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Triﬁ-felrlen
- Uy

Birkafeld

Abb. 1: Luftbild mit Lage der Planungsflachen (roter Kreis); (BayernAtlas 2025),
Darstellung unmalRstablich

Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung
,,Hainberg 3*
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1. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

1.1 Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,,Hainberg 3“
befindet sich am siidwestlichen Randbereich der Ortschaft Hainberg in der Gemeinde
Arnstorf.

Die Planungsflache wird im Nordwesten durch die Staatsstralle St 2115 begrenzt.

Im Nordosten schlieRen bestehende Gewerbe- und Wohn- bzw. Mischgebietsflachen an.
Im Stdosten befindet sich eine Gemeindeverbindungsstral3e und der Ortskern von
Hainberg. Im Sidwesten grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich der Markt Arnstorf
in der Region 13 - Landshut. Arnstorf ist als landlicher Raum, dessen Entwicklung in
besonderem MaRe gestarkt werden soll, ausgewiesen.1

1.2 Raumliche Ausdehnung des Baugebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg 3“
umfasst insgesamt eine Groéf3e von ca. 30.853 m=2.

Die Flur-Nrn. 183/5, 183/6, 183/7, 183, 183/8, 184/3, 188, 188/6 der Gemarkung Hain-
berg und Teilflachen der Flur-Nrn. 181/2, 183/2, 183/3”, Gemarkung Hainberg werden
dabei Uberplant. Zudem wird eine Teilflache der Flur-Nr. 1160, Gemarkung Jagerndorf
Uberplant.

1.3 Derzeitige Nutzung

Ein Grof3teil der Flachen wird landwirtschaftlich (Acker und Intensivgriinland) genutzt.
Auf der Flur-Nr. 183/6 befindet sich ein betrieblich genutzter Parkplatz.

Auf der Flur-Nr. 183 befindet sich eine landwirtschaftliche Halle, ein Loschwasserbehalter
des Marktes Arnstorf, Lagerflachen bzw. wasserdurchlassig befestigte Parkplatzflachen.
Auf der Flur-Nr. 183/10 befindet sich ebenfalls eine wasserdurchlassig befestigte Park-
platzflache, die durch ein niedriges Gebiisch von der Gemeindeverbindungsstrale ge-
trennt ist. Entlang dieser beiden Grundstiicksgrenzen erstreckt sich eine Baumhecke an
der Bdschungskante zum tieferliegenden Geltungsbereich im Nordwesten.

Auf der Flur-Nr. 188 ist ein Geholzbestand vorhanden, der als Ortsrandeingrinung dient.
Die Teilflache der Flur-Nr. 183/2 wird gewerblich, die Flur-Nr. 183/5 wird als Verkehrs-
flache genutzt.

Diese Flachen sind jedoch im rechtskréaftigen Bebauungsplan ,,Baugebiet Hainberg“ mit
all seinen Anderungen als Ortsrandeingriinung festgesetzt.

1 (Regionalplan 13 - Landshut, 2024)
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Abb. 2: Ansicht von Nordwesten — landwirtschaftlich genutzte Flache (Flur-Nr. 183/6)
und gewerbliche Flache (Flur-Nr. 183/2)
Foto Jocham + Kellhuber (Februar 2024)

Abb. 3: Ansicht von Nordwesten — landwirtschaftlich genutzte Flache (Flur-Nr. 183/6)
Foto Jocham + Kellhuber (Juni 2024)
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Abb. 4: Ansicht von Sudosten — Baumreihe entlang Wohnbebauung auf Flur-Nr. 188
Foto Jocham + Kellhuber (Februar 2024)

Abb. 5: Ansicht von Nordwesten — Baumreihe entlang Wohnbebauung auf Flur-Nr. 188
Foto Jocham + Kellhuber (Februar 2024)

Umgebende Bebauung

Die Planungsflache schlief3t im Nordosten an bestehende Gewerbehallen mit grof3flachi-
gen AulRenlagerflachen an. Hier befinden sich Lager- und Produktionshallen mit Pult- und
Flachdachern. Im Nordosten schlie3t Uberwiegend 2-geschossige Wohnbebauung mit
Sattelddchern an. Die Nachbargebaude im Sudwesten sind auf Grund der topographi-
schen Lage als Hanghauser mit Satteldachern ausgebildet. Nach Nordwesten hin sind die
Gebéaude 3-geschossig, nach Sudosten hin (StraRenseite) 2-geschossig sichtbar.
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1.4 Topographie

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches fallt von ca. 407,50 m . NHN im Siden
auf ca. 383 m . NHN im Nordwesten zur Staatsstralle St 2115 ab.

Entlang der westlichen Grenze der Flur-Nr. 183 und 183/10 befindet sich zum gréften
Teil bewachsene Hangkante mit einem Héhenunterschied von ca. 2,5 m.

1.5 Kultur- und Sachguter
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung
~Hainberg 3* sind keine Bau- und Bodendenkmaler vorhanden.?2

Zuféllig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG melde-
pflichtig an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehérde.

Genauere Angaben hierzu sind dem Punkt 11.1.3.7 zu entnehmen.

2 (BayernAtlas, 2025)
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2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern / Regionalplan

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist Arnstorf ein Mittelzentrum. Der Markt Arnst-
orf wird als Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisregion) eingestuft. Das sind
TeilrAume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziobkonomischen Nachteilen, bzw. Teil-
rdume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befurchten ist. Sie sind vorrangig zu
entwickeln.3

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Obe'_. e Fl-kttlv\ \ .
schnexing
i attling] 1
: Moos {
|:| Allgemeiner landlicher Raum
- | w Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
Landau a.d\sar \ [{|/!a 7 Os |:I Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

[D:I:D Kreisregionen
Hm]mmm Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erldauternde Darstellung verbaler Ziele
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Loiching
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Regionalzentrum
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Abb. _:-uzu aus g LI'L icktungs Anhar@truﬂturkarte

(Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023),
Darstellung unmalRstablich

Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingungen hat
das Landesentwicklungsprogramm folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur raumstruk-
turellen Entwicklung Bayerns und seiner Teilraume formuliert:

1. Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

1.1.1(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit

maoglichst hoher Qualitét zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Po-
tenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Ubero6rtlich raumbe-
deutsamen Planungen und MalRhahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

1.1.2 (2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
rdumen ist nachhaltig zu gestalten.

1.4.1 (G) Hohe Standortqualitat

Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdéglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in al-
len TeilrAumen gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unterneh-
men und Arbeitskrafte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite

3 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)
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ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Star-
ken ausgebaut werden.

2. Raumstruktur

2.2 Gebietskategorien

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhal-
tig sichern und weiter entwickeln kann.

3. Siedlungsentwicklung

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachenspa-
ren

G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
Bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-

lungseinheiten auszuweisen.

5 Wirtschaft

51 Wirtschaftsstruktur

G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere
far die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie
far die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und ver-
bessert werden.

Diese Vorgaben der Landesplanung berthren und begrinden das Planungsinteresse des
Marktes Arnstorf fir den hier Uberplanten Raum eine entsprechende Bauleitplanung zu
verfolgen, um Gewerbe- und Wohnbauflachen im Anschluss an bereits bestehende ge-
werbliche Nutzung und Wohnnutzung bereitzustellen.

So werden im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan klare Zielvorgaben
zur raumstrukturellen und wirtschaftlichen Weiterentwicklung des Raums mit besonde-
rem Handlungsbedarf getroffen. So sind in dem Raum die Voraussetzungen fur eine
nachhaltige Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen und regionale
Wirtschaftsstrukturen zu verbessern.

Diese Starkung und Sicherung des Wirtschaftsraums kann nur durch Bestandspflege und
Neuansiedlung von Betrieben an wirtschaftlich attraktiven und verkehrstechnisch
leistungsstarken Standorten im Gemeindegebiet erfolgen.

In diesem Fall handelt es sich um die notwendigen Erweiterungsflachen fur ortsansassige
Firmen, die zur Erhaltung ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit Erweiterungsflachen
bendtigen.

Durch diese Bauleitplanung kann die Planungsflache stadtebaulich geordnet und das Bau-
recht fur die zusatzlich benétigten Erweiterungsflachen geschaffen werden.

Die Erweiterung der Gewerbeflachen ist fur die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Re-
gion und der Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen in dem strukturschwa-
chen Raum dringend erforderlich.

Durch die Lage am Ortsrand von Hainberg ist die Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten gem. dem Ziel 3.3 des LEP bei der vorliegenden Planung gegeben.

Eine Ubereinstimmung mit dem Grundsatz 3.1 LEP ist zudem dann gewdhrleistet, wenn
sich der Umfang der Siedlungstatigkeit an der Erhaltung und angemessenen Weiterent-
wicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur orientiert. Mit der Darstellung der
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Wohnbauflache soll der dringend kurzfristig erforderliche und zukiinftige Bedarf gesichert
werden.

Derzeit wird der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes
Arnstorf neu aufgestellt. Darin werden die Planungsflachen als GE, WA und MD darge-
stellt. Auf die Baulandreserven und die Bedarfsberechnung in der Begrindung zum Fl&-
chennutzungsplan wird verwiesen.

Potenziale der Innenentwicklung stehen aktuell im erforderlichen Umfang nicht zur Verfu-
gung, da sich ein Grof3teil der Leerstande bzw. Bauliicken im Gemeindegebiet in privater
Hand befinden und keine Verkaufsbereitschaft besteht.

Zusammenfassend kann man sagen, dass unter Beachtung der Vorgaben die Ziele und
Grundsatze der Landesplanung durch diese Planung erfullt werden kénnen.

Regionalplan

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich der Markt Arnstorf in
der Region 13 - Landshut. Arnstorf ist als landlicher Raum, dessen Entwicklung in beson-
derem MaRe gestarkt werden soll, ausgewiesen.4

Ziele der Raumordnung (Regionalplan)

rsdog +
Zeichnerisch erlduternde Darstellungen verbaler Ziele

O Unterzentrum
T s O Kleinzentrum
dA s 2 - yAN Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

fallerfing
Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
. (LEP 2006)

Bichendor!

Landlicher Raum

Allgemeiner landlicher Raum

B N\ O

Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum

Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem Male gestarkt werden soll

Oberzentrum

t‘
Mittelzentrum
Mégliches Mittelzentrum
(Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums)
Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

|

@
My | ristarf

|

|

~00@][]

Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

Entwicklungsachse

Grenze der Region

Abb. 7: Auszug aus dem Regionalplan 13 — Landshut, Karte 1 — Raumstruktur;
Darstellung unmafRstablich

GemalR Regionalplan 13 sind fur das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) zu

bericksichtigen:

= Erhalt und Schaffung gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen
@

= Starkung und Sicherung der Region als attraktiver, leistungsfahiger und innovativer
Wirtschaftsraum (G)

= Mischung aus GroRbetrieben und leistungsfahigen, mittelstandischen Betrieben sowie
einem breiten Branchenspektrum (G)

= Erhalt und Ausbau von bestehenden Standortvorzigen (2)

= Ausgewogene Siedlungsentwicklung von Wohnen und Gewerbe

4 (Regionalplan 13 - Landshut, 2024)
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Auch die Zielvorgaben des Regionalplans berihren und begriinden das Planungsinteresse
des Markts Arnstorf fur den hier in Frage stehenden Raum, das als ndtig erachtete Ange-
bot an Gewerbegebiets- und Wohnbauflachen bereit zu stellen. Im Regionalplan werden
klare Zielvorgaben zur raumstrukturellen und wirtschaftlichen Weiterentwicklung des
landlichen Raums getroffen.

So sind in allen Teilraumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten und die Wirtschaftskraft und Wettbewerbsfahigkeit zu sichern. Diese
Starkung und Sicherung des Wirtschaftsraums kann nur durch Bestandspflege und Neu-
ansiedlung von Betrieben an wirtschaftlich attraktiven und verkehrstechnisch leistungs-
starken Standorten im Marktgemeindebereich Arnstorf erfolgen.

Die Grundsatze und Ziele des Regionalplans werden mit der vorliegenden Planung in
besonderem MalRe erfullt.

Vorbehalts- und Vorranggebiete aus der Regionalplanung werden durch die Baugebiets-
ausweisung nicht beridhrt. Der regionale Griinzug entlang der Kollbach und das land-
schaftliche Vorbehaltsgebiet verlaufen nérdlich und auBerhalb der Planungsflache.

2.2 Flachennutzungsplan

Der sich derzeit in der Auslegung befindliche Flachennutzungsplan des Markts Arnstorf
stellt die Flachen im Bereich des Bebauungsplanes als geplante gewerbliche Flachen,
Wohngebiets und Dorfgebietsflachen dar. Daher entwickelt der Bebauungsplan mit inte-
grierter Grinordnung ,,Hainberg 3“ aus dem Flachennutzungsplan.
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2.3 Rechtskraftiger Bebauungsplan ,,Baugebiet Hainberg*

Nordéstlich der Planungsflache besteht ein Bebauungsplan ,,.Baugebiet Hainberg*“, der ein
Gewerbegebiet und ein Mischgebiet ausweist. Dieser Bebauungsplan wurde inzwischen
durch 3 Deckblatter geandert. Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,,Hain-
berg 3“ liberlagert diese rechtskraftigen Anderungen Nr. 1 und 3 entlang der nordostli-
chen Geltungsbereichsgrenze geringfugig.

Davon sind 6ffentliche und private Grinflachen betroffen, die als Ortsrandeingriinung
festgesetzt sind. Die Ortsrandeingriinung wird zuktinftig an den westlichen Siedlungsrand
verlagert.

Die Festsetzungen dieser rechtskraftigen Anderungen des Bebauungsplanes ,,Baugebiet
Hainberg“ werden in den Uberlappungsbereichen durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg 3“ vollstdndig ersetzt.

Bei der Eingriffsermittlung wird von dieser rechtskraftigen Fassung ausgegangen.

L "J::? . _v:

e \

Abb. 9: Uberlagerung der rechtskraftigen 1. und 3. Anderung des Bebauungsplanes
.Baugebiet Hainberg*; (aktueller Geltungsbereich schwarz umrandet, 1. Anderung blau um-
randet, 3. Anderung magenta umrandet), Darstellung unmaRstéablich
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3. PLANUNGSANLASS
3.1 Aufstellungsbeschluss
Der Marktgemeinderat von Arnstorf hatam __ . . die Aufstellung des Bebauungs-

planes mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg? beschlossen.

3.2 Planungsrechtliche Ausgangslage

Der sich derzeit in der Auslegung befindliche Flachennutzungsplan des Markts Arnstorf
stellt die Flachen im Bereich des Bebauungsplanes als geplante gewerbliche Flachen,
Wohngebiets- und Dorfgebietsflachen dar.

Daher entwickelt sich der Bebauungsplan mit integrierter Griunordnung ,,Hainberg 3* aus
dem Flachennutzungsplan.

3.3 Ziel und Zweck der Planung

Ziel dieser Bebauungsplanaufstellung ist zum einen die Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzung fur die Erweiterung einer bestehenden Gewerbegebietsflache (GE)
auf einer Flache im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet ,Hainberg*.

Es handelt sich um notwendigen Erweiterungsflachen fur bereits ortsanséssige Firmen,
die an diesem Standort bereits seit langerem anséassig sind und zur Starkung ihrer
Betriebsstandorte und zur Erhaltung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit Erweiterungs-
flachen benétigen. Durch die aktuelle Planung soll die baurechtliche Grundlage fur diese
Entwicklungen geschaffen werden. Daher ist diese Erweiterung der gewerblichen Flachen
far die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Region und der Verbesserung der Lebens-
und Arbeitsbedingungen in dem landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf drin-
gend erforderlich.

Die unbebaute Planungsflache, die als Gewerbeflachen festgesetzt werden soll, wird der-
zeit intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache und Intensivgrinland genutzt.

Die Planungsflache wird im Nordwesten durch die Staatsstrale St 2115 und im Nordos-
ten durch bestehende Betriebsflachen begrenzt.

Ein Streifen einer im rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Baugebiet Hainberg" festgesetzten
Ortsrandeingriinung wird in den Geltungsbereich des aktuellen Bebauungsplanes einbe-
zogen. Um den Anschluss an die bestehenden Betriebsgelande zu ermdglichen, wird
diese Ortsrandeingriinung weiter nach Westen an die neue Geltungsbereichsgrenze ver-
lagert.

Da es sich um sinnvolle Betriebserweiterungen ansassiger Betriebe handelt, wurden
keine Standortalternativen in Betracht gezogen und auf ihre Eignung hin gepruft.

Die Erweiterungsflache soll im Rahmen der Baugebietsausweisung zukiinftig als Gewer-
begebiet gem. § 8 BauNVO dargestellt werden.

Zum anderen soll neben der Ausweisung des Gewerbegebietes eine allgemeine Wohnge-
bietsflache nach 8 4 BauNVO im Anschluss an ein bestehendes Mischgebiet festgesetzt
werden.

Die Parzellen entlang der Gemeindeverbindungsstralle und stdoéstlich des bestehenden
Gelandesprungs werden als Dorfgebiet nach 8§ 5 BauNVO ausgewiesen. Hier befindet sich
im Bestand eine landwirtschaftliche Lagerhalle und ein Loschwasserbehalter des Marktes
Arnstorf. Der Hohenunterschied markiert auch die unterschiedlichen Nutzungen.

Um die langfristige Entwicklung der Ortschaft Hainberg als wertvollen Wohnstandort in
Zukunft gewéahrleisten zu kdnnen und die Nachfrage nach Bauland im Gemeindegebiet
Arnstorf zu befriedigen, ist die Weiterentwicklung des Ortes dringend notwendig.

Auf Grund der hohen Nachfrage an Wohnbaufléchen ist ein dringender Bedarf gegeben.
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Die Flachen werden im Bestand intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache und Intensiv-
grunland genutzt, auf einer Teilflache befindet sich eine Hecke auf 6ffentlichem Grund als
Eingriinung des bestehenden Mischgebietes. Auch hier soll die im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan festgesetzte Ortsrandeingrinung weiter nach Westen an die neue Geltungsbe-
reichsgrenze verlagert werden.

Die Planungsflachen werden im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadtebaulich
notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den umgrenzenden
Gebieten zu vermeiden.

Die umweltbezogenen Auswirkungen und deren Bewertung auf die Schutzgtter werden
zusammenfassend im Umweltbericht dargelegt. Soweit erforderlich, werden Vermei-
dungs- und Minimierungsmaflinahmen sowie Kompensationsmafnahmen durch entspre-
chende Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.
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4. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

4.1 Stadtebauliches Ziel

Gewerbegebiet

Die stadtebauliche Konzeption fur die Erweiterung der bestehenden gewerblich genutz-
ten Flachen sieht eine Anderung von einer bisherigen tiberwiegend landwirtschaftlich
genutzten Flache in ein Gewerbegebiet vor.

Die vorliegende Planung sieht ein mal3volles und bedarfsgerechtes Bereitstellen von Ent-
wicklungsflachen fir Gewerbe entsprechend dem 6rtlichen Bedarf (sparsamer Umgang
mit Grund und Boden) vor. Die Planung erweitert eine Siedlungseinheit (angebundene
Lage), wodurch eine Erweiterungsmaglichkeit fir bestehende Gewerbeflachen der orts-
ansassigen Betriebe gewahrleistet wird. Eine Zersiedelung kann so vermieden werden.
Zudem erfolgt eine ressourcenschonende Umsetzung mit einer wirtschaftlichen und fla-
chensparenden Erschlie3ung.

Zusatzlich soll eine funktionale, der Topographie entsprechende Ortserweiterung entwi-
ckelt werden.

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist, die rAumliche Anordnung der einzelnen Baufens-
ter so zu gestalten, dass sich eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzungsmaglichkeit ergibt.
Die stadtebauliche Raumkante der gewerblichen Bestandsgebdude entlang der Staats-
straBe St 2115 wird auch im GE 2 weitergefuhrt. Das GE 1 erhalt unmittelbaren An-
schluss an das bestehende Betriebsgelande.

Es werden unter anderem Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zur H6-
henentwicklung, Gebdudegestaltung und Gestaltung der AuRenanlagen getroffen. Damit
wird der Eingriff in das Landschaftsbild reduziert und die Einbindung in die umgebende
Landschaft geférdert.

Die ErschlieBung der gewerblichen Flachen erfolgt tber die bestehende ErschlieBungs-
stralBe mit Wendehammer im Nordosten. Eine 6,0 m breite Vorhalteflache fur eine mdogli-
che spatere ErschlieBung teilt die Gewerbeflache in GE 1 (GE 1.1 + GE 1.2) und GE 2.

Die maximale Kubatur der Gewerbebauten wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und die
maximal zuladssigen Gebaudehohen ausreichend begrenzt. Durch die Festsetzung einer
Gebaudehohe von 10,0 m im Gewerbegebiet jedoch fur die GE 1.1, GE 1.2 und GE 2 je-
weils bezogen auf unterschiedliche, der Topografie entsprechende, Hohenbezugspunkte
wird eine héhenmalige Staffelung der Gebaude hin zum Wohnbaugebiet erreicht.

Um das Gewerbegebiet ausreichend einzugrinen, wird im Stdwesten zur freien Land-
schaft hin, im Nordwesten zur St 2115 hin und als Trenngriin zum allgemeinen Wohnge-
biet jeweils eine 8,0 m breite Geholzpflanzung vorgesehen. Das GE 2 erhélt zuséatzlich
eine 3,0 m breite Eingriinung nach Nordosten hin. Auch entlang der Parzellengrenze zwi-
schen GE 1 und GE 2 wird eine Eingrinung mit je 3,0 m verbindlich festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet und Dorfgebiet

Die stadtebauliche Konzeption fiir das neu geplante Wohngebiet sieht eine Anderung von
einer bisher Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache in ein allgemeines
Wohngebiet vor. Die héherliegenden Flachen entlang der Gemeindeverbindungsstralie,
auf welchen sich bereits eine landwirtschaftliche Lagerhalle und ein Loschwasserbehéalter
des Marktes Arnstorf befindet, werden als Dorfgebiet festgesetzt. Der bestehende Gelan-
desprung macht die Zugehoérigkeit des neu geplanten Dorfgebiets mit dem bestehenden
Dorfgebiet deutlich.
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Die Planungsflache befindet sich am stidwestlichen Ortsrand von Hainberg und ist bereits
durch die bestehende Bebauung als bebaute Siedlungsflache wahrnehmbar.

Bei der Erarbeitung des Entwurfes wurde grofer Wert auf eine sparsame Erschlielung
sowie eine optimale Aufteilung der vorhandenen Flachen vor dem Hintergrund der beste-
henden Topographie geachtet. Die Zielvorstellungen wurden folgendermalRen umgesetzt:

Das Geladnde innerhalb des Geltungsbereiches fallt von ca. 407,50 m . NHN im Siden
auf ca. 383 m . NHN im Nordwesten zur Staatsstralle St 2115 ab.

Entlang der westlichen Grenze der Flur-Nr. 183 und 183/10 verlauft ein Gelandesprung
mit Geholzbestand, der einen H6henunterschied von ca. 2,5 m aufweist.

Die hoherliegenden Flachen des Dorfgebietes kdnnen von der Gemeindeverbindungs-
stralBe aus erschlossen werden. Fur die 10 Parzellen im allgemeinen Wohngebiet ist eine
ErschlieBungsstralle mit Mehrzweckstreifen vorgesehen, die in einem Wendehammer
endet.

Die Erweiterung stellt eine sinnvolle Fortsetzung des bestehenden Wohngebietes am
Ortsrand dar. Dabei soll eine funktionale, der Topographie entsprechende Ortserweite-
rung entwickelt werden. Hierzu wird die Flache in WA 1, WA 2 und WA 3 aufgeteilt.

Anhand des bestehenden Gelandes und der vorlaufigen Stralenplanung wurden mehrere
Gelandeschnitte mit moéglichen maximalen Gebadudekubaturen durch den Geltungsbe-
reich erarbeitet, aus welchen die zulassigen Aufschittungen und Abgrabungen sowie die
zulassigen Wandhohen in Abhangigkeit des jeweiligen Hohenbezugspunktes je Baufens-
ter abgeleitet wurden.

Dieser Beiplan fur die ErschlieBung und Gelandemodellierungen zum Bebauungsplan mit
integrierter Griinordnung ,,Hainberg 3“ (M 1:1.000/1:500) wird dem Bebauungsplan bei-
gelegt.

]

SCHNITTC - C° M 1:500

Abb. 10: Beispielhafter Ausschnitt fir Gelandeschnitt aus dem Beiplan fiir die Gelandemodellierung
(ohne MaRstab), Planung Jocham + Kellhuber

Damit wird versucht, die Gebdudekubaturen und -h6hen hinsichtlich der Topographie
und der Einsehbarkeit abzustimmen, und mdgliche Aufschittungen und Abgrabungen auf
ein vernunftiges Mafll von maximal 2,5 m zu beschrénken.

Durch diese Hohenfestlegungen wird zuséatzlich eine einheitliche Gebaudestruktur er-
reicht, ohne dass die Nachbargrundstiicke durch starke Verschattung, sowie Auffullungen
oder Abgrabungen wesentlich beeintréchtigt werden.

Die geplante Gelandeentwicklung und die Situierung der Baukérper in den einzelnen Par-
zellen werden durch die beiliegenden Systemschnitte beispielhaft bildlich dargestelit.
Durch diese Planung wird auch besonders Ricksicht auf das Landschaftsbild genommen.

Mit den Bauvorlagen sind durch das gesamte Grundstiick verlaufende Gelandeschnitte
entlang der vier Aulenwéande eines jeden Gebaudes mit Darstellung der jeweiligen Ge-
baudeansicht, des bestehenden und kinftigen Gelandes (einschlie3lich eventueller Auf-
schuttungen und Abgrabungen), sowie der H6henlage des jeweiligen fertigen
Erdgeschoss-FulRbodens, der ErschlieBungsstrale und des Anschnittes der Nachbar-
grundsticke vorzulegen (Eintragung der Hohenkoten erforderlich).
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Auf Grund der Parzellengréf3en sind in den Bereiches WA 1 und WA 3 je Bauparzelle nur
ein Einzelhaus mit maximal 2 Wohneinheiten zuldssig. Der Bereich WA 2 erlaubt je Bau-
parzelle ein Einzelhaus mit maximal 5 Wohneinheiten. Dadurch wird die Bebauung ent-

sprechend der Topographie in der Kubatur und Hohe gestaffelt.

Um das Baugebiet ausreichend einzugriinen und dadurch den Eingriff in das Landschafts-
bild zu minimieren, wird als Ortsrandeingriinung entlang der sidwestlichen Geltungsbe-
reichsgrenze auf einem Teilstuck eine 4-reihige Gehoélzpflanzung bestehend aus
Strduchern (95 %) und Baumen Il. Ordnung (insgesamt 5%) auf der gesamten La&nge
festgesetzt. Auch entlang der geplanten Erschlieungsstrale mit Wendeflache im Sid-
westen wird ein Griunstreifen mit Baumpflanzungen festgesetzt.

Die geplante ErschlieBungsstrafe durch das Planungsgebiet erhalt im Bereich des Mehr-
zweckstreifens eine strallenbegleitende Baumreihe. Dadurch wird der Strallenraum ge-
staltet. Durch weitere textliche Festsetzungen zur Grinordnung auf dem privaten
Baugrundstuck wird die Ein- und Durchgriinung des Gebietes erreicht.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschlie3lich heimischen Pflanzenarten sowie im
Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird besonders auf die Ent-
wicklung von Natur und Landschaft Ricksicht genommen und der Erweiterung eines Ge-
werbegebietes sowie der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes bzw. Dorfgebietes
im Ubergang zur freien Landschaft Rechnung getragen.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung des Baurechtes fur die Er-
weiterung eines Gewerbegebietes sowie die Schaffung des Baurechtes flur ein allgemei-
nes Wohngebiet und Dorfgebiet.

Insgesamt werden folgenden Aspekte bericksichtigt:

= stadtebauliche Einbindung der Bebauung durch Festsetzung von maximalen Wand-
und Firsthohen, sowie Auffullungen und Abgrabungen

» die Regelung des Oberflachenwasserabflusses

= der sparsame Umgang mit Grund und Boden und damit den Anliegen der Raumord-
nung und Landesplanung

= der Naturschutz und der Landschaftspflege durch eine Vielzahl an grinordnerischen
MalRnahmen

= das Landschaftsbild

= der Immissionsschutz auf die geplanten Wohngebaude

= der Immissionsschutz auf umgebende Nutzungen

Der Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,Hainberg 3* stellt innerhalb seines
Geltungsbereichs eine geordnete bauliche Entwicklung des Gebietes sowie eine wirt-
schaftliche und sinnvolle ErschlieRung sicher.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet GE

Das Gewerbegebiet GE gliedert sich in die Abschnitte GE 1.1, GE 1.2 und GE 2. Hier wer-
den lediglich unterschiedliche, der Topografie entsprechende, H6henbezugspunkte fur die
Wandhohe festgesetzt.

Im westlichen Teilbereich des Geltungsbereiches ist ein Gewerbegebiet gemal § 8
BauNVO vorgesehen. Zulassig sind Anlagen geméaf 8 8 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO, somit
Gewerbebetriebe aller Art einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme
aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie und 6ffentliche Betriebe und Geschéfts-,
Biuro- und Verwaltungsgebaude. Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke, somit
Anlagen gemaR § 8 Abs. 2 Nrn. 3 und 4 BauNVO werden ausgeschlossen, da diese dem
geplanten Vorhaben widersprechen. Der Ausschluss verschiedener Nutzungen ist bedingt
durch die bereits bestehende Art der baulichen Anlagen des ansassigen Betriebes.
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Die Ausnahmen des § 8 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO werden zusétzlich ausgeschlossen.

Auf keinen Fall ist die Ansiedlung von Vergniigungsstatten und von Anlagen fur sportliche
oder kirchlich, kulturell, sozial oder gesundheitliche Zwecke geplant. Auch Betriebsleiter-
wohnungen werden ausgeschlossen, um einen Konflikt beztglich des Schallschutzes zu
vermeiden.

Zusatzlich werden die gewerblichen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches nach dem
zulassigen Emissionsverhalten der Betriebe gegliedert und Emissionskontingente verteilt.
Die festgesetzten Emissionskontingente bedeuten, dass auf den Gewerbegebietsflachen
eine entsprechende Nutzung auf Grund der gewerblich industriellen Vorbelastung zur
Tagzeit teilweise nur eingeschrankt mdoglich ist. Zur Nachtzeit ist die Nutzung entspre-
chend den in der Umgebung zur Nachtzeit niedrigeren Orientierungswerten gebietsiblich
eingeschréankt (sh. Punkt 6.1 L&rm).

Allgemeines Wohngebiet WA

Im zentralen Bereich des Geltungsbereiches ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) nach & 4 BauNVO geplant. Die Ausnahmen gemafR 8 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis 5
BauNVO werden ausgeschlossen, da sie den Charakter des Wohngebietes storen kénn-
ten, durch Zu- und Abfahrtsverkehr das Wohngebiet beeintrachtigen bzw. durch ihre
Flacheninanspruchnahme den Wohnflachenanteil in dieser Lage stark verringern kénnten.

Dorfgebiet MD

Entlang der Gemeindeverbindungsstralle im Stdosten wird ein Dorfgebiet gemal § 5
BauNVO festgesetzt. Hier befindet sich eine landwirtschaftliche Lagerhalle und ein Lésch-
wasserbehélter des Marktes Arnstorf. Zuldssig sind somit alle Nutzungen nach § 5 Abs. 2
BauNVO, Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehori-
gen Wohnungen und Wohngebé&ude, Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngeb&ude mit
entsprechenden Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen, sonstige Wohn-
gebaude, Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftli-
cher Erzeugnisse, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur ortliche Verwaltun-
gen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen. Nicht zulassig sind die Ausnahmen von Vergnlgungsstatten
im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 gemald § 5 Abs. 3 BauNVO, die der landlichen Pr&-
gung widersprechen.

4.3 Mafd der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen Uber das Mal3 der baulichen Nutzung wurden unter Anwendung des
8§ 17 BauNVO getroffen. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist geméaR 8§ 16 Abs. 2 und 3
BauNVO durch die Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ), der max. Gebaudehdhen
(GH), der traufseitigen Wandhohe (TH), der Firsthohe (FH), der maximal erlaubte Dach-
neigung und durch die Bauraume / Baugrenzen ausreichend bestimmt.

Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZz)

Damit wird das rechtliche Minimum desjenigen bebauungsfreien Flachenanteiles sicher-
gestellt, der im Rahmen einer gerechten Abwégung die naturschutzfachlichen Interessen
an einer moglichst geringen Flachenversiegelung gegentiber den Belangen einer mdg-
lichst optimalen wirtschaftlichen Nutzung (und somit eines sparsamen Umganges mit
Grund und Boden durch die optimale Ausnutzung) notwendig ist. Die Festsetzungen Uber
das Mal der baulichen Nutzung wurden unter Anwendung der Orientierungswerte nach

§ 17 BauNVO getroffen.

Dabei wurde das Mal} der baulichen Nutzung fur das Gewerbegebiet auf eine héchstzu-
lassige Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.
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Generell ist eine verdichtete Bauweise im Gewerbegebiet erwiinscht, auch um dem Uber-
geordneten Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gerecht zu werden. So-
mit soll die neu geplante Betriebsflache moglichst effektiv ausgenutzt werden kénnen.
Durch die randlichen Gehdolzstreifen ist das Gewerbegebiet ausreichend eingegrint.

Fur das geplante allgemeine Wohngebiet wurde das Mal3 der baulichen Nutzung auf eine
hdchstzulassige Grundflachenzahl von 0,35 und fur das Dorfgebiet auf 0,6 festgesetzt.

Maximal zulassige Gebaudehohen (GH) im Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet GE gliedert sich in die Abschnitte GE 1.1, GE 1.2 und GE 2. Hier wer-
den lediglich unterschiedliche, der Topografie entsprechende, Hohenbezugspunkte fur
die Wandhohe festgesetzt.

Um eine wirtschaftliche Planung der gewerblichen Bauten zu ermoéglichen und einen aus-
reichenden Planungsspielraum zu ermdglichen, werden im Gewerbegebiet in Anlehnung
an die Bestandsgebdude und der topographischen Gelandeentwicklung geschuldet, die
maximal zulassigen Gebaudehdhen definiert. Durch die Festsetzung einer Gebdudeh6he
von 10,0 m im Gewerbegebiet jedoch fur die GE 1.1, GE 1.2 und GE 2 jeweils bezogen
auf unterschiedliche, der Topografie entsprechende, Hohenbezugspunkte wird eine ho-
henmaRige Staffelung der Geb&ude hin zum Wohnbaugebiet erreicht.

Fur die Gebaudehdhe gilt das Mall vom jeweils festgesetzten Hohenbezugspunkt bis zum
héchsten Punkt des Gebaudes.

Maximal zul&ssige traufseitige Wandhodhe (TH) im allgemeinen Wohngebiet und
Dorfgebiet

Auf Grund der Hanglage wird die Wandhdhe von den jeweils fir die einzelnen Baukor-
pern (Baufenster) festgesetzten Bezugshdhen festgesetzt. Durch diese Hohenfestlegun-
gen wird eine einheitliche Gebaudestruktur erreicht, ohne dass die Nachbargrundstiicke
durch starke Verschattung, sowie Auffullungen oder Abgrabungen wesentlich beeintréch-
tigt werden. Die geplante Gelandeentwicklung und die Situierung der Baukdrper in den
einzelnen Parzellen werden durch die beiliegenden Systemschnitte beispielhaft bildlich
dargestellt. Durch diese Planung wird auch besonders Riicksicht auf das Landschaftsbild
genommen.

Diese jeweilige Wandhohe ist das MalR vom jeweils festgesetzten H6henbezugspunkt bis
zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Es werden die traufseitigen Wandh6éhen folgendermallen festgesetzt:

Hauptgebdude im WA 1 und WA 2:

7,00 m max. zulassige traufseitige Wandhohe in Metern vom jeweils festgesetzten
Hohenbezugspunkt
Mindestwandhohe 5,00 m

Hauptgebdude im MD 1 und MD 3:

7,00 m max. zulassige traufseitige Wandhohe in Metern vom jeweils festgesetzten
Hohenbezugspunkt
Mindestwandhdhe 5,00 m

Hauptgebdude im MD 2:

5,50 m max. zulassige traufseitige Wandhohe in Metern vom jeweils festgesetzten
Hohenbezugspunkt
Mindestwandhohe 3,50 m

Hauptgebdude im WA 3:

5,50 m max. zulassige traufseitige Wandhohe in Metern vom jeweils festgesetzten
Hbéhenbezugspunkt
Mindestwandhodhe 3,50 m
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Fir Nebenanlagen / Garagen im MD gilt:
4,50 m max. zuldssige traufseitige Wandhohe in Metern vom jeweils festgesetzten
Hbéhenbezugspunkt

Fur Nebenanlagen / Garagen im WA qilt:
3,50 m max. zuldssige traufseitige Wandhohe in Metern vom jeweils festgesetzten
Hohenbezugspunkt

Maximal zulassige Firsthéhe (FH) im allgemeinen Wohngebiet und Dorfgebiet
Analog zu den Festsetzungen zu den Wandhéhen werden diese auch fur die Firsthohen
angewandt.

Somit ist die Firsthoéhe ist das MalR vom jeweils festgesetzten H6henbezugspunkt bis zum
First.

Es werden die Firsthéhen folgendermallen festgesetzt:

Hauptgeb&ude im MD 1 und MD 3:

9,00 m max. zulassige Firsthéhe in Metern vom jeweils festgesetzten Hohenbezugs-
punkt

Hauptgebdude im MD 2:
7,00 m max. zulassige Firsthéhe in Metern vom jeweils festgesetzten Hohenbezugs-
punkt

Hauptgebdude im WA 1 und WA 2:
10,00 m max. zulassige Firsthohe in Metern vom jeweils festgesetzten Hohenbezugs-
punkt

Hauptgebdude im WA 3:
8,50 m max. zulassige Firsthéhe in Metern vom jeweils festgesetzten Hohenbezugs-
punkt

Nebenanlagen / Garagen im MD:
6,50 m max. zulassige Firsthéhe in Metern vom jeweils festgesetzten Hohenbezugs-
punkt

Nebenanlagen / Garagen im WA:
5,00 m max. zulassige Firsthohe in Metern vom jeweils festgesetzten Hohenbe-
zugspunkt

Baugrenzen
Durch die Festsetzung der Baugrenze wird die Uberbaubare Grundstiicksflache definiert,
innerhalb derer die Geb&ude zu errichten sind.

Hausformen und Wohneinheiten

Im WA 1, WA 3, MD1, MD2 und MD 3 sind je Bauparzelle max. ein Einzelhaus (E) mit
max. 2 Wohneinheiten (WE) zul&ssig. Durch diese Einzelhausbeschrankung kann durch
die Kleinteiligkeit optimal die topographische Gelandeentwicklung aufgenommen werden.
Um jedoch auch den Bedarf von Mehrfamilienh&usern und im Sinne der Wohnraumver-
dichtung decken zu kénnen, ist im WA 2 je Bauparzelle ein Einzelhaus (E) mit max. 5
Wohneinheiten (WE) zul&ssig.

Bauweise

Fur das Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die der offenen
entspricht, jedoch darf die Lange der in § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO bezeichneten Haus-
formen Uber 50 m betragen. Somit kébnnen Gewerbebauten in einer wirtschaftlichen
Lange errichtet werden.
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Fur das allgemeine Wohngebiet sowie das Dorfgebiet wird die offene Bauweise festge-
setzt, d.h. maximale Gebaudelangen bis 50 m sind erlaubt mit einem seitlichen Grenzab-
stand von mind. 3 m.

Nebenanlagen

AuRerhalb der Baugrenzen sind im Gewerbegebiet nur folgende Anlagen zulassig:
= befestigte Wege,

= Zufahrten zum Gebaude und zu den Stellplatzen,

= Lagerflachen,

» Fahrradabstellanlagen, soweit sie nicht Geb&ude sind,

= Stellplatze fur Fahrrader,

= Fahnenmasten,

= Werbepylone,

= Aufschittungen und Abgrabungen gemalf den Festsetzungen dieser Satzung,
= Einfriedungen und Stutzmauern gemaf den Festsetzungen dieser Satzung,

= Stellplatze.

Ebenso durfen Nebenanlagen gemaf 8 14 Abs. 2 BauNVO aul3erhalb der Baugrenzen
errichtet werden.

AuRerhalb der Baugrenzen sind im allgemeinen Wohngebiet und Dorfgebiet nur folgende

Anlagen zulassig:

= befestigte Wege,

= Zufahrten zum Gebaude und zu den Stellplatzen,

= einmalig in Form von Gartengeratehduschen, Gewachshausern, Bienenhaus oder
Holzlege, in der Summe mit einem maximalen Brutto-Rauminhalt bis 50 m3,

» Terrassen, auch mit Uberdachungen, mit einer Flache von max. 30 m2 in Summe pro
Baufenster und mit einer maximalen Tiefe von bis zu 3,0 m,

= Schwimmbecken mit einem Beckeninhalt bis zu 75 m3,

= Aufschittungen und Abgrabungen gemal den Festsetzungen dieser Satzung,

» Einfriedungen und StUtzmauern gemaf den Festsetzungen dieser Satzung,

= Stellplatze.

Ebenso dirfen Nebenanlagen gemafl 8 14 Abs. 2 BauNVO aulRerhalb der Baugrenzen er-
richtet werden. Somit sind Carports und Garagen nur innerhalb der hierfur festgesetzten
Baugrenzen fur Nebenanlagen sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig.

PKW-Stellplatze, untergeordnete Lagerflachen und befestigte Wege
PKW-Stellplatze, untergeordnete Lagerflachen, auf welchen nicht mit wassergefahrden-
den Stoffen umgegangen wird, und befestigte Wege sind zwingend mit wasserdurchléssi-
ger Befestigung mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,4 zu gestalten (z.B.
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder andere wasser-
durchléassige Belagsarten).

Dachaufbauten

GE

Dachaufbauten und technische Aufbauten sind zulassig, wenn die Aufbauten eine max.
Hohe von 2,0 m, gemessen von der Oberkante der tatsachlichen Gebaudehoéhe, nicht
Uberschreiten, maximal aber nur bis zu einer Hohe von 2,0 m Uber der maximal festge-
setzten Gebaudehdhe. Die H6he von Kaminen ist uneingeschrankt zuldssig. Solar- und
Photovoltaikanlagen sind auch aufgestandert bis max. 30° (incl. Dachneigung) zulassig,
sie mussen jedoch mind. 1,0 m von der Attika zuruckversetzt sein.

WA und MD
Dachaufbauten und technische Aufbauten sind unzuléssig. Die Hohe von Kaminen ist un-
eingeschrankt zuldssig. Solarenergieanlagen sind zulassig, die Module mussen in die
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Dachhaut integriert sein oder direkt auf der Dachhaut liegen. Eine Aufstdnderung ist un-
zulassig.

Déacher

Die Verunreinigung des Oberflachenwassers durch blanke metallische Deckungen ist aus-
zuschlieBen (Nachweis des Systemherstellers beachten). Dachoberflachen aus Kupfer,
Blei, Zink oder Titanzink sind bei beabsichtigter Versickerung des Niederschlagswassers
nicht zulassig.

Grundécher

Dachflachen von Flachdéachern sind auf mindestens 80% der gesamten Dachflachen als
Grindacher mit einer mindestens extensiven Begriinung mit artenreicher Krauter- und
Graservegetation bei einer Substratschicht von mindestens 8 cm auszufiihren und so zu
unterhalten. Davon ausgenommen sind Flachdédcher mit Terrassennutzung. Durch die
Festsetzung der Starke der durchwurzelbaren Substratschicht wird eine dauerhafte Be-
grunung sichergestellt und auch die Speicherwirkung als Regenriuckhalt verbessert.

Aufschiuttungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Anhand des bestehenden Gelédndes und der vorlaufigen Stralenplanung wurden mehrere
Gelandeschnitte mit moéglichen maximalen Gebaudekubaturen durch den Geltungsbereich
erarbeitet, aus welchen die zulassigen Aufschittungen und Abgrabungen sowie die zulas-
sigen Wandhohen in Abhangigkeit des jeweiligen Hohenbezugspunktes je Baufenster ab-
geleitet wurden.

Die maximalen Aufschiuttungen und Abgrabungen sind auf den Baugrundsticken gem.
nachfolgender Auflistung ab natirlicher Gelandeoberflache zulassig:

Parzellenbereiche max. Aufschittung max. Abgrabung
in Metern in Metern
1,2,3,4,5,6,7 1,0m 2,0m
8,9, 10 2,5m 0,5m
MD 1+ MD 2 2,0m 1,0m
MD 3 1,0 m 1,0 m
GE1.1+GE1.2 2,5m 2,5m
GE 2 2,0m 0,5m

In einem mindestens 0,5 m breiten Streifen entlang der Grundstiicksgrenze, die an die
ErschlieBungsflachen und Wirtschaftswege angrenzt, sind grundsatzlich keinerlei Auf-
schiuttungen oder Abgrabungen zuléssig (Beibehaltung des naturlichen Gelandes). Die
randlichen Gelandemodellierungen dirfen nur in Form von zu bepflanzenden Bdschungen
(nicht steiler als 1 : 2) erfolgen.

Gelandeschnitte

Mit den Bauvorlagen sind durch das gesamte Grundstuck verlaufende Gelandeschnitte
entlang der vier AuRenwéande eines jeden Gebaudes mit Darstellung der jeweiligen Ge-
baudeansicht, des bestehenden und kiunftigen Geldndes (einschliellich eventueller Auf-
schittungen und Abgrabungen), sowie der Hohenlage des jeweiligen fertigen
Erdgeschoss-FulRbodens, der Erschlielungsstrale und des Anschnittes der Nachbargrund-
stlicke vorzulegen (Eintragung der Hohenkoten erforderlich). Dadurch wird sichergestellt,
dass die zuldssigen Wandhdhen bezogen auf den jeweiligen Hohenfestpunkt und die Auf-
schittungen und Abgrabungen bei den Einzelbauvorhaben eingehalten werden.

4.4 Ortliche Bauvorschriften nach BayBO und gestalterische
Festsetzungen

Abstandsflachen - Zweckbestimmung der Einhaltung der Abstandsflachen
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Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Gebauden, die grundsatzlich

nicht Uberbaut werden dirfen. Abstandsflachen entsprechen den aktuellen Forderungen

an

= ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und belltfteten Ge-
bauden und sichern so im &6ffentlichen, wie im privaten Interesse gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse,

= ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den Nachbarn,

= den notwendigen Brandschutz.

Die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO in der Fassung vom 01.06.2021 sind daher ein-
zuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine Anwendung.

Um auch bei einer Garagenbebauung in Hanglage im Grenzbereich eine wirtschaftliche
traufseitige Wandhohe von 3,50 m zu ermdglichen, ist eine Abweichung vom Abstands-
flachenrecht erforderlich. Daher wird festgesetzt, dass abweichend von Art. 6 Abs. 7
BayBO im WA 1 und WA 2 fur in Grenznéahe zulassige Garagen und Nebengebaude die
mittlere Wandh6he anstatt 3,00 m die mittlere Wandhéhe maximal 3,50 m betragen
darf.

Fur die Bemessung der Abstandsflache ist die Wandhhe mafRgebend. Die abstandsrele-
vante Wandhohe ist das MalR vom natirlichen Gelande bis zum Schnittpunkt der Wand
mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Dachform und -neigung

Gestalterische Festsetzungen werden insbesondere fur die Dacher getroffen. Damit soll
sichergestellt werden, dass der neuen Bauform in ihrem Erscheinungsbild durch die
Dachform und Dachneigung Grenzen gesetzt werden.

Um eine wirtschaftliche Planung der gewerblichen Bauten zu ermdglichen und einen aus-
reichenden Planungsspielraum zu ermdglichen, werden im Gewerbegebiet in Anlehnung
an die Bestandsgebaude Satteldacher (5° - 15° Dachneigung), Pultdacher (5° - 10°
Dachneigung), versetzte Pultdacher (5° - 10° Dachneigung) und begrinte Flachdacher
ermaglicht.

Im Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebietes und des Dorfgebietes soll ein mo-
dernes Wohnen, dass sich allerdings dem Bestand anpasst, ermoglicht werden.

Aus diesem Grund werden hier folgende Dachformen und Dachneigungen erlaubt:

» Sattel-, Walm- oder Zeltdach 15° bis 30°

Fur erdgeschossige Anbauten des Hauptgebaudes im WA mit einer maximalen Wandhoéhe
von 3,5 m ist zusatzlich zu den o.a. Dachformen auch ein begrintes Flachdach (bis max.
5°) zuléassig, sofern die Grundflache dieser Anbauten insgesamt nicht mehr als 40% der
Grundflache des gesamten Hauptbaukdrpers betragt. Davon ausgenommen sind Flachda-
cher mit Terrassennutzung.

Die Deckung im allgemeinen Wohngebiet und Dorfgebiet kann aus Ziegel in Rot-, Braun-
und Grautonen bestehen. Metalldeckungen sind nicht zul&ssig.

Um eine unruhige Dachlandschaft zu vermeiden, werden Regelungen zu den Dachgauben
getroffen. Im allgemeinen Wohngebiet und Dorfgebiet sind Dachgauben unzulassig.
Zulassig ist maximal ein Quergiebel pro Traufseite mit einer maximalen Breite von 1/3
der Gebaudelange im mittleren Gebaudebereich. Der First muss mindestens 0,5 m unter
dem Hauptfirst sein.

Gestalterische Festsetzungen fur Garagen und Nebengebaude im WA

Wenn Garagen an benachbarte Grundstiicksgrenzen angrenzen, sind sie entweder zu-
sammenzubauen oder mind. 1,0 m von der Grundsticksgrenze abzuriicken. Dachflachen
von an der Grenze zusammengebauter Garagen und sonstige Nebengebaude sind profil-
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und héhengleich auszufiihren; d.h. First und Traufen sind durchlaufend zu gestalten. Die
Lage der zweiten Garage richtet sich zwingend nach den Vorgaben der ersten Garage.

Fur die Garagen und Nebengebaude gelten die o.a. Festsetzungen fir Dachformen und
Dachneigung analog.

Werbeanlagen im Gewerbegebiet GE

Im Gewerbegebiet sind max. eine Werbeanlage pro Fassadenseite mit einer maximalen
GroRe von 10 m2 flachig und maximal ein Werbepylon pro Baufenster bis maximal 12 m
Hbhe mit einer maximalen Grundflache von 10 m2 zulassig. Dachwerbeanlagen sind nicht
zulé&ssig. Bewegliche und blinkende Lichtwerbung ist unzulassig.

Einfriedung / Zaunsockel

Zum offentlichen Strallenraum sind lebende Einfriedungen (Hecken) aus standortgerech-
ten Gehdlzen, senkrechte Holzlattenzdune bevorzugt in Larchenholz und Metallzaune mit
senkrechten Staben zuléssig.

An seitlichen Grundstiicksgrenzen sind auch Maschendrahtzaune mit Hinterpflanzung zu-
lassig. Einfriedungen durfen nicht mit Matten o.4. bespannt werden.
Einflechtungen sind nicht zulassig.

Zaunhoéhe
GE max. 2,5 m ab OK des fertigen Gelandes
WA und MD max. 1,2 m ab OK des fertigen Gelandes

Die Zaunanlage ist von offentlichen ErschlieBungsflachen (Geh- und Radwege, Fahrbah-
nen, Multifunktionsstreifen etc.) mind. 50 cm und von angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen mind. 50 cm von den Grundstucksgrenzen abzuriicken (Zaunlinie), der verblei-
bende Bankettstreifen ist als Wiese zu gestalten und zu pflegen.

Durchgehende Zaunsockel sind unzuléssig; es sind ausschliel3lich erforderliche Punktfun-
damente im Bereich der Saulen zuldssig. Zwischen Boden und Zaununterkante ist ein Ab-
stand von 15 cm einzuhalten.

4.5 Grunordnung

Um das Baugebiet ausreichend einzugrinen, wird als Ortsrandeingriinung entlang der
nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze zur St 2115 hin und studwestlichen Geltungsbe-
reichsgrenze zur freien Flur hin eine 4-reihige Gehdlzpflanzung bestehend aus Stréu-
chern (95 %) und Baumen Il. Ordnung (insgesamt 5%) auf der gesamten Lange
festgesetzt. Diese wird im Bereich der geplanten ErschlieBungsstralle und dem Wende-
hammer fir das allgemeine Wohngebiet von einer Grinflache mit Baumpflanzungen ab-
gelost.

Die geplante ErschlieBungsstrafe durch das Wohngebiet erhalt im Bereich des Mehr-
zweckstreifens eine strallenbegleitende Baumreihe. Dadurch wird der Stralenraum ge-
staltet.

Zwischen dem hoherliegenden Dorfgebiet und dem allgemeinen Wohngebiet wird ein 6f-
fentliches Trenngriin von 5,0 m Breite festgesetzt. Dadurch wird auch die Hecke auf der
Flur-Nr. 183, die zum Erhalt festgesetzt wird, geschitzt. Die Baume der Baumreihe ent-
lang der nordéstlichen Geltungsbereichsgrenze, die urspringlich als Ortsrandeingriinung
auf offentlichem Griun festgesetzt war, werden zum Erhalt festgesetzt.

Als Trenngriun zwischen dem Gewerbegebiet und dem allgemeinen Wohngebiet ist eine
4-reihige Geholzpflanzung bestehend aus Strauchern (95 %) und Baumen Il. Ordnung
(insgesamt 5%) auf der gesamten Lange auszufihren. Auch zwischen den beiden
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Gewerbeparzellen GE 1 und GE 2 ist eine Eingrinung mit einer 1-reihigen Hecke festge-
setzt.

Zusatzlich werden Festsetzungen zur Durchgrinung innerhalb der Baugrundstiicke ge-
troffen:

GE, MD und WA

Die nicht mit Anlagen Uberbauten Flachen sind zu begrinen und dauerhaft als Wiese,
Rasen oder mit Bepflanzung (Deckung mindestens 95 %) anzulegen. Kiesdeckungen sind
nur bis maximal 5 % der nicht GUberbauten Flachen zulassig.

WA und MD

Je angefangener 200 m2 nicht Uberbauter und nicht befestigter Grundsticksflache ist zur
Durchgrinung des Baugrundstiuckes mindestens ein Laubbaum Il. Ordnung oder ein
Obstbaum sowie 5 heimische Straucher gem. Artenauswahl unter Punkt 1V.3.0 zu pflan-
zen (Nadelgeholze durfen ersatzweise nicht angerechnet werden!).

GE

Fur Parkplatze innerhalb der Stellplatzflachen ist innerhalb der Stellplatzflachen oder ei-
ner unmittelbar angrenzenden Grunflache ein Grolibaum / Hochstamm je 5 Stellplatze
(bei gegenlberliegender Stellplatzanordnung je 10 Stellplatze = 2 x 5 Parkplatze) zu
pflanzen. Stellplatze im Anschluss an Geb&ude und Ausstellungsflachen sind davon aus-
genommen. Die Baumpflanzungen sind durch geeignete MaRnahmen gegen Anfah-
ren/Beschadigungen durch Fahrzeuge zu schitzen (Poller, Granitfindlinge, Hochbord
0.4.). Die im Parkplatzbereich vorgesehenen Baume sind mit einer Baumscheibe von
mindestens 2,5 m x 5,0 m zu versehen.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschlie3lich heimischen Pflanzenarten sowie im
Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird besonders auf die Ent-
wicklung von Natur und Landschaft Rucksicht genommen. Fur Ansaaten und Pflanzungen
im Planungsgebiet wird die Verwendung von autochthonem Saat- und Pflanzgut empfoh-
len. Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diingemitteln ist auf den
festgesetzten Vegetationsflachen zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und
Pflanzen und im Hinblick auf eine moglichst standortgemafe und naturnahe Artenzusam-
mensetzung nicht zulassig.

Durch diese grunordnerischen Festsetzungen werden die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)
ausreichend berlcksichtigt.
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5. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)
51 StralRen- und Wegeverbindungen
Verkehr

Die hoherliegenden Flachen des Dorfgebietes kdnnen von der Gemeindeverbindungs-
stralRe aus erschlossen werden.

Fur die 10 Parzellen im allgemeinen Wohngebiet ist eine Erschlielungsstralle mit Mehr-
zweckstreifen (Gesamtausbaubreite 7,0 m) vorgesehen, die in einem Wendehammer en-
det. Eine Stichstralle mit 5,0 m Breite erschliel3t die Parzelle 7. Von hier aus erfolgt auch
ein Anschluss eines Geh- und Radweges, der in die bestehende Siedlung hineinfihrt.

Nordwestlich der Planungsflache fihrt die Staatsstrale St 2115 vorbei. Eine Erschlie3ung
des GE 2 ist jedoch von dieser StaatsstrafRe nicht gestattet. Dies ist durch die Festset-
zung der Eingrinung auf der gesamten Lange ausgeschlossen.

Die ErschlieRung der gewerblichen Flachen erfolgt Giber eine bestehende Erschlielungs-
stralBe mit Wendehammer im Nordosten. Zusatzlich wird der Ein- und Ausfahrtsbereich
zur Parzelle GE 2 durch ein Planzeichen von dem erweiterten Wendehammer im Nordos-
ten her festgesetzt. Auch das GE 1 wird uber die bestehende ErschlieRungsstralle, die
das bestehende Gewerbegebiet quert, erschlossen und insbesondere unmittelbar als be-
triebliche Erweiterungsfléache an die Flur-Nr. 183/2 angeschlossen.

Eine 6,0 m breite Vorhalteflache fir eine mdégliche spatere ErschlieRung teilt die Gewer-
beflache in GE 1 (GE 1.1 + GE 1.2) und GE 2.

Sichtdreiecke zur GemeindeverbindungsstrafRe 3,0 / 70,0 m (50 km/h)

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei 6ffentlichen Kreuzungen und Einmindungen von
offentlichen StrafRen sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizumachen bzw.
freizuhalten, die mehr als 80 cm Uber die Fahrbahnoberflache der Gemeindeverbindungs-
stralBe ragen. Einzelne Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und &hnliches sind inner-
halb der Sichtfelder méglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf
bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.
Gelédndeaufschuttungen sind hier nicht zugelassen.

Geh- und Radwege
Die bestehende Gemeindeverbindungsstralle im Sudosten weist keinen Gehweg auf.

Fur das allgemeine Wohngebiet sind keine Gehwege geplant, da es sich hier um eine ver-
kehrsberuhigte Wohnstral3e handelt. Im Norden wird jedoch ein Geh- und Radweg mit
Anschluss an die ErschlieRungsstral3e des bestehenden Mischgebietes vorgesehen. Damit
wird eine fuBBlaufige Vernetzung zwischen den Wohnbaugebieten sichergestelit.

Im Nordwesten, parallel zur Staatsstralle St 2115, fuhrt ein Wirtschaftsweg bzw. der
Kollbachradweg am Gewerbegebiet vorbei dieser bleibt unverdndert, da er nicht durch
Zufahrten gequert wird.

PKW-Stellplatze

Die Satzung uUber die Herstellung von Stellplatzen im Markt Arnstorf in der jeweils gulti-
gen Fassung ist einzuhalten. Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind auf dem Grundstuck
nachzuweisen. Der Stauraum vor der Garage darf nicht als Stellplatz angerechnet wer-
den.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind PKW-Stellplatze zwingend mit wasserdurch-
lassigen Belagen zu befestigen.
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Garagenzufahrten

Stellplatze und Garagenzufahrten im WA und MD dirfen zur Stral3e hin nicht eingezaunt
werden und sind mit wasserdurchléssigen Belagen mit einem Abflussbeiwert kleiner oder
gleich 0,4 auszubilden (bitumindse Befestigungen sind nicht zuldssig). Vor den Garagen
ist in ihrer Einfahrtsbreite ein Stauraum von min. 5,00 m L&nge zur StralRenbegrenzungs-
linie bzw. zum 6ffentlichen StralRenraum vorzusehen.

Wirtschaftswege
Bestehende Wirtschaftswege im Umfeld werden durch die Planung nicht betroffen. Eine
Bewirtschaftung der umliegenden Felder ist gegeben.

OPNV
Die Ortschaft Hainberg ist an den OPNV angeschlossen. Die nachstgelegene Bushalte-
stelle befindet sich an der Staatsstralle St 2115 ca. 190 m ndrdlich.

52 Staatsstral3e St 2115

Nordwestlich der Planungsflache fihrt die Staatsstralle St 2115 vorbei. Eine ErschlieBung
der Planungsflache von der Staatsstralle aus ist nicht vorgesehen.

Die Anbauverbotszone entlang der Staatsstrafe St 2115 betragt 20 m, gemessen vom
auReren Rand der befestigten Fahrbahn. In dieser Anbauverbotszone sind Hochbauten
jeder Art sowie Aufschittungen und Abgrabungen in gréBerem Umfang unzul&ssig.

Die Baubeschrankungszone entlang der Staatsstraf3e St 2115 betragt 20 m bis 40 m, ge-
messen vom &ufReren Rand der befestigten Fahrbahn.

Es wird ausdriucklich darauf hingewiesen, dass sich der Geltungsbereich im Einwirkungs-
bereich der StraRenemissionen befindet. Eventuell kiinftige Forderungen auf die Erstat-
tung von LarmschutzmalBnahmen durch den StraRenbaulasttrager kdnnen daher geman
der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV und der Verkehrslarmschutzrichtlinien
(VLarmSchR) durch den Eigentimer nicht geltend gemacht werden.

Das innerhalb der Bauparzellen anfallende Oberflachenwasser von Dachern, Hofeinfahr-
ten und Stellplatzen sowie von weiteren versiegelten Flachen darf den Entwasserungs-
einrichtungen der Staatsstraf3e nicht zugeleitet werden. Ein Ableiten des anfallenden
Niederschlagswassers uber die StralBenoberflache ist ebenso zu unterbinden. Eventuellen
Anderungen der bestehenden Entwasserungseinrichtungen der Staatsstrafe wird grund-
satzlich nicht zugestimmt. Im Falle einer Geldandemodellierung durch Aufschittungen
oder Abgrabungen dirfen die bestehenden Entwasserungsverhaltnisse des StralRenkdr-
pers nicht beeintrachtigt werden.

5.3 Bestandsleitungen allgemein

Innerhalb der Planungsflache im Sudosten (bereits bebauter Bereich) befinden sich zahl-
reiche Bestandsleitungen. Bei Bauarbeiten sind die Spartenplane samtlicher Versorgungs-
trédger einzuholen. Die bestehenden Strom- und Abwasserleitungen werden in
Abstimmung mit den Spartentrageren neu strukturiert und weitgehend neu erstellt.

Auf der Flur-Nr. 183 Gemarkung Hainberg befindet sich ein unterirdischer Loschwasser-
behalter des Marktes Arnstorf, die zugehérigen Zuleitungen und Hydranten.

Die festgesetzten Pflanzflachen sind von Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser,
Abwasser, Telekommunikation, Gas etc.) ausdricklich freizuhalten, um die Pflanzung und
den langfristigen Erhalt der geplanten Geholze zu gewahrleisten. Die jeweiligen Abstande
nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Bei Pflanzung im Bereich von be-

stehenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur flachwurzelnde Straucher zu verwen-
den. BAume und tiefwurzelnde Straucher sind nicht erlaubt. Bei Baumpflanzungen ist ein
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Mindestabstand von je 2,50 m beiderseits von Kabeltrassen freizuhalten, ansonsten sind
entsprechende SchutzmalRnahmen durchzufihren.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitun-
gen und Kanéle" der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013 - siehe hier u.a. Abschnitt 6 - zu beachten. Durch die Baumpflanzungen darf der
Bau, die Unterhaltung und Erweiterung von Versorgungleitungen nicht behindert werden.

54 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen und erfolgt durch Anbindung an das
bestehende Trinkwassernetz des Marktes Arnstorf.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebdude sind die Vorgaben der
jeweils gultigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN 806 einzuhal-
ten. Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt unaufgefordert anzuzei-
gen. Eine Bestéatigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen nach dem Stand der
Technik und der Wirksamkeit der notwendigen Sicherungseinrichtungen ist dem Gesund-
heitsamt vorzulegen.

55 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigte StraBen und Wege erreichbar sein. Die
Flachen fur die Feuerwehr auf dem Grundstick einschlieB3lich ihrer Zufahrten missen
dem Art. 31 BayBO, sowie dem Art. 5 BayBO und der DIN 14090 entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Léschwasserbedarf im
Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen Mengen, sofern und
soweit sie Uber das vom offentlichen Netz oder auf sonstige Weise von der Marktge-
meinde bereitgestellte MalR von 48 m3/h Uber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 96
m=3 in 2 Stunden) im WA und MD,

sowie von 96 m3/h uber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 192 m3 in 2 Stunden) im
GE gemal DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen und in einem Umkreis von 300 m keine
ausreichende unabhéangige Léschwasserversorgung zur Verfiigung steht, auf seinem
Baugrundstuck bereitstellen (Zisternen, Loschwasserteich).

Auf der Flur-Nr. 183 Gemarkung Hainberg befindet sich ein unterirdischer Loschwasser-
behalter des Marktes Arnstorf, die zugehérigen Zuleitungen und Hydranten. Die vorge-
schriebenen Aufstellflachen, Abstande zu den Hydranten und technischen Einbauten sind
zu berucksichtigen.

Die Loschwasserversorgung ist im Einzelfall zu prifen.

5.6 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung des Wassers ist Uber ein Trennsystem zu gewéhrleisten.

5.6.1 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem gemeindlichen Kanal zuzufihren.

Betriebe, die spezifische Abwasser produzieren, die uber das normale Mal} hinausgehen,
miussen diese Abwasser auf dem eigenen Baugrundstiick einer Reinigung unterziehen.
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5.6.2 Niederschlagswasser (Oberflachenwasser)

Das Niederschlagswasser ist Uber einen Oberflachenwasserkanal vorgereinigt dem Vorflu-
ter zuzufuhren.

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in
Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-
M153 ,,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*, DWA-A 117 ,.Bemes-
sung von Regenrickhalteraumen®, DWA-A 138 ,,Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser®) zu beachten.

Auf die Einleitungsbedingungen der Satzung fur die dffentliche Entwasserungsanlage des
Marktes Arnstorf (Entwésserungssatzung — EWS -) wird verwiesen.

5.6.3 Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Fur die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizdlverbrau-
cheranlagen) sind die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG -
und des Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdérigen ergangenen An-
lagenverordnung AwSV malgebend.

56.4 Regenwassernutzung

Eine mit Rucksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers
sollte angestrebt werden.

Auf die Mdoglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewésserung und WC-
Spulung wird hingewiesen. Der Einbau von Zisternen wird empfohlen.

Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem Wasserversor-
gungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine Ruckwir-
kungen auf das private und offentliche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

57 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versorgungs-
netz der Bayernwerk Netz GmbH gewéahrleistet.

Ggf. ist die Errichtung von Trafostationen erforderlich. Bestehende Leitungstrassen sind
bei der ErschlieBungsplanung bzw. beim Einzelbauvorhaben zu beachten.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erfor-
derlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Be-
gleitstreifen oder Grunstreifen ohne Baumbestand maoglich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StralRenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaflRnahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Monate)
vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt werden. Nach § 123
BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstrallen soweit herzustellen, dass Erdkabel in
der endgultigen Trasse verlegt werden kdnnen.

Ausfuhrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und H6hen
Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgulti-
gen Hohenangaben der Erschlielungsstrallen bzw. Gehwegen und den erforderlichen
Grundstucksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieRungstrager abzustecken.

Fur die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist ein angemessenes Zeitfenster zur Verfi-
gung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen durch-
gefuhrt werden kénnen. Fur Kabelhausanschlisse dirfen nur marktubliche und
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zugelassene Einfihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, ver-
wendet werden. Ein Prifungsnachweis der Einfihrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Transformatorenstation

Je nach Leistungsbedarf kénnte die Errichtung einer neuen Transformatorenstation im
Planungsbereich sowie das Verlegen zusétzlicher Kabel erforderlich werden. Fur die
Transformatorenstation wird, je nach Stationstyp, ein Grundstiick mit einer Gréf3e von
ca. 35 m2 bendtigt, das durch eine beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit zu Gunsten
der Bayernwerk Netz GmbH zu sichern ist. Bereits bei Baubeginn der ersten Gebaude
muss verbindlich gewéhrleistet sein, dass Uber die Stationsgrundstiicke verfligt werden
kann. Zu dem Zeitpunkt mussen befestigte Verkehrsflachen vorhanden sein, die von
LKW mit Tieflader befahren werden kénnen.

Das “Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen® ist zu beachten. Die “Sicherheitshin-
weise fur Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und Freileitungen” sind zu beachten.
Auskunfte zur Lage der Versorgungsanlagen kdnnen online Uber
https://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftspor-
tal.html eingesehen werden.

5.8 Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung wird durch die Telekom Deutschland GmbH als gesi-
chert angenommen.

5.9 Abfallentsorgung

Die ErschlieBungsstral3e fur die 10 Parzellen im allgemeinen Wohngebiet mindet in ei-
nem Wendehammer mit 18,0 m Durchmesser. Dadurch ist die Befahrbarkeit fur Mullfahr-
zeuge gegeben. Die Mulltonnen der Parzelle 7 sind an den Abfuhrtagen an der
ErschlielBungsstralle, die in den Wendehammer miindet, bereitzustellen. Die Erschlie-
RBungsflache fur die Gewerbeparzellen weist ebenfalls eine ausreichende Breite von 18,0
m auf.

Die Abfallentsorgung kann als gesichert eingestuft werden. Besondere, Uber den allge-
mein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anforderungen an die Abfallwirtschaft
zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

Die Bauherren werden dazu angehalten (auch bereits wéhrend der Bauphase) anfallende
Abfélle, wo dieses mdglich ist, zu sortieren und dem Recyclingsystem zuzufthren.

5.10 Altlasten

Auf den hier Uberplanten Flachen sind keine Altlasten kartiert sowie nach derzeitigem
Kenntnisstand keine altlastverdachtigen Flachen bekannt, und es gibt keine Hinweise auf
anderweitige Bodenkontaminationen.

Die Untere Bodenschutzbehérde ist unverziglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG), falls bei den Erschlieungsarbeiten bzw. beim Aushub von
Baugruben Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schéadliche Bo-
denverdnderung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall
unverzuglich in diesem Bereich zu unterbrechen.

Seite 32 von 113 Vorentwurf i. d. Fassung vom 17.03.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg 3*

5.11 Bodenschutz

Aushubarbeiten

Uberschiissiges Aushubmaterial ist einer ordnungsgemafRen Verwertung oder Beseitigung
zu zufuhren. Es darf nicht in der freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt
insbesondere auf dkologisch wertvollen Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Mager-
standorten, Feldgeholzen, alten Hohlwegen, Bachtalern, Waldréandern usw.

Nach § 4 Abs. 5 BBodSchV (Gultigkeit seit 01.08.2023) ist bei Vorhaben, die auf mehr als
3.000 m=3 Flache Bodenmaterial ausheben / abschieben oder Ober- und Unterboden dau-
erhaft verdichten, eine bodenkundliche Baubegleitung nétig.

Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB

Vor jeder Baumalnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur
Wiederverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit Legumi-
nosen zu begrinen.

5.12 Hang- und Schichtwasser

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild ab-
flieRendem Oberflachenwasser und Schlammerosionen aufgrund des dartber liegenden
oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der Bauwerber muss diesbeziglich ei-
genverantwortlich Vorsorge treffen und die Bauweise den Verhaltnissen anpassen, damit
keine Schaden an Gebauden auftreten kénnen. Es wird empfohlen generell alle kritischen
Punkte (Lichtschachte, Kellerabgénge, Eingangstiiren, bodentiefe Fenster etc.) von bauli-
chen Anlagen auf diese Gegebenheiten hin auszurichten und anzupassen.

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. 8 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstucke verandert werden. Niederschlagswasser ist nicht auf d6ffentliche
Flachen oder Nachbargrundstiicke zu leiten.

6. IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 Larm

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde ein immissionsschutztechnisches Gutachten -
Schallimmissionsschutz Nr. ARN-6987-01 / 6987-01_EO1 vom 25.02.2025 durch Hoock &
Partner Sachverstandige PartG mbB, Landshut, erstellt.

Anlagenbedingter Gewerbelarm

»[...] Im Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung war der Nachweis zu
erbringen, dass der Anspruch der schutzbedurftigen Nutzungen im Bereich des geplanten
Wohn- und Dorfgebietes auf Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch anlagen-
bedingte Gerdusche gewahrleistet ist und zu keiner Einschrankung der vorhandenen
bzw. genehmigten Betriebsablaufe oder gar zu einer Gefdhrdung des Bestandschutzes
umliegender Gewerbebetriebe (Gewerbenutzungen im Gewerbe- und Mischgebiet
Hainberg, Gasthaus "Zum Mautner", Lagerflache der Haberl Electronic GmbH & Co. KG)
fahrt.

Zu diesem Zweck wurden Larmprognoseberechnungen durchgefihrt. Die Larmemissionen
des sudlich gelegenen Gastronomiebetriebs und der gewerblichen Lagerflache wurden da-
bei anhand von konkreten (teilweise exemplarischen) Betriebsablaufen erhoben, wahrend
die Larmemissionen des nordéstlich zum Geltungsbereich der Planung gelegenen Ge-
werbe- und Mischgebiets Uber einen vereinfachten Flachenansatz berucksichtigt wurden.
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Die Larmbelastungskarten Plan 1 und Plan 2 aus dem Gutachten unter Kapitel 8.2 zeigen,
dass zur Tagzeit sowohl im geplanten Dorfgebiet als auch im allgemeinen Wohngebiet die
Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die gleichlautenden Immissionsrichtwerte der TA
Larm eingehalten bzw. sogar um mindestens 1dB(A) unterschritten werden. Zur Nacht-
zeit kann im allgemeinen Wohngebiet weiterhin eine Einhaltung der Schallschutzziele
konstatiert werden. Im Dorfgebiet kdnnen zur Nachtzeit auf Hohe des schalltechnisch un-
guinstigen Obergeschosses jedoch deutliche Uberschreitungen um bis zu 5 dB(A) identifi-
ziert werden. Grund hierfir sind die geringen Abstande zwischen den Baugrenzen im
Dorfgebiet und dem auch zur Nachtzeit genutzten Parkplatz des Gasthauses "Zum
Mautner".

Auf Plan 3 und Plan 4 des Gutachtens sind zuséatzlich die im Geltungsbereich zu erwarten-
den Spitzenpegel dargestellt. Die Betrachtung der Spitzenpegelsituation liefert ein ver-
gleichbares Ergebnis. Im allgemeinen Wohngebiet kann eine deutliche Unterschreitung
der zulassigen Spitzenpegel prognostiziert werden, wahrend im Dorfgebiet Uberschrei-
tungen um bis zu 2 dB(A) zur Nachtzeit erwartet werden kdénnen.

Bei Uberschreitungen der Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte und Spitzenpegel wie
im vorliegenden Fall, sind grundsatzlich aktive SchallschutzmafRnahmen vorrangig zu pri-
fen. Eine solche SchallschutzmafZnahme wiirde jedoch teilweise die ErschlieBung aus
Nordosten Uber die StralRe "Hainberg" insbesondere fiir die beiden Dorfgebietsparzellen
MD1 und MD2 erschweren. Zudem miusste eine entsprechende Larmschutzwand oder ein
entsprechender Larmschutzwall auZerordentlich hoch ausfallen, um auch auf Héhe der
Obergeschosse eine ausreichende Pegelminderung zu erzielen.

Es wird daher stattdessen von Seiten der Verfasser empfohlen, das Entstehen von Im-
missionsorten im Sinne von Anhang A.1.3 der TA Larm an den von Uberschreitungen der
Orientierungs-/ Immissionsrichtwerte bzw. zulassigen Spitzenpegel betroffenen Grund-
sticksflachen grundsatzlich auszuschlie3en. Dies bedeutet im Konkreten, dass keine o6f-
fenbaren Fenster zu schutzbedurftigen AufenthaltsrGumen im Sinne der DIN 4109 in
diesen Bereichen untergebracht werden durfen.

Da auf Ebene der Bauleitplanung nicht abgeschatzt werden kann wie die zukunftigen Ge-
baudekorper ausgestaltet werden, ist es moglich von dieser Anforderung im Einzelfall ab-
zuweichen, sofern im nachgelagerten Genehmigungsverfahren nachgewiesen werden
kann, dass beispielsweise durch eine larmtechnisch optimierte Gebaudestellung oder
bauliche MaRnahmen am Gebaudekdrper (z.B. Flugelwande, Abschirmungen usw.) die
Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. Immissionsrichtwerte der TA Larm im Dorfgebiet
eingehalten werden kénnen.*

Daher wird festgesetzt wird fur MalBnahmen im Dorfgebiet zum Schutz vor anlagenbe-
dingten LA&rmimmissionen festgesetzt:

Innerhalb der gem. Planzeichen 11.7.1 gekennzeichneten Flachen ist das Entstehen von
Immissionsorten im Sinne von Anhang A.1.3 der TA Larm unzuléssig. Dies bedeutet im
Konkreten, dass in diesen Bereichen keine 6ffenbaren Fenster zu schutzbedurftigen Auf-
enthaltsraumen im Sinne der DIN 4109 zu liegen kommen durfen.

Von dieser Festsetzung kann im Einzelfall abgewichen werden, sofern im nachgelagerten
Einzelgenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht werden kann, dass beispielsweise
durch geschickte Positionierung der Baukoérper oder bauliche Mallnahmen (z.B. Flugel-
wande, abschirmende Elemente usw.) eine Einhaltung der Orientierungswerte der DIN
18005 bzw. gleichlautenden Immissionsrichtwerte der TA Larm sichergestellt ist.

Gerauschkontingentierung fur das Gewerbegebiet

»L--.] Unter den gegebenen Randbedingungen wird ein "starres™ Emissionsmodell als aus-
reichend erachtet, da emissionsbeschrédnkende Immissionsorte lediglich im Sudosten (all-
gemeines Wohngebiet) bzw. Osten (Mischgebiet) zu liegen kommen. In den Ubrigen
Himmelsrichtungen sind hingegen erst in deutlich groReren Abstdnden schutzbedurftige
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Nutzungen vorzufinden, sodass auch ohne richtungsabhangige Emissionskontingente
durch eine entsprechend optimierte Gebaudeausrichtung bereits eine zufriedenstellende
Nutzung der Gewerbeparzellen gewéhrleistet werden kann.

Bezogen wird die Berechnung der zuldssigen Emissionskontingente LEK auf die im Bebau-
ungsplan abgebildeten Emissionsbezugsflachen SEK, welche im vorliegenden Fall den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen der beiden Gewerbeparzellen entsprechen. [...]

Mit der Festsetzung von Emissionskontingenten LEK nach DIN 45691 auf gewerblich oder
industriell nutzbaren Grundstiicken kann bauleitplanerisch darauf hingewirkt werden,
dass nicht einige wenige Betriebe oder Anlagenteile die in der Nachbarschaft geltenden
Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte frihzeitig ausschépfen und dadurch eine
Nutzung der bis dahin noch unbebauten Flachen bzw. eine Erweiterung bereits bestehen-
der Betriebe erschweren oder gar verhindern. [...]“

Fur die Gewerbegebietsflachen werden Emissionskontingente gemaf der DIN
45691:2006-12 festgesetzt:

Das Gewerbegebiet ist nach 8§ 1 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO hinsichtlich der maxi-
mal zulassigen Gerduschemissionen gegliedert. Zulassig sind nur Betriebe und Anlagen,
deren Gerausche in ihrer Wirkung auf maf3gebliche Immissionsorte im Sinne von Nr.
A.1.3 der TA Larm die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK
gemal DIN 45691:2006-12 weder tags noch nachts tberschreiten:

Zulassige Emissionskontingente Lex [dB(A) je m?]

Bauquartier mit Emissionsbezugsflache Sex Lek Tag Lek, Nacht

GEl: S ~ 7.645 m2 53 38

GE2: S ~ 3.070 m? 59 44
SEKI wiviiieeiieee Emissionsbezugsflache = Uberbaubare Grundstucksflache

Seite 35 von 113 Vorentwurf i. d. Fassung vom 17.03.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT
zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg 3*

Darstellung der relevanten Emissionsbezugsflachen Sex:

Die Einhaltung der jeweils zuldssigen Emissionskontingente ist entsprechend den Vorga-
ben der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 zu priufen. Die Ermittlung der verfliigbaren Im-
missionskontingente erfolgt gemanr DIN 45691:2006-12, Abschnitt 4.5, unter
ausschliel3licher Bericksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung.

Unterschreitet das sich aus den festgesetzten Emissionskontingenten ergebende zulas-
sige Immissionskontingent LIK eines Betriebes/Vorhabens den an einem malRgeblichen
Immissionsort jeweils geltenden Immissionsrichtwert der TA Larm um mehr als 15 dB(A),
so erhdht sich das zuléssige Immissionskontingent LIK auf den Wert LIK = IRW — 15
dB(A). Dieser Wert entspricht der Relevanzgrenze nach DIN 45691.

6.2 Staub / Geruch

Die Gewerbeflache wird durch die bereits bestehende Erschlieungsstralie, die das beste-
hende Gewerbegebiet quert, erschlossen. Staubentwicklungen aus dem Zufahrtsverkehr
werden somit von den Wohnbauflachen ferngehalten.

Auf Grund der Parzellengréf3en, die vorrangig der Erweiterung von bestehenden Betrie-
ben dienen, ist nur von einer geringen Zunahme des LKW- und PKW-Verkehrs auszuge-
hen. Daher kann angenommen werden, dass sich die Staubbelastung dadurch nicht
wesentlich erhoht.
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Von zusatzlichen Geruchbelastungen durch das geplante Gewerbe ist nicht auszugehen.

Hinsichtlich der Beurteilung anlagenbedingter Geruchseinwirkungen, hervorgerufen durch
einen landwirtschaftlichen Betrieb wurde ein immissionsschutztechnisches Gutachten -
Luftreinhaltung Nr. ARN-6987-02 / 6987-02_EO01 vom 12.03.2024 durch die Hoock &
Partner Sachverstandige PartG mbB, Landshut erstellt. Im Stdosten befindet sich in ca.
250 m Entfernung sudlicher Richtung ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Mutterkuhhal-
tung. Ziel des Gutachtens war die Uberpriifung, ob der Anspruch der geplanten schutzbe-
durftigen Nutzungen auf Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch erhebliche
Geruchsbelastigungen gewahrleistet ist und zu keiner Einschrankung der vorhandenen
bzw. genehmigten Betriebsabléufe oder zu einer Gefahrdung des Bestandschutzes des
benachbarten landwirtschaftlichen Betriebs auf Fl. Nr. 1133 der Gemarkung Jagerndorf
fuhren kann.

Zusammenfassend wurde festgestellt:

»~Zusammenfassend kann konstatiert werden, dass am Plangebiet zwar zeitweise
Geruchseinwirkungen durch die Tierhaltung auf FI. Nr. 1133, Gemarkung Jagerndorf auf-
treten kdnnen, aber keine schadlichen Umwelteinwirkungen in Form erheblicher Geruchs-
belédstigungen im Sinne des 8 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu erwarten
sind. Auch der landwirtschaftliche Betrieb wird durch die geplante Wohnbebauung weder
in den vorhandenen Betriebsablaufen eingeschrankt noch in seinem Bestandschutz ge-
fahrdet. Planliche oder textliche Festsetzungen zum Schutz vor schéadlichen Umweltein-
wirkungen durch erhebliche Geruchsbelastigungen sind fiir die Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans "Hainberg" nicht erforderlich.*

Die zulassigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches im Bestand sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht mit relevanten Geruchsemissionen verbunden.

Die durch die ordnungsgemalfie Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflache auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm sind zu dul-
den.

6.3 Lichtemissionen

Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist mdéglichst ,insektenfreundlich* und
umweltschonend in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten Beleuchtung
mit einer moglichst geringen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten sowie
auf ein unbedingt notwendiges Mal zu beschranken. Es werden LED-Leuchten
mit warmweilRem Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin) festge-
setzt. Das Lampengeh&use muss zur Minimierung der Stoérwirkung gekapselt und
nach oben abgeschirmt sein. Dadurch sollen die Storwirkungen auf die angren-
zenden Griunflachen und Geholze minimiert werden. Mit diesen Festsetzungen
wird auf die Tierwelt im Ubergang zu den bestehenden Gehdlzen Riicksicht ge-
nommen und die Storwirkung durch die Beleuchtung deutlich minimiert.

Fur Beleuchtungsanlagen sind die Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minde-
rung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissi-
onsschutz (LAI), Beschluss der LAl vom 13.09.2012 (Stand: 03.11.2015) zu
beachten.®

5 (LAI - Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz, 2015)
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6.4 Elektromagnetische Felder

Der nachstgelegene Funkmast befindet sich in ca. 250 m Entfernung norddstlich an der
Schénauer StraRe in Arnstorf.® Damit dirfte eine Beeintrachtigung durch elektromagneti-
sche Felder auf das Planungsgebiet ausgeschlossen sein.

7. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Birger sind vom Klimawandel unmittelbar betroffen.
In den Jahren von 1901 bis 2012 ist die globale mittlere Oberflachentemperatur um rund
0,8 Grad Celsius angestiegen. Im 20. und bisherigen Verlauf des 21. Jahrhunderts trat
auf der Nordhalbkugel die starkste Erwarmung der letzten 1.300 Jahre auf. Die Nieder-
schlage stiegen im Mittel in Europa um sechs bis acht Prozent an. Wahrend die Nieder-
schlage in Uberwiegenden Teilen West- und Nordeuropas um 20 bis 40 Prozent
zunahmen, wurden die Winter in Siideuropa und Teilen Mitteleuropas trockener.” Risiken
durch Extremereignisse wie Starkniederschlage, Hitze- oder Trockenperioden nehmen zu
und stellen auch die Kommunen vor groRRe Herausforderungen. Diese machen sich insbe-
sondere beim Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Fir die Kommunen essentiell,
die Bedurfnisse des Klimaschutzes bereits in der Bauleitplanung zu berucksichtigen.

2021 wurde die Novelle des Bundes-Klimaschutzgesetzes beschlossen. Mit dem Gesetz
wird das Ziel der Klimaneutralitat auf 2045 vorgezogen.8 Im Klimaschutzgesetz haben

Klimaschutz und Klimaanpassung ausdricklich in 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB Eingang ge-
funden. In 8 1a Abs. 5 BauGB findet sich eine Klimaschutzklausel. Der Klimaschutz und
auch die Klimaanpassung sind damit festgelegte Planungsziele, die in der kommunalen
Bauleitplanung neben den bisher bekannten Punkten berlcksichtigt werden muissen.

Konkret wurden folgende MaRnahmen zum Klimaschutz bei der Aufstellung des Bebau-

ungsplanes mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg 3“ angewandt:

= Ein- und Durchgrinung des Planungsgebietes durch COz-absorbierende Anpflanzun-
gen von Baumen und Strauchern etc. (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

= Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaranlagen er-
leichtern bzw. eine Dachbegriinung erlauben (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

= Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalversiegelung

= Festsetzung von versickerungsfahiger Befestigung der PKW-Stellplatze, Wege und
untergeordneten Lagerflachen

= Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers im Trennsystem

= verpflichtende Anlagen von Dachflachen-Photovoltaik gem. BayBO

= Verwendung von energiesparender LED-Beleuchtung im AufRenbereich

» Erhalt von Baumreihen und Heckenstrukturen

Durch diese vielfaltigen MaBnahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unterstitzt.
Auch der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter voranzutreiben,
kann damit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben der Energieeinsparung.

8. ARTENSCHUTZ

Auf die Ausfuhrungen unter Punkt 11.1.4 Spezielle artenschutzrechtliche Vorprifung und
den Punkten 11.2.1.1 und 11.3.1. Schutzgut Arten und Lebensrdume, biologische Viel-
falt, Artenschutz (Tiere und Pflanzen) wird verwiesen.

6 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2025)
7 (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
8 (Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) - Novelle, 2021)

Seite 38 von 113 Vorentwurf i. d. Fassung vom 17.03.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg 3*

9. MAI3 DER BAULICHEN NUTZUNG
Festgesetze Grundflachenzahlen

Gewerbegebiet (GE) GRZ = max. 0,8
Allgemeines Wohngebiet (WA) GRZ = max. 0,35
Dorfgebiet (MD) GRZ = max. 0,6

10. ERMITTLUNG DER BRUTTO- UND NETTOBAU-

FLACHEN

Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches ca. 30.853 m2
abzuglich

offentliche StraRenverkehrsflache ca. 2.556 m2
offentliche Vorhalteflache fur spatere ErschlieRung ca. 406 m=2
offentlicher Geh- und Radweg ca. 308 mz2
offentliche Grunflache ca. 699 m=2
Flache fur Versorgungsanlagen

(unterirdischer Loschwasserbehalter) ca. 56 m2
Nettobauflache GE ca. 15.126 m2
Nettobauflache WA ca. 8.639 m2
Nettobauflache MD ca. 3.063 m2
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11. UMWELTBERICHT

11.1 Einleitung

11.1.1 Grundlagen

11.1.1.1 Rechtliche Grundlagen

Die bauliche Nutzung von Freiflachen fuhrt durch ihren Flachenverbrauch, durch die Ver-
anderung von Oberflachengestalt und Bodenstruktur, sowie durch Versiegelung und An-
derung des Kleinklimas im geplanten Baugebiet zu einer Veranderung des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Sinne des 8§ 14 BNatSchG.

Rechtliche Grundlage fur die Umweltprufung bildet das Baugesetzbuch (BauGB). Gemaf
8§ 2 Abs. 4 BauGB sind im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB im Rahmen einer Umweltprifung
zu berucksichtigen. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der
Umweltbericht umfasst hierzu v. a. die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der un-
mittelbaren und mittelbaren Umweltauswirkungen auf

" den Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit,

. Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt,

= Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

" kulturelles Erbe und sonstige Sachguter,

" die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern.

Im Zusammenhang mit den vorliegenden Planverfahren werden die potenziellen Auswir-
kungen durch die vorliegenden Planungen (Bebauungsplan, Anderungen Flachennut-
zungsplan) ermittelt, beschrieben und bewertet.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans mdglichen Nutzungen werden durch Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung eingeschrénkt. Grundlegend erfolgt die Bewertung
der Umweltauswirkungen jedoch auf Basis einer hypothetisch mdglichen maximalen Aus-
nutzung der Festsetzungen des Bebauungsplans.

GemalR § 50 Abs. 1 UVPG wird bei Bebauungsplanen, die im Sinne des § 2 Absatz 6 Num-
mer 3 UVPG, insbesondere bei Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.9, aufge-
stellt, gedndert oder ergadnzt werden, die Umweltvertraglichkeitspriufung einschlielilich
der Vorpriifung im Aufstellungsverfahren als Umweltpriifung, sowie die Uberwachung,
nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefuhrt. Dieser Umweltbericht geman
BauGB ersetzt eine eventuell nach dem UVPG vorgeschriebene Umweltvertraglichkeits-
prufung bzw. Vorprufung.

Somit ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes der, seit der Novellierung des
BauGB vom 20.07.2004 erforderliche Umweltbericht zu erstellen.

Neben dem Umweltbericht ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die seit dem
01.01.2001 geltende Eingriffsregelung in der Bauleitplanung abzuhandein.

11.1.1.2 Fachliche Grundlagen

Die fachlichen Ziele leiten sich als Erfordernisse aus den vorhandenen landschaftlichen
Werten, den geplanten Eingriffen sowie aus den gesetzlichen Oberzielen gemafl 8 1 Abs.
1 BNatSchG ab.

Die Eingriffe in den Landschafts- und Naturhaushalt sind, angelehnt an den Leitfaden der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*
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(herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt und Gesundheit, Stand
2021), bewertet worden. Die Erfordernisse, die sich daraus ergeben, sind im Grinord-
nungsplan bertcksichtigt. Fur eine qualifizierte Grinordnung werden im Rahmen des Be-
bauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg 3“ die notwendigen planlichen
und textlichen Festsetzungen getroffen.

Der Grinordnungsplan wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhaltlich in
diesen integriert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes eingearbeitet. Weitere Bestandteile der Begriindung
sind der Umweltbericht, der Plan 1 Bestand und Eingriff M 1:1.000 und der Plan 2 Be-
rechnungen zum Bestand und Eingriff, die Abhandlung der Eingriffsregelung und die Aus-
gleichsflachenberechnung.

In das Bauleitplanverfahren kénnen zudem andere Umweltprufarten (FFH-
Vertraglichkeitsprifung, spezielle artenschutzrechtliche Prifung), wenn nétig,
integriert werden.

11.1.2 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes mit inte-
grierter Grunordnung

Ziel dieser Bebauungsplanaufstellung ist zum einen die Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzung fur die Erweiterung einer bestehenden Gewerbegebietsflache (GE)
auf einer Flache im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet ,Hainberg*.

Es handelt sich um notwendigen Erweiterungsflachen fur bereits ortsanséssige Firmen,
die an diesem Standort bereits seit langerem anséassig sind und zur Starkung ihrer
Betriebsstandorte und zur Erhaltung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit Erweiterungs-
flachen benétigen. Durch die aktuelle Planung soll die baurechtliche Grundlage fur diese
Entwicklungen geschaffen werden. Daher ist diese Erweiterung der gewerblichen Flachen
far die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Region und der Verbesserung der Lebens-
und Arbeitsbedingungen in dem landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf drin-
gend erforderlich.

Die unbebaute Planungsflache, die als Gewerbeflachen festgesetzt werden soll, wird der-
zeit intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache und Intensivgrinland genutzt.

Die Planungsflache wird im Nordwesten durch die Staatsstrale St 2115 und im Nordos-
ten durch bestehende Betriebsflachen begrenzt.

Ein Streifen einer im rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Baugebiet Hainberg“ festgesetzten
Ortsrandeingriinung wird in den Geltungsbereich des aktuellen Bebauungsplanes einbe-
zogen. Um den Anschluss an die bestehenden Betriebsgelande zu ermdglichen, wird
diese Ortsrandeingriinung weiter nach Westen an die neue Geltungsbereichsgrenze ver-
lagert.

Da es sich um sinnvolle Betriebserweiterungen anséssiger Betriebe handelt, wurden
keine Standortalternativen in Betracht gezogen und auf ihre Eignung hin gepruft.

Die Erweiterungsflache soll im Rahmen der Baugebietsausweisung zukinftig als Gewer-
begebiet gem. § 8 BauNVO dargestellt werden.

Zum anderen soll neben der Ausweisung des Gewerbegebietes eine allgemeine Wohnge-
bietsflache nach 8 4 BauNVO im Anschluss an ein bestehendes Mischgebiet festgesetzt
werden.

Die Parzellen entlang der Gemeindeverbindungsstralle und sudostlich des bestehenden
Gelandesprungs werden als Dorfgebiet nach 8 5 BauNVO ausgewiesen. Hier befindet sich
im Bestand eine landwirtschaftliche Lagerhalle und ein Léschwasserbehalter des Marktes
Arnstorf. Der Hohenunterschied markiert auch die unterschiedlichen Nutzungen.

Seite 41 von 113 Vorentwurf i. d. Fassung vom 17.03.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg 3*

Um die langfristige Entwicklung der Ortschaft Hainberg als wertvollen Wohnstandort in
Zukunft gewéahrleisten zu kénnen und die Nachfrage nach Bauland im Gemeindegebiet
Arnstorf zu befriedigen, ist die Weiterentwicklung des Ortes dringend notwendig.

Auf Grund der hohen Nachfrage an Wohnbauflachen ist ein dringender Bedarf gegeben.
Die Flachen werden im Bestand intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache und Intensiv-
grinland genutzt, auf einer Teilflache befindet sich eine Hecke auf 6ffentlichem Grund als
Eingriinung des bestehenden Mischgebietes. Auch hier soll die im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan festgesetzte Ortsrandeingrinung weiter nach Westen an die neue Geltungsbe-
reichsgrenze verlagert werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,,Hainberg 3“
umfasst insgesamt eine Grél3e von ca. 30.853 m=2.

Die Flur-Nrn. 183/5, 183/6, 183/7, 183, 183/8, 184/3, 188, 188/6 der Gemarkung Hain-
berg und Teilflachen der Flur-Nrn. 181/2, 183/2, 183/3", Gemarkung Hainberg werden
dabei tUberplant. Zudem wird eine Teilflache der Flur-Nr. 1160, Gemarkung Jagerndorf
Uberplant.

Diese Planungsflachen werden im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadtebau-
lich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den umgren-
zenden Gebieten zu vermeiden.

Die umweltbezogenen Auswirkungen und deren Bewertung auf die Schutzgtiter werden
zusammenfassend im Umweltbericht dargelegt. Soweit erforderlich, werden Vermei-
dungs- und Minimierungsmaflnahmen sowie KompensationsmaflRnahmen durch entspre-
chende Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.

Nordostlich der Planungsflache besteht ein Bebauungsplan ,.Baugebiet Hainberg®, der

ein Gewerbegebiet und ein Mischgebiet ausweist. Dieser Bebauungsplan wurde durch drei
Deckblatter geandert.

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,,Hainberg 3* tberlagert diese rechts-
kraftigen Anderungen Nr. 1 und 3 entlang der nordéstlichen Geltungsbereichsgrenze
geringfugig. Hierbei sind 6ffentliche und private Griunflachen, die als Ortsrandeingrinung
festgesetzt sind, betroffen. Die Ortsrandeingriinung wird zukunftig auf den westlichen
Siedlungsrand verlagert. Die Festsetzungen dieser rechtskraftigen Anderungen des
Bebauungsplanes , Baugebiet Hainberg“ werden in den Uberlappungsbereichen durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg 3“ vollstan-
dig ersetzt. Bei der Eingriffsermittlung wird von dieser rechtskréftigen Fassung ausgegan-
gen.

Die Ziele des Bebauungsplanes sind:

= stadtebauliche Ordnung des geplanten Gewerbegebietes

= stadtebauliche Ordnung des geplanten allgemeinen Wohnbaugebietes

= stadtebauliche Ordnung des geplanten Dorfgebietes

= sinnvolle und flachensparende ErschlielRung

» Rickhaltung und Ableitung des Niederschlagswassers und Regelung des Oberflachen-
abflusses

= Eingrinung der Gebiete mit Baumen und Strauchern

* Immissionsschutz der Nachbarschaft

= Berucksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschafts-pflege durch die
Vielzahl an grunordnerischen MaRhahmen
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11.1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fach-
planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Zusammenfassende Ubersicht der relevanten einschlagigen Fachgesetze:

Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien

Ziele fur die Umweltprifung

Baugesetzbuch (BauGB)

= Schutz der in § 1 Abs. 5, 6 und § 1a BauGB benannten
Belange des Umweltschutzes.

= Festsetzung von Vermeidungs- und Verminderungsmaflnah-
men sowie von Ausgleichsmallhahmen im Falle von unver-
meidbaren erheblichen Beeintrachtigungen von Belangen
des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege.

L] Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegan-
gen werden; dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fiur bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nut-
zen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal? zu
begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden. Die Grundséatze nach den Satzen 1 und
2 sind in der Abwégung nach § 1 Absatz 7 zu berucksichti-
gen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich
(...) genutzter Flachen soll begriindet werden; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebaudeleerstand, Baulicken und andere Nachver-
dichtungsmoglichkeiten zahlen kdnnen.

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Bayerisches Naturschutz-
gesetz (BayNatSchG)

= Schutz von Natur und Landschaft

= Schutz des Landschaftsbildes

L] Schutz der Erholungsfunktion der Landschaft

= Schutz von Naturhaushaltsfunktionen wie Boden, Klima,
Biotope etc.

= Bewahrung der Eigenart, Vielfalt und Schdnheit der Land-
schaft

L] Schutz der biologischen Vielfalt

= Schutz von besonders und streng geschutzten Arten der
Flora und Fauna (Artenschutz)

L] Festlegung geeigneter Vermeidungs-, Verminderungs- und
Ausgleichsmalinahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft

FFH- und Vogelschutz-
richtlinie

L] Schutz des koharenten Schutzgebietssystems Natura 2000
L] Schutz naturlicher Lebensraume und wildlebender Tiere und

Pflanzen bzw. Vogelarten von gemeinschaftlichem Interesse
L] Erhaltung der biologischen Vielfalt

Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG)

Bayerisches Bodenschutz-
gesetz (BayBodSchG)

L] Schutz der natirlichen Funktionen als Lebensgrundlage
und Lebensraum fiur Menschen, Tiere, Pflanzen und Boden-
organismen

L] Schutz der natirlichen Funktionen als Bestandteil des
Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahr-
stoffkreislaufen,

L] Schutz der natirlichen Funktionen als Abbau-, Ausgleichs-
und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund
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der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften,
insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers

Schutz der Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte

Schutz u.a. der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzungs-
funktion

Bundesbodenschutz-
verordnung (BBodSchV)

Prafung von bestehenden oder mdglichen nachteiligen
Einwirkungen auf den Boden Schutz des Bodens vor nach-
teiligen Einwirkungen

Nachweis von schadlichen Bodenverdnderungen
Festlegung von MalBhahmen zur Abwehr und/oder zur
Sanierung von Altlasten und Bodenverunreinigungen

Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL)
Wasserhaushaltsgesetz
(WHG)
Oberflachengewasserver-
ordnung (OGewV)
Grundwasserverordnung
(GrwV)

Vermeidung der Verschlechterung des 6kologischen und des
chemischen Zustands von oberirdischen Gewassern
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Zielerreichung eines
guten Okologischen und eines guten chemischen Zu- stands
Vermeidung der Verschlechterung des mengenmafigen und
chemischen Zustands von Grundwasserkorper

Vermeidung einer Beeintrachtigung der Zielerreichung eines
guten mengenmaligen und chemischen Zustands von
Grundwasserkdrper

Sicherstellung des Trinkwasser- und Heilquellenschutzes
Beachtung des Hochwasserschutzes und Vermeidung von
Hochwassergefahren sowie -risiken

Bundesimmissionsschutz-
gesetz (BImSchG)

Schutz des Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens, des
Wassers, der Atmosphéare sowie der Kultur- und Sachguter
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Immissionen
Vorbeugung gegenuber dem Entstehen von Immissionen
(Gefahren, erheblichen Nachteilen und Beldstigungen durch
Gerausche, Luftverunreinigungen, Geriche, Erschitterun-
gen, Licht, Warme, Strahlen und &hnlichen Erscheinungen)
Festlegung von Vermeidungs- und Verminderungsmaflnah-
men von Emissionen bzw. immissionsseitigen Belastungen

TA Larm (Technische
Anleitung zum Schutz
gegen Larm)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft, insbeson-
dere der menschlichen Gesundheit vor schadlichen anlagen-
bedingten Gerduschen

Vorsorge vor nachteiligen Gerduschimmissionen

Schutz der Nachbarschaft durch Sicherstellung der Einhal-
tung von nutzungsbezogenen Immissionsrichtwerten

DIN 18005
(Schallschutz im Stadte-
bau)

Schutz vor unzulassigen Gerauschimmissionen durch stad-
tebauliche MaRnahmen

Sicherstellung des vorbeugenden Gerauschimmissionsschut-
zes als Voraussetzung von gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnissen

Festlegung von MalBhahmen zur Verringerung und Vor-
sorge von Gerauschimmissionen

TA Luft
(Technische Anleitung zur
Reinhaltung der Luft)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen
Vorsorge von schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
schadstoffe

Sicherstellung eines hohes Schutzniveaus fir die Umwelt
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Festlegung von MalBhahmen zur Verminderung von Luft-
schadstoffimmissionen, um ein hohes Schutzniveau fir die
Umwelt zu erreichen

Verordnung Uber L]
Immissionswerte fir
Schadstoffe in der Luft .

(39. BImSchv)

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
schadstoffe

Sicherstellung der Einhaltung und Verminderung von anla-
genbezogenen Immissionen

Arbeitsgemeinschaft Im-
missionsschutz (LAI)

12. BImSchV - Storfall- L] Priafung der Anwendbarkeit der Storfall-Verordnung

Verordnung L] Schutz gegeniber Gefahren fur das Lebens des Menschen,
Gesundheitsgefahren und der Umwelt insgesamt gegentber
Storfallen

Licht-Leitlinie der Lander- = Vermeidung von Belastigungen und Gesundheitsbeeintrach-

tigungen des Menschen durch Blendwirkungen oder Aufhel-
lungen

Vermeidung / Verminderung von schadlichen Einwirkungen
von Beleuchtungsanlagen auf Tiere

11.1.3.1 Ziele der Raumordnung/Regionalplanung

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich der Markt Arnstorf in
der Region 13 - Landshut. Arnstorf ist als landlicher Raum, dessen Entwicklung in beson-
derem MaRe gestarkt werden soll, ausgewiesen.®

Gemal Regionalplan 13 sind fir das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zu

bericksichtigen:

" Erhalt und Schaffung gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen
€4

" Starkung und Sicherung der Region als attraktiver, leistungsfahiger und innovativer
Wirtschaftsraum (G)

" Mischung aus Grol3betrieben und leistungsfahigen, mittelstdndischen Betrieben so-
wie einem breiten Branchenspektrum (G)

" Erhalt und Ausbau von bestehenden Standortvorzigen (2)

" Ausgewogene Siedlungsentwicklung von Wohnen und Gewerbe

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans berihren
und begrinden das Planungsinteresse des Marktes Arnstorf fur den hier in Frage stehen-
den Raum, das als nétig erachtete Angebot an einer Gewerbegebiets-, Wohngebiets- und
Dorfgebietsflachen bereit zu stellen, zumal sich hier im Anschluss bereits ein Gewerbege-
biet und ein Mischgebiet befinden. Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im
Regionalplan werden klare Zielvorgaben zur raumstrukturellen und wirtschaftlichen Wei-
terentwicklung des landlichen Raums getroffen.

9 (Regionalplan 13 - Landshut, 2024)
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11.1.3.2 Potentielle Naturliche Vegetation

Als potentielle natlrliche Vegetation im Untersuchungsgebiet tritt der Zittergrasseggen-
Stieleichen-Hainbuchenwald in Erscheinung.10

Abb. 11: Auszug aus der Ubersichtskarte Potentielle Naturliche Vegetation; (pnV Bayern 2017),
Darstellung unmalRstablich

10 (pnV Bayern, 2017)
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11.1.3.3 Bisherige Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes

Der sich derzeit in der Auslegung befindliche Flachennutzungsplan des Markts Arnstorf
stellt die Flachen im Bereich des Bebauungsplanes als geplante gewerbliche Flachen,
Wohngebiets und Dorfgebietsflachen dar. Daher entwickelt der Bebauungsplan mit inte-
grierter Grinordnung ,,Hainberg 3“ aus dem Flachennutzungsplan.

11.1.3.4 Schutzgebiete

11.1.3.4.1 Schutzgebiete gemal Europarecht (Natura 2000)

Im Planungsgebiet befinden sich weder Schutzgebiete der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
(FFH-Gebiet) noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet).

In einer Entfernung von ca. 1,5 km siidwestlich des Planungsgebietes liegt das FFH-
Gebiet ,Niedermoore und Quellsiimpfe im Isar-Inn-Hiugelland".11

Da keine Schutzgebiete gemal Europarecht direkt betroffen sind, kann eine
Beeinflussung der durch die einzelnen Schutzgebiete geschitzten Arten, sowie der Wech-
selwirkung der Schutzgebiete untereinander, ausgeschlossen werden.

Abb. 14: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach Europarecht; (FINWeb 2025),
Darstellung unmalRstablich

Rosa: FFH-Gebiet ,,Niedermoore und Quellsimpfe im Isar-Inn-Hugelland*

11 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fur Umwelt, 2025)
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11.1.3.4.2 Schutzgebiete gemaf nationalem Recht

Das Planungsgebiet liegt weder in einem Naturpark, einem Nationalpark, einem Land-
schaftsschutzgebiet noch einem Naturschutzgebiet.12

Weitere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich nicht im Bereich des Pla-
nungsgebiets.

Eine Beeinflussung von nationalen Schutzgebieten gemaf nationalem Recht durch das
Planungsvorhaben kann mit groRtmaoglicher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Abb. 15: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach nationalem Recht (im Bildausschnitt nicht
vorhanden); (FINWeb 2025),
Darstellung unmalRstablich

Fat

12 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fur Umwelt, 2025)
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11.1.3.4.3 Wiesenbriuter- und Feldvogelkulisse

Feldvogelkulissen sind in der ndchsten Umgebung nicht vorhanden. Jedoch befindet sich
die Wiesenbruterkulisse ,,Gebiet an der Kollbach, sudwestlich Arnstorf* in unmittelbarer
Nahe. Diese Wiesenbriterkulisse entlang der Kollbach ist jedoch durch die stark befah-
rene Staatsstralle St 2115 raumlich getrennt. Durch die intensive Nutzung der Planungs-
flache als Ackerflache und das unmittelbar anschlieBende bestehende Gewerbegebiet ist
ein Lebensraum fur Wiesenbriter innerhalb der Planungsflache unwahrscheinlich. Des
Weiteren sind auch auf Grund der unmittelbar angrenzenden hohen Gewerbebauten und
Siedlungseinheiten als horizontliberh6hende Strukturen keine Bodenbriter im Plangebiet

ZUu erwarten.

Abb. 16: Luftbild mit Darstellung der Wiesenbruterkulisse und Feldvogelkulisse (im Bildausschnitt
nicht vorhanden); (FINWeb 2025),
Darstellung unmafRstablich

Grin gestreift: Wiesenbriterkulisse ,,Gebiet an der Kollbach, siidwestlich Arnstorf*
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11.1.3.4.4 Biotopkartierung Bayern

Innerhalb der Planungsflache sowie in direkt angrenzender Umgebung befinden sich keine
amtlich kartierten Biotope. Ca. 160 m nordwestlich des Planungsgebiete liegen mehrere
Biotope entlang der Kollbach und ca. 390 m nordostlich entlang des Weilbachs.13

Auf Grund der Entfernung werden Biotope oder Okokontoflachen von der Planung nicht
berihrt, und somit ist von keinen Auswirkungen auf Biotope auszugehen.

Abb. 17: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope und Okokontoflachen;
(FINWeb 2025), Darstellung unmafstéblich

Pink: amtlich kartierte Biotope
Griun gestreift: Okokontoflachen

13 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fur Umwelt, 2025)
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11.1.3.4.5 Bindung BNatSchG und BayNatSchG

Zu den nach 8§ 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen z&hlen14

1.
2.

naturliche oder naturnahe Bereiche flieRender und stehender Binnengewaéasser
einschlieBllich ihrer Ufer und der dazugehdrigen uferbegleitenden nattrlichen oder
naturnahen Vegetation sowie ihrer natirlichen oder naturnahen Verlandungsberei-
che, Altarme und regelméagig uberschwemmten Bereiche,

Moore, Simpfe, Réhrichte, GroRseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswie-
sen, Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,

offene Binnendunen, offene natirliche Block-, Schutt- und Gerdllhalden, Lehm
und Ldésswande, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasrasen,
Trockenrasen, Schwermetallrasen, Walder und Gebusche trockenwarmer Stand-
orte,

Bruch-, Sumpf- und Auenwalder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwalder,
subalpine Larchen- und Larchen-Arvenwalder,

offene Felsbildungen, H6hlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie
Schneetédlchen und Krummholzgebusche,

Fels- und Steilklisten, Kustendiinen und Strandwaélle, Strandseen, Boddengewas-
ser mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kistenbereich,
Seegraswiesen und sonstige marine Makrophytenbestéande, Riffe, sublitorale
Sandbénke, Schlickgrinde mit bohrender Bodenmegafauna sowie artenreiche
Kies-, Grobsand- und Schillgriinde im Meeres- und Kistenbereich.

Im Bereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg 3" sind keine
Biotope, die gemal BNatSchG 8 30 bzw. Art. 16 BayNatSchG i. V. m. § 39 BNatSchG un-
ter Schutz stehen, vorhanden.

Ergéanzend zu den im 8 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende gesetzlich
geschutzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs. 1BayNatSchG zu

betrachten15:

oOhrONE

7.

Landrohrichte, Pfeifengraswiesen,

Moorwalder,

warmeliebende Saume,

Magerrasen, Felsheiden,

alpine Hochstaudenfluren,

extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstammigen Obstbau-
men mit einer Flache ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbestidnde) mit Aus-
nahme von Baumen, die weniger als 50 Meter vom nachstgelegenen
Wohngebaude oder Hofgebaude entfernt sind und

arten- und strukturreiches Dauergrinland.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop im
Sinne des Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG eingeordnet werden kdnnen.

14 (BNatSchG, 2024)
15 (BayNatSchG, 2024)
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11.1.3.5 Uberschwemmungsgebiete

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern ist die Lage und Ausdehnung der Hochwas-
sergefahrenflachen und Uberschwemmungsgebiete entlang der Kollbach im Gemeindege-
biet von Arnstorf erkennbar.16 Das Bauvorhaben tangiert weder festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete noch Hochwassergefahrenflachen und ist somit frei von deren
Restriktionen.

Birkaleld
Hinterod

Schickandd

Hoheneichberg

Geiselsdort Hochwassergefahrenflichen und

Uberschwemmungsgebiete
Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
@ Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

Hochwassergefahrenflichen HQh3ufig
Hochwassergefahrenflachen HQhaufig

Hochwassergefahrenflichen HQ100
| Lampersdar Hochwassergefahrenflachen HQ100

Hochwassergefahrenflachen HQextrem
Hochwassergefahrenflachen HQextrem

Abb. 18: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete bzw. geschiitzten Gebiete;
(UmweltAtlas LfU Bayern 2025), Darstellung unmafstéblich

Ein grundsatzliches Risiko fur Hochwasser (Starkregenereignisse, Hochwasser, Kanal-
rickstau, Grundhochwasser) kann nicht ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem. Eine Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmun-
gen kann nicht angegeben werden.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fur Bevélkerungsschutz und Kata-

strophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden MaBnahmen zum Schutz vor Sturzflu-

ten und Uberschwemmungen empfohlen:

" Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und aul3enliegenden Kel-
lerabgéngen sollten mindestens 25 Zentimeter hdher liegen als die umgebende Ge-
landeoberflache.

" Alle méglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den relevanten
Ho6hen zu verschlielzen.

" Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

. Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Rickstau aus der Kanalisation

zu vermeiden.
Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten (www.fib-
bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementarschadensversiche-
rung wird empfohlen.

16 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fir Finanzen und Heimat, 2025)
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Im UmweltAtlas Bayern sind in der Karte Uberschwemmungsgefahren — Oberflachenab-
fluss und Sturzflut die potentiellen FlieBwege bei Starkregen und die Gelandesenken und
potentielle Aufstaubereiche dargestellt. Innerhalb der Planungsflache befinden sich po-
tentielle FlieBRwege mit maikigem Abfluss auf Grund der Hanglage. Diese werden sich
durch die Bebauung veréandern.

Birkafeid

Hairuerg
O

Oberfldchenabfluss und Sturzflut

Potentielle FlieBwege bei Starkregen
Potentielle FlieBwege bei Starkregen

makiger Abfluss
-

Seiseledarf === grhohter Abfluss
CEISEIS.

= starker Abfluss
» Geldndesenken und potentielle
Aufstaubereiche
Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche
. Gelandesenken und Aufstaubereiche

Gewasserflichen

Abb. 19: WebKarte mit Darstellung der FlieBwege und Aufstaubereiche;
(UmweltAtlas LfU Bayern 2025), Darstellung unmafstablich

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. 8 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstiicke verandert werden. Bau- und / oder Niederschlagswasser ist im
Zuge der Errichtung und des Betriebs des Vorhabens nicht auf 6ffentliche Flachen oder
Nachbargrundsticke zu leiten.
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11.1.3.6 Wassersensibler Bereich

Wassersensible Bereiche sind Standorte, die vom Wasser beeinflusst werden.
Nutzungen kdnnen hier beeintrachtigt werden durch

= (Uber die Ufer tretende Flisse und Béache,
= zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder
= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fur die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie wahrschein-
lich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach ortlicher Situation ein kleines
oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

An Hand der Karte des BayernAtlas ist die Lage und Ausdehnung des wassersensiblen
Bereiches im Gemeindegebiet von Arnstorf erkennbar.1? Daraus ist ersichtlich, dass sich
der geplante Standort zum Teil in einem wassersensiblen Bereich befindet.

Die unter Punkt 10.1.3.5 genannten Empfehlungen sind zu beachten.

Zudem muss bei Gelandeanschnitten mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit
wild abflieRendem Oberflachenwasser und Schlammerosionen auf Grund des daruber lie-
genden oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der Bauwerber muss diesbe-
zuglich eigenverantwortlich Vorsorge treffen und die Bauweise den Verhaltnissen
anpassen, damit keine Schaden an Gebauden auftreten kénnen. Es wird empfohlen gene-
rell alle kritischen Punkte (Lichtschachte, Kellerabgédnge, Eingangstiren, bodentiefe Fens-
ter etc.) von baulichen Anlagen auf diese Gegebenheiten hin auszurichten und
anzupassen.

; Dingelshery

Raisting [P Ei 2

Birkafeld

Lohmann

Hinterholzen

Lampersdorf rimiRief

Abb. 20: Luftbild mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (BayernAtlas 2025),
Darstellung unmalRstablich

Beige: wassersensibler Bereich

17 (BayernAtlas, 2025)

Seite 54 von 113 Vorentwurf i. d. Fassung vom 17.03.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT
zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg 3*

11.1.3.7 Bindung und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung liegen gem. BayernAtlas keine kartierten
Bodendenkmaler. Sudostlich der Planungsflache getrennt durch die Gemeindeverbin-
dungsstralle befindet sich das kartierte Bodendenkmal D-2-7442-0087 (,,Untertdgige mit-
telalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche St. Jakobus d.
A. von Hainberg und ihres Vorgéangerbaus.*).18

Zuféallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaR Art. 8 BayDSchG mel-
depflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehoérde.

Birkafeld
-y

Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal

Denkmalgeschutzte Geb&ude liegen nicht innerhalb der Planungsflache. 50 m suddstlich
befindet sich die katholische Filialkirche St. Jakobus des Alteren (D-2-77-111-51: ,Kath.
Filialkirche St. Jakobus d. A., Saalkirche, Turmunterbau und Chor im Kern 13. Jh., Lang-
haus spatgotisch, Turmoberbau 1764; mit Ausstattung; Friedhofsmauer, 18. Jh.*).19

18 (BayernAtlas, 2025)
19 (BayernAtlas, 2025)
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Abb. 22: Ansicht von Nordwesten — landwirtschaftliche Flache mit Blick auf Kirche -
Foto Jocham + Kellhuber (Februar 2024)

Fur Baudenkmaler / Ensemble gibt es besondere Schutzbestimmungen gemaf der Artikel
4 — 6 BayDSchG. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebauung auf das
Erscheinungsbild der Baudenkmaler auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz eine Rolle, ob
das geplante Vorhaben zu einer Beeintrdchtigung des Wesens, des uUberlieferten Erschei-
nungsbildes oder der kiunstlerischen Wirkung eines Baudenkmals fihren wirde und ge-
wichtige Griunde des Denkmalschutzes fir die unveranderte Beibehaltung des bisherigen
Zustands sprechen (Art. 6 Abs. 2 BayDSchG).

In dem hier vorliegenden Fall wird das beziglich der Baudenkmaler folgendermafien be-
urteilt:

Durch die prasente und erhdhte Lage in der Ortsmitte von Hainberg ist das Kirchenbau-
werk mit dem Zwiebelturm von Norden her und Uber die Strallenachse sichtbar. Durch
die geplanten Neubauten blf3t das Baudenkmal seinen religiésen und historischen Aussa-
gewert nicht ein, da sich das Planungsareal hangabwéarts nach Nordwesten erstreckt. Die
geplanten groR3flachigen Gewerbeparzellen liegen am tiefsten Punkt der Planungsflache,
ca. 17 m unterhalb. Das historische Gebaude ist zudem durch die Gemeindeverbindungs-
stralle vom Planungsgebiet getrennt.

Die Kirche befindet sich auch in einem ausreichenden Abstand zum Planungsbereich, so
dass keine baubedingten Beeinflussungen stattfinden. Die Erheblichkeit des Vorhabens
auf das Baudenkmal wird als gering eingeschéatzt.
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11.1.4 Spezielle artenschutzrechtliche Vorprufung (saP)

Im Rahmen des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg 3“ wurde
keine spezielle artenschutzrechtliche Vorprufung durchgefuhrt.

Die Uberwiegend betroffenen Acker- und Grunlandflachen befinden sich unmittelbar ne-
ben dem Bestandsbetrieb bzw. dem bebauten Mischgebiet. Auf Grund der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung ist eine nennenswerte Lebensraumfunktion fir Tierarten
nicht gegeben. Es geht auf diesen Flachen lediglich ein potentieller Lebensraum fir Feld-
und Wiesenvdgel verloren. Da aber in der umgebenden Agrarlandschaft und den Flachen
entlang der Kollbach ausreichend Grinlandflachen vorhanden sind, dirfte der Verlust die-
ser Grunlandflache den potentiellen Lebensraum der Feldvdgel in der Umgebung nicht so
verkleinern, dass die Arten der Feldvdgel in ihrer Population bedroht sind. Ebenso ist da-
von auszugehen, dass auf Grund der umgebenden Bebauung die Flache selbst als Brut-
flache nicht geeignet ist (sh. auch Punkt 11.1.3.4.3 Wiesenbruter- und Feldvogelkulisse).

Nicht alle Geholzstrukturen kénnen durch die Planung erhalten werden. Die ehemalige
Ortsrandeingrinung mit der Baumreihe im Nordosten des allgemeinen Wohngebietes
wird erhalten, jedoch zu den Bauparzellen zugeschlagen. Auch die Gehdlzhecke entlang
der Bruchkante des Dorfgebietes wird zum Grof3teil erhalten. Jedoch sind fir die Erschlie-
Rungsstralle und das sudliche Dorfgebiet Gehdlzbestande zu roden. Dieser Eingriff erfolgt
jedoch auch in einem Privatgarten, der lediglich Straucher aufweist und in stralenbeglei-
tende niedrige Hecken.

Auf Grund des geringen Alters der Gehdlze und einer Ortsbegehung durch das Land-
schaftsarchitekturbiro Jocham + Kellhuber ist davon auszugehen, dass in den zu roden-
den Bdumen keine Hohlenstrukturen enthalten sind. Diese Baume und Straucher gehen
somit bei einer Rodung lediglich als Bruthabitat fir Végel verloren. Durch die angrenzen-
den zu erhaltenden Gehdlze und dem damit noch vorhandenen Angebot an Lebensraum
far Vogel fuhrt der Verlust der Einzelbaume nicht zu einem wesentlichen Eingriff in den
Lebensraum der Vogel. Da aber in den umgebenden Freiflachen ausreichend Lebensraum
fur die Vogelarten vorhanden sind, durfte der Verlust der Geholze den potentiellen
Lebensraum fur Vogel in der Umgebung nicht so verkleinern, dass die Arten in ihrer Po-
pulation bedroht sind. Dies ist auch flr Vogelarten zu konstatieren, die den Wirkraum
ausschlielilich als Nahrungs- bzw. Verbundhabitat nutzen.

Um Verluste von besetzten Brutplatzen zu verhindern, werden zeitliche Vorgaben zur Ge-
holzentfernung vorgegeben, so dass Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 i. V.
m. Abs. 5 BNatSchG fur die Arten vermieden werden kdnnen.

Zur Vermeidung von Verlusten an saisonalen Nestern, Gelegen und Individuen
gemeinschaftsrechtlich geschutzter Vogel-Arten sind Gehélzbestande, die aufgrund eines
bau- oder anlagebedingten Vorgehens absehbar betroffen sind, nur au3erhalb der Vogel-
brutzeit gem. § 39 BNatSchG (Vogelbrutzeit: 1. Méarz bis 30. September) zu entfernen.

Ebenso kann davon ausgegangen werden, dass durch die Bebauung keine europarecht-
lich und national geschitzten Arten betroffen sind, somit ist fir diese ebenso von keinem
Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1

Nr. 1 —3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszugehen. Von der Erstellung einer speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Vorpriufung wird deshalb abgesehen.

Die Zulassigkeit des Vorhabens durfte somit aus artenschutzrechtlicher Sicht gegeben
sein. Von der Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorpriufung wird deshalb
abgesehen.
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11.2 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,,Hainberg 3“
umfasst insgesamt eine Groéf3e von ca. 30.853 m=2.

Davon entfallen 939 m2 auf den bereits bebauten / bepflanzten Bereich innerhalb des
Bebauungsplanes "Baugebiet Hainberg"”, 1. und 3. Anderung. Hierbei sind o6ffentliche und
private Griunflachen, die als Ortsrandeingriinung festgesetzt sind, betroffen. Die Orts-
randeingriinung wird zukinftig auf den westlichen Siedlungsrand verlagert. Die Festset-
zungen dieser rechtskraftigen Anderungen des Bebauungsplanes ,,Baugebiet Hainberg“
werden in den Uberlappungsbereichen durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit
integrierter Grunordnung ,,Hainberg 3" vollstandig ersetzt.

Bei der Eingriffsermittlung wird von dieser rechtskraftigen Fassung ausgegangen.

Die Eingriffsflachen sind im nachfolgenden Plan 1 ,Bestand und Eingriff* als Eingriffsfla-
che betrachtet. Dieser Zustand ist somit die Nullvariante, von der auszugehen ist.

Fur die Eingriffsregelung wird der Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft” in der Fassung von 2021 in Verbindung mit der Biotopwertliste zur Bayerischem
Kompensationsverordnung (BayKompV) angewandt.

11.2.1 Beschreibung der Umweltmerkmale, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

11.2.1.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt, Arten-
schutz (Tiere und Pflanzen)

Nachfolgend sind die kartierten Einheiten beschrieben, die entsprechenden Abgrenzun-
gen sind den nachfolgenden Planen ,Bestand + Eingriff“ und ,,Berechnungen zum Be-
stand und Eingriff“ zu entnehmen.

Die im Eingriffsbereich liegenden Flachen wurden nach der BayKompV bewertet. Aus der
Einstufung des Zustandes und der Bewertung mit Wertpunkten nach BayKompV wurde
der Ausgleichsbedarf ermittelt.
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Intensiv bewirtschaftete Acker ohne Segetalvegetation (A11)

Im Bereich der provisorisch geschotterten gewerblichen Flache wird vom Ausgangszu-
stand Acker ausgegangen.

Bei einem Grof3teil der Planungsflache, die als Gewerbegebiet und Wohngebiet ausgewie-
sen werden soll, handelt es sich um eine intensiv genutzte landwirtschaftliche Ackerfla-
che. Auf Grund der intensiven Nutzung der Flache als landwirtschaftliche Flache sind die
Lebensgrundlagen fur samtliche Tiergruppen in diesem Lebensraum als relativ ungunstig
zu bezeichnen. Faunistische Besonderheiten bzw. schiitzenswerte Habitate sind nicht vor-
handen bzw. zu erwarten. Die biologische Vielfalt (Biodiversitat) auf diesen Flachen ist als
relativ gering anzusprechen.

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes als
intensiv bewirtschaftete Acker ohne Segetalvegetation eingestuft und mit 2 Wert-
punkten bewertet.

Gemal Leitfaden wird diese Flache in Liste 1la fur das Schutzgut Arten und Lebensraume
als Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

TS L
if/a g
K

Abb. 23: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflache Acker (rote Umrandung);
(BayernAtlas 2025), Darstellung unmafstablich
Intensivgrunland (G11)

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes als
Intensivgrunland eingestuft und mit 3 Wertpunkten erfasst.

GemalR Leitfaden wird diese Flache in Liste 1la fur das Schutzgut Arten und Lebensraume
als Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.
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Abb. 24: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflache Intensivgrinland (rote Umrandung);
(BayernAtlas 2025), Darstellung unmafstablich

Mesophile Hecke (B112)

Im Bereich der provisorisch geschotterten gewerblichen Flache wird von der Festsetzung
als Ortsrandeingriinung in der rechtskraftigen Anderung des Bebauungsplanes ,,Baugebiet
Hainberg“ ausgegangen. Daher wird hier von einem Eingriff in eine Heckenstruktur aus-
gegangen.

Nicht alle Gehdlzstrukturen kénnen durch die Planung erhalten werden. Die ehemalige
Ortsrandeingrinung mit der Baumreihe im Nordosten des allgemeinen Wohngebietes
wird erhalten, jedoch zu den Bauparzellen zugeschlagen. Auch die Gehdlzhecke entlang
der Bruchkante des Dorfgebietes wird zum Grof3teil erhalten. Jedoch sind fur die Erschlie-
Rungsstralle und das stdliche Dorfgebiet Gehdlzbestande zu roden.

Auf Grund des geringen Alters der Gehoélze und einer Ortsbegehung durch das Land-
schaftsarchitekturbiiro Jocham + Kellhuber ist davon auszugehen, dass in den zu roden-
den Baumen keine Hohlenstrukturen enthalten sind. Diese Baume und Straucher gehen
somit bei einer Rodung lediglich als Bruthabitat fir Vogel verloren. Durch die angrenzen-
den zu erhaltenden Gehdlze und dem damit noch vorhandenen Angebot an Lebensraum
far Vogel fuhrt der Verlust der Einzelbaume nicht zu einem wesentlichen Eingriff in den
Lebensraum der Végel. Da aber in den umgebenden Freiflachen ausreichend Lebensraum
far die Vogelarten vorhanden sind, dirfte der Verlust der Gehdlze den potentiellen Le-
bensraum fur Vogel in der Umgebung nicht so verkleinern, dass die Arten in ihrer Popula-
tion bedroht sind. Dies ist auch fur Vogelarten zu konstatieren, die den Wirkraum
ausschlielilich als Nahrungs- bzw. Verbundhabitat nutzen.

Um Verluste von besetzten Brutplatzen zu verhindern, werden zeitliche Vorgaben zur Ge-
hélzentfernung vorgegeben, so dass Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 i. V.
m. Abs. 5 BNatSchG fur die Arten vermieden werden kénnen.

Zur Vermeidung von Verlusten an saisonalen Nestern, Gelegen und Individuen
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gemeinschaftsrechtlich geschitzter Vogel-Arten sind Gehdlzbestande, die aufgrund eines
bau- oder anlagebedingten Vorgehens absehbar betroffen sind, nur au3erhalb der Vogel-
brutzeit gem. 8 39 BNatSchG (Vogelbrutzeit: 1. Méarz bis 30. September) zu entfernen.

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes als
mesophile Hecke eingestuft und mit 10 Wertpunkten erfasst.

GemalR Leitfaden wird diese Flache in Liste 1b fur das Schutzgut Arten und Lebensrdume
als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

- s

Tk

Flache und Hecke

. 25: - nsicht von Nordwen — Inrtschftliche
Foto Jocham + Kellhuber (Juni 2024)
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Abb. 26: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflaiche mesophile Hecke (rote Umrandung);
(BayernAtlas 2025), Darstellung unmafstablich

FulRweg unbefestigt, bewachsen (V332)

Im Bereich des Weges wird von der Festsetzung als 6ffentliches Grin in der rechtskrafti-
gen Anderung des Bebauungsplanes , Baugebiet Hainberg“ ausgegangen.

GemalR BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes als
Fulweg unbefestigt, bewachsen eingestuft und mit 3 Wertpunkten erfasst.

Gemal Leitfaden wird diese Flache in Liste 1a fur das Schutzgut Arten und Lebensraume
als Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.
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Abb. 27: Ansicht von Nordosten — Griinweg 6ffentlich
Foto Jocham + Kellhuber (Februar 2024)

" ’

Abb. 28: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflache Grinweg (rote Umrandung);
(BayernAtlas 2025), Darstellung unmafstablich
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Baumreihe mit Uberwiegend einheimischen Arten, mittlere
Auspragung (B312)

Im Bereich der bestehenden Baumreihe, die erhalten wird, jedoch dem Baugebiet als
Baufléche zugeschlagen wird, wird von der Festsetzung als Ortsrandeingriinung in der
rechtskraftigen Anderung des Bebauungsplanes ,,Baugebiet Hainberg“ ausgegangen.

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes als
Baumreihe mit Uberwiegend einheimischen Arten, mittlere
Auspragung eingestuft und mit 9 Wertpunkten erfasst.

GemaR Leitfaden wird diese Flache in Liste 1b fur das Schutzgut Arten und Lebensraume
als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

Abb. 29: Ansicht von Westen — Baumreihe - Foto Jocham + Kellhuber (Juni 2024)
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B % i N 4 4 | -
Abb. 30: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflaiche Baumreihe (rote Umrandung);
(BayernAtlas 2025), Darstellung unmafstablich
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Privatgarten, strukturarm (P21)

Der bestehende Privatgarten umfasst im Planungsbereich lediglich einige Straucher.
GemalR BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes als
Privatgarten, strukturarm eingestuft und mit 5 Wertpunkten erfasst.

Gemal Leitfaden wird diese Flache in Liste 1b fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume
als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

Abb. 31: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflache Privatgarten (rote Umrandung);
(BayernAtlas 2025), Darstellung unmafstablich

Verkehrsflache, befestigt (mit wassergebundener Decke) (V12)

GemalR BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes als
Verkehrsflache, befestigt (mit wassergebundener Decke) eingestuft und mit 1
Wertpunkt erfasst.

GemalR Leitfaden wird diese Flache in Liste 1la fur das Schutzgut Arten und Lebensraume
als Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.
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Abb. 32: Ansicht von Nordosten — Parkflache wassergebunden und
stralRenbegleitendes niederes Gehdlz
Foto Jocham + Kellhuber (Marz 2022)

~
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Abb. 33: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflache Verkehrsflache,
befestigt (rote Umrandung); (BayernAtlas 2025), Darstellung unmafRstablich
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Ruderalflachen im Siedlungsbereich, vegetationsarm (P431)

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes als
Ruderalflachen im Siedlungsbereich, vegetationsarm eingestuft und mit 2 Wert-
punkten erfasst.

GemaR Leitfaden wird diese Flache in Liste 1la fur das Schutzgut Arten und Lebensraume
als Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

Abb. 34: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflache Ruderalflache (rote Umrandung);
(BayernAtlas 2025), Darstellung unmafstablich
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Geholzbestande entlang von Verkehrsflachen, mittlerer
Auspragung (V51)

GemalR BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes als
Geholzbestande entlang von Verkehrsflachen, mittlerer Auspragung eingestuft
und mit 3 Wertpunkten erfasst.

Gemal Leitfaden wird diese Flache in Liste 1a fur das Schutzgut Arten und Lebensraume
als Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

AR L

Abb. 35: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflache Gehélzbestande entlang von
Verkehrsflachen (rote Umrandung); (BayernAtlas 2025), Darstellung unmafistablich
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Grenze des raumliche Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes mit integrierter
Griinordnung "Hainberg 3"

Flachenbereiche der rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplanes "Baugebiet Hainberg"
mit seinen Anderungen 1 - 3 - Festsetzung als Ortsrandeingriinung

Eingriffsflaiche GE Gewerbegebiet GRZ 0,8
Eingriffsflaiche WA allgemeines Wohngebiet GRZ 0,35

Eingriffsflache MD Dorfgebiet GRZ 0,6

amtliche Flurgrenze mit Flumummer

Bestandsgebiude

Erhalt Bestandsbaume
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Plan 1:
Bestand und Eingriff
M1:1.000

Bebauungsplan
mit integrierter Grinordnung
"Hainberg 3"

Markt Arnstorf
Landkreis Rottal-Inn
Regierungsbezirk Niederbayern



Bestands- und Eingriffsberechnung
Die Bestandsbewertung findet gem. der Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensationsverordnung statt.

Berechnung zum
Bestand und Eingriff

Bebauungsplan
mit integrierter Grinordnung

"Hainberg 3"

Markt Arnstorf
Landkreis Rottal-Inn
Regierungsbezirk Niederbayern

Code Bezeichnung Bewertung nach Flache GRZ /|Ausgleichsbedarf
BayKompV m2|  Eingriffsfaktor WP
Eingriff GE Gewerbegebiet GRZ 0,8
All intensiv bewirtschaftete Acker ohne Segetalvegetation 2 15.670 m? GRZ 0,8 25.072 WP
Gl11 Intensivgriinland 3 70 m2 GRZ 0,8 168 WP
-3112 mesophile Hecke 10 312 m? GRZ 0,8 2.496 WP
Eingriff WA allgemeines Wohngebiet GRZ 0,35
All intensiv bewirtschaftete Acker ohne Segetalvegetation 2 10.140 m? GRZ 0,35 7.098 WP
Gi1 Intensivgriinland 3 619 m2 GRZ 0,35 650 WP
V332 FuBweg unbefestigt, bewachsen 3 186 m2 GRZ 0,35 195 WP
B312 Baumreihe mit iiberwiegend einheimischen Arten, mittlere 1 442 m2| GRZ 0,35 1.392 WP
Auspragung
Bii2 mesaophile Hecke 10 74 m2 GRZ 0,35 259 WP
P21 Privatgarten, strukturarm 5 141 m? GRZ 0,35 247 WP
Vi Verkehrsflache, befestigt (mit wassergebundener Decke) 1 79 m2 GRZ 0,35 168 WP
Eingriff MD Dorfgebiet GRZ 0,6
P431 Ruderalflachen im Siedlungsbereich, vegetationsarm 2 78 m2 GRZ 0,6 94 WP
vi2 Verkehrsflache, befestigt ( mit wassergebundener Decke) 1 1.746 m? GRZ 0,6 1.048 WP
-3112 mesophile Hecke 10 325 m2 GRZ 0,6 1.950 WP
vii Verkehrsflache, versiegelt {Pflaster, Beton) o] 198 m2 GRZ 0,6 0 WP
-V51 Gehdlzbestinde entlang von Verkehrsflachen, mittlerer 3 184 m? GRZ 0,6 331 WP
Auspragung
Sumtme 30.264 m2 41,168 WP
abzgl. 20 % Planungsfaktor - 8.234 WP
errechneter Kompensationsbedarf Sl
Plan 2:
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11.2.1.2 Schutzgut Boden

Topographie
Das Geladnde innerhalb des Geltungsbereiches fallt von ca. 407,50 m . NHN im Siuden

auf ca. 383 m 0. NHN im Nordwesten zur Staatsstralle St 2115 ab. Entlang der westli-
chen Grenze der Flur-Nr. 183 und 183/10 befindet sich eine Gelandesprung, der eine Ho-
hendifferenz von ca. 2,5 m Uberwindet.

Naturraumliche Gliederung und Geologie

Das Planungsgebiet liegt im Haupt-Naturraum ,,Tertidrhigelland, lller-Lechplatte und
Donautal.29

Die bodenkundliche Karte (Ubersichtsbodenkarte 1:25.000)21 zeigt im nordwestlichen
Teil des Planungsgebietes, dass ,fast ausschliel3lich Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kol-
luvium)“ vorherrscht. Im stddstlichen Planungsgebiet herrscht ,fast ausschlief3lich Braun-
erde aus Sandlehm bis Schluffton (Molasse, Lésslehm)* vor.

Die digitale geologische Karte von Bayern22 beschreibt die geologische Einheit neben
Bereichen mit ,,Schluff, tonig, sandig bis Sand, schluffig, tonig*“ auch Bereiche mit ,Lehm,
umgelagert, pleistozan bis holozan*.

Bodenaufbau

Gem. dem UmweltAtlas Bayern gibt es verschiedene Gesteins- bzw. Bodenvorkommen.
Fur den aktuellen Bebauungsplanbereich liegt kein Baugrundgutachten vor. Dieses wird
vor Baubeginn empfohlen.

Bodenfunktionen

Der UmweltAtlas zeigt in den Karten fur Bodenfunktionen ein mittleres bis hohes Ruck-
haltevermdgen fiir anorganische Schadstoffe und ein mittleres bis hohes Ruckhaltever-
mogen fir organische Schadstoffe.

Erosionsgefahrdung

Aufgrund der relativ bewegten Topogaphie ist eine Erosionsgefahrdung gegeben.
Insbesondere die Ackerflache ist auf Grund der fehlenden Strukturen und freien Flur
gefahrdet.

Altlasten

Auf den hier Uberplanten Flachen sind keine Altlasten kartiert sowie nach derzeitigem
Kenntnisstand keine altlastverdéachtigen Flachen bekannt, und es gibt keine Hinweise auf
anderweitige Bodenkontaminationen.

Die Untere Bodenschutzbehérde ist unverzuglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG), falls bei den Erschlieungsarbeiten bzw. beim Aushub von
Baugruben Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem
Fall unverzuglich in diesem Bereich zu unterbrechen.

Kampfmittel
Hierzu liegen keine konkreten Aussagen vor. Da nicht anzunehmen ist, dass das Untersu-

chungsgebiet im 2.Weltkrieg Bombardierungen ausgesetzt war, ist das Vorkommen von
Kampfmitteln oder Blindgangern sehr unwahrscheinlich.

Bodendenkmaler
Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung liegen gem. BayernAtlas keine kartierten
Bodendenkmaler. Sudostlich der Planungsflache getrennt durch die Gemeindeverbin-

20 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
21 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2025)
22 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fir Finanzen und Heimat, 2025)
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dungsstraBe befindet sich das kartierte Bodendenkmal D-2-7442-0087 (,,Untertagige mit-
telalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche St. Jakobus d.
A. von Hainberg und ihres Vorgangerbaus.*).23

Zuféallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaR Art. 8 BayDSchG mel-
depflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehorde.

Im Bestand handelt es sich um Flachen mit anthropogen uberpragtem Boden ohne kul-
turhistorische Bedeutung. Gemaf Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1b als Gebiet mit
mittlerer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst.

In der Gesamtbetrachtung hat das Untersuchungsgebiet eine mittlere Bedeutung fir das
Schutzgut Boden.
11.2.1.3 Schutzgut Wasser

Oberflachengewésser
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen

Hochwassergefahren und Hochwasserrisiko
Das Planungsgebiet tangiert weder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete noch Hoch-
wassergefahrenflachen und ist somit frei von deren Restriktionen.

Wassersensibler Bereich
Der geplante Standort liegt teilweise in einem wassersensiblen Bereich. Aussagen zum
Grundwasserstand kénnen nicht getroffen werden.

Grundwasserkérper (GWK)

Zur Umsetzung der WRRL wurden behdérdlicherseits GWK abgegrenzt. Die Abgrenzung er-
folgte nach hydraulischen, geologischen und naturr@umlichen Gesichtspunkten. Die Gren-
zen von GWK sind FlieRgewasser oder Wasserscheiden, die sich zwischen
Zuflussbereichen ausbilden. Markante Grenzlinien sind weiterhin geologische Ubergéange.
Das Plangebiet liegt im Bereich des GWK Vorlandmolasse - Arnstorf (1_G124).

Trinkwasser- und Heilguellenschutzgebiete
Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwasser-/Heilquellenschutzgebieten.

Grundwasser

GemalR § 3 Nr. 3 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist das Grundwasser definiert als
das unterirdische Wasser in der Sattigungszone, das in unmittelbarer Berihrung mit dem
Boden oder dem Untergrund steht. Grundwasser ist ein natirliches, nur bedingt regene-
rierbares Naturgut und daher besonders schiutzenswert. Es dient der Trinkwasserversor-
gung des Menschen und stellt ein Transportmittel fir geogen und anthropogen
zugefuhrte Stoffe dar. GemalR der digitalen hydrogeologischen Karte dHK100 befinden
sich im Bereich des Plangebietes ,,in den kiesigen und sandigen Partien Grundwasserleiter
mit magkiger bis mittlerer Porendurchlassigkeit (kf-Wert i. d. R. 1*10-5 bis 1*10-3 m/s),
bei h6herem Feinkornanteil geringer Porendurchléssigkeit (kf-Wert bis minimal 1*10-6
m)“.24

Durch die bestehende intensive Nutzung durch die Landwirtschaft besteht die Gefahr des
Eintrags von Nitrat und Spritzmittel in das Grundwasser.

23 (BayernAtlas, 2025)
24 (umweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fir Finanzen und Heimat, 2025)
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Bewertung gesamt
Uberschwemmungsgebiete oder hochwassergefahrdete Bereiche sind im Bereich des
Plangebietes nicht ausgewiesen. Es besteht daher kein Konfliktpotenzial.

Das Plangebiet umfasst jedoch teilweise wassersensible Bereiche, in denen von einem im
Vergleich zum Umfeld héheren Wasserzufluss und Wasserabfluss zu rechnen ist.

Im Bereich des Plangebietes und im direkten Umfeld sind keine Trinkwasser- oder Heil-
quellenschutzgebiete ausgewiesen. Daher ist kein Konfliktpotenzial festzustellen.

Es ist in der Flache von einem Gebiet mit hohem intakten Grundwasserflurabstand und
mittlerer Bedeutung fur die Grundwasserneubildung auszugehen. Eine Empfindlichkeit
von Oberflachengewassern ist nicht festzustellen. Es ist jedoch ein Konfliktpotenzial mit
eventuellem Hangwasser festzustellen.

Fur das Grundwasser nehmen die Planungen insoweit eine Bedeutung ein, als dass eine
dauerhafte Flacheninanspruchnahme eingeleitet wird, die einen Einfluss auf die Grund-
wasserneubildungsfunktion haben kann.

Gemal Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst.

11.2.1.4 Schutzgut Klima

Datengrundlagen
GroRklimatisch ist das Planungsgebiet einzuordnen in das gemaRigte, relativ kiihl-feuchte
Klima Mitteleuropas mit leicht kontinentaler Pragung.

Die Klimadaten werden auf die Marktgemeinde Arnstorf bezogen.

LSArnstorf's Klima wird als warm und gemaRigt klassifiziert. Arnstorf ist eine Stadt mit ei-
ner erheblichen Menge an Niederschlagen. Selbst im trockensten Monat fallt eine Menge
Regen. Das Klima in diesem Ort ist klassifiziert als Cfb, entsprechend der Klassifikation
nach Képpen-Geiger. Eine Jahresdurchschnittstemperatur von 9.6 °C wird in Arnstorf er-
reicht. Uber ein Jahr verteilt summieren sich die Niederschlage zu 1013 mm auf.

Das genannte Gebiet befindet sich im nérdlichen Teil der Erdhalbkugel. Der Beginn des
Sommers kundigt sich gegen Ende des Monats Juni an und erreicht seinen Hohepunkt im
Monat September. Diese Jahreszeit ist durch eine Abfolge von Monaten gekennzeichnet,
namlich: Juni, Juli, August, September.*25
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Copyright: CLIMATE-DATA.ORG

Abb. 36: Klimadiagramm Arnstorf; Climate Data 2024

25 (Climate Data, 2024)
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Januar  Februar Marz April Mai Jumni Juli August  Septem- Oktober November Dezember
ber
o. Temperatur (°C) 0.3 0.7 4.3 0.8 14.1 17.7 182 12 14.6 10 4.7 oa
Min_ Temperatur (*C}) 22 -28 0.5 EXi] a3 1238 146 14.5 10.6 6.4 1.0 -1.56
Max. Temperatur (*C) 28 4.7 85 14.7 127 21 233 238 180 14.1 ] T
Miederschlag {mm) 63 54 T2 Ga 112 17 128 13 ar TO 62 Ga
Luftfeuchtighkeit{%) 20% T T1% 85% 583 63% 87% G63% T4% T8% B3% 82%
Regentage (Tg.) o & o ] - 10 - 10 e ] B 10
Sennenstd. (Std.} a7 5.0 8.8 2.8 8.8 nz 1.z 10,0 72 5.4 3.8 3T

Data: 1991 - 2021 Min. Temperatur (°C), Max. Temperatur (°C), Niederschlag {mm), Luftfeuchtigkeit, Regentage. Data: 1999 - 2019

Sonnenstd.

Abb. 37: Klimatabelle Arnstorf; Climate Data 2024

,Um 72 mm fallt im Schnitt mehr Niederschlag im niederschlagsreichsten Monat Juli im
Vergleich zum trockensten Monat Februar. Im kaltesten Monat Januar werden im Schnitt
19.6 °C weniger erreicht als im warmsten Monat Juli.

Es ist bemerkenswert, dass der Monat mit der héchsten relativen Luftfeuchtigkeit Novem-
ber (83.06) ist, wahrend April (65.20) den niedrigsten Wert aufweist. Im Monat mit der
geringsten Anzahl an Regentagen, namlich Februar, ist mit einer vergleichsweise trocke-
nen Wetterperiode zu rechnen, wéhrend im Gegensatz dazu im Juli die hdchste Anzahl an
Niederschlagen zu erwarten ist, die 15.07 Regentage ausmacht.*26

Wetterprognosen

Das Bayerische Klimainformationssystem2’ prognostiziert fiir den Landkreis Rottal-Inn
einen Anstieg der mittleren Jahrestemperaturen bei gemagRigtem Klimaschutz in naher
Zukunft bis 2050 von ca. 1,4 °C und einen Anstieg des mittleren Niederschlags von
ca. 5,1 %.

Gelandeklima und Wind

Bestimmend flur das lokale Klima sind neben der regionalklimatischen Situation vor allem
die Reliefstruktur und die Flachennutzung (Vegetation, Siedlungen) im Bereich des Vor-
habens und seiner unmittelbaren Umgebung.

Die Windverhaltnisse beeinflussen das Ausbreitungsverhalten von Luftschadstoffen und
Partikeln, die insbesondere von gewerblichen bzw. industriellen Anlagen emittiert wer-
den. Die Windrichtungsverteilung wird v.a. durch die groRraumige Luftdruckverteilung
bestimmt. Gleichzeitig modifiziert die Topogaphie des Untergrundes das Windfeld in Be-
zug auf Richtung und Geschwindigkeit.

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches fallt von ca. 407,50 m . NHN im Siden
auf ca. 383 m U. NHN im Nordwesten zur Staatsstral3e St 2115 ab. Entlang der westli-
chen Grenze der Flur-Nr. 183 und 183/10 befindet sich eine Gelandesprung, der eine
Hohendifferenz von ca. 2,5 m Uberwindet.

26 (Climate Data, 2024)
27 (Klimainformationssystem Bayern; Bayerische Staatsregierung, 2024)
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Abb. 38: Kartenausschnitt Schutzgutkarte Klima/Luft - Regionalwindsysteme; (LfU Bayern 2024),
Darstellung unmafRstablich
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Die Hauptwindrichtung ist von Siidwest. Die Flache weist gem. dem Kartenausschnitt
Schutzgutkarte Klima/Luft - Regionalwindsysteme keine bedeutsame kaltlufthaushaltliche
Funktion auf.28 Westlich der Planungsflache befindet sich freie Flur ohne groRe Gehdlz-
strukturen, so dass der Wind uneingeschrankt einwirken kann. Die umgebenden Gehdlze
und Grinzuge versorgen die Region mit Frisch- und Kaltluft.

Werteinstufung

Innerhalb der Planungsflache befinden sich nur wenige Griunstrukturen, die als Frisch-
und Kaltluftproduzenten zur Entlastung des Umlandes dienen. Dadurch erreicht die Pla-
nungsflache eine geringe Bedeutung als klimatischer Ausgleichsraum. Die Gehélzflachen
im weiteren Umfeld bleiben unbeeintréachtigt.

Durch trocken-warmes Mikroklima, erhéhte Warmertckstrahlung und gegeniiber der um-
gebenden Waldflachen hdhere Boden- und Lufttemperatur sowie Staubemissionen Uber-

wiegen auf den landwirtschaftlichen Flachen klimabelastende Faktoren. Diese wirken sich
nur lokal aus. Die klimatische Leistung wird daher als lokal geringflgig belastend bewer-
tet.

Die Flache weist keine bedeutsame kaltlufthaushaltliche Funktion auf. Jedoch kann auch
innerhalb des Geltungsbereiches auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung Kaltluft ent-
stehen. Durch ihre im Vergleich zu Waldflachen stérkere n&chtliche Abkuhlung in wolken-
losen Nachten bildet sich auf den Flachen Kaltluft, die in geneigtem Gelédnde hangabwarts
nach Nordwesten fliel3t. Behindert wird der Kaltluftabfluss nicht. Eine Nebelbildung ent-
steht auf Grund der Kleinteiligkeit nicht.

Daher wird der Planungsflache gesamt eine geringe Funktion als klimatischer Ausgleichs-
raum zugeschrieben.

Hier ist somit davon auszugehen, dass es sich bei diesen Flachen um Flachen ohne klein-
klimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

GemalR Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste 1a als Gebiet mit geringer Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

11.2.1.5 Schutzgut Luft

Lufthygienische Vorbelastung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Luftreinhaltung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h)
BauGB i. V. m. 8 50 Satz 2 BImSchG zu prufen, insbesondere ob hinsichtlich der Belange
der Luftreinhaltung grundséatzliche, der Aufstellung des Bebauungsplans entgegenste-
hende Bedenken bestehen kdnnen. Fiur diese Prufung wurden weder die lufthygienischen
Vorbelastungen lokal gemessen noch ein Fachgutachten erstelit.

Gem. Lufthygienischem Jahreskurzbericht 2023 des Bayerischen Landesamtes fur Um-
welt wurde fiir Bayern festgestellt: 29

»Fur Stickstoffdioxid (NO2) wurde an 47 von 48 beurteilungsrelevanten LUB-
Messstationen der Jahresmittelgrenzwert von 40 pg/m3 unterschritten. Trotz langjéhrig
racklaufiger Konzentrationen wurde der Jahresmittelgrenzwert an der hochstverkehrsbe-
lasteten LUB-Messstation Miinchen/Landshuter Allee mit einem Wert von 45 pg/m3 noch
tberschritten (Vorjahr: 49 ug/m3). Der zweithéchste Jahresmittelwert wurde an der LUB-
Messstation Passau/Angerstralle mit 30 pg/m3 ermittelt. Der NO2-
Stundenmittelgrenzwert von 200 pg/m3 wurde an allen LUB-Messstationen in jeder
Stunde unterschritten. Zulassig sind 18 Uberschreitungen im Kalenderjahr. Fiir Feinstaub
PM10 wird der festgelegte Jahresmittelgrenzwert von 40 pg/m3 seit dem Jahr 2007 und

28 (Natur; Schutzgutkarten; Klima Luft; Windsysteme - Bayerisches Landessamt fur Umwelt, 2024)
29 (Lufthygienischer Jahreskurzbericht 2023; Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2023)
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die zulassige Uberschreitungshaufigkeit des Tagesmittelgrenzwerts seit 2012 an allen
LUB-Messstationen unterschritten. Im aktuellen Berichtsjahr 2023 wurde der hochste
Jahresmittelwert an der LUB-Messstation Miinchen/Landshuter Allee mit 19 pg/m3 ge-
messen, gefolgt von der LUB-Messstation Augsburg/KarlstraRe mit 18 pg/m3. Die
hochste gemessene Uberschreitungshaufigkeit des Tagesmittelgrenzwerts von 50 pg/m3
betragt 5 Tage im Kalenderjahr. Zulassig sind 35 Tage. Fur Feinstaub PM2,5 wurde der
hdchste Jahresmittelwert mit 11 pg/m3 an den LUB-Messstationen Ingolstadt/Miinchener
Stralle und Passau/Angerstral3e ermittelt. Der seit 1. Januar 2015 einzuhaltende Immissi-
onsgrenzwert — gemittelt Uber ein Kalenderjahr — fur Feinstaub PM2,5 von 25 ug/m3
wurde an allen 33 beurteilungsrelevanten LUB-Messstationen deutlich unterschritten. Fir
Ozon (03) wird die zulassige Uberschreitungszahl von 25 Tagen des Zielwerts von 120
Hg/m3 (Mittelungszeitraum drei Jahre) zum Schutz der menschlichen Gesundheit an allen
der 35 beurteilungsrelevanten Messstationen eingehalten. Der Zielwert von 18.000
Hg/m3 x h als AOT402 zum Schutz der Vegetation wird an 3 von 26 beurteilungsrelevan-
ten Messstationen Uberschritten. Die Informationsschwelle fur Ozon (180 pg/m3, im
Stundenmittel) wurde im Jahr 2023 nicht Uberschritten. Der hdochste Stundenmittelwert
von 179 pg/ma3 liegt an der Station Munchen/Johanneskirchen vor. Die Alarmschwelle fur
Ozon (240 pg/m3, im Stundenmittel) wurde folglich ebenfalls an allen beurteilungsrele-
vanten Stationen nicht erreicht. Zuletzt wurde die Alarmschwelle im sogenannten Jahr-
hundertsommer im Jahr 2003 Uberschritten. Der Grenzwert fur Kohlenmonoxid (CO) wird
deutlich unterschritten. Der Grenzwert fir Benzol (C6H6) wird deutlich unterschritten.
Fur Schwefeldioxid (SO2) besteht aufgrund des niedrigen Niveaus deutlich unterhalb der
bestehenden Grenzwerte nach der 39. BImSchV [5] keine Messverpflichtung. So lange
die Schwefeldioxidemissionen nicht wieder ansteigen, ist auch von keinem relevanten An-
stieg auf der Immissionsseite auszugehen.*

Somit ist fur den Planungsbereich mit groBtmaoglicher Wahrscheinlichkeit anzunehmen,
dass die Immissionswerte der Luftschadstoffe (fur welche die Vorbelastungsmessungen
an den Referenzpunkten vorliegen) eingehalten werden.

Geruche

Hinsichtlich der Beurteilung anlagenbedingter Geruchseinwirkungen, hervorgerufen durch
einen landwirtschaftlichen Betrieb wurde ein immissionsschutztechnisches Gutachten -
Luftreinhaltung Nr. ARN-6987-02 / 6987-02_EO01 vom 12.03.2024 durch die Hoock &
Partner Sachverstandige PartG mbB, Landshut erstellt. Im Sidosten befindet sich in ca.
250 m Entfernung sudlicher Richtung ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Mutterkuhhal-
tung. Ziel des Gutachtens war die Uberpriifung, ob der Anspruch der geplanten schutzbe-
durftigen Nutzungen auf Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch erhebliche
Geruchsbelastigungen gewaéhrleistet ist und zu keiner Einschrankung der vorhandenen
bzw. genehmigten Betriebsablaufe oder zu einer Gefahrdung des Bestandschutzes des
benachbarten landwirtschaftlichen Betriebs auf FI. Nr. 1133 der Gemarkung Jagerndorf
fuhren kann.

Zusammenfassend wurde festgestellt:

»~Zusammenfassend kann konstatiert werden, dass am Plangebiet zwar zeitweise
Geruchseinwirkungen durch die Tierhaltung auf FI. Nr. 1133, Gemarkung Jagerndorf auf-
treten kdnnen, aber keine schadlichen Umwelteinwirkungen in Form erheblicher Geruchs-
belastigungen im Sinne des 8 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu erwarten
sind. Auch der landwirtschaftliche Betrieb wird durch die geplante Wohnbebauung weder
in den vorhandenen Betriebsabldufen eingeschrankt noch in seinem Bestandschutz ge-
fahrdet. Planliche oder textliche Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch erhebliche Geruchsbelastigungen sind fiir die Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans "Hainberg" nicht erforderlich.*

Die zulassigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches im Bestand sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht mit relevanten Geruchsemissionen verbunden.

Seite 78 von 113 Vorentwurf i. d. Fassung vom 17.03.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg 3*

Bewertung des Schutzgutes Luft

Unter Berucksichtigung der landlichen Auspragung des betrachteten Gebietes wird eine
nur geringe lufthygienische Vorbelastung festgestellt. Daher besteht nur eine geringe
Empfindlichkeit des Schutzgutes Luft.

Lediglich bei der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen im Bestand ist mit
Staubentwicklung zu rechnen. Auch auf der Gemeindeverbindungsstral3e ist mit geringen
Emissionen aus dem Fahrverkehr zu rechnen. Daher ist von einer derzeit nur geringen
lufthygienischen Belastung durch den Strallenverkehr und die Landwirtschaft und somit
einem geringen Konfliktpotential auszugehen.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste 1a als Gebiet mit geringer Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

11.2.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt im Haupt-Naturraum ,,Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-
Schotterplatten“ (D65), der Einheit ,,“lIsar-Inn-Hugelland“ (060) und der Untereinheit
~Tertiarhuigelland zwischen Isar und Inn“ (060-A).30

Die Planungsflache befindet sich im direkten Anschluss an bestehende Bebauung (Gewer-
begebiet und Mischgebiet). Durch die bereits bestehende Bebauung und die umgebenden
StralRen besteht bereits eine Veranderung des Landschaftsbildes.

Im Bestand der Eingriffsflache handelt es sich gemaR Leitfaden Giberwiegend um eine
ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaft. Die bestehenden Gehdlzstrukturen am der-
zeitigen Ortsrand von Hainberg tragen jedoch zur Eingriinung bei.

Dieser Bereich wird als bestehende eingewachsene Eingrinungsstrukturen gemal Leitfa-
den in Liste 1b mit mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild einge-
ordnet.

11.2.1.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Erholung
Das Gebiet befindet sich im Anschluss an ein Gewerbegebiet sowie ein Mischgebiet und

ist zum Grof3teil als landwirtschaftliche Flache genutzt. Somit weist die Planungsflache
nur geringe Erholungsfunktion auf.

Entlang der Staatsstralle St 2115 und der Gemeindeverbindungsstralie verlaufen regio-
nale und Uberregionale Wander- und Radwege.

Larm/ Schadstoffimmissionen

Im Bestand gehen von der Planungsflache lediglich die durch die ordnungsgemalRe Be-
wirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflache auftretenden Immissionen in Form von
Geruch, Staub und Larm aus.

Das Planungsgebiet ist von der Larmausbreitung der im Westen vorbeifihrenden Staats-
stralle St 2115 vorbelastet. Auf den angrenzenden Flachen ist bereits ein Gewerbegebiet
vorhanden. Vom bestehenden Betrieb sowie der St 2115 gehen Ld&rmemissionen aus.

Bioklima
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

30 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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11.2.1.8 Schutzgut Flache
Das Planungsgebietes ist unmittelbar an die bestehende Bebauung und Infrastruktur an-
geschlossen. Daher kann ein sparsamer Flachenverbrauch nachgewiesen werden.

Derzeit wird der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes
Arnstorf neu aufgestellt. Darin werden die Planungsflachen als GE, WA und MD darge-
stellt. Auf die Baulandreserven und die Bedarfsberechnung der Begriindung zum Fla-
chennutzungsplan wird verwiesen.

Bei der landwirtschaftlich intensiv genutzten Flache handelt es sich um eine kleinteilige
Flache, die keinen sehr hochwertigen landwirtschaftlichen Produktionsstandort darstellt.

11.2.1.9 Kultur- und Sachguter
Die Flache wird der Kulturlandschaft Rottal zugeordnet.31

Schutzwirdige Kulturguter sind nach aktuellem Kenntnisstand auf der Flache nicht vor-
handen.

Zuféllig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG melde-
pflichtig an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehorde.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezlglich der Bau- und Bodendenk-
maler ist dem Punkt 10.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen.

11.2.1.10 Natura 2000-Gebiete

Im Geltungsbereich und der naheren Umgebung liegen keine Natura 2000-Gebiete.

11.2.1.11 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bewegen sich in einem nor-
malen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den

einzelnen Schutzgitern mitbericksichtigt. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwir-

kungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

31 (Landschaftssteckbrief - Bundesamt fuir Naturschutz, 2022)
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11.2.1.12 Zusammenfassende Betrachtung

Die einzelnen 5 Schutzguter werden wie folgt bewertet:

bildung

tauschbahnen

Einstufung |Arten und Boden Wasser Klima/Luft Landschaftsbild Gesamtbewertung
des Lebensraume
Bestandes
intensiv bewirtschaf{anthropogen Bereiche mittlerer |Flachen ohne ausgerdumte, Gebiet mit
intensiv tete Acker Uberpragter Boden |Bedeutung fur die |kleinklimatisch strukturarme geringer
bewirt- unter Dauerbewuchg Grundwasserneu- |wirksame Luftaus- |Agrarlandschaft Bedeutung fur
schaftete bildung tauschbahnen Naturhaushalt
Acker und das Land-
- Gebiet geringer |-> Gebiet mittlerer |-> Gebiet mittlerer |-> Gebiet geringer |-> Gebiet geringer |schaftsbild
Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung
intensiv intensiv genutztes |anthropogen Bereiche mittlerer |Flachen ohne ausgeraumte, Gebiet mit
genutztes Grunland Uberpréagter Boden |Bedeutung fur die |kleinklimatisch strukturarme Ag- geringer
Grunland unter Dauerbewuchg Grundwasserneu- |wirksame Luftaus-

rarlandschaft

Bedeutung fur
Naturhaushalt
und das Land-

- Gebiet mittlerer

unter Dauerbe-
wuchs

wasserflurabstand

wirksame Luftaus-
tauschbahnen

- Gebiet geringer |- Gebiet mittlerer |-> Gebiet mittlerer |-> Gebiet geringer |-> Gebiet geringer |schaftsbild
Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung
mesophile mesophile Hecke anthropogen Gebiet mit hohem, | Flachen ohne bestehende einge- | Gebiet mit
Hecke Uberpragter Boden | intaktem Grund- kleinklimatisch wachsene Eingri- | mittlerer

nungsstrukturen

Bedeutung fur
Naturhaushalt
und das Land-

- Gebiet mittlerer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet geringer | > Gebiet mittlerer | schaftsbild

Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung
Baumreihe | Baumreihe mit anthropogen Gebiet mit hohem, | Flachen ohne bestehende einge- | Gebiet mit
mit Uberwie-| Uberwiegend Uberpragter Boden | intaktem Grund- kleinklimatisch wachsene Eingri- | mittlerer
gend einhei-| einheimischen unter Dauerbe- wasserflurabstand | wirksame Luftaus- | nungsstrukturen Bedeutung fur
mischen Arten, mittlere Aus-| wuchs tauschbahnen Naturhaushalt
Arten, pragung und das Land-
mittlere - Gebiet mittlerer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet geringer | > Gebiet mittlerer | schaftsbild
Auspragung | Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung
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tauschbahnen

nungsstrukturen

FuRBweg FuBweg unbefestigt,| anthropogen Gebiet mit hohem, |[Flachen ohne bestehende einge- |Gebiet mit
unbefestigt, |bewachsen Uberpragter Boden |intaktem Grund- kleinklimatisch wachsene Eingri- |mittlerer
bewachsen unter Dauerbewuchg wasserflurabstand |wirksame Luftaus- |nungsstrukturen Bedeutung fur
tauschbahnen Naturhaushalt
und das Land-
- Gebiet geringer |-> Gebiet mittlerer |-> Gebiet mittlerer |-> Gebiet geringer |-> Gebiet mittlerer |schaftsbild
Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung
FuBweg FuBweg teilweise teilversiegelter Gebiet mit hohem, | Flachen ohne bestehende einge- | Gebiet mit
unbefestigt, | befestigt, bewach- | Boden intaktem Grund- kleinklimatisch wachsene Eingri- | geringer
bewachsen | sen wasserflurabstand | wirksame Luftaus-

Bedeutung fur
Naturhaushalt
und das Land-

wiegend ein-

mischen Arten,

unter Dauerbe-

wasserflurabstand

wirksame Luftaus-

nungsstrukturen

- Gebiet mittlerer | > Gebiet geringer | > Gebiet mittlerer | schaftsbild
- Gebiet geringer | > Gebiet geringer | Bedeutung Bedeutung Bedeutung
Bedeutung Bedeutung
Baumreihe | Baumreihe mit anthropogen Gebiet mit hohem, | Flachen ohne bestehende einge- | Gebiet mit
mit Uber- Uberwiegend einhei{ Uberpréagter Boden | intaktem Grund- kleinklimatisch wachsene Eingru- | mittlerer

Bedeutung fur

- Gebiet geringer

Bedeutung

- Gebiet mittlerer

Bedeutung

Bedeutung

Bedeutung

Bedeutung

heimischen | mittlere wuchs tauschbahnen Naturhaushalt
Arten, Auspréagung und das Land-
mittlere - Gebiet mittlerer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet geringer | > Gebiet mittlerer | schaftsbild
Auspragung | Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung
Privatgarten/|Privatgarten, anthropogen Gebiet mit hohem, |[Flachen ohne bestehende einge- |Gebiet mit
strukturarm |strukturarm Uberprégter Boden |intaktem Grund- kleinklimatisch wachsene Eingri- |mittlerer
unter Dauerbewuchg wasserflurabstand |wirksame Luftaus- |nungsstrukturen Bedeutung fur
tauschbahnen Naturhaushalt
und das Land-
- Gebiet mittlerer |-> Gebiet mittlerer |-> Gebiet mittlerer |-> Gebiet geringer |-> Gebiet mittlerer |schaftsbild
Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung
Verkehrs- Verkehrsflache, anthropogen Gebiet mit hohem, | Flachen ohne bestehende einge- | Gebiet mit
flache, befestigt (wasser- | Uberpréagter Boden | intaktem Grund- kleinklimatisch wachsene Eingri- | geringer
befestigt gebundene Wege- | unter Dauerbe- wasserflurabstand | wirksame Luftaus- | nungsstrukturen Bedeutung fur
(wasserge- | decke) wuchs tauschbahnen Naturhaushalt
bundene und das Land-
Wegedecke) - Gebiet mittlerer | > Gebiet geringer | > Gebiet mittlerer | schaftsbild
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Ruderal- Ruderalflachen im | anthropogen Gebiet mit hohem, | Flachen ohne bestehende einge- | Gebiet mit
flachen im Siedlungsbereich, Uberpragter Boden | intaktem Grund- kleinklimatisch wachsene Eingri- | mittlerer
Siedlungs- vegetationsarm unter Dauerbe- wasserflurabstand | wirksame Luftaus- | nungsstrukturen Bedeutung fur
bereich, wuchs tauschbahnen Naturhaushalt
vegetati- und das Land-
onsarm - Gebiet geringer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet geringer | > Gebiet mittlerer | schaftsbild
Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung
Geholz- Geholzbestande anthropogen Gebiet mit hohem, | Flachen ohne bestehende einge- | Gebiet mit
bestande entlang von Uberpragter Boden | intaktem Grund- kleinklimatisch wachsene Eingru- | mittlerer
entlang von | Verkehrsflachen, unter Dauerbe- wasserflurabstand | wirksame Luftaus- | nungsstrukturen Bedeutung fur
Verkehrs- mittlerer wuchs tauschbahnen Naturhaushalt
flachen, Auspragung und das Land-
mittlerer schaftsbild
Auspra- - Gebiet geringer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet geringer | > Gebiet mittlerer
gung Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung
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11.2.2 Entwicklung des Basisszenario bei Nichtdurchfuhrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wurde das Plangebiet weiterhin Uberwiegend als land-
wirtschaftliche Flache genutzt werden. Die teilversiegelten Flachen und Gehélze wirden
bestehen bleiben.

Die geringen bis mittleren Eingriffe in den Naturhaushalt wiirden zwar an dieser Stelle
nicht stattfinden, wiirden aber an anderer Stelle erfolgen.

11.3 Bewertung der Schutzguter bezuglich des Eingriffes bei
Durchfuhrung der Planung

Im Folgenden wird auf die Betrachtung des Eingriffs auf die einzelnen Schutzguter einge-
gangen. Die Beurteilung der Schutzgiter bezieht sich nur auf die vorbeschriebenen Ein-
griffsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

11.3.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt,
Artenschutz (Tiere und Pflanzen)

11.3.1.1 Biotopschutz (Biotopflachen, Eingriffe in Natur und Landschaft)

Im Planungsgebiet sowie in direkt angrenzender Umgebung befinden sich keine amtlich
kartierten Biotope.32 Auch befinden sich keine Okokonto-Flachen in der ndheren Umge-
bung. Somit werden Biotope nicht beeintrachtigt.

11.3.1.2 Schutzgebiete gemanR § 23 — 29 BNatSchG

Die Planung ist mit keiner Flacheninanspruchnahme / -versiegelung in Schutzgebieten
verbunden. Nachteilige Auswirkungen auf Schutzgebiete durch diesen Wirkfaktor sind da-
her ausgeschlossen.

11.3.1.3 Natura 2000-Gebiete / FFH-Gebiet

Im Planungsgebiet befinden sich weder Schutzgebiete der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
(FFH-Gebiet) noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet)33.

Da keine Schutzgebiete gemal Europarecht direkt betroffen sind, kann eine
Beeinflussung der durch die einzelnen Schutzgebiete geschiutzten Arten, sowie der Wech-
selwirkung der Schutzgebiete untereinander, ausgeschlossen werden.

Feldvogelkulissen sind in der ndchsten Umgebung nicht vorhanden. Jedoch befindet sich
die Wiesenbruterkulisse ,,Gebiet an der Kollbach, stidwestlich Arnstorf* in unmittelbarer
Nahe. Diese Wiesenbruterkulisse entlang der Kollbachs ist jedoch durch die stark befah-
rene Staatsstralle St 2115 rdumlich getrennt. Durch die intensive Nutzung der Planungs-
flache als Ackerflache und das unmittelbar anschlieBende bestehende Gewerbegebiet ist
ein Lebensraum fur Wiesenbruter innerhalb der Planungsflache unwahrscheinlich.

Auch sind auch auf Grund der unmittelbar angrenzenden hohen Gewerbebauten und
Siedlungseinheiten als horizontiberhdhende Strukturen keine Bodenbriter im Plangebiet
Zu erwarten.

32 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
33 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)

Seite 84 von 113 Vorentwurf i. d. Fassung vom 17.03.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg 3*

11.3.1.4 Artenschutz geman § 44 ff. BNatSchG, Flora und Fauna

Bei einem Grof3teil der Planungsflache, die als Gewerbegebiet und Wohngebiet ausgewie-
sen werden soll, handelt es sich um eine intensiv genutzte landwirtschaftliche Acker-
oder Grunlandflache. Auf Grund der intensiven Nutzung der Flache als landwirtschaftliche
Flache sind die Lebensgrundlagen fur samtliche Tiergruppen in diesem Lebensraum als
relativ unglinstig zu bezeichnen. Faunistische Besonderheiten bzw. schitzenswerte Habi-
tate sind nicht vorhanden bzw. zu erwarten. Die biologische Vielfalt (Biodiversitat) auf
diesen Flachen ist als relativ gering anzusprechen.

Nicht alle Gehdlzstrukturen kénnen durch die Planung erhalten werden. Die ehemalige
Ortsrandeingriinung mit der Baumreihe im Nordosten des allgemeinen Wohngebietes
wird erhalten, jedoch zu den Bauparzellen zugeschlagen. Auch die Gehdlzhecke entlang
der Bruchkante des Dorfgebietes wird zum Grof3teil erhalten. Jedoch sind fur die Erschlie-
Bungsstrale und das stdliche Dorfgebiet Gehdlzbestande zu roden.

Auf Grund des geringen Alters der Gehoélze und einer Ortsbegehung durch das Land-
schaftsarchitekturbiiro Jocham + Kellhuber ist davon auszugehen, dass in den zu roden-
den Bdumen keine Hohlenstrukturen enthalten sind. Diese Ba&ume und Straucher gehen
somit bei einer Rodung lediglich als Bruthabitat ftr Vogel verloren. Durch die angrenzen-
den zu erhaltenden Gehdlze und dem damit noch vorhandenen Angebot an Lebensraum
fur Vogel fuhrt der Verlust der Einzelbaume nicht zu einem wesentlichen Eingriff in den
Lebensraum der Végel. Da aber in den umgebenden Freiflachen ausreichend Lebensraum
far die Vogelarten vorhanden sind, dirfte der Verlust der Gehdlze den potentiellen Le-
bensraum fur Vogel in der Umgebung nicht so verkleinern, dass die Arten in ihrer Popula-
tion bedroht sind. Dies ist auch fir Vogelarten zu konstatieren, die den Wirkraum
ausschlielilich als Nahrungs- bzw. Verbundhabitat nutzen.

Um Verluste von besetzten Brutplatzen zu verhindern, werden zeitliche Vorgaben zur Ge-
hélzentfernung vorgegeben, so dass Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 i. V.
m. Abs. 5 BNatSchG fur die Arten vermieden werden kénnen.

Zur Vermeidung von Verlusten an saisonalen Nestern, Gelegen und Individuen
gemeinschaftsrechtlich geschutzter Vogel-Arten sind Gehoélzbestande, die aufgrund eines
bau- oder anlagebedingten Vorgehens absehbar betroffen sind, nur auR3erhalb der Vogel-
brutzeit gem. § 39 BNatSchG (Vogelbrutzeit: 1. Méarz bis 30. September) zu entfernen.

Auf die Ausfihrungen unter Punkt 10.1.4 saP wird verwiesen.

Die Zulassigkeit des Vorhabens durfte somit aus artenschutzrechtlicher Sicht gegeben
sein.

Der Ausgleich fur die nicht vermeidbaren Eingriffe in dieses Schutzgut erfolgt im Rahmen
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

11.3.2 Schutzgut Boden

Ein Eingriff in die Bodenstruktur und die verschiedenen Horizonte, insbesondere in den
wertvollen Bodentyp Braunerde, ist durch die geplante Bebauung und Versiegelung nicht
vermeidbar. Im Planungsbereich werden nicht versiegelten Flachen (intensiv bewirt-
schafte Acker ohne Segetalvegetation, Intensivgriinland, Flachen mit Einzelbaumen und
Baumgruppen, mesophile Hecken, Ruderalflachen und Gehélzbestdnde entlang von Ver-
kehrsflachen) versiegelt. Diese Flachen nehmen vielfaltige 6kologische Funktionen wahr
und stellen eine Flache mit mittlerer Qualitat dar.
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Uberschiissiges Aushubmaterial ist einer ordnungsgemafRen Verwertung oder Beseitigung
zu zufuhren. Es darf nicht in der freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt
insbesondere auf dkologisch wertvollen Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Mager-
standorten, Feldgeholzen, alten Hohlwegen, Bachtalern, Waldréandern usw.

Die Untere Bodenschutzbehérde ist unverziglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG), falls bei den ErschlieBungsarbeiten bzw. beim Aushub von
Baugruben Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bo-
denverdnderung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall
unverziglich in diesem Bereich zu unterbrechen.

Um Abschwemmungen/Hangrutschungen mit entsprechenden Erosionseintragen zu ver-
meiden, werden folgende geeignete Vorkehrungen getroffen:
. Begriinung der Freiflachen und offentlichen Grunflachen nach Fertigstellung

Im Rahmen der Baumalnahmen wird in die natirliche Schichtung des Bodens und die
nattrliche Bodenstruktur eingegriffen und kann im Bereich der baulichen Anlagen nicht
wieder hergestellt werden.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

" Wiederandeckung von unversiegelten Flachen mit Oberboden

" Festsetzung zur wassergebundenen Befestigung von PKW-Stellplatzen und unterge-
ordneten Lagerflachen

= VVorgaben zur Begrunung nicht Uberbauter Flachen

" straRennahe Lage der Garagen

" teilweise Vermeidung von flachenintensiven Haustypen durch Festsetzung eines Ge-
schosswohnungsbaus

. Anpassung der ErschlieBung und der Baufenster an den Gelandeverlauf zur Vermei-

dung grofRerer Erdmassenbewegung

Auf den ordnungsgemaéaflen Umgang mit Oberboden und Aushub wird im Bebauungsplan
hingewiesen. Vor jeder Baumalnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu si-
chern und zur Wiederverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind
mit Leguminosen zu begriunen.

Der Ausgleich fur den nicht zu vermeidenden Eingriff erfolgt im Rahmen der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung.

11.3.3 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser
Oberflachengewésser sind nicht betroffen

Hochwassergefahren und Hochwasserrisiko

Das Planungsgebiet tangiert weder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete noch Hoch-
wassergefahrenflachen und ist somit frei von deren Restriktionen. Eine Gefahrdung des
Hochwasserschutzes in der Region oder eine Gefahr der geplanten Nutzungen durch
Hochwasserereignisse besteht nicht.

Wassersensibler Bereich
Der geplante Standort tangiert einen wassersensiblen Bereich. Auf Grund der Hanglage
kann jedoch von einem hohen intakten Grundwasserflurabstand ausgegangen werden.
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Oberflachenwasserabfluss

Auf Grund des Gelandereliefs ist im Fall von Niederschlagen ein entsprechender Oberfla-
chenwasserabfluss dem Gelandeprofil folgend méglich. Dieser ist im Plangebiet in Rich-
tung Nordwesten gerichtet.

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. 8 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstucke veréndert werden. Bau- und / oder Niederschlagswasser ist im
Zuge der Errichtung und des Betriebs des Vorhabens nicht auf 6ffentliche Flachen oder
Nachbargrundsticke zu leiten.

Ein grundsatzliches Risiko fuir Hochwasser (Starkregenereignisse, Hochwasser, Kanal-
rickstau, Grundhochwasser) kann nicht ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem. Eine Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmun-
gen kann nicht angegeben werden.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fiir Bevélkerungsschutz und Kata-

strophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden MaBnahmen zum Schutz vor Sturzflu-

ten und Uberschwemmungen empfohlen:

" Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und auRenliegenden Kel-
lerabgéngen sollten mindestens 25 Zentimeter hdher liegen als die umgebende Ge-
landeoberflache.

. Alle moéglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den relevanten
Hohen zu verschliel3en.

. Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

. Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Rickstau aus der Kanalisation

Zu vermeiden.
Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten (www.fib-
bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementarschadensversiche-
rung wird empfohlen.

Das Niederschlagswasser ist Uber einen Oberflachenwasserkanal vorgereinigt dem Vorflu-
ter zuzufuhren.

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in
Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-
M153 ,,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser, DWA-A 117 ,Bemes-
sung von Regenruckhalteraumen®, DWA-A 138 ,,Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser®) zu beachten.

Auf die Einleitungsbedingungen der Satzung fur die 6ffentliche Entwasserungsanlage des
Marktes Arnstorf (Entwasserungssatzung — EWS -) wird verwiesen.

Unter der Voraussetzung, dass eine ausreichende Dimensionierung von Ableitungswegen
von Oberflachenwasser, insbesondere auch fir die StralRenentwésserung, sichergestellt
wird, sind keine Nachteile von Dritten zu erwarten.

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete
Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwasser-/Heilquellenschutzgebieten. Nachteilige
Auswirkungen werden nicht hervorgerufen.

Grundwasser

Im Plangebiet kommt es durch die vorbereiteten Flachenversiegelungen zu einer Ein-
schrankung der Niederschlagswasserversickerung und damit zu einem Einfluss auf die
Grundwasserneubildung. Eine Versickerung von anfallenden unbelastetem Niederschlags-
wasser ist nicht moglich. Die anfallenden Niederschlagswésser aus der Planungsflache
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werden in einem separaten Regenwasserkanal abgeleitet und Uber eine Vorbehandlung
(Absetzbecken) dem Vorfluter zugefuhrt. Das Niederschlagswasser wird damit dem Was-
serhaushalt wieder zugefihrt.

Der Grundwasserstand ist nicht bekannt. Der Bauwerber muss diesbezlglich eigenver-
antwortlich Vorsorge treffen und die Bauweise den Verhéltnissen anpassen, damit keine
Schaden an Gebauden auftreten kénnen. Es wird empfohlen generell alle kritischen
Punkte (Lichtschéachte, Kellerabgange, Eingangstiren, bodentiefe Fenster etc.) von bauli-
chen Anlagen auf diese Gegebenheiten hin auszurichten und anzupassen.

Unter Berlcksichtigung der aktuellen Planung sowie unter Bericksichtigung der Umge-
bungssituation mit einem hohen Anteil von Freiflachen sind die Auswirkungen auf die
mengenmalige Grundwassersituation als gering zu bewerten. Es ist insbesondere keine
Gefahrdung des mengenmagigen Zustands des Grundwassers gemafi den Bestimmungen
der WRRL zu erwarten. Auch im Fall einer betrieblichen Nutzung von Niederschlagswasser
sind die Auswirkungen als gering einzustufen, da eine entspreche Wassermenge aus der
offentlichen Wasserversorgung entfallen wirde.

Die Gefahr des Eintrags von Nitrat und Spritzmittel in das Grundwasser durch die Auflo-
sung der Nutzung durch die Landwirtschaft wird reduziert.

Wassergefahrdende Stoffe

Durch die Planung werden Nutzungen ermdglicht, die mit einem Umgang von wasserge-
fahrdenden Stoffen verbunden sein kdnnen. Fir den Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen sind die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - und
des Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdérigen ergangenen Anla-
genverordnung - AwSV- maf3gebend.

11.3.4 Schutzgut Klima

Flacheninanspruchnahme/-versiegelung

Der Wirkfaktor der Flacheninanspruchnahme /- versiegelung umfasst neben Auswirkun-
gen durch Veranderungen von Grund und Boden auch die méglichen Auswirkungen durch
die zukinftige Bebauung.

Die Planungsflache wird tUberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Hier ist davon auszuge-
hen, dass es sich bei diesen Flachen um Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen handelt.

Im allgemeinen Wohngebiet wird der Orientierungswert der BauNVO mit 0,4 durch eine
Festsetzung von 0,35 nicht voll ausgeschépft. Zusatzlich werden insbesondere im Gewer-
begebiet grolle Flachen als Ein- und Durchgrinung festgesetzt. Auch 6ffentliche Grunfla-
chen als Trenngriun sind geplant. Dadurch wird der Versiegelungsgrad innerhalb des
Geltungsbereiches minimiert.

Auswirkungen auf die mikro- und lokalklimatischen Bedingungen

Ein zunehmender Versiegelungsgrad fuhrt gegeniber der Umgebung zu einer zunehmen-
den Uberwarmung des versiegelten Bodens. Die veranderte Bodenenergiebilanz hat u. a.
eine hohere Lufttemperatur und eine geringere Luftfeuchte in Bodennahe gegenuber ei-
nem unversiegelten Boden zur Folge. Die die lokalklimatische Ausprédgung des Freilandkli-
mas auf den landwirtschaftlichen Flachen gehen weitgehend verloren. Die
Temperaturverhéaltnisse werden sich im Nordwesten der Planungsflache den Bedingungen
eines Gewerbeklimatops annédhern, wenngleich aufgrund der umliegenden landwirtschaft-
lichen Flachen und der guten Durchliftung des Untersuchungsraums gewisse Abpuffe-
rungseffekte zu erwarten sind.
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Auch hier kénnen die o.a. festgesetzten MalRnhahmen wie die Ein- und Durchgrinungs-
maflnahmen einen ausgleichenden Effekt haben.

AuRerhalb des Plangebietes sind Veranderungen bzw. Erhéhungen der Temperaturver-
haltnisse und eine Anderung von Luftfeuchtigkeit nur im direkten Nahbereich zu erwar-
ten. Allerdings werden diese Verdnderungen im Vergleich zum Plangebiet in einer
deutlich abgeschwachteren Form auftreten, da hier, aufgrund der weitgehend offenen
Landschaft und der damit verbundenen guten Durchliftung des Gebietes, ein starkerer
Einfluss durch das umgebende Freilandklima zu erwarten ist.

GroRere Auswirkungen auf die klimatischen Verhaltnisse im naheren Umfeld sind nicht zu
erwarten.

Auswirkungen auf Kaltluft

Innerhalb der Planungsflache befinden sich keine gréReren Grunstrukturen, die als wich-
tige Frisch- und Kaltluftproduzenten zur Entlastung des Umlandes dienen. Dadurch er-
reicht die Planungsflache eine geringe Bedeutung als klimatischer Ausgleichsraum. Somit
stellt die Nutzungsanderung im Plangebiet kein nachhaltiges Hindernis fir die Kaltluftent-
stehung und -ausbreitung dar. Die aktuellen Bedingungen werden sich nur geringfligig
veréandern.

11.3.5 Schutzgut Luft

Luftschadstoffe und Staub
Unter Berlcksichtigung der landlichen Auspragung des betrachteten Gebietes wird eine
nur geringe lufthygienische Vorbelastung festgestellt.

Durch die Versiegelung und die festgesetzten Nutzungen ist davon auszugehen, dass
keine stark emittierenden Betriebe und Anlagen im Geltungsbereich errichtet werden.
Daher besteht nur eine geringe Empfindlichkeit des Schutzgutes Luft.

Lediglich im Bereich der ErschlieBungs- bzw. Zufahrtsstralen und den innerbetrieblichen
Parkplatzflachen ist mit geringen bis mittleren Emissionen aus dem Fahrverkehr zu rech-
nen. Daher ist von einer geringen bis. mittleren lufthygienischen Belastung durch den ge-
werblichen Betrieb und StralRenverkehr und somit einem mittleren Konfliktpotential
auszugehen.

Im allgemeinen Wohngebiet wird der Orientierungswert der BauNVO mit 0,4 durch eine
Festsetzung von 0,35 nicht voll ausgeschépft. Zusatzlich werden insbesondere im Gewer-
begebiet groRe Flachen als Ein- und Durchgriinung festgesetzt. Auch 6ffentliche Grunfla-
chen als Trenngriun sind geplant. Dadurch wird die Aufnahme von Luftschadstoffen
erhoht.

Baubedingt kdnnen temporér Staubentwicklungen entstehen. Diese sind jedoch nur lokal
und in geringem Umfang anzusetzen. Einwirkungen in einer gréReren Entfernung sind
nicht zu erwarten. Wahrend der Bauarbeiten kann auf eine moglichst geringe Staubent-
wicklung geachtet werden.

Obwohl im Planungsgebiet Uberwiegend Ostwinde vorherrschen, kann davon ausgegan-
gen werden, dass die im Osten angrenzende Bebauung (Gewerbegebiet, Mischgebiet)
durch Luftschadstoffe in vernachlassigbarem Umfang und durch Staub nur in sehr gerin-
gem Umfang beeintrachtigt wird.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Luft werden somit im Nahbereich und Fernbereich
als gering eingestuft. Als Minimierungsmaflnahmen werden zusétzlich die PKW-Parkplatze
im Gewerbegebiet mit Baumen Uberstellt.
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Gertche

Hinsichtlich der Beurteilung anlagenbedingter Geruchseinwirkungen, hervorgerufen durch
einen landwirtschaftlichen Betrieb wurde ein immissionsschutztechnisches Gutachten -
Luftreinhaltung Nr. ARN-6987-02 / 6987-02_EO01 vom 12.03.2024 durch die Hoock &
Partner Sachverstandige PartG mbB, Landshut erstellt. Im Sidosten befindet sich in ca.
250 m Entfernung sudlicher Richtung ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Mutterkuhhal-
tung. Ziel des Gutachtens war die Uberpriifung, ob der Anspruch der geplanten schutzbe-
durftigen Nutzungen auf Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch erhebliche
Geruchsbelastigungen gewahrleistet ist und zu keiner Einschrankung der vorhandenen
bzw. genehmigten Betriebsablaufe oder zu einer Gefahrdung des Bestandschutzes des
benachbarten landwirtschaftlichen Betriebs auf FI. Nr. 1133 der Gemarkung Jagerndorf
fuhren kann.

Zusammenfassend wurde festgestellt:

»2Zusammenfassend kann konstatiert werden, dass am Plangebiet zwar zeitweise
Geruchseinwirkungen durch die Tierhaltung auf FI. Nr. 1133, Gemarkung Jagerndorf auf-
treten kdnnen, aber keine schadlichen Umwelteinwirkungen in Form erheblicher Geruchs-
belastigungen im Sinne des 8 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu erwarten
sind. Auch der landwirtschaftliche Betrieb wird durch die geplante Wohnbebauung weder
in den vorhandenen Betriebsabldufen eingeschrankt noch in seinem Bestandschutz ge-
fahrdet. Planliche oder textliche Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch erhebliche Geruchsbelastigungen sind fur die Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans "Hainberg" nicht erforderlich.*

Die geplanten festgesetzten zulassigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht mit relevanten Geruchsemissionen verbunden.

Die durch die ordnungsgemalie Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflache auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm sind zu dul-
den.

11.3.6 Schutzgut Landschaftsbild

Flacheninanspruchnahme/-versiegelung

Die mit der Planung vorbereiteten Flacheninanspruchnahmen/-versiegelungen sind fur
das Schutzgut Landschaft nur relevant, sofern wertbestimmende Landschaftselemente
oder Flachen fir die landschaftsgebundene Erholungsnutzung verloren gehen. Indirekte
Auswirkungen kdnnen zudem verursacht werden, wenn sich infolge einer Planung nach-
teilige Veranderungen von Umweltbestandteilen einstellen, die zu einer Verdnderung der
Landschaftsgestalt fuhren (z. B. infolge der Einschrdnkung der Wasserversorgung von Bi-
otopen).

Die Planungsflache besteht aus einer tUberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flache am
Ortsrand und im Anschluss an das bereits bestehende Gewerbegebiet. Im Plangebiet
wertbestimmenden Landschaftselemente sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet und sein Umfeld sind fur den Menschen zumindest fur Kurzzeiterholungen
(Feierabenderholung) von nur sehr geringer Bedeutung. Die Flacheninanspruchnahme ist
auf Grund des relativ geringen Flachenverlustes fur Erholungszwecke als gering einzustu-
fen.

Visuelle Wirkungen
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kénnen durch visuelle Veranderungen der
Landschaftsgestalt hervorgerufen werden. Insbesondere massive und hohe Baukdérper
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sind relevant, da diese Fernwirkungen aufweisen und die landschaftspragenden Funktio-
nen verandern kdnnen. Die visuellen Einwirkungen auf die Landschaft setzen dabei be-
reits in der Bauphase ein.

Im Allgemeinen kénnen bauliche MaBnahmen u. a. zu folgenden Einflissen fuhren:

" Verlust der Eigenart und Naturnadhe der Landschaft durch technische Uberpragung
der Landschaft.
" Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen zwischen wertvollen Landschaftsteilen.

Fernwirkungen hangen v. a. auch von der Sensibilitdt des Menschen (dem Betrachter)
und von der tatsachlichen Wahrnehmbarkeit eines Objektes ab, da sich Baukorper i. d. R.
nicht als massive (ausgedehnte) Baustrukturen in der Landschaft manifestieren, sondern
sich i. d. R. als technische Elemente aus der Landschaft herausheben.

Bei der Beurteilung der Intensitat bzw. des Ausmalles der Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes ist die lokale Vorbelastung zu bericksichtigen. Je natirlicher ein Land-
schaftsausschnitt in Erscheinung tritt, desto empfindlicher ist i. d. R. dieser Bereich
gegenuber anthropogenen Veranderungen zu bewerten. Je intensiver die anthropogene
Gestaltung eines Landschaftsausschnittes ist, desto weniger treten visuelle Veranderun-
geni. d. R. in den Vordergrund.

Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen zwischen wertvollen Landschaftsteilen bestehen
nicht.

Der visuelle Landschaftscharakter im Bereich ist bereits durch die bestehende Bebauung
des angrenzenden Gewerbegebietes, des Mischgebietes und durch die umgebenden Stra-
RBen kleinrdumig stark verandert. Insbesondere durch die Erweiterung des vorhandenen
Gewerbegebietes wird sich durch die bestehende Veranderung fir das Auge des Betrach-
ters kein neues ,,Storelement” auftun, sondern der visuell wahrnehmbare Bestand wird
durch ahnliche Anlagen vergrof3ert.

Im Nordwesten und Studwesten befindet sich freie Flur. Entlang dieser Geltungsbereichs-
grenzen wird das Planungsgebiet mit einer 4-reihigen Gehdlzpflanzung eingegriint.
Dadurch wird der Eingriff in das Landschaftsbild abgemildert.

Die Gebaudehohen im Gewerbegebiet werden auf 8,0 bzw. 10,0 m bezogen auf den
jeweils festgesetzten Hohenbezugspunkt begrenzt. Zur Héhenentwicklung der Gebaude
wurden auf Grund der Topogaphie Systemschnitte entwickelt, aus denen sich die zulassi-
gen Gebaudehohen abgeleitet haben (sh. Punkt 4.2 und 4.3).

Zusammenfassend betrachtet sind somit infolge der Bauleitplanung nur geringe bis mitt-
lere Auswirkungen auf die Qualitat der Landschaft zu erwarten.

Lichtemissionen

Lichtemissionen kdnnen in einer Landschaft zu nachteiligen Wirkungen fiihren, sofern
durch diese die derzeitige Landschaftsgestalt verandert oder aufgehellt wird. Solche Ef-
fekte sind v. a. in Landschaften relevant, die durch besondere kulturelle oder historische
Landschaftsausstattungselemente gekennzeichnet sind. In solchen Landschaften kdnnen
Lichtemissionen zu einer Veranderung der visuellen Eigenart und asthetischen Bedeutung
von kulturellen oder historisch wertvollen Objekten fuhren.

Fur die Landschaftsqualitat ist insbesondere entscheidend, ob es durch neue Beleuchtun-
gen zu einer relevanten Aufhellung oder einer neuen Ausleuchtung eines bestimmten
Landschaftsraums kommen kann. Daruiber hinaus sind auch eventuelle Blendwirkungen
relevant, sofern besondere Sichtbeziehungen bestehen. Eine mogliche Aufhellung der
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Landschaft ist zudem fur wohnbauliche Nutzungen des Menschen relevant, da dies die
subjektiv empfundene Wohnqualitédt beeintrdchtigen kann, was wiederum beim Menschen
zu einer empfundenen Herabstufung der Landschaftsqualitat fahrt.

Das Plangebiet liegt in unmittelbarem Anschluss an das bestehende Gewerbe- gebiet
Hainberg und einem Mischgebiet. Es wird daher im lokalen Bereich zu keiner deutlichen
Veranderung der Lichtimmissionssituation in der Bauphase und durch die zukinftige Nut-
zung des Plangebietes kommen.

Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist umweltschonend in Bezug auf Art und Inten-
sitat der verwendeten Beleuchtung mit einer mdéglichst geringen Abstrahlung in die Um-
gebung zu gestalten sowie auf ein unbedingt notwendiges Mal3 zu beschranken. Fur die
AuR3en-, Weg- und Strallenbeleuchtung des geplanten Gebietes, einschlief3lich der even-
tuellen Werbetrager, werden Leuchten mit Lichtspektrum zwischen 490 und 900 nm
(besser 750 nm) mit warmweil3em Licht (Farbtemperatur von 1.800 bis max. 2.800 Kel-
vin) festgesetzt. Ebenso muss das Lampengehause zur Minimierung der Stérwirkung ge-
kapselt (Abstrahlung nicht weiter als horizontal) und nach oben abgeschirmt sein. Die
geschlossenen Gehause dirfen nicht warmer als 60 °C werden. Dadurch sollen die Stor-
wirkungen auf die angrenzende freie Landschaft minimiert werden.

Zur Bewertung der mdglichen Veranderungen in der Umgebung des Plangebietes durch
die mégliche zukiinftige Nutzung des Plangebietes ist davon auszugehen, dass es auch
hier zu keiner relevanten Verschlechterung fur die umgebende Wohnbebauung kommt.
Insbesondere in Richtung Nordosten bleibt die Baumreihe zum Bestand hin erhalten. Zu-
dem wird durch die Vermeidungsmalnahme beziglich der Vorgaben fiir die Beleuchtung
des Geladndes sichergestellt, dass es auch im direkten Umfeld zu keiner erheblichen Auf-
hellung bzw. Blendwirkung kommt.

In Bezug auf die landschaftsgebundene Erholungsnutzung sind die Lichtemissionen selbst
nur von einer untergeordneten Bedeutung, da die Nachtphase bzw. winterliche Dunkel-
heitsphasen flr die landschaftsgebundene Erholungsnutzung selbst nur eine sehr unter-
geordnete Bedeutung einnehmen.

Zusammenfassend betrachtet sind durch Lichtemissionen im Plangebiet langfristig nur
geringe Auswirkungen durch die néchtliche Wahrnehmbarkeit zu erwarten. In der Umge-
bung kommt es infolge der Planung zu keiner relevanten Veranderung der Landschafts-
qualitét durch Lichtimmissionen (z. B. Aufhellungen).

Fazit

Neubauten und Nutzungsanderungen verédndern die Eigenart des Planungsgebietes. Diese
Eingriffe finden jedoch in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem bereits bestehenden Ge-
werbegebiet Hainberg und dem Mischgebiet. Damit wird kein neues ,Stdrelement” in ei-
ner unberihrten Landschaft entstehen.

Durch den Erhalt der norddstlich gelegenen Bestandsgeholze, den Eingriinungsmafinah-
men und weiteren Pflanzgeboten werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild mini-
miert. Bezlglich der visuellen Wirkungen und der Lichtemissionen findet keine
Verschlechterung statt.

11.3.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Erholung
Das Plangebiet und sein Umfeld sind fur den Menschen zumindest fur Kurzzeiterholungen

(Feierabenderholung) von nur sehr geringer Bedeutung. Im Norden fuhrt ein Radweg
entlang der St 2115 vorbei. Dieser wird nicht beeintrachtigt. Die optische
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Beeintrachtigung durch die gewerbliche Bebauung wird durch die Gestaltung des Plange-
bietes bzw. die vorgesehenen Randeingrinungen abgepuffert.

Larm/ Schadstoffimmissionen
Wahrend der Bauphase ist nur kurzzeitig mit verstarkter Larmentwicklung zu rechnen.

Das Planungsgebiet ist von der La&rmausbreitung der im Westen vorbeifihrenden Staats-
stralle St 2115 und dem bestehenden Gewerbegebiet vorbelastet.

Im beiliegenden immissionsschutztechnischen Gutachten - Schallimmissionsschutz Nr.
ARN-6987-01 / 6987-01_EO1 vom 25.02.2025 durch Hoock & Partner Sachverstandige
PartG mbB, Landshut, wird die Vorbelastung ermittelt.

Staub / Geruch

Durch die geplante Betriebserweiterung ist von einer Uberschaubaren geringen Zunahme
des PKW- und LKW-Verkehrs auszugehen. Daher kann angenommen werden, dass sich
die Staubbelastung dadurch nicht nennenswert erhéht. Die geplanten gewerblichen Vor-
haben werden nach den gesetzlichen Bestimmungen errichtet.

Von zusatzlichen Geruchbelastungen ist nicht auszugehen.

Die durch die ordnungsgemalle Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflache auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und L&rm sind zu
dulden.

Bioklima
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

11.3.8 Schutzgut Flache

Die Planung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung der Gewerbegebietsflache im
Spannungsfeld bereits bestehender Geb&dude im angrenzenden Gewerbegebiet dar. Auch
das geplante Wohn- bzw. Dorfgebiet stellen eine sinnvolle Erweiterung am Ortsrand dar.
Die Nutzung der vorhandenen ErschlieBung und Infrastruktur erméglicht einen sparsa-
men Flachenverbrauch. Somit wird dem uUbergeordneten Grundsatz ,,Sparsamer Umgang
mit Grund und Boden“ entsprochen und Flachen beansprucht, die sich fur dieses Vorha-
ben gut eignen.

11.3.9 Kultur- und Sachguter

Schutzwirdige Kulturgiter sind nach aktuellem Kenntnisstand auf der Flache nicht vor-
handen.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaf Art. 8 DSchG melde-
pflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehérde.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezlglich der Bau- und Bodendenk-
maler ist dem Punkt 11.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen.

Die bestehende Bebauung und der Loschwasserbehélter im Stdosten der Planungsflachen
werden erhalten.
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11.3.10 Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen
und Abwassern

Die Abfallentsorgung kann als gesichert eingestuft werden.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Giber Anschliisse an das bestehende gemeindliche
Kanalnetz.

Das Niederschlagswasser ist Uber einen Oberflachenwasserkanal vorgereinigt dem Vorflu-
ter zuzufiuhren.

Fur die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die einschlagi-
gen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - und des Bayerischen Wasserge-
setztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen Anlagenverordnung AwSV
mafRgebend.

11.3.11 Anfalligkeit des Vorhabens fur schwere Unfalle und
Katastrophen

Einwirkungen von aullen auf das Gebiet

Im Planungsgebiet sowie in dessen ndherem Umfeld gibt es keine Stdrfallbetriebe, so
dass hier nicht mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist. Aufgrund der im Bebauungs-
plan geplanten zuldssigen Vorhaben besteht keine besondere oder Gberdurchschnittliche
Anfalligkeit fir schwere Unfalle oder Katastrophen. Damit ist auch nicht mit erheblichen
Auswirkungen auf die in 8 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe a - d und i BauGB aufgefiihrten
Umweltbelange zu rechnen. Es sind demnach keine Anhaltspunkte fiir Risiken oder po-
tenzielle Gefahrdungen erkennbar.

Auswirkungen des Gebiets auf die Umgebung
Von Nutzungen im Planungsgebiet gehen keine Risiken fur die Umgebung aus.

Ingenieurgeologische Gefahren

Arnstorf befindet sich in keiner Erdbebenzone und somit ist keine zusatzliche Beschleuni-
gung zu berucksichtigen.

Auch ein grundséatzliches Risiko fur Felsabbriiche kann aufgrund der Lage des Planungs-
gebietes in der Ebene ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet selbst liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.
Eine Gefahr fur Hochwasser und ein damit verbundener Grundwasseranstieg ist ebenfalls
nicht anzunehmen.

Gefahr durch Starkregenereignisse

Es wird darauf verwiesen, dass Starkregenniederschléage vor allem auf Grund der prog-
nostizierten Klimaanderungen an ihrer Haufigkeit und Intensitat zunehmen. Auch im Pla-
nungsgebiet kann bei sogenannten Sturzfluten der flachenhafte Abfluss von Wasser und
Schlamm sowie Erosion auftreten. Dabei ist auch das von auf3en zuflieRende Wasser zu
bertcksichtigen. Es wird empfohlen, diese Gefahr im eigenen Interesse bei der Bauleit-
planung zu berlcksichtigen und eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzie-
rung und Schutzmaflnahmen vor Personenschaden vorzunehmen. Auch 837 WHG
bezlglich des Wasserabflusses sollte bericksichtigt werden.
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11.3.12 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und
effiziente Nutzung von Energie, Klimaschutz

Die energetischen Anforderungen fir Neubauten bezlglich Warme-, Kalte- und Energie-
bedarf werden Uber die entsprechenden Fachgesetze geregelt.

Konkret wurden folgende MaRnahmen zum Klimaschutz bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg 3“ angewandt:

" Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes durch COz-absorbierende Anpflanzun-
gen von Baumen und Strauchern etc. (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

" Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaranlagen er-
leichtern bzw. eine Dachbegriinung erlauben (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

" Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalversiegelung

" Festsetzung von versickerungsféhiger Befestigung der PKW-Stellplatze, Wege und
untergeordneten Lagerflachen

" Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers im Trennsystem

" verpflichtende Anlagen von Dachflachen-Photovoltaik gem. BayBO

" Verwendung von energiesparender LED-Beleuchtung im Au3enbereich

] Erhalt von Baumreihen und Heckenstrukturen

11.3.13 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitat

Fur den Markt Arnstorf liegt kein Luftreinhalteplan vor.

Beeintrachtigungen bezlglich der Luftreinhaltung im Sinne der gesetzlichen Bestimmun-
gen sind durch die Gewerbegebietsnutzung nicht zu erwarten. Durch das geplante Vorha-
ben ist nur von einer sehr geringfugigen Erh6hung der Luftbelastung auszugehen.

11.3.14 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutz-
gutern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bewegen sich in einem nor-
malen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den

einzelnen Schutzgitern mitbericksichtigt. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwir-

kungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

11.4 Eingriffsberechnung

11.4.1 Methodik

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs (=Eingriff) erfolgt auf Grundlage des Bayeri-
schen Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Die Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung” in der Fassung vom Dezember 2021. Die Berechnung orientiert sich
dabei an der seit 2014 geltenden Bayerischen Kompensationsverordnung, in der der Ein-
griff und Ausgleich in Wertpunkten ausgedrickt wird.

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs bezieht sich dabei nur auf flachenbezogen
bewertbare Merkmale des Schutzgutes Arten und Lebensraume.

Alle anderen Schutzguter werden verbal-argumentativ behandelt und bei Bedarf durch
zuséatzliche Mallnahmen ausgeglichen.

Zur Ermittlung des beno6tigten Kompensationsbedarfs wird zuerst der Bestand beurteilt,
dem entsprechenden Biotoptyp der ,,Biotopwertliste zur Anwendung der Bayeri-
schen Kompensationsverordnung* zugeordnet und gemal der Biotopwertliste
mit Wertpunkten bewertet.
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Als nachstes wird ein Beeintrachtigungsfaktor (F) festgelegt. Dieser wird in der Regel
durch die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ bestimmt. Nur bei Eingriffen in hochwer-
tige Biotoptypen (= 11WP) muss ein Faktor von 1,0 angesetzt werden.

Als Produkt der Flache [m2], dem Beeintrachtigungsfaktor und den Wertpunkten des Be-

standes errechnet sich der bendtigte Kompensationsbedarf:

Flache [m2] x F x WP = bendtigter Kompensationsbedarf [WP]

Soweit rechtlich gesicherte Vermeidungsmaflnahmen vorgesehen sind, die Beeintrachti-
gungen nur teilweise vermeiden, kdnnen sie Uber einen Planungsfaktor durch Abschlage
(max. bis 20 %) beim ermittelten Ausgleichsbedarf beriicksichtigt werden.

11.4.2 Berechnung

Die Einstufung der Ausgangsbestande erfolgte auf Grundlage einer Ortsbegehung und der
0.a. Bestandserfassung. Die Einstufung der Ausgangzustande ist im Plan ,,Bestand + Ein-
griff* Punkt 11.2.1.1 zur Begrundung ,,Eingriff* graphisch dargestellt.

Wertpunkte Bestand

All intensiv bewirtschaftete Acker ohne Segetalvegetation 2 WP
G111 Intensivgrinland 3 WP
B112 mesophile Hecke 10 WP
V332 FulRweg unbefestigt, bewachsen 3 WP
B312 Baumreihen / Baumgruppen, mittlerer Auspragung 9 WP
P21 Privatgarten, strukturarm 5 WP
V12 Verkehrsflache, befestigt (mit wassergebundener Decke) 1 WP
P431 Ruderalflache im Siedlungsbereich, vegetationsarm 2 WP
V1l Verkehrsflache, versiegelt (Pflaster, Beton) 0O WP
V51 Geholzbestdnde entlang von Verkehrsflachen, mittlerer 3 WP
Auspragung

Somit ist hier kein hochwertiger Biotoptyp betroffen.

Beeintrachtigungsfaktor

Die Beeintrachtigungsfaktoren werden entsprechend der Eingriffsschwere festgelegt. Der
Leitfaden zieht dazu fur Biotoptypen (BNT) geringer und mittlerer Bedeutung die im Be-

bauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) heran.

BNT geringer und mittlerer Bedeutung (1 — 10 WP):
Festgesetzte GRZ im GE

Festgesetzte GRZ im WA
Festgesetzte GRZ im EE

0,8
0,35
0,6
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Bestand und Eingriffsberechnung
Die Bestandsbewertung findet gem. der Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensations-

verordnung statt.

gelt (Pflaster, Beton)

Code Bezeichnung Bewertung Flache (m2) | GRz/ Ausgleichs-
nach Eingriffs- bedarf
BayKompV faktor (WP)

Eingriff GE Gewerbegebiet GRZ 0,8

A11 | intensiv bewirtschaftete 2 15670 m2| GRZ 0,8 |  25.072 WP
Acker

G1l1 Intensivgrinland 3 70 m2| GRZ 0,8 168 WP

B112 mesophile Hecke 10 312 m2|GRZ 0,8 2.496 WP

Eingriff WA allgemeines Wohngebiet GRZ 0,35

All intensiv bewirtschaftete 2 10.140 m2 GRz 7.098 WP
Acker ohne Segetalvege- 0,35
tation

Gl1 Intensivgrinland 3 619 m=2 GRZ 650 WP

0,35

V332 FulBweg unbefestigt, be- 3 186 m=2 GRz 195 WP
wachsen 0,35

B312 Baumreihe mit Uberwie- 9 442 m2 GRz 1.392 WP
gend einheimischen Ar- 0,35
ten, mittlere Auspragung

B112 mesophile Hecke 10 74 m=2 GRzZ 259 WP

0,35

P21 Privatgarten, struktur- 5 141 m=2 GRz 247 WP
arm 0,35

V12 Verkehrsflache, befestigt 1 79 m2 GRz 168 WP
(mit wassergebundener 0,35
Decke)

Eingriff MD Dorfgebiet GRZ 0,6

P431 Ruderalflachen im Sied- 2 78 m2| GRZ 0,6 94 WP
lungsbereich, vegetati-
onsarm

V12 Verkehrsflache, befestigt 1 1.746 m2| GRZ 0,6 1.048 WP
(mit wassergebundener
Decke)

B112 mesophile Hecke 10 325 m2| GRZ 0,6 1.950 WP

V1l Verkehrsflache, versie- 0 198 m2| GRZ 0,6 0 WP
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V51 Geholzbestande entlang 3 184 m2| GRZ 0,6 331 WP
von Verkehrsflachen,
mittlerer Auspragung

Summe 30.264 m=2 41.168 WP
abzgl. 20 % Planungsfaktor - 8.234 WP
errechneter Kompensationsbedarf 32.934 WP
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Ein Abschlag beim ermittelten Ausgleichsbedarf durch rechtlich gesicherte Vermeidungs-
malnahmen wird auf Grund folgender MaRnahmen mit 20 26 angesetzt:

Planungsfaktor

Begrundung

Sicherung

Erhdhung der
Durchléassigkeit der
Siedlungsrander zur
freien Landschaft

und

Eingrinung des Sied-
lungsgebietes
(Ortsrandeingrinung)

Pflanzung von 4-reihigen Gehdlzpflanzungen
am nordwestlichen und stidwestlichen Orts-
rand und Erhalt einer Baumreihe am Randbe-
reich des geplanten Wohngebietes.

Festsetzung in
BP auf Grund

8 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB

Verwendung
versickerungsféahiger
Belage

Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des
Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Belage fur PKW-Stellplatze, untergeord-
nete Lagerflachen, auf welchen nicht mit
wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen
wird, und befestigte Wege.

Festsetzung in
BP auf Grund

8 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB

naturnahe Gestaltung
der privaten
Grunflachen,

der Wohngarten sowie
der unbebauten
Bereiche der privaten
Grundstucke durch
Mindestanzahl von
Baumen

Festsetzung zur Durchgrinung:

Die nicht mit Anlagen Uberbauten Flachen sind
zu begriinen und dauerhaft als Wiese, Rasen
oder mit Bepflanzung anzulegen.
Kiesdeckungen sind nur bis maximal 5% der
nicht Uberbauten Flachen zulassig.

Im WA und MD ist je angefangener 200 m=2
nicht Uberbauter und nicht befestigter Grund-
sticksflache ist zur Durchgriinung des Bau-
grundstickes mindestens ein Laubbaum I1.
Ordnung oder ein Obstbaum sowie 5 heimi-
sche Straucher gem. Artenauswahl unter
Punkt 1V.3.0 zu pflanzen (Nadelgehélze dirfen
ersatzweise nicht angerechnet werden!).

Im GE Uberstellung der Stellplatzte mit GrofR3-
baumen.

Festsetzung in
BP auf Grund
8§ 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB

Beleuchtung im AulRen-
bereich

Fur die AuRenbeleuchtung des geplanten Ge-
bietes, einschliellich der eventuellen Werbe-
trager, werden LED-Leuchten mit
warmweilRem Licht (Farbtemperatur 2.700 bis
max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. Ebenso muss
das Lampengehause zur Minimierung der Stoér-
wirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt
sein.

Festsetzung in
BP auf Grund

§ 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB

Summe Abzug (max. 20 %)

20 %

Durch planliche und textliche Festsetzungen werden fur das Gewerbe-, Wohn- und Dorf-
gebiet weitere Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen getroffen. So wird das
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Abwasser im Trennsystem behandelt, Zaunsockel sind unzulassig und Festsetzungen zu
Abgrabungen- und Aufschittungen etc. werden getroffen.

Nach der o.a. Tabelle ist somit fur den Ausgleich des Eingriffes in den Naturhaushalt ein
Ausgleichsbedarf von 32.934 Wertpunkten erforderlich.

11.5 Ausgleichsbedarf

Gemal der Bilanzierung ist zum Ausgleich des Eingriffes mit einer GroRe von ca.
30.264 m2 in den Naturhaushalt eine Kompensation von 32.934 Wertpunkten zu erbrin-
gen.

Um eine optimale Ausnutzung des Baugebiets zu erreichen, kénnen innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg 3“ keine in-
ternen Ausgleichsflachen festgesetzt werden.

11.6 Nachweis der Ausgleichsflachen

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf wurde mit 32.934 Wertpunkten nach Leitfaden
"Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der Fassung von 2021 und gem. der
Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensationsverordnung berechnet.

Die Ausgleichsflache wird extern im Laufe des Verfahrens lagegenau festgesetzt und die
entsprechenden MaRnahmen zur dkologischen Aufwertung definiert.
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11.7 Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfuhrung der Planung, Mal3hahmenbeschreibung
und Prognose bei Null-Fall
Schutzgut Auswirkungen bei Durchfihrung MalRhahmen zur Vermei- Prognose bei Null-Fall —
dung und Minimierung keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt

Arten und Pflanzen Pflanzen Pflanzen Pflanzen

Lebens- = Verlust an Uberwiegend = keine Auswirkungen = intensive Eingrinung nach keine Anderung in den
raume, nicht hochwertigen Vege- Nordwesten und Sudwesten bestehenden Auswirkungen,
biologische tationsbestanden im = Trenngrin zwischen den Ge- | weiterhin landwirtschaftliche
Vielfalt, Intensivgrinland, der werbeflachen, zwischen Ge- Ackerflache, Grinland, Schot-
Artenschutz Ackerflache, dem Privat- werbe und Wohngebiet, terflache und Gehoélzbestand
(Tiere und garten und der Ruderal- zwischen Wohngebiet und

Pflanzen) flache Dorfgebiet

= Verlust von Geholzflachen
in kleinerem Ausmal

= Schadigung von angren-
zenden Gehoélzen durch
Baubetrieb

= Vorubergehende Inan-
spruchnahme von Flachen
far die Baustelleneinrich-
tung

= Erhalt von Geholzflachen
= Festsetzungen zur Durchgri-
nung

Biotope
keine Auswirkungen, da

keine geschutzten Biotope
von der Planung betroffen

Biotope
keine Auswirkungen, da keine

geschutzten Biotope von der
Planung betroffen

Biotope

Biotope
keine Auswirkungen, da keine

geschutzten Biotope im Be-
stand vorhanden sind.

Tiere/Artenschutz

» Verlust von Lebensstatten
durch Versiegelung und
Uberbauung, insbesondere

Tiere/Artenschutz

= Stdrung angrenzender Le-
bensrdume durch LArm,
Licht, Stdube und Personen

Tiere/Artenschutz
= intensive Eingrinung nach
Nordwesten und Sudwesten

Tiere/Artenschutz

keine Anderung in den
bestehenden Auswirkungen,
weiterhin landwirtschaftliche
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Schutzgut

Auswirkungen bei Durchfuhrung

Baubedingt

Betriebsbedingt

MalRnahmen zur Vermei-
dung und Minimierung

Prognose bei Null-Fall —
keine Bebauung

Nistplatze und Nahrungs-
habitate fur Végel (Ge-
holze), Nahrungshabitate
far Vogel und Jagdhabitat
far Flederméause (Feld,
Wiese)

= Beeintrachtigung von Le-
bensrdumen auf Grund In-
anspruchnahme wahrend
Bauphase

= Stérung angrenzender Le-
bensraume wahrend der
Bauphase

= Mdgliche Storung, Schadi-
gung oder Tétung von Vo-
geln wahrend Brut und
Aufzucht

= geringfugige Stérung durch
LKW-Larm

= geringfugige Stoérung durch
Personenverkehr

= geringfiigige Anderung der
Gerauschkulisse durch Ab-
luft

= Stdrung durch Innen- und
AulRenbeleuchtung (insbe-
sondere Insekten)

Trenngrun zwischen den Ge-
werbeflachen, zwischen Ge-
werbe und Wohngebiet,
zwischen Wohngebiet und
Dorfgebiet

Erhalt von Geholzflachen
Festsetzungen zur Durchgri-
nung

strallenbegleitende Baume
Uberstellung der PKW-
Stellplatze mit GroRbaumen
Verbot tiergruppenschadi-
gender Anlagen und Bau-
teile, z.B. Sockelmauern bei
Zaunen

Verbot von landschaftsfrem-
den Baumarten

Verbot von Pflanzenschutz-
mitteln

Festsetzungen zur LED-
Beleuchtung und Kapselung
der Beleuchtung

Zeitliche Vorgaben zur Ent-
fernung von Gehélzen

Ackerflache, Grunland, Schot-
terflache und Gehélzbestand

Biologische Vielfalt
mittlere Auswirkungen, da
zum Teil Geholzstrukturen
betroffen sind

Biologische Vielfalt

mittlere Auswirkungen

Biologische Vielfalt

S.o. beschriebene MaRnahmen.

Biologische Vielfalt

keine Anderung in den
bestehenden Auswirkungen,
weiterhin landwirtschaftliche
Ackerflache, Grinland, Schot-
terflache und Geholzbestand
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Schutzgut Auswirkungen bei Durchfihrung MalRhahmen zur Vermei- Prognose bei Null-Fall —
dung und Minimierung keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt
Boden = Abtrag des Oberbodens Keine Auswirkungen = Andeckung des Oberbodens - keine Anderung in den
und Auftrag andernorts, nach erfolgter Modellierung bestehenden Auswirkungen,
somit vermehrte Verdnde- = Pflanzbindung und Pflanzge- weiterhin landwirtschaftliche
rung der Bodenstruktur bote Ackerflache, Grunland,
= Abtrag, Aushub und Umla- = Festsetzung von versicke- Schotterflache und Gehélz-
gerung von Boden rungsfahigen Belagen im Be- bestand
= Versiegelung von Flachen reich der PKW-Stellplatze - weiterhin Eintrag von Pflan-
= Verbot des Einsatzes von zenbehandlungsmittel in den
Pflanzenbehandlungsmitteln Boden.
= Festsetzung der zuldssigen
Abgrabung/ Aufschittung
Wasser Verminderung des bestehen- | Keine Auswirkungen = Festsetzung von versicke- keine Anderung in den
den Rickhaltevolumen durch rungsfahigen Belagen im Be- | bestehenden Auswirkungen,
Versiegelung reich der PKW-Stellplatze, weiterhin landwirtschaftliche
Lagerflachen, auf denen Ackerflache, Grunland, Schot-
nicht mit wassergefahrden- terflache und Geholzbestand;
den Stoffen umgegangen damit auch weiterhin Gefahr
wird, und Gehwege des Eintrags von Nitrat und
= gedrosselte Ableitung des Spritzmittel in das Grundwas-
Niederschlagswassers in Vor- | ser durch die weiterhin beste-
fluter hende intensive Nutzung durch
= Pflanzbindung und Pflanzge- | die Landwirtschaft.
bote
= Verbot von Pflanzenschutz-
mitteln
Klima/ Luft geringfigige Erhéhung der geringfugige Erhdhung der = intensive Eingrinung nach - keine Auswirkungen,
Luft- und Staubbelastung Luft- und Staubbelastung Nordwesten und Stdwesten - keine Anderung in den
durch Verkehr durch Verkehr = Trenngrun zwischen den Ge- bestehenden Auswirkungen,
werbeflachen, zwischen weiterhin landwirtschaftliche
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trieb

der geplanten
Gebaude

= Trenngrin zwischen den Ge-
werbeflachen, zwischen Ge-
werbe und Wohngebiet,
zwischen Wohngebiet und
Dorfgebiet

= Erhalt von Gehdlzflachen

= Festsetzung von maximal zu-
lassigen Gebaudeh6hen

= Festsetzungen von Abgra-
bungen und Aufschiuttungen

= raumlicher Zusammenhang
zur bestehenden Bebauung

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfihrung MalRhahmen zur Vermei- Prognose bei Null-Fall —
dung und Minimierung keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt
Gewerbe und Wohngebiet, Ackerflache, Grunland,
zwischen Wohngebiet und Schotterflache und Gehélz-
Dorfgebiet bestand
= Erhalt von Gehdlzflachen
= Festsetzungen zur Durchgri-
nung
= strallenbegleitende Bdume
= Uberstellung der PKW-
Stellplatze mit Groibaumen
= energiesparende LED-
Beleuchtung
Landschafts- | punktuell mit optischen geringe dauerhafte = intensive Eingrinung nach - keine Auswirkungen,
bild Stoérungen durch den Baube- | Veranderung durch den Bau Nordwesten und Stdwesten - keine Anderung in den

bestehenden Auswirkungen,
weiterhin landwirtschaftliche
Ackerflache, Grinland,
Schotterflache und Gehdlz-
bestand
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Schutzgut

Auswirkungen bei Durchfuhrung

Baubedingt

Betriebsbedingt

MaRnahmen zur Vermei-
dung und Minimierung

Prognose bei Null-Fall —
keine Bebauung

Mensch und
seine Ge-
sundheit,
Bevolkerung

Larm- und Schadstoffimmis-

Larm- und Schadstoffimmissi-

Larm- und Schadstoffimmissio-

sionen

= baubedingter Ld&rm- und
Staubentwicklung
geringfugige Luftbelastung
durch zuséatzlichen Verkehr

onen

= neue Emissionen aus dem
Gewerbegebiet

= bestehende Emissionen aus
dem Gewerbegebiet und
der umgebenden Stralen

nen

Festsetzung von MalRhahmen
im Dorfgebiet zum Schutz vor
anlagenbedingten LA&rmimmis-
sionen,
Emissionskontingentierung und
Beachtung des Immissions-
schutzes im Einzelbauvorhaben

Erholung
kurzzeitig optische Stérun-

gen und Larm durch den
Baubetrieb

Erholung
keine

Erholung
keine

Gesundheit/Strahlung
keine Gefahr fur die Gesund-
heit der Bevdlkerung

Gesundheit/Strahlung
keine Gefahr fur die Gesund-
heit der Bevolkerung

Gesundheit/Strahlung
keine Festsetzung erforderlich

keine Anderung in den
bestehenden Auswirkungen,
keine Anderung in den
bestehenden Auswirkungen,
weiterhin landwirtschaftliche
Ackerflache, Grunland, Schot-
terflache und Gehélzbestand;
damit auch weiterhin Gefahr
des Eintrags von Nitrat und
Spritzmittel in das Grundwas-
ser durch die weiterhin beste-
hende intensive Nutzung
durch die Landwirtschaft.

Flache

sparsame ErschlieBung

= sparsamer Umgang mit
Grund und Boden durch
Schaffung von kompakten
Bauflachen

= Festsetzung der max. GRZ
mit max. Ausnutzung der
Gewerbe- und Wohnflachen

- keine Auswirkungen,
keine Anderung in den
bestehenden Auswirkungen,
weiterhin landwirtschaftliche
Ackerflache, Grunland,
Schotterflache und Gehdlz-
bestand
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Schutzgut

Auswirkungen bei Durchfuhrung

Baubedingt Betriebsbedingt

MalRnahmen zur Vermei-
dung und Minimierung

Prognose bei Null-Fall —
keine Bebauung

Kultur- und
Sachguter

Schutzwirdige Kulturguter sind nach aktuellem Kenntnis-
stand auf der Flache nicht vorhanden.

Vorhandene Wasser- und Stromleitungen werden nicht be-
einflusst. Verlegung neuer Leitungen erforderlich.

Die Planungsflache ist teilweise bebaut. Ein unterirdischer
Ldschwasserbehalter ist vorhanden.

keine Auswirkungen,

keine Anderung in den
bestehenden Auswirkungen,
weiterhin landwirtschaftliche
Ackerflache, Grunland,
Schotterflache und Gehdlz-
bestand

Emissionen
sowie sach-
gerechter
Umgang mit
Abfallen und
Abwassern

Die Abfallentsorgung kann als gesichert eingestuft werden.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt tber Anschlisse an
das bestehende gemeindliche Kanalnetz.

Ableitung des Niederschlagswassers in einen Vorfluter.

Festsetzung zur
Regenwasserableitung

keine Auswirkungen,

keine Anderung in den
bestehenden Auswirkungen,
weiterhin landwirtschaftliche
Ackerflache, Griunland,
Schotterflache und Gehdlz-
bestand

Schwere Un-
falle und Ka-
tastrophen

Hier ist nicht davon auszugehen, dass es zu einem schweren
Unfall im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU kommt, da im Rahmen der Planung alle erfor-
derlichen SicherheitsmalRnahmen fir den Innen- und Aul3en-
bereich bertcksichtig werden.

keine Auswirkungen,

keine Anderung in den
bestehenden Auswirkungen,
weiterhin landwirtschaftliche
Ackerflache, Grinland,
Schotterflache und Gehdlz-
bestand

Wechselwir-
kungen

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern
bewegen sich in einem normalen, Ublicherweise anzutreffen-
den Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den ein-
zelnen Schutzgitern mitbericksichtigt. Erhebliche
Auswirkungen auf die Wechsel-wirkungen sind nicht bekannt
bzw. zu erwarten.

keine Auswirkungen,

keine Anderung in den
bestehenden Auswirkungen,
weiterhin landwirtschaftliche
Ackerflache, Griunland,
Schotterflache und Gehdlz-
bestand
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11.8 Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen werden fur das Schutzgut Arten

und Lebensraume durchgefuhrt:

= Aufbau einer intensiven 4-reihigen Ortsrandeingrinung nach Nordwesten und Sud-
westen

= Trenngrun zwischen den Gewerbeflachen, zwischen Gewerbe und Wohngebiet, zwi-
schen Wohngebiet und Dorfgebiet

= Erhalt von Gehdlzflachen

= Festsetzungen zur Durchgriinung, insbesondere zur Begriinung der nicht Gberbauten
und nicht befestigten Grundstiicksflachen

= stralRenbegleitende Bdume

= Uberstellung der PKW-Stellplatze mit GroRbaumen

= Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Zaunen

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

*» Verbot von Pflanzenschutzmitteln

= Festsetzungen zur LED-Beleuchtung und Kapselung der Beleuchtung

= Zeitliche Vorgaben zur Entfernung von Gehoélzen

Fur das Schutzgut Wasser werden folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

durchgefihrt:

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfa-
higer Beldge im Bereich der PKW-Stellplatze, Lagerflachen, auf denen nicht mit was-
sergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, und Gehwege

*» Verbot von Pflanzenschutzmitteln

= gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers in Vorfluter

= Pflanzbindung und Pflanzgebote

Nachfolgende Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen werden fur das Schutzgut Bo-

den durchgefiuhrt:

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Anschluss an bestehende gewerbli-
che Bebauung und bestehendes Mischgebiet, durch Schaffung kompakter Baugrund-
stiicke und Nutzung der vorhandenen Erschlieung

= Andeckung des Oberbodens nach erfolgter Modellierung

= Pflanzbindung und Pflanzgebote

= Festsetzung von versickerungsfahigen Belagen im Bereich der PKW-Stellplatze, Lager-
flachen und Gehwegen

= Verbot des Einsatzes von Pflanzenbehandlungsmitteln

» Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschittung

Far die Schutzgiter Klima 7/ Luft werden folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaf3-

nahmen durchgefuhrt:

» intensive Eingrinung nach Nordwesten und Sudwesten

= Trenngrin zwischen den Gewerbeflachen, zwischen Gewerbe und Wohngebiet, zwi-
schen Wohngebiet und Dorfgebiet

= Erhalt von Gehdolzflachen

= Festsetzungen zur Durchgrinung

= stralRenbegleitende Bdume

= Uberstellung der PKW-Stellplatze mit GroRbaumen

» Festsetzungen zur energiesparenden LED-Beleuchtung

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert durch:

» intensive Eingrinung nach Nordwesten und Sudwesten

* Trenngrun zwischen den Gewerbeflachen, zwischen Gewerbe und Wohngebiet, zwi-
schen Wohngebiet und Dorfgebiet
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= Erhalt von Gehdolzflachen

= Festsetzung von maximal zulassigen Gebaudehthen

= raumlicher Zusammenhang zur bestehenden Bebauung

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

= Festsetzung der zuldssigen Abgrabungen und Aufschittungen

Grunordnerische MalRhahmen zur Umfeldgestaltung der geplanten Gebaude:

= Eingrinung der Grundstiicke

= Festsetzung zu verwendender Baum- bzw. Straucharten sowie deren Pflanzqualitaten
= Festsetzung des Pflanzraumes fur Grol3-, Kleinbaume und Stréucher

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg 3*
werden keine erheblichen Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgen.

11.9 Geplante MalRnahmen zur Uberwachung der MalRnahmen

Bei dieser Neuplanung ist folgendes zu tberwachen:

=  Gehoélzpflanzungen:
Die Anwuchspflege und der Gehoélzausfall sind jahrlich im Friuhherbst zu kontrollieren,
die ausgefallenen Gehdlze spatestens im darauffolgenden Frihjahr zu ersetzen.

11.10 Verlust an landwirtschaftlichen Nutzflachen

Nach 8 1la Abs. 2 S. 3 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher
Flachen umfassender als bisher zu begrinden. Um dieser Pflicht nachzukommen, wird
nachfolgend kurz die Absicht der Planung nochmals dargelegt.

Ziel dieser Bebauungsplanaufstellung ist zum einen die Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzung fur die Erweiterung einer bestehenden Gewerbegebietsflache (GE)
auf einer Flache im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet ,Hainberg*.

Es handelt sich um notwendigen Erweiterungsflachen fur bereits ortsanséssige Firmen,
die an diesem Standort bereits seit langerem anséassig sind und zur Starkung ihrer
Betriebsstandorte und zur Erhaltung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit Erweiterungs-
flachen bendétigen. Durch die aktuelle Planung soll die baurechtliche Grundlage fur diese
Entwicklungen geschaffen werden. Daher ist diese Erweiterung der gewerblichen Flachen
fur die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Region und der Verbesserung der Lebens-
und Arbeitsbedingungen in dem landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf drin-
gend erforderlich.

Die unbebaute Planungsflache, die als Gewerbeflachen festgesetzt werden soll, wird der-
zeit intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache und Intensivgrinland genutzt.

Die Planungsflache wird im Nordwesten durch die Staatsstrale St 2115 und im Nordos-
ten durch bestehende Betriebsflachen begrenzt.

Zum anderen soll neben der Ausweisung des Gewerbegebietes eine allgemeine Wohnge-
bietsflache nach 8 4 BauNVO im Anschluss an ein bestehendes Mischgebiet festgesetzt
werden. Die Parzellen entlang der Gemeindeverbindungsstral3e im Sudosten werden als
Dorfgebiet nach § 5 BauNVO ausgewiesen.

Hier befindet sich eine landwirtschaftliche Lagerhalle und ein Loschwasserbehalter des
Marktes Arnstorf. Um die langfristige Entwicklung der Ortschaft Hainberg als wertvollen
Wohnstandort in Zukunft gewahrleisten zu kdnnen und die Nachfrage nach Bauland im
Gemeindegebiet Arnstorf zu befriedigen, ist die Weiterentwicklung des Ortes dringend
notwendig. Auf Grund der hohen Nachfrage an Wohnbauflachen ist ein dringender Bedarf
gegeben. Die Flachen werden teilweise intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache und
Intensivgrunland genutzt.
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Der Markt Arnstorf erachtet den Verlust an ca. 26.000 m2 Ackerflache und ca. 700 m2
Grunlandflache durch die im Umfeld stark durch landwirtschaftliche Nutzung gepragte
Flur im direkten Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet ,,Hainberg“ als vertraglich.

11.11 Alternative Planungsmoglichkeiten

Alternative Planungsmadglichkeiten fur die ErschlieBung innerhalb des Geltungsbereiches
sind auf Grund der Entwicklung der Gesamtanlage auf einer sehr kompakten Flache im
Bereich des Planungsgebietes nicht gegeben. Zudem ist die HaupterschlieBung des Ge-
werbegebietes von der bestehenden Strale im Nordosten vorgesehen. Somit ist bereits
eine Aufteilung der Flache gegeben, an der sich die Planung zu orientieren hat. Die Nut-
zung der vorhandenen ErschlieBung und Infrastruktur ermdglicht einen relativ sparsamen
Flachenverbrauch.

Alternative Planungsmadglichkeiten fir die ErschlieBung des Wohngebietes wurden im
Rahmen der Vorplanungen untersucht. Durch die bestehende Topographie waren nur
bedingt alternative Planungen maglich.

11.12 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierig-
keiten und Kenntnislucken

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgten verbal argumentativ.

Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei
der Verwertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger Indikator. Die Er-
heblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird als gering bis mittel eingestuft. Fur
die Eingriffsbeurteilung wurde als Grundlage der Bayerische Leitfaden 2021 und die Bio-
topwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV)
verwendet.

Bei den Schutzgutern Erholung und Mensch konnte auf keine vorliegenden Erhebungen
bzw. Gutachten zuriickgegriffen werden. Zum landwirtschaftlichen Geruch wurde ein Gut-
achten erstellt. Zum Schutzgut Wasser liegt ebenfalls kein Gutachten vor. Zum Larm-
schutz wurde ein Gutachten erstellt und beigelegt. Bezuglich der kleinklimatischen
Auswirkungen wurden Klimadaten aus dem Lufthygienischem Jahreskurzbericht 2023 des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt, aus den Klimadaten, dem Wetterkontor, aus dem
BayernAtlas und aus dem Klimainformationssystem Bayern der Bayerischen Staatsregie-
rung herangezogen.

11.13 Zusammenfassung

Ziel dieser Bebauungsplanaufstellung ist zum einen die Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzung fur die Erweiterung einer bestehenden Gewerbegebietsflache (GE)
auf einer Flache im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet ,Hainberg*.

Es handelt sich um notwendigen Erweiterungsflachen fur bereits ortsanséssige Firmen,
die an diesem Standort bereits seit langerem ansassig sind und zur Starkung ihrer
Betriebsstandorte und zur Erhaltung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit Erweiterungs-
flachen bendétigen. Durch die aktuelle Planung soll die baurechtliche Grundlage fur diese
Entwicklungen geschaffen werden. Daher ist diese Erweiterung der gewerblichen Flachen
far die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Region und der Verbesserung der Lebens-
und Arbeitsbedingungen in dem landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf drin-
gend erforderlich.

Seite 109 von 113 Vorentwurf i. d. Fassung vom 17.03.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,,Hainberg 3*

Die unbebaute Planungsflache, die als Gewerbeflachen festgesetzt werden soll, wird der-
zeit intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache und Intensivgrinland genutzt.

Die Planungsflache wird im Nordwesten durch die Staatsstrale St 2115 und im Nordos-
ten durch bestehende Betriebsflachen begrenzt.

Zum anderen soll neben der Ausweisung des Gewerbegebietes eine allgemeine Wohnge-
bietsflache nach 8 4 BauNVO im Anschluss an ein bestehendes Mischgebiet festgesetzt
werden. Die Parzellen entlang der Gemeindeverbindungsstralle im Siddosten werden als
Dorfgebiet nach § 5 BauNVO ausgewiesen. Hier befindet sich eine landwirtschaftliche La-
gerhalle und ein L6éschwasserbehalter des Marktes Arnstorf. Um die langfristige Entwick-
lung der Ortschaft Hainberg als wertvollen Wohnstandort in Zukunft gewahrleisten zu
kdnnen und die Nachfrage nach Bauland im Gemeindegebiet Arnstorf zu befriedigen, ist
die Weiterentwicklung des Ortes dringend notwendig. Auf Grund der hohen Nachfrage an
Wohnbauflachen ist ein dringender Bedarf gegeben. Die Flachen werden teilweise intensiv
landwirtschaftlich als Ackerflache und Intensivgrinland genutzt.

Die Neuplanung verursacht dauerhaft anlagebedingte Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter. Die Auswirkungen auf den Lebensraum fur Tiere und Pflanzen werden je-
doch als gering bis mittel eingestuft. Auf Grund der bereits bestehenden Vorbelastung
und der festgesetzten Larmkontingentierung, sind die Auswirkungen fir das Schutzgut
Mensch als gering einzustufen. Fur die Erholungseignung, sowie fur die kleinklimatischen
Effekte, ist mit sehr geringen Auswirkungen zu rechnen. Ebenso fur das Schutzgut Luft.
Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser werden als mittel eingestuft.

Trotz der Vorbelastung durch das bestehende Gewerbe- und Mischgebiet wird das Land-
schaftsbild durch die geplanten Baukorper zuséatzlich verandert. Durch eine intensive Ein-
grunung kénnen diese Auswirkungen minimiert werden.

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf wurde mit 32.934 Wertpunkten gemal dem Leitfa-
den "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der Fassung von 2021 und gem.
der Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensationsverordnung berechnet.

Die Ausgleichsflache wird extern im Laufe des Verfahrens lagegenau festgesetzt und die
entsprechenden MaRnahmen zur 6kologischen Aufwertung definiert.

Altotting, den 17.03.2025

Petra Kellhuber
Landschaftsarchitektin
Stadtplanerin
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