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Zeichenerklarung fiir die Planlichen Festzetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

W Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

Dorfgebiet
Grundflachenzahl GRz0,6  Dezimalzahl als Hochstmal
Geschossflachenzahl GFZ1,2 Dezimalzahl als H6chstmafd

Zahl der Vollgeschosse
Il als Hochstgrenze

Hoéhe der baulichen Anlagen (als Hochstmald der Wandhdhe)

zu2.3.1 WH6,5 max. 20 cm Uber Strallenniveau

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

Bauweise Fir das ganze Gebiet ist eine offne Bauweise vorgesehen

v Baugrenze gemal § 23 (3) BauNVO

Gestaltung der Bauliche Anlagen

L — Firstrichtung Firstlinie zwingend in Pfeilrichtung

Verkehrsflichen (§ 9Abs.1 Nr.11und Abs. 6 BauGB)

offentliche Strallenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

Ein- bzw. Ausfahrten

offentlicher FuBweg in wassergebundenem
Decke oder Pflasterbelag

5.1

5.2

5.3

54

5.5

6.1

6.2

6.3

7.1

16.269 m?

Flache des Geltungsbereiches

Flachen z. Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5Abs.2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Geholze Bestand zu erhalten
(§9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Geholze zu pflanzen
(§9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Hecken zu pflanzen Heckenbereiche

)()\'
\ (J/

Hecken zu roden

A

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9Abs. 1 Nr. 4)

Nebenanlagen

| Na i Nebenanlagen, zulassig sind:
L | Garage, Carport, Millraum, Abstellraum

Grenze des Raumlichen Geltungsbereichs,

WMMmmE (59ADbs. 7 BauGB)

Wasserflachen, Flachen f. Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 5Abs.2 Nr. 7 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Retentionsbecken

Umgrenzung von Flachen fir die wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des

Wasserabflusses

Hinweise durch Planzeichen

Q@
@
em Flurgrenze mit Flurstiicksnummer

—————————— vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

@ Parzellennummer

360 Hoéhenlinien Bestand, bezogen auf Normalnull
Differenz: 1 m

C Festsetzungen durch Text

1. Bebauung

1.1.

1.2.

1.21.

1.2.2.

1.2.3.

1.2.4.

1.3.
1.3.1.

1.3.2.

1.4.
1.41

1.5.
1.5.1

2.2.

2.3.

2.4,

Bauweise
Nach Eintragung in der Planzeichnung wie folgt:

. offene Bauweise nach §22 Abs. 2 BauNVvVO

Bauliche Anlagen: Allgemeine Festsetzungen
(gem. Art. 81 BayBO)

Dachform und Dachdeckung

Hauptgebaude: Zuldssig sind nur symmetrische Satteldacher. Die zulassige
Dachneigung bei Satteldachern betragt 20-36° mit durchgehender Trauf- und Firstlinie.
Zulassige Eindeckung: naturrote Dachziegel.

Nebengebaude und eingeschossige Gebaudeteile: Zulassig sind nur extensiv begrinte
Flachdacher und flache Blechdacher mit Pultdach (Neigung 5-10°).

Photovoltaik / Solaranlagen

Aufstanderungen von Solaranlagen sind nicht zulassig. Ein Uberstand der Solarmodule
Uber die Dachhaut ist nicht zulassig.

Aufstanderungen von PV-Anlagen auf Flachdachern sind zulassig.

Hoéhenbezug / Wandhohen

Unterer HOhenbezugspunkt fir Wandhdéhen von Gebauden ist das Straflenniveau. Als
Wandhoéhe gilt das Mal} von der Oberkante des StralRenniveaus (maximal 20 cm Uber
Straflenniveau) bis zum Schnittpunkt der Auflenwand mit der Dachhaut, traufseitig
gemessen.

Vordacher

Vordacher sind aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache bis zu einer Tiefe von
1,5 m zulassig. Wintergarten, Terrassen und Terrasseniberdachungen sind auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflache bis zu einer Tiefe von 3,0 m und einer Grél3e von
30 m? zulassig.

Nebenanlagen

Carports, Garagen, Nebengebaude:

Carports und Garagen sind nur innerhalb der dafiir ausgewiesenen Flachen und
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig. Stellplatze dirfen auf den
ausgewiesenen Flachen sowie vor den Carport/Garagenstellplatzen errichtet werden.
Maximal zuladssige Wandhohe der Nebenanlagen: 3,0m uber dem natirlichen Gelande.
Garagenvorplatze und Stellplatze dirfen zur Straflde hin nicht eingezaunt werden und
sind Uber die gesamte Breite mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen.

Stellplatznachweis
Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Bayerbach.

Einfriedungen

Einfriedungen sind ausschliellich als Metallgitter- oder Holz-Staketenzaun mit einer
max. Hohe von 1,20 m und Schnitthecken (nur Laubgehélze, siehe Artenliste) mit einer
maximalen Héhe von 1,5m zulassig. Zwischen privaten Grundstticken sind Metall- Holz-
und Maschendrahtzdune mit einer Héhe von max. 1,5m und Schnitthecken (nur

Laubgehdlze, siehe Artenliste) mit einer maximalen Héhe von 1,5m. Zaunsockel sind
unzulassig.

Im Bereich von Zufahrten wird die max. Héhe der Einfriedung auf 0,8 m festgesetzt.

Abgrabungen/ Aufschuttungen/ Stiitzmauern

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis max. 50 cm unter/Uber naturlichem Gelande
zuldssig. Stutzmauern sind bis zu einer Héhe von 50 cm zuladssig. An angrenzende
Verkehrsflachen und Nachbargrundstlicke ist hdhengleich anzuschlief3en.

Grunordnung

Allgemeines
Die Vegetationsflachen sind entsprechend den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen anzulegen, dauerhaft zu sichern und zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze
sind spatestens in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichartig und in der
festgesetzten Mindestqualitat zu ersetzen.
Die Vegetationsflachen sind spatestens in der ersten Pflanzperiode nach Fertigstellung
der ErschlieBungsanlagen bzw. nach Nutzungsaufnahme der Gebaude herzustellen.
Nach- und Ersatzpflanzungen haben den festgesetzten Pflanzqualitaten des
Grinordnungsplanes zu entsprechen. Die Pflanzqualitdten missen den jeweils
gultigen Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.
Far die im Plan festgesetzten Geholzpflanzungen sind ausschlief3lich die in den
Pflanzlisten unter Punkt 2.4 ff. aufgefuhrten Arten zuldssig. Die Artenauswahl orientiert
sich an der potenziell natlrlichen Vegetation (PNV) des Planungsraumes sowie an den
regionalen Standortverhaltnissen. Soweit festgesetzt, sind gebietseigene Geholze und
gebietseigene Saatgutmischungen der entsprechenden Herkunftsregion zu verwenden.
Fir weitere Bepflanzungen innerhalb der privaten Grundstlcke sind Ziergehdlze
zulassig, soweit sie nicht unter Punkt 2.4.4 als unzulassige Pflanzenarten aufgefuhrt
sind.
Fur freiwachsende Hecken und Geholzgruppen gelten folgende Mindestanforderungen:
Pflanzdichte:
1 Strauch je 1,5 m? Pflanzflache
Pflanzqualitaten:

e Baume I. Ordnung: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 18-20 cm

e Baume II. Ordnung: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 16—18 cm oder Heister, 2

x verpflanzt, 150-200 cm
e Straucher: 2 x verpflanzt, 60—100 cm bzw. 100-150 cm

Offentliches Griin

Die offentlichen Grinflachen sind entsprechend der Planzeichnung als naturnah
gestaltete Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Sie dienen
insbesondere der Regenwasserriickhaltung, der landschaftlichen Einbindung des
Baugebietes sowie der Entwicklung 6kologisch wertvoller Lebensraume.

Die Grunflachen sind mit gebietseigenem Saatgut der Herkunftsregion anzuséen und
extensiv zu pflegen. Geholzpflanzungen sind entsprechend den Pflanzlisten geman
Punkt 2.4 ff. mit standortgerechten, tGiberwiegend heimischen Arten auszuflihren. Die
Artenauswahl orientiert sich an der potenziell natirlichen Vegetation (PNV) des
Planungsraumes sowie den regionalen Standortverhaltnissen.

Der Retentionsbereich ist naturnah zu gestalten und dauerhaft als Vegetationsflache
zu erhalten. Eine intensive gartnerische Nutzung sowie die Verwendung von Diinge-
und Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig.

Privates Griin

Die privaten Grinflachen sind entsprechend den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte entlang der
Erschlielungsstrallen sowie innerhalb der privaten Grundstiicke sind verbindlich
umzusetzen. Von den festgesetzten Standorten kann aus gestalterischen oder
technischen Grinden um bis zu 5,0 m abgewichen werden, sofern die stadtebauliche
und griinordnerische Zielsetzung erhalten bleibt.

Geschlossene Pflanzflachen sind mit standortgerechten, iberwiegend heimischen
Strauchern gemal Pflanzliste (Punkt 2.4 ff.) zu bepflanzen. Es ist mindestens ein
Strauch je 1,5 m? Pflanzflache zu verwenden.

Je angefangene 250 m? Grundstlicksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum I.
oder Il. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die als StraRenbaume
festgesetzten Gehdlze kdnnen auf diese Pflanzverpflichtung nicht angerechnet werden.
Die Artenauswahl orientiert sich an der potenziell natlirlichen Vegetation (PNV) des
Planungsraumes sowie den regionalen Standortverhaltnissen. Ziel ist die Entwicklung
einer durchgrunten Siedlungsstruktur mit hoher 6kologischer und gestalterischer
Qualitat.

Pflanzarten und Pflanzqualitaten richten sich nach Punkt 2.4 ff.

Pflanzliste fiir private/6ffentliche Griinflachen

Auswabhlliste fiir straBenraumbegleitende Baume entlang ErschlieBungsstraBen
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Zur Begrinung der &ffentlichen Verkehrsflachen sind standortgerechte, klimaresiliente
Laubbaume zu verwenden. Die Baumarten missen sich fir den Einsatz im Strallenraum
eignen und eine hohe Toleranz gegenuber Trockenheit, Hitze sowie den besonderen
Standortbedingungen im Siedlungsbereich aufweisen.

Baume I. Ordnung

Acer platanoides 'Cleveland' — Spitz-Ahorn
Tilia cordata 'Greenspire' — Winter-Linde
Ulmus x hollandica 'Lobel' — Stadt-Ulme
Gleditsia triacanthos 'Skyline' — Gleditschie

B&aume Il. Ordnung

Acer campestre 'Elsrijk' — Feld-Ahorn

Prunus avium 'Plena’ bzw. geeignete Sorten — Vogel-Kirsche
Carpinus betulus 'Frans Fontaine' — Saulen-Hainbuche
Sorbus intermedia — Schwedische Mehlbeere

Auswalhlliste allgemein fiir private/6ffentliche Griinflachen
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Fir Baum- und Strauchpflanzungen sind standortgerechte, Giberwiegend heimische
Gehdlze zu verwenden. Die Artenauswahl orientiert sich an der potenziell naturlichen
Vegetation (PNV) sowie den klimatischen und standértlichen Verhaltnissen des
Planungsraumes. Ziel ist die Entwicklung einer artenreichen, klimaangepassten und
dauerhaft funktionsfahigen Vegetationsstruktur.

Baume |. Ordnung

Botanischer Name Deutscher Name

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

Baume Il. Ordnung

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus x carrierei Apfeldorn

Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Obst- und Nussbaume

Far private Grundstiicke sowie Streuobstbereiche sind standortgerechte, regionaltypische
Obstsorten zulassig.

Mindestpflanzqualitat:
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2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

2.11.

2.12.

Obstbaume: Halbstamm
Walnuss (Juglans regia): Samling oder veredelte regionale Sorte

Obst- und Nussbaume eignen sich insbesondere fir die Ortsrandeingriinung sowie zur
Okologischen Aufwertung privater Grinflachen.
Heimische Straucher

Botanischer Name Deutscher Name

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

In den Freiflachen ohne festgesetzte Pflanzbindungen sowie im unmittelbaren
Gebaudeumfeld sind ergénzend standortgerechte Ziergeholze und bodendeckende
Pflanzen zuldssig, sofern sie nicht zu den unter Punkt 2.4.4 aufgefiihrten unzulassigen
Arten gehoren.

Externe Ausgleichsflache

Entwicklungsziel

Schutz des Oberbodens (Mutterboden)

Oberboden ist wahrend der Bauausfihrung fachgerecht abzutragen, getrennt von anderen
Bodenschichten zu lagern und vor Verdichtung, Vernassung sowie sonstigen
Beeintrachtigungen zu schitzen. Er ist nach Abschluss der BaumalRnahmen fiir
Vegetations- und Begriinungsmaflinahmen wiederzuverwenden.

Nicht bendtigter Oberboden ist einer ordnungsgemalen und méglichst standortnahen
Wiederverwertung zuzufihren.

Nutzung von Regenwasser

Fur jedes Einfamilienhaus ist eine Zisterne von mind. 5 m*® Fassungsvermdgen
vorzusehen. 60% des Fassungsvermogens kann zur Eigennutzung verbraucht werden.
40% des Wassers ist gedrosselt an das Kanalnetz der Gemeinde abzuleiten.

Regenriickhaltebecken

Zur Sicherstellung eines geregelten Niederschlagswasserabflusses wird am Tiefpunkt des
Baugebietes ein Regenriickhaltebereich mit Retentionsfunktion hergestellt.

Die Rulckhaltung des Niederschlagswassers erfolgt tiber eine unterirdische
Retentionsanlage mit gedrosseltem Ablauf und Notiiberlauf. Die Einleitung erfolgt in den
Vorfluter.

Die hydraulische Bemessung der Retentionsanlage, die Dimensionierung der
Drosseleinrichtung sowie der Nachweis der schadlosen Niederschlagswasserableitung
sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu fiihren.

Ansaaten in Privatgartenbereich

Innerhalb der privaten Grinflachen sind Rasenflachen, insbesondere als Sport- und
Spielrasen, zulassig.

Es wird empfohlen, Teilbereiche der Gartenflachen als artenreiche Blihwiesen oder
extensiv gepflegte Wiesenflachen anzulegen. Hierdurch kénnen Lebensraume fir Insekten
und andere Kleintiere geschaffen sowie die biologische Vielfalt innerhalb des Baugebietes
geférdert werden. Gleichzeitig tragen extensiv begriinte Flachen zur Verbesserung des
Mikroklimas und zur Erhéhung der Wasserrickhaltung im Boden bei.

Lage von er- und Entsorgungsleitungen

Die festgesetzten Pflanzflachen sind von Ver- und Entsorgungsleitungen (z. B. Strom-,
Wasser-, Abwasser-, Telekommunikations- und Gasleitungen) freizuhalten, soweit dies zur
Sicherstellung der Leitungsunterhaltung und zur dauerhaften Entwicklung der Vegetation
erforderlich ist. Die jeweils geltenden technischen Regelwerke und Schutzabstédnde der
Leitungstrager sind einzuhalten.

Im Bereich bestehender Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausschlielich flachwurzelnde
Straucher zulassig. Die Pflanzung von Baumen sowie tiefwurzelnden Gehdlzen ist
innerhalb der Schutzstreifen unzulassig, sofern keine Zustimmung des jeweiligen
Leitungstragers vorliegt.

Bei Baumpflanzungen ist zu unterirdischen Leitungen grundséatzlich ein Mindestabstand
von 2,50 m einzuhalten. Kann dieser Abstand nicht eingehalten werden, sind geeignete
Schutzmalinahmen (z. B. Wurzelschutzsysteme) entsprechend den Vorgaben des
jeweiligen Leitungstragers vorzusehen.

Pflanzenbehandlungsmittel

Auf den festgesetzten Vegetationsflachen ist der Einsatz von Herbiziden, Insektiziden,
Fungiziden sowie mineralischen Dingemitteln unzulassig.

Die Festsetzung dient dem Schutz von Boden, Grundwasser sowie der Tier- und
Pflanzenwelt und unterstiitzt die Entwicklung einer standortgerechten, naturnahen und
artenreichen Vegetation.

Tiergruppenschadliche Anlagen oder Bauteile (zu Punkt 1.6.1)

Zur Gewabhrleistung der Durchgangigkeit fiir Kleinsduger, Amphibien und Reptilien sind
Einfriedungen ohne durchgehende Sockelmauern auszufiihren.

Zaune sind mit einem Mindestabstand von 20 cm uber der Gelandeoberflache
herzustellen. Die Zaunpfosten sind ausschlieBlich durch Punktfundamente zu griinden.
Ausgenommen hiervon sind technisch erforderliche Einfriedungen besonderer Anlagen,
sofern keine naturschutzfachlichen Belange entgegenstehen.

HINWEISE

1.

Denkmalschutz

Bei Bau- oder Grabungsarbeiten eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde geman Art. 8Abs. 1-2 BayDSchG.

Schutz des Mutterbodens nach §202 BAUGB

Vor jeder BaumalRnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur
Wiederverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit
Leguminosen zu begrinen.

Angrenzenden Landwirtschaft

Die an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden
entsprechend den Grundsatzen der guten fachlichen Praxis bewirtschaftet. Die hierdurch
entstehenden Immissionen, insbesondere Geriliche, Staub, Larm und Erschitterungen, die
auch aulRerhalb der Ublichen Tageszeiten sowie an Sonn- und Feiertagen wahrend der
Vegetations- und Erntezeit auftreten kdnnen, sind als ortstiblich hinzunehmen.

Schutz der heimischen Insekten/ Immissionsschutzbeleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten und zur Vermeidung unndétiger Lichtemissionen ist die
AuBenbeleuchtung auf das erforderliche Maf} zu beschranken.

Fir die AufRenbeleuchtung sind ausschlieRlich insektenfreundliche Leuchtmittel
(insbesondere warmweil3e LED-Leuchten mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000
Kelvin) zu verwenden.

Leuchten sind so auszubilden, dass das Licht ausschlief3lich nach unten gerichtet wird. Es
sind vollstandig abgeschirmte Leuchten zu verwenden, deren Lichtkegel nicht Gber die zu
beleuchtende Flache hinaus abstrahlt. Die Beleuchtungsstéarke soll 5 Lux nicht
Uberschreiten.

Unzulassig sind Leuchten zu Dekorationszwecken, insbesondere Kugelleuchten sowie
Strahler zur Anstrahlung von Baumen, Fassaden oder Fahnen. Ausgenommen hiervon ist
zeitlich begrenzte saisonale Beleuchtung (z. B. Weihnachtsbeleuchtung). Leuchtmittel mit
einer Lichtleistung von weniger als 50 Lumen bleiben, hiervon unberihrt.

Pflanzung im Bereich von Leitungen und Kanélen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen
und Kanale“ der Forschungsgesellschaft fir Stral’en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 -
siehe u. a. Abschnitt 6 zu beachten.

Insektenfreundliches Bayerbach

Zur Forderung der biologischen Vielfalt und zur Schaffung naturnaher Lebensraume sind
lose Stein- und Materialschiittungen (sog. Schottergarten) sowie Kunststoff- und
Vliesabdeckungen auf den nicht Uberbauten Grundstiicksflachen unzulassig.

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind gartnerisch anzulegen,
dauerhaft zu begriinen und zu unterhalten.

Auf die Regelungen des Art. 7 Bayerische Bauordnung (BayBO) in der jeweils geltenden
Fassung wird hingewiesen.

Aufschiittungen

Im Falle von Aufschittungen in Zusammenhang mit einer Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht sind die §§ 6 bis 8 BBodSchV n. F. zu beachten. Auf die
Verpflichtung nach § 7 BBodschG wird hingewiesen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom --.--.----- gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Neuaufstellung des
Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gemafR § 13a BauGB beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom --.--.---- hat in der Zeit vom --.--.----
bis --.--.---- stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom --.--.---- hat in der Zeit vom --.--.----
bis --.--.---- stattgefunden.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom --.--.---- wurde mit der Begriindung geman § 13a
Abs. 2 Nr.1, §13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom --.--.----- bis
--.--.-—--- Offentlich ausgelegt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom --.--.---- wurden die von der Planung berihrten
Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 in Verbindung
mit § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom --.--.---- bis --.--.---- beteiligt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom --.--.---- den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 in
Verbindung mit § 13a BauGB in der Fassung vom --.--.----- als Satzung beschlossen.

Bayerbach den .....................

1. Blrgermeister Giinter Baumgartner (Siegel)

7. Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am --.--.---- gemaf § 10 Abs. 3 ortsiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (blichen Dienststunden in der Gemeinde
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Bayerbach, den ........ccccvvvvveenns

1. Burgermeister Giinter Baumgartner (Siegel)
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Anlage 1 zum Bebauungsplan

Externe AusgleichsmaBnahme A1

Flurstiick: FI.-Nr.Tifl. 266Gemarkung: Bayerbach Flache: 6.393 m?2

MaBnahmenbeschreibung

Die externe Ausgleichsflache dient dem vollstandigen Ausgleich der durch den Bebauungsplan verursachten
Eingriffe in Natur und Landschaft. Entwicklungsziel ist die Umwandlung von Intensivgriinland (G11) in masig
extensiv genutztes, artenarmes Grinland (G211) gemal der Biotopwertliste Bayern.

Anlage:

Vor Beginn der EntwicklungsmaBnahmen ist die Flache entsprechend vorzubereiten. Das Entwicklungsziel soll vorrangig
durch eine MahdgutUbertragung von einer artenreichen, standortgerechten Spenderflache aus der Region erreicht werden.
Hierdurch werden gebietstypische Pflanzenarten sowie regional angepasstes Saatgut auf die Ausgleichsflache Ubertragen.
Ist eine Mahdguttbertragung aus fachlichen oder organisatorischen Grinden nicht moglich, ist alternativ eine Ansaat mit
einer gebietseigenen Saatgutmischung der entsprechenden Herkunftsregion gemai § 40 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vorzunehmen. Die Saatgutmischung ist standortgerecht auszuwahlen und auf das Entwicklungsziel

,Manig extensiv genutztes, artenarmes Grunland (G211)" abzustimmen.

Wahrend der Herstellung der Flache sind Bodenverdichtungen zu vermeiden. Auf eine DUngung sowie den Einsatz

von Pflanzenschutzmitteln ist bereits in der Herstellungsphase zu verzichten.

Entwicklungspflege:

Zur Férderung der Entwicklung der Zielvegetation ist die Flache in den ersten drei Vegetationsperioden regelmaBig

zu kontrollieren.

Bei Bedarf sind zuséatzliche Pflegeschnitte durchzufuhren, um konkurrenzstarke Arten zuriickzudrangen und die
Entwicklung artenreicher Grunlandbestande zu fordern. Das anfallende Mahgut ist vollstandig von der Flache zu entfernen.
Aufkommende invasive oder unerwlinschte Pflanzenarten sind bei Bedarf durch geeignete PflegemaBnahmen zu beseitigen. e
Nach Erreichen des Entwicklungszieles geht die Flache in die dauerhafte Unterhaltungspflege Uber. .

Pflege - und Unterhalt:

Zum dauerhaften Erhalt des Entwicklungszieles ist die Ausgleichsflache dauerhaft extensiv zu bewirtschaften. N L ® M. 1/1000

Hierzu gelten folgende Vorgaben: T
o zweischurige Mahd der Flache,

erste Mahd fruhestens ab 15. Juni,

zweite Mahd frihestens ab 1. September,

vollstandige Abfuhr des Mahgutes,

Verzicht auf mineralische und organische Dingung,

Verzicht auf Pflanzenschutzmittel,

kein Umbruch der Flache,

keine Nachsaat mit leistungsfahigen Wirtschaftsgrasern,

keine MeliorationsmafBnahmen oder sonstige Nutzungsintensivierungen.

Die festgesetzte extensive Bewirtschaftung ist dauerhaft aufrechtzuerhalten, um die 6kologische Funktion
der Ausgleichsflache langfristig zu sichern.

g0t . AR Achim Ruhland
57 | % - Landschafts
3 I Architektur -

Die Bilanzierung ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

| & Landschaftsarchitekt
) 186870 | &° Stadtplaner
LanaSJhaﬁsérehitekt, Stadtplaner J.-von-Eichendorff Str. 37
Achim Ruhland =" ° PLZ :94428 Eichendorf

FON :0151/124 087 13
MAIL : info @ ar-land . de
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BEGRUNDUNG

1 Erfordernis, Ziel und Zweck der Planaufstellung

1.1 Erfordernis der Planaufstellung

1.1.1 Allgemeines

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, ,sobald und soweit dies fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist und im 6ffentlichen Interesse liegt.”

1.2 Ziel und Zweck der Planaufstellung

Die Gemeinde Bayerbach verzeichnet eine ungebrochen grofSe Nachfrage nach Bauland fiir
Einfamilienhauser. Nach Ausweisungen am Hauptort Bayerbach kommt auch immer wieder der Wunsch
aus den AuRenorten hier Bauland fiir junge Familien zur Verfligung zu stellen.

Der Gemeinde Bayerbach ist es gelungen am westlichen Rand des Ortsteiles Luderbach einige
Grundstiicke zu sichern. Diese derzeit landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke sollen nun zu Bauland
ausgewiesen werden.

Durch einen im Grundstiickskaufvertrag geregelten Bauzwang soll sichergestellt werden, dass die
Grundstiicke auch zeitnah bebaut werden.

2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Der gesamte Landkreis Rottal-Inn ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als ,,allgemeiner
landlicher Raum mit besonderem Handlungsbedarf” eingestuft.

Die vorliegende Planung tragt durch das bedarfsorientierte, nachhaltige Bebauungskonzept dazu bei,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und
auszubauen sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung
zu fordern (vgl. LEP 1.3.1). Sie entspricht dem Anbindegebot (LEP 3.3), vermeidet damit eine
Zersiedelung der Landschaft.

Die Planung entspricht damit auch den weiteren den Grundsatzen und Zielen des Landesentwicklungs-
programms hinsichtlich:

- Schaffung von gleichwertigen Wohn- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen
- Ressourcen schonen
- Flachensparen

2.2 Regionalplan Landshut

Die Gemeinde Bayerbach liegt im Osten des Landkreises Rottal-Inn und damit innerhalb der
Planungsregion des Regionalplans 13 — Landshut.

Bayerbach hat keinerlei zentral6rtliche Funktion.
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2.3 Flachennutzungsplan der Gemeinde Bayerbach

Der derzeit rechtwirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Bayerbach setzt fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Flachen fir die Landwirtschaft fest.
Es ist geplant, das Gebiet kiinftig als MD auszuweisen.

Der Flachennutzungsplan wird im Paralellverfahren geandert..

3 Beschreibung der wesentlichen Grundziige der Planung

3.1 Bestandsaufnahme

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von ca. 16.200 m2.
Er beinhaltet wesentliche Teile der Grundstiicke mit der FI.Nr. 704 und 612 der Gemarkung Steinberg
sowie die Grundstlicke mit der FI.Nr. 704/1 und 612/1 der Gemarkung Steinberg komplett.

Ostlich grenzt die KreisstraRe PAN 13 an und im Siiden eine gemeindliche FlurstraRe.

3.2 Ziele und Inhalte des stadtebaulichen Konzepts

Mit der vorliegenden Planung soll sichergestellt werden, dass sich die Gemeinde als Wohnstandort auch
in den Aullenorten weiterentwickeln kann.

3.3 Festsetzungen

3.3.1 Textliche Festsetzungen

3.3.1.1 Gebietsart gem. BauNVO

Als Gebietsart wird fiir das Gebiet MD Dorfgebiet gewahlt. Die Gemeinde tragt dadurch der
stadtebaulichen Gemengelage und dem Bestand Rechnung

3.3.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das maximale MaR der baulichen Nutzung wird im MD auf eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2
entsprechend den Vorgaben der BauNVO festgesetzt

3.3.1.3 Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen

Um innerhalb des Gebietes eine stadtebauliche Koheranz zu erreichen wurden Festsetzungen zur
baulichen Gestaltung getroffen.

3.3.2 Festsetzungen zur Griinordnung, Freiraumgestaltung

Der vorliegende Bebauungsplan soll mit dessen Festsetzungen zur Griinordnung sicherstellen, dass der
okologische Ansatz des Baufeldes auch in die Freirdaume weitergetragen werden kann.
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4 ErschlieBung

4.1 StraRen- und VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich wird tUber zwei Zufahrten von der KreisstraBe PAN13 und der im Siiden gelegenen
Gemeindlichen StraBe die im Rahmen der MalRnahme ausgebaut wird erschlossen.

4.2 Wasserversorgung, Loschwasserversorgung

Die im Bebauungsplan vorgesehen Bebauung kann problemlos an das am Areal anstehende
Trinkwassernetz der Gemeinde Bayerbach angeschlossen werden.

Fir die Deckung des Bedarfs an Brauchwasser wird u. a. der Einbau von Zisternen in den Textlichen
Festsetzungen festgesetzt.

Loschwasserhydranten werden in Abstimmung mit der ortlichen Feuerwehr angeordnet. Es sind hierbei
die DVGW-Arbeitsblatter W 405 - Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgung und W 331 — Auswahl, Einbau und Betrieb von Hydranten zu beachten.

4.3 Abwasserentsorgung

Flir das gegenstandliche Baugebiet ist eine, den allgemein anerkannten Regeln der Technik
entsprechende, Abwasserentsorgung vorgesehen.

Die Entwdasserung des Baugebietes erfolgt in allen Bereichen im Trennsystem.

Zur Vermeidung von Abflussspitzen beim Regenwasser wurde eine Festsetzung aufgenommen, die die
Bauwerber verpflichtet Zisternen mit Abflussdrosselung vorzusehen.

Die Entsorgung des, durch die Zisternen nicht mehr fassbaren Uberwassers erfolgt (iber das Kanalsystem
zunachst in ein neu zu bauendes Regenriickhaltebecken und dann letztendlich in den Luderbach.

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers aus dem Baugebiet erfolgt (iber das vorhandene
Kanalsystem der Gemeinde Bayerbach.

4.4 Miillentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt Gber das vor Ort bestehende Vier-Tonnen-System. In der Planung sind die
Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung des AWV (Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn) zu beachten,
insbesondere die Ausweisung von ausreichend Stellpldtzen fiir die Abfallbehalter des praktizierten 4-
Tonnen-Holsystems.

5 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

5.1 Landschaftsbild

Das neue Baugebiet ist an bestehende Bebauung angebunden. Durch Festsetzungen zur Ortseingriinung
wird vermieden, dass es negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild gibt.
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5.2 Larm

Nachteilige Auswirkungen fir die Bestandsbebauung sind durch die sehr begrenzte Neubebauung nicht
zu erwarten. Da die Verkehrsbelastung auf der PAN13 in diesem Bereich sehr liberschaubar ist ergebene
sich flir die Neubauten keine wesentlichen Einschrankungen.

6 Denkmalschutz

In Nord-Westlicher Richtung grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes an das Bodendenkmal
mit der Aktennummer D-2-7544-0029 ,Siedlung vor- und frithgeschichtlicher Zeitstellung”. In den

Hinweisen wird deshalb auf die Meldepflicht bei eventuell zu Tage tretenden Bodendenkmalern
hingewiesen.

7 Verfahrensart

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren durchgefihrt.

8 Umweltbezogene Daten

Siehe Umweltbericht
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1. EINLEITUNG

Das Baugesetzbuch verpflichtet zur BerUcksichtigung der Belange des Umweltschutzes im Rahmen
der Bauleitplanung. Hierzu sind die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf die Schutzgtter
Mensch, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima, Landschaft
sowie Kultur- und Sachgtiter einschlieBlich ihrer Wechselwirkungen zu ermitteln, zu beschreiben und
ZuU bewerten.

GeméiB § 2 Abs. 4 BauGB ist fur Bauleitplane eine Umweltprifung durchzufiinren. Die Ergebnisse
dieser Umweltprifung werden nach § 2a BauGB in einem Umweltbericht als gesonderter Bestandteil
der Begrindung dokumentiert.

Der Umweltbericht beschreibt den derzeitigen Umweltzustand, bewertet die zu erwartenden
Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiter und stellt MaBnahmen zur Vermeidung,
Verringerung sowie zum Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen dar. Die Aussagen
werden im weiteren Verfahren auf Grundlage der konkreten Festsetzungen des Bebauungsplanes mit
integrierter Grinordnungsplanung konkretisiert.

2. BESCHREIBUNG DES VORHABENS

Die Ziele und Inhalte der Planung sind in der Begrindung zur XX. Anderung des
Flachennutzungsplanes sowie zum Bebauungsplan ,Luderbach® mit integrierter
Grinordnungsplanung ausflhrlich dargestellt.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Entwicklung eines Dorfgebietes geméaB § 5 BauNVO im Ortsteil Luderbach der Gemeinde
Bayerbach.

Hierzu werden bislang Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen am ndérdlichen
Ortsrand von Luderbach Uberplant und einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
zugeflhrt. Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 612, 612/1, 704/1, 704/2 und 704/3
der Gemarkung Steinberg und besitzt eine GréBe von rund 16.269 m2.

Die geplante Bebauung schlieBt unmittelbar an die bestehende Ortslage an und entspricht
damit dem Grundsatz einer flachensparenden und an vorhandene Siedlungsstrukturen
angebundenen Siedlungsentwicklung. Durch die Nutzung vorhandener
ErschlieBungsstrukturen wird eine eigenstandige Siedlungsentwicklung im AuBenbereich
vermieden.
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UMWELTBERICHT AR
GEMEINDE BAYERBACH
Neben der Ausweisung der Bauflachen umfasst die Planung die Herstellung der erforderlichen
Verkehrsflachen, die Sicherung der Oberflachenentwasserung einschlieBlich eines
Retentionsbeckens sowie grinordnerische MaBnahmen zur Eingriinung des Baugebietes und

zur Einbindung in das Landschaftsbild. Bestehende Gehdlzstrukturen werden, soweit moglich,
erhalten und durch erganzende PflanzmaBnahmen weiterentwickelt.

Die bauleitplanerische Entwicklung erfolgt im Parallelverfahren gema § 8 Abs. 3 BauGB.
Hierzu werden die XX. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Bebauungsplan
.Luderbach® gleichzeitig aufgestellt. Die Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB wird far
beide Bauleitplanverfahren gemeinsam durchgeflhrt. Der vorliegende Umweltbericht ist
Bestandteil der jeweiligen Begrindung gemaB § 2a BauGB und bewertet die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen der Planung insgesamt. Soweit fur die Flachennutzungsplananderung
oder den Bebauungsplan unterschiedliche Aussagen erforderlich sind, werden diese im
jeweiligen Kapitel gesondert dargestellt.
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3. DARSTELLUNG DER IN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN FESTGELEGTEN
UMWELTRELEVANTEN ZIELE UND IHRE BEGRUNDUNG

3.1.Landesentwicklungsprogramm LEP Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung der Teilfortschreibung vom
16. Mai 2023 (in Kraft seit 01. Juni 2023) bildet die Grundlage der rdumlichen Entwicklung
des Freistaates Bayern. Es enthalt die Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die gemai § 1
Abs. 4 BauGB bei der Bauleitplanung zu beachten bzw. zu bertcksichtigen sind.

Fur die vorliegende Planung sind insbesondere eine flachensparende und nachhaltige
Siedlungsentwicklung, die Entwicklung im Anschluss an bestehende Siedlungsbereiche, der
Schutz der natlrlichen Lebensgrundlagen sowie die Anpassung an den Klimawandel von
Bedeutung.

Das Plangebiet schliet unmittelbar an den bestehenden Ortsbereich von Luderbach an. Mit
der Ausweisung eines Dorfgebietes werden die vorhandenen Siedlungsstrukturen sinnvoll
erganzt und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ermdglicht. Durch die Nutzung einer
an den Siedlungsbereich angrenzenden Flache wird dem Grundsatz eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Bewertung
Die Planung entspricht den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms

Bayern. Sie schlieBt an den bestehenden Ortsbereich an und ermdglicht eine geordnete
Siedlungsentwicklung. Der sparsame Umgang mit Grund und Boden sowie die
Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft tragen dazu bei, die
landesplanerischen Vorgaben zu erfillen.
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3.2.Regionalplan Region Landshut (Region 13)

Der Regionalplan Region Landshut (Region 13) konkretisiert die Ziele und Grundséatze des
Landesentwicklungsprogramms Bayern fUr die Region. Er bildet den regionalplanerischen
Rahmen fUr die raumliche Entwicklung und ist bei der Bauleitplanung zu bericksichtigen.

Die Gemeinde Bayerbach liegt gemaB der Raumstrukturkarte des Regionalplans im
Allgemeinen landlichen Raum. Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand des Ortsteils
Luderbach und schlieBt unmittelbar an den bestehenden Siedlungsbereich an.
Regionalplanerische Festlegungen, wie Entwicklungsachsen oder sonstige zeichnerisch
dargestellte Ziele, die der geplanten Entwicklung entgegenstehen, sind flr das Plangebiet
nicht vorhanden.

Bewertung
Mit der unmittelbaren Anbindung an den bestehenden Siedlungsbereich unterstitzt die

Planung eine geordnete Siedlungsentwicklung im landlichen Raum. Die Ziele und Grundsétze
des Regionalplans Region Landshut werden bertcksichtigt; Konflikte mit regionalplanerischen
Belangen sind nicht erkennbar.

3.3. Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Bayerbach stellt den Geltungsbereich
derzeit Uberwiegend als Flache fiir die Landwirtschaft dar. Zur planungsrechtlichen
Vorbereitung der vorgesehenen Nutzung wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
gemaB § 8 Abs. 3 BauGB geandert. Hierzu wird die XX. Anderung des
Flachennutzungsplanes durchgefuhrt. Ziel der Flachennutzungsplandnderung ist die
Darstellung einer gemischten Bauflache (M) als Grundlage fUr die Festsetzung eines
Dorfgebietes (MD) im Bebauungsplan.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes werden die (bergeordneten stédtebaulichen
Zielsetzungen der Gemeinde umgesetzt und die bauleitplanerischen Voraussetzungen flr eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen.

Bewertung
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zur XX. Anderung des

Flachennutzungsplanesgemai § 8 Abs. 3 BauGB. Dadurch wird sichergestellt, dass der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann. Die Planung steht
den Zielen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegen.
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3.4.Naturschutz u. Sonst. Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Schutzgebiete nach dem
Bundesnaturschutzgesetz oder dem Bayerischen Naturschutzgesetz. Natura-2000-Gebiete
(FFH- und Vogelschutzgebiete), Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete,
Naturdenkmaler sowie gesetzlich geschutzte Landschaftsbestandteile werden durch die
Planung nicht berthrt.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine amtlich kartierten Biotope vorhanden. Im ndheren
Umfeld befinden sich die Biotope 7544-1039 , Rohricht mit Nasswiesenrest bei
Luderbach® sowie 7544-1040 ,Rohricht und Sumpfwald bei Luderbach®. Diese liegen
auBerhalb des Plangebietes und werden durch die Planung nicht unmittelbar in Anspruch
genommen.

Nordlich des Plangebietes grenzen ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (HQ100) der
Rott sowie wassersensible Bereiche an. Der Geltungsbereich selbst liegt auBerhalb dieser
Flachen. Nachteilige Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss oder die Funktion der
angrenzenden Uberschwemmungsflachen sind aufgrund der Lage des Baugebietes nicht zu

erwarten. Das im Norden vorgesehene Regenrickhaltebecken unterstitzt zusatzlich eine
geordnete Oberflachenwasserbewirtschaftung.

Bewertung
Schutzgebiete und gesetzlich geschutzte Biotope werden durch die Planung nicht unmittelbar

betroffen. Aufgrund der Lage auBerhalb der Schutzkulissen sowie der vorgesehenen
MaBnahmen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung sind erhebliche Beeintrachtigungen
naturschutz- oder wasserrechtlich geschutzter Bereiche nicht zu erwarten.

3.5.Artenschutz

Die Bertcksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege erfolgt im
Rahmen der Bauleitplanung gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Dabei sind insbesondere die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, die biologische Vielfalt sowie die Landschaft zu
berlcksichtigen. DarUber hinaus sind die allgemeinen Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege nach §§ 1 und 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie die
Vorschriften des besonderen Artenschutzes gemal §§ 39 und 44 BNatSchG zu beachten.

Im Rahmen der Umweltprifung wurden die vorhandenen Habitatstrukturen sowie die
verfugbaren Daten des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt ausgewertet. FOr den
Geltungsbereich liegen derzeit keine Hinweise auf Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter
Arten oder auf ausgewiesene Schwerpunktbereiche des Arten- und Biotopschutzes vor.
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Das Plangebiet wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt und weist lediglich in den
Randbereichen Geholzstrukturen auf. Diese besitzen grundsatzlich eine Funktion als
Lebensraum fur haufig vorkommende Vogelarten sowie weitere an Geholze gebundene
Tierarten. Die vorhandenen Geholzstrukturen sollen im Rahmen der Planung, soweit moglich,
erhalten werden.

Im Norden grenzt die Bahnstrecke Passau - Neumarkt-St. Veit an das Plangebiet. Die
bestehende Infrastruktur stellt eine Vorbelastung des Landschaftsraumes dar und ist bei der
Beurteilung der Lebensraumeignung zu bertcksichtigen.

Bewertung
Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen keine Hinweise auf artenschutzrechtliche Konflikte,

die der Planung grundsatzlich entgegenstehen. Die Anforderungen des allgemeinen und
besonderen Artenschutzes werden im weiteren Bauleitplanverfahren berUcksichtigt.

Aus heutiger Sicht sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen der Schutzguter Tiere,
Pflanzen und der biologischen Vielfalt im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie der §§
1, 2, 39 und 44 BNatSchG zu erwarten.

Seite 8 von 34



,Luderbach®
Bebauungsplan m. Int. GOP

UMWELTBERICHT
GEMEINDE BAYERBACH AR
-
4. BESTANDSAUFNAHME, BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN EINSCHL. PROGNOSE BEI DURCHFUHRUNG

4.1. Methodik der Umweltpriifung

Die Umweltprifung erfolgt geman § 2 Abs. 4 BauGB unter Berlcksichtigung der Anlage 1
zum BauGB. Grundlage der Beurteilung sind die Ziele und Inhalte der XX. Anderung des
Flachennutzungsplanes sowie des Bebauungsplanes ,Luderbach*.

Die Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt auf Grundlage der verfugbaren
Fachinformationen und Planungsunterlagen. Hierzu z&hlen insbesondere die Unterlagen der
Bauleitplanung, die Ubergeordneten Planungsvorgaben des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP), des Regionalplans Region Landshut (Region 13) sowie die einschlagigen
Fachinformationen des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU), insbesondere der
UmweltAtlas Bayern und FIN-Web.

Die Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt auf Grundlage der verfugbaren
Planungsunterlagen sowie der einschlagigen Fachinformationen des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt (LfU), insbesondere des UmweltAtlas Bayern und FIN-Web. Soweit
keine weitergehenden Fachgutachten vorliegen, erfolgt die Beurteilung anhand der
vorhandenen Datengrundlagen und fachlich anerkannter BewertungsmaBstébe.

Die Bewertung der Umweltauswirkungen orientiert sich an der Empfindlichkeit der betroffenen
SchutzgUter gegentber den durch die Planung zu erwartenden Veranderungen. Dabei werden
sowohl bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen als auch mdégliche Vermeidungs-,
Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen berlUcksichtigt.
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4.2. Bestandsaufnahme des Standortes anhand der Schutzgiiter

BODEN BESTAND

Grundlage der Bestandsbewertung bilden die Bodenubersichtskarte Bayern
(BUK200), die Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 (UBK25) sowie die Digitale
Ingenieurgeologische Karte (dIGK25) des UmweltAtlas Bayern.

Nach der Bodeniibersichtskarte Bayern (BUK200) werden im Umfeld des
Plangebietes liberwiegend Braunerden aus Losslehm mit Anteilen an
Gesteinen der Molasse sowie im Talraum der Rott Gleye und Braunerde-
Gleye aus Flusssedimenten dargestellt.

Die Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 weist fiir das Plangebiet Giberwiegend
Braunerden aus Sand- bis Schlufflehm (Molasse, Lé6sslehm) aus. Im

ndrdlich angrenzenden Talraum treten Gleye und Braunerde-Gleye aus
schluffigem bis lehmigem Talsediment auf.

Nach der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte stehen im Plangebiet

Uberwiegend bindige, feinkornige Lockergesteinesowie ortlich bindige bis
gemischtkornige Lockergesteine an. Im Talraum nérdlich des Plangebietes
treten zusatzlich nichtbindige Lockergesteine der Flussablagerungen auf.

Die Baugrundverhaltnisse sind daher standértlich unterschiedlich und im
Rahmen der ErschlieBungs- und Bauausflihrung zu berticksichtigen.

ZIELE UND MARNAHMEN

Ziele :

« Gemalk § 1a Abs. 2 BauGB sowie § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen.
Ziel der Planung ist der Erhalt der natiirlichen Bodenfunktionen, insbesondere
der Filter-, Puffer- und Speicherfunktion des Bodens sowie der Schutz des
bewachsenen und belebten Oberbodens. Die dauerhaft bewachsene
Oberbodenschicht soll, soweit moglich, erhalten bzw. nach Abschluss der
BaumaRnahmen wiederhergestellt werden, um die natirlichen
Bodenfunktionen langfristig zu sichern.
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MaBnahmen:

« Begrenzung der Flachenversiegelung auf das fir die Bebauung und
ErschlieRung erforderliche MalR.

« Umwandlung bislang intensiv landwirtschaftlich genutzter Ackerflachen
in dauerhaft begriinte Garten- und Grunflachen.

« Anlage naturschutzfachlich hochwertiger Wiesen sowie
standortgerechter Baum- und Strauchpflanzungen im Ubergang
zwischen Bauflachen und der freien Landschaft zur dauerhaften
Bodenbedeckung und Férderung der nattrlichen Bodenentwicklung.

« Dauerhafte Sicherung der Filter-, Puffer- und Speicherfunktion des
Bodens durch Begriinung der nicht berbauten Grundsticksflachen.

o Schutz des Oberbodens wahrend der Bauausfiihrung sowie
fachgerechte Sicherung und Wiederverwendung entsprechend den
bodenschutzrechtlichen Vorgaben.

«  Berlcksichtigung der drtlichen Baugrundverhaltnisse im Rahmen der
ErschlieRungs- und Hochbauplanung durch objektspezifische
Baugrunduntersuchungen.

BEWERTUNG

Durch die Begrenzung der Flachenversiegelung, den Erhalt dauerhaft
begriinter Flachen sowie die vorgesehenen grinordnerischen Malnahmen
werden die natlrlichen Bodenfunktionen soweit wie maoglich erhalten und
gefordert.

Die Planung berlcksichtigt die Ziele des Bodenschutzes gemaf
Baugesetzbuch und Bundes-Bodenschutzgesetz. Erhebliche
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden werden durch die vorgesehenen
Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen auf das notwendige Mal
reduziert.

WASSER BESTAND

Grundlage der Bestandsbewertung bilden die Fachkarten des UmweltAtlas
Bayern sowie die verfiigbaren Planungsunterlagen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine natlrlichen
Oberflachengewasser. Nordlich des Plangebietes verlauft die Rott. Nach den
Fachkarten des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt schlieRen hier ein
festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (HQ100) sowie ein wassersensibler
Bereich an. Der Geltungsbereich selbst liegt auRerhalb dieser Bereiche.

Die hydrogeologischen und ingenieurgeologischen Karten weisen fiir das
Plangebiet iberwiegend bindige bis gemischtkérnige Lockergesteine aus. Die
Versickerungseigenschaften des Untergrundes sind daher standortabhangig
und bei der Entwasserungsplanung entsprechend zu bertcksichtigen.

ZIELE UND MARNAHMEN
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SCHUTZGUTER BESTANDSAUFNAHME MIT ZIELEN UND MABNAHMEN

Ziele:

Gemal §§ 5 und 6 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind die natirlichen
Funktionen des Wasserhaushaltes zu erhalten und Beeintrachtigungen des
Wasserhaushaltes mdglichst zu vermeiden. Ziel der Planung ist es,

durch die Umwandlung bislang intensiv landwirtschaftlich genutzter
Ackerflachen in dauerhaft begriinte Flachen die Filterfunktion des
Bodens zu verbessern und den Oberflachenabfluss zu reduzieren,
Niederschlagswasser moglichst auf der Vorhabenflache zurtickzuhalten
und den natlrlichen Wasserkreislauf durch eine offene
Regenwasserriickhaltung zu unterstiitzen,

die Sammlung und Nutzung von Niederschlagswasser zur Bewasserung
der Grunanlagen zu erméglichen und dadurch den Bedarf an
Brauchwasser zu reduzieren,

die Grundwasserneubildung sowie die naturlichen
Wasserhaushaltsfunktionen soweit wie moéglich zu erhalten.

MaBRnahmen:

Festsetzung groRflachiger Griin- und Pflanzflachen innerhalb des
Baugebietes mit dauerhaftem Bewuchs sowie extensiv genutzten
Grunflachen zur Verbesserung der Wasserriickhaltung, der Verdunstung
und der naturlichen Filterfunktion des Bodens.

Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers uber die belebte
Oberbodenschicht, um den naturlichen Wasserkreislauf zu unterstitzen
und die Reinigungs- und Filterwirkung des Bodens zu nutzen.

Anlage eines offenen Regenriickhalteraumes zur Rickhaltung des
Oberflachenwassers und zur gedrosselten Ableitung in den Vorfluter.
Herstellung der inneren Erschliefungswege, soweit funktional mdglich,
als wasserdurchlassige Kies- oder Pflasterflachen mit hohem
Fugenanteil. Das anfallende Oberflachenwasser wird flachig in
angrenzende Grinflachen abgeleitet und dort dem natirlichen
Wasserhaushalt zugefuhrt.

Maoglichkeit zur Sammlung und Nutzung von Niederschlagswasser fir
die Bewasserung der privaten und 6ffentlichen Griinflachen zur
Reduzierung des Trink- bzw. Brauchwasserbedarfs.

BEWERTUNG
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LUFT / KLIMA

Durch die geplanten MalRhahmen wird der natirliche Wasserhaushalt im
Plangebiet weitgehend erhalten und gegenlber der bisherigen intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung teilweise verbessert. Die dauerhafte Begriinung
groler Flachen, die Rickhaltung des Niederschlagswassers in einem offenen
Regenriickhalteraum sowie die flachige Ableitung Uber die belebte
Oberbodenschicht férdern die natirliche Verdunstung, die Filterwirkung des
Bodens und reduzieren den Oberflachenabfluss.

Die Verwendung wasserdurchlassiger Beldge im Bereich der
ErschlieBungswege unterstiitzt zusatzlich die Versickerung und tragt zur
Entlastung der Oberflachenentwasserung bei. Auswirkungen auf die nérdlich
angrenzenden wassersensiblen Bereiche und das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet der Rott sind aufgrund der vorgesehenen Riickhalte-
und Entwasserungsmaflinahmen nicht zu erwarten.

Insgesamt werden die Ziele des Wasserhaushaltsgesetzes (§§ 5 und 6 WHG)
sowie einer nachhaltigen Wasserbewirtschaftung berticksichtigt. Erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten.

BESTAND

Grundlage der Bestandsbewertung bilden die Fachinformationen des
UmweltAtlas Bayern sowie die verfligbaren Planungsunterlagen.

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Luderbach und wird
derzeit Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Freiflachen tragen
zur lokalen Kaltluftentstehung und zum Luftaustausch im Ortsrandbereich bei.
Aufgrund der offenen Flachennutzung kann es insbesondere wahrend der
Bodenbearbeitung sowie in Trockenperioden zu Staubemissionen durch
windverfrachteten Oberboden kommen.

Vorhandene Geholzstrukturen im Randbereich ibernehmen bereits Funktionen
als Windschutz sowie zur Staubfilterung und tragen zur Verbesserung des
Kleinklimas bei.

ZIELE UND MARNAHMEN

Ziele:
Gemal § 1 Abs. 5 sowie § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung sowie der Schutz der Luft zu
bertcksichtigen. Ziel der Planung ist es,
« die klimatischen Funktionen des Standortes mdglichst zu erhalten,
« die bodennahe Erwarmung durch eine dauerhafte Begriinung zu
reduzieren,
« die Staubbelastung gegeniliber der bisherigen intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung zu vermindern,
« den dauerhaft bewachsenen Oberboden zu sichern und durch extensive
Pflege die Bodenbedeckung langfristig zu erhalten,
« die Frischluftbildung und den Luftaustausch im Ortsrandbereich soweit
wie moglich zu erhalten.
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MaBnahmen:

« Umwandlung bislang intensiv landwirtschaftlich genutzter Ackerflachen
in dauerhaft begriinte Garten-, Griin- und Pflanzflachen.

« Dauerhafte Sicherung des Oberbodens durch geschlossene
Vegetationsdecken und extensive Pflege der Grunflachen.

. Erhalt bestehender Gehdlzstrukturen sowie Erganzung durch
standortgerechte Baum- und Strauchpflanzungen.

« Anlage von Grin- und Pflanzflachen zur Staubbindung sowie zur
Verbesserung des Kleinklimas.

« Verwendung klimaangepasster und standortgerechter Gehdlze zur
Erh6hung der Verdunstungsleistung und Verschattung.

BEWERTUNG

Durch die Umwandlung intensiv landwirtschaftlich genutzter Flachen in
dauerhaft begrinte Freifldchen sowie durch die vorgesehenen
PflanzmalRnahmen werden die lokalklimatischen Funktionen des Plangebietes
erhalten und teilweise verbessert. Die dauerhafte Vegetationsdecke reduziert
die Staubbelastung gegeniber der bisherigen Nutzung, férdert die Verdunstung
und wirkt einer bodennahen Aufheizung entgegen. Die vorgesehenen
Gehodlzpflanzungen verbessern zusatzlich die Luftqualitat, binden Staub und
tragen zur Einbindung des Baugebietes in das Landschaftsbild bei.

Insgesamt werden die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
gemal § 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berUcksichtigt. Erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

BESTAND

Grundlage der Bestandsbewertung bilden die Fachinformationen des
UmweltAtlas Bayern, die Daten des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
(LfU), die Angaben zur naturrdumlichen Gliederung, zur potentiell natirlichen
Vegetation (PNV), zum Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP)
sowie die verfiigbaren Planungsunterlagen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der naturrdumlichen Haupteinheit
Unterbayerisches Hiigelland und Isar-Inn-Schotterplatten und wird derzeit
Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die biologische Vielfalt
innerhalb des Geltungsbereiches ist aufgrund der intensiven Nutzung
vergleichsweise gering.

Nach der Karte der potentiell natlrlichen Vegetation (PNV) wirde sich am
Standort ein Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald (F2b) im
Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald entwickeln. Diese
Vegetation bildet das naturliche Leitbild fir die Entwicklung standortgerechter
Geholz- und Grinstrukturen.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP) weist fiir den
Geltungsbereich keine besonderen Schwerpunktbereiche oder
Entwicklungsziele aus. Schutzgebiete und gesetzlich geschitzte Biotope
werden durch die Planung nicht unmittelbar berthrt.
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Ziele:

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie §§ 1 und 39 BNatSchG sind die
biologische Vielfalt sowie die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes dauerhaft zu sichern und zu entwickeln. Ziel der Planung ist

ZIELE UND MARNAHMEN

die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache durch ein vielfaltig
strukturiertes Grinsystem 6kologisch aufzuwerten,

durch extensive Wiesenflachen, Baum- und Strauchpflanzungen sowie
zusammenhangende Grinstrukturen neue Lebensraume fir Tiere und
Pflanzen zu schaffen,

die bestehende Ortsrandlage durch naturnahe Eingrinungsmallnahmen
harmonisch in die umgebende Landschaft einzubinden,

die Habitat- und Vernetzungsfunktion innerhalb des Plangebietes sowie
zu den angrenzenden Freirdumen dauerhaft zu verbessern,

den Anteil dauerhaft begrinter Flachen gegenuber der bisherigen
Nutzung deutlich zu erhéhen und dadurch die biologische Vielfalt
nachhaltig zu férdern,

standortgerechte und gebietseigene Vegetationsbestande zu
entwickeln.

MaBBRnahmen

Entwicklung einer durchgangigen Ortsrandeingriinung mit
standortgerechten Baum- und Strauchpflanzungen als Ubergang zur
freien Landschaft.

Festsetzung zur Umwandlung der bislang intensiv landwirtschaftlich
genutzten Ackerflachen in eine artenreiche Flachlandmahwiese
einschlieBlich verbindlicher Vorgaben zur Pflege und Entwicklung.
Anlage extensiv gepflegter Griinflachen und Wiesenbereiche zur
Foérderung der biologischen Vielfalt sowie zur Schaffung zusatzlicher
Lebensrdume fur Pflanzen und Tiere.

Pflanzung standortgerechter Laubbdaume innerhalb des Baugebietes zur
Gliederung des Siedlungsraumes und zur Entwicklung zusatzlicher
Habitatstrukturen.

Verwendung gebietseigenen Saatguts fir Wiesenansaaten sowie
gebietseigener Gehdlze entsprechend den regionalen
Herkunftsgebieten.

Durch die Extensivierung der bisherigen Ackernutzung sowie die
Entwicklung von Wiesen-, Baum- und Strauchstrukturen wird das
Lebensraumangebot insbesondere fir Insekten, Kleinsauger,
Fledermause und Végel nachhaltig verbessert.

Festsetzung eines Mindestbodenabstandes von 15 cm bei
Einfriedungen zur Sicherung der 6kologischen Durchlassigkeit des
Plangebietes fiir Kleinsauger und andere bodengebundene Tierarten.
Dauerhafte extensive Pflege der 6ffentlichen Griin- und Pflanzflachen
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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BEWERTUNG

Durch die Umwandlung der bislang intensiv landwirtschaftlich genutzten
Ackerflachen in ein durchgriintes Dorfgebiet mit extensiv gepflegten
Wiesenflachen, standortgerechten Baum- und Strauchpflanzungen sowie einer
strukturreichen Ortsrandeingriinung wird die biologische Vielfalt innerhalb des
Plangebietes nachhaltig erhdht. Die vorgesehenen Griinstrukturen schaffen
neue Lebensrdume und verbessern die Vernetzung mit den angrenzenden
Freirdumen.

Die Verwendung gebietseigenen Saatguts und gebietseigener Geholze
unterstitzt die Entwicklung standortgerechter Pflanzengesellschaften. Die
dauerhafte extensive Pflege der Griinflachen sowie die kleintierdurchlassige
Gestaltung der Einfriedungen férdern die 6kologische Funktionsfahigkeit des
Plangebietes und verbessern die Lebensraumbedingungen fur zahlreiche
Tierarten.

Insgesamt sind unter Berilicksichtigung der festgesetzten Vermeidungs- und
Minimierungsmaflinahmen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut Arten und Lebensrdume zu erwarten. Gegenuber der bisherigen
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist vielmehr eine deutliche 6kologische
Aufwertung des Plangebietes hinsichtlich Strukturvielfalt, Lebensraumqualitat
und biologischer Vielfalt zu erwarten.

LANDSCHAFTSBILD BESTAND

Grundlage der Bestandsbewertung bilden die Fachinformationen des
UmweltAtlas Bayern sowie die verfiigbaren Planungsunterlagen.

Das Plangebiet liegt am ndrdlichen Ortsrand von Luderbach und wird derzeit
Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Der Ubergang
zur freien Landschaft ist nur teilweise durch Gehdlzstrukturen gegliedert. Die
Flache wird aufgrund ihrer offenen Nutzung landschaftlich wahrgenommen und
bildet den Ubergang zwischen der bestehenden Ortslage und der umgebenden
Kulturlandschaft.

Die angrenzende Wohnbebauung pragt bereits den sidlichen und westlichen

Bereich des Plangebietes, sodass der Standort siedlungsstrukturell vorbelastet
ist.

ZIELE UND MARNAHMEN

Seite 16 von 34



UMWELTBERICHT

GEMEINDE BAYERBACH AR

,Luderbach”

Bebauungsplan m. Int. GOP

SCHUTZGUTER

MENSCH

-

BESTANDSAUFNAHME MIT ZIELEN UND MABNAHMEN

Ziele
Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 5 und Nr. 7 BauGB sind Orts- und Landschaftsbild sowie
die Eigenart der Landschaft dauerhaft zu erhalten und weiterzuentwickeln. Ziel
der Planung ist es,
. den Ortsrand landschaftsgerecht weiterzuentwickeln,
« den Ubergang zwischen Siedlung und freier Landschaft durch
standortgerechte Grinstrukturen harmonisch zu gestalten,
« die Eingrinung des Baugebietes dauerhaft zu sichern,
« das Baugebiet durch Baum- und Strauchpflanzungen sowie extensive
Grinflachen gestalterisch und landschaftlich einzubinden,
« eine hohe Freiraumqualitat innerhalb des Baugebietes zu schaffen.

MaBnahmen

«  Entwicklung einer durchgangigen Ortsrandeingriinung mit
standortgerechten Baum- und Strauchpflanzungen.

« Anlage eines zusammenhangenden Griinzuges mit extensiv gepflegten
Wiesenflachen als Ubergang zur freien Landschaft.

« Pflanzung von Stralenbaumen und weiteren Laubbaumen innerhalb
des Baugebietes zur Gliederung des Siedlungsraumes.

« Begrlnung der privaten Grundsticke entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

« Verwendung standortgerechter und gebietseigener Geholze.

« Dauerhafte Pflege und Entwicklung der Griinflachen.

BEWERTUNG

Durch die geplante Ortsrandentwicklung wird der bisher wenig strukturierte
Ubergang zwischen Siedlung und freier Landschaft gestalterisch und
landschaftlich aufgewertet. Die festgesetzten Griinflachen, Baum- und
Strauchpflanzungen sowie die extensive Wiesenentwicklung gliedern das
Baugebiet, schaffen einen harmonischen Ortsabschluss und binden die neue
Bebauung in die umgebende Landschaft ein.

Die geplanten Grunstrukturen Gibernehmen dabei sowohl gestalterische als
auch Okologische Funktionen und tragen zu einer deutlichen Verbesserung der
Freiraumqualitat bei. Die Auswirkungen der Neubebauung auf das
Landschaftsbild werden durch die festgesetzten Begriinungsmaf3nahmen
wirksam gemindert.

Insgesamt sind unter Berilicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut Landschaftsbild zu erwarten. Die Planung fiihrt vielmehr zu einer
landschaftsgerechten Weiterentwicklung des bestehenden Ortsrandes.

BESTAND

Seite 17 von 34



UMWELTBERICHT AR
GEMEINDE BAYERBACH
,Luderbach®

Bebauungsplan m. Int. GOP _I

Grundlage der Bestandsbewertung bilden die verfugbaren Planungsunterlagen
sowie die Fachinformationen des UmweltAtlas Bayern.

Das Plangebiet wird derzeit Giberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt und
besitzt aufgrund der bestehenden Ackernutzung nur eine geringe Bedeutung
fur die wohnungsnahe Erholung. Es schlieRt unmittelbar an die bestehende
Ortslage von Luderbach an und bildet den Ubergang zur freien Landschaft.

Nordlich des Plangebietes verlauft die Bahnstrecke Passau—Neumarkt-St. Veit.
Sie stellt eine bestehende Vorbelastung durch Schienenverkehrslarm dar. Der
Abstand zwischen der Bahnlinie und der ndchstgelegenen geplanten
Wohnbebauung betragt rund 121 m. Zwischen der Bahnstrecke und der
geplanten Bebauung verbleiben Freiflachen und Grinstrukturen.

ZIELE UND MARNAHMEN

Ziele
Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowie der Schutz des Menschen vor schadlichen
Umwelteinwirkungen sicherzustellen. Ziel der Planung ist es,
« gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse innerhalb des Dorfgebietes zu
schaffen,
« die Erholungs- und Aufenthaltsqualitat durch groztigige Griin- und
Freiflachen nachhaltig zu verbessern,
« den Ortsrand qualitatsvoll weiterzuentwickeln und den Ubergang zur
freien Landschaft erlebbar zu gestalten,
o Nutzungskonflikte mit angrenzenden Verkehrs- und Freiraumnutzungen
maoglichst zu vermeiden,
« mogliche Larmeinwirkungen der nordlich verlaufenden Bahnstrecke im
weiteren Planungsverfahren zu berlcksichtigen.

MaBnahmen

«  Entwicklung eines zusammenhangenden Griinsystems mit extensiv
gepflegten Wiesenflachen, Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb
des Baugebietes.

« Anlage einer durchgangigen Ortsrandeingriinung als
landschaftsgerechter Ubergang zwischen Siedlung und freier
Landschaft.

« Pflanzung von Stralen- und Grundsticksbaumen zur Verbesserung des
Kleinklimas sowie der Wohn- und Aufenthaltsqualitat.

« Erhalt groRzlgiger Freiflachen innerhalb des Baugebietes sowie
Integration der offenen Regenrickhaltung in die Freiraumgestaltung.

. Berucksichtigung der bestehenden Vorbelastung durch die nérdlich
verlaufende Bahnstrecke bei der weiteren Planung.

BEWERTUNG
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SCHUTZGUTER

Kultur- und Sachgiiter

BESTANDSAUFNAHME MIT ZIELEN UND MABNAHMEN

Mit der Entwicklung des Dorfgebietes wird zusatzlicher Wohnraum im
unmittelbaren Anschluss an die bestehende Ortslage geschaffen. Gleichzeitig
entsteht durch die vorgesehenen Grinflachen, Baum- und Strauchpflanzungen
sowie die extensive Wiesenentwicklung ein hochwertiges Wohnumfeld mit einer
hohen Aufenthalts- und Erholungsqualitat. Die Planung entwickelt ein
zusammenhangendes Freiraumsystem, das den Ubergang zwischen Siedlung
und Landschaft qualitatsvoll gestaltet und den zukiinftigen Bewohnern
wohnungsnahe Erholungsraume bietet.

Die nérdlich verlaufende Bahnstrecke stellt eine bestehende Vorbelastung
durch Schienenverkehrslarm dar. Aufgrund des Abstandes von rund 121 m
zwischen Bahnlinie und nachstgelegener Wohnbebauung sowie der
dazwischenliegenden Freiflachen sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine
erheblichen Beeintrachtigungen der Wohn- und Erholungsfunktion zu erwarten.
Eine abschlieRende immissionsschutzfachliche Beurteilung bleibt
gegebenenfalls dem weiteren Verfahren vorbehalten.

Insgesamt sind unter Berilicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und
Minimierungsmalinahmen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch zu erwarten. Die Planung tragt vielmehr zu einer
qualitatsvollen Weiterentwicklung der Ortslage bei und verbessert gegenliber
der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung die Wohn-, Aufenthalts-
und Erholungsqualitat nachhaltig.

BESTAND
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SCHUTZGUTER BESTANDSAUFNAHME MIT ZIELEN UND MABNAHMEN

Grundlage der Bestandsbewertung bilden die verfligbaren Planungsunterlagen
sowie die Fachinformationen des Bayerischen Landesamtes fiir
Denkmalpflege.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich das Bodendenkmal
D-2-7544-0029 ,,Siedlung vor- und frithgeschichtlicher Zeitstellung*.
Archéaologische Befunde innerhalb des gekennzeichneten Bereiches kénnen
daher nicht ausgeschlossen werden.

Weitere Bau- oder Bodendenkmaler sowie sonstige schutzwiirdige Kultur- oder
Sachguter sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Luderbach

ZIELE UND MARNAHMEN
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SCHUTZGUTER BESTANDSAUFNAHME MIT ZIELEN UND MABNAHMEN

Ziele
Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind Baukultur, Denkmalschutz und
Denkmalpflege zu berticksichtigen. Ziel der Planung ist es,
« bekannte Bodendenkmaler zu erhalten und vor Beeintrachtigungen zu
schitzen,
« die Belange des Denkmalschutzes friihzeitig in die Planung
einzubeziehen und
« mogliche Beeintrachtigungen archaologischer Befunde auf das
erforderliche Mindestmal} zu beschranken.

MaBRnahmen
« Berilcksichtigung des bekannten Bodendenkmals bei der weiteren
Planung und Bauausfiihrung.
o  Frihzeitige Abstimmung mit den zustandigen Denkmalschutzbehdérden.
. Beachtung der gesetzlichen Vorgaben des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes.

BEWERTUNG

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein bekanntes
Bodendenkmal. Die Belange des Denkmalschutzes werden im Rahmen der
weiteren Planung bericksichtigt. Unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben
sowie der Beteiligung der zustédndigen Fachbehdrden sind erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.
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4.3.Bewertung des Eingriffs anhand der Schutzgiiter

Die Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen erfolgt fur die einzelnen
SchutzgUter getrennt nach baubedingten, anlagenbedingten und betriebsbedingten
Auswirkungen. Hierdurch werden sowohl die zeitlich begrenzten Beeintrachtigungen wéhrend
der Bauphase als auch die dauerhaften Auswirkungen der Planung sowie die Auswirkungen
der spéteren Nutzung berucksichtigt.

Die Beurteilung der Erheblichkeit erfolgt in den drei Bewertungsstufen gering, mittel und
hoch. MaBgeblich flr die Einstufung sind Art, Umfang, Dauer und Intensitat der jeweiligen
Auswirkungen sowie deren Vermeidbarkeit und Ausgleichbarkeit. Auswirkungen, die durch
geeignete Vermeidungs-, Minimierungs- oder AusgleichsmaBnahmen vollstandig kompensiert
werden konnen, werden entsprechend geringer bewertet. Nicht oder nur eingeschrankt
ausgleichbare Beeintrachtigungen besitzen eine héhere Erheblichkeit.

SCHUTZGUT BAUBEDINGT ANLAGENBEDINGT BETRIEBSBEDINGT
BODEN - Voriibergehende - Dauerhafte Geringe Belastung
Bodenverdichtungen, Flacheninanspruchna angrenzender Boden
Oberbodenabtrag und hme durch Bebauung  durch Verkehrs- und
Flachenbeanspruchun sowie Teil- und Streustoffeintrage.
g durch Vollversiegelung;
Baustelleneinrichtung. Aufgabe der
Verlust naturlicher landwirtschaftlichen
Bodenfunktionen Nutzung.
durch Uberbauung
und Versiegelung.
Seltene Bodentypen
sind nicht betroffen.
Bewertung HOCH
WASSER Vorlbergehende - Verringerung der - Ruckhaltung und
Beeintrachtigung der Versickerungsflachen gedrosselte Ableitung
Filterfunktion durch durch Bebauung und des
Oberbodenabtrag; keine Versiegelung; Niederschlagswassers
Oberflachengewésser Verbesserung des ; dauerhafte
betroffen. Wasserhaushalts Begrlinung verbessert
durch Grinflachen Wasseraufnahme und
und Retentionsraum; Verdunstung;
Regenwassernutzung
zulassig.
Bewertung GERING
LUFT / KLIMA - Voriibergehende - Lokale Erwarmung Geringflgige

Staub-, Larm- und
Abgasemissionen
durch
Baustellenverkehr und
Baumaschinen.

durch zusétzliche
versiegelte Flachen;
Minderung durch
Grinflachen und
Baumstandorte.

Emissionen durch
Anliegerverkehr und
Hausbrand;
Verbesserung des
Kleinklimas durch
dauerhafte
Begriinung.
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Beeintrachtigung durch
Baustelleneinrichtung,
Materiallager und

Landschaftsbildes durch
die neue Bebauung;
deutliche Minderung
durch

,Luderbach*
Bebauungsplan m. Int. GOP
SCHUTZGUT BAUBEDINGT ANLAGENBEDINGT BETRIEBSBEDINGT
Bewertung GERING
ARTEN | Voribergehende Dauerhafte 6kologische = Dauerhafte Entwicklung
LEBENSRAUME Beeintrachtigung von Aufwertung durch strukturreicher
Lebensrdumen durch extensive Wiesen, Lebensrdume durch
Baustellenbetrieb; Baum- und extensive Pflege und
Verbotstatbestédnde nach Strauchpflanzungen, standortgerechte
§ 44 BNatSchG treten private Grunflachen Vegetation.
nicht ein. sowie Verbesserung der
Biotopvernetzung.
Bewertung GERING GERING GERING
LANDSCHAFTSBILD Vorlibergehende -Veranderung des -Keine erheblichen

Auswirkungen;
dauerhafte Pflege erhalt
den qualitatsvollen
Ortsrand.

Bauverkehr.
Ortsrandeingriinung und
Grunstrukturen.
Bewertung GERING GERING
MENSCH - Vorlbergehende - Geringe Zunahme des - Geringflgige
Beeintrachtigungen Anliegerverkehrs; Erhéhung des
durch Baularm, Staub Entwicklung eines Verkehrsaufkommens;
und hochwertigen keine erheblichen
Baustellenverkehr; Wohnumfeldes mit Beeintrachtigungen
Einschrédnkung der hoher
Erholungsfunktion Freiraumqualitat.
wéhrend der
Bauphase.
Bewertung GERING GERING
KULTUR / SACHGUTER  -Potenzielle Betroffenheit - Unter Beachtung der - Keine
archaologischer Befunde gesetzlichen betriebsbedingten
bei Bodeneingriffen; Anforderungen keine Auswirkungen
Berlcksichtigung der erheblichen
denkmalrechtlichen Auswirkungen.
Vorgaben.
Bewertung GERING GERING GERING
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5. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
DURCHFUHRUNG / NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

5.1. Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfiuhrung der Planung wirde die Flache voraussichtlich weiterhin intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Die bestehende Nutzung sowie die damit verbundenen
Auswirkungen auf Boden, Wasser, Klima und Artenvielfalt wirden im Wesentlichen
unverandert fortbestehen.

Die geplanten MaBnahmen zur Entwicklung extensiver Griunflachen, zur Pflanzung
standortgerechter Gehdlze, zur Verbesserung des Wasserhaushaltes sowie zur dkologischen
Aufwertung des Ortsrandes wurden nicht umgesetzt. Ebenso kdnnte der bestehende Bedarf
an Wohnbauflachen im unmittelbaren Anschluss an die bestehende Ortslage nicht gedeckt
werden.

Aus naturschutzfachlicher Sicht wirden die durch die Grunordnung vorgesehenen
Verbesserungen der Strukturvielfalt, der Habitatqualitdt sowie der Freiraum- und
Aufenthaltsqualitat ausbleiben.

5.2. Prognose bei Durchfiihrung des Vorhabens

Durch die Umsetzung der Planung wird die bisher Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich
genutzte Flache zu einem Dorfgebiet mit Wohnbebauung sowie umfangreichen Grin- und
Freiflachen entwickelt. Mit der Bebauung sind insbesondere dauerhafte Eingriffe in das
Schutzgut Boden durch Flacheninanspruchnahme und Versiegelung verbunden.

Gleichzeitig werden durch die Festsetzungen der Grinordnung umfangreiche MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und o6kologischen Aufwertung umgesetzt. Hierzu zéhlen
insbesondere die Entwicklung extensiv gepflegter Wiesenflachen, die Pflanzung
standortgerechter Baume und Straucher, die Verwendung gebietseigenen Saatguts und
gebietseigener Geholze sowie die Entwicklung einer qualitdtsvollen Ortsrandeingrinung.
DarUber hinaus tragen MaBnahmen zur Regenwasserrickhaltung und zur dauerhaften
Begriinung zur Verbesserung des Wasserhaushaltes sowie des Lokalklimas bei.

Unter Berlcksichtigung der festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmaBnahmen sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die
untersuchten SchutzgUter zu erwarten. Gegenlber der bisherigen intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung ergeben sich insbesondere fur die Schutzgiter Arten und
Lebensraume, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild sowie Mensch teilweise positive
Entwicklungen.
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6. MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND AUSGLEICH
6.1.MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung

Die Planung berUcksichtigt bereits im Rahmen des Bebauungsplanes umfangreiche
MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf Natur und
Landschaft. Ziel ist es, die unvermeidbaren Eingriffe soweit wie moglich zu minimieren und die
Okologischen Funktionen innerhalb des Plangebietes dauerhaft zu sichern und
weiterzuentwickeln.

Zu den wesentlichen MaBnahmen zéhlen insbesondere:

o  Entwicklung einer durchgéngigen Ortsrandeingrinung mit standortgerechten Baum- und
Strauchpflanzungen,

« Anlage extensiv gepflegter Grunflachen und artenreicher Flachlandmahwiesen einschlieBlich
verbindlicher Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen,

«  Pflanzung standortgerechter Laubb&ume innerhalb des Baugebietes,

« \Verwendung gebietseigenen Saatguts sowie gebietseigener Gehodlze entsprechend den
regionalen Herkunftsgebieten,

e Erhalt und Entwicklung zusammenhangender Grunstrukturen zur Verbesserung der
Biotopvernetzung,

o  Kleintierdurchlassige Ausbildung von Einfriedungen mit einem Mindestbodenabstand von 15
cm,

e Begrenzung der Flachenversiegelung auf das notwendige Mal3,

o Ruckhaltung und gedrosselte Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers sowie
Integration eines offenen Retentionsraumes,

» Ableitung des Oberflachenwassers Uber die belebte Oberbodenschicht und Forderung der
nattirlichen Wasserhaushaltsfunktionen,

e dauerhafte Begriinung der nicht Uberbauten Grundsticksflachen.

Die verbleibenden, durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft werden
im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ermittelt und durch geeignete
AusgleichsmaBnahmen kompensiert. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist Bestandteil
der Griinordnung.

6.2. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgt gemaB § 1a Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit § 15 BNatSchG sowie entsprechend den Vorgaben des Leitfadens ,,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ des
Bayerischen Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden bislang uUberwiegend intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen in ein Dorfgebiet Uberfuhrt. Mit der geplanten Bebauung
sind insbesondere Eingriffe in die Schutzglter Boden und Wasser durch
Flacheninanspruchnahme und Versiegelung verbunden.

Bereits im Rahmen der Planung werden umfangreiche MaBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung der Eingriffe berticksichtigt. Hierzu zahlen insbesondere die Entwicklung extensiv
gepflegter Grunflachen, die Anlage einer qualitédtsvollen Ortsrandeingrinung, die Pflanzung
standortgerechter Baume und Straucher, die Verwendung gebietseigenen Saatguts und
gebietseigener Geholze, MaBnahmen zur Regenwasserriickhaltung sowie die Férderung eines
naturnahen Wasserhaushaltes. Die Griinordnung ist dabei integraler Bestandteil der Planung
und dient sowohl der Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen als auch der
Entwicklung neuer dkologischer Funktionen innerhalb des Plangebietes.

Die Berucksichtigung dieser qualitatsverbessernden MaBnahmen bereits im Bebauungsplan
ermdglicht im Rahmen der Eingriffsregelung die Anwendung eines entsprechend reduzierten
Planungsfaktors gemé&B den Vorgaben des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®.

Die Ermittlung des verbleibenden Kompensationsbedarfs erfolgt im Rahmen der
nachfolgenden Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung. Nicht vermeidbare Eingriffe werden
durch geeignete AusgleichsmaBnahmen vollstandig kompensiert.

6.2.1.Bestandsermittlung

Die Bestandsermittiung erfolgt entsprechend den Vorgaben des Leitfadens ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® auf Grundlage
der im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen.

Der Geltungsbereich wird derzeit Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache
genutzt. Daneben befinden sich einzelne Geholzstrukturen sowie Randbereiche mit Gras- und
Krautfluren. Die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen wurden entsprechend den
Vorgaben der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) erfasst und bewertet.

Der Ausgangszustand des Eingriffsbereiches bildet die Grundlage fUr die Ermittlung des
Kompensationsbedarfs. Die geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie die
Festsetzungen der Grinordnung werden bei der Ermittlung des Planungsfaktors entsprechend
berlcksichtigt.
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6.2.2.Ermittlung des Kompensationsbhedarfs anhand AnlagengréBBe

Als Beeintrachtigungsfaktor wurde fur die Wohngebietsflachen entsprechend der Faktor 0,60
(gleich der GRZ) angesetzt. Zur Bilanzierung wurden lediglich die Flachen herangezogen
(Baufensterflache+Wege) deren Zustand sich verschlechtern. Alle anderen Flachen werden
durch Ansaaten und Anpflanzungen aufgewertet.

Biotop- und WP  Art der B.Faktor Flache in gm Kompensation
Nutzungstyp Beeintrachtigung sbedarf (WP)
A1 2 Wohngebietsflachen 0,6 12.003,20 14.404 WP

+ ErschlieBung (12.003*2*0,6)
Gesamt 14.404 WP
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Zulassung von Dachbegriinung zur Retention | Ruckhaltung und Retention  s. Fest.
des Regenwassers des Oberflachenwassers
auf der Vorhabenflache

Erhalt der Wasseraufnahmeféahigkeit durch Erhalt der s. Fest.
Verwendung versickerungsféhiger Belage Wasseraufnahmeféhigkeit

des Bodens
Festsetzung von naturnahen Pflanzungen im  Steigerung der s. Fest.
privaten und 6ffentlichen Bereich Artenvielfalt, Erhéhung der

Biodiversitat auf der
Vorhabenflache

Untersagung von vliesunterlegten Kiesflachen; Sicherung des s. Hinw.
Insektenfreundliche Beleuchtung Lebensraums

Summe 10% (max. 20%) - Abschlag wegen Festsetzungen auf Grundsticken

Gesamt 12.964 WP

Es ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 12.964 Wertpunkten
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6.2.3.Darstellung des Kompensationsumfangs (Externe Flache A1 - FLNr.TIfl. 266
Gemarkung Bayerbach, Gemeinde Bayerbach)

Der durch die Planung verursachte Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die Zuordnung
einer externen Ausgleichsflache vollstandig kompensiert.

Als externe Ausgleichsflache wird eine 6.393 m?2 groBe Flache herangezogen. Die Lage der
Flache ist in der MaBnahmenkarte dargestellt.

Ausgangszustand

Die Flache wird derzeit als Intensivgriinland (G11) genutzt. Durch die intensive
Bewirtschaftung besitzt sie lediglich eine geringe bis mittlere Bedeutung fur den Arten- und
Biotopschutz.

Entwicklungsziel

Ziel der MaBnahme ist die Entwicklung von maBig extensiv genutztem, artenarmem
Grinland (G211) gemaBR der Biotopwertliste Bayern. Durch die Extensivierung werden die
Lebensraumfunktion sowie die biologische Vielfalt nachhaltig verbessert.

MaBnahmen
e Verzicht auf Umbruch.
o Verzicht auf Pflanzenschutzmittel.
e Verzicht auf mineralische DUngung.
. Keine Nachsaat mit leistungsstarken Wirtschaftsgrasern.
e Zweischurige Mahd.
. Erste Mahd frihestens ab 15. Juni.
«  Zweite Mahd frilhestens ab 1. September.
« \ollstdndige Abfuhr des M&hgutes.
« Dauerhafte Sicherung der extensiven Bewirtschaftung.

Durch die MaBnahme erfolgt eine Aufwertung des Biotop- und Nutzungstyps von G11 (3
Wertpunkte) auf G211 (6 Wertpunkte).
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6.2.4.Berechnung der Wertpunkte

Der nach der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) ermittelte
Kompensationsbedarf betragt insgesamt 12.964 Wertpunkte.

Die externe Ausgleichsflache umfasst 6.393 m2. Durch die Entwicklung des
Ausgangszustandes G11 (3 WP/m2) zu G211 (6 WP/m?) ergibt sich eine Aufwertung um 3
Wertpunkte je Quadratmeter.

Bilanzierung

FlachengréBe 6.393 m2
Ausgangszustand G11 (8 WP/m?)
Entwicklungsziel G211 (6 WP/m?3)
Aufwertung 3 WP/m2
Gesamtaufwertung 19.179 WP
Erforderlicher Kompensationsbedarf 12.964 WP
Uberschuss 6.215 WP

Der erforderliche Kompensationsbedarf kann somit vollstandig gedeckt werden. Es verbleibt
ein rechnerischer Uberschuss von 6.215 Wertpunkten
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7. BEGRUNDUNGSPFLICHT FUR NEUE BAUFLACHEN UND
AUSGLEICHSMABNAHMEN IM AUSSENBEREICH - VERLUST AN
LANDWIRTSCHAFTLICHER NUTZFLACHE

GemaB § 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB ist die Notwendigkeit der Inanspruchnahme
landwirtschaftlich genutzter Flachen fur Bauflachen sowie fur Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen zu begrinden.

Mit der vorliegenden Planung werden bisher Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flachen fur die Entwicklung eines Dorfgebietes in Anspruch genommen. Die Ausweisung der
Bauflachen erfolgt zur Deckung des bestehenden 6rtlichen Bedarfs an Wohnbauflachen und
stellt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im unmittelbaren Anschluss an den
bestehenden Siedlungsbereich sicher. Alternative, gleichermaBen geeignete Flachen stehen
unter Berlcksichtigung der stédtebaulichen Zielsetzungen und der ortlichen Gegebenheiten
nicht zur Verfigung.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird, soweit moglich, durch MaBnahmen innerhalb des
Plangebietes sowie durch die festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen erbracht.
Hierdurch wird die zusatzliche Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen fur externe
AusgleichsmaBnahmen auf das erforderliche MalB beschrankt.

Soweit darUber hinaus externe Ausgleichsflachen erforderlich werden, werden diese
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ausgewahlt und auf das notwendige Mal3 begrenzt.
Die Belange der Landwirtschaft werden hierbei im Rahmen der Abwagung angemessen
berlUcksichtigt.
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8. PLANUNGSALTERNATIVEN, ABWAGUNG - MONITORING
8.1. Standortwahl (FNP-Ebene)

Im Rahmen der XX. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden die Méglichkeiten zur
Entwicklung zuséatzlicher Bauflachen im Gemeindegebiet geprift. Die Gemeinde verfolgt das
Ziel, den ortlichen Bedarf an Wohnbauflachen durch eine geordnete Siedlungsentwicklung zu
decken und die bauliche Entwicklung auf geeignete, an den bestehenden Siedlungsbereich
angrenzende Flachen zu konzentrieren.

Der gewahlte Standort schlieBt unmittelbar an die vorhandene Ortslage an und kann
wirtschaftlich an die bestehende ErschlieBungs- und Versorgungsinfrastruktur angebunden
werden. Durch die Lage am Siedlungsrand werden vorhandene Strukturen sinnvoll erganzt
und eine Zersiedelung der freien Landschaft vermieden.

Bei der Standortwahl wurden neben den stadtebaulichen Anforderungen auch die Belange
des Natur- und Umweltschutzes bericksichtigt. Schutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope
sowie sonstige besonders konflikttrachtige Bereiche werden durch die Planung nicht in
Anspruch genommen. Durch die vorgesehene Eingrinung, die Entwicklung extensiver
Grunflachen sowie MaBnahmen zum Regenwasserriickhalt wird eine landschaftsvertragliche
Einbindung der geplanten Bauflachen gewahrleistet.

Unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen, infrastrukturellen und umweltfachlichen
Rahmenbedingungen stellt der gewahlte Standort eine geeignete Flache fur die geplante
Siedlungsentwicklung dar.

8.2. Beriicksichtigung der Umweltbelange in der Abwagung

Im Rahmen der Standortprifung wurden die Belange des Umweltschutzes gemaB § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB berlcksichtigt und in die planerische Abwagung eingestellt. Flachen mit
besonderen naturschutzfachlichen, wasserwirtschaftlichen oder sonstigen umweltrelevanten
Konfliktpotenzialen wurden bereits im Vorfeld der Planung als Standorte ausgeschlossen.

Die vorliegende Planung bertcksichtigt die maBgeblichen Umweltbelange bereits auf Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung und schafft die Voraussetzungen flr eine landschafts- und
umweltvertragliche Siedlungsentwicklung.

Der Umweltbericht entspricht dem derzeitigen Planungs- und Kenntnisstand des Vorentwurfs.
Im weiteren Verfahren wird er auf Grundlage der eingehenden Stellungnahmen der Behdrden
und sonstigen Trager Ooffentlicher Belange sowie gegebenenfalls weiterer fachlicher
Erkenntnisse fortgeschrieben und ergénzt.
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8.3.MaRnahmen zur Uberwachung - Monitoring

GemaB § 4c BauGB Uberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplanung eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu erkennen und gegebenenfalls geeignete MaBnahmen
ergreifen zu kodnnen. Hierbei werden auch die Erkenntnisse der zustandigen Fachbehdrden
bertcksichtigt.

Im Rahmen des Monitorings sind insbesondere folgende MaBnahmen von Bedeutung:

«  Sicherstellung der Umsetzung der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen,

«  Meldung der Ausgleichsflachen an das Okofléchenkataster des Bayerischen Landesamtes
fur Umwelt, soweit dies erforderlich ist,

o dauerhafte Pflege und Unterhaltung der AusgleichsmaBnahmen entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes,

« dauerhafte Pflege und Entwicklung der 6ffentlichen und privaten Grunflachen entsprechend
den grinordnerischen Festsetzungen,

«  Uberpriifung, ob unvorhergesehene erhebliche Umweltauswirkungen auftreten und ob
gegebenenfalls weitere MaBnahmen erforderlich werden.

9. ZUSAMMENFASSUNG UND METHODIK
9.1. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Umweltprifung wurde geméaB § 2 Abs. 4 BauGB auf Grundlage der derzeit verfugbaren
Planungsunterlagen sowie der einschldgigen Fachinformationen durchgefihrt. Der
Untersuchungsraum orientiert sich am Wirkbereich der Planung und umfasst grundsatzlich
den Geltungsbereich der XX. Anderung des Fldchennutzungsplanes sowie, soweit fiir die
Beurteilung der einzelnen Schutzguter erforderlich, die unmittelbar angrenzenden Flachen.

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter erfolgt schutzgutbezogen anhand einer
verbal-argumentativen Bewertung unter Berlicksichtigung der zu erwartenden bau-, anlagen-
und betriebsbedingten Auswirkungen der Planung.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Grundlagen sind derzeit nicht
bekannt. Aufgrund des Planungsstandes (Vorentwurf) kdénnen sich im weiteren Verfahren
durch die Beteiligung der Fachbehdrden sowie durch erganzende fachliche Erkenntnisse
weitere Konkretisierungen ergeben.
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9.2. Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Bayerbach beabsichtigt, im Parallelverfahren die XX. Anderung des
Flachennutzungsplanes sowie den Bebauungsplan ,Luderbach® aufzustellen. Ziel der Planung
ist die Entwicklung eines Dorfgebietes zur Deckung des &rtlichen Bedarfs an Wohnbauflachen
im unmittelbaren Anschluss an den bestehenden Siedlungsbereich.

Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Mit der Planung
sind insbesondere Eingriffe in das Schutzgut Boden durch die Inanspruchnahme bislang
unbebauter Flachen sowie durch zuséatzliche Flachenversiegelungen verbunden.

Zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe werden im Bebauungsplan umfangreiche
grunordnerische Festsetzungen getroffen. Hierzu zahlen insbesondere die Entwicklung einer
qualitatsvollen Ortsrandeingriinung, extensive Grinflachen und Wiesen, die Pflanzung
standortgerechter Baume und Straucher, MaBnahmen zur Regenwasserrtickhaltung sowie die
dauerhafte Begrinung der Freiflachen. Verbleibende Eingriffe in Natur und Landschaft werden
im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bilanziert und durch geeignete
AusgleichsmaBnahmen kompensiert.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden im Rahmen der Umweltprifung berdcksichtigt.
Unter Beachtung der vorgesehenen konfliktvermeidenden MalBBnahmen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Verbotstatbestande gemaB § 44 BNatSchG zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter BerUcksichtigung der vorgesehenen
Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine erheblichen, nicht ausgleichbaren nachteiligen Umweltauswirkungen durch die XX.
Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Luderbach*
Zu erwarten sind.
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Die Bewertung der Umweltauswirkungen basiert auf den verfigbaren Planungsunterlagen und den
einschlagigen Fachinformationen. Soweit zum derzeitigen Planungsstand noch keine weitergehenden
Erkenntnisse vorlagen, erfolgte die Beurteilung anhand fachlich anerkannter BewertungsmaBstabe.
Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben.

Erstellt:
Eichendorf, 30.07.2026

Achim Ruhland
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner
Joseph-von-Eichendorff Str. 37
94428 Eichendorf

Tel.: 0151 /124 087 13

e-mail: info@ar-land.de
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