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Begrindung DB Nr. 1 BBP ,Hartkirchen West BA I11* g

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom [Datum] gemaR §2 Abs.1 BauGB die Auf-
stellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
[Datum] ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs.1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 02.04.2025 hat in der Zeit vom [Datum] bis [Datum] stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs.1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fas-
sung vom 02.04.2025 hat in der Zeit vom [Datum] bis [Datum] stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom [Datum] wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal’ § 4 Abs.2 BauGB in
der Zeit vom [Datum] bis [Datum] beteiligt.

5. Der Entwurf des Deckblatts zum Bebauungsplan in der Fassung vom 10.07.2025
wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom [Datum] bis
[Datum] im Internet veroffentlicht. Zusatzlich zur Veroffentlichung im Internet
wurden folgende andere leicht zu erreichende Zugangsmoglichkeiten vorgehal-
ten (z.B. Lesegerate) im Rathaus, Zimmer [Raumbezeichnung], Anschrift: Markt-
platz 5, 94428 Eichendorf, wahrend folgender Zeiten Montag bis Freitag vom
08:00 Uhr bis 11:45 Uhr und Montag, Dienstag und Donnerstag von 08:00 Uhr bis
11,45 Uhr und 13:30 Uhr bis 16:00 Uhr bereitgestellt. Die Unterlagen wurden uber
das zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom [Datum] den Bebauungs-
plan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom [Datum] festgestellt.

Marktgemeinde Eichendorf, den [Datum]

1. Burgermeister Josef Beham Siegel

7. Ausgefertigt
Marktgemeinde Eichendorf, den [Datum]

1. Burgermeister Josef Beham Siegel
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8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am [Datum] gemaf § 10 Abs. 3
S. 1 HS 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrundung
und zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststun-
den in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tUber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf
die Rechtsfolgen des & 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215
BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damitin
Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Marktgemeinde Eichendorf, den [Datum]

1. Burgermeister Josef Beham Siegel
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1 Anderungen durch Deckblatt Nr. 1

11 Lage

Der Anderungsbereich liegt in am sidlichen Ortsrand von Hartkirchen und wird uber die
bestehende Kreisstralle DGF 33 erschlossen. Der Anderungsbereich beinhaltet Teilflachen
der Flurstiicke Flur-Nr. 335/3 und 335 der Gemarkung Hartkirchen.
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Abbildung 1: Luftbildausschnitt, BayerAtlas

1.2 Bestehender Bebauungsplan / bisherige Festsetzungen

Im rechtsgiiltigen Bebauungsplan werden im Anderungsbereich Pflanzgebote und ein Bau-
fenster sowie private Ausgleichsflache mit Pflanzgeboten zur Ortrandeingrunung definiert.

Als maximale GRZ wurde fir die den Anderungsbereich mit 0,3 festgesetzt. Die max. Wand-
hohe wurde durch die Zulassigkeit von 2 Vollgeschossen als Hochstgrenze vorgegeben. Bei
den Dachformen sind alle geneigten Dacher zuldssig (vgl. Ziffer 4.3.1 der Festsetzungen).

Wie im rechtsgultigen Bebauungsplan dargestellt, verlief bisher eine bestehende Freileitung
mit einer entsprechenden Sicherheitszone durch den sud-westlichen Anderungsbereich.
Eine Bebauung des genannten Bereichs war hierdurch bisher nicht moglich.
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Abbildung 2: Ausschnitt rechtsgultiger Bebauungsplan

1.3 Kiinftige Festsetzungen

Durch den Ruckbau bzw. Verlegung der genannten Freileitung ergibt sich die Moglichkeit,
zusatzliches Baurecht innerhalb des Anderungsbereiches zu schaffen und somit vorhan-
dene Innenentwicklungspotenziale zu aktivieren. Zudem soll im Bereich der Flur-Nr. 335 der
Gemarkung Hartkirchen eine zusatzliche Bauparzelle ausgewiesen werden. Die bestehenden
Siedlungsflachen im Osten werden durch die weitere Bauparzelle abgerundet.
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Gemald dem vorliegenden Entwurf entstehen zukunftig sechs Bauparzellen mit einer Fla-
chengroRe zwischen 647 m? und 1.530 m2. Um eine verdichtete Bauweise zu ermoglichen,
wird fur die Parzellen 04 bis 08 eine max. GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt.

Fur die Parzelle 3 wird eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,0 festgesetzt, um hier eine fur
ein Mischgebiet zulassige gewerbliche Nutzung zu ermoglichen.

Die GRZ wird somit von 0,3 auf 0,4 bzw. 0,6 und die GFZ von 0,6 auf 0,8 bzw. 1,0 erhoht. Wei-
ter wird die max. Wandhohe mit 6,7 m ab dem definierten Hohenbezugspunkt (vgl. Ziffer
3.01 des rechtsgiltigen Bebauungsplans) festgesetzt. Das Baufenster der ehemaligen Par-
zelle 3 wird in drei Baufenster aufgesplittet.

Die Dachformen unter Ziffer 4.3.1 der Festsetzungen werden wie folst erganzt:

Dachform: zulassig sind folgende Dachformen:
geneigte Dacher und Flachdacher

Dachdeckung:  Pfannendeckung und Flachdacher sind ab einer Flachdachgrolie von

> 20 m? extensiv zu begriinen Aufgestanderte Solar- oder PV-Anlagen
sind nicht zulassig

Unter Ziffer 5.1 der Festsetzungen wird folsende Festsetzung erganzt:

Gestaltung des Das bestehende Gelande ist auf den einzelnen Bauparzellen soweit

Gelandes: moglich zu erhalten. Gelandeauffullungen bzw. -abgrabungen sind auf
Privatgrundsticken bis zu 1,25 m zulassig. An allen Parzellengrenzen ist
das Gelande an das naturlich vorhandene Niveau mit einer Boschungs-
neigung von mind. 1:2 anzugleichen. Stutzmauern sind bis zu einer Hohe
von 1,25 m als Naturstein- oder Sichtbetonmauer sowie als Gabionen-
mauer zulassig.

5.4 Beleuchtung

Fur die Beleuchtung der Stralien, Fassaden und Aufienanlagen sind Leuchtmittel mit warm-
weillen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von max. 2000 Kelvin einzusetzen. Es ist da-
rauf zu achten, dass die Lichtstrahlung weitestgehend nach unten erfolgt.

Ziffer 7.3 der Festsetzungen wird wie folgt erganzt / geandert:

Das anfallende Niederschlagswasser ist zur Wiederverwendung (z.B. zur Gartenbewasse-
rung) in geeigneten Zisternen mit mind. 5 m3 Volumen zu sammeln und tber einen Not-
uberlauf ist das uberschissige Regenwasser auf den jeweiligen Bauparzellen dem Grund-
wasser mittels einer Versickerungsmulde und Uber die belebte Bodenzone dem Grundwas-
ser zuzufuhren. Sollte eine Versickerung aufgrund der Standortverhaltnisse nicht moglich
sein, kann das anfallende Niederschlagswasser unter Beachtung der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) i. V. m.den Techn. Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) in den Vorfluter abgelei-
tet werden. Eine punktuelle Versickerung mittels eines Sickerschachtes ist nicht zulassig.
Fir die Versickerung und/oder Einleitung in ein Oberflachengewasserist eine wasserrechtli-
che Erlaubnis zu beantragen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 4 WHG).
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Fur den dargestellten HQ100 Bereich werden folgende Festsetzungen unter Ziffer 7.3 er-
ganzt:

Nicht zulassig im HQ100 Bereich ist die Errichtung von Zaunen, Mauern, Wallen oder ahnli-
chen Anlagen, die den Wasserabfluss behindern konnen, das Aufbringen und Ablagern von
wassergefahrdenden Stoffen auf dem Boden, es sei denn, die Stoffe durfen im Rahmen ei-
ner ordnungsgemafen Land- und Forstwirtschaft eingesetzt werden, die Lagerung von was-
sergefahrdenden Stoffen auBerhalb von Anlagen, fas Ablagern und das nicht nur kurzfris-
tige Lagern von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern konnen oder die fortge-
schwemmt werden konnen, das Erhohen oder Vertiefen der Erdoberflache, das Anlegen von
Baum- und Strauchpflanzungen.

Zur ErschlieBung der Parzellen 04 bis 07 wird eine Stichstralle mit einer Breite von

5,0 m mit anschlieBender offentlicher Grunflache vorgesehen. Die offentliche Grunflache
dient zur Verlegung der erforderlichen Leitungen / Kanale. Aus Platzgriinden kann kein fiir
Mullfahrzeuge ausreichend groBer Wendehammer vorgesehen werden. Die zukunftigen An-
wohner miissen am Tag der Entleerung die Milltonnen an die Sammelstellen (eine bei der
Einfahrt zu den Parzellen sowie eine beim vorgesehenen Gehweg) an der KreisstralRe brin-
gen. Fur eine erforderliche Trafostation wird zudem eine Flache fur Versorgungsanlagen
ausgewiesen. Entlang des vorhandenen Grabens bleibt eine offentliche Griinflache (ca. 5 m
breit) erhalten.

Bei der Ausfahrt aus der Parzelle 3 wurde ein Sichtdreieck mit einem Sichtfeld von 70 m de-
finiert, das Sichtfeld ist von Bepflanzung und baulichen Anlagen hoher 0,8 m freizuhalten.

L4

BEREICH HQ100

BT

. WASSERSPIEGEL

Abbildung 3: Ausschnitt Deckblatt Nr. 1
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Die weiteren textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans bleiben un-
verandert bestehen.

1.4 Hinweise

Altlasten und Schadensfalle:

Uber Altlasten und Schadensfalle ist bei den betroffenen Grundsticken nichts bekannt. Den
Bauherren wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erd-
reich generell von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei of-
fensichtlichen Storungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist das
Landratsamt bzw. das Wasserwirtschaftsamt zu informieren.

Abfallrecht und Bodenschutz

Aufgrund der sich im Geltungsbereich befindlichen landwirtschaftlichen Hochertragsboden
ist eine ordnungsgemalie und moglichst hochwertige Verwertung von anfallendem oberbo-
denmaterial sicherzustellen.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen zum Teil ausgesprochen humose Boden (TOC > 6 %)
vor. Humusreiches und organisches Bodenmaterial kann (in der Regel) nicht auf Deponien
verbracht werden. Das anfallende Material ist landwirtschaftlich zu verwertet.

Ein horizontweiser Ausbau von Aushubmaterials, welches nicht wieder auf der beplanten
Flache verwendet werden kann, wird dringend abgeraten.

Bei der Verwertung von hochorganischem Bodenmaterial (TOC> 6 %) ist die Aufbringungs-
hohe auf 10 cm (auf der Verwertungsflache) zu beschranken.

Das Merkblatt ,Umgang mit humusreichem und organischem Bodenmaterial", LfU/LfL 2016,
ist zu beachten.

Die ordnungsgemalie Verbringung des im Zuge der BaumalRnahme anfallenden und im
Baubereich nicht wieder zu verwendenden Bodenaushub ist durch entsprechende Unterla-
gen zu dokumentieren. Diese sind aufzubewahren und auf Verlangen der Bodenschutzbe-
horde beim Landratsamt Dingolfing-Landau vorzulegen.

Es ist eine genaue Massenbilanzierung des anfallenden Bodenmaterials (unterschieden zwi-
schen Oberboden, Unterboden und Untergrund) zu erstellen aus der hervorgeht, wieviel
und welches Bodenmaterial die Baustelle zur Verwertung oder Deponierung verlasst. Die
sach-, umweltgerechten und rechtskonformen Verwertungs- und Entsorgungswege sind da-
rin aufzuzeigen. Ausreichende Lagerflachen fur das anfallende Bodenmaterial und die not-
wendigen Lagerzeiten sind dabei zu bertcksichtigen.

Eine bodenkundliche Baubegleitung nach DIN 19639 wird empfohlen.

Die weitere Verwertung des anfallenden Bodenmaterials hat unter Einhaltung der gel-
tenden gesetzlichen und rechtlichen Vorschriften zu erfolgen. Inshesondere sind bei ent-
sprechender Verwertung die §§ 6 bis 8 BBodSchV einzuhalten. Erforderliche Anzeigen bzw.
Genehmigungen sind rechtzeitig bei der Behorde einzureichen bzw. zu beantragen. Die DIN
19731(10/2023) ist zu beachten.

Kabel
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Der Schutzzonenbereich flur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse. Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungslei-
tungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparatur-
moglichkeit eingeschrankt werden kann. Baume und tiefwurzelnde Straucher durfen aus
Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse
gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit den
Netzbetreiber geeignete SchutzmaBnahmen durchzufuhren. Die Hinweise im “Merkblatt
uber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-
verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 sind zu beachten. Hinsichtlich der
in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen bestehenden Bau- und Be-
pflanzungsbeschrankung wird darauf hingewiesen, dass Plane fur Bau- und Bepflanzungs-
vorhaben jeder Art dem Netzbetreiber rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies
gilt insbesondere fur Strallen- und Wegebaumalinahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen,
Kiesabbau, Aufschuttungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewasser und Auf-
forstungen.

Kabelhausanschlusse
Fur die Kabelhausanschlusse durfen nur marktubliche Einfuhrungssysteme, welche bis
mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.

Bodendenkmaler

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Er-
laubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

MaBnahmen zum Schutz vor Starkregenereignissen und Sturzfluten

= Es wird empfohlen, Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten sowie aufen-
liegenden Kellerabgange mindestens 15 bis 20 Zentimeter hoher als die umgebende Ge-
landeoberflache zu planen.

» Essind Vorkehrungen zu treffen, um einen Ruckstau aus der Kanalisation zu vermeiden.

= Eswird zudem empfohlen, innerhalb des Geltungsbereiches auf eine Unterkellerung der
Gebaude zu verzichten bzw. eine Unterkellerung wasserdicht auszufthren.

2 Begriindung der Anderung

Durch den Riickbau bzw. Verlegung der genannten Freileitung im Bereich der geplanten An-
derung ergibt sich fur den Markt Eichendorf die Moglichkeit, zusatzliches Baurecht inner-
halb des Anderungsbereiches zu schaffen und somit vorhandene Innenentwicklungspoten-
ziale zu aktivieren. Neben der Aktivierung des Innenentwicklungspotentials soll durch ent-
sprechende Anderungen der Festsetzungen zudem eine verdichtete Bauweise und somit ei-
ner optimierten Ausnutzung der zur Verfugung stehenden Flachen ermoglicht werden.

Die bereits im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellte Teilflache der Flur-Nr. 335
Gmkg. Hartkirchen wird durch die Erweiterung des Geltungsbereiches in den Bebauungs-
plan einbezogen. Hierdurch konnen geplanten Bauvorhaben nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Hartkirchen West BA Il beurteilt werden.
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3 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtsgiltigen Flachennutzungsplan wird der Anderungsbereich des Bebauungs-
plans als Wohngebiet sowie als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Entlang des an-
grenzenden Baches wird ein gewasserbegleitender Streifen zum Schutz der Gewasser vor
Stoffeintragen und zur Starkung der Funktion der Gewasser fur den Naturhaushalt ausge-
wiesen. Dieser Gewasserrandstreifen wird auch im Bebauungsplan berucksichtigt und von
Bebauung freigehalten.
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Abbildung 5: Anderung des Fldachennutzungsplans mittels Deckblatt Nr. 18

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen wird der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren geandert.

4 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswir-
kungen einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung
der Planung (Umweltbericht)

Im Rahmen des Verfahrens wird eine Umweltprifung (UP) durchgefiihrt und ein Umweltbe-
richt gemal den §§ 2 Abs.4 und 2a BauGB erstellt.

Der Umweltbericht ist im Rahmen des Planverfahrens - entsprechend dem Stand der Pla-
nung - fortzuschreiben. Das Ergebnis der UP ist bei der Abwagung gemal3 § 1 Abs.7 BauGB
zu bertcksichtigen.

4.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Durch den Riickbau bzw. Verlegung der genannten Freileitung im Bereich der geplanten An-
derung ergibt sich fur den Markt Eichendorf die Moglichkeit, zusatzliches Baurecht inner-
halb des Anderungsbereiches zu schaffen und somit vorhandene Innenentwicklungspoten-
ziale zu aktivieren. Neben der Aktivierung des Innenentwicklungspotentials soll durch ent-
sprechende Anderungen der Festsetzungen zudem eine verdichtete Bauweise und somit ei-
ner optimierten Ausnutzung der zur Verfugung stehenden Flachen ermoglicht werden.

Fassung vom 10.07.2025 Seite 12 von 20



oo

Begrindung DB Nr. 1 BBP ,Hartkirchen West BA I11*

4.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieB-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Im Folgenden werden die umweltbezogenen Auswirkungen fur die bertuhrten Schutzguter
beschrieben und bewertet. Dies erfolgt nachfolgend fur den Geltungsbereich des Deckblatt
Nr. 1 unter Berucksichtigung des geplanten Vorhabens.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden funf
Stufen unterschieden: erhebliche Verbesserung, geringe Verbesserung, keine Auswirkungen
/unerheblich, geringe Auswirkungen, erhebliche Auswirkungen.

MaRgeblich fur die Beschreibung des Umweltzustandes im Rahmen der Umweltprufung ist
der derzeitige Zustand.

4.3 Schutzgut Boden

Schutzgut Boden

Beschrei- GemaR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern kommen innerhalb des An-

bung (Be- derungsbereiches ein Bodenkomplex aus Gleye und andere grundwasser-

stand): beeinflusste Boden aus (skelettfihrendem) Schluff bis Lehm, selten aus
Ton (Talsediment) vor.

Auswirkun- = Baubedingt: Die geplanten BaumaRnahmen betreffen im Anderungs-

gen (Beein- berich vor allem intensiv genutzte Grunflachen sowie Ackerflachen.

trachtigun- Fir die einzelnen geplanten Gebdude wird der anstehende Mutter-

gen durch und Oberboden beseitigt. Die natirliche Bodenstruktur geht hier-

die geplante durch verloren. Lokal konnen auch Eingriffe in tiefere Bodenschichten

MaBnahme):

moglich sein. In Folge des Maschineneinsatzes und der Lagerung von
Material konnen Belastungen durch Verdichtungen entstehen. Im
Rahmen der Festsetzungen zu Auffullungen und Abgrabungen sind
Gelandeveranderungen moglich. Die baubedingten Auswirkungen
konnen unter Berucksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungs-
malnahmen als mittel eingestuft werden.

Anlagebedingt: Die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden sind vom zu erwartenden Versieglungsgrad abhangig. Je nach
Versiegelungsgrad wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens beein-
trachtigt, was Einfluss auf den naturlichen Bodenwassergehalt und
die Grundwasserneubildung hat. Fir das Wohngebiet innerhalb des
Anderungsbereiches wird eine GRZ von 0,40 zuldssig. Die anlagebe-
dingten Auswirkungen konnen unter Berucksichtigung der Vermei-
dungs- und Minimierungsmafnahmen als mittel eingestuft werden.
Betriebsbedingt: Aufgrund der geplanten Nutzungen sind grundsatz-
lich betriebsbedingte Auswirkungen durch die verursachte Verdich-
tung und Versiegelung des Bodens sowie eine Storung des naturli-
chen Bodengefiiges zu erwarten. Im Winter kann es entlang der Ver-
kehrswege ggf. zu Stoffeintragen durch den Winterdienst kommen. Die
betriebsbedingten Auswirkungen konnen unter Bertcksichtigung der
Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen auf Ebene des Bebau-
ungsplans als mittel eingestuft werden.

Ergebnis (Er-
heblichkeit

Durch die textliche Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung auf
Ebene des Bebauungsplans wird der Anteil der versiegelten und Uberbau-
ten Flachen auf ein bestimmtes Hochstmal’ begrenzt. Durch die
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Schutzgut Boden
der Beein- Festsetzung von offenporigen Belagen fur Stellplatze, Zufahrten u.a. kon-
trachtigung): | nen die Auswirkungen der Versiegelung gemindert werden.

Gesamthaft sind jedoch mittlere Beeintrachtigungen zu erwarten.

4.4 Schutzgut Klima und Luft

Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung | = Der Geltungsbereich besteht aus Flachen mit vorhandener Kaltluft-

(Bestand): produktion (Griinland). Es kommen jedoch keine kleinklimatischen
Luftaustauschbahnen vor.

Auswirkun- » Baubedingt: Durch den zukunftigen Bau von Wohngebauden und der

gen (Beein- erforderlichen ErschlieBung entstehen durch An- und Abtransport von

trachtigun- Material als auch durch Staubentwicklung temporare Belastungen. Sie

gen durch stellen im Hinblick auf das Kleinklima sowie flr die Lufthygiene eine

die geplante zeitlich begrenzte, geringe Belastung flr die angrenzenden Anlieger

MaBnahme): dar.

» Anlagebedingt: Durch die Begrenzung des Versiegelungsgrades und
den Pflanzgeboten auf Ebene des Bebauungsplans entstehen im
Wohngebiet kleinklimatisch wirksame Strukturen fur die Frischluftpro-
duktion, die zudem fur Abkuhlung sorgen und sich hierdurch positiv
auf das Kleinklima auswirken. Die anlagebedingten Auswirkungen
konnen unter Berucksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungs-
maflnahmen auf Ebene des Bebauungsplans als gering eingestuft
werden.

» Betriebsbhedingt: Betriebsbedingt sind geringe Auswirkungen auf die
Lufthygiene zu erwarten.

Ergebnis (Er-
heblichkeit
der Beein-
trachtigung):

Gesamthaft sind geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft
ZU erwarten.

4.5 Schutzgut Wasser

Schutzgut Wasser
Beschrei- » Das Gebiet weist einen hohen und intakten Grundwasserflurabstand
bung (Be- auf.
stand): = Der Anderungsbereich wird durch einen Graben durchquert.
=  Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.
Auswirkun- » Baubedingt: Eine Beeintrachtigung des Grundwasserkorpers ist nicht
gen (Beein- zu erwarten. Derzeit sind geringe Auswirkungen auf das Schutzgut
trachtigun- Wasser zu erwarten.
gen durch * Anlagebedingt: Gegeniiber dem derzeitigen Bestand wird sich der
die geplante Versiegelungsgrad erhéhen. Die Grundwasserneubildungsrate wird
Mafnahme). sich dadurch lokal reduzieren; die groRraumige Grundwasserneubil-
dung wird sich dadurch aber nur unerheblich andern.
= Betriebsbedingt: Bei einer ordnungsgemalien Nutzung sind derzeit
keine betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu
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Schutzgut Wasser
erwarten. Geringfugige Belastungen konnen ggf. durch den Winter-
dienst im Bereich der ErschlieBungswege und deren Randbereiche
auftreten. Entlang des Grabens besteht eine offentliche Grunflache
als Pufferstreifen. Insgesamt entstehen maximal geringe Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Klima, die durch die vorgesehene Nieder-
schlagswasserbeseitigung vermindert werden konnen.

Ergebnis (Er- | Insgesamt kann aufgrund der vorgesehenen Malknahmen zur Vermeidung

heblichkeit und Minimierung sowie der textlichen Festsetzung zur Niederschlagswas-

der Beein- serbeseitigung auf Ebene des Bebauungsplans von geringen Auswirkun-

trachtigung): | gen auf das Schutzgut Wasser ausgegangen werden.

4.6 Schutzgut Arten und Lebensraume

Schutzgut Arten und Lebensraume
Beschrei- » Das unmittelbar betroffene Gebiet wird ausschliel3lich von intensiv
bung (Be- genutzten Grunflachen, Acker und vom Graben mit begleitenden
stand): Hochstaudenfluren / Geholzen gepragt.
= Aus der vorliegenden Lebensraumausstattung innerhalb des Gel-
tungsbereiches ergeben sich keine Hinweise auf das Vorkommen na-
turschutzfachlich bedeutsamer Tier- und Pflanzenarten.
= Naturschutzgebiete und biotopkartierte Flachen sind nicht betroffen.
Auswirkun- » Baubedingt: Baubedingt sind (voriibergehende) Lebensraumverluste
gen (Beein- oder indirekte Wirkungen durch Ablagerung von Baumaterial und vo-
trachtigun- rubergehende Inanspruchnahme von Flachen moglich. AuBerdem
gen durch kommt es wahrend der Bauzeit zu Stérungen insbesondere von Tier-
die geplante arten durch Larmimmissionen (z.B. Baularm), durch Erschiitterungen
MaRnahme):

(z.B. Ruttel- und Verdichtungsarbeiten) und visuelle Storungen (z.B.
Bewegung der Baumaschinen, Lichtreflexe u.d.). Derzeit sind geringe
Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensraume zu erwarten.
Anlagebedingt: Durch die zukinftige Bebauung geht anlagebedingt
Uberwiegend Grunflachen und Acker mit einer gewissen Lebensraum-
funktion verloren. Aufgrund der der benachbarten Siedlungsflachen
ist die Habitatfunktion der Feldflur bzw. die Eignung als Habitat fur
naturschutzrelevante Arten jedoch eingeschrankt und somit sind ge-
ringe Beeintrachtigungen zu erwarten. Im Rahmen der griinordneri-
schen Festsetzung werden umfangreiche Manahmen zur Ein- und
Durchgrinung durchgefuhrt.

Betriebsbedingt: Als betriebsbedingte Wirkungen sind geringe Storun-
gen im Zuge der Nutzung der Gebaude und deren Umfeld denkbar. Es
bestehen jedoch auch hier ,Vorbelastungen® durch die angrenzenden
bestehenden Strallen und Wege.

Ergebnis (Er-
heblichkeit
der Beein-
trachtigung):

Insgesamt kann aufgrund der vorgesehenen MaRnahmen zur Vermeidung
und Minimierung auf Ebene des Bebauungsplans von geringen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Arten und Lebensraume ausgegangen werden.
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4.7 Schutzgut Mensch - Erholung und Larm

Schutzgut Mensch - Erholung und Larm
Beschrei- » Flachen mit einer gewissen Erholungsfunktion; die freie Feldflur ist je-
bung (Be- doch gut durch Forst- und Feldwege erschlossen.
stand): = In der unmittelbaren Umgebung zum Anderungsbereich sind Wohn-
nutzungen und dorflichen Mischnutzungen vorhanden.
*= Eine gewisse Vorbelastung des Geltungsbereiches durch die angren-
zende KreisstraBe ist gegeben.
Auswirkun- » Baubedingt: Mit bauzeitlichen Larm- und Staubbelastungen durch den
gen (Beein- Baustellenbetrieb ist zu rechnen. Diese beschranken sich jedoch nur
trachtigun- auf das Baufeld und die Bauzeit. Zwischenzeitlich ist mit mittleren
gen durch Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen.
die geplante | o Betriebs- und anlagebedingt: Der Geltungsbereich wird als Wohnge-
MaRnahme):

biet festgesetzt. In Bezug auf Erholung sind keine nennenswerten Be-
eintrachtigungen im Zusammenhang mit der Ausweisung zu erwarten.
Die Erholungsfunktion der umliegenden freien Landschaft wird nicht
beeintrachtigt.

Ergebnis (Er-
heblichkeit
der Beein-
trachtigung):

Die Flachen des Anderungsbereich werden zukinftig fir eine verdichtete
Wohnnutzung genutzt. Das Wohnumfeld wird durch Pflanzgebote aufge-
wertet.

Auf das Schutzgut Mensch (Erholung und Larm) sind gesamthaft geringe /
keine Auswirkungen zu erwarten.

4.8 Schutzgut Landschaft

Schutzgut Landschaft

Beschrei- = Beiden Flachen des Anderungsbereiches handelt es sich um intensiv

bung (Be- genutztes Grunland sowie eines Ackers.

stand): = Der Anderungsbereich wird von einem Graben durchquert.

Auswirkun- » Baubedingt: Durch die Umwidmung von Grunflachen in ein Wohnge-

gen (Beein- biet und z.T. auch zu einer Ausgleichsflache wird das Schutzgut Land-

trachtigun- schaft entsprechend verandert. Baubedingt sind im Bereich der

gen durch Wohnbauflachen Auswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit zu erwar-

die geplante ten.

MaRnahme): | 4 aplagebedingt: Eine visuelle Verinderung des Landschaftsbildes ist zu
erwarten, da zudem eine verdichtete Bebauung ermoglicht werden
soll. Die Beeintrachtigungen werden durch die Festsetzung zur Durch-
grunung auf Ebene des Bebauungsplans vermindert. Entlang des Gra-
bens bleibt eine offentliche Grinflache als Puffer bestehen. Die Be-
eintrachtigungen auf das Schutzgut Landschaft konnen als gering bis
mittel erheblich eingestuft werden.

= Betriebsbedingt: In Folge der Anderung des Flachennutzungsplans so-
wie der Aufstellung des Bebauungsplans ist mit einer unerheblichen
Steigerung des ruhenden und flieBenden Verkehrs zu rechnen,
wodurch die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild als ge-
ring erheblich eingestuft werden konnen.

Ergebnis (Er- | Vermeidungs- und Eingriinungsmalnahmen auf Ebene des Bebauungs-

heblichkeit plans konnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft reduzieren.

Hierzu dienen diverse grinordnerische Festsetzungen und eine
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Schutzgut Landschaft

der Beein- entsprechende Integration der Baukorper in das Landschaftsbild. Die Er-
trachtigung): | heblichkeit der Beeintrachtigungen ist als gering bis mittel zu bewerten.

4.9 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschrei- = Innerhalb des Anderungsbereiches kommen keine Boden- oder Bau-
bung (Be- denkmaler vor. Jedoch befindet sich siidlich vom Anderungsbereich ein
stand): Bodendenkmal.

Auswirkun- * Bau- / anlage- und betriebsbedingt: Nach Art. 8 Abs. 1 bis 2 des Denk-
gen (Beein- malschutzgesetzes sind Bodendenkmaler dem Bayerischen Landes-
trachtigun- amt fiir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
gen durch melden.

die geplante | .

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter werden als

MaBnahme): gering eingestuft.

Ergebnis (Er- | Die Erheblichkeit der Beeintrachtigungen ist als gering zu bewerten.
heblichkeit
der Beein- Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
trachtigung): | ist jedoch eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG
notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zu-
standigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

4.10 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgltern Boden und Wasser, da der anla-
genbedingte Versieglungsgrad die Sickerfahigkeit des Bodens beeinflusst, was wiederum
Auswirkungen auf das Bodenwasser sowie die Grundwasserneubildung hat.

Jedoch sind keine erheblichen und negativen Auswirkungen durch diese Wechselwirkungen
zu erwarten. Es entstehen somit keine zusatzlichen Belastungen aus Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgutern fur die Schutzguter innerhalb des Anderungsbereiches.

4.11 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Ohne Anderung des Bebauungsplans / Anderung des Flachennutzungsplans wirden im An-
derungsbereich weiterhin Baurecht fur eine kleinere Flache bestehen. Zudem ware der sud-
liche Teil des Anderungsbereiches fiir eine Ausgleichsflache vorgesehen. Gegeniiber dem
Deckblatt Nr. 1 kdnnte innerhalb des Anderungsbereiches eine Wohnbebauung mit einer
geringeren GRZ stattfinden.

412 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4c Satz 1 BauGB mussen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten, Uberwachen, um insbesondere un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete Maknahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der Uberwachung ist auch die
Durchfuhrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von
MaBnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4. Sie nutzen dabei die im Umweltbericht nach
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Nummer 3 Buchstabe b der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch angegebenen Uberwachungs-
malnahmen und die Informationen der Behorden nach § 4 Absatz 3.

Bei Durchfuhrung der grunordnerischen MaBnahmen auf Ebene des Bebauungsplans ist
nicht mit erheblichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter zu erwarten. Die MaR-
nahmen zum Monitoring konnen sich auf die Kontrolle der Umsetzung der grinordneri-
schen MaRnahmen beschranken.

4.13 Alternative Planungsmoglichkeiten

Alternative Planungsmoglichkeiten sind nicht gegeben, da es sich hier um eine Nachver-
dichtung eines bereits rechtskraftigen Bebauungsplans sowie einer kleinen Erweiterung der
Wohnbauflachen im Osten handelt.

414 Angewandte Untersuchungsmethoden

Als Grundlage fur die verbal argumentative Darstellung und der Bewertungen wurden allge-
mein zugangliche Unterlagen wie der Leitfaden ,Umweltbericht in der Praxis“ (Hrsg.: Bayeri-
sches Staatsministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz) verwendet.

4.15 Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Der Bebauungsplan ,WA Hartkirchen — West BA I11“ soll mittels Deckblatt Nr. 1 geandert wer-
den.

Es sind keine wertvollen Lebensraume betroffen. Durch die festgesetzten Mallinahmen zur
Ein- und Durchgrunung und entsprechenden Vermeidungsmalinahmen auf Ebene des Be-
bauungsplans wird ein schonender Umgang mit den Schutzgutern gewahrleistet.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltprufung zusammen.

Schutzgut Baubedingte Aus- | Anlagebedingte Betriebsbedingte | Gesamtbewer-
wirkungen Auswirkungen Auswirkungen tung

Boden mittel mittel mittel mittel

Klima / Luft gering gering gering gering

Wasser gering unerheblich gering gering

Arten und Le- gering gering gering gering

bensraume

Mensch mittel keine keine gering

Landschaftsbild mittel gering bis mittel gering gering bis mittel

Kultur- und Sach- | gering gering keine keine bis gering

guter

5 Abhandlung der Eingriffsregelung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt die Anderung / Erweiterung eines Bebauungs-
plans mit integrierter Grinordnung aus dem Jahr 2006. Die naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung wurde im Februar / Marz 2006 durch das Planungsbtiro Inge
Haberl aus Wallersdorf erstellt. Fir den Bauabschnitt Il wurde ein Kompensationsbedarf
von 2.303 m? ermittelt.
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Der Eingriff wurde als Typ B mit geringem Versiegelungs- und Nutzungstyp eingestuft. Der
Geltungsbereich des Bauabschnitts 11l wurde der Kategorie | (Gebiet mit geringer Bedeu-
tung) zugeordnet. Der Kompensationsfaktor lag / liegt hier zwischen 0,2 und 0,5. Durch die
geplanten MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und sog. ,qualitatsvolle” Planung mit
Pflanzgeboten v.a. im Vorbereich bzw. in den Garten, Beschrankungen der Oberflachenver-
siegelung und Empfehlungen (z.B. Regenwassernutzung) wurde der Faktor damals mit 0,35

angesetzt.

Im Bauabschnitt I wurden bisher ausschlieBlich die Bauparzellen 1 und 2 bebaut. Diesen
Bauparzellen wurden angrenzend die erforderlichen Ausgleichsflachen zugeordnet. Fur die
Bauparzellen 1 und 2 einschl. ihrer Ausgleichsflachen sind im Rahmen des vorliegenden
Bauleitplanverfahrens keine Anderungen vorgesehen.

Flr das vorliegende Bauleitplanverfahren wird fiir den Anderungsbereich die Abhandlung

der Eingriffsregelung zum damaligen Bauleitplanverfahren fortgeschrieben.

5.1 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplans mittels Deckblatt Nr. 1 wird die GRZ von 0,3 auf
0,4 bzw. 0,6 sowie die GFZ von 0,6 auf 0,8 erhoht. Hierdurch andert sich die Eingriffsschwere
vom Typ B (geringer bis mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad) auf Typ A (hoher Ver-

siegelungs- und Nutzungsgrad).

Der Bestand wird weiterhin der Kategorie | (Gebiet mit geringer Bedeutung) zugeordnet (vgl.
Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan Hartkirchen West BA Il1). Die Spanne

des Kompensationsfaktors bewegt sich zwischen 0,3 und 0,6.

Als Eingriffsflache werden die neu ausgewiesen Bauparzellen, die Verkehrsflache und die
Flache fur Versorgungsanlagen gewertet. Innerhalb des Anderungsbereichs befindet sich
weiterhin ein offentlicher Streifen am angrenzenden Gewasser, der nicht als Eingriffsflache

gewertet wird.

Fur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs werden die Parzelle 1 und 2 ebenso herangezogen
und deren erforderliche Kompensation ermittelt. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bau-
abschnitts BA Il befindet sich eine Ausgleichsflache auf der Flur-Nr. 336. Diese Ausgleichs-
flache bleibt weiterhin bestehen und wird ggf. auch flir den Anderungsbereich gemaR der
nachfolgenden Berechnung des Ausgleichsbedarfs herangezogen.

Trotz der Moglichkeit einer verdichteten Bauweise im Zuge der Anderung des Bebauungs-
plans mittels Deckblatt Nr. 1 sind die textlichen Festsetzungen gemaR Ziffer 6.2.1 ,Mindest-
bepflanzung” des Bebauungsplans ,Hartkirchen West BA 111 weiterhin uneingeschrankt gul-

tig.

Unter Berlcksichtigung dieser Festsetzungen und der bestehenden MaSnahmen zur Ein-
griffsminimierung wird der Kompensationsfaktor der vorliegenden Bebauungsplan-Ande-

rung mit 0,45 angesetzt.

Ermittlung des Kom- Eingriffs- |Kompensati- Kompensati-
pensationsbedarfs Flache schwere |onsfaktor onsbedarf
Geltungsbereich 10936 | m?

Parzelle 1 973 | m? 0,3 0,35 341 m?

Seite 19 von 20

Fassung vom 10.07.2025




Begrindung DB Nr. 1 BBP ,Hartkirchen West BA I11* g

Ermittlung des Kom- Eingriffs- | Kompensati- Kompensati-
pensationsbedarfs Flache schwere |onsfaktor onsbedarf
Parzelle 2 1003 | m? 0,3 0,35 351 m?
Parzelle 3 897 | m? 0,6 0,45 404 m?
Parzelle 4 575|m? 0,4 0,45 259 m?
Parzelle 5 572 | m? 0,4 0,45 257 m?
Parzelle 6 683 | m? 0,4 0,45 307 m?
Parzelle 7 720 | m? 0,4 0,45 324 m?
Parzelle 8 689 | m? 0,4 0,45 310 m?
Parzelle 9 922 | m? 0,4 0,45 415 m?
ErschlieBung 296 | m? 0,4 0,45 133 m?
Versorgungsflache 104 | m? 0,4 0,45 47 m?2
StraRe (Bestand) 1090 | m2 ohne
Restgrundstuck der
StralBe mit Seitenstrei-
fen 783 | m? ohne
Sonstige Restflachen* 1629 | m? ohne

Gesamt 3.148 m?

* bestehende Griinflachen entlang des Grabens (=6ffentliche Griinflachen), Zufahrt zum
Acker

Der 6ffentliche Streifen am Gewasser wurde als Pufferstreifen im pot. Uberschwemmungs-
bereich (Teilflache Flur-Nr. 336) mit einem Aufwertungsfaktor von 1,0 anerkannt. Diese Aus-
gleichsflache wurde mit 833 m? bilanziert. Fur die bereits bebauten Parzellen 1 und 2 wer-
den nach der aktuellen Berechnung 692 m2 Kompensation erforderlich. Dieser Kompensati-
onsbedarf wird durch eine entsprechend grofRe Teilflache der Flur-Nr. 336 beglichen. Auf
der Flur-Nr. 336 stehen somit noch 141 m2 an Ausgleichsflache zur Verfugung.

FUr die neuausgewiesen Parzelle 8 werden gemal’ der Berechnung Ausgleichsmalinahmen
in einem Umfang von 415 m?2 benatigt. Dieser Kompensationsbedarf wird angrenzend zur
Parzelle 8 bereitgestellt. Fiir den weiteren Anderungsbereich werden weitere 1.900 m? MaRk-
nahmen zur Kompensation benotigt. Dieser Kompensationsbedarf kann innerhalb des An-
derungs- / Geltungsbereiches des Bauabschnitts BA Il nicht mehr nachgewiesen werden.
Die fehlende Kompensationsflache wird von der gemeindlichen Okokontoflache (Flur-Nr.
1506, Gemarkung Adldorf) abgebucht.
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