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Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung befindet sich im Unterbayrischen Hugelland und
Isar-Inn Schotterplatte ca. 20 km nordwestlich der Stadt Landshut im Landkreis Landshut, des Markt
Pfeffenhausen, im Ortsteil Koppenwall, am siidéstlichen Ortsrand. Dieser Ortsteil von Pfeffenhausen
liegt ca. 5,0 km westlich von Pfeffenhausen. Koppenwall selber, befindet sich nérdlich des Talraumes
der ,GroRRen Laber” einem Gewasser 2. Ordnung, in einem von landwirtschaftlicher Nutzung geprag-
ten Gebiet, in dem der Hopfenanbau vorherrschend ist.

Im Regionalplan der Region 13 vom September 2007 liegt der Markt Pfeffenhausen mit Ortsteil Kop-
penwall zwischen dem méglichen Mittelzentrum Rottenburg/L., dem Mittelzentrum Mainburg und dem
Oberzentrum Landshut. Die zentral6rtliche Funktion bildet der Hauptort Pfeffenhausen.
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Bestand im Bereich der Satzung

Der Geltungsbereich wird derzeit als Hopfengarten genutzt und grenzt im Osten an die vorhandene
Gemeindestral3e und im Norden an den Ort an. Die gesamte Grof3e des Flurstiicks 1006 Gemarkung
Rainertshausen betragt 1,9 ha. Es befinden sich keine Gehdlzstrukturen auf dem Grundstiick und im
Umkreis von 100 m befindet sind keine Flachen der Biotopkartierung (Flachland) Bayern kartiert.
Auch andere internationale oder nationale Schutzgebiete liegen im Gebiet nicht vor.

Das Vorkommen seltener Arten wurde der strukturarmen Ausgestaltung der vorhandenen Flachen
nicht genauer aufgrund gepruft. Es kann von einem fehlen seltener Arten ausgegangen werden.
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Hinweis zur Planung und Planungsziel

Die Gemeinde Pfeffenhausen beabsichtigt den Erlass einer Satzung gem. §34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB zur Einbeziehung eines derzeit unbebauten und dem Auf3enbereich zuzuordnenden Grund-
sticks in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von Koppenwall.

Auf einer Teilflache von ca. 0,1905 ha auf der FI.Nr. 1006, Gmkg. Koppenwall am sidlichen Ortsrand
von Koppenwall soll die rechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines Wohngeb&audes mit Ga-
rage geschaffen werden.

Durch den Neubau eines Einfamilienhauses mit freistehender Garage werden Flachen von 375 m?
vollstéandig versiegelt und der Zufahrtsbereich und Vorplatz mit einer Flache von 255 m2 mit wasser-
durchlassigem Belag verbaut.

Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt bei 0,26

Voraussetzungen zur Aufstellung einer Einbeziehungssatzung

Mit der Einbeziehungssatzung kénnen Gemeinden einzelne AulRenbereichsflachen in die im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nut-
zung des angrenzenden Bereichs entsprechend geprégt sind.

Eine Einbeziehungssatzung gem. 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB soll es der Gemeinde in einfach
gelagerten Fallen ermdglichen, schnell und ohne aufwendiges Verfahren Baurechte zu schaffen.
Die Voraussetzungen fiir die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung sind:

- Vorhandener Ortsteil als Innenbereich

- Einbeziehung einzelner AuRenbereichsflachen

- Die bestehende Bebauung muss die eingezogene Flache pragen

- Keine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan erforderlich

- Geordnete stadtebauliche Entwicklung als Ziel

- Keine Vorhaben welche eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern

- Keine Beeintrachtigungen von Natura 2000-Gebiete (Fauna-Flora-Habitat Richtlinie
(FFH-Gebiete und EG-Vogelschutzrichtlinie) im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Je nach Planungsfall steht fur die Bearbeitung der Eingriffsregelung entweder die vereinfachte Vor-
gehensweise oder das regelverfahren zur Verfiigung. Eine Uberpriifung der Sachverhalte anhand der
Checkliste zur Vereinfachten Vorgehensweise in der Eingriffsregelung ergab, dass das vereinfachte

Verfahren bei der Planung Anwendung findet.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Eine Umweltvertraglichkeitsprufung wird nicht durchgefuhrt.

Gelande- und Bodenverhaltnisse, Bodendenkmaéler

Derzeit werden die Flachen als Hopfengarten und teilweise landwirtschaftlich genutzt.

Das Gebiet liegt im Donau-Isar-Higelland und wurde im Terti&r geformt.

Es ist Bestand der oberen SiiRwassermolasse und ist durch Vorkommen von Sanden, Mergel, Tonen
und Schotter geprégt, die teilweise durch quartéare L6R- und Decklehmschichten Uberlagert sind.
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Das Gebiet befindet sich auf keiner Vorrangflache fiir Bodenschéatze (fiir z.B. Lehm oder Ton) wie sie
vom Regionalen Planungsverband ausgewiesen werden. Die natirliche Ertragsfahigkeit wird als sehr
hoch in diesem Gebiet eingestuft.

Der Planungsbereich liegt auf einen nach Siidost geneigten Hang zwischen den Hohen ca. 467,00 m
U NN im Norden bis ca. 463,0 m im Stiden und 464,00 m & NN im Osten.

Bodendenkméler werden im Bereich der beiden denkmalgeschutzten Kirchen von Koppenwall ver-
mutet. Auf der FI.Nr. 781 Gmkg. Koppenwall etwa 60m entfernt vom Vorhaben steht die Wallfahrtskir-
che St. Corona mit Schlupfaltar aus der 2. Halfte des 15.Jahrhunderts. Diese Stelle ist mit dem Bo-
dendenkmal mit der Aktennummer D-2-7337-0067 ,Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche
Befunde im Bereich der Kath. Kirche St. Korona in Koppenwall, darunter Spuren von Vorgangerbau-
ten bzw. alteren Bauphasen* beschrieben und nachqualifiziert.

Auf der FI.Nr. 786 Gmkg. Koppenwall liegt das Bodendenkmal mit der Aktennummer D-2-7337-
0105,Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Kirche St. Bar-
tholoméaus in Koppenwall, darunter Spuren von Vorgangerbauten bzw. alteren Bauphasen®.
Verfahrensstand Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

Die Bauherren werden ausdriicklich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzes hingewiesen, wel-
che besagen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umge-
hend dem Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege zu melden sind.
Bodeneingriffe aller Art bediirfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaf Art. 6 und Art. 7
BayDSchG.
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6. Hinweis auf Landwirtschaftliche Emissionen
Aufgrund der an das Gebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen muss zeitweise von
entsprechenden Emissionen (z.B. Larm, Geriiche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als
ortsiiblich zu bewerten und von den Anwohnern zu dulden.
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ErschlieBung und nachrichtliche Ubernahmen

1. Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann vom Zweckverband der Rottenburger Gruppe mit
Sitz Ritter-Hans-Ebron-Straf3e 2 84056 Rottenburg/L. sichergestellt werden.

Die betroffene Teilflache der FI.Nr. 1006, Gmkg. Koppenwall ist derzeitig wasserseitig nicht erschlos-
sen. Die Grundstiicksanschliisse werden vom Zweckverband erstellt und nach der glltigen Satzung
abgerechnet.

2. Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung des gesamten Gebietes erfolgt durch die Bayernwerk AG, Netzcenter Altdorf, Eugen-
bacher StraRe 1, 84032 Altdorf, und ist gesichert. Die niederspannungsseitigen Anschliisse der Hau-
ser sollen mit Erdkabel erfolgen. Fur Kabelhausanschliisse dirfen nur marktibliche und zugelas-
sene Einflhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein

Prifungsnachweis der Einfiihrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

3. Telekommunikation

Die Einrichtung obliegt der Deutschen Telekom AG bzw. den einzelnen Bauwerbern. Die Telekom
wird an der Erweiterung der Einbeziehungssatzung beteiligt. ErschlieBungsmafinahmen werden mit-
geteilt. Leitungen sollen moglichst unterirdisch verlegt werden.

4. Abwasserentsorgung - Regenwasserbehandlung
Die ordnungsgemé&Re Behandlung der Abwésser erfolgt durch die Klaranlage Pfeffenhausen.
Regenwasser ist nach Mdoglichkeit zu versickern.

5. Altlasten

Altlasten sind im Bereich der Erweiterung der Einbeziehungssatzung nicht bekannt.

6. Grundwasserverhéltnisse
Nahere Erkenntnisse Uber die Grundwasserverhéltnisse liegen nicht vor.

7. StraRRen
Die straRenmafige ErschlieBung erfolgt Giber die GemeindestralRe im Osten der ausgewiesenen Fla-
che.

8. Mllbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral durch das Landratsamt Landshut und tber den Markt Pfeffen-
hausen, und ist durch Satzung des Landkreises geregelt.
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GRUNORDNUNG/ARTENSCHUTZ

Bei der Aufstellung der Einbeziehungssatzung sind auch die Belange des Naturschutzes und der

Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sind in die gemeindliche Abwagung aller éffentlichen und privaten Be-

lange einzubeziehen.

8.1 Bestand und Umgriff

Der Grunordnungsplan ist in die Einbeziehungssatzung integriert. Das Planungsgebiet wird derzeit
landwirtschaftlich fiir Hopfenanbau genutzt. Es schlief3t direkt an den bestehenden Ortsrand von
Koppenwall an und es befinden sich keine Gehdlzstrukturen auf dem Grundstiick. Im Umkreis von
100 m befindet sich keine Flache der Biotopkartierung (Flachland) Bayern. Auch andere internatio-
nale oder nationale Schutzgebiete liegen im Gebiet nicht vor und sind somit von der Planung nicht
betroffen.

Das Vorkommen seltener Arten wurde nicht genauer geprift. Aufgrund der vorhandenen strukturar-
men Ausgestaltung der Flachen kann von einem fehlen seltener Arten ausgegangen werden. Mit der
Planung wird bei der vorgesehenen Entwicklung auf eine qualitéatvolle Griinvernetzung und eine Ein-
gliederung in das Landschaftsbild geachtet.

8.2 Planung und Festsetzungen

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung schlie3t im Norden an bestehende Bebauung, im
Osten an eine StralRe an. Im Suden und Westen befinden sich Ackerflachen. Durch die Neupflan-
zungen und die Verwendung heimischen und standortgerechten Baum- und Straucharten wird eine
schonende Einbindung der Bebauung in die umgebende Landschaft erzielt.

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades im Gebiet und zum Schutz des Bodens sind fir Zugénge,

Hausvorzonen und Stellplatze wasserdurchléassige Belage vorgeschrieben.

8.3 Oberbodensicherung, Entsorgung von Bodenmaterial

Auf den Schutz und die Wiederverwertung des Oberbodens ist zu achten. Der Oberboden ist so zu
sichern, dass er jederzeit zu landwirtschaftlichen Kulturzwecken oder zur Gartenanlage wieder ver-
wendet werden kann. Er sollte in Mieten (max. 3,00 m Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite, 1,50 m
Hoéhe, bei Flachenlagerung 1,00m Hohe) gelagert werden. Oberbodenlager sind zu verschiedenen
Schutzzwecken oberflachig mit Grindiingung anzuséen. Die Mieten durfen nicht mit Maschinen be-
fahren werden.

Die im Zuge der Bebauung bzw. ErschlieBung anfallenden Aushubmassen unterliegen dem Abfall-
recht und sind ordnungsgeman zu entsorgen bzw. zu verwerten. Mineralischer unbedenklicher Bo-
denaushub kann i.d.R. nach seiner Klassifizierung in Gruben oder technischen Bauwerken verwertet
werden. Demgegeniber ist eine Verwertung von organischen Béden und Torf in Gruben nach den
Vorgaben der Wasserwirtschaft nicht zulassig. Entsprechendes ist bei Aushubarbeiten und Planun-
gen zu berucksichtigen.

Architekturburo Norbert Zierer Markt Pfeffenhausen
Hirtberg 5 - 84076 Pfeffenhausen Einbeziehungssatzung
Klaus + Salzberger Landschaftsarchitekten PartGmbB » Koppenwall — Stidost*

St.-Vitus-Str. 8 84174 Eching Ndb. Begrundung Seite 7/11



8.4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Durch die geplante ErschlieRung und Bebauung entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, die
auszugleichen sind. Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich als Griinland genutzt.

Mit dem Leitfaden (Dezember 2021) “Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” hat das Bayeri-
sche Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen die Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung festgelegt. Die Grundsatze des Leitfadens werden fiir die folgende Ausgleichsbilanzierung
herangezogen.

Auf eine differenzierte Vorgehensweise kann verzichtet werden, wenn die Planung mit Blick auf In-
halt, Art und Umfang der vorgesehenen Eingriffe vor allem durch wirksame Vermeidungsmaf3hahmen
oder MaRnahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung im Plangebiet so gestaltet
wird, dass kein weiterer Ausgleichsbedarf entsteht. In diesem Fall kann ein Ausgleichsbedarf durch
festgesetzte MaBRnahmen in der Einbeziehungssatzung vermieden werden.

8.4.1 Bewertung der Schutzgiter und Vegetationstypen mit Einordnung in Bestandskategorien

Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von Schutzgiter bestehen nicht.

Im Planungsgebiet befinden sich keine Naturschutzgebiete nach 823 BNatSchG, Naturdenkmaéler
nach § 28 BNatSchG, Landschaftsschutzgebiete nach § 26 BNatSchG, geschiitzte Landschaftsbe-
standteile nach § 29 BNatSchG, nach § 30 BNatSchG i. V. m. Art. 13f BayNatSchG geschiitzte Bio-
tope und Lebensstétten, FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete im Rahmen der "Natura- 2000-
Gebiete" (8§ 31 und § 32 BNatSchG). Es befindet sich kein Trinkwasserschutz im Gebiet. Das Pla-
nungsgebiet gehort nicht zu einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet nach dem Regionalplan.

Schutzgut Arten und Lebensrdume
Intensiv bewirtschaftete Acker
Einstufung: geringe Bedeutung

Schutzgut Boden
Bdden mit sehr hoher natirlicher Ertragsfunktion

Einstufung: mittlere Bedeutung

Schutzgut Wasser
Keine Vorhanden

Einstufung: ohne Wert

Schutzgut Klima und Luft
Flache ohne kleinklimatische wirksame Luftaustauschbahnen
Einstufung: geringe Bedeutung

Schutzgut Landschaftsbild
Ausgeradumte, strukturarme Agrarlandschaft
Einstufung: geringe Bedeutung
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8.4.2 Ermittlung der Bestandskategorie und der Kompensationsfaktoren

Wegen der geringen Bedeutung des Gebietes fiir die Schutzguter Arten und Lebensraume, Klima
und Luft sowie Landschaftshild und der geringen Bedeutung fiir das Schutzgut Boden ist landwirt-
schaftlich genutzte Flache der Kategorie | (Gebiete geringer Bedeutung) zuzuordnen.

8.4.3 Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen

Im Zuge der Griinordnungsplanung werden folgende Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe

getroffen:

- Ein- und Durchgriinung des Gebiets - Pflanzgebote

- Naturnahe Hecke in Abschnitten entlang der auf3eren Grundstiicksgrenzen als
Ortsrandeingriinung

- Die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten, Wegen und Eingangsbereichen muss mit
sickerféahigen Belagen erfolgen.

- Verbot tiergruppenschadigenden Anlagen

- Einfriedungen sind nur in sockelloser Ausfiihrung zuléssig.

8.4.4 Auswahl geeigneter AusgleichsmafRnahmen / Minimierungsmafinahmen

Durch die Eingriinung der Flache mit Heckenpflanzungen von ca. 250 m2 aus vorwiegend heimi-
schen und standortgerechten Gehélzen am stidlichen und westlichen Rand, kann eine umfassende
Eingriinung der Bebauung und Ortsrandeingriinung geschaffen werden. Die Eingriinungsmaf3nahme
dient der Eingriffsminderung auf das Schutzgut Arten- und Lebensrdume sowie dem Landschaftsbild.
Pflanzliste fir Strauch-/ Heckenpflanzungen

Fur Pflanzung ist vorwiegend gebietseigenes Pflanzmaterial aus dem Vorkommensgebiet 6.1 (Alpen-
vorland) von folgenden Gehdlzarten zu verwenden:

Mindestqualitat mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hoéhe

Acer campestre
Berberis vulgaris
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Cornus mas

Corylus avellana
Evonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera nigra
Prunus padus
Prunus spinosa agg.
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa multiflora
Salix caprea
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Weiter sind Obstgehélze zu verwenden.

Architekturburo Norbert Zierer

Hirtberg 5 - 84076 Pfeffenhausen

Klaus + Salzberger Landschaftsarchitekten PartGmbB
St.-Vitus-Str. 8 84174 Eching Ndb.

Feld-Ahorn

Berberitze

Hainbuche

Roter Hartriegel
Kornelkirsche
Haselnuss
Pfaffenhitchen

Liguster

Heckenkirsche
Traubenkirsche
Artengruppe Schlehe
Kreuzdorn

Hundsrose und weitere Wildrosen
Vielblitige Rose
Salweide

Schwarzer Holunder
Eberesche (Vogelbeere)
Wolliger Schneeball

Gewohnlicher Schneeball
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8.47

8.4.8

8.4.5 Artenschutz

Es liegen keine Hinweise auf artenschutzrechtlich planungsrelevante Arten im Gebiet vor. Vorkom-
men von Amphibien oder Reptilien sind auf den bestehenden Ackerflachen nicht zu erwarten. Durch
die Wahrung der gesetzlich geschitzten Vogelbrutzeit, werden im Hinblick auf potentiell vorkom-
mende Bodenbriter, Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen.

8.4.6 Landwirtschaft

Durch den Erlass dieser Einbeziehungssatzung werden ca. 1905 m2 landwirtschaftliche Flache in
Bauland umgewandelt. Eine Existenzgefahrdung entsteht durch den Flachenentzug nicht. Die Er-
schlieBung der angrenzenden Feldsticke bleibt weiterhin gesichert

ErschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung ist Uber die bestehende, 6ffentliche Gemeindestral3e gesichert.

Umgang mit Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser sollte auf den Grundstiicken gesammelt und als Brauchwasser genutzt
oder versickert werden. Bei der Versickerung sind die Bestimmungen der Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung und die techn. Regeln zum Einleiten von Niederschlagswasser in das
Grundwasser zu beachten (TRENGW) Zum Zwecke des Abbaus der Spitzenwerte ist das Nieder-
schlagswasser auf den Grundstuicken zuriickzuhalten und nach Mdéglichkeit dezentral vor Ort in den

Untergrund zu versickern

HINWEISE ZUR GRUNORDNUNG

1. Abstandsflachen fur Pflanzen
Fur Mindestgrenzabstande auf privaten Grinflachen gelten die Ausfiihrungen nach Art. 47 und 48
AGBGB:

- 0,5 m fiir Straucher unter 2,0 m Hohe

- 2,0 m fir Baume und Straucher tber 2,0 m H6he
- 4,0 m fir Baume und Straucher Uber 2,0 m Hohe gegenlber einem landwirtschaftlich ~ genutzten
Grundsttick
Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdka-
beln einzuhalten ist. Auf das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen”, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir StralRen- und Verkehrswesen

wird hingewiesen.

2. Abstandsflachen zum Hopfengarten
Gemalfl den Empfehlungen der Regierung von Niederbayern und dem Hopfenpflanzerverband Haller-

tau ist ein Mindestabstand zwischen Hopfengarten und Wohnbebauung einzuhalten.
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3. Umwelteinflisse / Landwirtschaft

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit folgenden

zeitweiligen, durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

» Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gulle sowie beim Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln,

» Staubimmissionen bei der Ernte, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie bei der Bo-
denbearbeitung bei trockener Witterung sowie

» Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen und durch
den Fuhrwerksverkehr.

4. Oberbodenschutz

Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei anderen wesentlichen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung zu schiitzen. Es wird auf die DIN 18915, 18916 und DIN 19731, welche Anleitung zum
sachgemaflen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfoh-
len.

Die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Eingangsbereichen muss mit sickerfahigen Belagen
erfolgen.

5. Artenschutz

Artenschutzrechtlich planungsrelevante Arten wurden im Gebiet nicht festgestellt, temporare Vorkom-
men wahrend der Bauzeit sind nicht zu erwarten, kénnen aber grundsatzlich nicht ausgeschlossen
werden. Auf die Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG und §
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird hingewiesen.
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