): ,Me-
thodenstandards zur Erffassung der Brutvogel Deutschlands®. - Radolfzell, 2005: 777S.
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Das Baugebiet soll angesichts der Nutzungsmischung der umgebenden bestehenden Sied-
lungsflache als .Dorfliches Wohngebiet® (MDW gemdl § 5a BauNVO) ausgewiesen werden.
In dem Gebiet werden insgesamt 3 Baufenster in voraussichtlich 4 Parzellen festgesetzt. Das
MaB der Uberbaubarkeit der Parzellen wird durch die Festsetzung einer Grundfldchenzahl
von 0,25 bzw. 0,3 beschrdnkt, d. h. 25 bzw. 30 % der Parzellen (Grundstucksfldche ohne
festgesetzte private Grunfldchen) darf maximal mit Hauptgebduden uberbaut werden. Die
ErschlieBung ist jeweils Uber einzelne Zufahrten von der Gemeindeverbindungsstrale aus
vorgesehen.

Durch die Planung ist das Landschafts-Schutzgebiet ,Bayerischer Wald® betroffen; hierzu wur-
de in Aussicht gestellt, dass bei Einhaltung bestimmter Vorgaben (vor allem zur GulBeren Ein-
grunung) fur die mit der Bauleitplanung ermoglichten Bauvorhaben eine Befreiung von den
Verboten des Schutzgebietes erteilt werden kann.

Schutzgut Biotope und Arten: Die Planung betrifft praktisch ausschlieBlich intensiv genutzte
Wiesen, lediglich Randstreifen werden von Verkehrsbegleitgrin oder von etwas weniger in-
tensiv genutzten, etwas artenreicheren Vegetationsbestinden eingenommen. Gesetzlich
geschutzte Biotope oder kartierte Biotopfldchen sind nicht betroffen. Speziell geschutzte Tier-
und Pflanzenarten wurden nicht festgestellt. Etwas héheren naturschutzfachlichen Wert ha-
ben zwei StraBenbdume am Nordende des Geltungsbereiches (Parzelle mit bereits beste-
hendem Baurecht) sowie ein Wiesengraben mit schmalem Begleitsaum von Feuchtvegeta-
tion (Hochstauden, Binsen und Seggen) am westlichen Rand des Geltungsbereiches. In den
Baumbestand wie in den Wiesengralben wird durch die Planung nicht eingegriffen.

In Bezug auf das Schutzgut Boden zeigen sich die fur den Bayerischen Wald typischen und
haufigen Braunerde-Boden. Diese weisen am Westrand des Geltungsbereiches aufgrund
des Grabenlaufs Vergleyungserscheinungen auf. Der letztgenannte Bereich wird in Bezug
auf das Schutzgut als von mittlerer Bedeutung bewertet, die ubrigen Flachen als von gerin-
ger Bedeutung.

FUr das Schutzgut Wasser ergeben sich vor allem fur einen schmalen Streifen mit dem ge-
nannten Grabenlauf entlang der westlichen Grenze und aufgrund des dort hohen Grund-
wasserstandes hohe, fur die Ubrigen Fldchen mittlere Bedeutungen.

Das Schutzgut Luft besitzt mittlere Bedeutung. Das orfliche Kleinklima ist von geringer Bedeu-
tung und vor allem durch eine exponierte Lage auf einem flachen Geldnderlcken mit gu-
ter DurchlUftung gekennzeichnet. Luft und Klima werden durch die geplante Bebauung
nicht erheblich verandert.

FUr die von dem Graben beeinflussten Biotope und die Grlnland-Biotope zeigt sich ein
schwacher, fur die Gehdlzfldichen innerhalb und am Rand der Siedlung ein mittlerer kolo-
gisch-funktionaler Verbund. Die Verbundfunktionen sind durch die Planung nicht erheblich
negativ betroffen.

Das Landschaftsbild besitzt im Gebiet eine hohe Bedeutung; die FiGdchen sind auch aus
miftleren Entfernungen wahrnehmibar. Zugunsten des Orfs- und Landschaftsbild wird der Auf-
bau von intensiven randlichen Bepflanzungen zur Eingrinung festgesetzt.

In Bezug auf den Menschen ist dem Gebiet (wie der Region insgesamt) eine hohe Bedeu-
tung fUr Erholung und Tourismus zuzumessen. Belastungen durch Staub, Geruch und Erschut-
tferungen spielen im Gebiet eine untergeordnete Rolle. Larmbelastungen ergeben sich aus
dem StraBenverkehr und potenziell aus benachbarten forstwirtschaftlich genutzten Fiachen.
Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung (Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke, DTV <
200 Kfz/24 h) und der Entfernungen zu benachbarten Betriebsfldchen werden die einschi@-
gigen Larmschutzrichtwerte eingehalten.

Ver@nderungen von anderen Belastungsformen (z. B. Elekfromagnetische Felder, Geruchs-
stoffe, Staub u. @.) durch die Planung k&nnen ausgeschlossen werden.
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Kultur- und Sachguter sind durch die Planung nicht betroffen.

Auch Wechselwirkungen zwischen Schutzgutern, die nicht bereits bei der Behandlung dieser
Schutzguter selbst erfasst wurden, sind im vorliegenden Fall nicht gegeben.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die bedarfsorientierte, organische Weiter-
entwicklung des gewachsenen Ortsteiles Kapfing; enthalten ist zu etwa einem Viertel ein
bauplanungsrechtlich ohnehin bereits zul@ssiges Baufenster.

Vor allem fUr den Bereich &stlich der StraBe wurden verschiedene Varianten fUr Belbbauung
und ErschlieBung sowie fUr die Entwasserung und Eingrunung untersucht. Die im Plan enthal-
tene Ausgestalfung hat sich gemessen an den Anforderungen (u. a. wirksame Eingrunung,
moglichst gute Raumausnutzung) als eine sinnvolle Variante herausgestellt. Zugunsten der
Raumausnufzung fUr die Gebdude, der Nutzbarkeit der Freirdume und der groBeren Gestal-
tungsfreineiten wurde darauf verzichtet, die Eingrinung breiter und damit auch als Aus-
gleichsfldche nutzbar zu machen.

Auf der Westseite der StraBe ergibt sich aus der Freihaltung eines angrenzenden, dlteren
Obstbaumbestandes die mdglichen Bau- und Grundstuckstiefe. Der querende Kanal be-
deutet eine weitere Einschrdnkung radumlicher Alternativen. Angesichts der umgebenden (lo-
ckereren) Bebauung wurde hier die Grundfl&chenzahl auf 0,25 reduziert.

Eine denkbare Verkleinerung der Baufenster zugunsten gréBerer Grunfldchenanteile stoRt
bald an die Grenze, ab der eine sinnvolle Bebbauung nicht mehr moglich ware. Auch In Be-
zug auf die ErschlieBung bestehen aufgrund der dueren Raohmenbedingungen kaum nen-
nenswerten Alternativen.

Der Bebauungsplan umfasst insgesamt eine Fldche von 8189,4 m2. AbzUuglich der unverdn-
derten Verkehrs- und Vegetations-Erhaltungsflachen sowie der Ausgleichsflachen wird eine
Bebauung auf einer Gesamtfldche von 2959,1 m2 (Bruttobaufldche) ermdglicht.

Entsprechend der Systematik des anzuwendenden ,Leitfadens® zur Ermittlung des Eingriffs
und des Ausgleichsumfangs werden in der Ermittlung des Eingriffs auch die enthaltenen
Gartenfldchen mitgerechnet; umgekehrt wird flr die Gesamtfldche ,nur* die Grundfldchen-
zahl (hier: 0,25 bzw. 0,3) als MaB fur die Eingriffsintensitat angesetzt. Insgesamt kommt es
damit zu einer Wertminderung von 2.567 Wertpunkten (siehe Planbeilage 2) bzw., unter Be-
ricksichtigung der hierfur anrechenbaren Vermeidungsmalnahmen zu -10%, von 2.311WP.

Zum Ausgleich der Eingriffe in den Wasserhaushalt wird fur das anfallende Oberfldéchenwas-
ser (von Dachflachen und zum Teil von Verkehrsflachen) die Versickerung und / oder der
Ruckhalt in naturnahen Ruckhaltemulden und die entsprechend gedrosselte Ableitung fest-
gesetzt.

Die Beeintrachtigungen von Lebensrdumen und der Tier- und Pflanzenwelt werden durch
Okologische Aufwertungen innerhalb des Geltungsbereiches ,Kapfing Sud" und in einem
weiteren Geltungsbereich ostlich der Ortschaft ausgeglichen. Die Fldche im Gebiet Kapfing
umfasst einen Bereich im Sudwesten, fUr den die Entwicklung einer Streuobstwiese vorgese-
hen ist. Zusammen mit der &stlich von Kapfing geplanten Verbesserung (Artanreicherung
von Grunland und S&Gumen) kann insgesamt ein Ausgleich von 4.387 Wertpunkten (WP) und
damit deutlich mehr als die erforderliche Kompensation des Wertverlust von 2.311 WP er-
reicht werden.

Bei der Bearbeitung des Umwelterichts traten keine erheblichen technischen Schwierigkei-
ten auf. Ein gezieltes Monitoring nach Umsetzung der Planung ist, soweit aktuell erkennboar,
nicht notwendig.
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9 Anhang

9.1 Planbeilagen zur Eingriffsermittiung und zum Ausgleich
(s. nachfolgende Seiten)
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