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ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVvVO
Nicht zulassig sind:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Sonstige nicht stérende Gewerbegebiete
e Anlagen fur Verwaltungen
e Gartenbaubetriebe
= Tankstellen

Il Die Zahl ,II“ gibt die Anzahl der VollgescholRe vor. Pro Gebaude sind 2 VollgeschoRe zul&ssig.

GRZ Grundflachenzahl
Die zuldssige Grundflachenzahl GRZ wird mit 0,40 festgesetzt.

GFz Geschof3flachenzahl
Die zul&ssige Geschof3flachenzahl GFZ wird mit 0,70 festgesetzt.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN:

Die Stellung der baulichen Anlagen (Hauptgebédude) bzw. die Hauptfirstrichtung verlauft parallel zu den

Symbolen unter Ziff. 2.2. Die Firstrichtung muss parallel zur Geb&udelangsachse verlaufen.

WANDHOHEN

Die maximalen traufseitigen Wandhdhen sind jeweils vom geplanten Gelédnde aus zu berechnen. Die Wand-

hohe ist das Hohenmall vom geplanten Gelénde bis zum Schnittpunkt der Traufe mit der Dachhaut.

o Die maximale traufseitige Wandhohe der Wohngebaude betragt talseitig 8,00 m (gemessen von

OK geplantem Gelédnde zum Schnittpunkt AuBenwand- Dachkante).
o Die maximale traufseitige Wandhohe fiir Garagen betragt talseitig 3,50 m (gemessen von OK ge-
plantem Gelande zum Schnittpunkt Aufienwand- Dachkante).

FESTSETZUNGEN NACH Art. 81 BayBO

Die Gebéude sind in offener Bauweise gemal 822 (2) BauNVO zu errichten. Errichtet werden durfen aus-

schlieBlich Einzelhduser.

Zulassig sind maximal 2 Wohneinheiten je Wohngeb&ude.

Die Abstandsflachen richten sich nach Art. 6 BayBO. Grundlage fiir die Berechnung ist die Wandhéhe vom

nach Ziffer 1.2.5 geplanten Gelande ausgehend.

HAUPTGEBAUDE

Dach

Dachform: Zulassig sind symmetrische Décher als Satteldach, Pultdach, Walmdach
oder Zeltdach

Dachneigung: Dachneigung 18° - 30° im Regelfall
Dachneigung 15° - 20° bei Pultdéchern bei einer Gebaudebreite von ma-
ximal 10 m

Dachdeckung: Dachpfannen

Dachaufbauten: Dachgauben und Quergiebel sind im mittleren Drittel der Dachflache zu-
lassig.

Pro Dachflache sind maximal 2 Dachgauben zul&ssig. Deren Mindestab-
stand untereinander muss mindestens 2,00 m, der Abstand zum

3



HEE
]
]

seitlichen Dachrand muss mindestens 1,50 m betragen. Die Ansichtsfla-
che darf maximal 2,5 m?2 je Gaube betragen.

Alternativ ist pro Dachflache ein Quergiebel im mittleren Drittel der
Dachflache moglich, der dem Hauptdach angeglichen ist und dessen
First mindestens 0,50 m unter dem First des Hauptgiebels liegt.

Photovoltaik- und Solaranlagen sind nur ohne Aufstédnderung zuldssig. Bei Einsatz von Solaranlagen ist auch
eine Volldeckung mit Solarpanelen zulassig.

Anbauten sind in Dachneigung und Dachdeckung dem Hauptbau anzugleichen. Untergeordnete Anbauten
wie Wintergarten u.dgl. kénnen auch mit anderen Dachneigungen und Deckungsmaterialien ausgefihrt
werden.

1.2.1.2 Baukorper
Gebaudefirst: Der Gebaudefirst muss parallel zur langeren Gebaudeseite verlaufen.

Fensterlose Kniestdcke sind bei allen Gebauden nur bis zu einer Héhe von 1,25 zugelassen. Die Kniestock-
hohe bestimmt sich hierbei aus dem Mal? von OK FertigfuRboden bis OK Ful3pfette.
Doppelhaushélften sind bei einem gegenseitigen Grenzanbau profil- und héhengleich zu errichten.

1.2.2  GARAGEN UND NEBENGEBAUDE:
Garagen und Stellplatze sowie deren Zufahrten sind nur in den rot umgrenzten Flachen zuldssig.

Garagen sind bei einem gegenseitigen Grenzanbau profil- und héhengleich zu errichten. Einseitige Grenz-
garagen gem. BayBO diirfen bis 1,0 m von der Grundstucksgrenze abgeruckt werden.

1.2.2.1 Dach:
Dachform: wie Hauptgebdude sowie begriinte Flachdacher
Dachneigung: wie Hauptgebaude sowie Flachdécher bis max. 18°

1.2.2.2 Baukorper:

Traufseitige Wandhohen: Garagen:
max. 3,50 m (gemessen von OK geplantem Gelédnde zum Schnittpunkt
Auflenwand- Dachkante)
Freistehende Gerateschuppen etc.:
max. 3,00 m (gemessen von OK geplantem Gelédnde zum Schnittpunkt
Auflenwand- Dachkante)

1.2.2.3 Garagenvorplatze / Stellplatze

Pro Hauptwohnung sind mindestens 2 separat nutzbare Stellplatze nachzuweisen. Fir eine weitere Woh-
nung ist ein Stellplatz nachzuweisen.

Zwischen Garagentor und Fahrbahnrand muss ein nicht eingezéunter Stellplatz bzw. Stauraum von mindes-
tens 5,50 m freigehalten werden. Die Tiefe der Garagenvorplatze kann nicht als notwendiger Stellplatz her-
angezogen werden.

Die Oberflachenentwasserung der Garagenvorplatze ist auf dem privaten Grundstiick zu fassen und ber
den privaten Anschlusskanal dem 6ffentlichen Regenwasserkanal zuzufihren.

1.2.3  EINZAUNUNG DER PARZELLEN
e  Garagenzufahrten und Stellplatze sind ohne stral3enseitige Einfriedung zu errichten.

e  Zum offentlichen StraBenraum sind nur senkrechte Holzlatten- und Metallzdune mit einer Héhe von
max. 1,20 m zuldssig. Zaune sind 50 cm hinter der Grundstucksgrenze zu errichten, so dass zur Ver-
kehrsflache ein 50 cm breiter privater Grunstreifen verbleibt, dessen Unterhalt durch den Grund-
stuickseigentiimer erfolgt. Auf der Seite des Mehrzweckstreifens kénnen die Zdune unmittelbar an der
Grenze errichtet werden.

e  Zusatzlich sind bei seitlichen und riickwértigen Einfriedungen Maschendrahtzdune mit natirlicher Hin-
terpflanzung und einer Hohe von max. 1,20 m zulassig.

e Sichtbare Zaunsockel und Gartenmauern sind unzuldssig. Zwischen Boden und Zaununterkante ist ein
Abstand von mindestens 15 cm einzuhalten.
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1.2.4  GELANDE

Zu jedem Bauantrag (auch Genehmigungsfreistellung) ist ein Geldndeschnitt einzureichen, der den An-
schluss zur StralRe mit Hohenbezugspunkt, die Hohenlage des Eingangs, die Wandhdhen, den geplanten und
den urspriinglichen Gelandeverlauf (jeweils in Schnitt und Ansichten) auf dem Grundsttick, darstellt.

1.25  AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN — GEPLANTES GELANDE

e Vom StraBBenniveau aus tiefer liegende Grundstiicke diirfen zwischen Geb&ude und Stral’e auf Héhe
der ErschlieBungsstraRe aufgefillt werden. Talseitig sind hier zur Einbindung der Geb&ude ins Geléande
Aufschlttungen und Abgrabungen bis 1,5 m zul&ssig.

e Ansonsten sind Geléandeveranderungen (Aufschiittungen und Abgrabungen) ebenfalls bis maximal 1,5
m zul&ssig

e  Stltzmauern sind bis maximal 1,2 m (max. Ansichtshdohe) Giber oder unter naturlichem Gelande als
Natursteinmauerwerk (z.B. Trockenmauer, Zyklopen-, Bruchsteinmauerwerk, Gabionenwand u.&.) zu-
1assig.

e Inden Grenzbereichen zu benachbarten Grundstiicken muss das Geldnde dem benachbarten Grund-
stiick angepasst werden. An den Grundstiicksgrenzen sind bis auf 2,50 m Tiefe keine Geléandeverén-
derungen zulassig.

e  Bdschungen innerhalb der Bauparzellen sind mit einer maximalen Neigung von héchstens 1 : 2 auszu-
fuhren.

1.2.6  SCHALLSCHUTZ

Es befindet sich keine vielbefahrene Stralle in der N&he des Geltungsbereiches. Larmintensives Gewerbe
befindet sich ebenfalls nicht im Umfeld des Geltungsbereiches. Vor diesen Hintergriinden sowie wegen der
Lage am bestehenden Ortsrand wurde auf ein schalltechnisches Gutachten verzichtet.

1.3 GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1.3.1 UMSETZUNG, PFLANZQUALITATEN, MINDESTGROSSEN

Die privaten und 6ffentlichen Grunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen
anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in der Pflanzperiode nach Erstellung
der ErschlieRungsflachen fertigzustellen. Nachpflanzungen haben den Pflanzqualitaten des Griinordnungs-
planes zu entsprechen.

Die Pflanzenqualitaten missen den Gitebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entspre-
chen.

Fur die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehélzen in den 6ffentlichen und privaten Grunfla-
chen wird die Verwendung der in Punkt 1.3.1 ausgewiesenen Badume und Straucher festgesetzt. Im privaten
Bereich kénnen alle Ziergeholze verwendet werden, auler die in Punkt 1.3.3 beschriebenen Arten.

Fur Geholze, freiwachsende Hecken u. Gehdlzgruppen gilt:
Pflanzabstand: 1,50m

Pflanzqualitaten:

Baume |. Ordnung:

Baume in privaten Grunflachen: Hochstamm, 4xv., STU 14-16 cm
oder v. Heister 200-250 cm

Baume II. Ordnung: Hochstamm, 3xv., STU 12-14 cm
oder v. Heister, 150-200 cm

Obstb&dume: Halb-/Hochstamm, mind. 2xv.

Bei Hecken: Baume: v. Heister, 100 -150 cm

Straucher:  v. Str., mind. 3 - 5 Triebe, 60 -100 cm
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1.3.3
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1.3.5.

PFLANZLISTE
Fur die Bepflanzung der Grundstiicke sind folgende Pflanzarten zul&ssig:
a) Auswabhlliste Baume der Wuchsklasse I

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

b) Auswahlliste Baume der Wuchsklasse II:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

sowie alle Obst- und Nussbaume (Qualitat: Hoch- bzw. Halbstamm)

c) Auswahlliste Straucher:

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra Holunder

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Es ist ausschlieBlich autochthones Pflanz- und Saatgut zu verwenden. Die Pflanzung ist spatestens in der
Pflanzperiode nach Fertigstellung der ErschlieBung abzuschlieRen.

UNZULASSIGE PFLANZENARTEN

Landschaftsfremde hochwuiichsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auffélliger Laub- und Nadel-
farbung wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw. dirfen nicht gepflanzt werden.

GRENZABSTANDE ZU LANDWIRTSCHAFTLICH GENUTZTEN FLACHEN
Bei der Neubepflanzung innerhalb der Bauparzellen sind folgende Grenzabsténde einzuhalten:

¢ Bei Einfriedungen mindestens 0,50 m

e Bei Eingrinungen mit Gewéchsen: bis 2 m Wuchshéhe >0,50m
tber 2 m Wuchshohe >2,00m

¢ Bei Baumpflanzungen mindestens 4,00 m

AUSGLEICHSFLACHEN

Nordwestlich des geplanten Baugebietes befindet sich das Grundsttick mit der FI.-Nr. 655 der Gemarkung
Achslach, auf welchem der Ausgleich von 16922 WP stattfindet.

Von der sich in Privatbesitz befindlichen Gesamtgrundstiicksflache von 4.293 m2 wird ein 1.930 m2 grof3er
Teil bereits als Ausgleichsflache zur Verfiigung gestellt. Als Ausgleich fiir das Baugebiet ,,WA Vogelsang-
stralRe” werden nun weitere 2.120 m2 als Ausgleichsflache genutzt.
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA

Il 8,00
0,40 0,70

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Aus stadtebaulichen Griinden sind pro Parzelle max.
2 Wohneinheiten zul@ssig.

Il Anzahl der Vollgeschosse gem. ziff. 1.1.1

8,00 max. Wandhdhe talseitig gem. Ziff. 1.1.3

0,4 GRZ gem. ziff. 1.1.1

0,7 GFZ gem. ziff. 1.1.1

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

EH Il

GA

VERKEHRSFLACHEN

Baufenster / Baugrenze fiir Wohngebaude

Pro Parzelle kann im vorgesehenen Baufenster max.

ein Gebadude errichtet werden, welches die Vorgaben der Ziffer 1 ein-
halt.

Hauptgeb&ude Einzelhaus mit festgesetzter Hauptfirstrichtung,
vorgeschlagener Standort

Garagen und Nebenanlagen mit festgesetzter Hauptfirstrichtung bzw.
im 90° Winkel hierzu, vorgeschlagener Standort

Anliegerstrale mit Begrenzungslinien:
offentliche StraRenverkehrsflache, Regelbreite 4,50 m
mit einseitigem Mehrzweckstreifen von 1,50 m Breite

Garagenzufahrt als privater Kfz- Stellplatz / Stauraum gem. Ziff. 1.2.2.3

PLANLICHE FESTSETZUNGEN ZUM GRUNORDNUNGSPLAN

SONSTIGE PLANZEICHEN

Zu pflanzende Bdume

Zu pflanzende zweireihige Strauchgruppe
mit 15% Heisteranteil, beerenstréducherlastig

Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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252 @ ——————— Vorschlag fur die Teilung der Grundstticke im Rahmen
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

253 @ durchgehende Nummerierung der Parzellen

25.4 bestehende Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein

255 90/12 Flursticknummern

2.5.6 bestehendes Wohngebaude

25.7 bestehendes Nebengeb&ude

2.5.8 Hohenschichtlinien (0,5 m Abstand)

3. Hinwelse

3.1 GRUNDWASSERSCHUTZ

Bei der Niederschlagswasserentsorgung sind folgende Grundsétze zu beachten:

Flachenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken. Unvermeidbare Be-
festigungen sind mdglichst wasserdurchlassig auszubilden.

Anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen wird in einem neu zu erstellendem
Stauraumkanal bzw. einer Riickhalteeinrichtung gepuffert und gedrosselt tiber das Regenwasserkanal-
system der Gemeinde Achslach an den Vorfluter abgegeben. Hierzu ist in Absprache mit dem zustén-
digen Wasserwirtschaftsamt ein gesondertes wasserrechtliches Verfahren erforderlich.

Wegen der starken Hanglage und er anstehenden wenig durchléssigen Bodenschichten soll zur Ver-
meidung der Durchfeuchtung von Unterliegern auf eine Versickerung von Regenwasser verzichtet
werden.

Zur Entlastung der Regenwasserabfliisse sollte pro Parzelle wenigstens ein Beitrag aus nachfolgender
Liste geleistet werden:
=  Grundach auf Nebengebaude
= Regenwasserspeicher als Zisterne (unterirdisch oder oberirdisch)

Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind bei beabsichtigter Versickerung des Nieder-
schlagswassers nicht zul&ssig. Bei einer geplanten Einleitung des Niederschlagswassers in einen Vor-
fluter sollten diese Materialien vermieden werden.

Die Grundstiicks- und Gebaudeentwésserung hat nach den anerkannten Regeln der Technik zu erfol-
gen (Ruckstauebene beachten).
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Fir den Umgang und die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizdl, Diesel, Betrieb einer
Eigenverbrauchstankstelle usw.) ist die Anlagenverordnung — Vaws — einschlégig.

Bei der Errichtung der jeweiligen Gebaude ist die Fachkundige Stelle zu beteiligen, wenn ein Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen erfolgt. Entsprechende Auflagen kdnnen dann im Einzelfall formu-
liert werden.

WILD ABFLIESSENDES NIEDERSCHLAGSWASSER, STARKREGEN, STURZFLUTEN

Aufgrund der Hanglage des Planungsgebietes wird auf die grundsétzliche Problematik von Starkregen hin-
gewiesen. Als Starkregen bezeichnet man laut den Warnkriterien des Deutschen Wetterdienstes Nieder-
schlage von mehr als 25 Millimeter pro Stunde oder mehr als 35 Millimeter in sechs Stunden.

Starkregen entsteht hdufig beim Abregnen massiver Gewitterwolken. Sturzfluten entstehen meist infolge
von solchen Starkregenereignissen, wenn das Wasser nicht schnell genug im Erdreich versickern oder ber
ein Kanalsystem abgefuhrt werden kann. Es bilden sich schlagartig oberirdische Wasserstrafien bis hin zu
ganzen Seen.

Sturzfluten kdnnen tberall auftreten, unabhangig davon, ob Bache oder andere flieBende Gewaésser in der
Nahe sind. Bereits leichtere Hanglagen begunstigen, dass herabstiirzende Wassermassen auf Gebdude zu-
stromen.

Ebenso kann es bei ebenen Straken zu einem Riickstau im Kanalsystem kommen, was zu Uberschwemmun-
gen fuhrt. Die Entwésserungskandle sind meist nicht auf Sturzfluten ausgelegt. Daher kénnen die Regen-
massen nur zum Teil Gber das Kanalsystem abgefiihrt werden und der andere, oft erhebliche Teil der Re-
genmassen bahnt sich oberirdisch in meist unkontrollierter Weise seinen Weg uber Straten und Grundstu-
cke. Dies fiihrt zu Schaden an und in Bauwerken, sofern keine ausreichenden Schutzvorkehrungen beste-

hen.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt flr Bevdlkerungsschutz und Katastrophenhilfe
empfehlen wir u. a. folgende vorbeugenden MaRnahmen zum Schutz vor Sturzfluten:

Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und aufRenliegenden Kellerabgéngen soll-
ten mindestens 15 bis 20 Zentimeter héher liegen als die umgebende Gelandeoberflache
Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Riickstau aus der Kanalisation zu vermeiden.

BRAUCHWASSERNUTZUNG

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Geb&dude sind zumindest die Vorgaben der
jeweils gultigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN 806 einzuhalten. Brauchwas-
sernutzungsanlagen sind der Gemeinde Achslach unaufgefordert anzuzeigen.

Eine Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen nach dem Stand der Technik und der
Wirksamkeit der notwendigen Sicherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzulegen.

Eine direkte Verbindung mit der Trinkwasserversorgungsanlage ist unzulassig. Die farbliche Kennzeich-
nung von Leitungen und Entnahmestellen ist erforderlich

ENERGIEVERSORGUNG

Samtliche Kabelverlegungen (Strom, Telefon usw.) erfolgen unterirdisch.

Pflanzen im Leitungsbereich von Erdkabeln:

Soweit Baum- und Strauchpflanzungen in einer Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln
erfolgen, sind im Einvernehmen mit dem zusténdigen Energieversorgungsunternehmen geeignete
SchutzmalRnahmen durchzufiihren.

Das ,,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®, herausgegeben
von der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.

Die glltigen Unfallverhutungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und Elektro-
technik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG4) und die darin aufgefuhrten VDE-Bestim-
mungen sind einzuhalten.

Der Beginn aller BaumalRnahmen, dazu gehdrt auch das Pflanzen von Bdumen und Strauchern, ist dem
Versorgungsunternehmen rechtzeitig zu melden.
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IMMISSIONSSCHUTZ
Die Gemeinde Achslach ist landwirtschaftlich gepragt.

Es befinden sich direkt angrenzend oder im Einwirkbereich zum Baugebiet landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen. Die kiinftigen Bewohner bzw. Nutzer des gesamten Baugebietes werden darauf hingewiesen, dass
die landwirtschaftliche Nutzung auch weiterhin gesichert wird und dass die ordnungsgemafe Bewirtschaf-
tung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen (Emissionen durch Staub, La&rm und Geruch bei
der Gille — und Pflanzenschutzmittelausbringung und bei Erntearbeiten) ortsiiblich und insofern auch hin-
zunehmen ist.

DENKMALSCHUTZ

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt
oder die Denkmalschutzbehdrde gemaR. Art 8 Abs. 1-2 DSchG.

Im Baugebiet gibt es keine konkreten Hinweise auf mdgliche Bodendenkmaéler, jedoch ist es nicht grund-
sétzlich auszuschlieRen, dass sich hier oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenk-
méler in der Erde befinden. Es wird daher ausdricklich darauf hingewiesen, dass die entsprechenden Best-
immungen des Denkmalschutzgesetzes einzuhalten sind. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Me-
tall- oder Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt Regen oder dem Bayer. Landesamt fiir Denkmal-
pflege zu melden.

Es gelten folgende gesetzlichen Grundlagen:
= Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentu-
mer und der Besitzer des Grundstuicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:
Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-

zeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegensténde vor-
her freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet

LOSCHWASSERVERSORGUNG

Die Grundversorgung mit Loschwasser muss geméaft DVGW-Merkblatt W 405 im Umfang von mindestens
48 m3/h Uber einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden im Umkreis von 300 m sichergestellt sein. Die
jeweils nachstgelegene Loschwasserentnahmestelle muss innerhalb eines Laufweges von 100 m erreicht
werden kdnnen.

Die Loschwasserversorgung muss so ausgelegt sein, dass es zu keinem kompletten Ausfall kommen kann
(redundante Auslegung).

Die erforderlichen Hydranten missen einen Leitungsdruck von mindestens 1,5 bar aufweisen und sind als
Oberflurhydranten auszufiihren; dabei sind nur Hydranten einzubauen, die Gber ein Prufzeichen nach DIN-
DVGW verflgen.

Bei der Festsetzung der Hydrantenstandorte ist der zustandige Feuerwehrkommandant der Gemeinde
Achslach zu héren.

VER- UND ENTSORGUNG

Mullentsorgung

Die einschlagigen Vorschriften in Bezug auf ErschlieBungsstrafien und Wendeanlagen (RASt 06) zur Benut-
zung durch moderne 3-achsige Mullsammelfahrzeuge (nach § 16 BGV C27 der Berufsgenossenschaft fur
Transport und Verkehrswirtschaft) sind bei der Erschliefungsplanung zu beachten.

Die Abfallentsorgung kann uber die geplanten ErschlieBungsstra3en erfolgen.

Die gesetzlichen Regelungen, insbesondere die Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung des ZAW Donau-
Wald bleiben hiervon unberihrt und sind ebenfalls zu beachten.
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Die Ausweisung und optimale Gestaltung von ausreichenden Stellplatzen fur Abfallbehélter des praktizier-
ten 3-Tonnen-Holsystems (Restmiill, Papier, Bioabfélle) ist vorzusehen.

Stromversorgung

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich. Eine Kabel-
verlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Grunstreifen ohne
Baumbestand mdglich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizu-
halten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. Bdume und
tiefwurzelnde Straucher durfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5
m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit
der Bayernwerk AG geeignete Schutzmanahmen durchzufiihren. Der Schutzzonenbereich fur Kabel be-
tragt bei Aufgrabungen je 1,0 m rechts und links zur Trassenachse.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen bestehenden Bau- und Be-
pflanzungsbeschrédnkung wird darauf hingewiesen, dass Pléne fiir Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art
dem Stromversorgungsunternehmen rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere
fur Stralen- und WegebaumalZnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen sowie fiir Aufschiittungen. Bei Tief-
bauarbeiten sind Kabeleinweisungen und entsprechende Spartenplane fur die Ausfiihrung zu beachten.

Telekommunikationsanlagen

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auRerhalb des Plangebiets einer Priifung vorbehalten.
Das Versorgungsunternehmen ist im Zuge der ErschlieBungsmalRnahmen zur Koordinierung davon in Kennt-
nis zu setzen, welche MaRnahmen im Bereich des Plangebietes stattfinden werden. Es wird seitens der
Telekom Technik GmbH darauf aufmerksam gemacht, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische
Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile
einer koordinierten ErschlieBung mdglich ist. Es ist daher sicherzustellen, dass

o  fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte, unentgeltli-
che und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege mdglich ist,

e auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH
als zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend 8 9 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB eingerdumt wird,

e eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungs-
zonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumalRnahmen fiir Stralen- und Leitungs-
bau durch den Erschlielungstrager erfolgt, so wie dies ausdriicklich im Telekommunikationsgesetz §
68 Abs. 3 beschrieben ist,

e die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikationsinfrastruktur in Lage und
Verlauf nicht mehr verandert werden.

e dem ErschlieBungstrager auferlegt wird, dass dieser fur das Vorhaben einen Bauablaufzeitenplan auf-
stellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit uns im erforderlichen Umfang Flachen fur die
Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf privaten Grundstiicken zur Verfligung zu stellen und
diese durch Eintrag einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutsch-
land GmbH im Grundbuch kostenlos zu sichern.

Die Telekom GmbH macht besonders darauf aufmerksam, dass eine Erweiterung ihrer Telekommunikati-
onsinfrastruktur aulerhalb des Plangebietes aus wirtschaftlichen Erwégungen heraus auch in oberirdischer
Bauweise erfolgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und fur die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleis-
tungen sowie zur Koordinierung mit StraBenbau- bzw. ErschlieRungsmalinahmen der anderen Versorger,
ist es dringend erforderlich, dass im Rahmen der ErschlieBungsplanung rechtzeitig, mindestens jedoch 3
Monate vor Baubeginn, mit dem zusténdigen Ressort Kontakt aufgenommen wird.

PTI 12
Bajuwarenstralle 4, 93053 Regensburg
Tel. 0800-3309747

Im Eimundungsbereich der neuen StralRe befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom Deutsch-
land GmbH. Vor Tiefbauarbeiten tber oder in unmittelbarer Nahe dieser Anlagen ist es erforderlich, dass
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sich die Bauausfuihrenden vorher vom zusténdigen Ressort in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen
lassen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH
muissen gewahrleistet bleiben. Die Verkehrswege sind daher so an die vorhandenen umfangreichen Tele-
kommunikationslinien anzupassen, dass diese nicht verandert oder verlegt werden mussen.

3.9 AUSHUBMATERIAL

Uberschiissiges Aushubmaterial ist ordnungsgeman zu entsorgen. Es darf nicht in der freien Landschaft ab-
gelagert werden. Dieses Verbot gilt insbesondere auf dkologisch wertvollen Flachen, wie Feuchtwiesen,
Trocken- und Magerstandorten, Feldgehdlzen, alten Hohlwegen, Bachtélern, Waldréandern usw.

3.10  INSEKTENSCHUTZ
Fur den Insektenschutz u.a. im Bereich der ErschlieBungsstraBen ist zu beachten:

e  Statt langwellige, blauweifl3e LED-Lampen, sind warm-weil3e LEDs einzusetzen. Dadurch kann eine er-
hebliche Reduzierung der Insektenverluste und damit eine umweltfreundlichere Beleuchtung erreicht
werden.

e AuBerdem soll die Beleuchtungsstéarke auf das erforderliche Mal? und eine bedarfsorientierte Steue-
rung reduziert werden. Die Lichtstrahlung soll nach unten gerichtet und mdglichst wenig Licht hori-
zontal oder nach oben abstrahlt werden.

3.11 ANGRENZENDE LANDWIRTSCHAFT

Die von den angrenzenden landwirtschaftlichen genutzten Grundstiicken ausgehenden Immissionen, ins-
besondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, auch tber das tbliche Mal3 hinausgehend, sind zu
dulden. Dies gilt insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an
Sonn- und Feiertagen oder wéhrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der
Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

Auf die Grenzabstande bei landwirtschaftlichen Grundstiicken nach Art. 48 AG-BGB ist hinzuweisen.

3.12 GRUNE GARTEN

Garten sind flachig mit begriintem Oberboden (z.b. als Rasen oder Wiese) zu gestalten. Die Gestaltung als
Kies- oder Steingarten mit nur vereinzelten Pflanzen ist unzul&ssig.

3.13  BAUSTOFFE, ALTERNATIVE ENERGIEN, OKOLOGIE, GESTALTUNG

Nach Mdglichkeit sollten 6kologisch vertragliche Baumaterialien verwendet werden (z.B. Holz, Ziegel, Zel-
lulose, Kork, Flachs, Schaf/- Schurwolle, Mineralische Putze und Naturfarben, Linoleum, etc.).

Fassaden, insbesondere Garagenwande und Stlitzmauern, sollen mit Kletterpflanzen begriint werden.

Zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes wird die Verwendung ziegelroter Dachpfannen empfoh-
len.
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I
4. Bebauungsplan ,,WA Vogelsangstrafie*
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6.1 PLANUNGSANLASS

Um die Voraussetzungen fur eine geordnete Wohnbebauung zu schaffen, hat der Gemeinderat Achslach in
seiner Sitzung vom 02.10.2025 die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,, WA Vogelsangstrale*
in Achslach beschlossen.

Der Bebauungsplan umfasst das Flurstiick 90/22 der Gemarkung Achslach. Die Zweckbestimmung des Wohn-
gebiets wird mit der vorliegenden Planung als ,,Allgemeines Wohngebiet (WA)* festgesetzt.
. pr— - E9 2 S

\
\

Ruhmannsfelden

r«chs:\ach ) B \
)- Zachenberg
) ]
iy Kchslacnhs Herty
WA Vogelsangstralie|
\ r

Gotteszell

Abbildung 1: Ubersichtsplan ohne MaRstab

Die Gebdaude sind gemaR § 22 (2) BauNVO in der offenen Bauweise zu errichten. Zul&ssig sind maximal zwei
Wohneinheiten je Wohngebaude. Errichtet werden diirfen ausschlielich Einzelh&user.

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt tiber die Vogelsangstralie und den Tafertsrieder Weg.

Die Gemeinde Achslach hat das Ingenieurbiiro Kiendl & Mooshauer, Deggendorf, mit der Erstellung des Bebau-
ungs- und Grunordnungsplans beauftragt.

6.2 ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Fir die beabsichtigte Ausweisung des Wohngebiets ,, WA Vogelsangstral3e* missen mit der vorliegenden Bau-
leitplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Der Bebauungsplan wird gemaR § 8
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, der hierzu im Parallelverfahren gedndert wird.

Die Aufstellung von Bebauungsplédnen wird von den Gemeinden in eigener Verantwortung durchgefihrt. Das
Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13b BauGB geregelt.

Fur das neu ausgewiesene Wohngebiet wird der vorliegende Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung auf-
gestellt. Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindliche Bauleitplanung) ist die Schaffung von Fest-
setzungen mit Angaben Uber die bauliche und sonstige Nutzung der Flachen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fur die Beurteilung und Genehmigung des Wohngebiets.
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6.3 LAGE UND BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES
Der Geltungsbereich befindet sich am siidlichen Ortsrand von Achslach. Die Ortschaft Achslach liegt ca. 15 km

westlich der Kreisstadt Regen.
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Abbildung 2: Ubersichtslageplan mit Lage des Vorhabens (ohne MaRstab)

Die Flache des Geltungsbereiches weist eine Flache von 10.000 m2 auf und betrifft die Flurnummer 90/22 der
Gemarkung Achslach. Die Flache befindet sich in im Eigentum der Gemeinde Achslach und soll zu einem Wohn-

gebiet mit 12 Einfamilienhdusern entwickelt werden.

Abbildung 3: Luftbild des Planungsbereichs (ohne Maf3stab)
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6.4 STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

Die Gemeinde Achslach im Bayerischen Wald ist mit ca. 1.000 Einwohnern eine prosperierende Gemeinde im
Landkreis Regen. Die Griinde der aktuell hohen Nachfrage an Wohnraum in Achslach sind neben den niedrigen
Grundstiickspreisen und der geografisch guinstigen Lage auch in einer intakten Infrastruktur (gtinstige Verkehrs-
anbindung, gutes Vereinswesen, dorflicher Charakter, ansprechende Landschaft etc.) zu finden. Dieser aktuell
hohen Nachfrage stehen jedoch nur begrenzt freie Bauparzellen gegentber.

Aus diesen Griinden hat der Gemeinderat beschlossen, fiir den Bereich an der Vogelsangstralie den Bebau-
ungsplan ,,WA Vogelsangstral3e* aufzustellen und die Bebauung der Grundstiicke nach heutigen Gesichtspunk-
ten zu ermdglichen.

Die Gemeinde strebt weiterhin eine positive Entwicklung der Bevdlkerung an. Mit dem neuen Baugebiet soll
Achslach daher als zentraler Ort weiterentwickelt und gestarkt werden, wobei mit der Bauleitplanung kein
Lvorrat* an Bauflachen geschaffen werden soll. Vielmehr kénnte mit der Ausweisung von 12 Parzellen lediglich
der tatsachlich bestehende Bedarf gedeckt werden.

Um dringend notwendiges Bauland zu schaffen, realisierte die Gemeinde Achslach vor diesem Hintergrund in
jungster Zeit bereits Baugebiete im Norden der Ortschaft. Dass in der Ortschaft Wohnraumbedarf besteht,
verdeutlicht die rasche ErschlieBung der zuletzt realisierten Baugebiete, die durch die rege Wohnungsbauta-
tigkeit in den vergangenen Jahren bereits nahezu vollstdndig bebaut sind. Diese positive Bevoélkerungs- und
wohnbauliche Entwicklung zeigt sich auch in zahlreichen Anfragen nach Baugrundstiicken an die Gemeinde.

Aufgrund fehlender Abgabebereitschaft von Grundstiicksbesitzern stehen der Gemeinde derzeit kaum Baulu-
cken oder freie gemeindliche Bauplatze zur Verfiigung. Es muss davon ausgegangen werden, dass die Flachen-
verfugbarkeit dieser Baugrundstiicke auf absehbarer Zeit nicht gegeben ist. Diesem anhaltenden Siedlungs-
druck will die Gemeinde Achslach durch die Ausweisung des vorliegenden Wohngebietes begegnen.

Gerade um Familien und junge Menschen dauerhaft in Achslach zu halten und so eine ausgewogene demogra-
phische Entwicklung zu unterstiitzen, sind verfligbare Baugrundstiicke erforderlich. Somit muss, um eine ange-
messene Versorgung der Bevolkerung zu garantieren, die Neuausweisung von Bauland auf vormals land- bzw.
forstwirtschaftlich genutzten Flachen erfolgen.

Beim uberplanten Bereich handelt es sich um ein etwa 1,0 ha groRes Gebiet am sudlichen Ortsrand von Achs-
lach. Das vorliegende Konzept sieht die Entwicklung und ErschlieBung von 12 Einzelhduser vor. Um den unter-
schiedlichen Bedurfnissen der Kaufinteressierten zu entsprechen, bzw. um auch sorgsam mit Grund und Boden
umzugehen, wurden die Baugrenzen so ausgelegt, dass Einfamilienhduser in unterschiedlichen Gré3en errich-
tet werden konnen. Auf die Errichtung von Mehrfamilienh&usern wurde aufgrund der jingsten Entwicklungen
bewusst verzichtet.

Den Planungsbereich umfasst die bislang land- bzw. forstwirtschaftlich genutzte Flache der Flurnummern 90/22
der Gemarkung Achslach. Um dem Gebot des Flachensparens Rechnung zu tragen, soll eine mdglichst dichte
Baustruktur mit grundsatzlich eher kleinen Grundstiicken geschaffen werden, die sich gleichzeitig in die beste-
hende dorfliche Struktur einpasst. Durch dieses Angebot an unterschiedlichen Wohnformen (Doppelhaus und
Einzelhaus) wird es zudem mehreren Kauferschichten ermdglicht, hier Wohneigentum zu schaffen.

Neue Siedlungseinheiten sollen sich an bestehende Siedlungseinheiten anschlielen, um eine Zersiedelung der
Landschaft zu vermeiden. Dies ist durch das bestehende, unmittelbar im Norden angrenzende Wohngebiet
gegeben. Das Plangebiet schlie3t sich somit an den Siedlungsbestand an: Damit sind Infrastruktureinrichtungen
teils im unmittelbaren Anschlussbereich bereits vorhanden.

Unter Beachtung des Gebotes eines sparsamen Umgangs mit den natiirlichen Ressourcen und der Landschaft
soll der Siedlungsbereich an geeigneter Stelle weiterentwickelt werden.
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6.5

6.6

IMMISSIONSSCHUTZ

Schallschutz

Es befindet sich keine vielbefahrene StralRe in der Nahe des Geltungsbereiches. LA&rmintensives Gewerbe befin-
det sich ebenfalls nicht im Umfeld des Geltungsbereiches.

Vor diesem Hintergrund sowie wegen der Lage am bestehenden Ortsrand wurde auf ein schalltechnisches Gut-
achten verzichtet.

Emissionen aus der Landwirtschaft

Es befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen direkt angrenzend oder im Einflussbereich zum Baugebiet.
Durch entsprechende Planungsinhalte kann daraus resultierenden Einschrankungen (Staubbildung, Geruch)
entgegengewirkt werden. Die kiinftigen Bewohner bzw. Nutzer des gesamten Baugebietes werden vorsorglich
darauf hingewiesen, dass die landwirtschaftliche Nutzung auch weiterhin gesichert wird und dass die ordnungs-
gemaéle Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen (Emissionen durch Staub, Larm
und Geruch bei der Gulle- und Pflanzenschutzmittelausbringung und bei Erntearbeiten) ortstiblich ist und inso-
fern auch hinzunehmen ist.

Hofe mit Tierhaltung finden sich nicht im Umkreis des Geltungsbereiches. Von einer gegenseitigen Beein-
trachtigung, auch vor dem Hintergrund des Einflige- und Riicksichtnahmegebots ist nicht auszugehen.

ERSCHLIESSUNG

Verkehr

Das gesamte Baugebiet wird hinsichtlich der Verkehrsanbindung tiber den dstlich gelegenen Tafertsrieder Weg
und die westlich gelegene Vogelsangstralie bzw. SchulstralRe erschlossen. Zwei 4,50 m breite, in Ost-West-
Richtung verlaufende VerbindungstralRen dienen der inneren Erschliefung der 12 neuen Bauparzellen. Die
neuen bzw. die vorhandenen ErschlieBungsstralRen im Geltungsbereich des Baugebietes werden von einem
1,50 m breiten Mehrzweckstreifen begleitet, welcher teilweise als Langsparkstreifen oder in den Wintermona-
ten als Schneelagerstreifen genutzt werden kann.

Gehwege/ Fulgangerverbindungen

Bei der Zufahrt ins geplante Baugebiet sowie bei den StralRen im Baugebiet selbst wurde bewusst auf einen
begleitenden Gehweg verzichtet, da hier mit keinerlei Durchfahrtsverkehr zu rechnen ist.

Schmutzwasser

Das gesammelte Schmutzwasser kann Uber neue Kandle der gemeindliche Mischwasserleitung in der Schul-
stralRe bzw. dem Tafertsrieder Weg zugefuihrt werden.

Oberflachenwasser

Geplant ist, das Oberflachenwasser des gesamten Baugebietes im Bereich der nordlichen Querverbindungs-
strafle des Baugebietes in einem Stauraumkanal zu sammeln und von dort gedrosselt an die bestehenden Ka-
néle im Bereich der Schulstrale bzw. des Tafertsrieder Weges abzugeben. Hierflir werden parallel zu vorlie-
gender Bauleitplanung die Unterlagen fur ein Wasserrechtsrechtsverfahren erarbeitet.

Wasserversorgung

Die Planung sieht einen Anschluss des Baugebietes an die gemeindliche Wasserversorgungsanlagen in der
SchulstraBBe bzw. im Tafertsrieder Weg vor. Die detaillierte Trassenfuhrung wird im Rahmen der Erschlie-
RBungsplanung erarbeitet.
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Strom/Telefon/Breitband

Von Seiten der Gemeinde ist ein Anschluss an bestehende Leitungen der jeweiligen Versorgungsunterneh-
men geplant.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den ZAW Donau-Wald.

6.7 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) ist die geplante WA - Flache noch als AulRenbereich dargestellt. Zur
Umsetzung des Bebauungsplanes wird daher parallel zu diesem Verfahren ein Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplanes durchgefuhrt.
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7. Umweltbericht

Vorbemerkung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange des Umweltschutzes
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine Umweltprifung durchgefuihrt werden. Dabei sind die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und
zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist gemél § 2 a BauGB als gesonderter Teil beizufligen.

Die Umweltbelange wurden gemal 8 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der vorliegenden Umweltprufung ermittelt
und bewertet.

7.1. EINLEITUNG
7.1.1 ZIELE UND DARSTELLUNG
7.1.1.1 Ziel der Planung

Um eine geordnete Wohnbebauung zu ermdglichen, hat die Gemeinde Achslach die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,,WA Vogelsangstrae“ und parallel hierzu die Anderung des Flachennutzungsplanes ,,Achslach*
durch Deckblatt Nr. 6 im Stiden der Gemeinde beschlossen.

Mit der Ausweisung dieses Baugebietes soll der hohen Nachfrage sowie der momentan nur beschrankten
Verfiigbarkeit an Baugrundstiicken Rechnung getragen werden. Es soll hiermit kein ,,Vorrat* an Bauflachen
geschaffen werden, sondern vielmehr der tatsachlich bestehende Bedarf gedeckt werden.

7.1.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes und ihrer Bertcksichtigung

Die im Bayerischen Naturschutzgesetz festgelegten Ziele wurden in vorliegendem Umweltbericht beriick-
sichtigt. Der Aufbau dieses Umweltberichtes orientiert sich am Leitfaden ,,Der Umweltbericht in der Praxis
- Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung®.

- B --o-&;sﬁ;:‘;:x—_ -

K

Abb. 6.1: F- Plan

Im Flachennutzungsplan ist der gesamte Geltungsbereich momentan als Wald dargestellt, ein Landschafts-
plan liegt nicht vor.

Der Regionalplan ,,Donau-Wald“ sieht fir Achslach keine speziellen Ziele vor, lediglich fur gewisse Ortsteile
stellt er unter ,,Ziele und Grundséatze* fest, dass hier als Vorbehaltsgebiet fur Windkraftanlagen die Nutzung
der Windenergie in der Abwégung mit anderen Nutzungsansprichen ein besonderes Gewicht zuzuordnen
ist.
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7.1.2 LAGE IM RAUM

Die beplante Flache grenzt am sudlichen Rand der Ortschaft Achslach, angrenzend an die REG11. Achslach
liegt ca. 15 km ndrdlich von Deggendorf und ca. 15 km westlich von Regen.
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Abb. 62 Lage Achslach
7.1.3 BESCHREIBUNG DES PLANUNGSBEREICHES
7.1.3.1 Geltungsbereich, Lage Grdl3e Bestand

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung umfasst eine Flache von ca. 1 ha, und besteht aus der kom-
pletten Flurnummern 90/22, Gemarkung Achslach. Das geplante Gebiet grenzt im Norden und teils im Wes-
ten an bestehende Bebauung, im Stiden an Wald und im Osten an iberwiegend unbebaute Flache.

Abb. 6.3: Luftbil mit DFK und Geltungsbereich
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7.1.3.2 Tatsachlicher Bestand

Die Flache des Planbereichs wurde forstwirtschaftlich genutzt, musste jedoch wegen Befall durch den Bor-
kenkafer vor kurzem groRtenteils gerodet werden. Es handelte sich hierbei um einen Fichtenwald, welcher
an den Réndern vereinzelte Laugehdlze aufwies. An den Randern sowie im Siiden stehen noch Gehdlze,
welche im Zuge der Planung gerodet werden mdissten.

“ \ | > =
Abb. 6.4 und 6.5: Blick auf das Gelande, Blickrichtung Stidwest bzw. Blickrichtung Nordost

7.1.3.3 Topographie, Geologie und Vegetation

Topographie
Die Flache befindet sich an einem Nordosthang. Der Héhenunterschied innerhalb der Flache betrégt ca. 16

Geologie
Der Untergrund der wellig bis kuppigen Riedellandschaft des beplanten Gebietes besteht aus Cordierit- Sil-
limanit- Gneis mit Einschaltungen von Biotit- Plagiolkas- Gneis.

Vegetation
Die Flache wurde wie bereits erwahnt forstwirtschaftlich genutzt, aber vor kurzem wegen Borkenké&ferbefall

gerodet. Dementsprechend ist die aktuelle Situation eine Brachflache. Lediglich an den Randern und im Si-
den befinden sich Gehdlze.

Die Flache befindet sich weder in einem Natura 2000 Gebiet, Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet
noch enthalt sie Biotope. Sie liegt im Naturpark Bayerischer Wald.
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7.1.3.4 Artenschutzrecht

Zwar wurde dieser Bereich erst vor kurzem gerodet, jedoch stellt auch diese Rodungsflache ggf. Lebensraume
dar. Um bei der Umsetzung des B-Planes eine Rechtssicherheit gewahrleisten zu kénnen, sollen daher arten-
schutzrechtlichen Belange (z.B. V6gel, Fledermause, Reptilien, ggf. Schmetterlinge) parallel zur Bauleitpla-
nung abgehandelt werden.

Die Eingriffe in den Naturhaushalt werden in der Eingriffs- Ausgleichsregelung (siehe Punkt 9) behandelt und
ausgeglichen.

7.2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERMITTELTEN UMWELTAUSWIRKUNGEN
BEI DER DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Schutzgut Mensch

Durch die Anderung des Bebauungsplanes reagiert die Gemeinde Achslach auf die erhohte Nachfrage nach
Bauflachen. Da momentan keine anderen Flachen fur eine Entwicklung zum Wohngebiet zur Verfligung ste-
hen, ist die Anderung des Bebauungsplanes dringend erforderlich, um gerade junge Familien in der Region
zu halten. Auch wenn mit dieser Fl&che keine zentral gelegene Flache zum Wohngebiet wird, handelt es sich
hier um eine Flache im Ortsrandgebiet.

Durch das Angebot an Wohnflache kann die Anderung eines Bebauungsplanes als positiv fiir die Region und
ihre Bewohner bewertet werden.

Die Lage des Wohngebietes erscheint hierfur dul3erst giinstig, da es an bestehende Wohnbebauung an-
grenzt. Das Anknlipfen an ein Wohngebiet lasst auch schalltechnisch keine grof3en Probleme erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Jede Versiegelung einer offenen Flache stellt eine Verschlechterung des Schutzgutes ,,Tiere und Pflanzen*
dar, so auch in diesem Fall.

Dieser Beeintrachtigung muss in der Eingriffs- Ausgleichsermittlung Rechnung getragen werden.

Schutzgut Boden

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes sind teils massive Eingriffe in das Bodengefuige notwendig, da das Ge-
l&nde grolRe Hohenunterschiede aufweist.

Durch die Uberbauung (Strake, Gebéude) bisher forstwirtschaftlich genutzter Flachen wiirden Teile des bis-
her unversiegelten Bodens versiegelt werden, wodurch in diesen Bereichen samtliche Bodenfunktionen ver-
loren gehen wiirden. Da es sich jedoch wie erwéhnt um forstwirtschaftlichen Boden handelt, muss eine
Beeintrachtigung gegeniiber dem Bestand angenommen werden. Dieser Beeintrachtigung wird ebenfalls in
der Eingriffs- Ausgleichsermittlung Rechnung getragen werden.

Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich liegen keine oberirdischen Gewésser vor. Im Falle der Verwirklichung des Bauge-
bietes wiirde das Niederschlagswasser in einem Stauraumkanal gesammelt und gedrosselt in das Re-
genwasserkanalsystem der Gemeinde abgegeben werden. Trotzdem muss hier von einer negativen
Veranderung des Schutzgutes Wasser ausgegangen werden.

Schutzgut Luft / Klima

Veranderungen der Frischluftzufuhr sowie der Kaltluftentstehung sind aufgrund der Groi3e des Baugebietes
nicht zu erwarten. Inwieweit das geplante Wohngebiet sonstige Beeintrachtigungen des Schutzgutes Luft/
Klima aufweist, kann hier schwer beurteilt werden, da die vermehrten bzw. reduzierten
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Pendlerbewegungen auf dieser Ebene nicht untersucht werden kdnnen. Prinzipiell muss jedoch eher von
einer Verschlechterung der Situation ausgegangen werden, da alleine die Baustellen dieses Schutzgut be-
eintréchtigen.

Landschaft

Das neue Baugebiet grenzt an bestehende Bebauung an, was prinzipiell als positiv zu beurteilen ist, so dass
es nicht zu einem ,,Ausfransen” der Gemeinde in die Landschaft fihrt. Der prinzipiellen Verschlechterung
dieses Schutzgutes durch Bebauung muss durch grinordnerische Elemente (Durchgriinung, Randeingri-
nung, Ausgleichsflachen) Rechnung getragen werden.

Kultur- und Sachgter
Laut dem bayerischen Denkmalatlas liegen keine Bodendenkméler im Geltungsbereich, dieser Belang wird
durch die Planung daher nicht tangiert.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei den jeweiligen
Schutzgutern miterfasst. Es sind keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zusammenspiel eine erhdhte
Umweltbetroffenheit befirchten lassen.

7.3 PROGNOSE DER ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI NICHTDURCH-
FUHRUNG DER PLANUNG

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann vom Wiederaufforsten der Flache ausgegangen werden, was fir
die genannten Schutzgiter eine bessere Situation (auBer Schutzgut Mensch) als die geplante darstellen
wirde.

7.4 GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH NACHTEILIGER AUSWIRKUNGEN

Folgende MalRnahmen kdnnten zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes vorgesehen werden:

e  Durch- und Eingriinung

e Vermeiden unndtiger Eingriffe in das Gelande

e Regenwasserriickhalt durch Stauraumkanal
Den Ausgleich der verbleibenden, nachteiligen Auswirkungen gilt es zu ermitteln.

7.5 PLANUNGSALTERNATIVEN

7.5.1 STANDORTALTERNATIVEN

Unbebaute, bereits ausgewiesene Bauflachen stehen aus eigentumsrechtlichen Griinden zurzeit nicht zur Ver-
fligung, ebenso andere magliche Flachen zur Entwicklung. Daher wurde auf eine detaillierte Uberpriifung még-
licher Standorte verzichtet.

7.5.2 ALTERNATIVEN ZUR WEITEREN NUTZUNG DER BEPLANTEN FLACHE

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann vom Wiederaufforsten der Flache ausgegangen werden, was fur
die genannten Schutzgiiter eine bessere Situation (auBer Schutzgut Mensch) als die geplante darstellen
wirde.
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7.6 BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN UBERWACHUNGSMASSNAHMEN
(MONITORING)

Entsprechend § 4c, BauGB hat die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen fruihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergrei-
fen; Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfilhrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach
8 1a Absatz 3 Satz 2 und von Malinahmen nach 8§ 1a Absatz 3 Satz 4.

Aufgrund der maRigen Bedeutsamkeit werden faunistische Erhebungen im Zuge des Monitorings als nicht
erforderlich gesehen. Das Monitoring kann sich somit auf eine regelméfige Kontrolle (ca. alle 2-3 Jahre) der
Einhaltungen der griinordnerischen Festsetzungen, auch auf privaten Grundstiicken beschrénken.

7.7 BESCHREIBUNG DER VERWENDETEN METHODIK

Zur Grundlagenermittlung des Umweltberichtes wurde der FNP der Gemeinde Achslach herangezogen, so-
wie im Regionalplan ,,Donau- Wald“ nach grundlegenden Zielsetzungen fiir den Bereich gesucht. Uber das
gis-Portal- ,,Umwelt2* des FIS Natur im Internet wurden Erkundungen ber eventuell vorhandene Biotope
und Schutzgebiet, Uber das Bodeninformationssystem Bayern wurden Informationen zur Geologie einge-
holt.

7.8 ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde plant die Ausweisung eines Baugebietes in einem im F- Plan als Wald dargestellten Bereiches.
Die Flache wurde aber bereits wegen dem Befall durch den Borkenkéfer grofitenteils gerodet. Durch die
Lage der Flache kénnen mit wenigen neuen Stral3en viele neue Parzellen erschlossen werden.

Der Eingriff in den Naturhaushalt ist zu ermitteln und auszugleichen.
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8.

8.1

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Vorbemerkungen

Rechtsgrundlage:

Die Bewaltigung der Eingriffsregelung erfolgt nach §1a Abs. 3 BauGB.

In der Abwégung sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes zu berticksichtigen.

Ermittlung:

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes werden die Empfehlungen zur Vorgehensweise gemal dem Leitfaden
»Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft/ Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, von Dezember 2021,
angewendet.

SCHRITT 1, BESTANDSERFASSUNG UND -BEWERTUNG

Der eigentliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1 ha auf der
Flurnummer 90/22 Gemarkung Achslach.

Das geplante Baugebiet WA VogelsangstraBe grenzt im Norden an bestehende Wohngebiete, im Osten an den
Tafertsrieder Weg und Griinland, im Stiden an einen ausgedunnten Nadelholzforst und im Westen an die Vo-
gelsangstralle und Wohnbebauung beziehungsweise Griinland.

Die Flache liegt im Naturpark Bayerischer Wald, aber auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes. Biotope sind
nicht betroffen.

Die Flache des eigentlichen Geltungsbereichs teilt sich in folgende Biotop- und Nutzungstypen (BNT) auf:

Beschreibung Biotop- und Nutzungstyp (BNT) Flurnummer Bezeichnung
Vorwaélder auf naturlich BNT mittlerer Bedeutung (8 WP) ~ 90/22 El

entwickelten Boden W21

Waldmantel W12 BNT mittlerer Bedeutung (8 WP) ~ 90/22 E2

Strukturarm. Nadelholzforst, BNT geringer Bedeutung (3 WP) 90/22 E3
mittlere Auspréagung N712
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8.2

8.3

Abb. 7.1 Luftbild mit Darstellung der Bestandsflachen im Geltungsbereich

SCHRITT 2, ERMITTLUNG DER EINGRIFFSSCHWERE

Um den Eingriff berechnen zu kénnen, wird vorgeschlagen, den gesamten Geltungsbereich wie oben darge-
stellt einzuteilen. Die Erheblichkeit des Eingriffs ist von der Intensitat des Eingriffs, also der Starke, Dauer und
Reichweite der Wirkungen und von der Empfindlichkeit der betroffenen Schutzguter, die sich in der jeweiligen
Funktionsauspragung niederschlagt, abhangig und im jeweiligen Einzelfall zu prognostizieren.

Somit kann auch die Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft Giberschldgig aus dem Maf3 der
baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ).

Die geplanten eingriffsminimierenden Grinstrukturen (eingriinende Heckenstrukturen und Laubbaum-Hoch-
stdmme) werden in die Eingriffsberechnung mitaufgenommen.

Beim aktuellen BV WA VogelsangstraRe ist eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

SCHRITT 3, ERMITTLUNG DES AUSGLEICHSBEDARFS

Vor der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird gepriift, ob Beeintrachtigungen durch Vorkehrungen soweit wie
maoglich vermieden werden kénnen.
Um die negativen Auswirkungen des notwendigen Eingriffs auf dieser Flache zu vermeiden bzw. zu reduzieren,
wurden seitens der Planung folgende Mainahmen getroffen:

- Durchgriinung durch mind.1 Baum pro Bauparzelle

- Eingriinung durch private 2-reihige Strauchgruppen mit 15 % Heister-Anteil im Osten und Westen des

Baugebiets aus gebietsheimischen Pflanzen, beerenstraucherlastig

- Ruckhalt des Regenwassers im Stauraumkanal > Entlastung der Kanalisation bei starken Regenféllen

- Bindelung der Versorgungsleitungen und Wege

- Verbot von Sockelmauern bei Zaunen, der Abstand zum Boden muss mind. 15 cm betragen

- Schichtgerechte Lagerung und gegebenenfalls Wiedereinbau des Bodens
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- Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belage fur
Parkpléatze und Wege auf den Privatgrundstiicken

- Gestaltung als Kies- oder Steingarten mit nur vereinzelten Pflanzen ist unzuléssig > Garten sind flachig
mit begriintem Oberboden (z.B. als Rasen, Wiese oder Pflanzflache) zu gestalten.

- Insektenschutz: warmweiBe LEDs anstelle von langwelligen, blauweiRen LEDs verwenden, Lichtstrah-
lung nach unten richten (bedarfsorientiert)

Planungsfaktor:

Aufgrund der angefiihrten VermeidungsmalRnahmen am Ort des Eingriffs kann der Ausgleichsbedarf um einen
Planungsfaktor von 10 % reduziert werden. Die Vermeidungsmanahmen sind im BBP festgesetzt und dadurch
rechtlich verbindlich gesichert.

Bestandserfassung und -bewertung nach dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" und Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Flache GRZ/ Ausgleichs-
Eingriff-Nr. Bezeichnung Flur Nr. (m?) |WP /m? |Eingriffsfaktor |bedarf (WP)
Vorwalder auf naturlich entwickelten Béden W21
1 (BNT mittlerer B.) 90/22 2.400 8 0,4 7.680
2 Waldmantel W12 (BNT mittlerer B.) 90/22 1.000 8 0,4 3.200
Strukturarmer Nadelholzforst, mittlere
3 Auspragung N712 (BNT geringer B.) 90/22 6.602 3 0,4 7.922
Summe 10.002|m? WP 18.802
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Der Eingriff soll so kompakt wie mdglich
Bilindelung von Versorgungsleitungen gehalten werden BBP

Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder
Bauteile: Zdune ohne Sockelmauer und mit Durchlassigkeit soll so weit als mdglich
mind. 15 cm Abstand zum Boden erhalten werden BBP

Anpassung des Baugebiets an den

Gelandeverlauf zur Vermeidung grofierer Oberflachenform soll grundsatzlich erhalten
Erdmassenbewegungen bleiden BBP
Verwendung sickerfahiger Belage auf den Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des
Privatgrundstiicken (Parkplatze, Wege) Bodens BBP

Entlastung der Kanalisation bei starken
Riickhalt des Regenwassers im Stauraumkanal |Regenféllen BBP

schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau
des Bodens, Zwischensaat mit Leguminosen Wiederverwendung des Bodens BBP

Garten sind flachig mit begriintem Oberboden
(Rasen- Wiesen- oder Pflanzflachen) zu
Verbot von Kies- und Schottergérten gestalten BBP

warmweil3e LEDs anstelle von langwelligen,
blauweilRen LEDs verwenden und Lichtstrahlung

nach unten richten (bedarfsorieniert) Insektenschutz BBP
Summe (max. 20 %) 10 %
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 16.922
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8.4 SCHRITT 4, AUSWAHLEN GEEIGNETER FLACHEN FUR DEN AUSGLEICH

Wie unter Pkt. 2.3. berechnet gilt es, aus dem Baugebiet (vgl. rot markierte Flache Abb. 2.2.) 16.922 WP auszu-
gleichen. Nordwestlich des geplanten Baugebietes befindet sich das Grundsttick FI.Nr. 655, Gemarkung Achs-
lach (vgl. griin markierte Flache Abb. 2.2.) auf welchem der Ausgleich stattfinden soll.

Abb. 7.2.: Luftbild mit Darstellung Eingriffs- und der Ausgleichsflache

Ausgleichsflache Planung
2120 m?
Ausgleichsflache Bestand
1.930 m?

Bezugssystem:
ETRS89 /UTM 32N

T T T o -
0 10 20 30 40m .

Abb. 7.3.: Luftbild mit Darstellung Eingriffs- und der Ausgleichsflache
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I

Von der sich in Privatbesitz befindlichen Gesamtgrundsttcksflache von 4.293 m2 wird ein 1.930 m2 grofRer Teil
bereits als Ausgleichsflache zur Verfligung gestellt. Nun sollen weitere 2.120 m? als Ausgleichsflache genutzt
werden.

Die zum Ausgleich vorgesehene Flache wird momentan landwirtschaftlich genutzt und soll extensiviert werden.
Die Extensivierung erfolgt durch eine 3- schiirige Mahd in den ersten 3 Jahren (1. Mahd ab 15.6), anschlieRend
durch eine 2- schirige Mahd (1. Mahd ab 2.7.)

Verzicht auf Dlingemittel und Pestizide, ggf. kann in Absprache mit der UNB Festmist aufgetragen werden
Durch die Nahe zum Gewasser ist es moglich, dass Biber die Flache nutzen. Dies ist ausdriicklich zu begriilen
und durch SchutzmaRnahmen zu férdern.

Die Ausgleichsflache ist spatestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung der ErschlieBung umzusetzen und
dinglich zu sichern.

MaRnahme
Nr. Prognosezustand nach der BNT-Liste AusgleichsmaBnahme

Bewertun Bewertung |Flache | Aufwertung (Entsiegelungs-| Ausgleichs-
|Code Bezeichnung |Code Bezeichnung (WP)

(m?). (WP) faktor umfang (WP)
Artenreiches
A1l G11 Intensivgriinland 3 G214 Extensivgriinland 12 2.120 8 0 16.960
16.960
b ]
Summe Ausgleichsumfang 16.960
Summe Ausgleichsbedarf 16.922

Aufgrund der Lage direkt neben dem Flachland-Biotop Wolfertsrieder Bach mit Nebengewéssern westlich von
Achslach und angrenzenden Nass- und feuchten Extensivwiesen sollte die Artenanreicherung, nach Umstellung
der PflegemaRnahmen auf Extensivierung, durch Ubertragung aus den Nachbarflachen erfolgen. Nach 5-8 Jah-
ren soll dies bei einer Begehung mit der Naturschutzbehdrde Uberpriift werden und bei einer unzureichenden
Artenzusammensetzung eine Mahgutiibertragung besprochen werden.

Die Flache ist Giber einen Grundbucheintrag zu sichern. Der Ausgleich ist somit erbracht.
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Deggendorf, 02.10.2025

Karl Kiendl, Landschaftsarchitekt
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