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1. Der Gemeinderat der Gemeinde Prackenbach hat in der Sitzung vom ........cccocvceeverrnnne
die Deckblattdnderung Nr. 18 des Flachennutzungsplans beschlossen. Der
Anderungsbeschluss wurde am ........cccccoeeevvevnneee.. ortstiblich bekannt gemacht.

2. Zum Vorentwurf der Deckblattanderung Nr. 18 in der Fassung vom .........ccccevevurvvvuenee
wurden die Behorden, Stellen und Trager sonstiger 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB in der Zeit vom .......ccccoeevevuvrvennnns IS ceeeeee e frihzeitig beteiligt.

3. Der Gemeinderat der Gemeinde Prackenbach hat in der Sitzung vom ........ccocvceevernnnne
die Auslegung der Deckblattanderung Nr. 18 in der FassuNg vom ........ccceeeevevverevereeseenen
beschlossen.

4. Zum Entwurf der Deckblattdnderung Nr. 18 in der Fassung vom .........ccceeeevevvenecneeneeeens
wurden die Behorden, Stellen und Trager sonstiger 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .......ccccovvevivrveineinneeene, IS v nochmals
beteiligt.

5. Der Gemeinderat der Gemeinde Prackenbach hat in der Sitzung vom ......cccccecvvvv v
die nochmalige Auslegung der Deckblattanderung Nr. 18 in der Fassung vom

6. Der Gemeinderat der Gemeinde Prackenbach hat in der Sitzung vom .........ccocvcvevernnnne
die Deckblattanderung Nr. 18 zum Flachennutzungsplan in der Fassung vom ...............
..................... als Satzung beschlossen.
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Andreas Eckl, 1. Birgermeister

7. Das Landratsamt Regen hat das Deckblatt Nr. 18 zum Flachennutzungsplan der

Gemeinde Prackenbach in der Fassung vom ..........ccccovveiveneiecinnnenneieenenns mit Bescheid
17001 2 TP AZ o gemald § 6 BauGB genehmigt.

8. Die Genehmigung des Deckblatts Nr. 18 des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Prackenbach in der Fassung vom .........cccccevverenunennns WUFAE @M oo

gemald § 6 Abs. 5 BauGB ortstliblich bekannt gemacht. Die Deckblattanderung ist
somit rechtswirksam.
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Begriindung Deckblatt Nr. 18 FNP — OT Moosbach

Anlage 1: Auflistung Innenentwicklungspotentiale Gemeinde Prackenbach
(Stand 15.07.2026)
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Begriindung Deckblatt Nr. 18 FNP — OT Moosbach

1. Begriindung Flachennutzungsplan
1.1 Vorhabenstrager / Veranlassung

Vorhabenstrager der Deckblattdnderung Nr. 18 des Flachennutzungsplans im Orts-
teil Moosbach ist die

Gemeinde Prackenbach
Schulweg 10
94267 Prackenbach

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,WA Im nahen Feld Sid“ der Gemeinde Pra-
ckenbach erfolgt im Parallelverfahren.

1.2 Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich der Deckblattdnderung befindet sich am sudlichen Ortsrand
des Ortsteils Moosbach in der Gemarkung Moosbach der Gemeinde Prackenbach
im Landkreis Regen. Der Ortsteil Moosbach liegt ca. 10 Kilometer nordwestlich der
Stadt Viechtach.

b X
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B

Abbildung 1.1: Lage des Vorhabens
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1.3

1.4

Die Flache des Geltungsbereichs ist zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
Uberwiegend in Besitz der Gemeinde. Sie soll zu einem Allgemeinen Wohngebiet
mit 28 Bauparzellen entwickelt werden und beinhaltet die Flurnummern 542, 544,
546, 546/1, 547, 547/10, 550, 551, 552, 552/5 und 560, Gemarkung Moosbach und
umfasst insgesamt 3,03 ha. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Ge-
biet als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. In der aktuellen Fortschreibung des
FNP mit Deckblatt Nr. 18 wird diese Planung fir den genannten Bereich aufgenom-
men werden.

Stadtebauliche Begriindung

Die Gemeinde Prackenbach im Naturpark Bayerischer Wald ist mit ca. 2.800 Ein-
wohnern eine prosperierende Gemeinde im Landkreis Regen. Die Griinde fir die
hohe Nachfrage an Bauland in Prackenbach sind neben den geringeren Grund-
stlickspreisen und der geografisch guinstigen Lage zwischen Viechtach und Cham
an der BundesstralRe B 85 auch in der intakten Infrastruktur (Kindergarten, Vereine
und die Grundschule Prackenbach) zu finden.

Dieser aktuell hohen Nachfrage steht jedoch nur eine begrenzte Anzahl von freien
Bauparzellen gegeniber. So befinden sich im gesamten Gemeindegebiet Pracken-
bach derzeit sechs freie Bauparzellen, davon jedoch nur eine mittelfristig im Ortsteil
Moosbach. Die freien Bauparzellen befinden sich alle in den anderen Ortsteilen der
Gemeinde Prackenbach.

Bei der Ermittlung des zukiinftigen Bauflachenbedarfs fir Wohnraum im Zuge der
vorliegenden Unterlagen wurde ein Bedarf von 147 Wohnbauparzellen fur die kom-
menden 15 Jahre fur das Gemeindegebiet von Prackenbach festgestellt, 27 Wohn-
bauparzellen sollen mit dem vorliegenden Bebauungsplan geschaffen und der Be-
darf zum Teil abgedeckt werden.

Durch das neue Baugebiet soll der Ortsteil Moosbach gestarkt werden und eine Zer-
siedelung in den Randbereichen verhindert werden. Das geplante Baugebiet fiigt
sich harmonisch in den doérflichen Charakter dieses Ortsteils der Gemeinde Pra-
ckenbach ein.

Mit dem neuen Baugebiet soll kein ,Vorrat” an Bauland geschaffen werden, sondern
mit der Ausweisung dieser 27 Parzellen lediglich der tatsachliche Bedarf gedeckt
werden. Dem Landschaftsbild angepasst und vor dem Hintergrund eines sparsamen
Umgangs mit Flachen sollen auf allen Parzellen neben Einzel- auch Doppelhauser
und auch Parzellen fir Mehrfamilienhduser ausgewiesen werden. Um der gestiege-
nen Nachfrage nach Singlewohnungen Rechnung zu tragen, wird durch drei Parzel-
len verdichtet die Moglichkeit zur Bebauung mit Tiny-hdusern ermdglicht.

Bedarfsanalyse

Mit der Bedarfsanalyse sollen in der Gemeinde Prackenbach vorrangig die Innen-
entwicklungspotentiale aufgedeckt werden und eventuellen Leerstandsproblemen
entgegengewirkt werden.
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Begriindung Deckblatt Nr. 18 FNP — OT Moosbach

1.4.1 Strukturdaten der Gemeinde

1.4.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP), Regionalplan

Die Gemeinde Prackenbach befindet sich gemaf Landesentwicklungsprogramm
LEP in der Region 12 Donau-Wald des Regionalplanes. Das Gemeindegebiet liegt
auf der Entwicklungsachse Viechtach - Regen - Cham mit regionaler Bedeutung.
Das Gebiet ist als ,,... landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Malle
gestarkt werden soll...“ ausgewiesen und zahlt zu den Bereichen, deren Struktur zur

Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig gestérkt werden soll.
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Abbildung 1.2: Regionalplan Region Donau-Wald (12) gemal www.region-donau-wald.de

1.4.1.2 Einwohnerdaten

Die nachfolgenden Daten wurden aus der amtlichen Mitteilung des Bayerischen
Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung entnommen.

Die derzeitige Einwohnerzahl der Gemeinde Prackenbach betragt 2.808 (Stand
31.12.2025).
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08 276 135 Prackenbach
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Die Einwohnerzahlen sind relativ konstant um den Wert von 2.800 angesiedelt. Von
2011 bis 2025 lasst sich ein Zuwachs der Einwohner von 97 verzeichnen, was ins-
gesamt als leicht wachsende Bevdlkerungsentwicklung zu bezeichnen ist.

Bevilherungsentwickiung
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In obenstehendem Diagramm zeichnet sich ein stetiger Bevolkerungszuwachs in
der Gemeinde Prackenbach seit 1961 ab.

Durch die getatigten MalRnahmen konnte das aktive Orts- und Vereinsleben erhalten
und daruber hinaus konnten die notwendigen Grundfunktionen im Ort wie Grund-
schule, Kindergarten und die Nahversorgung mit Backer und Metzger gestarkt wer-
den.

Der Gemeinde Prackenbach ist es gelungen die positive wirtschaftliche Entwicklung
des mittleren bayerischen Waldes im Landkreis Regen zu nutzen und sich als be-
liebter Wohnort zu etablieren.

Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans durch Deckblatt Nr. 11 in
2019 wurde der Bauflachenbedarf ermittelt. Diese Berechnung wird mit den vorlie-
genden Unterlagen aktualisiert.
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1.4.1.3 Verkehrsanbindung

1414

Die Erreichbarkeit zentraler Orte ist im Hinblick auf die verkehrstechnische Anbin-
dung und Entfernung als hinreichend zu bezeichnen.

Mittelzentrum Viechtach: ca. 9 Kilometer
Oberzentrum Cham: ca. 21 Kilometer
Oberzentrum Regen-Zwiesel: ca. 35 — 50 Kilometer
Oberzentrum Straubing: ca. 40 Kilometer

Trotz der genannten Entfernung ist eine verhaltnismafRig gute Anbindung zum
Uberdrtlichen StralRennetz mit den Anschlissen an die BAB A3 und die BAB A92 in
einer Entfernung von 35 Kilometern vorhanden.

Am bedeutsamsten fur die Gemeinde Prackenbach ist die B85, die von Cham kom-
mend Uber Viechtach und Regen in Richtung Passau verlauft und in einer Entfer-
nung von ca. 1,5 km den Ortsteil Moosbach mit erschlief3t und von herausragender
Bedeutung flr den Ort ist.

Die Bundesstralie B85 nimmt sowohl den regionalen Wirtschaftsverkehr als auch
den touristischen Saisonverkehr auf.

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Die Beschaftigtenstruktur in der Gemeinde Prackenbach zeigt eine leichte aber kon-
stante Tendenz nach oben. Der Zuwachs an Sozialversicherungsbeschaftigten seit
2015 betragt ca. 150 Personen.

6. Sorialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer seit 2018
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1.4.1.5 Wohnbauaktivitaten in der Gemeinde Prackenbach

Bei den statistisch erfassten Baugenehmigungen kann ab dem Jahr 2017 ein
Wachstum aus den erhobenen Daten abgelesen werden. lhren Héhepunkt erreich-
ten die Wohnbautatigkeiten im Kalenderjahr 2021 mit 21 Bauantragen, was die
grol3e Nachfrage an Wohnraum in der Gemeinde Prackenbach bestatigt. Besonders
grolie Wohnungen mit drei oder mehr Raumen erweisen sich als besonders beliebt.

17. Baugenehmigungen™ seit 2017
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1.4.1.6 Zu- und Abwanderungssaldo

Die Zahl der Abwanderungen war von 1995 bis 2017 in etwa gleich der Zahl der Zu-
gezogenen. Seit 2015 Uberwiegt die Zahl der Zugezogenen zunehmend.
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14.2 Standortwahl / Planungsalternativen

b BF 2 M eistianh) L L]

Abbildung 1.3: Standortwahl; rote Schrift entspricht Standortwahl

Als Alternativen zu der vorstehend beschriebenen stadtebaulichen Entwicklung wur-
den die Flachen dstlich des bestehenden allgemeinen Wohngebiets entlang der
Pfarrhofstralle (B) und die noérdlich der Hauptstrale (A) im Anschluss an die beste-
henden gemischten Bauflachen betrachtet. Diese Alternativen kdnnen aus Grinden
der Besitzverhaltnisse und der Unverkauflichkeit der Grundstiicke in diesem Pla-
nungsbereich nicht weiterverfolgt werden. Da in anderen Ortsteilen der Gemeinde
keine vergleichbaren Flachen zu erwerben sind, wird nur der im Entwurf behandelte
Standort weiterverfolgt. Auch in Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit und die Umwelt-
vertraglichkeit ergeben sich bei den betrachteten Alternativen A und B entschei-
dende Nachteile gegenliiber dem bevorzugten Planbereich C.

Innerhalb des Geltungsbereichs bietet der parallel ausgearbeitete Bebauungsplan
die einzig schlissige Planungsvariante von allen mit den am Planungsprozess be-
teiligten Personen diskutieren Alternativen in Bezug auf Flachenverbrauch, Versie-
gelungsgrad, Berticksichtigung der Schutzgiter und der Parzellierung. Durch die
konsequente Einbeziehung der vorhandenen Infrastruktur bietet der vorliegende Be-
bauungsplan durch die sparsame Erschliefung die einzig sinnvolle Gesamtlésung
fir diesen Planbereich. Zur besseren Ubersicht der einzelnen Planungsvarianten
wird nachfolgend eine Matrix erstellt:
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Standort C
Verfugbarkeit +
Flache ist kauflich erwerbbar

Wirtschaftlichkeit +
Aufwand fiir die Erschliefung und daraus re-

sultierender Grundstlckspreis

Anbindung +
an das bestehende Verkehrsnetz

Umweltvertraglichkeit +
moglichst geringe Beeintrachtigung von Natur-

haushalt und Landschaftsbild

14.3 Bestehende Flachenpotentiale in den Ortsteilen und Bedarf an Wohnbauflachen

Prackenba?

Abbildung 1.4: Gemeindegebiet Prackenbach
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Fichtental
Die Baulicke 517/41, Gemarkung Ruhmannsdorf, befindet sich in Privatbesitz und
steht nicht zum Verkauf.

Krailing
Im Ortsteil Krailing sind derzeit durch das WA Kirchenfeld 5 Parzellen Gberplant und
mit Baurecht ausgestattet. Diese Flachen sollen zeitnah erschlossen und veraufert
werden.

Moosbach

Im Bebauungsplan ,Pfarrfelder” sind derzeit noch vier Parzellen (1/37, 1/38, 558/3
und 558/8) unbebaut, sie sind jedoch in Privatbesitz und stehen nicht zum Verkauf.
Im Bebauungsplan ,Im Nahen Feld West" sind finf Baullicken in Privatbesitz, zwei
davon sollen zeitnah bebaut werden. Eine weitere Parzelle ist im Eigentum der
Pfarrpfrinde Moosbach und kann im Erbbaurecht bebaut werden, ist aber bereits an
einen bauwilligen vergeben. Zum Verkauf stehen in diesem Geltungsbereich keine
Bauliicken mehr. In der Moosbacherau Stral3e befinden sich noch zwei Parzellen in
der Auldenbereichssatzung Moosbacherau in Privatbesitz, wovon eine zeitnah be-
baut und die zweite mittelfristig an die Gemeinde Prackenbach verauflert werden
soll.

Hagengrub
Im Bebauungsplan ,Hagengrub® bzw. ,Hagengrub II* sind insgesamt vier unbebaute

Bauparzellen (424/11, 424/9, 427/4 und 427/6) in Privateigentum, welche nicht zum
Verkauf stehen.

Prackenbach

Die klassischen Baullicken im Hauptort Prackenbach (Flur-Nr. 179/3, 809/3, 811/1,
96/9 und 99/0) sind in Privatbesitz und nicht zum Kauf verfiigbar.

Im Bebauungsplan ,Kappenfeld® befinden sich insgesamt zwei unbebaute Parzellen
(Flur-Nr. 147/1 und 153/0), welche ebenso privaten Eigentums sind und nicht zum
Verkauf stehen. Die Grundstiicke 809/1 und 843/11 im Bebauungsplan ,Pfahlfelder
und Prackenbacher Feld“ sind derzeit unbebaut, in Privateigentum und nicht ver-
kauflich.

Das Grundstlick 81/10 des Bebauungsplans ,Pfahlifelder” befindet sich in Privatei-
gentum und steht nicht zum Verkauf.

Im Bebauungsplan ,Pfahlfelder II* sind 4 Parzellen sind in Privateigentum und ste-
hen nicht zum Verkauf. Zwei Parzellen befinden sich noch im Eigentum der Ge-
meinde Prackenbach, eine davon soll jedoch zeitnah veraufRert werden.

Viechtafell
Die klassischen Baullicken Flur-Nr. 1509/0 und 1509/9 sind derzeit unbebaut und
befinden sich in Privatbesitz. Ein Verkauf der Grundstilicke ist nicht gewlinscht.
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1.4.4

Voggenzell
Die Baulticke im Innenbereich Flur-Nr. 1680/0 befindet sich in Privateigentum und

steht nicht zum Verkauf.

Fazit:

Gemal den obenstehenden Erlduterungen und der Auswertung zu moglichen In-
nenentwicklungspotentialen (s. Anhang 1) bleiben keine Flachen fir die Gemeinde
im Ortsteil Moosbach zur Verfugung, die eventuell gekauft werden kdnnen. Dem
.Privatmann® steht derzeit im Ortsteil Moosbach keine Bauparzelle fir eine Wohnbe-
bauung zur Verfugung.

Berechnung des zusatzlichen Wohnflachenbedarfs

Fur die Darstellung neuer Bauflachen ist eine realistische Bedarfsermittlung als
Grundlage heranzuziehen. Sie erstreckt sich Uber den Zeitraum einer Flachennut-
zungsplanperiode, wo bei bestehende Bauflachendarstellungen im Flachennut-
zungsplan auf ihren Bedarf hin zu Gberprifen sind. Der Bauflachenbedarf setzt sich
Zusammen aus:

1. Ersatzbedarf (abzubrechende oder umzunutzende Wohnungen)
2. Auflockerungsbedarf (bei abnehmender Belegungsdichte der Wohnungen)
3. Entwicklungsbedarf (prognostizierte Einwohnerentwicklung)

a) erforderliche Ersatzbauflachen

Ein Ersatzbedarf ergibt sich, wenn aufgrund von gréleren Gebaudeabbrichen oder
Umnutzungen Wohnraum verloren geht. Bei einem Gebaudeverlust ist in der Regel
ein Ersatzbau mit einer entsprechenden Innenverdichtung maéglich, so dass die Bi-
lanz positiv ausfallt. In der Gemeinde Prackenbach sind keine Gebiete vorhanden,
auf denen im Planungszeitraum des Flachennutzungsplanes mit einem groferen
Substanzverlust an Wohnraum zu rechnen ist, somit wird kein Ersatzbedarf be-
rucksichtigt.

b) Auflockerungsbedarf

Die Entwicklung der Belegungsdichte der Gebdaude/Wohnungen (& Einwohner pro
Wohneinheit) in den Jahren 2011 - 2025 bedingt einen Auflockerungsbedarf (siehe
nachfolgende Tabelle). Alle Daten gemafR Unterlagen des Landesamts fiir Statistik:

Jahr Anzahl Wohnungen | Einwohner- Belegungsdichte | Auflocke-
in Wohngebauden | zahl Ge- rung
meinde
2011 1.125 2.711 2,41
0,30
2025 1.336 2.808 2,11
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Im Folgenden wird der Auflockerungsbedarf fur die nachsten 14 Jahre anhand die-
ser Entwicklung der Vergleichsjahre (2011 und 2024 = 14 Jahre) errechnet. So hat
sich in den 14 Jahren die Belegungsdichte der Wohnungen im Gemeindegebiet von
Prackenbach um den Faktor 0,30 aufgelockert.

Durch den fortschreitenden demographischen Wandel wird sich dieser Trend sogar
noch verstarken und ein groReres Mall an Wohnraum fir Singlehaushalte erforder-
lich werden. Die zukunftige Belegungsdichte kann anhand der Tabellenwerte bis ins
Jahr 2038 berechnet werden:

Datenblatt 05276131
Benetilcarurigs- dlawon imc ARer von - Jabicen in 1 000 Persondn
aiand o 31, 12, s EsEEL i
ik Jahros untar 1B [ 18 bis unter B& &b ader R
203 &8 0,45 1.77 053
2025 276 0,45 .75 058
208 278 0,44 .73 0,58
2027 X718 0.4b 1,70 061
e 2.74d 045 1.GE G3
2028 276 0,46 166G 0.65
2030 277 .46 1.65 0,66
2031 237 046 164 068
2032 278 0,46 163 (5 i
033 279 0,46 1,61 072
2034 274 046 1.G0 0,73
2038 2,80 046 160 0,74
2036 2,80 0,46 [ e
2037 .80 045 .68 0r
2038 281 044 1.GR 0,78

Die in der Tabelle angenommen Prognosewerte fur das Jahr 2038 werden bereits
zum 31.12.2025 mit der Zahl von 2.808 ubertroffen.

Der Betrachtungszeitraum betragt bis ins Jahr 2038, 14 Jahre (2025 — 2038). Auf
dieser Grundlage wird der Bedarf fir die Zeitspanne bis 2038 berechnet.

Auflockerungsfaktor prognostiziert:
(0,30 / 15 Jahre) * 14 Jahre (2025 — 2038) = 0,28 bis zum Jahr 2038

Belegungsdichte prognostiziert fiir das Kalenderjahr 2038:
2,11 - 0,28 = 1,83 Einwohner pro WE

Durch den vorhergesagten Bevdlkerungsstand von ca. 2.810 Einwohnern zum
31.12.2038 flr das Gemeindegebiet Prackenbach ergibt sich ein berechneter Wohn-
bedarf von (2.810/ 1,83) zu 1.535 Wohneinheiten.

Daraus ergibt sich eine Differenz von 1.535 Wohneinheiten (2038) abzgl. der bereits
bestehenden 1.336 Wohneinheiten (2025) von 199 Wohneinheiten.
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Die Berechnung des prognostizierten Auflockerungsfaktors, unter Berlicksichtigung
der zukinftigen Bevolkerungsentwicklung, ergibt fir das Gemeindegebiet Pracken-
bach somit einen zusatzlichen Wohnraumbedarf von 199 Wohneinheiten.

c) Entwicklungsbedarf Bauflachen

Durch die zu erwartend konstanten Bevdlkerungszahlen und den prognostizierten
Auflockerungsfaktor ergeben sich notwendige Neuausweisungen in den kommen-
den 15 Jahren.

Die Gemeinde Prackenbach wird die Ausweisung von Neubauflachen verstarkt in
den ,Hauptortsteilen Prackenbach und Moosbach verfolgen um ein ausreichendes
Entwicklungspotential in diesen Orten zu gewahrleisten. Dartber hinaus soll auch in
den weiteren Ortsteilen mit stadtebaulichem Gewicht im moderaten Umfang Bau-
land zur Verfugung gestellt werden.

Durch die Neuausweisungen soll einem Defizit in Bezug auf die Alters- und Sozial-
struktur bei dem zu erwarteten demographischem Wandel entgegengewirkt werden.

Die prozentuale Aufteilung von Wohneinheiten im Gemeindegebiet Prackenbach
ergibt sich zum 31.12.2024 laut Landesamt fur Statistik wie folgt:

Verteilung WE in Wohngebauden Prozentualer Anteil
1 Wohneinheit 72,3
2 Wohneinheiten 21,7
3 Wohneinheiten oder mehr 6,0
Gesamt 100

Somit ergibt sich laut der vorherrschenden Wohnstruktur in der Gemeinde folgender
Bedarf an Wohnbauparzellen:

Wohngebdude davon mit WE x Faktor WE Bauparzellen
1 Wohneinheit 199 x 0,723 144 144

2 Wohneinheiten 199 x 0,217 43 22

3 Wohneinheiten oder mehr 199 x 0,060 12 4
Gesamt 178

Unter Einbeziehung der berechneten oder der vom Landesamt fir Statistik zur Ver-
fugung gestellten Prognosewerte ergibt sich in den nachsten 14 Jahren ein Baupar-
zellenbedarf von 178 Bauparzellen. Ein gewisser Teil kann hierbei bereits durch die
bestehenden Baullcken (s. Anhang 1) abgedeckt werden. Bei einer mittleren er-
wartbaren Verfugbarkeit von 75 % kénnen auf diese Weise aus den Baulandreser-
ven bereits 31 Bauparzellen zur Verfugung gestellt werden.
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Somit ergibt sich ein rechnerischer Bedarf von 147 Wohnbauparzellen im betrachte-
ten Zeitraum fir das Gemeindegebiet Prackenbach. Dieser Bedarf ergibt bei einer
mittleren ParzellengréfRe von 750 m? einen Baulandbedarf von 11,02 ha.

Zum jetzigen Zeitpunkt werden durch das WA Im nahen Feld Sid lediglich 27
Wohnbauparzellen auf einer Flache von 3,03 ha neu ausgewiesen. Dem Land-
schaftsbild angepasst und vor dem Hintergrund eines sparsamen Umgangs mit Fla-
chen sollen auf allen Parzellen Doppelhduser und auch Parzellen fir Mehrfamilien-
hauser ausgewiesen werden. Um der gestiegenen Nachfrage nach Singlewohnun-
gen Rechnung zu tragen, wird durch drei Parzellen verdichtet die Mdglichkeit zur
Bebauung mit Tiny-hdusern ermdglicht.

14.5 Auswertung der Bedarfsanalyse

Aus der Auswertung der Statistiken der Bevolkerungsentwicklung Iasst sich alleine
durch den Auflockerungsfaktor ein zunehmender Bedarf an Wohnbauflachen able-
sen.

Die Zahlen der Zuzlge sind in den letzten Jahren wieder etwas gestiegen und die
Statistiken der Baugenehmigungen deuten auf einen zunehmenden Wunsch nach
Wohngebauden mit gréRerem Wohnraum hin.

Die wirtschaftlichen Entwicklungsdynamiken der Gemeinde und des Landkreises
Regen weisen zudem auf einen leicht steigenden Bedarf an Arbeitskraften hin.

Die Region und damit auch die Gemeinde Prackenbach unterliegen zurzeit einer zu-
nehmenden Uberalterung mit einem leichten Zuwachs der Bevolkerungszahlen. Die
Gemeinde Prackenbach méchte einer moéglichen Uberalterung gezielt entgegenwir-
ken.

Hierbei ergibt sich momentan eine einmalige Gelegenheit. Der angrenzenden Stadt
Viechtach liegen zurzeit mehrere Nachfragen nach gréRReren, freien Baugrundsti-
cken vor. Somit hatte die Gemeinde Prackenbach die Chance den derzeitigen Ent-
wicklungstendenzen des demographischen Wandels entgegenzuwirken und den Zu-
zug junger Familien zu férdern und die Abwanderung bereits ortsansassiger bauwil-
liger Einwohner zu verhindern.

Durch die Schaffung von entsprechenden Wohnbauflachen die diesen momentanen
Bedarf decken konnten, hatte man eine konkrete MaRnahme um den drohenden inf-
rastrukturellen Verfall des Ortes entgegenzusteuern. Hier waren unter anderem der
Erhalt des Schulstandortes und der Kindergarten sowie eine Férderung von Klein-
handwerksbetrieben und Gewerbebetrieben zu nennen.

Um zu verhindern, dass potentielle Bauwerber Parzellen nur zur ,Vorratshaltung*
erwerben, beispielsweise als Geldanlage oder um sie kommenden Generationen ih-
rer Familien vorzuhalten, wird durch die Gemeinde ein 5-jahriger Bauzwang auf die
Grundstiicke im Baugebiet ,WA Im nahen Feld Stid* auferlegt.

Im Ergebnis der Alternativen Planungsmaoglichkeiten und der Standortuntersuchung
kénnen die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung nicht vorrangig genutzt
werden, da fir den bendétigten Bedarf nicht gentigend Flachen zur Verfligung
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1.4.6

1.5

stehen. Die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen ausgewiesenen Grund-
stiicke sind insgesamt flir die Gemeinde nicht im erforderlichen Maf} zur Verfligung.
Aus diesem Grund soll die neue Siedlungsflache in unmittelbarem Anschluss den
sudlichen Ortsrand von Moosbach entstehen. Die duRere Erschliefung des geplan-
ten Wohngebietes ist durch die StraRe Am Sonnenhang und die dort vorhandenen
Kanal- und Wasserversorgungsleitungen gesichert. Durch die direkte Anbindung an
den Ortsteil Moosbach ist der gewahlte Standort ideal zur Ausweisung eines Wohn-
baugebietes.

Strategien der Gemeinde zur Aktivierung vorhandener Potentiale

- Regelmalige Ansprache der Flacheneigentimer auf generelle Verkaufsbe-
reitschaft

- Standige Vermittlung von Baugrundstiicksinteressenten an die Eigentiimer
der Potentialflachen

- Beseitigung von zentralen Leerstadnden durch Umnutzung / Ersatzbau im
Zuge von stadtebaulichen MaRnahmen

- Uberlegungen zur Widmung von Wohnbauflachen in Mischgebietsflachen
um Gewerbebetriebe zu starken bzw. zu ermdglichen

- Beratungsangebote u.a. auch Uber die ILE zur Forderung von Gebaudesan-
ierungen und energetischen Verbesserungsmalinahmen

- Grundsatzlich lasst sich feststellen und auch durch die értlichen Immobilien-
makler bzw. Banken belegen, dass der Immobilienmarkt in Prackenbach
sehr ,nachfragelastig® ist, was auch die Anzahl an Bauantragen seit dem
Jahr 2020 widerspiegelt.

- Die wenigen Grundsticke bzw. Gebaude die angeboten werden, werden
meist binnen weniger Tage verkauft. Daher ist nach jetziger Sicht auch in ab-
sehbarer Zeit nicht mit vermehrten Leerstdnden im Wohnhausbereich zu
rechnen. Aktuell gibt es keinerlei Angebot zum Kauf eines Wohnhauses.

Immissionsschutz

Die Lage des geplanten Wohngebietes ist dulRerst glinstig: Im Norden grenzt ein be-
stehendes Wohngebiet an, von welchem keine nachteiligen Einwirkungen ausge-
hen.

Im Siiden, Osten und Sidosten befinden sich landwirtschaftliche Flachen und ein-
zelne alleinstehende Wohnhauser in loser Bebauung. Das ehemalige landwirtschaft-
liche Anwesen direkt im Siiden des Geltungsbereichs auf der Flurnummer 546/1 hat
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den Betrieb aufgegeben und dient ausschliellich noch Wohnzwecken. Auch hier
sind nur Immissionen im ortstiblichen Umfang auf das neue Baugebiet zu erwarten.
Sudwestlich des Geltungsbereichs ist eine forstwirtschaftlich genutzte Lagerhalle im
Besitz der Gemeinde Prackenbach. Hierin befindet sich lediglich ein Hackschnitzel-
und Geratelager fur die Beheizung der kommunalen Liegenschaften und die Bewirt-
schaftung der Waldflachen der Gemeinde Prackenbach. Sie wird nur zu den Ubli-
chen Betriebszeiten des Bauhofs angefahren, Gblicherweise zwischen 7.30 Uhr und
16:00 Uhr, um alle zwei Wochen die Beflllung der Hackschnitzelheizung im Ge-
meinschafsgebaude im OT Moosbach zu beschicken. Nachteilige Immissionen wer-
den fUr das neue Baugebiet durch die Lagerhalle nicht erwartet.

Westlich des Baugebiets liegt die Abwasserpumpstation des Ortsteils Moosbach.
Die Pumpen und der Pumpensumpf sind unterirdisch und im Gebaude angebracht,
woraus sich keine Larm- oder Geruchsimmissionen fur das geplante allgemeine
Wohngebiet ergeben werden.

In etwas grofRerer Entfernung zum geplanten Geltungsbereich befinden sich im Sud-
osten die Sportanlagen des SV Moosbach und das eingeschrankte Gewerbegebiet
,Mitterfeld“. Beide Standorte sind in grof3erer Entfernung und werden keinen negati-
ven Einfluss auf das WA Im nahen Feld Sid haben, auch gerade weil die Larmwerte
im Gewerbegebiet bereits im Hinblick auf das raumliche nahere WA Im nahen Feld
West bereits begrenzt wurden.

In unmittelbarer Umgebung des neuen Baugebiets befinden sich ortsteilverbindende
Gemeindeverbindungsstraen und keine Gbergeordneten StralRenverbindungen. Im-
missionen aus Verkehrslarm kdnnen somit auch nicht erwartet werden.

Wahrend der Baumalinahme muss erwartungsgemafn mit etwas héheren Larm- und
Staubentwicklungen gerechnet werden, die auf ein unbedingtes Mal} zu beschran-
ken sind.

Bezugnehmend auf Schall- und Geruchsentwicklung sollte sich durch die geplante
Baumaflinahme kaum etwas andern.

Schallschutz:

Aufgrund der Lage am Rand eines bestehenden Wohngebiets und hin zur freien
Landschaft im Siiden ohne erkennbare groRere Larmquellen wurde auf eine schall-
technische Untersuchung verzichtet.

Emissionen aus der Landwirtschaft:

Es befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen unmittelbar angrenzend zum
neuen Baugebiet. Die kunftigen Anwohner des Baugebiets werden darauf hingewie-
sen, dass die landwirtschaftliche Nutzung auch nach der Erschlielfung auf den be-
nachbarten Flachen uneingeschrankt moglich sein muss. Die ordnungsgemale Be-
wirtschaftung der nebenliegenden Flachen mit den Emissionen Staub, Larm und
Geruch (Gulleausbringung) ist als ortstblich zu betrachten und deshalb auch hinzu-
nehmen.

Auf die gesetzlichen Abstande zu den geplanten Bepflanzungen insbesondere bei
Hochstammen wird hingewiesen.
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Weitere Beschreibungen und Bewertungen der ermittelten Umweltauswirkungen in
Bezug auf den Immissionsschutz sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Gestalterische Ziele der Griinordnung

Folgende Ziele werden durch den vorliegenden, integrierten Grinordnungsplan ver-

folgt:

- Heckenstrukturen nach Stiden und Westen zu den bestehenden landwirtschaft-
lich genutzten Flachen

- AusschlieRliche Verwendung von heimischen Arten

- Ausgleichsmalinahmen in der Nahe des Geltungsbereichs

- Regenrickhaltung zum Teil auf den jeweiligen Grundsticken

Umweltbericht und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal dem Leitfaden "BAUEN IM EINKLANG MIT NATUR UND LANDSCHAFT -
EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG (Erganzte Fassung)" des
bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen (STMLU),
2019, werden die notwendigen Ausgleichsflachen unter Punkt 3. ,Naturschutzrecht-
liche Eingriffsregelung“ zum Bebauungsplan durch das Biiro CORINNA KIENDL
Freiraumplanung ermittelt.

ErschlieBung

Verkehr:

Das geplante Baugebiet kann Uber die Stralle Am Sandbach erschlossen werden.
Die ErschlieBungsstrale wird eine Breite von 5,00 m inkl. einer Entwasserungsrinne
aufweisen und hat am jeweils sudlichen Fahrbahnrand einen wassergebundenen
Multifunktionsstreifen mit Rasenfugenpflaster mit einer Breite von 0,50 m. Der Wen-
dehammer wird mit einem Durchmesser von 18,00 m vorgesehen.

Schmutzwasser:

Das anfallende Schmutzwasser wird tber das vorhandene gemeindliche Schmutz-
wasserkanalsystem abgeleitet. Mit der geplanten Struktur der Bebauung kann das
anfallende Schmutzwasser im Freispiegel dem kommunalen Netz zugeflihrt werden.

Oberflachenwasser:

Da eine Versickerung des Niederschlagswasser gemafR den Bodenkennwerten der
Untersuchungen aus dem in unmittelbarer Umgebung gelegenen Baugebiet ,WA Im
Nahen Feld West" nicht mdglich ist, soll die Ableitung des Oberflachenwassers uber
den neu zu erstellenden Regenwasserkanal in der ErschlieRungsstralRe erfolgen.
Der neue Regenwasserkanal transportiert das Niederschlagswasser zum bereits be-
stehenden Ableitungskanal in der Strale ,Am Sonnenhang® und Uber diesen zum
vorhandenen Regenruckhaltebecken in der Flur-Nr. 560. Von hier wird das gesam-
melte Oberflachenwasser (ber ein Drosselbauwerk im Freispiegel zum Sandbach
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abgeleitet. Hierfur wird die Tektur des bestehenden Wasserrechts ,Im nahen Feld
West Gesamtmalinahme* beantragt.

Wasserversorgung:

Das Baugebiet wird an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde Prackenbach
angeschlossen. Die Fortschreibung des Wasserrechts fir das Gewinnungsgebiet
wird aktuell durchgefuhrt.

Brandschutz:

Die erforderliche Loschwassermenge von 48 m? auf eine Stunde bzw. 96 m? auf

2 Stunden muss gemall dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 erflllt sein und kann Uber
das bestehende Trinkwassernetz der Gemeinde Prackenbach gewahrleistet wer-
den. Die fur den Ortsteil Moosbach federfuhrend zustandige FFW Moosbach ist in
Hinblick auf Ausbildung, Ausstattung und Mannschaftsstarke ausreichend vorberei-
tet. Die Hinzuziehung weiterer Krafte erfolgt im Rahmen der Einbindung der inte-
grierten Leitstelle Straubing. Entsprechende Aufstellflachen fir die Einsatzkrafte
sind in der entsprechenden GroRe vorhanden.

Strom / Telekom:
Der Anschluss an bestehende Leitungen der jeweiligen Versorgungunternehmen ist
moglich.

Abfallentsorgunag:
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den ZAW Donau-Wald lber die geplante Er-
schlieBungsstralie.
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1.9 Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) ist das geplante Baugebiet ganzlich als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Es ist jedoch eine Entwicklung in diesem
Bereich als Allgemeines Wohngebiet moglich. Im Zuge der Fortschreibung des FNP
ist jedoch die folgende Anpassung notwendig.

Die Aufstellung dieser Deckblattanderung zum Flachennutzungsplan mit der Nr. 18
erfolgt mit den vorliegenden Unterlagen.

Abbildung 1.5: FNP im Geltungsbereich Abbildung 1.6: vorgeseh. Anpassung des FNP

1.10 Denkmalschutz

In einer Entfernung von ca. 400 Metern zum geplanten Baugebiet befindet sich mit
der Pfarrkirche St. Johannes Baptist das Bodendenkmal ,Untertdgige Befunde des
Mittelalters und der friihen Neuzeit im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Johannes
Baptist mit zugehériger Karnerkapelle und zugehérigem aufgelassenen Friedhof in
Moosbach, darunter die Spuren von Vorgédngerbauten bzw. élteren Bauphasen.,
mit der Aktennummer D-2-6842-0009. Durch die grofRe Entfernung zum geplanten
Geltungsbereich sind keine nachteiligen Einwirkungen auf das Bodendenkmal zu
erwarten.

Die Pfarrkirche St. Johannes Baptist stellt zudem ein Baudenkmal (Aktennummer D-
2-76-135-32) ,Saalkirche mit Steildach und dreiseitig geschlossenem Chor, méchti-
ger Flankenturm, im Kern mittelalterlich, Ausbau 1691, Turmhaube 18. Jh., Lang-
haus 1963 verlangert” dar.

Auch der Pfarrhof Moosbach (Aktennummer D-2-76-135-33) wird als ,,Pfarrhof,
maéchtiger zweigeschossiger Walmdachbau, 1770; westlich anschlieBend einge-
schossiger Wirtschaftshof mit Flachsatteldach, 18./19. Jh.; Hofeinfriedung, Mauer
mit Pfeilergliederung, 18./19. Jh* als Baudenkmal ausgewiesen.

Durch die groRen Entfernungen der Baudenkmale zum Baugebiet wird die Errich-
tung des Allgemeinen Wohngebiets WA Im nahen Feld Sid die Liegenschaften
nicht beeintrachtigt.
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2. Umweltbericht

Bauherr: Gemeinde Prackenbach
Schulweg 10, 94267 Prackenbach

Lage: FInr. 541(T), 542(T), 544(T), 546(T),
546/1 (T), 547/10, 551(T), 552(T), 552/5
Gemarkung Moosbach

Gemeinde: Prackenbach

Gemarkung: Moosbach

Landkreis: Regen

Reg.bezirk: Niederbayern
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2. Umweltbericht

Belange des Umweltschutzes, einschliesslich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege

Die mit der Bauleitplanung kiinftig zugelassene Bebauung und der Umwandlung der vor-
handenen landwirtschaftlichen Nutzflache (Grinland) in Wohn- ErschlieRungs- und Gar-
tenflachen bedeutet prinzipiell einen Eingriff in den Naturhaushalt und eine Verande-
rung des Landschaftsbildes im Sinne des Bundes- bzw. des Bayerischen Naturschutzge-
setzes.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemal3 § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine Umweltprifung durchge-
fihrt werden. Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
mitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umwelt-
bericht ist gemalk § 2 a BauGB als gesonderter Teil beizufiigen.

Die Umweltbelange wurden gemal § 2 Abs. 4 BauGB sowie §§ 14 und 15 BNatSchG im
Rahmen der vorliegenden Umweltpriifung ermittelt und bewertet.

Das Ergebnis der Ermittlungen und Bewertungen zum Umweltschutz wird in die Ge-
samtabwagung zum Bebauungs- und Griinordnungsplans einbezogen und die erforderli-
chen Flachen und MaRnahmen zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich von Eingriffswirkun-
gen festgesetzt.

2.1. Einleitung

2.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca.
3,03 ha und besteht aus den Flurnummern 541(T), 542(T), 544(T), 546(T), 546/1 (T),
547/10, 551(T), 552(T), 552/5 Gemarkung Moosbach. Der Geltungsbereich befindet
sich am stidlichen Rand von Moosbach und ca. 3,5 km nordwestlich von Prackenbach.

Im Osten grenzt ein Wohngebiet, im Stiden ein Hof mit Griinland, im Norden ein Biotop,
das von dem Baugebiet nicht beeintrachtigt werden soll und im Westen die Bauhof-
Halle. An der Grenze der FI.Nr. 551 und 552/5 sind ein Kirschbaum und eine Weide
vorhanden, die erhalten und wahrend der Bauphase geschiitzt werden sollen. Nordlich
des Geltungsbereichs liegt eine Griinflache (Hochstaudenflur) mit einzelnen Gehdlzen.
Die Erschliefung des Baugebietes erfolgt moglichst flachensparen von der bestehen-
den Stralle ,Am Sonnenhang” aus. Die Parkplatze und Wege auf den Privatgrundsti-
cken sind versickerungsfahig auszufiihren. Dies wird in den Festsetzungen festgehal-
ten.
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Abb. 2.1: Luftbild mit Geltungsbereich ,, WA Im nahen Feld Sid“ (rot)

2.1.2 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachpldanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Die im Bayerischen Naturschutzgesetz festgelegten Ziele wurden in vorliegendem Um-
weltbericht berlicksichtigt. Der Aufbau dieses Umweltberichtes orientiert sich am Leit-
faden ,,Der Umweltbericht in der Praxis - Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleit-
planung”.

Im aktuellen Flachennutzungsplan (F-Plan) ist die liberplante Flache als Flache fiir Land-
wirtschaft ausgewiesen.

Im Regionalplan ,Donau-Wald“ wird Prackenbach als Vorkommen fir Boden-
schatze, wie Granit im Raum Igleinsbach und Spezialquarz im Raum Moosbach ge-
nannt. Ziele oder Aussagen, welche der Planung entgegenstehen wiirden, liegen je-
doch nicht vor.

Das Planungsgebiet liegt im Naturpark Bayerischer Wald. Die Wiese auf der FI.Nr.
542 stellt aufgrund der Artenzusammensetzung ein geschiitztes Biotop nach § 30
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BNatSchG bzw. nach Art 23 Abs.2 BayNatSchG dar, das dementsprechend 1:1 aus-
geglichen werden muss.

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) mit seinen Verordnungen und die DIN
18005 — Schallschutz im Stadtebau sind Fachgesetze, die im Rahmen der Beurteilung an-
gewendet werden.

S iR S

Abb. 2.2 Ausschnitt aktueller Flachennutzungsplan

2.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschliesslich der Prognosen bei durchfiihrung der Planung

2.2.1. Schutzgut Tiere und Pflanzen und deren Lebensrdaume
2.2.1.1 Bestand

Lebensraumtypen

Die Flache des Planungsbereichs liegt aktuell im AuRRenbereich und wird landwirtschaft-
lich, auf FI.Nr. 551 , 559 und 542 als Intensivgrinland und auf FI.Nr. 544, 546, 546/1,
547/10 und 552 als maRig extensives Griinland genutzt. Im Osten liegt die FI.Nr. 542, die
ein extensiv genutztes artenreiches Griinland mit Biotop-Charakter darstellt.

Die Flache liegt im Naturpark Bayerische Wald.

Seite 4 von 21



Auf der gesamten Flache befinden sich drei Gehoélzbestande. Nordlich der StralRe ,Am
Sonnenhang” steht eine markante Kirsche mit einer kleineren Weide und an der Grenze
der FI.Nr. 546/1 und 546 steht eine Birne. Diese Bdume sollen erhalten und wahrend der
Bauarbeiten geschiitzt werden. Im Siiden, an der Grenze der FI.Nr. 542 und 541, steht
eine Geholzgruppe aus Kirschen und Eichen, die zwar im Geltungsbereich, aber hier im
Bereich der Eingriinung steht und daher von dem Bauvorhaben nicht beeintrachtigt wird.

Pflanzenarten

Das Intensivgriinland auf den 551, 559 und 541 stellt ein artenarmes Griinland mit einem
Schwerpunkt an Futtergrasern dar.

Bei den Griunland-Flachen auf den FI.Nr. 544, 546, 546/1, 547/10 und 552 mit Arten wie
Fuchsschwanz, Wiesenrispengras, Gewohnliches Ruchgras, Lowenzahn, Rotklee, Wie-
senglockenblume, Gansebllimchen, Margarite, Spitzwegerich, einzelnen Schafgarben,
Sauerampfer, Wiesenknopf,

Rauher Lowenzahn, HahnenfuR, Kuckucks-Lichtnelke, Gemeiner Hornklee, Acker-Horn-
kraut, Kleiner Klappertopf, Behaarte Gansekresse, Hornklee. Trotz der Artenvielfalt kann
man hier von einem maRig extensiv genutzten, artenarmen Griinland (G211 - 6 WP) spre-
chen, da der Gesamteindruck eher artenarm ist.

Auf der FI.Nr. 542 existiert eine blitenreiche Extensivwiese (G214 maRig extensiv genutz-
tes artenreiches Grinland - 12 WP) mit Fuchsschwanz, Feld-Hainsimse, Gewdhnliches
Ruchgras, Lowenzahn, Rotklee, Wiesenglockenblume, Margarite, Spitzwegerich, Wiesen-
schaumkraut, Schafgarbe, Sauerampfer, Frauenmantel, Wiesenknopf, Rauer Léwenzahn,
Knollchen Steinbrech, Niedriger Ehrenpreis, Rauer Hahnenful§, Echtes Wiesenlabkraut,
Rapunzel-Glockenblume und erfillt gemeinsam mit dem hageren Gesamteindruck die
Kriterien fir arten- und strukturreiches Dauergriinland nach § 30 BNatSchG bzw. nach Art
23 Abs.2 BayNatSchG.
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Abb. 2.3: Luftbild mit Landschaftsschutzgebiet (griine Schraffur), Flachlandbiotope (magenta Schraffur)
und Naturschutzgebiet ,Moosbacher Pfahl“ (pinke Schraffur) mit Geltungsbereich (rot umrahmt)

Tierarten

Im eigentlichen Baugebiet, das fiir Gebaude, ErschlieBung und Gartenflachen in An-
spruch genommen wird, sind aufgrund der vorhandenen Nutzung und Biotopausstat-
tung Tierarten der maRig artenreichen und artenreichen Wiese zu erwarten, die auf den
Bereichen der Ausgleichsflachen geférdert werden sollen. Insbesondere die vorkom-
menden Wiesenknopf-Exemplare sollen vor Baubeginn ausgegraben und auf der Aus-
gleichsflache eingepflanzt werden um den geschiitzten Ameisenblauling nicht zu schwa-
chen.

2.2.1.2 Bestandsbewertung

Grinland artenreich, Biotop: hohe Bedeutung
Grinland, maBig artenreich: mittlere Bedeutung

Grinland intensiv, artenarm: geringe Bedeutung
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2.2.1.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

Lebensraumtypen, Pflanzen und Tierarten

In den kinftigen Bauflachen und im Bereich der Erschlieung gehen bau- und anlagen-
bedingt die vorhandenen Griinlandflachen als Lebensraum fiir die Pflanzen- und Tier-
welt durch Versiegelung und Uberbauung verloren oder werden zu kiinftig intensiv ge-
nutzten Gartenflachen umgewandelt.

Durch die Bautatigkeit (Versiegelung und Umnutzung der Flachen) wird in ein Habitat
des Wiesenknopfs und damit einhergehend des Ameisenblaulings eingegriffen und teil-
weise kommt es zu einem Lebensraumverlust und eventuell zur Tétung.

Aufgrund der geringen GroRe des Eingriffs, der geplanten AusgleichsmaBnahmen inklu-
sive der Erhaltung des Wiesenknopfs als Nahrungsquelle fiir den Ameisenblauling durch
Umpflanzen der vorhandenen Exemplare und Mahgutiibertragung auf die geplante Aus-
gleichsflache (siehe Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung Punkt 3.4.4), sind keine er-
heblichen Wirkungen auf einzelne Tier- und Pflanzenarten zu erwarten.

Der Teil der Biotopflache (FI.Nr. 542 TF), auf dem ein Teil der Eingriinung geplant ist
(Hochstamme), ist weiterhin extensiv zu pflegen:

weiterhin 2-malige Mahd pro Jahr, das Mahgut ist zu entfernen. Auf Diingung, Mulch und
Pflanzenschutzmittel muss verzichtet werden. Der Biotopcharakter ist zu erhalten!

2.2.2. Schutzgut Boden
2.2.2.1 Bestand

Innerhalb des Geltungsbereichs liegt Boden der geologischen Einheit ,Granit, ungeglie-
dert”, vor (Geologische Karte von Bayern 1:25.000).
Bodenschatzung (BayernAtlas, Geoportal Bayern):

- Kulturart: Griinland

- Bodenart: fast ausschlieBlich Braunerde aus skelettfiihrendem (Kryo-)Sand bis

Grussand (Granit oder Gneis)
- Zustands-/Bodenstufe: Klasse 2
- Spanne Bodenschatzung: 28 — 40



Digitale Ingenieurgeologische Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25) (Digitale Ingenieurge-
ologische Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25) - WMS)
- Baugrundtyp: Harte Festgesteine, magmatisch, oberflachlich oft zu Lockergestein
verwittert
- Beispiele flir Gesteine: basischer Vulkanit, Granit, iberdeckt oder wechselnd mit
Verwitterungsgrus
- Mittlere Tragfahigkeit: hoch bis sehr hoch, teils mittel
- Allgemeiner Baugrundhinweis: in ungestértem und unverwittertem Zustand gu-
ter Baugrund, wechselnd machtige Verwitterungszone, oft mit Blocken oder Fest-
gestein, z. T. Setzungsunterschiede moglich (qu wechselnd, unverwittert bis tGber
50 MPa, stark verwittert bis unter 1,25 MPa)

Die Boden sind in den direkt betroffenen Flachen, abgesehen von maoglicher Verdichtung
durch Madhmaschinen, in lhrem Aufbau in geringem bis mittlerem MaR anthropogen
Uberpragt. Eine maligebliche Belastung durch Schad-, Nahrstoffe oder Pestizide ist im Be-
reich des artenreicheren Griinlands nicht erkennbar. Im Bereich des Intensivgriinlands
liegt ein erhohter Nahstoffgehalt aufgrund der Artenzusammensetzung nahe.

Besonders herausragende Bodenformen und- qualitaten wie z.B. Sonderstandorte, Ge-
otope,

u.a. liegen im unmittelbar beeinflussten Bereich nicht vor.

Etwa 400 m nordlich des Geltungsbereichs des B-Plans liegt das Bodendenkmal D-2-6842-
0009: ,Untertagige Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit im Bereich der Kath.
Pfarrkirche St. Johannes Baptist mit zugehoriger Karnerkapelle und zugehorigem aufge-
lassenen Friedhof in Moosbach, darunter die Spuren von Vorgangerbauten bzw. dlteren
Bauphasen” mit und das Baudenkmal Pfarrhof D-2-76-135-33, die beide von dem Eingriff
nicht beeintrachtigt werden.

2.2.2.2 Bestandsbewertung

Gesamter Bereich: mittlere Bedeutung

2.2.2.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

Zur Umsetzung des geplanten Baugebiets sind zwangslaufig durch die ErschlieBung Ein-
griffe in das Bodengeflige notwendig.



Durch den nach Westen um ca. 7,5 m und nach Siden um ca. 5,5 m abfallenden Hang
konnen Eingriffe in den Boden nicht ausgeschlossen werden. Diese sollen durch eine an-
gepasste Planung in einem Uberschaubaren Rahmen gehalten werden.

In den kiinftig Gberbauten Flachen wird die oberste belebte Bodenschicht dauerhaft ent-
fernt und die Oberflache mindestens teilweise versiegelt. In den versiegelten Bereichen
andert sich der Wasser- und Stoffhaushalt der Bodenschichten grundsatzlich. Auch fir die
kiinftigen Gartenflachen ist bau- und anlagen-, wie auch betriebsbedingt mit deutlichen
Anderungen gegeniiber dem aktuellen Zustand zu rechnen. In der Regel wird der vorhan-
dene Oberboden ab- und wieder neu aufgetragen und u.U. der Boden verdichtet. Diinge-
mitteleintrage konnen nicht ausgeschlossen werden. In den Flachen fir die Pflanzung von
Baumen und Hecken kommt es zu einer Verbesserung der Bodenstruktur durch eine sel-
tenere Bewirtschaftung.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler sind schiitzenswert und unterliegen gemal
Art 8 Abs. 1-2 DSchG der Meldepflicht an die Denkmalschutzbehérde oder an das Baye-
rische Landesamt flir Denkmalpflege.

2.2.3. Schutzgut Wasser
2.2.3.1 Bestand

Im Geltungsbereich liegen keine oberirdischen Gewasser vor.

2.2.3.2 Bestandsbewertung

Gesamter Bereich: geringe Bedeutung

2.2.3.3 Prognhose zu auftretenden Verianderungen durch die Planung

Durch die Versiegelung und Teilversiegelung von Flachen (Gebaude, ErschlieRung) wird
bau- und anlagenbedingt der Wasserhaushalt erheblich verandert. Die Bebauung behin-
dert die Anreicherung von Grundwasser und verstarkt und beschleunigt den oberflachi-
gen Abfluss von Wasser, was durch die Verwendung sickerfahiger Materialien moglichst
gering gehalten werden soll. Die Beeintrachtigungen Dritter durch Niederschlagswasser-
beseitigung muss ausgeschlossen werden. Bei Versickerungen in Hanglagen ist darauf zu
achten, dass Unterlieger nicht durch Verndssungen beeintrachtigt werden. Wild abflie-
Rendes Wasser soll grundsatzlich gegentiber den bestehenden Verhaltnissen nicht nach-
teilig verandert werden.



2.2.4. Schutzgut Luft und Klima
2.24.1 Bestand

Luft

Aus dem Geltungsbereich sind aktuell keine Belastungen der Luft durch Emissionen von
Schad- und Geruchstoffen gegeben. Sofern solche zeitlich begrenzt auftreten (Emissio-
nen aus Dlingung, Bewirtschaftung der Griinflachen), bleiben diese in einer fiir den
Landschaftsraum Ublichen GréRRenordnung.

Klima

In Bezug auf das ortliche Klima ist davon auszugehen, dass das Baugebiet aufgrund der
geringen GroRe keine ortliche und Giberértliche Bedeutung besitzt.

2.2.4.2 Bestandsbewertung

Luft: Gesamter Bereich: geringe Bedeutung
Klima: Gesamter Bereich: geringe Bedeutung

2.2.4.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

Eine Verschlechterung des Schutzgutes Luft/ Klima ist bei der Ausweisung dieses kleinen
Baugebietes nicht zu erwarten.

2.2.5. Schutzgut Landschaft
2.2.5.1 Bestand

Landschaftlicher Zusammenhang, 6kologischer Verbund

Der unmittelbare Baubereich besitzt keine besondere Bedeutung fiir den Biotopver-
bund.

Landschaftsbild

Der Eingriffsbereich bildet einen Teil des siidwestlichen Ortsrandes von Moosbach. Ost-
lich und nérdlich des geplanten Baugebietes reichen bereits zum aktuellen Zeitpunkt
Wohn- und Gartenflachen an die geplante Bebauung heran.

Der Geltungsbereich befindet sich an einem Siidwesthang, der maximale Hohenunter-
schied im Planungsgebiet betrdgt ca. 13 m (siehe Abb 2.3). Der Baubereich ist aufgrund
der Hanglage prinzipiell aus groBeren Entfernungen wahrnehmbar, liegt jedoch unterhalb
bestehender Bebauung und wird durch lockere Gehdlzgruppen im Bestand gerahmt.
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2.2.5.2 Bestandsbewertung

Landschaftlicher Zusammenhang: Gesamter Bereich: geringe Bedeutung
Landschaftsbild: Gesamter Bereich: mittlere Bedeutung

2.2.5.3 Prognose zu auftretenden Verdnderungen durch die Planung

Die Flache grenzt im Osten an Bebauung an, liegt am Hangverlauf darunter und wird
durch lockere Geholzgruppen im Bestand gerahmt. Eine entsprechende Eingriinung soll
den Eingriff in das Landschaftsbild zusatzlich reduzieren. Das Baugebiet befindet sich an
einem Sudwesthang direkt unterhalb bestehender Wohnbebauung.

Abb. 2.4: Luftbild mit Hohenlinien aus dem BayernAtlas (gelbe Linien) und der Vermessung
(schwarze Linien) mit dem Geltungsbereich (rot)

Seite 11 von 21



Corinna Kiendl Dipl. Ing. Landschaftsarchitektur | Berger Weg 10, D-94526 Metten

Abb. 2.5: Blick von Siidosten iber den geplanten Anderungsbereich in Richtung Nordwesten

2.6: Blick von Mitte des Geltungsbereiches in Richtung Slidosten
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2.2.6 Schutzgut Mensch
2.2.6.1 Bestand

Erholung

Die Einbeziehungsflache wird nicht direkt durch Wander- und Radwanderwege tangiert.
Durch den Ortsteil Moosbach fiihren 6rtliche Wander- und Radwege. Der Fernwander-
weg , Kotztinger Weg”“ streift das Baugebiet im Westen und der regionale Wanderweg
verlauft gut 50 m weiter 6stlich im bestehenden Wohngebiet und wird von dem Eingriff
nicht tangiert.

Die Eingriffsflache besitzt damit hochstens eine untergeordnete Bedeutung und Funk-
tion fur die menschliche Erholung. Fir die private Erholung haben die Gartenflachen der
umgebenden Siedlungsbereiche Bedeutung.

Larm

Im Ist-Zustand gehen vom Planungsgebiet, abgesehen von Maschineneinsatzen zur Be-
wirtschaftung, keine nennenswerten Larmemissionen aus.

Aufgrund der Lage am Rand eines bestehenden Wohngebiets und hin zur freien Land-
schaft im Siiden ohne erkennbare groRRere Larmquellen wurde auf eine schalltechnische
Untersuchung verzichtet.

Das ehemalige landwirtschaftliche Anwesen direkt anschlieRend, im Siiden des Gel-
tungsbereichs auf der Flurnummer 546/1 hat den Betrieb aufgegeben und dient aus-
schliefSlich noch Wohnzwecken. Auch hier sind nur Immissionen im ortsiblichen Umfang
auf das neue Baugebiet zu erwarten.

Sudwestlich des Geltungsbereichs ist eine forstwirtschaftlich genutzte Lagerhalle im Be-
sitz der Gemeinde Prackenbach. Hierin befindet sich lediglich ein Hackschnitzel- und Ge-
ratelager fir die Beheizung der kommunalen Liegenschaften und die Bewirtschaftung
der Waldflachen der Gemeinde Prackenbach. Sie wird nur zu den (iblichen Betriebszei-
ten des Bauhofs angefahren, Gblicherweise zwischen 7.30 Uhr und 16:00 Uhr, um alle
zwei Wochen die Beflillung der Hackschnitzelheizung im Gemeinschafsgebaude im OT
Moosbach zu beschicken. Nachteilige Immissionen werden fiir das neue Baugebiet
durch die Lagerhalle nicht erwartet.

Westlich des Baugebiets liegt die Abwasserpumpstation des Ortsteils Moosbach. Die
Pumpen und der Pumpensumpf sind unterirdisch und im Gebaude angebracht, woraus
sich keine Larm- oder Geruchsimmissionen fiir das geplante allgemeine Wohngebiet er-
geben werden.

In etwa 250 m Entfernung zum geplanten Geltungsbereich befinden sich im Stidosten
die Sportanlagen des SV Moosbach und etwa 300 m entfernt das eingeschrankte Gewer-
begebiet ,Mitterfeld”. Beide Standorte sind in gréRBerer Entfernung und werden keinen
negativen Einfluss auf das WA Im nahen Feld Siid haben, auch weil die Larmwerte im



Gewerbegebiet bereits im Hinblick auf das raumliche ndhere WA Im nahen Feld West
bereits begrenzt wurden.

In der Untersuchung zu Larm an Hauptverkehrsstral3en ist erkennbar, dass die nachste
nennenswerte Larmquelle an Hauptverkehrsstralden in ca. 1,7 km Entfernung entlang
der B85 auftritt, das ist die Miltacher Strafe von Prackenbach nach Miltach, die auf das
Planungsgebiet jedoch keine larmtechnischen Auswirkungen darstellt.

Elektromagnetische Strahlung

Hinweise fur eine Einwirkung von elektromagnetischer Strahlung jenseits der tblichen
Hintergrundstrahlung bestehen nicht.

Emissionen aus der Landwirtschaft

Es befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen unmittelbar angrenzend zum
neuen Baugebiet. Die kiinftigen Anwohner des Baugebiets werden darauf hingewiesen,
dass die landwirtschaftliche Nutzung auch nach der ErschlieRung auf den benachbarten
Flachen uneingeschrankt moglich sein muss. Die ordnungsgemaRe Bewirtschaftung der
nebenliegenden Flachen mit den Emissionen Staub, Larm und Geruch (Gulleausbrin-
gung) ist als ortsiblich zu betrachten und deshalb auch hinzunehmen.

Sonstige Immissionen

Hinweise auf sonstige Immissionen (wie Staubbelastung, Erschiitterungen, usw.) liegen
nicht vor.

2.2.6.2 Bestandsbewertung

Erholung: Gesamter Bereich: mittlere Bedeutung
Larm: Gesamter Bereich: geringe Bedeutung
Elektromagnetische Strahlung: Gesamter Bereich: keine Relevanz

Geruchsstoffe, Emissionen aus der Landwirtschaft: Gesamter Bereich: geringe Bedeu-

tung sonstige Immissionen: Gesamter Bereich: keine Relevanz

2.2.6.3 Prognose zu auftretenden Verianderungen durch die Planung

Durch die vorliegende Planung wird zu der bestehenden Wohnbebauung noch ein Bau-
gebiet mit 27 Bauparzellen und Zufahrten ermoglicht. Die Emissionen aus der Flache auf
die Umgebung umfassen Baularm-Belastigung wahrend der Bauphase, sowie die Ubli-
chen Begleitgerausche der Wohn- und Freiflachen- und Zufahrtsnutzung wahrend der



sogenannten ,Betriebsphase”. Bei diesen Belastungen handelt es sich um Larm mit ei-
ner fiir Wohngebiete (iblichen Qualitit und GréRenordnung. Eine Uberschreitung von
Richt- und Grenzwerten ist hierdurch nicht zu erwarten.

Im Bebauungsplan sind Bereiche flir Nebenanlagen auf 6ffentlichen Flachen dargestellt.
Diese sind lediglich fiir zusatzliche Stellplatze vorgesehen und kdnnen als sozialadaquat
eingestuft werden. Energieanlagen sind auf diesen Nebenflachen nicht vorgesehen.

In Bezug auf den Larmschutz kénnen damit innerhalb der neuen Bauflache insgesamt
gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt und fir die bestehenden Wohnnutzungen er-
heblich nachteilige Veranderungen ausgeschlossen werden.

Erholung
Elektromagnetische Strahlung

Geruchsstoffe, Emissionen aus der Landwirtschaft

sonstige Immissionen

Es werden keine erheblichen Veranderungen durch die Planung erwartet.

2.2.7 Schutzgut Kultur und Sachgiiter

2.2.7.1 Bestand

Eine Abfrage von Daten der Liste der Baudenkmaler hat ergeben, dass im Ortsteil Moos-
bach drei Baudenkmaler vorhanden sind (siehe Abb. 2.7). Die katholische Pfarrkirche Jo-
hannes Babtist (Kirchenweg 6) in ca. 410 m Entfernung zum Planungsbereich, der Pfarr-
hof gegentiber der Kirche (Pfarrhofstr. 2), in ca. 375 m Entfernung und der Kreuzweg
etwa 600 m nordlich des Planungsbereichs.

2.2.7.2 Bestandsbewertung

Gesamter Bereich: geringe Erheblichkeit, weil das Wohngebiet aufgrund des raumlichen
Abstandes und der Lage unterhalb des bestehenden Wohngebietes keinen Einfluss auf
die Denkmaler hat.

2.2.7.3 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die planung

Etwa 400 m nordlich des geplanten Baugebiets befindet sich mit der Pfarrkirche St. Jo-
hannes Baptist und dem Pfarrhof Baudenkmaler mit zugehdoriger Karnerkapelle und auf-
gelassenem Friedhof ein Bodendenkmal welche jedoch durch den raumlichen Abstand
von der Planung nicht betroffen sind.
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Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler sind schiitzenswert und unterliegen gemaf
Art 8 Abs. 1-2 DSchG der Meldepflicht an die Denkmalschutzbehorde oder an das Baye-
rische Landesamt flir Denkmalpflege.

Abb. 2.7: Luftbild mit Baudenkmalern und Geltungsbereich

2.2.8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei
den jeweiligen Schutzgiitern miterfasst. Es sind keine Wechselwirkungen ersichtlich, die
im Zusammenspiel eine erhohte Umweltbetroffenheit beflrchten lassen.
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2.2.8.1 Bestandsbewertung

Gesamter Bereich: mittlere Bedeutung

2.2.8.2 Prognose zu auftretenden Veranderungen durch die Planung

Es werden keine erheblichen Veranderungen durch die Planung erwartet.

2.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kann hier vorerst vom Beibehalten des Ist- Zustan-
des ausgegangen werden. An anderer Stelle ist die Inanspruchnahme einer vergleichba-
ren Flachengroe fur Wohnbau zu erwarten.

2.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-

teiliger Auswirkungen

2.4.1 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Mallnahmen werden zur Vermeidung und Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen bei der Erstellung des Bebaungsplans, beziiglich der Schutzg-
ter Arten und Lebensraume, Boden und Wasser, Klima, Mensch, Landschaftsbild vorge-
sehen:

- Durchgriinung durch mind. 1 autochthonen Baum pro Bauparzelle
- Eingriinung durch private 1-2 reihige Strauchgruppen im Norden, Westen und Si-
den des Baugebiets

Eingriinung im Norden, Westen und Siiden durch Obstbaume, heimische Laub-
bdaume und ein- bis dreireihigen Heckenabschnitte
(Bei Pflanzungen sind zu Nachbargrundstiicken mindestens die gesetzlichen Grenz-
abstande einzuhalten. Auf eine Bepflanzung mit Hochstammbadumen sollte im
Grenzbereich zu landwirtschaftlichen Flachen verzichtet werden beziehungsweise
ein Mindestabstand von 4 m eingehalten werden)

- Rickhalt des Regenwassers durch Regenriickhaltebecken (bestehendes Becken

wird vergroRert) und gedrosselter Uberlauf in oberflichlichen Graben, der in den
Sandbach fihrt

- Blndelung der Versorgungsleitungen und Wege

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



- Schichtgerechte Lagerung und ggfs. Wiedereinbau des Bodens

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage fiir Parkplatze und Wege auf den Privatgrundstiicken

- Erhéhung der Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Erhal-
tung und Wiederherstellung des Biotopverbundes der Griinflachen im Siedlungs-
bereich mit den Biotopen im AuRenbereich

- Der Teil der Biotopflache (FI.Nr. 542 TF), auf dem ein Teil der Eingriinung geplant
ist (Hochstamme), ist weiterhin extensiv zu pflegen: 2-malige Mahd/Jahr, das
Mahgut ist zu entfernen; auf Diingung, Mulch und Pflanzenschutzmittel muss ver-
zichtet werden. Der Biotopcharakter ist zu erhalten!

- naturnahe Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Grinflachen, der Wohn- und
Nutzgarten, sowie der privaten Grundstiicke (mindestens ein autochthoner Baum
pro Grundsticksflache)

- Beleuchtung der Fassaden und AulRenanlagen: Verwendung von Leuchtmitteln mit
warmweillen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kel-
vin

2.4.2 MaRnahmen zum Ausgleich

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird der Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” herangezogen. Der fiir diesen
Eingriff erforderliche Ausgleich liegt voraussichtlich bei 2.742 m? 1.1-Ausgleich fir das
Wiesenbiotop und 38.251 WP fir den restlichen Geltungsbereich. Der Ausgleich erfolgt
einerseits ca. 500 m westlich des Eingriffs, auf dem Areal der ehemaligen Klaranlage von
Moosbach und zum anderen Teil Giber das Okokonto der Gemeinde Prackenbach, etwa 5
km slidostlich des Eingriffs, unterhalb vom Ortsteil Engelsdorf. Der Ausgleich soll in Form
einer Extensivierung und Entwicklung eines maRig extensiv genutzten artenarmen Griin-
landes in eine artenreiche Extensivwiese erfolgen (siehe Unterlage 3: Naturschutzrechtli-
che Eingriffsregelung).
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2.5 Planungsalternativen

2.5.1 Standortalternativen

Aufgrund der Lage angrenzend an ein Wohngebiet erscheint die Flache als eine der ge-
eignetsten Flachen im Gemeindegebiet Prackenbach zur Entwicklung eines Wohngebie-
tes. Des Weiteren stehen aufgrund der Eigentumsverhaltnisse momentan keine anderen
geeigneten Flachen zur Verfligung.

P, F2 M aiilazel] - B L)

Abb. 2.8: Standortwahl; rote Schrift entspricht Standortwabhl

Als Alternativen zu der vorstehend beschriebenen stadtebaulichen Entwicklung wurden
die Flachen 0Ostlich des bestehenden allgemeinen Wohngebiets entlang der Pfarrhof-
stralle (B) und die nordlich der HauptstraBe (A) im Anschluss an die bestehenden gemisch-
ten Bauflachen betrachtet. Diese Alternativen kénnen aus Griinden der Besitzverhaltnisse
und der Unverkauflichkeit der Grundstiicke in diesem Planungsbereich nicht weiterver-
folgt werden. Da in anderen Ortsteilen der Gemeinde keine vergleichbaren Flachen zu
erwerben sind, wird nur der im Entwurf behandelte Standort weiterverfolgt. Auch in Hin-
blick auf die Wirtschaftlichkeit und die Umweltvertraglichkeit ergeben sich bei den be-
trachteten Alternativen A und B entscheidende Nachteile gegenliber dem bevorzugten
Planbereich C (siehe Begriindung zum Bebauungsplan Pkt. 1.4.2).
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2.5.2 Alternativen zur weiteren Nutzung der beplanten Flache

Wie unter Punkt 2.2.1.1 bereits erwahnt, liegt die Flache im AulRenbereich, so dass alter-
nativ zur Bebauung die weitere Nutzung als landwirtschaftliche Flache in Betracht kommt.

2.6 Methodisches Vorgehen und Technische Schwierigkeiten

Die Angaben zu Bestand, Bewertung und Wirkungen der Planung auf die Schutzgtiter
der Umwelt folgt den gesetzlichen Vorgaben des BauGB zum Umweltbericht. Zur Bewer-
tung des Bestandes und zur Beschreibung der Eingriffswirkungen wird die Methodik des
Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden®, von Dezember
2021, verwendet.

Bei der Erhebung und der Bewertung traten keine erheblichen technischen Schwierig-
keiten auf.

2.7 Beschreibung der geplanten UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)
Entsprechend § 4c, BauGB hat die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpldane eintreten, zu tberwachen, um insbeson-

dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage
zu sein, geeignete MaRRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der Uberwachung
ist auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz
2 und von Mallnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4.

Aufgrund der maRigen Bedeutsamkeit werden faunistische Erhebungen im Zuge des Mo-
nitorings als nicht erforderlich gesehen. Das Monitoring kann sich somit auf eine regel-
maRige Kontrolle (ca. alle 2-3 Jahre) der Geholze im 6ffentlichen Raum sowie auf die Ein-
haltungen der griinordnerischen Festsetzungen beschranken.

2.8 Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung
Die Gemeinde Prackenbach mdéchte mit der Ausweisung des neuen Wohngebietes in

Moosbach der Nachfrage an Wohnraum vor Ort nachkommen. Die Lage dieses kleinen
Baugebietes fligt sich gut in den Ortsteil Moosbach ein. Durch die geplante Eingriinung
und die Ausgleichflache stellt die MaRnahme keinen schwerwiegenden Eingriff in Natur
und Landschaft dar.



Darstellung der Bestandsbewertung der Schutzgiter:

Schutzgut Erheblichkeit
Grinland, arten- | Grinland, Griinland,
reich - Biotopcha- | maRig arten- | intensiv
rakter reich

Tiere und Pflanzen und deren | hohe Erheblichkeit | mittlere Erheb- | geringe Er-

Lebensrdume lichkeit heblichkeit

Boden mittlere Erheblichkeit

Wasser geringe Erheblichkeit

Luft und Klima geringe Erheblichkeit

Landschaft mittlere Erheblichkeit

Mensch  (Erholung, Larm,
Strahlung, Emissionen der
Landwirtschaft, Immissionen)

geringe Erheblichkeit

Kultur- und Sachguter

geringe Erheblichkeit

Eine wichtige Bedeutung besitzen die Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen so-
wie die MaBnahmen zum Ausgleich und die Erhaltung und der Schutz der bestehenden
und angrenzenden Gehdlze und der angrenzenden artenreichen Wiesenflache.

Metten, 28.10.2026

(_OoNuU el

Corinna Kiendl, Dipl. Ing. fiir Landschaftsarchitektur
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat Prackenbach hat in der Sitzung vom 28.09.2022 die Anderung des
Flachennutzungsplans durch Deckblatt Nr. 18 fiir die Gemeinde Prackenbach beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.09.2022 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit
offentlicher Darlegung und Anhdérung fiir den Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung in
der Fassung vom 22.09.2022 hat in der Zeit vom 08.10.2022 bis 08.11.2022 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

geman § 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf der FlAchennutzungsplan&nderung durch Deckblatt Nr. 18
in der Fassung vom 22.09.2022 hat mit Schreiben vom 06.10.2022 mit Terminstellung

bis 08.11.2022 stattgefunden.

4. Der Entwurf der Flachennutzungsplanénderung durch Deckblatt Nr. 18
in der Fassung vom 22.12.2022 wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 03.03.2023 bis 04.04.2023 o&ffentlich ausgelegt.

5. Zu dem Entwurf der Flachennutzungsplananderung durch Deckblatt Nr. 18 in der Fassung
vom 22.12.2022 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman

§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 21.02.2023 mit Terminstellung bis 31.03.2023 beteiligt.
6. Die Gemeinde Prackenbach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ___ .
die Flachennutzungsplanénderung durch Deckblatt Nr. 18 in der Fassung vom
28.04.2023 festgestellt.

Gemeinde Prackenbach,den .

(Siegel)

Andreas Eckl, 1. Birgermeister

7. Das Landratsamt Regen hat die Flachennutzungsplan&nderung durch Deckblatt Nr. 18 mit Bescheid
vom__ . . Aktenzeichen geman § 6 BauGB genehmigt.

(Siegel)

Unterschrift Genehmigungsbehdrde

8. Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplans wurde am ___ . . geman

§ 6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan mit Begriindung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde Prackenbach zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Flachennutzungsplan ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Gemeinde Prackenbach,den .

(Siegel)

Andreas Eckl, 1. Birgermeister
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