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Bebauungs- und Griinordnungsplansatzung

Allgemeine Vorschriften

Bestandteile
Der Bebauungs- und Grinordnungsplan besteht aus der vorliegenden Bebauungsplanzeichnung mit der
Bebauungs- und Granordnungsplansatzung. Hinweise zum Umweltschutz und Begriindung sind beigefugt.

Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ergibt sich aus der Bebauungs- und
Grinordnungsplanzeichnung.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge-
andert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) und Baunutzungsverordnung -
BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Art der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1- 15 BauNVO)

Mi1 Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
Vorhaben nach § 6 Abs. 2 Nr. 1, 7 und 8 BauNVO und Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO sind
nicht zugelassen.

Ausnahmsweise sind zuléssig: Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

M2 Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
Vorhaben nach § 6 Abs. 2 Nr. 2 - 8 BauNVO und Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO sind nicht
zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

I zuldssige Anzahl der Vollgeschosse: max. zwei Vollgeschosse.

GRZ zuldssige Grundflachenzahl Ml 1: max. 0,6
zuldssige Grundflachenzahl Ml 2: max. 0,35

GFZ zuldssige Geschossflaichenzahl Ml 1: max. 1,2
zuldssige Geschossflachenzahl Ml 2: max. 0,7

WH max. zuldssige Wandhohe Ml 1: max. 8,00 m
max. zuldssige Wandhohe Ml 2: max. 6,50 m

Die Wandhéhen sind vom Urgelande bis Schnittpunkt Auenwand mit Dachhaut zu messen. In den
Bauvorlagen muss das bestehende und das geplante Gelande sowie die Hohenlage des
Erdgeschossfulbodens mit Bezug auf das Hohenbezugssystem durch den Planfertiger dargestelit
werden.

Bauweise, Baulinie, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 - 23 BauNVO)

o] Art der Bauweise, hier: offen
A Einzelhduser zulassig.
Einzel- und Doppelhauser zuldssig. Max. 2 Wohneinheiten/ Gebaude (WE) zuldssig.

= « = = Baugrenze
Uberbaubare Flachen gemaR Planeintragungen

AuBerhalb der tiberbaubaren Flachen auf den Grundstlicken sind nicht Gberdachte Stellplatze und Zufahrten
zuldssig.

Die Abstandflichen gemaR BayBO Art.6 sind einzuhalten.

Flachen flr Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Uberdachte Stellpldtze und Garagen sind in Nebengebauden und Anbauten innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Grenzgaragen sind zuldssig. Soweit Grenzgaragen aneinander gebaut werden, sind diese in
Querschnittsausbildung, Héhenlage und Materialwahl aufeinander abzustimmen.

Fiir Grenzgaragen und grenznahe Garagen auf den Parzellen 4 und 5 ist die maximal zuldssige mittlere Wandhéhe
von 3,0 mi.S.d. Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO auf das festgesetzte Plangeldnde nach Punkt 10.6 zu beziehen.
Stiitzmauern und Béschungen zum Ausgleich der Héhendifferenz zum Urgelédnde sind in erforderlicher Hohe
zuldssig.

Fir alle Gbrigen Grenzgaragen und grenznahen Garagen gilt Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO.

Stellplitze  Schlissel bei Einzel- und Doppelhduser: 2 Stellplatze/ Wohneinheit (WE);
1 Stellplatz/ Einliegerwchnung bis 45 gm.
Bei gewerblichen Anlagen gilt die Garagen- und Stellplatzverordnung (GasStellV) mit Nr. 9 der
Anlage.

Stellplatze dirfen zur offentlichen Verkehrsflache nicht abgezéunt werden.
Zufahrten 1 Zufahrt/ Parzelle, Breite der Zufahrten max. 6,0 m.

Nicht Uberdachte Stellpldtze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen (Kiesdecke,
Schotterrasen, Naturstein- bzw. Betonsteinpflaster mit Rasenfuge).

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind entsprechend den Einzeichungen im Plan gegliedert in: Fahrbahnen und
Mehrzweckstreifen im Sinne von § 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

StraBenbegrenzungslinie
offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: Mehrzweckstreifen/ ffentliche Parkplatze, mit
Naturstein- bzw. Betonsteinpflaste und Rasenfuge

P zulassiger Bereich fiir Ein-/ Ausfahrten
Anbaubeschrankungen:

Auferhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten (freie
Strecke) ist, entlang der Bundes- und StaatsstralRen, das Anbauverbot bis zu einer Entfernung von 20 m, gemessen
vom dufleren Rand der Fahrbahndecke, nach § 9 Abs. 1 FStrG bzw. nach Art. 23 Abs. | BayStrWG zu beachten. Die
Mindestabstande fr die Einzaunungen und Bepflanzungen sind dartber hinaus zum Schutz fur abkommende
Fahrzeuge erforderlich.

Fir die Errichtung in einem Mindestabstand von 15 m wird gem. § 9 FStrG bzw. Art. 23 Abs. 2 BayStrWG eine
Ausnahme von den Anbauverboten zugelassen. Vom néchstgelegenen Fahrbahnrand der StaatsstralBe sind daher
folgende Abstéande einzuhalten:
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Stlitzmauern etc.

bis zu einer stabilen Einzéunung

bis zu einer einfachen Einzdunung (z. B. Maschendrahtzaun mit einem Pfostendurchmesser

<40 mm und einer Rohrwandstérke < 2,9 mm)

mind. 75 m  bis zu Lagerflachen, Verkehrsflachen, Baustelleneinrichtung, Stellflichen, Baumen und Strduchern

mind. 10 m
mind. 5 m

Aus Griinden des Anprallschutzes und der Absturzsicherung sind in Abstimmung mit der StraBenbauverwaltung
die erforderlichen Schutzeinrichtungen gemaf der Richtlinie flr passive Schutzeinrichtungen zu errichten.

6. Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

6.1 —o—o-  bestehende Schmutzwasserleitung, unterirdisch

y Offentliche und private Griinflachen, Freiflichen und Einfriedungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, 25 BauGB)

71 [  Offentiiche Grunflichen

7.2 ﬁ ; _- ‘ Flachen, die gértnerisch anzulegen sind

73 . Laubbaum 1. Wuchsordnung - gemaB Pflanzliste Nr. 1.2.1 zu pflanzen

7.4 . Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung - gemaB Pflanzlisten Nrn. 1.2.1 und 1.2.2 zu pflanzen

7.5 @ Laubbaum 1. bis 3. Wuchsordnung oder Obstbaum-Hochstamm - gemaB Pflanzlisten Nrn. 1.2.1 bis

1.3.3 zu pflanzen

7.6 o Laubhecke, 2-reihig, gemaR Pflanzlisten Nrn. 1.2.3 und 1.2.4 zu pflanzen

8. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ Taund § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

8.1 Schutzzaun wahrend der Bauphase

9. Wasserflichen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses
(85 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4, § 9 Abs. 1Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

9.1 Umgrenzung von Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses:

Regenrlckhaltebecken
9.2 Umgrenzung von Flachen fiir den Hochwasserschutz:
Uberschwemmungsgebiet, Hochwasser mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ100)

93  Zur Sicherung der hochwasserfreien Lage (HQ100) der Wohnbebauung im MI 2 werden die
Rohdeckenoberkanten der Erdgeschosse einschl. der Oberkanten der Kellerlichtschéchte wie folgt festgesetzt:
Parzelle 3 320,11 m 0. NN
Parzelle4 31990 m 0. NN
Parzelle S 319,85 m 0. NN
Den Hochwasser- und damit auch den erhéhten Grundwasserspiegellagen ist durch entsprechende bauliche
MaBnahmen (z B. wasserdichte Wanne) Rechnung zu tragen. Das errechnete Uberschwemmungsgebiet ist von
jeglicher Bebauung bzw. Auffullung, Einfriedung, Béschung (RRB) und Mauern freizuhalten.

10.  Sonstige Planzeichen

10 = = m Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

102 — Beispielbebauung

103 @ Parzellennummer, hier: 2

104 o= Sichtdreiecke

Die Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizuhalten, die mehr als 80 cm
Uber die Fahrbahnoberflache der Staatsstral8e ragen.

Bestehende oder nach Planzeichen festgesetzte einzelne Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber
oder dhnliches sind innerhalb der Sichtfelder méglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die
Sicht auf die bervorrechtigten Fahrzeuge oder nichtmotorisierten Verkehrsteilnehmer nicht
verdecken.

105 eeeesses  Ahgrenzung der Art und des MaBes der Nutzung

106 & zuldssige Oberkante des Plangeléndes:

OK Plangelinde max. Oberkante Plangeldnde = Geldndehdhe an der Schnittstelle von Fahrbahnrand und
Grundstlcksgrenze, auf der das Planzeichen liegt.

10.7 Baumsturzzone (20 m ab der ersten Baumreihe)

Auf den Flurstiicken 58, 58/1 und 59, jeweils Gemarkung Engertsham, befinden sich Gehélz-
bestdnde mit Baumen von einer Hohe bis zu 30 m. Deshalb wird in den markierten Zonen auf den
Parzellen 2, 3, 4 und 5 eine Baumsturzzone festgesetzt. Gebaude, die innerhalb dieser Baum-
sturzzone errichtet oder in diese hineinragen werden, sind so auszufiihren, dass sie einem Baumfall
widerstehen. Der Standsicherheitsnachweis ist durch Bestatigung eines Tragwerksplaners spétes-
tens mit der Baubeginnsanzeige vorzulegen. Dieser muss so ausgelegt sein, dass in dem Gebdude
fur die Bewohner keine Gefahr fur Leib und Leben durch umstlrzende Baume besteht.

11.  Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

111 45/2 Flurnummer, hier: 45/2

1.2 bestehendes Gebaude auBerhalb des Geltungsbereiches

113 neu geplante Flurstiicksgrenze

114 bestehende Flurstiicksgrenze

115 -x—x—x-  aufzuhebende Flursticksgrenze

116 Héhenlinie, hier 322 m 0. NN

1.7 @% Laubgehdlz - zu erhalten

ns . Biotop der amtlichen Biotopkartierung Bayern, mit Nummer

119 ’:l Gemeindliche Okokontofliche

C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Gestaltung der baulichen Anlagen Ml 1

1.1 Zuléssig sind Satteldacher und Pultdacher mit 5 - 15° Flachdach mit Attika und innenliegendem Gefalle. Die
Firstrichtung ist zwingend parallel zur Léngsseite des Gebaudes auszufiihren. Dachgauben und Dacheinschnitte
sind unzuldssig.

1.2 Als Dachdeckung bei geneigten Déachern ist zugelassen: Ziegel- und Betondachsteine, Blechdeckung
(beschichtete Materialien), bei Flachdachern: Foliendach, Kiesdach und Begrinung. Unbeschichtete kupfer-, zink-
und bleigedeckte Dachflaichen > 50 gm sind nur zugelassen, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers
Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

1.3 Vorder Errichtung von Solarsystemen (Photovoltaikanlagen) ist ein Nachweis zu erbringen, dass keine
Blendwirkung auf die Verkehrsteilnehmer der Staatsstrae entsteht.

2. Gestaltung der baulichen Anlagen Ml 2

21 Zulassig sind Satteldécher und Walmdacher mit 15 - 30°. Die Firstrichtung ist zwingend parallel zur Léngsseite des

Gebéaudes auszufuhren. Dacheinschnitte und Dachgauben sind unzuldssig. Dachflachenfenster sind bis zu einer
Gréle von 1,5 gm zuldssig. Der Randabstand zum Ortgang muss mind. 3,00 m bei max. 2 Stlick/ Seite betragen.
GroBere Dachverglasungen sind nur als Glassattel oder in Verbindung mit einem vorgelagerten Wintergarten
zuldssig.
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Bei Bauweise | und | + DG sind ausnahmsweise Sattelddcher und Walmdéacher mit 15 - 35° und Dachaufbauten
mit max. einem Quergiebel pro Dachseite, First des Nebendachs mind. 50 cm unter First des Hauptdachs,
Dachneigung Nebendach wie Hauptdach sowie Dachgauben mit max. 1,50 gm Gaubenvorderfliche und einem
Abstand der Gauben vom Ortgang und untereinander von mind. 3,00 m zulassig.

Als Dachdeckung bei geneigten Dachern ist zugelassen: Ziegel- und Betondachsteine, Blechdeckung
(beschichtete Materialien), bei Flachdachern: Begriinung und Kiesdach. Unbeschichtete kupfer-, zink- und
bleigedeckte Dachfléchen > 50 gm sind nur zugelassen, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers
Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

Bei Anbauten, Garagen und Nebengebéude ist es anzustreben die Dachform und Dachneigung dem
Hauptgebadude anzupassen.

Bei Doppelhdusern ist eine einheitliche Dachdeckung, Dachform und Dachneigung auszufiihren.

Fir die Baukdrperproportion ist bei Einzelhdusern ein Verhaltnis von 1:1,5 (Hausbreite zu Hausldange) anzustreben.
AuBenwénde und Oberflachen

Unzulassig sind: auffallend unruhige (Zier-) Putze, Kunststoffverkleidungen, Ornamentglaser.

AuBenwande ohne Fenster sind mit einer Fassadenbegriinung zu versehen.
Als Richtwert gilt: 1 Pflanze je 2 m Wandlénge.

Farb- und Fassadengestaltung
Anstriche in sehr grellen Farbtdnen sind nicht zulassig.

Zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbildes des Baukoérpers ist die Vielfalt der zu verwendeten Materialien zu be-
schranken.

Stiitzmauern und Béschungen

Stitzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen dlrfen bezogen auf das Urgeldnde max. 1,0 m betragen. Das
Gelande darf in seinem natrlichen Verlauf durch die Errichtung von Bauwerken nicht unnétig veréndert oder
gestort werden.

Im MI 1 muss far Stlitzmauern ein Abstand von mind. 3,0 m zur Grundstiicksgrenze eingehalten werden.
Im MI 2 sind Stitzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Einfriedungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Massive Zaunpfeiler und Zaunsockel aller Art sind unzuldssig.

Zulassig sind:

geschnittene Hecken aus heimischen Laubgehdlzen, Hohe max. 1,50 m.
Holzzaune (naturbelassene senkrechte Latten), Hohe max. 1,10 m.
Maschendraht- oder Doppelstabzaun mit Hinterpflanzung, Hohe max. 1,10 m.

Fina Radanfraihait van 0 10 m ict 711 aswihrlsitan
cine SOQEMTSINSIT YON L, 1w M 151 ZU gewannenen.

Abstand von Zaunen und baulichen Anlagen zur &ffentlichen Flache: mind. 50 cm.

Grundsatzlich sollte auf Einfriedungen zugunsten eines grofziigigen zusammenhangenden Griinbereiches
verzichtet werden.

Einfriedungen im Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) nach Planzeichen 9.2 sind unzulassig.
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Griinordnung
Anpflanzung von Badumen und Strauchern
Private Grinflachen

Die Grundstucksflachen auerhalb der gemaB GRZ zuldssigen Bebauung und Befestigungen sind zu Erzielung
einer hohen Qualitét des Ortsbildes als gartnerische Grinflichen unter Verwendung bodenstandiger Laubbaume
und Straucher sowie Wiesen- und Rasenflichen gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Schotter- und
Kiesflachen, wasserundurchlassige Folien unter Beeten und reine Rindenmulchflachen sind nicht zulassig.

Entsprechend der Planzeichnung sind im MI 2 Laubbdume 1., 2. oder 3. Ordnung der Pflanzlisten Nrn. 1.2.1 bis
1.2.2 oder ein Obstbaum-Hochstamm der Pflanzliste Nr. 1.2.3 zu pflanzen. Die im Bebauungs- und
Grinordnungsplan dargestellten Baumstandorte kénnen verschoben werden.

Entsprechend der Planzeichnung sind zur Einbindung in die Landschaft zweireihige, freiwachsende Laubhecken
der Pflanzlisten Nr. 1.2.2 und 1.24 zu pflanzen. Der Anteil an Zierstrducher darf 30 % betragen. Thuja- und
Kirchlorbeerhecken sind nicht zuldssig. Fir Schnitthecken an den Innengrenzen kénnen heimische Laubgehdélze
wie z. B. Hainbuche, Gemeiner Liguster, Feldahorn oder Kornelkirsche verwendet werden.

Im MI 1 ist pro 250 gm Grundstlicksfliche sowie pro 5 Parkplatze ein heimischer, standortgerechter Laubbaum 1. -
2. Ordnung der Pflanzlisten Nrn. 1.2.1 bis 1.2.3 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die in der Planzeichnung
dargestellten Baume kénnen auf die notwendige Zahl angerechnet werden. Die im Bebauungs- und
Grinordnungsplan dargestellten Baumstandorte kénnen verschoben werden.

Im M1 1 ist mit dem Bauantrag ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan unter Angabe der Hohen,
Stutzmauern, der Oberflichenbefestigungen und der Begriinung einzureichen.

Pflanzlisten

Laubbdume 1. Ordnung, Hochstamme (3xv, m. B), Stammumfang > 14 - 16 cm

Winterlinde Tilia cordata

Winterlinde "Greenspire” Tilia cordata "Greenspire"
Spitzahorn Acer platanoides

Spitzahorn "Eurostar” Acer platanoides "Eurostar”
Spitzahorn "Cleveland® Acer platanoides "Cleveland"
Bergahorn Acer pseudo-platanus

Laubb&ume 2. Ordnung, Hochstamme (3xv, m. B), Stammumfang > 14 - 16 cm,
PflanzgréBe Hecken: 2xv Heister 0. B. 150-175

Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogelkirsche Prunus avium

Vogelbeere Sorbus aucuparia

Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia

Wildbirne Pyrus communis

Wildapfel Malus sylvestris

In den Privatgérten auch: diverse Zierapfel-, Zierkirschen-, Weidorn- und Mehlbeersorten u. a. standortgerechte
| anthhaiimartan

Obstbaume, Hochstamme (3xv, m. B), Stammumfang > 12-14cm

Geeignete Apfelsorten: z. B. Geflammter Kardinal, Jakob Fischer, Beutelsbacher Rambur, Kaiser Wilhelm, Kaiser
Alexander, Rote Sternrenette, Bitterfelder Samling, Klarapfel, Topaz

Geeignete Kirschensorten: z. B. Friihsorten wie Burlat, Merten Glory, Johanna

Geeignete Birnensorten: z. B. Gute Luise, Alexander

Walnuss

1.24
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Laubstraucher, Str. 4 Triebe (2xv, 0. B), Hohe 60 - 100 cm

Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Eingriffliger Weidorn Crataegus monogyna
Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare
Hundsrose Rosa caninia
Salweide Salix caprea

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana

Diverse Laub-Zierstrducher (max Anteil 30 %)
Pflanzabstande zu angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen

Bei den Pflanzungen sind die gesetzlichen Pflanzabstédnde gemaR Art 47 AGBGB einzuhalten.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaR §1a BauGB

Far Eingriffe im Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes,Mi Geiselberger Wiese” wird ein
Ausgleichserfordernis von 3.455 gm festgesetzt. Der Ausgleich wird durch die Abbuchung aus folgenden
gemeindlichen Okokontofldchen erbracht:

1. Teilflache der stdlich angrenzenden gemeindlichen Okokontoflache Flur Nrn. 58 und 58/1, Gmkg.
Engertsham, mit 1.736 gm.

2 Teilfliche der gemeindlichen Okokontofldche des Landkreises auf dem Grundstiick des ehemaligen
Munitionsdepot Altenmarkt, mit 1.709 gm.

SchutzmaBnahmen und Erhalt Laubgehélz im Siiden, Verkehrssicherungspflicht

Das Laubgehdlz im Stden ist zu erhalten, ein Riickschnitt entlang der Parzellengrenze darf nur aulerhalb der
Vogelbrutzeit (nicht 1.3. - 30.9) durchgefihrt werden.

Wahrend der BaumaRnahmen ist entlang der Sidgrenze der Hausparzellen Nr. 3 - 6 ein wirksamer Schutzzaun

(z. B. auf dem Boden dicht aufliegender Holzbohlenzaun mit 0,5 m Hohe) aufzustellen, damit Abschwemmungen,
Bodenablagerungen und ein Befahren des Bestandes und seines Saums verhindert werden.

Fallungen von Baumen im Rahmen von VerkehrssicherungsmaBnahmen dirfen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit
(nicht 1.3.- 30.9)) erfolgen.

Verwendung einer fiir nachtaktive Tieren vertréglichen AuBenbeleuchtung
Es sind aufgrund der Talndhe mit hohem Insektenreichtum im AuBenraum Leuchtmittel mit einem flr nachtaktive

Tiere vertrdglichen Leuchtspektrum zu verwenden. Dies sind in der Regel warmweife LED (3000 K und etwas
darunter). Eine Abstrahlung der Leuchtmittel in Richtung stdlichem Talraum ist nicht erlaubt.

Der Oberboden ist vor Beginn der BaumaRnahme in voller Starke abzuschieben, in Mieten (max. Héhe 2,0 m nach
DIN 18915) zu lagern und zum Schutz vor Erosion mit Weidelgras oder Leguminosen anzusaen.

Ableitung Oberflachenwasser

Bei der Ableitung des Oberflichenwassers ist der vorhandene Gehdlzbestand in der Okokontoflache und im
Ufergehdlzsaum zu schonen

Verfahrensvermerke

Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 14.05.2020 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes Ml Geiselberger Wiese® beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.03.2021
ortstiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir
den Vorentwurf des Bebauungsplanes i. d. F. vom 15.10.2020 hat in der Zeit vom 12.03.2021 bis 12.04.2021
stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplanes i.d. F. vom 15.10.2020 hat in der Zeit vom 10.03.2021 bis 12.04.2021
stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes i. d. F. vom 08.07.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.102021 bis 22.11.2021 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes i. d. F. vom 08.07.2021 wurde mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGRB in der
Zeit vom 22.10.2021 bis 22.11.2021 &ffentlich ausgelegt.

Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom 15.12.2021 den Bebauungsplan,Ml Geiselberger Wiese” gem. § 10
Abs. 1 BauGB i. d. F. vom 15.12.2021 als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,MI Geiselberger Wiese” wurde amQ..{.Q&a% §10 Abs. 3 Satz 1
Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den
tiblichen Dienststunden beim Markt Firstenzell zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3
Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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1.5

Hinweise

Hinweise zum Umweltschutz

Der Markt Fiirstenzell bemiht sich, dkologische Gesichtspunkte bereits auf der Ebene der
Bebauungsplanung zu beriicksichtigen. Grundsatzlich sollen nattirliche Baustoffe verwendet,
energiesparendes Bauen, ein sinnvoller Umgang mit Wasser praktiziert und eine umweltfreundliche
Energieversorgung angestrebt werden.

Luft
Zur Reinhaltung der Luft sollten umweltfreundliche Heizungsarten verwendet werden. Soweit die

Méglichkeit besteht, sind Anschliisse an zentrale Energieversorgungs- und -verteilungssysteme der
Errichtung von FEinzelanlagen vorzuziehen.

Solarnutzung
Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwandes im einzelnen Gebdude besitzen

Prioritat. Der Anwendung aktiver und passiver Solarsysteme soll gegenlber konventionellen Bauweisen
und Techniken, unter Beriicksichtigung des geltenden Baurechts sowie den Festsetzungen dieses
Bebauungs- und Griinordnungsplanes, bei Abwagung der wirtschaftlichen Moglichkeiten, Vorrang
eingeraumt werden.

Kompostierung
Alle anfallenden organischen Abfélle (Kiichenabfélle etc.) sind méglichst zu kompostieren und sollen
nicht dem Miill beigegeben werden. Der so gewonnene Kompost ist dem nattirlichen Kreislauf wieder

zuzufthren.

Baustoffe

Folgende Punkte sollen bei der Auswahl der Baustoffe beriicksichtigt werden:
geringer Energieaufwand bei der Herstellung

kurze Energierticklaufzeit

schadstofffreie Herstellung

Schadstofffreiheit der Baustoffe

Regenerierbarkeit und Wiederverwendbarkeit der Baustoffe
Angemessenheit von Material und Aufwand

positive Wirkung auf Wohlbefinden und Gesundheit

Verwendung landschaftstypischer Baustoffe

Wasserhaushalt
Mit dem Rohstoff Wasser ist sparsam umzugehen. Der Wasserverbrauch ist mit den jeweils neuesten zur

Verfiigung stehenden Mitteln soweit als méglich zu reduzieren.
Folgende MaBnahmen sind fiir Neu- und Umbauten erwinscht und zuldssig:
anfallendes Regenwasser sollte in dafur geeigneten Behaltern wie Regenwasserspeichern

gesammelt und gespeichert werden,
fiir die Toilettenspiilung sollte Regenwasser oder Grauwasser verwendet werden, soweit dies gesetzliche

Grundlagen erméglichen,
zur Gartenbewdsserung sollte nur Regenwasser verwendet werden.
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Niederschlagswasser

Stark verschmutztes Niederschlagswasser (z. B. aus Lagerflichen mit wassergeféhrdenden Stoffen) ist in
geringemn Umfang ggf. nach entsprechender Riickhaltung in den Schmutzwasserkanal einzuleiten.
Da der Regenwasserabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflichen hohe
Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die vorgenannten Materialien bei Dachdeckungen
weitgehend zu vermeiden.

Um den Anfall von Oberflichenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den
Grundwasserhaushalt zu stirken, werden folgende MaBnahmen empfohlen:

naturnahe Ausbildung der Entwdsserungseinrichtungen

dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundstiicken

MaBnahmen zur Wasserriickhaltung in 6ffentlichen Griinflachen

Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Grében

breitflichige Versickerung des Niederschlagswassers

Grinflachen

AuBer der festgesetzten Randeingriinung und Baumpflanzung gem. Plan bzw. Grinordnung kénnen die
heimische Tierwelt, insbesondere Hummeln, Wildbienen und Tagfalter und Kleinsauger durch folgende
MaBnahmen gefordert werden:

auf einer kleinen Gartenfliche eine artenreiche Blumenwiese mit heimischem Wiesensaatgut anlegen
und diese nur 2-3 mal zu méhen

bliihfreudige Staudenbeete, Blumenzwiebeln und Blitenstraucher zu pflanzen

kein Gift verwenden

fur Igel Laub- und Asthaufen anlegen

Wildbienennistgelegenheiten anlegen

Sonstige Hinweise

Oberflachenwasser/ Grundwasser

Oberflichenwasser aller Art von Bauflachen einschlieflich privater Zufahrten und Stellplatzflichen
diirfen nicht auf den StraRengrund bzw. in die StraBenentwésserungsanlagen abgeleitet werden.
Gegen Hang-/ Oberfléchenwasser ist von den Bauherren eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge
nach Stand der Technik zu tragen. Zum Schutz vor wild abflieBendem Wasser sind geeignete
MaBnahmen zu treffen (z. B. Lage der OK FFB EG einschlieBlich Kellerlichtschachte mind. 0,50 m tber
hangseitigem Gelinde, AbdichtungsmaBnahmen). Erforderliche Grundwasserabsenkungen bedurfen
der wasserrechtlichen Gestattung. Antrage hierzu sind bei der Gemeinde einzureichen. Die Einleitung
von Grundwasser in die éffentliche Schmutzwasserkanalisation ist nicht gestattet.

Bodenversiegelung
Die Bodenversiegelung ist auf das unumgangliche MaB zu beschrénken. Untergeordnete

Verkehrsflichen sind mit versickerungsfahigen Beldgen auszubilden.

Fernmeldewesen/ Elektrische Versorgung

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem Straenbau und
den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager sind Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen
dem zustandigen Fernmeldeamt so friih wie moglich vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Das Merkblatt ilber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” herausgegeben
von der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen ist zu beachten.

Fiir Kabelhausanschlisse diirfen nur marktibliche Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und
wasserdicht sind, verwendet werden. Prifungsnachweise sind vorzulegen.
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Landwirtschaftliche Nutzflichen
Eine ordnungsgemaBe und ortsiibliche Bewirtschaftung benachbarter landwirtschaftlicher Flachen

muss uneingeschrankt moglich sein.

Mullentsorgung
Es sind die Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung des ZAW Donau-Wald zu beachten.

Insbesondere wird auf die Ausweisung von ausreichend Stellplatzen fir Abfallbehalter des praktizierten
3-Tonnen-Holsystems (Restmill, Papier, Bicabfélle) hingewiesen.

Photovoltaik
Durch Photovoltaikanlagen im MI 1 kann die Schallemission des Verkehrs auf der Staatsstrale an den

Photovoltaikelementen reflektiert werden und damit die Schallimmission im Bereich der
Wohnbebauung auf der gegeniiberliegenden StraBenseite erhdhen. Anspriiche wegen Larmschutz
kénnen an den StraBenbaulasttrager nicht gestellt werden. Die Grenzwerte fiir die Larmvorsorge sind
unter Beriicksichtigung der vorhersehbaren Verkehrsentwicklung einzuhalten.
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Begriindung

Planungsanlass

Mit dem Bebauungs- und Griinordnungsplans,,Mi Geiselberger Wiese” soll nach Beschluss des Marktes
Fiirstenzell vom 14.5.2020 eine verbindliche Bauleitplanung fir ein Mischgebiet an der Staatsstrale 2119
(Neuhauser StraRe) in unmittelbarem Anschluss an den vorhandenen &stlichen Ortsrand von
Engertsham erstellt werden. Im gultigen Flachennutzungsplan Firstenzell ist die Fldche bereits als
Mischgebietsfldche (M) ausgewiesen.

Im Markt Fiirstenzell ist in den letzten Jahren eine zunehmende Bevdlkerungsentwicklung festzustellen.
So ist die Bevélkerung zwischen 2010 und 2014 um ca. 2,2 % gewachsen. Auch in Zukunft wird vom
Landesamt flir Statistik eine steigende Bevdlkerung vorausgesagt.

Trotz der Ausweisung einer gréReren Wohnbauflache (Wimberger Hohe") im Jahr 2012 mit 74 Parzellen,
die mit Bauzwang belegt und zwischenzeitlich vollstéandig verduBert und nahezu vollstandig bebaut
sind, sowie der Ausweisung eines weiteren Baugebietes (,GE/ WA Firstenzeller Feld II) im Dezember
2017 mit 48 Wohnbauparzellen und 8 Gewerbeparzellen, die ebenfalls bereits vollstandig verauBert sind,
erreichen die Marktgemeinde téaglich weitere Anfragen. Derzeit bestehen 214 allgemeine Vormerkungen
fiir Wohnbaugrundstiicke und 5 Reservierungen fiir Gewerbeflachen.

Der Markt Filrstenzell ist dariber hinaus bestrebt, auch die Ortsteilzentren zu entwickeln, um die
vorhandene Bildungs- und Infrastruktur zukinftig zu sichern und eine gewisse Eigenstandigkeit der
Auenorte zu erhalten. Da auch im Ortsteil Engertsham eine rege Nachfrage nach Baugrundstiicken
besteht, soll mit der Ausweisung eines Mischgebiets reagiert werden. Auf diese Weise soll insbesondere
der Abwanderung junger Familien entgegengewirkt und deren Ansiedelung zur Stérkung und
Verjiingung des Ortsteils geférdert werden.

Planung
Plangebiet

Engertsham ist ein Ortsteil des Marktes Firstenzell im niederbayerischen Landkreis Passau und liegt am
Sulzbach im Unterbayerischen Higelland etwa sechs Kilometer stidgstlich von Furstenzell. Die
Staatsstrae 2119 fuhrt durch den Ort, stlich davon verlauft die Bundesautobahn A 3.

Das geplante Mischgebiet liegt am stlichen Ortsrand von Engertsham zwischen der StaatsstralSe und
dem Sulzbach. Dort befindet sich eine Okokontoflidche, an die das Plangebiet unmittelbar angrenzt. Das
Plangebiet umfasst eine Fldche von ca. 10.826 gm auf den Flurnummern Teilfl. v. 265/15 (Staatsstral3e),
Teilf v. 58 und Teilfl. v. 58/1 , Gemarkung Engertsham. Das Gelénde féllt von Nordosten nach Sidwesten,
parallel zur StaatsstraBe um ca. 6 m ab. Der hochste Punkt des Plangebiets liegt im Norden an der
StaatsstralRe bei ca. 325 m (0. NN. Der tiefste Punkt an der Grenze zur Okokontofldche betragt 319 m G.
NN. Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Bebauungs~/ ErschlieBungskonzept

Das zukiinftige Mischgebiet wird direkt von der StaatsstraBe 2119 erschiossen. Die Ausbildung der
Einmiindung ist in der bestehenden Kreuzungsvereinbarung vom 05.11./13.11.2009 geregelt.

Innerhalb des Mischgebiets ist eine Zonierung hinsichtlich der Art der Nutzung geplant. Entlang der
Staatsstrale ist eine Teilfliche mit 4.334 gm flir zwei Parzellen fur gewerbliche Nutzungen (MI 1)
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vorgesehen, stdlich davon eine Teilflache mit 3.783 qm fur drei Parzellen fir Wohnnutzung (Ml 2). Am
westlichen Rand des Baugebiets wird ein 4,5 m breiter Streifen als Durchfahrt zur angrenzenden
Okokontofliche von einer Bebauung freigehalten (459 gm). im Stden des Gebietes ist eine
Regenriickhaltemulde mit ca. 613 gm geplant. Die Einmindung und das erforderliche Sichtdreieck
umfassen eine Flache von ca. 1.637 gm.

Die PlanstralRe im Bereich MI 1 ist mit einer Fahrbahnbreite von 6,5 m vorgesehen. Im Bereich M| 2
verengt sich diese und miindet in eine Wendeanlage. Ein Mehrzweckstreifen bietet dort Platz fir vier

dffentliche Stellplatze.
Die Entwésserung ist im Trennsystem vorgesehen.

Grinordnungskonzept

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Griinordnungsplanes dienen dazu, das Gebiet
soweit wie méglich in das Landschafts- und Ortsbild einzubinden und mit der umgebenden Landschaft
zu verzahnen und visuelle Verdnderungen des Ortsbildes durch Gebaude und Geldndeumgestaltung zu
mindern. Weiterhin soll eine maglichst hohe Wohn- bzw. Aufenthaltsqualitat erzielt werden.

Aufgrund der Kleinrdumigkeit des Gebietes werden dazu nur Festsetzungen auf den privaten
Baugrundstiicken getroffen. Hier ist zur Raumbildung die Pflanzung von einem Hausbaum” pro
Wohnbauparzelle sowie von 4 Laubbdumen 1. bis 2. Ordnung pro Gewerbeparzelle vorgesehen.
Zulsssig sind auf den Wohngrundstiicken neben Laubbdumen 1. Ordnung auch kleinere heimische
Laubbiume, Obstbaum-Hochstamme und Ziersorten von kleinen Laubbdumen, da auch kleinere
Grundstiicke vorgesehen sind, bei denen groigewachsene Baume ggfs. zu erdriickend wirken kénnten.

Mit der geplanten Baumpflanzung soll die Wohnqualitét und ein gutes Mikroklima durch Beschattung
und Erhéhung der Luftfeuchtigkeit geférdert werden. Diesen Zielen dient auch das Verbot von Schotter-
und Kiesflichen sowie reinen Rindenmulchflichen ohne Griin in den Freiflichen, die zudem fiir die
heimische Fauna lebensfeindliche Elemente darstellen. Entlang dem Zur Landschaft hin exponierten
Ostrand des Gebietes sind einbindende Laubecken festgesetzt. Thuja- und Kirschlorbeerhecken
(Giftpflanzen) sind hier nicht zuldssig, da diese standortfremd sind, stark abweisend wirken und damit
der Gestaltungsabsicht eines durchlgssigen und groRziigigen Wohngebietes entgegenstehen.

Weitere 6kologische und artenschutzrechtliche Belange werden im entsprechenden Kapitel des
Umweltberichtes behandelt.
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Umweltbericht

Einleitung
Kurzbeschreibung Inhalt, Darstellung, Ziele, Umfang und Bedarf an Grund und Boden

Der Markt Fiirstenzell plant im Ortsteil Engertsham fir eine Wohn- und Gewerbegebietsentwicklung die
Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,M! Geiselberger Wiese™. Inhalt der Planung ist die
Festsetzung eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO direkt im Anschluss an den &stlichen Ortsrand von
Engertsham. Im giltigen Flschennutzungsplan Firstenzell ist der Planungsbereich bereits als
Mischgebietsfliche (MI) ausgewiesen.

Das fiir die Bebauung vorgesehene Geldnde wird derzeit landwirtschaftlich (Wiese) genutzt. Es liegt
direkt an der StaatsstraBe St 2119 im Sulzbachtal.

Ziel der Planung ist es zum einen, mit der Ausweisung des Mischgebietes der regen Nachfrage von
Wohnbauflachen im Ortsteil Engertsham nachzukommen und den Ortsteil zu stérken. Auf der anderen
Seite soll ortsansassigen Kleinunternehmen bzw. Handwerksbetrieben ein Angebot an Gewerbeflachen

entwickelt werden.

Wesentlicher Inhalt des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ist eine Zonierung der Nutzungen:
Festsetzung eines Ml 1 entlang der Staatsstrae mit 2 Gewerbeparzellen, einer maximalen GRZ
(Grundflachenzahl) von 0,6, einer Geschossflichenzahl (GFZ) von max. 1,2 und max. 2 Vollgeschossen.
Ausgeschlossen sind Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 1, 7 und 8 der Baunutzungsverordnung
(Wohngebaude, Tankstellen und Vergniigungsstatten). Wohnungen fir Betriebsleiter etc. sind
untergeordnet ausnahmsweise zugelassen.

Festsetzung eines Ml 2 ausschlieBlich fir Wohnnutzung mit 3 Bauparzellen stdlich davon mit einer
maximalen GRZ von 0,35, einer GFZ von max. 0,7 und ebenfalls max. 2 Vollgeschossen.

in beiden Gebieten diirfen Stiitzmauern bis 1,0 m Héhe errichtet werden, wobei im gewerblichen Teil
M1 ein Mindestabstand von 3,0 m zu den Grundstiicksgrenzen und im gm ein Mindestabstand von
ebenfalls 3,0 m zur stidlich angrenzenden empfindlichen Okokontoflache (Feuchtstandort, Feldgehdlz)

eingehalten werden muss.

Weitere Festsetzungen beinhalten die ErschlieBung, Anbaubeschrankungen entlang der Staatsstrafle
und Detailgestaltungen der Gebaude. Die griinordnerischen Festsetzungen umfassen die Ausbildung
der Garten bzw. Freiflichen wie z. B. die Pflanzung von Laubbdumen und von einbindenden
Laubhecken zur Durchgriinung des Gebietes sowie ein Verbot von Schotter- und Kiesflachen.

AuRerdem wird der naturschutzrechtliche Ausgleich festgesetzt, der zum Teil in der sddlich
angrenzenden gemeindlichen Okokontoflache, iberwiegend in der gemeindlichen Okokontoflache des
Landkreises auf dem Grundstiick des ehemaligen Munitionsdepots in Altenmarkt erbracht wird.

Der Flachenumfang des Bebauungs- und Griinordnungsplanes betragt ca. 10.826 gm, davon ca. 4.044
gm gewerblicher Teil Ml 1 und ca. 3.283 gm Wohnnutzungen MI 2. Die Fldche der ErschlieBungsstralie
umfasst ca. 790 gm, die Flache mit der Regenriickhaltemulde ca. 613 gm. Am Westrand bleibt ein als
Zufahrt zur Okokontofliche genutzter Wiesenstreifen mit ca. 459 gm erhalten. Es ist ein Teil des
StaatsstraBengrundstiick mit in den Geltungsbereich einbezogen, der (iberwiegend bereits versiegelt ist.
Hier werden ca. 330 gm zusatzliche Fliche fiir die Verbreiterung der Staatsstraf3e fir eine Abbiegespur
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benétigt, so dass der Bedarf an Grund und Boden fiir das Baugebiet etwas geringer als der
Geltungsbereich ist.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung oder Anderung von Bauleitpldnen fiir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB im Rahmen einer Umweltprifung die
voraussichtlichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und
zu bewerten. Weiterhin sind die notwendigen Manahmen zur Vermeidung- und Minderung der
Auswirkungen der Planung auf die Belange des Umweltschutzes zu behandeln und die notwendigen
naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafinahmen festzulegen.

Zu berticksichtigende Umweltqualititsziele relevanter Fachgesetze und Fachplane

Neben den allgemeinen Gesetzen zum Umwelt- und Naturschutz wie z. B. dem
Bundesnaturschutzgesetz, den Gesetzen zum Immissionsschutz und zum Abfall- und Wasserrecht,
wurden die Ziele folgender Fachgesetze und -plédne ergdnzend bericksichtigt:

§ 1 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)/& 1a (2) BauGB
GemaB den gesetzlichen Vorgaben ist mit dem Schutzgut Boden sparsam und schonend umzugehen.

Die Reduzierung der Versiegelung von Boden und Flachensparen” ist Ziel der bayerischen
Staatsregierung. Sie strebt an, bis 2030 den derzeitigen taglichen Flachenverbrauch von ca. 10,8 ha pro
Tag (Stand 2019, https://www.stmuv.bayern.de/themen/boden/ flaechensparen/daten.htm) auf 5
ha/Tag zu reduzieren. Dabei soll die tatséchliche Versiegelung zu Grunde gelegt werden, Granflachen
2. B. nicht. Die aktuelle Initiative muss noch gesetzlich beschlossen werden. Die Bundesregierung strebt
bis 2050 im Rahmen ihres Klimaschutzplans sogar ein Flachenverbrauchsziel von Netto-Null
(Flichenkreislaufwirtschaft) an. Ziel ist der Schutz des unbesiedelten, unversiegelten und
unzerschnittenen Freiraums.

Den Vorgaben zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden wird insofern
entsprochen, dass eine bereits im Fldchennutzungsplan ausgewiesene Bauflédche entwickelt wird.
Zusatzliche Flache wird fiir das Gebiet, M| Geiselberger Wiese” nicht benétigt. Zur konkreten Minderung
der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden Festsetzungen zur Beschrankung der Versiegelung
(z. B. wasserdurchlissige Gestaltung von Stellplétzen) und zum schonenden und sachgerechten
Umgang mit dem Oberboden getroffen.

Klimaschutz § 1a (5) BauGB

Zur Erreichung der Pariser Klimaziele 2015, den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf
deutlich unter 2 °C zu beschrinken, hat sich die Bundesregierung zum Ziel gesetzt, die
Treibhausgasemissionen in Deutschland bis 2050 um 80 bis 95 Prozent bezogen auf das Basisjahr 1990
zu reduzieren bzw. weitgehend treibhausgasneutral zu werden. Dass dies eine Herausforderung darstellt,
zeigt ein Bericht in Korrespondenz Wasserwirtschaft (Broker, S, H 13 Nr. 5 2020): Demnach wird es in
Deutschland im Jahr 2020 wahrscheinlich im Mittel um 1,0 bis 1,5 °C warmer als im Referenzzeitraum
1981-2010 sein. Die Hochsttemperaturen erreichten im Juli 2020 Rekordtemperaturen mit (ber 40 °C.
Erstmals hat der Dt, Wetterdienst fiir 2018 in einem zu trockenen und gleichzeitig zu warmem Sommer
tiberdurchschnittlich viele Starkregenereignisse festgestellt. Eine Trendfortsetzung wird erwartet.

Nach § 1a Abs. 5 BauGB ist den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch solchen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,

Endausfertigung i. d. F. des Satzungsbeschlusses vom 15.12.2021 Seite 10/30



1.2.3

124

Rechnung zu tragen. Diese Grundsatze des BauGB zum Klimaschutz sind in der Abwdgung zu
bertcksichtigen, die Bauleitplanung kommt damit einer Vorsorgeaufgabe nach.

MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken:

Zu den Beitragen der Bauleitplanung, die dem Klimawandel entgegenwirken, gehéren eine
emissionsarme Siedlungsentwicklung, insbesondere die Vermeidung von klimaschadlichem CO2 aus der
Verbrennung aus Heizung und Verkehr. Es werden im vorliegenden Bebauungs- und Grinordnungsplan
Empfehlungen zur Nutzung von Solar- und Photovoltaiktechnik und zu energiesparendem Bauen
gegeben. Dies wiirde bei Umsetzung zu einer lokalen Senkung des Energieverbrauchs und damit auch
von klimaschadlichem CO2-Ausstol fiihren,

Klimawandelanpassung:

Mit der enthaltenen Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen bei Parkplatzen wird
der Versiegelungsgrad reduziert und damit ein, wenn auch vergleichsweise relativ geringer, Beitrag zur
Versickerung und zum Riickhalt von Oberflichenwasser geleistet werden. Hinweise werden auerdem
zur Anlage von Zisternen als Regenwasserspeicher gegeben.

Die auf den privaten Parzellen festgesetzte Durchgrinung des Gebietes mit Laubbdumen wird nach
deren Heranwachsen genauso wie das Verbot von Schotter- und Kiesflachen der Uberhitzung des
Gebietes durch versiegelte Flschen v. a. an Hitzetagen, also Tagen mit einer Temperatur (ber 30 °C,
mikroklimatisch entgegenwirken. Eine Verdoppelung der Hitzetage wird bis zum Jahr 2050
prognostiziert (Broker, S, H 13 Nr. 5 2020). Insbesondere sensitive Bevolkerungsteile wie ltere Menschen
und kleine Kinder profitieren gesundheitlich von der Reduzierung der Hitzebelastung.

Artenschutzrecht gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG

Artenschutzrechtliche Belange kénnen bei Umsetzung des Baugebietes beriihrt werden, wenn groRere
iiberhingende Aste der in den angrenzenden Grundstlicken wachsenden Stréucher und Baume in der
Vogelbrutzeit zurtickgeschnitten werden und dadurch ggfs. britende Vogel erheblich gestért oder gar
verletzt oder getétet werden. Dazu zshlt auch eine Zerstrung von Gelegen, z. B. Riickschnitt der weit
iber die verbleibende Zufahrt im Westen ragenden Aste der Eichen des Nachbargrundstiicks. Daher
wird festgesetzt, dass Riickschnitte nur auRerhalb der Vogelbrutzeit (nicht vom 1.3. bis 30.9) erfolgen

durfen.

Bei Beachtung der Vorgabe sind keine Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Passau

GemaR dem ABSP der Naturschutzfachplanung des Landkreises Passau, ist der Sudteil des Baugebietes
einschlieBlich der angrenzenden Okokontoflache Bestandteil des naturschutzfachlichen
Schwerpunktgebietes, Seitenbdche der Rott",

Der Sulzbach wird zusammen mit den zulaufenden Bachen als regionaler Entwicklungsschwerpunkt
bzw. Verbundachse in seiner Bedeutung fir den Naturschutz hervorgehoben. Die westlichen
Bachabschnitte besitzen eine regionale naturschutzfachliche Bedeutung. Folgendes Ziel gilt fir das

Bachsystem:

Vorrangige Optimierung als dkologische Schwerpunktlinien mit hohem Biotopentwicklungspotenzial.
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. Einrichtung von Pufferstreifen und ausreichend breiten Retentions- und Entwicklungsrdumen, in denen
die Biche ihre nattirliche Dynamik zur Entfattung bringen kénnen.
Ersteliung von Gewdsserentwicklungspldanen

Fin Gewasserentwicklungskonzept wurde vom Gewasserzweckverband erstellt. Die Okokontofléche
erflllt die Funktion einer guten Pufferfiiche fir den Bach.

Das Baugebiet steht den Zielen des ABSPs nicht entgegen.
Beschreibung und Bewertung von Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme und -bewertung der Umwelt
Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit

Das geplante Mischgebiet grenzt unmittelbar dstlich an das dicht bebaute Dorfgebiet von Engertsham
an und wird den neuen Ortsrand im Osten bilden. Am Hang gegenuber ist im Flchennutzungsplan ein
groBeres Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, von dem die Nordhalfte am Oberhang verwirklicht und
bebaut wurde. Der sudlich davon liegende Unterhang wird als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)
bewirtschaftet. Grof¥flachige, bereits (iberwiegend bebaute Wohngebiete finden sich dann auf den im
Westen anschliefenden Hangen.

Direkt nordlich des geplanten Mischgebietes verlduft die Staatsstrale St 2119, von der aus das geplante
Baugebiet mit einer Stichstrale mit Wendehammer erschlossen werden wird. Von der Staatsstral3e geht
eine verkehrsbedingte Larmbelastung fiir das Gebiet aus. Auch von der einen knappen Kilometer
entfernt im Osten verlaufenden Autobahn wirken Larmimmissionen bis ins Gebiet. Dies mag je nach
Windrichtung auch unterschiedlich laut zu héren sein.

Sudlich der Planung liegt die gemeindliche Okokontoflache, die bis zum Sulzbach reicht und die Gber
die im Westen verlaufende Fahrt fur Pflege und UnterhaltungsmaBnahmen zugdnglich ist.

Die kiinftige Baufliche weist keine Funktionen fur die fuBlaufige Naherholung auf, da aus dem Ort
heraus kein FuRweg zum Gebiet flihrt und die Fahrt, mit der ein kurzer Zugang zum Sulzbach besteht,
nicht weiterfithrt. Maglich ist immer ein Aufsuchen des Sulzbaches, z. B. fir Angler. Zum Spazierengehen
dirften eher andere Méglichkeiten genutzt werden, z. B. Aussichtswege auf der gegeniberliegenden
Hangseite.

Schutzgut Pflanzen

Die Vegetation des Planbereiches und des Umfeldes wurde im September 2020 flachendeckend kartiert.
Folgende Besténde sind vorhanden:

tm Geltungsbereich:

Bei der kiinftigen Baufliche handelt es sich um ein artenarmes Intensivgrinland. Es weist {iberwiegend
schnitt- und nahrstoffvertragliche Wiesenarten wie Weidelgras, Gemeiner Lowenzahn, Stumpfblattriger
Ampfer, WeiB- und Rotklee, Kniuelgras, Kriechendes Fingerkraut, Wiesen-Schafgarbe, Wiesen-Barenklau,
Kriechender und Scharfer Hahnenfuf3 und etwas Génsebliimchen auf. Es sind nur wenige Arten des
méBig intensiv genutzten Griinlandes zu finden, z. B. Vogelwicke vereinzelt oder noch sehr hdufig
Spitzwegerich. Kriechender Glnsel und Gemeiner Beinwell treten als Frischezeiger auf. Selbst im tiefer
gelegenen Wiesengeldnde sind keine eigentlichen Néssezeiger wie Binsen oder Echtes Méadesid zu
finden. Das Grinland dirfte gut drainiert sein.
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An naturniherer Vegetation sind im Geltungsbereich folgende Bestande vorhanden:

Eine ca. 5 m breite ruderalisierte Gras-/Krautflur mit Ganse-Fingerkraut, Weichem Hohlzahn, Gemeiner
Brennnessel, Wiesen-Labkraut, Ackerkratzdistel, GroRer Sternmiere, Ackerwinde, Gemeinem Glatthafer
und Riesenschwingel. Sie erstreckt sich entlang des im Westen angrenzenden Wohngrundstucks und
wird durch Aste der dort am Zaun stockenden Eichen und Birken Gberschirmt.

Ein stickstoffbeeinflusster Brennnessel-Rohrglanzgrassaum, teils bis zu 3 - 4 m breit, der nordseitig des
Laubholzstreifens bereits einen deutlich vernéssten Standort anzeigt. Auch dieser Saum wird teilweise
von Asten tiberschirmt. Aufgrund des hohen Anteils an Brennnessel wird der Bestand nicht als ein nach
§ 30 BNatSchG geschitztes Biotop eingestuft.

Okokontofldche siidlich des Geltungsbereichs:

Die siidlich an den Geltungsbereich angrenzende gemeindliche Okokontofléche besteht aus 2 alteren
gepflanzten Laubholzstreifen, die hauptséchlich von mehrstdammigen Schwarzerlen aufgebaut werden.
Weitere Arten sind Schlehe, Haselnuss, Ohrchen- und Salweide, Zierstraucher wie Pfeifenstrauch, aber
auch Baumarten der Hartholzaue wie Bergahorn und Eschen. Letztere weisen mit drren Kronenenden
deutliche Zeichen des Eschentriebsterbens auf. Der &lteste und groBte Baum im Bestand ist eine Stiel-
Eiche im Osten des Laubgehdlzes. Die Krautschicht ist sehr néhrstoffreich, so dass auch hier der
Stickstoffzeiger Brennnessel dominiert. Richtung Osten geht der Gehélzstreifen nahtlos in den
Ufergeholzsaum am Sulzbachufer tber. Die beiden Laubgehdlzstreifen werden durch ein schmales
Offenland getrennt, das sich fast ausschliefSlich aus Gemeiner Brennnessel, Gemeinem Gundermann,
Gemeinem Glatthafer und etwas Rohrglanzgras als Ndsserzeiger zusammensetzt. Der Bestand war zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im September gemulcht, daher mag die Artenerfassung unvollstéandig
sein.

Ebenfalls zur Okokontoflidche gehért das Ufergehdlz am Sulzbach auf Hohe des Bebauungsplangebietes,
das hier unterschiedlich breit ist. Hier hat sich ein groBerer Bestand des konkurrenzkraftigen
Staudenknéterichs festgesetzt, der in einer Okokontofldche eine Fehlentwicklung darstellt. Er kdnnte
durch 7-malige Mahd im Jahr tber 5 Jahre hinweg ausgemerzt werden.

Hinweis:

Die Nordgrenze der Okokontoflache ist im Layer des Okoflichenkatasters der Bay. Landesamites fur
Umwelt nicht lagerichtig eingetragen. Malgeblich ist die damalige Vermessung der Fléche. Uber die
Okokontofliache hinaus, hat sich die damalige Gehélzpflanzung etwas ausgebreitet und es hat sich der

Rehrichtsaum entwickelt.

Die StraRenbdschungen und der nérdliche Graben entlang der StaatsstraBe weisen nahrstoffarme
Altgrassiume mit einem geringen Anteil an Wiesenkrautern auf, z. B. Wiesenlabkraut.

In vegetationskundlicher und floristischer Hinsicht weisen die kiinftigen Bauflachen keine besondere
Bedeutung auf. Einzig der mit Brennnesseln stark durchsetzte Rohrglanzgrassaum im Stiden weist auch
aufgrund der standértlich nassen Bedingungen eine etwas hhere naturschutzfachliche Bedeutung auf.
Gefihrdete Pflanzenarten der Roten Listen Bayerns und Deutschlands wurden nicht festgestelit.

Schutzgut Tiere

In der bayerischen Artenschutzkartierung sind keine Nachweise von naturschutzbedeutsamen Tierarten
im Geltungsbereich oder angrenzend vorkommend verzeichnet.

Die intensiv genutzte Wiese bietet aufgrund der anzunehmenden hohen Mahdfrequenz nur kurzzeitig
Offenlandinsektenarten einen Bliihaspekt fiir verschiedene blitenbesuchende und damit eine
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Nahrungsquelle. Das Griinland weist daher nur eine eingeschrankte Bedeutung fUr diese Artengruppe
auf. Sie dient genauso wie die nahrstoffreichen Sdume jedoch allgemein haufigen Heuschreckenarten

im Gebiet als Lebensraum.
Diese umliegenden Gehélze dienen v. a. Kleinvégeln als Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Fir diese
Vogel stellt die Wiese trotz der Artenarmut einen nutzbaren Nahrungs- und Aufenthaltsraum dar.

Die Geholze der Okokontofliche unterstiitzen die Funktion des Ufergehdlzes am Sulzbach als
Verbundstruktur im Talverlauf. Der Sulzbach und seine begleitenden linearen Ufergehdlzsaume stellen
fur feuchtigkeitsgebundene Tierarten wie Amphibien- und Libellenarten einen bedeutsamen
Lebensraum und eine regionale Vernetzungsachse dar. Dies gilt auch fir diverse Vogel- und
strukturgebundene Fledermausarten.

Biologische Vielfait

Biologische Vielfalt wird definiert als die Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten einschlieBSlich der
innerartlichen Vielfalt sowie die Vielfalt an Formen von Lebensgemeinschaften und Biotopen (BNatSchG
§ 7 Abs. 1). Nach Gassner et al. (2010) umfasst die biologische Vielfalt in verschiedenen Ebenen die
Vielfalt an Arten, die genetische Vielfalt innerhalb der Arten sowie die Vielfalt an Okosystemen bzw.
Lebensgemeinschaften, Lebensrdumen und Landschaften.

Auf den kleinen Landschaftsausschnitt des Plangebietes bezogen zeigt sich die biologische Vielfalt wie
folgt:

Aufgrund der Artenarmut in der Wiese und in den schmalen Saumstrukturen sowie der Ausstattung des
Geltungsbereiches mit nur wenigen Vegetationstypen wird die biologische Vielfalt im Geltungsbereich
des Bebauungs- und Griinordnungsplans als gering bis maBig eingestuft.

Unter Einbeziehung des Sulzbaches féllt die biologische Vielfalt aufgrund der Ausstattung mit
Ufergehdlzen und Hochstaudenfluren deutlich héher aus, wozu auch in gewissem MaBe die
Okokontofliche beitragt, auch wenn diese v. a. durch sticktstoffliebende Arten gekennzeichnet ist.
Problemtisch ist hier der eingewanderte, noch relativ kleinflichige Bestand an Staudenknéterich.

Schutzgebiete und -objekte

Schutzgebiete und Flachen, die nach § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG geschtitzt sind, liegen
nicht im Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans.

Der siidlich gelegene Sulzbachabschnitt ist mit seinen Ufergehélzen in der amtlichen bayerischen
Biotopkartierung unter der Nummer 7546-0039-008 erfasst. Der durch Schwarzerlen gepragte
Ufergehélzsaum am Bach ist nach § 30 BNatSchG geschiitzt.

Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine Quellen und FlieBgewasser, stidlich davon flieft der
Sulzbach, ein Gewasser lll. Ordnung. Das Gebiet gehért (iber den Sulzbach dem Einzugsgebiet der Rott

an.
Der Abschnitt des einigermaRen noch naturnah maandrierenden Bachs unterhalb des geplanten

Baugebietes ist tiber 2 m stark eingetieft, die Sohle stark mit Boden verschlammt, die Ufer Gberwiegend
steil und mit Anbriichen. Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im September 2020 hatte der Sulzbach
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eine geringe Wasserfiihrung. In der Gewasserstrukturkartierung von 2015 wird der Abschnitt von maRig
bis deutlich verandert eingestuft (https://geoportal bayermn.de/bayernatlas).

Ca. 2/3 der kiinftigen Baugebietsflache liegen tiefer und gehdren zur weiteren Aue des Sulzbaches.
Dieser Bereich wird gemaB dem Internetdienst Umweltatlas (Bay. Landesamt fur Umwelt, Stand 12/2020)
als sogenanntes wassersensibles Gebiet (http//www.umweltatlas. bayern.de) eingestuft, in dem
zeitweise hohere Grundwasserstande auftreten kénnten, auch wenn das Griinland gut drainiert sein
dirfte. Die Wiesenvegetation beinhaltete zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (9/2020) keine
eigentlichen Nassezeiger, die eine dauerhafte Vernassung anzeigen wiirden. Der stdlich anschliefende
Réhrichtsaum entlang des Heckenstreifens zeigt dagegen schon deutlich Bodenndsse an. Ein
Uberschwemmungsgebiet ist nicht ausgewiesen. Gemal der 2D-Berechnung des Ing-Biros Wagmann,
Fiirstenzell, vom April 2021 reicht das HQ 100 des Sulzbaches in den tiefgelegenen Teil des Baugebietes.

In Bezug auf das Grundwasser bestehen allgemein Empfindlichkeiten gegenlber einer Versiegelung des
Hanges, da abgeleitetes Oberflichenwasser dem &rtlichen Wasserhaushalt entzogen wird, Die Zonen
maglicher hoherer Grundwassersténde sind empfindlich gegentber Stoffeintrag ins Grundwasser.

Schutzgut Boden

Ca. 2/3 der Fliche werden von einem Bodenkomplex aus Gley und anderen grundwasserbeeinflussten
Baden ausgebildet (httpy//www.umweltatlas.bayern.de), der sich aus den Talsedimenten des Sulzbaches,
bestehend aus Schiuff, Lehm, ggf. auch Ton, aufgrund des Grundwassereinflusses gebildet hat. Von den
Nordhangen reicht tiber die Staatsstrae in den hoher gelegenen Teil des Gebietes eine breite Zone des
Bodentyps Braunerde, die aus den Bodenarten Sandlehm bis Schluffton der tertidren
Molasseablagerungen bzw. aus Losslehm entstanden ist. Gemal der Bodenschitzungs-Ubersichtskarte
von Niederbayern (Bayerisches Geologisches Landesamt, 1963) weist der Anderungsbereich Lehm mit
einer guten bis mittleren Zustandsstufe (I - II) und einer guten Wasserversorgung auf.

Der landwirtschaftlich genutzte Boden ist allgemein durch Diingung und Befahren Uberpragt und
aufgrund von Stoffeintrag (Gulle, sonstiger Diinger) als naturfern einzustufen. Naturnahere
Bodenverhiltnisse sind unter den Réhricht- und Gehélzbestanden am Sulzbach vorhanden.

Der Boden weist allgemein eine Empfindlichkeit gegenlber Uberbauung und Verschmutzung auf.

Schutzqut Klima/Luftqualitét/Klimawandel

Das Klima im Raum Frstenzell wird geprégt vom Einfluss geméBigt kontinentalen Klimas und ist mit
einer Jahresmitteltemperatur von 7 — 8 °C relativ mild. Die jéhrliche durchschnittliche
Niederschlagsmenge liegt bei ca. 850 - 950 mm. Die Einflisse des Klimawandels sind bei diesen dlteren
Daten noch nicht berticksichtigt. GemaB dem IPCC-Sonderbericht zur Klimaerwarmung vom November
2018 (UBA 2019), betragt der weltweite Anstieg der globalen Erwdrmung gegeniiber dem
vorindustriellen Niveau bereits 1 °C.

Die lokale Klimasituation wird durch die leicht nach Siiden abfallende Hanglage, den Auenstandort und
dem Griinlandbewuchs bestimmt. Auf dem Grinland bildet sich in Strahlungsnéchten Kaltluft, die der
Geldndeneigung folgend (zih wie Honig) hangab nach Stden in Richtung Sulzbach flieRt, dessen Tal als
Kaltluftsammelbahn auch fir die Kaltluft aus den héher gelegenen Hanglagen fungiert. Der dichte
Gehélzbewuchs im Stiden am Bach wirkt als Kaltlufthindernis, so dass es hier zum Stau der Kaltluft
kommt und mit einer etwas héheren Frostgefahr im Talgrund gerechnet werden kann. Die gestaute Luft
sickert dann durch oder iiber die die Gehdlze und fliet mit der Talrichtung nach Westen ab.
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Das Sulzbachtal hat als Frischluftbahn allgemein eine klimatische Ausgleichsfunktionen fir die
gewdsserabwarts gelegene Ortschaft Sulzbach inne. Der Beitrag des geplanten Baugebietes zur Kaltluft-
bzw. Frischluftbildung wird aufgrund der relativ geringen GréRe als nur gering eingestuft.

Entlang der StaatsstraRe St 2119 ist ein immissionsband mit verkehrsbedingten Luftschadstoffen
vorhanden. Eine besondere lufthygienisch belastete Situation liegt jedoch nicht vor, da keine
emittierenden Betriebe im Umfeld vorhanden sind.

Schutzgut Ortshild/Landschaft

Das landschaftliche Erscheinungsbild der Gemeinde Fiirstenzell wird durch die typische Higellandschaft
des Unterbayerischen Tertidren Hiigellandes bestimmt. Flachwellige Riicken und Riedel, die auf den
Kuppen oft bewaldet sind, werden durch breite Talauen gegliedert.

Der Landschaftsausschnitt um die Planungsfliche umfasst die nérdlichen, teils steileren Randhéhen des
Sulzbachtales und die breite Sulzbachaue am &stlichen Ortsrand der Ortschaft Engertsham. Wéhrend
sich westlich ein stark durch Geholzgriin durchsetztes, aufgelockertes Siedlungsgebiet erstreckt, werden
die Hanglagen und nutzbaren Auelagen im Erscheinungsbild Gberwiegend durch monotone
Ackernutzung gepragt. Wiesengriin tritt stark zuriick. Prégend fiir den Siedlungsrand sind v.a. 1 - 2
stickige Wohnhiuser sowie gleich am Ortseingang ein optisch sehr zuriickhaltendes, niedriges
Werkstattgebdude mit den baulichen Resten einen friiheren Tankstelle.

Wesentliche, die Landschaft gliedernde naturnahere Grunelemente finden sich im Umfeld am Hang mit
einer groReren Baumhecke und einem Feldrain sowie mit einem lockeren Streuobstbestand um das
nordéstlich gelegene landwirtschaftliche Anwesen Geiselberger Hof, der diesen landschaftstypisch und
harmonisch einbindet.

Das visuell pragende Landschaftselement stellt jedoch der breite Ufergehlzsaum des Sulzbachs dar, mit
dem die herangewachsene Anpflanzung der Okokontoflache verschmolzen ist. Nach Osten bildet der
Gehélzsaum durch eine quer zum Talverlauf gewunden verlaufende Sulzbachschlinge eine erste
optische Raumkante und kammert das Tal. Zusammen mit dem dahinter gestaffelten Geholzriegel
entlang der Autobahn wird der Fernblick abgeriegelt und der Raum gefasst.

Das Baugebiet selbst liegt am Rand der breiten Talaue und umfasst einen flach auslaufenden Unterhang
im Ubergang zu einem fast eben verlaufenden Gelande in der Aue. Pragend ist die einheitliche

Wiesennutzung, die randlich durch mehr oder weniger artenreiche Sdume und einen mittelalten
Laubbaum am StraRenrand als visuell eigenstandige Kleinelemente bereichert wird.

Schutzgut Flache

Beim Schutzgut Flache stehen zu schiitzende, unbesiedelte Freirdume und deren oft multifunktionalen
Qualititskriterien, z. B. Erholungs- oder Biotopfunktion, im Mittelpunkt (Scholles et al (2019)).

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen typischen Ausschnitt einer landwirtschaftlich intensiv
genutzten Feldflur mit einer Wiese im Osten von Engertsham. Randlich gehort die Planungsfliche dem
als Freiraum sehr bedeutend einzustufenden Talzug des Sulzbaches an.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Im Untersuchungsgebiet sind keine Bodendenkméler bekannt. Es liegt ein Kanal in der Fldche.
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Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern untereinander wurden bereits bei den
jeweiligen Schutzgiitern soweit wie mglich beschrieben.
Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens ist mit einer Fortfiihrung der landwirtschaftlichen intensiven
Nutzung der Wiese mit Ausbringung von Dinger zu rechnen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens unter Beriicksichtigung von
Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen

Mit BaumaRnahmen jeglicher Art sind Auswirkungen auf die Umwelt verbunden. Die
Beeintrichtigungen hingen dabei von der Schwere des Eingriffs sowie der Wertigkeit bzw.
Empfindlichkeit des betroffenen Schutzgutes ab. Nachfolgend werden zusammengefasst maogliche
Wirkfaktoren des Vorhabens aufgezahlt.

Wirkfaktoren des Vorhabens

Durch das Vorhaben kann es durch temporare oder dauerhafte Flacheninanspruchnahme, bauzeitliche
und betriebsbedingte Wirkungen zu Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft und ggfs. von
Belangen der Erholung und der menschlichen Gesundheit kommen. Folgende Wirkfaktoren kénnen bei
Umsetzung des Vorhabens Beeintrdchtigungen bewirken:

Veranderung/Verlust von Flachenstruktur und Lebensraum durch Fldcheninanspruchnahme und
Nutzung

Baubedingt durch Baufeld, anlagebedingt durch Bebauung mit Gebauden, Erschlieung und
AuBenanlagen

Ggf. Zerschneidungseffekte

Veranderung abiotischer Standort-/Habitatfaktoren
Veranderung von Vegetation und Standort und in Folge der Lebensraumqualitat fiir Tiere

Nichtstoffliche Einwirkung
Schallemissionen durch Baubetrieb mit Maschinen und Baustellenverkehr sowie aus gewerblicher

Nutzung

Bewegung, optische Reizausldser: durch Baubetrieb mit Maschinen und Baustellenverkehr und ggfs.
Licht

Erschiitterungen, Vibrationen (baubedingt)

Mechanische Einwirkungen (baubedingt)

Stoffliche Einwirkungen in geringem Umfang

Baubedingte Abgasemissionen aus Baufahrzeugen und Baumaschinen in dblichem Male
Betriebsbedingte Abgasemissionen aus Wohngebaudeheizung durch Bewohner falls kein Einsatz solarer
Energie sowie von Fahrzeugnutzung

Betriebsbedingte gewerbliche Immissionen sowie von betrieblicher Fahrzeugnutzung
Nutzungsbedingte Abfallerzeugung wie Mull bzw. Schmutzwisser aus der Wohn- und Gewerbenutzung

Nachfolgend werden die Auswirkungen dieser Wirkfaktoren auf die Schutzgtiter dargestelit:
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Schutzgut Mensch

Immissionen und menschliche Gesundheit

Bei Umsetzung treten wihrend der BaumalBnahmen voriibergehende Larm-, Staub- und
Abgasbelastungen fir die nachsten Anrainer des Gebietes auf. Dies betrifft im Wesentlichen die
Bewohner des unmittelbar angrenzenden Wohngrundstiicks im Osten. Zudem kann der tibergeordnete
Baustellenverkehr mit LKW je nach Transportweg auch Anwohner an der Neuhauser Stral3e
voriibergehend belasten. Insgesamt ist aufgrund der relativ geringen GroB3e des Baugebietes und einer
wahrscheinlich zeitversetzten Bebauung mit einer maBigen Belastung zu rechnen.

Als betriebsbedingte Abgasemissionen sind die iblichen Abgase aus der Gebdudeheizung zu erwarten.
Aussagen Uber ggfs. auftretende gewerbliche Emissionen kénnen noch nicht getroffen werden. Errichtet
werden kdnnen im Mischgebiet Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, auch sind
die Immissionsschutzverordnungen zu beachten, so dass von geringen bis allenfalls maBigen
Belastungen ausgegangen werden kann. Tankstellen sind durch Festsetzung explizit ausgeschlossen.

Bzgl. Reduzierung von stofflichen Immissionen sind Hinweise zur Verwendung von Solar- und
Photovoltaiktechnik aufgenommen. Bei Einsatz erneuerbarer Energien wie z. B. Solarenergie flr
Warmwasser ist mit einer deutlich geringeren Abgasbelastung gegendiber Siedlungen &lterer Bauweise
zu rechnen. Es sollen energiesparende Bauweisen sowie Solar- und Photovoltaiktechnik vorrangig beim
Hausbau eingesetzt werden. Allerdings kann dies nicht festgesetzt werden, sondern es wird in den
textlichen Hinweisen der Begriindung auf diese wiinschenswerte und aus Klimaschutzgriinden auch
notwendige Entwicklung des Baugebietes hingewiesen (s. auch Schutzgut Klima).

Die kiinftigen Bewohner im Gebiet unterliegen im Nahbereich der Staatsstrafe einer Belastung durch
Verkehrslarm. Die entlang der StraRe entstehenden Gewerbegebdude werden die Wohnnutzungen
teilweise von Schallbelastungen abschirmen kénnen. Auch die kinftige gewerbliche Nutzung kann
Schallimmissionen verursachen. In der Bauleitplanung ist sicher zu stellen, dass die fir Mischgebiete
geltenden Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) eingehalten werden kénnen.
Auf eine magliche Erhdhung der Schallimmissionen fir die Wohnbebauung am gegenuberliegenden
Hang durch Schallreflexion der ggfs. verwendeten Photovoltaikanlagen auf den Dachern des MIT wird
hingewiesen.

Beziiglich der kiinftigen klimawandelbedingten steigenden Hitzebelastung der kUnftigen Bewohner in
Tropennichten (nachtliche tiefste Temperatur nicht unter 20 °C sinkend) und Hitzetagen (Gber 30 °C)
liegt das Baugebiet gUnstig, da es sich am Rande bzw. im Bereich der Kaltluftbahn des Sulzbachtals
befindet. Die geplante Pflanzung von Laubbaumen mindert zudem aufgrund deren
Wohlfahrtswirkungen wie Beschattung und Luftfeuchte sommerliche Klimaextreme fir die Bewohner.
Eine unterstiitzende MaBnahme diesbezlglich stellt das Verbot von Schottergdrten dar, die aufgrund der
guten Strahlungsabsorption Hitzeeffekte in einem Baugebiet mikroklimatisch verstarken wirden.

Erholungsfunktion
Belange der értlichen oder tiberdrtlichen Naherholung sind nicht betroffen.

Schutzgut Pflanzen, Tiere

Baubedingt kann es wihrend des Aushubs der Baugruben der Wohnbauparzellen im Sliden dazu
kommen, dass Boden unsachgemaB auf dem Réhrichtsaum und in der gehélzbestandenen
Okokontofliche abgelagert wird und damit Pflanzen und Tiere geschédigt bzw. beeintrachtigt werden.
Daher wird als VermeidungsmaRnahme die Aufstellung eines Schutzzauns (am besten Absperrung mit
Baugittern oder Aufstellen eines héheren Holzbohlenzaunes) festgesetzt.
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Durch einen Riickschnitt {iberhangender Aste aus den angrenzend an das Gebiet wachsenden Geholzen
kénnen briitende Vogel und ihre Eier und Nestlinge geschéadigt werden. Damit hier keine
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG beriihrt werden, wird festgesetzt, dass der Rickschnitt
nur auBerhalb der Brutzeit (nicht von 1.3. bis 30.9.) erfolgen darf.

Anlagebedingt geht bei Umsetzung und Bebauung fast ausschlieflich artenarmes Grdnland mit einer
relativ geringen Bedeutung fir Naturschutz verloren, in geringem Ma@e ist auch ein Teil des mit
Brennnesseln durchsetzten Réhrichtsaumes (auBerhalb Okokontofliche) betroffen sein, da er zum Teil zu
den Bauparzellen gehért. Zum Schutz der Okokontoflache dient die Festsetzung, bei der Anlage von
Stiitzmauern einen mind. 3 m breiten Abstand zur Grenze der Okokontoflache einzuhalten. Dazu sollte
der Grenzverlauf eindeutig markiert werden.

Betriebsbedingt sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Tiere

Wiahrend der BaumaRnahmen treten Lirmbelastungen auf, die zu Storungen von in benachbarten
Gehdlzen briitenden Vogeln fihren kénnen. Da jedoch am ehesten haufige Kleinvogelarten erwartet
werden, ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir deren Populationen
auftreten, da im Umfeld mit dem Ufergehdlzsaum am Sulzbach ein groRes Habitatangebot besteht.

Anlagebedingt geht durch die Bebauung artenarmes Griinland mit Nahrungs- und
Aufenthaltsfunktionen fur haufigere wiesennutzende Insekten- und Vogelarten sowie auch ein Teil des
Réhrichtsaums mit Bedeutung fir Insekten entlang des Geholzes verloren. Anlagebedingt werden in
den Garten durch die festgesetzte Pflanzung einer 2-reihigen Hecke am Ortsrand und von Laubbaumen
neue, als Lebensraum nutzbare Gehdlze entstehen. Uberdies kénnen Garten, sofern sie nicht zu intensiv
genutzt werden, auch ein Lebensraumangebot fiir die heimische Tierwelt bieten, zumal die Anlage
lebensfeindlicher Schotter- und Kiesflachen nicht zuldssig sind.

Als, betriebsbedingte” Wirkungen kommen in direkter Nachbarschaft zum Sulzbach v. a.
Anlockwirkungen der Beleuchtung auf FlieBgewasserinsekten wie die nachtaktive adulten Eintags-,
Stein- oder Kécherfliegen und sonstige nachtaktive Insekten in Frage. Diese verenden aus Erschdpfung
beim Umkreisen der Leuchtkérper. Zusatzlich kénnen Irritationen und damit Beeintrachtigungen von
entlang des Ufergehslzsaums fliegenden Fledermausarten, die hier durchaus zu erwarten sind,
ausgeldst werden, Hier wird zur Vermeidung erheblicher Auswirkungen eine entsprechende Festsetzung
zu einer insektenfreundlichen Leuchtkdrperwahl getroffen.

Daher werden die Auswirkungen auf die Tierwelt insgesamt als gering eingestuft.

Biologische Vielfalt

Es wird erwartet, dass sich die Biologische Vielfalt an heimischen Arten und Lebensraumen im Gebiet
zumindest gleich bleibt oder sogar leicht erhoht: Durch die vorgesehenen Pflanzungen und ggf. bei
entsprechend extensiver Nutzung kénnen sich in den Gérten auch heimische Pflanzen- und Tierarten

ansiedeln.
Schutzgut Wasser

Wahrend der Bauphase kann es bei Starkregenereignissen potenziell zu Abschwemmungen von Boden
oder Baumaterial kommen. Eintragungen in den Sulzbach sind aufgrund der als Pufferflichen
fungierenden Okokontofldche und Ufergehélzsaum jedoch nicht zu erwarten. In der oberen Hanglage
kinnte bei Abgrabungen auBerdem Schichtwasser freigelegt werden.
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Durch Versiegelung kommt es anlagebedingt im Bereich der befestigten Fldchen und der Gebdude zu
héheren Abflissen des Niederschlagswassers, das im Vorhabensbereich nicht mehr in das Grundwasser
einsickern kann und dem értlichen Wasserhaushalt entzogen wird.

Zur Minimierung der Auswirkungen und zur Vermeidung von Oberflichenversiegelung ist festgesetzt,
dass Stellplitze mit versickerungsfahigen Belédgen auszubilden sind, auBerdem ist fur die Wohnnutzung
eine relativ geringe Grundfldchenzahlen (GRZ) von 0,35 festgesetzt.

Es wird in den Hinweisen des Bebauungs- und Griinordnungsplan auBerdem darauf hingewiesen, dass
Regenwasserrlickhalt im Gebiet geférdert werden soll, indem das Regenwasser soweit moglich auf dem
Grundstiick selbst versickert wird. Alterdings ist der Boden, wie der durchgefiihrte Schurf zeigt, kaum
versickerungsfahig. Auch dezentrale Rickhaltungen wie z. B. Zisternen werden empfohlen.

Es ist eine Entwéasserung im Trennsystem vorgesehen. Das betriebsbedingt anfallende Schmutzwasser
wird (iber die Kanalisation der Kidranlage zugefiihrt. Fir die Oberfldchenwasserentsorgung ist eine
Regenriickhaltmulde im Siidwesten des Gebietes eingeplant, die so ausgebildet wird, dass die
Abflussverhaltnisse des Sulzbaches nicht beeintrachtigt werden. Das Wasserrechtsverfahren ist bereits
beantragt. Fur gewerbliche Fldchen wird in der stadtebaulichen Begrindung darauf hingewiesen, dass
verschmutztes Niederschlagswasser nach entsprechender Riickhaltung in den Schmutzwasserkanal
eingeleitet werden soll, jedoch nur in geringem Umfang. Zur Vermeidung von Metallbelastungen des
Oberflachenwassers sollen Metalldacher weitgehend vermieden werden. Festgesetzt ist bei
Metalldichern ab 50 gm Fliche eine Vorreinigung des Oberflachenwassers.

In die Betrachtung des Schutzgutes Wasser sind auch Wechselwirkungen auf den Menschen die durch
das Vorhaben erst ausgeldst werden, miteinzubeziehen. Ggf. kénnte es durch die klimawandelbedingten
haufigeren Starkregen zu Sturzfluten kommen. Gegen Oberfldchen- und Hangwasser ist von den
kiinftigen Bauherren eigenverantwortlich mit objektbezogenen MafBnahmen nach dem Stand der
Technik entsprechende Vorsorge zu treffen.

Schutzgut Boden

Baubedingt ist mit keinen Beeintréchtigungen zu rechnen, wenn die Bodenarbeiten (Abschub
Oberboden) bei trockenem Wetter durchgefiihrt werden.

Es kénnen anlagebedingt auf den Bauparzellen durch Gebaude und Nebenanlagen bei Mi 2
(Wohnnutzung, GRZ 0,35) bis zu 53 % und damit ca. 2.330 gm und bei Ml 1 (gewerbliche Nutzung, GRZ
0,6) bis zu 80 % also ca. 3.460 gm Fliche versiegelt werden (jeweils inkl. zuldssiger 50 %igen
Uberschreitung der GRZ mit Nebenanlagen). Insgesamt ist der Versiegelungsgrad bei der gewerblichen
Nutzung zwangslaufig hdher. Hinzu kommt die Versiegelung des Bodens durch die ErschlieBungsstralie
sowie die Verbreiterung der Staatsstraf3e flr die Abbiegespur.

Da hier in den Baubereichen der offene belebte Oberboden abgeschoben wird und Eingriffe in das
Bodengefiige durch Abgrabungen und Aufschiittungen erfolgen, gehen auf der Fldche die vielféltigen
Bodenfunktionen (Filter-, Puffer-, Umwandlungs- und Wasserrlickhaltefunktionen) im
Landschaftshaushalt der Flache verloren oder werden stark beeintrachtigt.

Die Festsetzung, Parkplatze wasserdurchldssig zu gestalten, vermindert die Beeintrachtigung der
Wasserriickhaltefunktion des Bodens in gewissem Umfang. Die Festsetzung zur sachgerechten
Behandlung des Oberbodens (vor Baubeginn Abtrag, Zwischenlagerung und Wiederaufbringung) erhalt
zumindest den wertvollen Mutterboden an sich.
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Die Auswirkungen werden aufgrund der geringen Gebietsgrof3e als mafig bis mittel eingestuft.
Betriebsbedingt ist mit keinen Auswirkungen zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luftqualitdt/Klimawandel

Die baubedingten Emissionen, die die Luftqualitat belasten, umfassen Abgase der Baumaschinen und
Baufahrzeuge beim Bau der ErschlieBung und der Gebdude im Ublichen Umfang. Aufgrund des relativ
kleinen Baugebietes mit 5 Parzellen ist nicht mit erheblichen Wirkungen auf die Luftqualitét zu
rechnen. Durch die Ortsrandlage des geplanten Baugebietes und der vorherrschenden Westwinde
kann man davon ausgehen, dass das einzige westlich angrenzende Wohngrundstick von erheblichen
Abgasbelastungen verschont bleibt.

Durch die anlagebedingte Versiegelung des Geldndes (Gebaude, Erschlielfung) dndert sich das
Mikroklima. Versiegelte Flachen fihren zu einem Temperaturanstieg mit Auswirkungen auf das
Mikroklima des direkten Umfeldes, da Asphalt und Stein sich am Tage starker erwédrmen als eine
Vegetationsdecke. So wird durch die Bebauung der Wiese ein kleines Kaltluftentstehungsgebiet zu
trocken-warmen Standortverhaltnissen umgewandelt. Die Auswirkungen im Mikroklimabereich werden
sich auf die Flache selbst sowie auf das unmittelbar angrenzende Umfeld beschranken. Erhebliche
Wirkungen auf angrenzende Vegetation sind nicht zu erwarten. Die Kalt- und Frischluftsammelbahn des
Sulzbachtales wird durch die geplante Bebauung nicht nennenswert beeinflusst, so dass auch keine
negativen Auswirkungen auf die talwarts gelegene Ortschaft Sulzbach zu erwarten ist.

Zur Minderung der Auswirkungen wie hohere Temperaturen und geringere Luftfeuchtigkeit im Gebiet
werden Laubbaumpflanzungen vorgesehen. In Hinblick auf den Klimawandel mit verstarkten und
hdufigeren sommerlichen Hitzeperioden, tragen Laubbdume zur Gesundheitsvorsorge bei den
kinftigen Bewohnern infolge der Schattenwirkung und der durch eine héhere Verdunstung geforderten
Luftfeuchte bei. Auch das Verbot von Schotter- und Kiesflachen fordert ein vertragliches Mikroklima im

Gebiet.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen der Luftqualitét kdnnen ggf. durch die gewerblichen Nutzungen
hervorgerufen werden. Da entsprechende Immissionsschutzgesetze eingehalften werden mussen, wird
nicht von erheblichen Belastungen fir die Luftqualitidt und die menschliche Gesundheit ausgegangen.

Ganz allgemein kann eine Reduzierung von klimaschédlichem CO2 durch Heizung durch den Einsatz
von Solarenergie und Ausnutzung der Gebdudeddmmeffekte entsprechender Bauweisen und durch
Dachbegriinung geférdert werden. Darauf wird in den Hinweisen der stddtebaulichen Begrindung

hingewiesen.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild
Visuelle Verdnderungen auf dem Wiesengrundsttick werden sich durch die Gebédude selbst, notwendige

Gelandeveranderungen fiir die Bebauung wie Terrassierung im geneigten Gelénde, die ErschlieBung
sowie durch die Vegetationsentwicklung ergeben.

Es ist aufgrund der hdangigen Topographie zumindest im oberen Hangbereich entlang der Staatsstralle
mit groleren Abgrabungen und Aufschittungen zu rechnen. Die maximale Héhe der Stlitzmauern,
Abgrabungen und Aufschittungen darf max. 1,0 m betragen. Diese wird daher als vertrdglich fir das
Ortsbild angesehen. Insbesondere durch die Festsetzung eines Abstandes der Stdtzmauern von 3,0 m zu
den Grundsticksgrenzen in der Gewerbenutzung werden die Mauern optisch zurlicktreten.
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Die Wandhéhe der gewerblichen Bebauung darf bis zu 8,00 m, die der Wohnbebauung bis zu 6,5 m
betragen. Wihrend die Wohngebéude damit den Gblichen und im weiteren Umfeld bereits
vorhandenen Wohngebieten entsprechen, werden die deutlich hdheren Gewerbegebaude den neuen
ostlichen Ortseingang dominant pragen. Zur visuellen Einbindung sind daher mehrere Laubbaume 1.
Wuchsordnung entlang der StraBe sowie am neuen ostlichen Ostrand eine 2-reihige Laubhecke zu
pflanzen, die nach dem Heranwachsen zur Auflockerung und Strukturierung des Gebietes beitragen.

Es wird daher von maBigen Auswirkungen des Gebietes auf das Landschafts- und Ortsbild ausgegangen.

Schutzgut Flache

Durch das geplante Baugebiet werden insgesamt ca. 9.060 gm Fléche (inkl. Griinflachen) mit folgenden
Nutzungen bzw. folgender Vegetation beansprucht:

Bestand Flache
gm
Artenarmes Intensivgrinland 8.5@
' Brennnessel-Rohrglanzgrassaum 220/
StralSenbegleitgrin (artenarme Gras- und Krautsaume) ' 330,
| Gesamt 9.060

Es wird durch das geplante Baugebiet am &stlichen Ortseingang von Engertsham ein typischer
Ausschnitt der (iberwiegend landwirtschaftlich genutzten Feldflur auf einer Fldche von ungefdhr
9.060 gm in eine Gewerbe-/Wohnmischnutzung umgewandelt. Hinzu kommt ohne wesentliche
Raumwirksamkeit die Verbreiterung der Staatsstrale mit ca. 330 gm.

Es werden keine raumstrukturell bedeutend wirkenden Landschaftselemente tberplant. Das
wesentliche raumpragende Element, der Ufergehélzsaum am Sulzbach bleibt erhalten, sein optisch
kaum in Erscheinung tretender nérdlicher Auerand wird jedoch Gberprégt. Durch die geplante
gewerblich/wohnbauliche Mischnutzung wird die vorhandene Raumstruktur auf ca. 091 ha verandert.
Aufgrund der Kleinflachigkeit und Kleinteiligkeit des Gebietes direkt im Anschluss an das und im
Zusammenhang mit dem Siedlungsgebiet insgesamt wird dies nicht als erheblich eingestuft,

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgdter

Auf gegenstandlichen Planungsfldche sind keine Bodendenkmale (www.bayernatlas.de, 2020) bekannt.
Sollten jedoch bei Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde zu Tage kommen, haben die
ausfilhrenden Baufirmen bzw. der Bauherr die zustiandige Untere Denkmalschutzbehérde umgehend zu
informieren sowie die Tiefbauarbeiten einzustellen. Auf die entsprechenden Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

Als Sachgut ist ein vorhandener Kanal zu beachten.

Wechselwirkungen

Im Planungsbereich auftretende Wechselwirkungen, die bei Umsetzung hervorgerufen werden, wurden
soweit wie moglich bereits bei den Schutzgltern beschrieben.

Endausfertigung i. d. F. des Satzungsbeschlusses vom 15.12.2021 Seite 22/30



3.1

Geplante Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalBnahmen
Geplante MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von nachteiligen Auswirkungen

Nach § 15 Abs. 1 BNatSchG ist der Verursacher von Eingriffen verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Um erhebliche Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes zu vermeiden oder zumindest die Folgen der Bebauung des Geléndes fir Natur und
Landschaft zu mindern, werden nachfolgende MaRnahmen festgesetzt oder sind in dessen Hinweisen

enthalten:
Uberwiegend fiir die Schutzgter Mensch und das Landschafts- und Ortsbild:

Auf den privaten Baugrundstiicken wird eine Durchgrinung durch Pflanzung von Obstbaum-
Hochstdmmen bzw. Laubbdumen 1.- 3. Ordnung sowie eine Einbindung am Ostrand in Kontakt zur
offenen Landschaft durch Pflanzung von 2-reihigen Hecken mit (iberwiegend einheimischen
Geholzarten festgesetzt,

Auf den Gewerbegrundstiicken ist pro 250 gm Flache sowie pro 5 Parkplatze ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen

AuBerdem werden griine” Garten- und Gewerbefreiflichen ohne Schotter- und Kiesschittungen und
ohne reine Rindenmulchfldchen mit unterlegter Folie festgesetzt, da sie den Warmeinseleffekt von
Siedlungen im Sommer verstarken.

Landschaftsfremde Thujahecken (giftig) sind an den Au8engrenzen nicht zuldssig. Kirschlorbeerhecken
(ebenfalls giftig) sind wegen ihres invasiven Potentials fir die heimische Vegetation ebenfalis
ausgeschlossen. Stattdessen werden alternative Laubgehélzarten wie Hainbuche, Kornelkirsche oder
Liguster als Schnitthecke empfohlen.

Uberwiegend zum Schutz der menschlichen Gesundheit und Sachgiiter:

Gegen Hang-/Oberflachenwasser (Sturzfluten) ist bei allen Bauvorhaben von den Bauherren
eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge (objektbezogene Malinahmen) nach dem Stand der
Technik zu tragen.

Uberwiegend fir die Schutzgliter Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt und zur Vermeidung von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG:

Zaunsockel sind zur Erhaltung der Durchléssigkeit des Gebietes fir bodengebundene Kleintiere {(z. B.
Igel) nicht erlaubt. Auerdem muss bei Verwendung von Zaunen der Abstand zwischen Boden und
Zaununterkante mind. 10 cm betragen.

Festsetzungen zur Verwendung von tierfreundlicher Beleuchtung (warmwei3e LED, ca. 3000 K und
etwas weniger), damit Nachtinsekten nicht angezogen oder andere nachtaktive Tiere wie Fledermause
nicht irritiert werden. Keine Abstrahlung Richtung Ufergehélze und Talraum.

SchutzmaBnahmen fir die Okokontofldche wie Aufstellen von Baugittern oder Brettern wahrend der
Baumalnahmen der stdlich RRB und Bauparzelte Nr. 5. Die Grenze muss deutlich markiert werden.
Beachtung des Artenschutzrechtes: Zuldssiger Zeitraum fUr den Rickschnitt von Gehdlzen nur
auBerhalb der Vogelbrutzeit (nicht zwischen 1.3 und 30. 9).

Multifunktionale Festsetzungen fUr alle Schutzgiter, insbesondere Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima
Beschrankung der Bodenversiegelung durch entsprechende Festsetzung zur Verwendung von

wasserdurchidssigen Belagen bei Parkplédtzen. Allerdings ist der Boden, wie der durchgefithrte Schurf
zeigt, kaum versickerungsfahig.
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Schutz des Oberbodens zur Erhaltung seiner Funktionen im Landschaftshaushalt durch sachgerechte
Behandlung nach DIN 18915 (Schutzgut Boden und Wasser, Mikroklima).

- Da der Regenwasserabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflachen hohe
Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die vorgenannten Materialien bei Dachdeckungen
weitgehend zu vermeiden. Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer-, Zink- oder Bleiflache {iber 50 gm
darfen nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers Anlagen verwendet

werden, die der Bauart nach zugelassen sind
. Hinweise zum sparsamen Wasserverbrauch und wassersparenden Technologien (Schutzgut Wasser)
. Hinweise zu energiesparendem Bauen und zum Einsatz von Photovoltaik- und Solarenergie

32 Zeitlich vorzuziehende funktionale AusgleichsmaBnahmen (CEF-Manahmen) zum Artenschutz nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG

Sind nicht notwendig.
33 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

33.1 Bilanzierung des Eingriffs

Grundlage fiir die Ermittlung von Eingriff und notwendiger Kompensationsflache stellt der “Leitfaden”
zur Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren (BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR UMWELT UND
GESUNDHEIT, ERGANZTE FASSUNG 2003) dar.

Das Baugebiet wird entsprechend dem Leitfaden aufgrund der festgelegten Grundflachenzahl (GRZ) in
folgende Kategorien eingestuft:

. MI 1 (Gewerbliche Nutzung), GRZ max. 0,6 Kategorie A - hoher Versiegelungsgrad
. MI 2 (Wohnnutzung), GRZ max. 0,35 Kategorie B — niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad

Durch das Vorhaben wird Vegetation mit folgender Bewertung gemaR Leitfaden beansprucht:

. eine naturschutzfachlich gering bedeutsame Wiese mit der Kategorie | (oberer Wert)
. eine artenarme Gras-/Krautflur/ StraBenbegleitgriin Kategorie | (oberer Wert)
ein Brennnessel-Rohrglanzgrassaum Kategorie Il (unterer Wert).

Aufgrund der Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen auf den (auf den Bauparzellen: Pflanzung
von Laubbiumen und Laubhecken, Verbot von Kies- und Schotterflachen sowie Gebot einer fir
Kleintiere durchtissigen Einfriedung, in der &ffentlichen ErschlieBungsstrale insektenfreundliche
Leuchtmittel) wird aus der Spanne der im Leitfaden empfohlenen Faktoren die in der nachfolgenden
Tabelle aufgefiihrten Kompensationsfaktoren gewahlt:
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Geplante Nutzung | Betroffene Bedeutung fir |GroRe Versiegel |Eingriffs- | Ausgleich
Nutzung/ Naturhaushalt ungsgrad | faktor Bedarf
betroffene und
Vegetation Landschaftsbild am am

1.GEGRZ 0,6

Gewerbeparzellen | Intensivgrin- | Gering, oberer 4.044 hoch 05 2022
land Wert

ErschlieBungs- Intensivgrian- | Gering, oberer 290 hoch 05 145

straBenanteil land Wert

2.Wohnen

GRZ 0,35 Intensivgriin- | Gering, oberer 3.063 niedrig 03 9189
land Wert
Brennnessel- Mittel, unterer 220| niedrig 0,5 110
Rohrglanzgrass |Wert
aum

ErschlieBungs- Intensivgriin- | Gering, oberer 500| niedrig 03 150

strallenanteil land Wert

3. Regenriickhalte-  [Intensivgriin- | Gering, oberer 613 Keine 0 0

mulde Erdbecken land Wert Versiege-

lung

4. Griinstreifen fir | Sdume und Gering, oberer 459 | Keine Ver- 0 0

Fahrt mit [Intensiv- Wert siegelung

Leitungsverlegung | grtinland nur

temporar

Summe Baugebiet 9.189

5.Versiegelung Artenarmer Gering, oberer 330 hoch 03 99

Verbreiterung Gras/Krautsaum | Wert

Staatsstralle (StraBenbegleit
grdn)

Gesamt 9519 3.445

Die verbleibende Zufahrt wird erhalten und daher nicht bilanziert. Ebenso wird das Erdbecken fur die
Regenriickhaltung auf Intensivgriinland nicht bilanziert. Der Eingriffsumfang betragt daher 8.447 gm,
der Ausgleichsbedarf 3.445 gm.
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332 Kompensationsmafinahmen

Der Ausgleich mit einem Umfang von 3.445 gm kann nicht im Geltungsbereich des Bebauungs- und
Griinordnungsplans erbracht werden. Es wird stattdessen auf 2 gemeindliche Okokontoflachen
zurckgegriffen:

Teilflache (Restfliche) der stidlich angrenzenden gemeindlichen Okokontoflache Flur Nrn. 58 und 58/1,

Gmkg. Engertsham, mit 1.736 gm.
. Teilflache der gemeindlichen Okokontofliche des Landkreises auf dem Grundstick des ehemaligen

Munitionsdepot Altenmarkt mit 1.709 gm.
4, Anfalligkeit fur schwere Unfélle oder Katastrophen

Das Unfallrisiko wird durch die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften, z. B. zum Brandschutz gering
eingeschatzt.

Far die sich ansiedelnden Gewerbebetriebe gelten bzgl. Abwasser und sonstige Immissionen die
Bestimmungen der BlImSchV.

Gegen Hang-/Oberflichenwasser (Sturzfluten) ist bei allen Bauvorhaben von den Bauherren
eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge (objektbezogene MafRnahmen) nach dem Stand der
Technik zu tragen.

Ein Uberschwemmungsgebiet ist am Sulzbach nicht ausgewiesen.

Da geméR der 2D-Berechnung des Ing-Blros Wagmann, Furstenzell, ein 100 jahrliches Hochwasser des
Sulzbaches in in das Baugebiet reicht, wurden die Baugrenzen der Bauparzellen 3-5 auerhalb dieser
Hochwasserlinie verschoben, so dass Wohn- und Nebengeb&ude nur noch auBerhalb des
Gefahrenbereiches errichtet werden kénnen. Die tiefer liegenden Gartenbereiche liegen innerhalb der

HQ-100 - Linie.

Nach Angaben des AELF Passau-Rottalmdinster geht von 2 Baumen am Sulzbach eine konkrete
Baumwurfgefahr fir die beiden stddstlichen Grundstiicke im Stden aus. Es handelt sich um eine Pappel
auf Flur Nr. 59 und eine Esche auf Flur Nr. 58. Diese Baume werden im Rahmen der allgemeinen
Verkehrssicherheitspflicht durch die Gemeinde vor Beginn der BaumaBnahmen entfernt. Die Fallung
muss dabei aulerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen.

5. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Der vorliegende Entwurf wurde an die errechnete Hochwasserlinie angepasst und das Wohngebiet von
5 auf 3 Bauparzellen verringert. Weiterhin wurde die Fldche der Regenriickhaltemulde vergroBert.

6. Merkmale/Methodik der Umweltpriifung, Hinweise auf Schwierigkeiten

Besondere technische Verfahren wurden nicht verwendet. Zur Erfassung und Bewertung der
Schutzgiiter wurden die vorliegenden Plane Landschaftsrahmenplan Donau-Wald (Region 12), Arten-
und Biotopschutzprogramm Lkrs. Passau, die amtliche Artenschutzkartierung und die amtliche
Biotopkartierung Bayern ausgewertet und zusétzliche Gelandebegehungen durchgefihrt. AuBerdem
wurde der internetbasierte ,Umweltatlas” des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt eingesehen und
ausgewertet. Die Bewertungen des Landschaftshaushaltes wurden verbal-argumentativ auf Grundlage
aligemein bekannter ékologischer Zusammenhange durchgefihrt.
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Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wurde entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
der Natur” (Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und Gesundheit, ergédnzte Fassung 2003)

bearbeitet.
Malinahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen sollen auf bisher nicht vorhersehbare
Auswirkungen oder auf mit Unsicherheit behaftete Prognosen abzielen.

Derzeit wird kein Bedarf fir Uberwachungsmalnahmen gesehen.

Zusammenfassung

Inhalt des Bebauungs- und Griinordnungsplanes,MI Geiselberger Wiese” ist die Festsetzung eines
Mischgebietes nach § 6 BauNVO direkt im Anschluss an den &stlichen Ortsrand von Engertsham an
Neuhauser StraBe (StaatsstralRe St 2119). Ziel der Planung ist es der regen Nachfrage von
Wohnbauflichen im Ortsteil Engertsham nachzukommen und fur ortsansassige Kleinunternehmen bzw.
Handwerksbetriebe Gewerbefldchen anzubieten.

Der Flachenumfang des Bebauungs- und Griinordnungsplanes betragt ca. 10.826 gm.

In Bezug auf den Menschen treten wahrend der Baumafnahmen vorlibergehende Larm-, Staub- und
Abgasbelastungen fiir die direkten Anwohner an der Westgrenze auf. Es ist aufgrund der relativ geringen
GréRe des Baugebietes und einer wahrscheinlich zeitversetzten Bebauung mit einer nur maligen
Belastung zu rechnen. Die neuentstehende Wohnbebauung bzw. -nutzung unterliegt den
Schallimmissionen des Verkehrs auf der angrenzenden Staatsstrale, die von den Gewerbegebduden
teilweise abschirmt werden kénnen. Als betriebsbedingte Abgasemissionen sind die Gblichen Abgase
aus der Gebiudeheizung zu erwarten. Aussagen Uber ggf. auftretende gewerbliche Emissionen kénnen
nicht getroffen werden. Zuldssig sind im Mischgebiet Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

Auch sind die Immissionsschutzverordnungen zu beachten, so dass von keinen erheblichen
Belastungen ausgegangen werden kann. Tankstellen sind durch Festsetzung explizit ausgeschlossen.
Naherholungsméglichkeiten sind nicht betroffen.

Beziiglich der Pflanzen- und Tierwelt ist v. a. der Geholzlebensraum der sudlich angrenzenden
Okokontofliche der Gemeinde zu beachten, die wahrend der BaumaBnahmen auf den stdlichen
Baugrundstiicken vor Beeintrachtigungen zu schitzen ist. Weitere Auflagen betreffen den zuldssigen
Zeitraum fir ggf. notwendigen Riickschnitt von Asten (auBerhalb der Vogelbrutzeit). Anlagebedingt wird
eine artenarme, intensiv genutzte Wiese mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung sowie eine
kleine Fliche eines Brennnessel-Rohrglanzgrassaums beansprucht. Der dafir notwendige
naturschutzrechtliche Ausgleich mit einem Umfang von 3.445 gm wird auf restlichen Fléache der sudlich
liegenden Okokontofliche und auf einer Teilflache der gemeindlichen Okokontofliche des Landkreises
auf dem Grundstiick des ehemaligen Munitionsdepots in Altenmarkt umgesetzt. Zur Vermeidung
erheblicher Auswirkungen des Gebietes auf nachtaktive Insekten werden fiir die 6ffentliche
ErschlieBung insektenfreundliche Leuchtmittel festgesetzt. Es wird erwartet, dass die Biologische Vielfalt
an heimischen Arten und Lebensraumen im Gebiet zumindest gleich bleibt oder sich sogar leicht
erhaht. Durch die vorgesehenen Pflanzungen und bei entsprechend extensiver Nutzung kénnen sichin
den Girten auch heimische Pflanzen- und Tierarten ansiedeln.

Veridnderungen im Landschaftshaushalt werden sich durch Bodenversiegelung fUr die Schutzgter
Boden, Wasser und Lokal-/Mikroklima mit hdheren Abflissen des Oberflachenwassers und Erwdrmung
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der Fliche ergeben. Zur Minderung der Auswirkungen werden Manahmen zur Beschrankung der
Versiegelung und Bepflanzungen festgesetzt. Bodenfunktionen gehen auf der Flache von ca. 0,97 ha
verloren. Hinsichtlich Lokalklima (Kalt- und Frischluftsammelbahn des Sulzbachtales) treten durch das
geplante Baugebiet keine erheblichen Auswirkungen auf. Fir die Oberflachenwasserentsorgung wird
derzeit die Planung erstellt. Es wird nicht von erheblichen Belastungen fiir die Luftqualitat und die
menschliche Gesundheit ausgegangen. Hinsichtlich MaBnahmen gegen den Klimawandel sind
Hinweise zu emissionsreduzierenden MaBRnahmen wie Einsatz von Solar- oder Photovoltaikenergie
enthalten. Bzgl. Anfélligkeit filr Katastrophen wird auf die notwendige private Vorsorge gegen
Hang-/Oberflachenwasser (Sturzfluten) hingewiesen. Da gemaf der 2D-Berechnung des Ing-Biiros
Wagmann, Fiirstenzell, ein 100 jahrliches Hochwasser des Sulzbaches in das Baugebiet reicht, wurden
die Baugrenzen der Bauparzellen 3-5 auBerhalb dieser Hochwasserlinie verschoben. Die tiefer liegenden
Gartenbereiche liegen innerhalb der HQ-100 -Linie. Die beiden Bdume, von denen eine
Baumwurfgefahr fiir die stidéstlichen Grundstiicke ausgeht, werden im Rahmen der allgemeinen
Verkehrssicherheitspflicht der Gemeinde vor Beginn der privaten BaumafBnahmen aulerhalb der
Vogelbrutzeit entfernt werden.

Visuelle Veranderungen des Landschafts- und Ortsbildes werden sich auf dem Wiesengrundstiick durch
die Gebaude selbst, Geldndeveranderungen fir die Bebauung wie Terrassierung im geneigten Gelande
(max. Abgrabung und Aufschiittung 1,0 m), die ErschlieBung sowie durch die Vegetationsentwickiung
ergeben. Die deutlich hdheren Gewerbegebaude am StraBenrand werden den neuen Gstlichen
Ortseingang dominant pragen. Zur visuellen Einbindung sind daher mehrere Laubbaume

1. Wuchsordnung entlang der StraBe sowie am neuen 6stlichen Ostrand eine 2-reihige Laubhecke zu
pflanzen, die nach dem Heranwachsen zur Auflockerung und Strukturierung des Gebietes beitragen.

Schutzgut Fliche: Durch die geplante gewerblich/wohnbauliche Mischnutzung wird die vorhandene
Raumstruktur auf ca. 0,91 ha verandert, Aufgrund der Kleinfléchigkeit und Kleinteiligkeit des Gebietes

direkt im Anschluss an das und im Zusammenhang mit dem Siedlungsgebiet insgesamt wird dies nicht
als erheblich eingestuft.

Auf der Planungsfliche sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt.

Insgesamt ist von geringen bis maBigen Auswirkungen auf die Schutzgiiter durch das geplante
Mischgebiet auszugehen.

NWyi R [@lmy( v

Philipp Donath, Dipl-ing. Architekt, Thomas Herrmann, Dipl-Iing. Landschaftsarchitekt,
Passau, 15.12.2021 Neuburg a. Inn, 15.12.2021
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Zusammenfassende Erkldrung nach § 10 a Abs. 1 BauGB

Der Bebauungsplan
,MI Geiselberger Wiese"
ist mit ortstiblicher Bekanntmachung am 01.02.2022 in Kraft getreten.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,MI Geiselberger Wiese" wurde eine
Umweltpriifung sowie die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und sonstiger
Trager offentlicher Belange durchgefiihrt (§ 2 Abs. 4, § 3 und 4 BauGB).

Es besteht die Verpflichtung, nach Rechtskraft des Bebauungsplanes eine zusammen-
fassende Erklarung mit Angabe zur Art und Weise der Beruicksichtigung der Umweltbelange,

der Ergebnisse der Offentlichkeits- und

Behordenbeteiligung sowie der gepriften

Planungsalternativen zu erstellen (§ 10 a Abs. 1 BauGB).

1. Umweltbelange

Belange der Umwelt

Art und Weise der Beriicksichtigung

nicht berihrt

entfallt

2. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteili

un

Stellungnahmen

Art und Weise der Beriicksichtigung

keine

entfallt

3. Behordenbeteiligung

Stellungnahmen

Art und Weise der Beriicksichtigung

Landratsamt Passau, Sg. 52 - Technischer
Umweltschutz:

Mischgebiete sollten grundsétzlich nicht ge-
plant werden. Die Planung sollte in ein Ge-
werbegebiet oder eingeschranktes Gewer-
begebiet im nérdlichen Teil, der dem Bereich
Ml 1 entspricht, und in ein Allgemeines
Wohngebiet im sudlichen Teil abgeéndert
werden. Fir das Gewerbegebiet sollten ge-
eignete Festsetzungen fiir die Emissions-
kontingente erarbeitet und festgesetzt wer-
den. Im Gewerbegebiet konnten auch
ausschlieRlich Gewerbebetriebe zugelassen
werden, die auch in einem Mischgebiet
zuldassig sind und das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Auf die ausnahmsweise zuldssigen Wohnun-
gen im MI 1 sollte verzichtet werden, da im
MI 2 ja ausschlieBlich die Errichtung von
Wohngebauden zugelassen werden soll.
Werden im M| 1 ebenso ausnahmsweise
Wohnungen zugelassen ist zu beflrchten,
dass sich das Mischgebiet ganzlich in ein
Allgemeines Wohngebiet entwickeln konnte.
Dies ist unbedingt zu vermeiden.

Nach einer iberschlagigen Schallprognose-
berechnung nach der RLS 19, auf der
Grundlage der aktuellen Daten der Ver-

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan
bereits als Mischgebiet (Ml) ausgewiesen.
An dieser Festsetzung wird daher festge-
halten.

Mit der im Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit
von ,Betriebsleiterwohnungen® im MI 1 kann
von einer Durchmischung des Gebietes
ausgegangen werden. Es verbleibt daher bei
dieser Festsetzung.

Die erwahnte Schallprognoseberechnung
bezieht sich auf die Parzellen im MI 2. Fir
das Ml 1 werden keine Anforderungen ge-

-1-



kehrszahlung des StralRenbauamtes, werden
bis in eine Entfernung von 35 m zur StralRen-
langsachse der Staatsstrafle St 2119 die fur
Immissionsorte in einem Mischgebiet nach
der DIN-Norm 18005 Teil 1 Beiblatt 1
hochstzulassigen Immissionsrichtwerte von
tagsuber 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) von
den StralRenverkehrslarmimmissionen Uber-
schritten. Die Baugrenze im nordlichen Be-
reich des Bebauungsplans ist ca. 35 m von
der StralRenlangsachse entfernt. An den Im-
missionsorten im Mischgebiet werden dem-
nach die nach der DIN-Norm hochstzuléssi-
gen Immissionsrichtwerte gerade nicht tiber-
schritten.

stellt. Anderungen sind auch hier somit nicht
veranlasst.

Landratsamt Passau, Sqg. 53 - Wasserrecht
(Ab-/Niederschlagswasserbeseitiqung):

Es ist nicht ersichtlich, ob aus dem beplan-
ten Gebiet eine Gewasserbenutzung (Einlei-
tung von Abwasser oder Niederschlags-
wasser in ein Gewasser oder Grundwasser)
nach § 9 WHG verbunden ist bzw. wie die
Abwasserbeseitigung im Einzelnen fiir das.
Gebiet geregelt ist. Hierzu sind ndhere An-
gaben notwendig.

Die Einleitung des gesammelten Nieder-
schlagswassers aus dem aus dem Uberplan-
ten Gebiet Uber ein Regenrlickhaltebecken
in den Sulzbach bedarf einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis. Der Antrag dazu wurde am
13.07.2021 gestellt. Eine Entscheidung da-
ruber, ob die geplante Niederschlagswasser-
beseitigung  den wasserrechtlichen Vor-
schriften entspricht, kann erst nach Durch-
fihrung dieses Verfahrens getroffen werden.
Das wasserrechtliche Verfahren konnte noch
gar nicht begonnen werden, da noch Unter-
lagen zur naturschutzfachlichen Beurteilung
bezlglich Standort des Regenrickhalte-
beckens nachzureichen sind, die bereits mit
Schreiben vom 30.08.2021 angefordert, je-
doch bislang nicht vorgelegt wurden.

Die Entwasserung des Plangebietes ist im
Trennsystem vorgesehen.

Im sldwestlichen Geltungsbereich wird eine
geeignete Flache flir ein Regenrickhalte-
becken eingeplant.

Die fiir das beantragte wasserrechtliche Ver-
fahren erforderlichen Unterlagen liegen zwi-
schenzeitlich vollstandig vor. Das Verfahren
zur Offentlichkeitsbeteiligung, bei dem die
Einwendungsfrist am 10.02.2022 endet, wird
unverzuglich eingeleitet. Bei der dazu im
Vorfeld bereits erfolgten Beteiligung der be-
troffenen Fachstellen wurden keine Ein-
wendungen vorgebracht. Mit einem positiven
Abschluss des Verfahrens darf somit ge-
rechnet werden.

Landratsamt Passau, Abt. 7 Stéddtebau:

Gegen die zeichnerischen und textlichen

Festsetzungen des Bebauungsplanes beste-

hen aus fachlicher Sicht keine grundsatz-

lichen Bedenken, wenn noch folgendes be-
ricksichtigt wird:

- Alle Flachen im Bebauungsplan mussen
von der Art der zuldssigen Nutzung festge-
setzt sein. Weille Flachen ohne Nutzungs-
zuordnung aullerhalb der Baugrenzen sind
nicht mdglich. Die weillen Flachen zwi-
schen Baugrenzen, StraRen, Geltungsbe-

- Die planungsrechtlichen Festsetzungen
unter Ziff. 3.5 werden entsprechend ange-
passt und erhalten folgende Fassung:
+Aulerhalb der Uiberbaubaren Flachen auf
den Grundsticken sind nicht tberdachte
Stellplatze und Zufahrten zulassig.”
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reich und Linien fur die Abgrenzung unter-
schiedlicher Nutzungen sind daher von der
zulassigen Nutzung festzusetzen.
Innerhalb von Baugrenzen durfen keine
anderen Festsetzungen getroffen werden.
Dadurch sind z. B. die Baume von den
Baugrenzen auszunehmen.

Die Baugrenzen sind sehr weit gefasst und
sollen aufgrund eines geordneten Stadte-
baus im MI 2 deutlich reduziert werden.
Nach Pkt. 4.4 ist unklar, wie die Wandhohe
zu beziehen ist, da Stltzmauern und Bo-
schungen zum Ausgleich der Hohendiffe-
renz zum Urgelénde in erforderlicher Hohe
zulassig sind. Die Wandhdhe mit max. 3 m
ist jedoch auch hierbei einzuhalten. Dies ist
nicht der Fall, wenn der Nachbar die Ab-
standsflachen Ubernimmt oder profilgleich
an die Garage anbaut.

Die Oberkante Plangelande nach Pkt. 10.6
ist mit einer definierten Hohe festzusetzen.
Ansonsten ist unklar, auf welche Hohe sich
die Wandhohe der Garagen von 3 m im
Mittel beziehen soll.

Die PlanstraRe A ist so zu gestalten, dass
die Flachen von MI 1 angefahren werden
kénnen. Die Wenderadien von LKWs und
ahnlichem sind zu berlicksichtigen.

Die Stellplatze nordlich von MI 1 kdnnen
nicht angefahren werden. Die Zufahrt ist
darzustellen.

Fur Parzelle 2 ist ebenso eine Nutzungs-
schablone anzugeben.

Die max. Zahl der VollgeschoRe soll eben-
so in die Nutzungsschablone mit aufge-
nommen werden. Es empfiehlt sich 2 Voll-
geschole festzusetzen.

Anstelle von privaten Grinflachen sind
Flachen, die gartnerisch anzulegen sind,
festzusetzen.

Die Baugrenzen und Begrenzung von
Stellplatzen soll auch im Bereich der Bau-
me dargestellt werden. Es wird empfohlen
die Linien in die vordere Ebene zu bringen.
Stutzmauern sollen nur in den Baugrenzen
zugelassen werden. Bei Ml 2 soll ebenso
ein Grenzabstand der Stitzmauern zur
Grundstiicksgrenze festgesetzt werden.
Bei 9.5 ist zusatzlich anzugeben: Hier Ab-
grenzung der Art und des MaRes der Nut-
zung.

Die Abstandsflichen gemaR BayBO sind
einzuhalten. Dies ist zu erganzen.

Aus baukultureller Sicht wird aufgrund der

- Die Darstellung der Baume wird entspre-
chend korrigiert.

- Die Baugrenzen werden deutlich zurtickge-
nommen.

- Die Wandhohe ist auf die im Plan festge-

setzte zulassige Oberkante des Plangelan-
des festgesetzt (textliche Festsetzungen
Ziff. 4.3 i. V. m. Ziff. 10.6).
Die Oberkante Plangelande nach Pkt. 10.6
ist eindeutig definiert. Sie bezieht sich auf
die Gelandehdhe an der Schnittstelle von
Fahrbahnrand und gemeinsamer Grund-
stiicksgrenze, auf der das Planzeichen
liegt. Eine absolute Héhenkote festzuset-
zen erscheint nicht zweckdienlich, da sich
diese erst im Zuge der ErschlieBungs-
planung ergeben wird.

- Die Planstrae A weist eine Breite von
6,5 m auf. Eine Anfahrbarkeit der Parzellen
im MI 1 ist somit sichergestellt, Anderun-
gen sind nicht erforderlich.

- Eine Verkehrsplanung auf den privaten
Grundstiicken soll nicht erfolgen. Die Dar-
stellung der Stellplatzflachen im nordlichen
MI 1 wird daher entfernt.

- Die Nutzungsschablone fir das MI 1 be-
zieht sich sowohl auf Parzelle 1 als auch
auf Parzelle 2.

- Die Zahl der VoligeschoRe wird mit max. |l
in die Nutzungsschablone mit aufgenom-
men.

- Die Bezeichnung ,private Griinflache” wird
geéndert in ,Flachen, die gartnerisch anzu-
legen sind".

- Die Darstellung der Baugrenzen im Be-
reich der Baume wird wie empfohlen korri-
giert.

- Fur Stitzmauern im M| 2-Bereich wird
auch festgesetzt, dass diese nur innerhalb
der Baugrenzen errichtet werden drfen.

- Die Bezeichnung wird angepasst.
- Eine entsprechende Festsetzung wird auf-

genommen.
- Fur den MI 1-Bereich wird an den Dachfor-
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Randlage und der bereits bestehenden
Gebaude in der naheren Umgebung emp-
fohlen, die Dachformen auf das Satteldach
zu begrenzen. Ansonsten ist es moglich,
dass jedes Gebadude eine andere Dach-
form aufweist und dies zu keinem stimmi-
gen Erscheinungsbild fihrt.

- Innerhalb von Baugrenzen dirfen keine
anderen Festsetzungen getroffen werden.
Dies trifft u. a. auch auf die Flache zu, wel-
che gartnerisch anzulegen ist. In diesem
Fall sind 2 unterschiedliche Nutzungen auf
dieser Flache festgesetzt worden. Dies ist
nicht moglich. Innerhalb der Baugrenzen
ist die Fullflache daher auszunehmen.

- Die Nutzung im MI 2 ist lediglich auf Wohn-
gebaude ausgedehnt. Dies entspricht je-
doch nicht der Definition eines Mischgebie-
tes und kommt einem allgemeinen Wohn-
gebiet gleich. Eine Zulassung von weiteren
Nutzungen wird daher angeraten.

- Nachdem es sich bei Stellplatzen um bauli-
che Anlagen handelt, sind diese innerhalb
der Baugrenzen zu errichten.

- Der Bau innerhalb der Baumsturzzone ist
generell in Frage zu stellen. Die Kontrolle
des Nachweises stellt im Genehmigungs-
verfahren oftmals Schwierigkeiten dar.

- Die Grundsticke weisen eine groRe m?-

men Sattel-, Pult- und Flachdach festge-
halten. Fir den sidlich gelegenen M| 2-Be-
reich werden die zuldssigen Dachformen
auf Sattel- und Walmdacher begrenzt.

- Die Fulliflache innerhalb der Baugrenzen
trifft keine Aussage Uber gartnerisch anzu-
legende Flachen, sie ist lediglich Grundfar-
be des Ml's. Die Flachen, welche gem.
Planzeichen gartnerisch anzulegen sind,
befinden sich auRerhalb der Baugrenzen
entlang der StralRe. Zur Klarstellung wird
die Grundfarbe flur das Ml (Braun mittel) in
die Legende mit aufgenommen.

- Das Konzept der Planung ist es, eine aus-
gewogene Mischung zwischen Gewerbe-
und Wohnnutzung sicherzustellen und die
Nutzungsarten hinsichtlich den umgeben-
den Bedingungen sinnvoll anzuordnen.
Das gesamte Baugebiet ist als ein zusam-
menhangendes Mischgebiet zu betrachten,
dessen Nutzungsverteilung den &uleren
Gegebenheiten entsprechend zoniert ist.
Betrachtet man das Mischgebiet als Gan-
zes, sind samtliche Nutzungsarten nach
§ 6 Abs. 2 BauNVO mit Ausnahme von
Tankstellen und Vergnigungsstéatten inner-
halb des Baugebietes moglich. Eine Auf-
weitung der Nutzungsarten im M| 2 wirde
der Sicherstellung einer Durchmischung
entgegenwirken. An der bisherigen Fest-
setzung wird daher festgehalten.

- Unter Ziff. 3.5 der planungsrechtlichen
Festsetzungen (B) zum Bebauungsplan
wird die Errichtung von nicht (iberdachten
Stellplatzen auch auflerhalb der auf den
Grundstucken festgesetzten Gberbaubaren
Flachen zugelassen. Diese Festsetzung
stutzt sich auf § 23 Abs. 5 BauNVO, wo-
nach bauliche Anlagen, die nach Landes-
recht in den Abstandsflachen zuldssig sind
oder zugelassen werden konnen, auf nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuge-
lassen werden konnen. An der bisherigen
Festsetzung wird weiter festgehalten.

- In der Festsetzung unter Ziff. 10.7 zur
Baumsturzzone ist klar geregelt, dass der
Nachweis der Standsicherheit bei Baumfall
durch Bestatigung eines Tragwerksplaners
spatestens mit der Baubeginnsanzeige
vorzulegen ist. Diese Vorgabe scheint
nach Ansicht des Marktgemeinderates
ausreichend.

- Die Grundsticke weisen zwar grofte Fla-
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Zahl auf. Darauf wird aufgrund eines spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden
hingewiesen.

chen auf, jedoch sind sie aufgrund der
Hochwassersituation sowie der festgesetz-
ten Baumsturzzone derart eingeschrankt,
dass eine Ausweisung von mehr als 3 Par-
zellen nicht moglich ist. Dies ist aus dem
Verlauf der vorausgehenden Planungs-
schritte deutlich hervorgegangen.

Landratsamt Passau, Sq. 53 - Wasserrecht
(Altlasten/Bodenschutz):

Im betroffenen Bereich sind keine Altlasten
It. ABuDIS bekannt.

Auf die Einhaltung des § 12 BBodSchV wird
hingewiesen.

Keine Lage im Uberschwemmungsgebiet.

Wird zur Kenntnis genommen.

Zweckverband Abfallwirtschaft Donau-Wald,
AuBBernzell:

Die gesetzlichen Regelungen, insbesondere
die Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung
des ZAW Donau-Wald, sind zu beachten.
Die Ausweisung und optimale Gestaltung
von ausreichenden Stellplatzen fur Abfallbe-
halter des praktizierten 3-Tonnen-Holsys-
tems (Restmiill, Papier, Bioabfélle) ist vorzu-
sehen.

Wird zur Kenntnis genommen und beachtet.

Bayernwerk Netz GmbH, Kundencenter Vils-
hofen an der Donau:

Keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der
Betrieb der Anlagen der Bayernwerk Netz
GmbH nicht beeintrachtigt werden.

Zur elektrischen Versorgung des Gebietes
sind Niederspannungskabel erforderlich.
Eine Kabelverlegung ist i. d. R. nur in Geh-
wegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen
oder Griinstreifen ohne Baumbestand mog-
lich.

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anla-
genteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es
sollen neue erstellt werden. Fir den recht-
zeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes so-
wie die Koordinierung mit dem Stralenbau-
und anderer Versorgungstrager ist es not-
wendig, dass der Beginn und Ablauf der
ErschlieRungsmaRnahmen im Planbereich
friihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baube-
ginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich
mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die
Gehwege und ErschlieBungsstralten soweit
herzustellen, dass Erdkabel in der endgul-
tigen Trasse verlegt werden konnen.
Ausfitlhrung von Leitungsbauarbeiten sowie
Ausstecken von Grenzen und Hohen:

e Vor Beginn der Verlegung von Versor-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen und beachtet.

Hinweise zur friihzeitigen Meldung von Be-
ginn und Ablauf der Erschlieungsmafinah-
men, zu den zu verwendenden Einflihrungs-
systemen bei Hausanschlissen, sowie auf
das ,Merkblatt tUber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®
sind in der Planung bereits enthalten.
Weitere Abstimmungen erfolgen im Zuge der
ErschlieRungsplanung.
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gungsleitungen sind die Verlegezonen mit
endgultigen Hohenangaben der Erschlie-
RungsstralRen bzw. Gehwegen und den er-
forderlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort
bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager
(Gemeinde) abzustecken.

e Fur die Ausfuhrung der Leitungsbauarbei-
ten ist der Bayernwerk Netz GmbH ein an-
gemessenes Zeitfenster zur Verfligung zu
stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinde-
rungen und Beeintrachtigungen durchge-
fuhrt werden kénnen.

Fiar Kabelhausanschlisse dirfen nur markt-
ubliche Einfuhrungssysteme, welche bis
mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, ver-
wendet werden. Prifnachweise sind vor-
zulegen. Es wird gebeten, den Hinweis an
die Bauherren in der Begrindung aufzu-
nehmen.

Die Trassen unterirdischer Versorgungs-

leitungen sind von Bepflanzung freizuhalten,

da sonst die Betriebssicherheit und Repara-

turmoglichkeit eingeschrankt werden. B&u-

me und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus

Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis

zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassen-

achse gepflanzt werden. Wird dieser Ab-
stand unterschritten, sind im Einvernehmen
mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete

Schutzmalnahmen durchzufiihren.

Es wird gebeten, die Hinweise im "Merkblatt

uber Baume, unterirdische Leitungen und

Kanéle", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag,

bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 zu beach-

ten.

Anfragen fur Auskinfte zur Lage von Versor-

gungsanlagen, die von der Bayernwerk Netz

GmbH betrieben werden, sind an das Kun-

dencenter Vilshofen an der Donau zu rich-

ten.

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt

bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links

zur Trassenachse.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutz-

zonenbereichen bzw. Schutzstreifen beste-

henden Bau- und Bepflanzungsbeschran-
kung wird darauf aufmerksam gemacht, dass

Plane fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben

jeder Art dem Kundencenter Vilshofen an

der Donau rechtzeitig zur Stellungnahme
vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere flr

Stralen- und Wegebaumalinahmen, Ver-

und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Auf-

schattungen, Freizeit- und Sportanlagen,

Bade- und Fischgewéasser sowie Auf-

forstungen.




Zweckverband _Wasserversorqung Unteres
Inntal:

Das Baugebiet ist bisher nicht durch eine
Trinkwasserhauptleitung des Zweckverban-
des erschlossen. Der nachstmdgliche An-
schlusspunkt liegt im gegenuberliegenden
Grundstiick. Zum Anschluss an diese Haupt-
leitung ist eine dauerhafte Sicherung not-
wendig. Sofern dies nicht realisierbar ist,
muss der Anschluss zur Versorgung des
Baugebiets in der Neuhauser StraRe im Ort
Engertsham hergestellt werden. Im Falle
einer privaten ErschlieBung des Baugebiets
beabsichtigt der Zweckverband dies im Zuge
eines ErschlieRungsvertrages durchzufih-
ren.

Der Zweckverband stellt, soweit im Rahmen
der Trinkwasserversorgung moglich, Wasser
aus dem Leitungsnetz fir Léschzwecke zur
Verfiigung. Eine Auskunft Gber die verflg-
baren Ressourcen kann nur als punktueller
Ansatz im Rahmen einer Lastfallberechnung
als auch im flachigen Ansatz durch die im
Marz 2015 angebotene Gesamtschau der
Berechnung aller Hydranten angegeben
werden. Sofern diese Leistungen erbracht
werden sollen ist eine Beauftragung des
Zweckverbandes erforderlich. Eine Prifung
nach DVGW Regelwerk W 331 und W 405
wurde aus diesem Grund nicht vorge-
nommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die gesicherte Loschwasserversorgung
kann zusammen mit dem Sulzbach unter-
stellt werden.

Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz:
Es wird darauf hingewiesen, dass sich in der
Nzhe zum Plangebiet gewerbliche Nutzun-
gen bzw. zumindest deren Betriebssitze be-
finden konnen.

Der branchentypischen Eigenart der Be-
triebe nach konnen von solchen Betrieben
grundsétzlich auch betriebsbedingte Emissi-
onen (z. B. Schallemissionen) ausgehen. Es
wird vorausgesetzt, dass notwendige Stand-
ortbelange ggf. ansassiger Gewerbe- und
Handwerksbetriebe in einem notwendigen
Umfang ausreichend beriicksichtigt bleiben.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes darf
keine Einschrankungen im Bestand (geneh-
migte Nutzungen bei Gewerbebetrieben) so-
wie in Bezug auf zukilnftige Entwicklungs-
moglichkeiten von bereits bestehenden und
formell genehmigten (gewerblichen) Stand-
orten, zum Beispiel im Zuge sich verschar-
fender immissionsschutzrechtlicher Vorga-
ben, zur Folge haben.

Eine Zustimmung zum Verfahren setzt auch

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen. Einschrankungen sind nicht er-
kennbar.
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voraus, dass diesem keine bekannten be-
trieblichen Belange und/oder Einwendungen
entgegenstehen.

Wasserwirtschaftsamt Deggendorf:
- Zur Trinkwasserversorgung wurden im Be- | -
bauungsplan keine Angaben gemacht. Es
wird davon ausgegangen, dass die kinfti-
ge Versorgung uber das Leitungsnetz des
Zweckverbands Wasserversorgung Unte-
res Inntal vorgesehen ist.
- Die geplante Entwéasserung im Trennsys- | -
tem entspricht § 55 Abs. 2 WHG, wonach
Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Ka-
nalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser eingeleitet werden
soll.
Das wasserrechtliche Verfahren bzgl. Ein-
leiten von Niederschlagswasser in den
Sulzbach ist noch nicht abgeschlossen.
Die Inhalts- und Nebenbestimmungen des
noch ergehenden Bescheides sind zu be-
achten.
Die vorliegenden hydraulischen Berech- | -
nungen ergeben eine hochwasserfreie Er-
richtung der Wohnbebauung auf den Par-
zellen 3 bis 5 bei einem 100 jahrlichen
Hochwasserereignis des Sulzbaches. Laut
Berechnung liegen die Wasserspiegella-
gen im Bereich
Parzelle 3 bei 319,61 m 4. NN (Gelandeko-
ten ca. 320,05 m . NN),
Parzelle 4 bei 319,40 m u. NN (Gelandeko-
ten ca. 319,55 m 4. NN),
Parzelle 5 bei 319,35 m 0. NN (Geléndeko-
ten ca. 319,25 m U. NN).
Somit konnen die Bauvorhaben (Wohnbe-
bauung) ca. 0,15 m - 0,90 m Uber der er-
rechneten Hochwasserkote errichtet wer-
den. Der hydraulische Nachweis zeigt aber
auch auf, dass die ausgewiesenen Parzel-
len (Grunflachen) teilweise - bei Parzelle 4
reicht die geplante Bebauung bis 1,5 m an
das U-Gebiet heran - im errechneten Uber-
schwemmungsgebiet liegen.
Eine Prifung der hydraulischen Berech-
nungen ist nicht Gegenstand der Stellung-
nahme als Trager 6ffentlicher Belange. Un-
ter Berlicksichtigung der vorliegenden to-
pographischen Gegebenheiten am Sulz-
bach, Gewasser Ill. Ordnung, sind die Er-
gebnisse aus wasserwirtschaftlicher Sicht
als plausibel zu werten.
Zur Sicherung der hochwasserfreien Lage
(HQ100) der geplanten Wohnbebauung

Die Wasserversorgung erfolgt Gber den
Zweckverband Wasserversorgung Unteres
Inntal.

Wird zur Kenntnis genommen und be-
achtet.

Die Rohdeckenoberkanten Erdgeschoss
incl. Kellerlichtschachte, Anforderungen an
Keller (wasserdichte Wanne) sowie Frei-
haltung des ermittelten Uberschwem-
mungsgebietes werden durch entspre-
chende Festsetzungen in die Planung auf-
genommen.
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sind die Rohdeckenoberkanten im Erdge-
schoss einschl. Kellerlichtsch&chte bei
Parzelle 3 auf 320,11 m 4. NN (WSP Kote
+ 0,50 m),

Parzelle 4 auf 319,90 m . NN (WSP Kote
+ 0,50 m),

Parzelle 5 auf 319,85 m U. NN (WSP Kote
+ 0,50 m),

zu legen.

Den Hochwasser- und damit auch den er-
hohten Grundwasserspiegellagen ist durch
entsprechende baulichen MaRnahmen
(z. B. wasserdichte Wanne) Rechnung zu
tragen.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht besteht
mit dem Bebauungsplan Einverstandnis,
wenn das errechnete Uberschwemmungs-
gebiet von jeglicher Bebauung bzw. Auf-
fullung, Einzaunung, Boschungen (Regen-
riickhaltebecken) und Mauern freigehalten
wird.

Trotz der weitgehenden Hochwasservor-
sorge bleibt immer das Restrisiko, dass be-
sonders schwere Hochwasserereignisse
(gréfer HQ100) zu Uberschwemmungen
und somit Schéaden flhren.

- Uber Altlasten und Schadensfélle im Be-
reich der Planung liegen keine Erkennt-
nisse vor. Hinsichtlich etwaig vorhandener
Altlasten und deren weitergehende Kenn-
zeichnungspflicht gem. BauGB sowie der
boden- und altlastenbezogenen Pflichten
wird ein Abgleich mit dem aktuellen Altlas-
tenkataster des Landkreises empfohlen.
Bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten
wird empfohlen, das anstehende Erdreich
generell von einer fachkundigen Person or-
ganoleptisch beurteilen zu lassen. Bei of-
fensichtlichen Stérungen oder anderen
Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.)
ist das Landratsamt bzw. das Wasserwirt-
schaftsamt zu informieren.

- Ein Abgleich der beplanten Flache mit dem

Altlastenkataster (ABuDIS) wurde durch
das Landratsamt Passau, Sg. 53 - Wasser-
recht (Altlasten/Bodenschutz) durchge-
fuhrt. Dieser hat ergeben, dass keine Alt-
lasten im betroffenen Bereich It. ABuDIS
bekannt sind.
Die Empfehlung einer organoleptischen
Beurteilung von Erdreich bei evtl. erforder-
lichen Aushubarbeiten durch eine fachkun-
dige Person wird beachtet.

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und

Forsten Passau:

- Bereich Landwirtschaft
Lt. landwirtschaftlicher Standortkartierung
handelt es sich bei der Planung um eine
Flache von ca. 1 ha mittlerer Ertragsfahig-
keit. Derzeit wird die Flache landwirt-
schaftlich genutzt. Bei BaumaRRnahmen ist
grundsétzlich darauf zu achten, dass abge-
schobener Oberboden so zu sichern ist,
dass er jederzeit zu landwirtschaftlichen
Kulturzwecken wiederverwendet werden
kann (Ausbau und Lagerung im trockenen

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-

nommen.

- Die empfohlene Formulierung in Bezug auf
die Bewirtschaftung benachbarter landwirt-
schaftlicher Flachen wird als Hinweis in die
Planung aufgenommen.

Nachdem eine Feuerbrandgefahr seit
mind. 10 Jahren nicht mehr akut ist, wird
der WeiRdorn als Heckenart belassen. Die
erwahnte Berberitze ist in den Pflanzlisten
ohnehin nicht enthalten.

Da nordlich der Planung bereits das allge-
meine Wohngebiet ,Engertsham Berg-/
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Zustand, getrennt nach Krume und Ober-
boden.
In unmittelbarer Umgebung des geplanten
Geltungsbereichs muss mit von der Land-
wirtschaft  ausgehenden  Immissionen
gerechnet werden, wie z. B. Geruch, Larm
und Staub, gelegentlich auch am Wochen-
ende, an Feiertagen und zu Nachtzeiten.
Diese sind aufgrund des Gebots der ge-
genseitigen Rucksichtnahme hinzuneh-
men. Eine ordnungsgeméRe und ortsibli-
che Bewirtschaftung benachbarter land-
wirtschaftlicher Flachen muss uneinge-
schrankt moglich sein. Es wird empfohlen
diese Formulierung unter Punkt Ill Hinwei-
se 2.4 Landwirtschaftliche Nutzflachen auf-
zunehmen.
Bei der geplanten Laubhecke zu FI.-Nr. 59
ist auf WeiRdorn wg. Feuerbrandgefahr
und Berberitze wg. Getreiderost zu ver-
zichten. Bei einer Bepflanzung ist darauf
zu achten, dass die Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flache
nicht durch Uberhangende Aste, Schatten-
wurf oder Wurzelwachstum beeintrachtigt
werden darf. Ein ordnungsgemafer und re-
gelmaBiger Rickschnitt ist sicherzustellen.
Nordéstlich des geplanten Geltungsbe-
reichs befinden sich zwei aktive landwirt-
schaftliche Betriebe mit Tierhaltung. Diese
Betriebe dirfen in ihrer derzeitigen Bewirt-
schaftung und insbesondere in ihrer zu-
kinftigen Entwicklungsféahigkeit nicht ein-
geschrankt werden. Unter der Entwick-
lungsfahigkeit sind u. a. auch Investitionen
in das Tierwohl zu verstehen. Als einfa-
ches Beispiel ist hier ein planbefestigter
Auslauf zu nennen, der auch ohne Aufsto-
ckung der Tierhaltung zu héheren Emis-
sionen fuhrt und hdéhere Mindestabstande
zur nachsten Bebauung bedingt.
Bereich Forsten
Die Planung wird aus forstwirtschaftlicher
Sicht kritisch gesehen, v. a. die ,einge-
quetschte® Lage der Wohnbauparzellen
zwischen den Gewerbeparzellen und der
zu erhaltenden Okokontoflache. Dies wird
wie folgt begriindet:
» Gemeindliche Okokontoflaiche auf Fl.-
Nr. 58
Die Wildschutzzaune sind alle baufallig
und deshalb umgehend zu beseitigen.
Ein Belassen dieser Zaune stelle eine
Ordnungswidrigkeit nach dem Abfallbe-
seitigungsgesetz dar.
Der Gehdlzbestand soll sich moglichst

Kastenfeld“ mit einer hoher einzustufenden
Schutzwirdigkeit als ein Mischgebiet im
naheren Einwirkungsbereich der angespro-
chenen landwirtschaftlichen Betriebe be-
steht, schrankt dieses bereits deren Ent-
wicklungsmoglichkeiten nordostlich  der
Planung maRgeblich ein. Bei Betriebsan-
derungen oder -erweiterungen haben diese
Betriebe bereits Ricksicht auf die beste-
hende Wohnbebauung zu nehmen. Nach
erfolgter Riicksprache mit dem Sg. Techni-
scher Umweltschutz des Landratsamtes
Passau werden aus dortiger Sicht jeweils
der Bestandsschutz der bestehenden Be-
triebe und deren Entwicklungsmdglichkeit
nicht weiter eingeschrankt, als dies ohne-
hin bereits der Fall ist.

- Der angesprochene Wildschutzzaun wurde
zwischenzeitlich entfernt.
An den Sudgrenzen der kiinftigen Parzel-
len 4 und 5 werden zur Abschirmung der
Okokontoflache die Pflanzung von 2-reihi-
gen Laubhecken mit einheimischen Strau-
chern festgesetzt, wodurch die Storwirkung
entsprechend minimiert wird.
Die Baugrenze der 6stlichen Wohnbaupar-
zelle wird deutlich reduziert.
Die angesprochene Pappel auf Fl.-Nr. 59
sowie die Esche auf FI.-Nr. 58 werden im
Rahmen der allgemeinen Verkehrssiche-
rungspflicht vor Beginn der privaten Bau-
maflnahmen entfernt.
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ungestért entwickeln kénnen. Wenn aber
ein Wohnbaugebiet sehr nahe an eine
Okokontoflache heranreicht, sind aus
hiesiger Sicht Stérungen der Entwicklung
der Okokontoflache vorprogrammiert
(Ablagerungen von Rasen- und Hecken-
schnitt, Errichtung von Baumhausern,
Entstehung von Trampelpfaden etc.).
Baumfallgefahr, Laubfall, Schattenwurf
Auch wenn der Baumbestand auf Oko-
kontoflache vermutlich keine Waldeigen-
schaft im Sinne des Gesetzes besitzt
(kein zusammenhangender Waldbestand
mit dem bachbegleitenden Auwald auf-
grund der dazwischenliegenden Mulch-
flache), kann von den Geholzbestanden
auf der Okokontoflache und den angren-
zenden Geholzbestanden eine Baumfall-
gefahr fur die geplanten Wohnbaupar-
zellen ausgehen. Fur die ostlichste der
Wohnbauparzellen besteht bereits eine
konkrete Baumfallgefahr (Pappel auf Fl.-
Nr. 59 und gréRere Esche auf FI.-Nr. 58).
Bei einer ungestorten Entwicklung des
Gehélzbestandes auf der gemeindlichen
Okokontoflache auf FI.-Nr. 58, was bei
Okokontoflachen normalerwiese die Re-
gel ist, wird kinftig auch auf den drei wei-
teren Wohnbauparzellen, die an die Oko-
kontofliche angrenzen, eine erhohte
Baumfallgefahr entstehen. Dies wird da-
mit begrindet, dass sich bei allen ge-
pflanzten Baumarten die aktuellen Baum-
hohen sicher noch verdoppeln werden
und dass speziell bei den vorhandenen
Baumarten wie Schwarzerle, Weide und
Esche immer wieder einmal einzelne In-
dividuen schnell absterben und umstir-
zen konnen (z. B. auch verursacht durch
das Eschentriebsterben). Typisch fur
Okokontoflachen ist auch, dass kranke
und morsche Baume nicht entfernt wer-
den, sondern méglichst lange als Totholz
erhalten und natlrlich verrotten sollen.
Folglich bestinde fir den Markt
Firstenzell das Dilemma, einerseits die
wilde" Okokontoflache zu erhalten (zu-
mal diese auch als Ausgleichsflache fur
dieses Baugebiet dienen soll) und ande-
rerseits die Verkehrssicherungspflicht ge-
geniiber der angrenzenden Bebauung
ausiiben zu missen. AulRerdem reifen
die Winterstiirme bei den Weiden immer
wieder Aste ab, die bei der geplanten Be-
bauung in die Hausgarten segeln war-
den. Neben den abfallenden Asten waren

Es wird eine 20 m breite Baumfalizone in
die Planung aufgenommen und fir die in-
nerhalb dieser Zone liegenden Parzellen
festgesetzt, dass zu errichtende Gebaude
so auszufiihren sind, dass sie einem mog-
lichen Baumfall widerstehen und fir die
Bewohner keine Gefahr fiir Leib und Leben
durch umstirzende Baume besteht. Ein
entsprechender statischer Nachweis durch
einen Tragwerksplaner ist diesbezlglich
beizubringen.
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die Anwohner auch mit starkem Laubfall
aus der Okokontoflache belastet und bei
zunehmender Hohe der Geholze auch
mit entsprechendem Schattenwurf und
den damit zusammenhangenden Folgen
(z. B. starke Moosentwicklung auf Ra-
senflachen).

Wenn die Bebauung der fiinf Wohnbau-
parzellen wie geplant erfolgen soll, ist
entweder im Bebauungsplan eine min-
destens 20 m breite Baumfallzone (ab
der ersten Baumreihe der Okokontofla-
che) einzutragen oder bei jeder einzelnen
BaumaRnahme die Baumfallgefahr spezi-
fisch zu beurteilen. Bei der Ausweisung
einer Baumfallzone ist diese in den pla-
nerischen Festsetzungen darzustellen
und in den textlichen Festsetzungen
auszufihren, welche bautechnischen
KonstruktionsmaRnahmen bei der Errich-
tung der Wohnhauser verpflichtend um-
zusetzen sind, damit bei einem Baumfall-
ereignis keine Gefahr fur die kiinftigen
Bewohner besteht.

Staatliches Bauamt Passau:

Zum Bebauungsplan wurde am 07.09.2009
bereits eine bauamtliche Stellungnahme, Nr.
S$12-4622-061/09, abgegeben. Diese bleibt
weiterhin aufrechterhalten und gilt sinnge-
maR fur die erneute Auslegung.

Zudem wird auf die bestehende Kreuzungs-
vereinbarung vom 05.11./13.11.2009, Nr.
S12-43252-005/09, verwiesen. Anderungen/
Erganzungen sind in der Vereinbarung ggf.
anzupassen. Es wird dahingehend um Pri-
fung und weitere Veranlassung gebeten.

Bei Beachtung vorstehender Ausfiihrung so-
wie der genannten btl. Stellungnahme beste-
hen gegen die Aufstellung des Bebauungs-
planes seitens des Staatlichen Bauamtes
keine Bedenken.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen und beachtet. Die in der urspriingli-
chen Stellungnahme bzw. bestehenden
Kreuzungsvereinbarung aufgefiihrten Ab-
stande und erforderlichen Sichtdreiecke wer-
den in die Planung aufgenommen und fest-
gesetzt. Wie in der Vereinbarung angeftihrt,
ist bei Bedarf (deutliche Verschlechterung
der Verkehrssituation im Zuge der neu zu er-
richtenden Zufahrt) evtl. eine Linksabbiege-
spur nachzurusten. Ebenso wird ein Hinweis
zur Entwéasserung der Bauflachen aufge-
nommen, wobei festgestellt wird, dass diese
deutlich tiefer liegen als die StaatsstralRe
und somit die Gefahr einer Ableitung auf
Staatsstraflengrund nicht gegeben ist.

Brandschutzdienststelle Landkreis Passau:
Keine Bedenken, wenn die Lodschwasser-
versorgung unter Beachtung der DVGW-
Arbeitsblatter W 405 und W 331 hergestellt
wird.

Wird zur Kenntnis genommen und beachtet.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Regens-
burg:

Es wird gebeten, der Telekom umgehend
nach Bekanntwerden einen aktualisierten
Bebauungsplan mit Informationen zu den
vorgesehenen Strallennamen und Haus-
nummern fir das geplante Neubaugebiet zu-

Wird zur Kenntnis genommen und beachtet.
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zusenden, um zu gewahrleisten, dass ein
Kunde rechtzeitig Telekommunikationspro-
dukte buchen kann.
Um eine fristgerechte Bereitstellung des Te-
lekommunikationsanschlusses fir den End-
kunden zur Verfuigung stellen zu konnen,
wird um Mitteilung des bauausfihrenden In-
genieurbiiros gebeten, um den Bauzeiten-
plan termingerecht abgleichen zu konnen.

Zur Versorgung des Planbereichs mit Tele-

kommunikationsinfrastruktur durch die Tele-

kom ist die Verlegung neuer Telekommuni-
kationslinien im Plangebiet und auRerhalb
des Plangebiets einer Priifung vorbehalten.

Es wird gebeten, zum Zweck der Koordinie-

rung mitzuteilen, welche eigenen oder be-

kannten MaRRnahmen Dritter im Bereich des

Plangebietes stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Prifung aus wirt-

schaftlichen Griinden ist eine unterirdische

Versorgung des Neubaugebietes durch die

Telekom Deutschland GmbH nur bei Aus-

nutzung aller Vorteile einer koordinierten Er-

schlieBung méglich. Es wird daher bean-
tragt, sicherzustellen, dass

- fiir den Ausbau des Telekommunikations-
netzes im ErschlieBungsgebiet die unge-
hinderte, unentgeltiche und kostenfreie
Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrs-
wege moglich ist,

- auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein
Leitungsrecht zugunsten der Telekom als
zu belastende Flache festgesetzt und ent-
sprechend § 9 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB ein-
geraumt wird,

- eine rechtzeitige und einvernehmliche Ab-
stimmung der Lage und der Dimensionie-
rung der Leitungszonen vorgenommen
wird und eine Koordinierung der Tiefbau-
maRnahmen fiir Straken- und Leitungsbau
durch den Erschliefbungstrager erfolgt, wie
ausdriicklich im Telekommunikationsge-
setz § 68 Abs. 3 beschrieben,

- die geplanten Verkehrswege nach der Er-
richtung der Telekommunikationsinfrastruk-
tur in Lage und Verlauf nicht mehr ver-
andert werden,

- dem ErschlieRungstrager auferlegt wird,
dass dieser fiir das Vorhaben einen Bau-
ablaufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf
verpflichtet ist, in Abstimmung mit der Tele-
kom im erforderlichen Umfang Flachen flr
die Aufstellung von oberirdischen Schalt-
gehausen auf privaten Grundstiicken zur
Verfigung zu stellen und diese durch Ein-
trag einer beschrankten personlichen
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Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom im

Grundbuch kostenlos zu sichern.
Das ,Merkblatt iber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®,
herausgegeben von der Forschungsgesell-
schaft flr StraRen- und Verkehrswesen, ist
zu beachten.
Eine Erweiterung der Telekommunikations-
infrastruktur der Telekom auRerhalb des
Plangebietes kann aus wirtschaftlichen Er-
wagungen heraus auch in oberirdischer Bau-
weise erfolgen.
Zur Abstimmung der Bauweise und fur die
rechtzeitige Bereitstellung der Telekommuni-
kationsdienstleistungen sowie zur Koordinie-
rung mit StraRenbau- bzw. ErschlieRungs-
maflnahmen der anderen Versorger ist eine
rechtzeitige Kontaktaufnahme (mind. 3 Mo-
nate vor Baubeginn) mit dem zustandigen
Ressort dringend erforderlich.

Hinweise zur frihzeitigen Meldung von
Beginn und Ablauf der ErschlieRungs-
malnahmen sowie auf das ,Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen“ sind in der Planung
bereits enthalten.

Weitere Abstimmungen erfolgen im Zuge der
ErschlieBungsplanung.

4. Planungsalternativen

In den Abwagungsvorgang Bemerkungen
eingestellte Planungsalternativen
keine, nicht erforderlich entfallt

Aus den Bemerkungen ergeben sich die Griinde, warum diese Planungsvarianten nicht

weiter verfolgt wurden.

Flrstenzell, 01.02.2022

MARKT FURSTENZELL

1. BUrgermeister
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