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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1. Die Art der baulichen Nutzung ist gemaf § 6a BauNVO als Urbanes Gebiet festgesetzt. Urbane
Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen.

n

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fur Verwaltung sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

3. Ausnahmen werden keine zugelassen.

4. Im MU 1 sind gemal § 6a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO mindestens 70 % der zuldssigen
Geschossflache fir Wohnnutzungen zu verwenden.

5. Im MU 2 sind gemall § 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO mindestens 70 % der zuldssigen
Geschossflache fiir gewerbliche Nutzungen zu verwenden.

6. Es sind nur Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet (§ 12 Abs. 3a S. 1 BauGB).

1.1 Schallimmissionen

1. Zur erforderlichen Belliftung sind bei schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen von Wohnungen
im Sinne der DIN 4109, die Fenster aufweisen, an denen der Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm von 45 dB(A) nachts Uberschritten wird (siehe Abbildung 1), schallgedammte
Liftungseinrichtungen oder gleichwertige MalRnahmen vorzusehen.

Vidaten\VR_Bank_Rottal_Inn\35180_Regionalzentrum_Simbach_am_Inn\0500\BP_EP\2026-10-20_BP_EP_Begr_VR-Bank_RZ.docx Seite 9 von 61
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== |_r > 45 dB(A) nachts

Abbildung 1: Fassaden mit Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Lérm nachts durch
Verkehrslarm

Schallgedammte Liftungseinrichtungen oder andere, technisch geeignete Malinahmen zur
Bellftung sind beim Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen AuRenlarm zu
beriicksichtigen und kénnen entfallen, sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein
weiteres Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite, an dem ein Beurteilungspegel
durch Verkehrslarm von 45 dB(A) nachts nicht Giberschritten wird, bellftet werden kann.

Bei der Auswahl der Luftungseinrichtungen ist darauf zu achten, dass auch durch den Betrieb
der Liftungseinrichtung selbst der je nach Nutzung des Raumes erforderliche Innenpegel im
schutzbedurftigen Aufenthaltsraum sichergestellt wird.

2. Bei der Errichtung und Anderung von Gebduden mit schutzbediirfigen R&umen sind
technische Vorkehrungen gegen Aullenlarm gemafd der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®
i.d.F. vom Jan. 2018 vorzusehen.

3. Offenbare Fenster von Rdumen von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen sind an der in
Abbildung 1 gekennzeichneten Fassade im MU unzulassig.

Vidaten\VR_Bank_Rottal_Inn\35180_Regionalzentrum_Simbach_am_Inn\0500\BP_EP\2026-10-20_BP_EP_Begr_VR-Bank_RZ.docx Seite 10 von 61
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1.2

4.

' e | r>63dB(A)tags

Abbildung 2: Fassade mit Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA L&rm tags durch
benachbarten Gewerbeldrm

Von den Anforderungen in Abs. 4 kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens der gutachterliche Nachweis gefihrt wird, dass aufgrund
geeigneter Malnahmen zur Abschirmung des Gewerbelarms (z. B. architektonische
Selbsthilfe, festverglaste Schallschutzkonstruktionen) der mafRgebliche Immissionsrichtwert
der TA Larm von 63 dB(A) tags, 0,5 m vor den 6ffenbaren Fenstern nicht Gberschritten wird.

Die Einhausung der Tiefgaragenrampen hat ein Schallddmmmal von RW = 25 dB
aufzuweisen. Bei der Errichtung von Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind l&rmarme
Entwasserungsrinnen sowie Garagentore zu verwenden, die dem Stand der
Larmminderungstechnik zum Zeitpunkt der Rechtskraft entsprechen. Zum Schutz vor Larm
sind die Wande und die Decke der Tiefgaragenrampe innenseitig schallabsorbierend
(Absorptionskoeffizient a = 0,7 bei 500 Hz) auszufihren.

Tiefgaragen-LUftungséffnungen sind so anzuordnen, dass vom Rand von Abluftschachten/-
offnungen der Tiefgarage bis zum Rand von schutzbediirftigen Nutzungen (Fenster v. Schliaf-
u. Aufenthaltsraumen; AuRenwohnbereiche wie Terrassen / Balkone / Loggien;
Aufenthaltsbereiche im Freien wie Spielplatze / Spielwiesen / Sitzgelegenheiten) ein
Mindestabstand von 2,50 m eingehalten wird. Maschinell erfasste Tiefgaragenabluft ist Gber
Dach in die freie Luftstrdomung abzuleiten. Larmerzeugende Teile von
Tiefgaragenliftungsanlagen sind im Gebadude anzuordnen und von Liftungs- bzw.
Absaugkanalen sowie vom Baukoérper schwingungstechnisch zu entkoppeln.

Art der Bebauung

1.

2.

Es sind ausschlief3lich Einzelhduser in offener Bauweise zulassig.

In Wohngeb&uden sind pro Einzelhaus max. 14 Wohneinheiten zulassig.

Vidaten\VR_Bank_Rottal_Inn\35180_Regionalzentrum_Simbach_am_Inn\0500\BP_EP\2026-10-20_BP_EP_Begr_VR-Bank_RZ.docx Seite 11 von 61



Textliche Festsetzungen mit Hinweisen und

Begriindung mit Umweltbericht
in der Fassung vom 22.10.2026 COPLAN AG 4
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan GENERALPLANER ARCHITEKTEN INGENIEURE

mit integrierter Griinordnungsplanung ,,MU Regionalzentrum*

3. Das oberste Geschoss der Wohngebadude ist als auf drei Fassadenseiten zurlickgesetztes
Staffelgeschoss auszubilden.
2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
21 Zulassige Grundflachenzahl
1. Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,3.
2. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.
3. Uberschreitungen dariiber hinaus sind nicht zulssig.
2.2 Hoéhe baulicher Anlagen
1. Die FertigfuRbodenoberkante (FFOK) hat auf mindestens 357,5 m . NHN (Meter lber
Normalhdhen-Null im Deutschen Haupthéhennetz 2016) jedoch hdchstens 359,5 m 4. NHN im
DHHN2016 zu liegen.
2. Die max. zulassige Hohe baulicher Anlagen im gewerblich genutzten Teilbereich ist gemessen
ab der FFOK mit 377,5 m (. NHN im DHHN2016 festgesetzt.
3. Die max. zulassige Hohe baulicher Anlagen im wohnlich genutzten Teilbereich ist gemessen
ab der FFOK mit 374 m . NHN im DHHN2016 festgesetzt.
4. Diese darf mit punktuell aufgehenden Bauteilen oberhalb der max. zulassigen Hohe baulicher
Anlagen, in Form von Technischen Anlagen, Treppenhausern, Dachausgangen sowie
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts mit einer Hohe bis zu 3,50 m,
gemessen von der Attika des jeweiligen Daches, Uberschritten werden.
5. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts gelten nicht als aufgehende
Bauteile im vorangehenden Sinne und werden nicht flaichenmaRig beschrankt.
6. Die max. zuldssige Tiefe baulicher Anlagen ist gemessen ab der FFOK mit 352 m 4. NHN im
DHHN2016 festgesetzt.
23 Uberbaubare Grundstiickfliche
1. Die uberbaubare Grundstiicksflache ist in der Plandarstellung durch Baugrenzen festgesetzt.
2. Unterirdische Tiefgaragen sowie deren Zufahrten sind ausschlieBlich innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
3. Anlagen fir die Versorgung mit Elektrizitat sind innerhalb der Baugrenze sowie in den dafir
gekennzeichneten Flachen zulassig.
4. Zu begrinende Flachen sind sowohl innerhalb als auch auferhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflache zulassig.
5. Rigolen sind innerhalb der Baugrenzen zulassig.
24 Niederschlagswasserentsorgung
1. Samtliches anfallendes Oberflachenwasser ist auf dem Baugrundstiick zu sammeln und mit
einer Vorreinigung Giber Rigolen zu versickern bzw. gedrosselt dem Kanal zuzufiihren.
2. Retentionszisternen sind zulassig.
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3

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Spielplatz

1.

2.

Die als private Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzte Flache ist als
Kinderspielplatz herzustellen, zu unterhalten und dauerhaft fir diesen Zweck vorzuhalten. Eine
andere Nutzung ist unzuldssig.

Die Spielflache muss eine zusammenhangende Mindestgrofie von 70 m? aufweisen.

Dachform, -neigung und -deckung

1.

Die Dacher von Hauptgebauden sind als Flachdacher oder flach geneigte Pultdacher mit einer
Neigung von 0 — 5° sowie flach geneigte Satteldacher mit einer Neigung von 12 — 15°
auszubilden.

2. Fir untergeordnete Gebaude, wie Mill- und Fahrradhaduser, sind Flachdacher oder flach
geneigte Pultdacher mit einer Neigung von 0 — 5° sowie flach geneigte Satteldacher mit einer
Neigung von 12 — 15° zulassig.

3. Dachflachen sind mit bitumindsen Dachdeckungen oder Dachfolien zu belegen.

4. Nicht zuldssig sind glanzende, blendende Deckungsmaterialien sowie mit Kuper, Zink und Blei
eingedeckte Dacher.

Dachaufbauten

1. Photovoltaik- und Solaranlagen auf Dachflachen sind zuldssig.

2. Dachbegrinungen sind zulassig.

Fassadengestaltung

1.

2.

3.

Fassaden missen in gedeckten, hellen Farbtonen gehalten und blendfrei sein.

Fassadenverkleidungen, die dem Punkt 3.4.1 entsprechen, aus Holz oder in Holzoptik, sowie
Fassadenbegriinung, sind zulassig.

Die Staffelgeschosse sind optisch von den restlichen Fassaden abzusetzen.

Gelandegestaltung

1.

Um eine maximale Gelandehdhe von 359,5 m . NHN im DHHN2016 zu erreichen sind
Abgrabungen und Aufschiittungen bis zu zwei Meter innerhalb der Baugrenze zulassig. Sie
sind im Bauantrag unter Angabe des bestehenden Gelandes und der Oberkante der Stral’e
darzustellen.

2. Boéschungen sind bis zu einer Hoéhe von max. 1,00 m zulassig. Sie missen an der
Grundstlicksgrenze an das urspriingliche Gelande anschliel3en.

Einfriedung

1. Einfriedungen in Form von Hecken und Zdunen, ohne Sockel- oder Fundamentausbildung ab
0,20 m uber Oberkante Gelande, sind bis zu einer Héhe von 1,6 m zulassig.

2. StralRenseitig wird die Hohe auf max. 1,20 m beschrankt. Im Bereich freizuhaltender
Sichtdreiecke wird die Héhe auf max. 0,80 m beschrankt.

3. Einfriedungen im Bereich des Spielplatzes, ohne Sockel- oder Fundamentausbildung ab

0,20 m Uber Oberkante Gelande, sind bis zu einer Hohe von 2,0 m zulassig.
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3.7

4

4.1

4.2

Beleuchtung

1.

Vermeidung erheblicher Auswirkungen kunstlicher Beleuchtung auf die Insektenfauna, keine
Himmelstrahler oder vergleichbare Beleuchtungseinrichtungen, keine UVemittierenden
Leuchtmittel, vollstdndige Abschirmung nach oben (keine Abstrahlung oberhalb der
Horizontalen), Verzicht auf Beleuchtung potenzieller Flugkorridore lichtempfindlicher
Fledermausarten.

Im Geltungsbereich sind LED-Leuchten mit maximal 1.800 K (warmweif3es Licht) bei maximal
10 LUX zulassig. Die Leuchtelemente sind nach unten auszurichten.

PRIVATE GRUNORDNUNG

Pflanzgebot

1.

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind, soweit nicht durch ein Pflanzgebot oder eine
Pflanzbindung belegt, mit regionalem Saatgut zu begriinen und dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten.

Zu begrunende Flachen oberhalb der Tiefgarage sind mit einem mindestens 60 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Die Begriinung ist durch
fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten.

Pro funf oberirdische Stellplatze ist ein Hochstamm der nachfolgenden Liste zu pflanzen. Es
ist eine Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, StU 25-30 einzuhalten.

Tabelle 1: Pflanzliste Einzelbdume

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Fraxinus ornus Blumenesche

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata Winterlinde

Tilia in Sorten Linde

Pflanzbindung

1.

PFB 1: Heckenpflanzung
Entsprechend dem Planzeichen ,PFB 1“ der Plandarstellung ist eine einreihige Hecke zu
pflanzen. Es sind ausschlieBlich Arten der nachfolgenden Pflanzliste in einer Qualitat Strauch,
2xv, 80-100 cm zulassig.

Tabelle 2: Pflanzliste Heckenpflanzung

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel

Fagus sylvatica Rotbuche
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
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4.3 ArtenschutzmafRnahmen

1. Der in der Plandarstellung festgesetzte zu erhaltende Einzelbaum ist wahrend der
BaumaRnahme fachgerecht zu schitzen und dariiber hinaus dauerhaft zu erhalten.

2. Es sind zwei Fledermaustiirme mit den Grundmalfien 80x80 cm auf einer ca. 5 m hohen Stange
vor Beginn der Bauarbeiten im verbleibenden Geholzbestand zu errichten. Die Quartiere sind
fachgerecht zu installieren und dauerhaft funktionsfahig zu erhalten. Die Standorte sind durch
eine 6kologische Baubegleitung festzulegen. Die MalRnahme muss vor Eintritt des Eingriffs
wirksam sein.

4.4 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Der Ausgleich erfolgt uber die im Umweltbericht beschriebenen MaRnahmen zum Ausgleich auf
den von der VR-Bank Rottal-Inn eG in nachfolgender Abbildung 1 Flachen des Grundstlicks FI.Nr.
587/6, Gemarkung Massing in Hohe der erforderlichen Wertpunkte in einer Flachengré3e von ca.
4.829 m? und werden gemaf § 9 Abs. 1a S. 2 BauGB dem Eingriff durch den Bebauungsplan ,MU
Regionalzentrum* als Ausgleichsflachen zugeordnet.
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TEXTLICHE HINWEISE

5 ARTENSCHUTZ

Die Rodung und Beseitigung von Gehdlzen ist ausschlieBlich im Zeitraum vom 1. Oktober bis
28./29. Februar zulassig. Die MaRnahme entspricht den Vorgaben des § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2
BNatSchG und dient gleichzeitig der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande.

Zu berucksichtigen ist, dass Pflanzen die gréRer als zwei Meter sind, einen Abstand von
mindestens zwei Meter zu nachbarschaftlichen Flachen haben missen.

Die Begleitung der Baumafinahme durch eine 6kologische Baubegleitung wird empfohlen.

6 DENKMALSCHUTZ

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG).

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG). Der
ungestorte Erhalt von Denkmalern vor Ort besitzt Prioritat. Bodeneingriffe sind deshalb auf das
unabweisbar notwendige Mindestmal} zu beschranken.

7 SICHTFLACHEN

Innerhalb der in der Plandarstellung gekennzeichneten Sichtflachen durfen auRer Zaunen neue
Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune
sowie Stapel, Haufen u. &. mit dem Grundstlick nicht fest verbundene Gegenstéande dirfen nicht
angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig
dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande
gelagert oder hinter stellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fliir die Dauer der
Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der StralRenbauverwaltung
abzustimmen.

8 STELLPLATZSATZUNG

Die erforderlichen Stellplatze fir die Bebauung sind auf der Fldche nachzuweisen. Dabei ist die
"Satzung der Stadt Simbach a. Inn Uber den Nachweis, von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge" in der
zum Zeitpunkt der jeweiligen Bauantragstellung gultigen Fassung anzuwenden.
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2.1

BEGRUNDUNG

ANLASS, GRUNDSATZZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Die Stadt Simbach a.lnn beabsichtigt gemeinsam mit der VR-Bank Rottal-Inn eG, der
Vorhabentragerin, die Entwicklung eines neuen Regionalzentrums Sid und drei Wohngeb&uden
auf den Flurstiicknummern 99 und 100/1, der Gemarkung Simbach a.Inn.

Ziel ist die Errichtung der neuen zentralen Geschaftsstelle der VR-Bank Rottal-Inn eG, weiterhin
als das Regionalzentrum fiir den Regionalbereich Sid bekannt. Dieser Standort soll als kinftige
zentrale Anlaufstelle fir die ,Genossenschaftliche Beratung® dienen. Zusatzlich soll im Sinne eines
nachhaltigen Ressourcenmanagements eine Nachverdichtung mit Wohnraum im stadtischen
Gebiet erfolgen.

Hierflr ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans notwendig. Aufgrund der
vorgesehenen Anderung der Nutzung wird das Verfahren als Regelverfahren durchgefiihrt. Dies
beinhaltet eine Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager &ffentlicher Belange. Zudem wird
eine Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt, um die Auswirkungen der Planung
auf Natur und Umwelt angemessen zu erfassen und zu bewerten. Parallel wird der
Flachennutzungsplan mit Deckblatt 9 geandert.

EINFUGEN IN BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023

Die Stadt Simbach a.lnn bildet grenziiberschreitend gemeinsam mit der Stadt Braunau a.Inn in
Osterreich ein Mittelzentrum im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf
fur die Kreisregion Rottal-Inn.
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Abbildung 3: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 - Anhang 2 Strukturkarte, Stand 15.11.2022

Die MalRnahme steht im Einklang mit dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP
Bayern 2023), insbesondere mit:
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2.2

» Grundsatz (G) 1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen: ,Hierfiir sollen

insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von

Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung

mit Gitern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch

digital, geschaffen oder erhalten werden.”

= Die geplante Anderung des Bebauungsplans entspricht diesem Grundsatz, da mit der
Anderung sowohl qualitativ hochwertige Arbeitsplatze sowie Wohngeb&ude erhalten
bzw. in Teilen neu geschaffen werden.

Grundsatz (G) 1.1.3 Ressourcen schonen: ,Bei der Inanspruchnahme von Flédchen sollen

Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und sparsame Fldchennutzung ermdéglichen,

verfolgt werden.”

= Diesem Grundsatz kann bereits durch die Flacheninanspruchnahme und
Wiedernutzbarmachung von bereits Uberbauten Flachen entsprochen werden. Auf
diese Weise werden unbebaute Flachen geschont.

Grundsatz (G) 1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdradngung vermeiden: ,Hierzu

sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen die Mdglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds

insbesondere fir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und

altere Menschen

genutzt werden.”

= Mit der Ausweisung eines Urbanen Gebiets entspricht die Stadt einer zeitgemafken
stadtebaulichen Entwicklung und kann wohnortnahe Arbeitsplatze ermaoglichen.
Zusatzlich werden Flachen fiir den Bau eines Spielplatzes vorgesehen. Dies schafft
ein qualitativ hochwertiges Umfeld.

Grundsatz (G) 3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot des
LEP: ,Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiirlichen
Ressourcen und der Stérkung der zusammenhé&ngenden Landschaftsrdume ausgerichtet
werden”.
= Mit der Ausweisung eines Urbanen Gebiets entspricht die Stadt einer zeitgemafken
stadtebaulichen Entwicklung und kann bestandigen Bedarf nach lebenswertem
Wohnraum entgegenkommen.

Regionalplan Landshut (Planungsregion 13)
Im Regionalplan der Planungsregion 13 Landshut wird die Stadt Simbach a.Inn, als bevorzugt zu
entwickelndes Mittelzentrum, dem landlichen Raum, dessen Entwicklung in besonderem Malle
gestarkt werden soll, zugeordnet. Es ist von besonderer Bedeutung, die Stadt Simbach a.Inn zum
mittelzentralen Versorgungszentrum fir seinen Verflechtungsbereich zu entwickeln.
Die Stadt Simbach a.Inn bildet grenzuberschreitend mit der Stadt Braunau a.Inn einen zentralen
Doppelort. Diese beiden Faktoren, Grenzlage und Funktionsergdnzung der beiden Stadte, spielen
bei der stddtebaulichen Entwicklung eine wichtige Rolle. Im Hinblick auf die stadtebauliche
Entwicklung sind insbesondere anzustreben:

» Ausbau des Dienstleistungsbereichs, vor allem auch im 6&ffentlichen Sektor

» Schaffung qualifizierter Arbeitsplatze durch Erweiterung und Starkung der Industrie- und

Gewerbestruktur

» Beseitigung stadtebaulicher und funktionaler Mangel
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Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan der Planungsregion 13 Landshut - Karte Raumstruktur,
Stand 28.09.2007

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan vom 07.03.2012

Im derzeit rechtsgiltigen Flachennutzungsplan wird die Flache der geplanten Aufstellung des
Bebauungsplans als Mischgebiet dargestellt. Im Parallel-Verfahren erfolgt eine Anderung des
Flachennutzungsplans, um die baurechtlichen Voraussetzungen fir die Aufstellung des
Bebauungsplans zu schaffen.
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Abbildung 5: Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan vom 07.03.2012 sowie genehmigtem
Deckblatt 2 vom 13.06.2019 vor 9. Anderung, Verortung des Plangebiets grafisch erganzt
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3.1

3.2

3.3

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnungsplanung
Fur den Geltungsbereich liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES INNERHALB UND
AURERHALB DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

Lage und Verkehrliche Anbindung des Standorts

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Stadtgebiets und ist liber die Miinchner Strale sowie
Maria-Ward-Stralle zu erreichen.

Das innerhalb des Geltungsbereiches liegende Gebiet umfasst eine Flache von ca. 0,8 ha.
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bbildung 6: Auszug aus dem BayernAtlas, Webkarte — grafisch ergénzt; Stand 01/2026

Naturraumliche Lagebedingungen und Topografie

Naturrdumlich befindet man sich hierbei nach Ssymank in der Naturraum-Haupteinheit
Lunterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-Schotterplatten“ sowie der Naturraum-Einheit ,Isar-Inn-
Hugelland® nach Meynen/Schmithisen et. al.

Aufgrund der bestehenden Bebauung ist das Gelédnde Uberwiegend eben und weist eine
Hoéhendifferenz von maximal zwei Metern auf.

Bestehende Nutzung

Das Grundstiick ist vormals von der VERBUND AG als Verwaltungssitz genutzt worden und ist
somit bereits bebaut. Westlich sowie 6stlich schlieRen an den Geltungsbereich eine Tankstelle und
ein offentlicher Gehweg sowie darliber hinaus private Bebauung an. Nordlich und stdlich wird der
Geltungsbereich durch 6ffentliche Straflsen begrenzt.

ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Im Rahmen der Konzeptfindung wurden verschiedene Varianten zur Ausgestaltung des
Grundstlicks ausgearbeitet. Als Grundlage wurde die Planung mit vier Wohngebauden begonnen.
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Abbildung 7: urspriingliches Konzept, Stand 19.02.2025

P\ -

Im Laufe der weitergefiihrten Planungen wurde das Bebauungskonzept Uberarbeitet. Hierbei
wurden artenschutzrechtliche Belange fir die Tierartengruppen Fledermause und Vogel
berlicksichtigt. Daher ist der Erhalt des nord-westlich liegenden Baums (Buche) essentiell. Im
Sinne einer stadtebaulich vertraglichen Ausgestaltung des Vorhabengebiets, hat man die Anzahl
der Wohnhauser von vier auf drei reduziert. Auf diese Weise werden zusatzliche Freiflachen
gewonnen.

j MUNCHNER STRASSE

| I I I T

Abbildung 8: Konzept mit drei Wohngebauden, Stand 02.12.2025
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5.1

5.2

5.3

AbschlieRend hat man sich fur die Weiterfuhrung und Umsetzung der Variante mit drei
Wohngebauden entschieden. Diese Variante dient auch als Grundlage fur den Bebauungsplan.

KONZEPTION UND ZIELE AUS STADTEBAULICHER UND
GRUNORDNERISCHER SICHT

Stadtebauliche Konzeption und Zielsetzung
Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplans ,MU Regionalzentrum® verfolgt das Ziel, neue
Flachen flr das Regionalzentrum der VR-Bank Rottal-Inn eG sowie fur drei Wohngebaude zu
schaffen. Die geplante Bebauung fugt sich angemessen in die bereits bestehende Bebauung ein.
Es erfolgt keine Inanspruchnahme neuer Flachen. Zuséatzlich werden nachfolgende Maflhahmen
fur eine nachhaltige stéddtebauliche Entwicklung eingehalten:

» Nachverdichtung im stadtischen Bereich mit hoher GRZ

» keine Zersiedelung im AulRenbereich

» Schonung unbebauter Flachen

» sinnvoll Nutzung vorhandener ErschlieBungsinfrastruktur

Ziele aus stadtebaulicher Sicht:
» Wiedernutzung bereits versiegelter Flachen
» Schaffung von Arbeitsplatzen und Wohnraum

Griinordnerische Konzeption und Zielsetzung
Die geplanten MalRnahmen erfolgen Uberwiegend auf bereits bebauten Flachen im
Zusammenhang bestehender Bebauung. Die landschaftsplanerischen Auswirkungen sind daher
als gering einzustufen. Die Erweiterung erfolgt in einem raumlich klar definierten, stadtischen
Bereich, wodurch Eingriffe in naturnahe oder 6kologisch besonders wertvolle Flachen vermieden
werden.
Gleichzeitig wird die landschaftsplanerische Perspektive berilcksichtigt, um die 06kologische
Qualitat des Wohngebiets punktuell zu verbessern.
Ziele aus landschaftsplanerischer Sicht:

» Erhalt des Biotopbaums

» neue Eingrinung schaffen

» Umsetzung hoher energetischer Standards und klimaangepasster Bauweisen

Flacheniibersicht

Die vorliegende Planung umfasst insgesamt eine Flache von ca. 0,8 ha mit dem Flurstick 99 und
100/1, Gemarkung Simbach a.Inn, Stadt Simbach a.Inn.

Tabelle 3: Flachenaufteilun

Flachenanteil | _ | Flachenanteil in

Nutzung in m? - %
1. 6ffentliche Flachen
Verkehrsflache mit Zweckbestimmung 238 = 3,0
2. Private Flachen
Urbanes Gebiet 7.683 = 95,3
Grinflache ,Spielplatz® 90 1,1
Versorgung mit Elektrizitat 53 0,7
Geltungsbereich gesamt 8.064 = 100
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8.1

8.2

8.3

8.4

ERSCHLIERUNGSKONZEPT

Die ErschlieBung erfolgt Uber definierte Ein- und Ausfahrten entlang der Minchner Strafe und
Maria-Ward-Stral3e.

VERSORGUNGS- UND ENTSORGUNGSKONZEPT

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung sowie der stadtischen Lage kann das Plangebiet an
die stadtischen Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen angeschlossen werden.

GUTACHTEN UND UNTERSUCHUNGEN

Altlasten/Boden

Uber das offentlich zugéngliche Altlastenkataster (ABuDIS) kénnen im Stadtgebiet keine
Altlastenverdachtsflachen festgestellt werden.

Sollten bei Gelandearbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das
Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz).
Gleichzeitig sind die Arbeiten zu unterbrechen und ggf. bereits anfallender Aushub ist z.B. in
dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern, bis der Entsorgungsweg des Materials und
das weitere Vorgehen geklart sind.

Gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen durch Verdichtungen auf den betroffenen
Flachen sind Vorsorgemalinahmen zu treffen.

Denkmalschutz

Nach jetzigem Kenntnisstand sind innerhalb des Geltungsbereiches keine Boden- oder
Baudenkmaler sowie besonders landschaftspragende Denkmaler oder Ensembles bekannt.

Nach Art. 8 Abs. 1 bis 2 des Denkmalschutzgesetzes sind Bodendenkmaler dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.

Geotechnischer Bericht

Der Geotechnische Bericht vom 07.11.2024 halt zusammenfassend fest, dass voraussichtlich
keine besonderen Griindungsmafinahmen erforderlich werden. Gegebenenfalls kann es jedoch
aufgrund von aufgeweichtem Flinz zu Bodenaustausch und aufgrund der Grundungstiefe der
Tiefgarage zu WasserhaltungsmalRnahmen kommen. Es liegen weiterhin keine Hinweise auf
Schadstoffe vor.

Immissions- und Emissionsschutz

Nach § 1 BauGB sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse angemessen zu berlcksichtigen.

Schallschutz:

Der Geltungsbereich liegt direkt im Anschluss an eine bestehende Tankstelle sowie die slidlich
liegende Minchner Stralle. Diese stellen Schallquellen dar, die im Hinblick auf die Ausweisung
schutzbedirftiger Nutzungen (Raume fir den dauerhaften Aufenthalt von Menschen)
beriicksichtigt werden missen. Daher wurde durch Miller-BBM Industry Solutions GmbH eine
Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung Bericht Nr. M180217/01, Stand 15.05.2026
insbesondere zu den Larmemissionen dieser vorgenannten Schallquellen erstellt. Im Ergebnis
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8.5

8.6

8.7

wurden Textliche Festsetzungen fir den Bebauungsplan definiert, die im Rahmen der
Gebdaudeplanung bericksichtigt werden missen.

Geruch-/ Staubschutz:
Das Planungsgebiet liegt im stadtischen Bereich, daher ist von entsprechenden Luftimmissionen
sowie -emissionen auszugehen.

Licht:
Grundsatzlich sind die Vorgaben des Artikel 11a des Bayerischen Naturschutzgesetztes zu
bericksichtigen. Daher werden Festsetzungen zu Beleuchtung getroffen.

Kampfmittelvorerkundung

Aufgrund von Kampftatigkeiten im Rahmen des Zweiten Weltkriegs in Simbach a. Inn kann auf ca.
der Halfte der Flache des Geltungsbereichs der Verdacht auf Sprengbombenblindganger nicht
ausgeschlossen werden. Daher besteht weiterer Erkundungsbedarf durch die Konsultation eines
Fachplaners fur Kampfmittelrdumung oder einer Fachfirma fur die Kampfmittelbeseitigung.

Spezielle artenschutzrechtliche Priufung

Die Bauleitplanung unterliegt den artenschutzrechtlichen Verboten nicht unmittelbar, Bedeutung
erlangen sie dadurch, dass ein Bauleitplan im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich ist,
wenn seiner Durchfihrung nicht ausrdumbare Hindernisse, z.B. artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande, entgegenstehen. Die Abschatzung, ob derartige Hindernisse
entgegenstehen, wird durch die vollstinde Abarbeitung des Artenschutzes auf
Bebauungsplanebene wesentlich genauer. Dennoch ist der Bauherr eines im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans zuldssigen Vorhabens nicht davor geschitzt, dass die Realisierung seines
Vorhabens an artenschutzrechtlichen Hindernissen scheitern kann. Anderungen im Artbestand
zwischen der Aufstellung eines Bebauungsplanes und dem Zeitpunkt der Bebauung sind zu
bericksichtigen.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass Daten als hinreichend aktuell eingestuft werden, die in der
Regel nicht alter als finf Jahre sind. Nach Ablauf dieser Zeitspanne sollte eine erneute
Uberpriifung durchgefihrt werden, sofern keine BaumaRnahmen begonnen wurden, um
sicherzustellen, dass sich keine neuen Vorkommen diverser Arten entwickelt haben.

Im Zuge der Vorbereitung des Abrisses des Bestandsgebaudes wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung (Stand 25.08.2025) durchgefihrt. Hierbei werden insbesondere
MalRnahmen zur Vermeidung, zur Kompensation sowie zur Sicherung der Kkontinuierlichen
Okologischen Funktionalitdt (CEF-MalRnahmen) definiert.

Wasserwirtschaftliche Belange

Hang-, Schicht- und Grundwasser:

Entsprechend dem Geotechnischen Bericht vom 07.11.2024 steht das Grundwasser bei
Mittelwasser ab ca. 353,5 m U. NHN an.

Soweit erforderlich sind Schutzvorkehrungen gegen Hang-, Schicht- und Grundwasser durch den
Grundstlickseigentiimer eigenverantwortlich zu ftreffen. Fir das Um- bzw. Ableiten oder
Wiederversickern von Grund- oder Schichtwasser wahrend der Bauphase ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis, im vereinfachten Verfahren, erforderlich. Eine vorherige Abstimmung
mit der fachkundigen Stelle am Landratsamt wird empfohlen.

Niederschlagswasser:

Anfallendes Niederschlagswasser ist Uber Rigolen mit einer Vorreinigung zu versickern. Hierfur ist
voraussichtlich im Rahmen der Baugenehmigung ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis
notwendig. Zuséatzlich erfolgt ein gedrosselter Ablauf in den stédtischen Kanal.
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Oberflaichengewasser:
Im Geltungsbereich selbst sowie im ndheren Umfeld befinden sich keine Oberflaichengewasser.

9 BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgen im Einklang mit den Zielen
einer zukunftsfahigen, jedoch nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) und
dienen der Sicherung einer geordneten baulichen Nutzung des Plangebiets. Sie berlcksichtigen
die Belange des Stadtebaus, insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, die Gestaltung des Ortsbildes sowie die Belange des Umweltschutzes
(§ 1 Abs. 6 BauGB).

Die Ausweisung eines Urbanen Gebiets entspricht einer zeitgemalen stadtebaulichen Nutzung
stadtischer, bereits anthropogen gepragter Flachen. Die Festsetzung zu den Schallimmissionen
gewahrleistet eine konfliktfreie Umsetzung des Urbanen Gebiets im Hinblick auf die
schutzwurdigen Nutzungen (Wohnen und Arbeiten). Zusatzlich wird mit der Art der Bebauung eine
maximale Obergrenze der =zuldssigen Wohnnutzung festgesetzt, um ein stadtebaulich
vertragliches Mal zu gewahrleisten.

Das Urbane Gebiet wird entsprechend § 6a BauNVO als Gebiet mit unterschiedlicher
Nutzungsdurchmischung festgesetzt. Aufgrund der einwirkenden Gewerbeemissionen wird der
nordliche Teilbereich Uberwiegend der Wohnnutzung und der sldliche Teilbereich Gberwiegend
gewerblichen Nutzungen zugeordnet. Die flr ein Urbanes Gebiet charakteristische Mischung von
Wohnen und Gewerbe bleibt gewahrt, da in beiden Teilflachen beide Nutzungsarten grundsatzlich
zulassig sind und lediglich unterschiedliche Mindestanteile der Geschossflachen festgesetzt
werden.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) dient der Beschréankung der Nachverdichtung und
zur Sicherung von Griinflachen. Die Notwendigkeit der abweichenden Uberschreitung ergibt sich
durch die Herstellung notwendiger Stellplatze entsprechend der Stellplatzsatzung, die im
vorliegenden Fall, durch unterirdische Garagen, sogenannte Tiefgaragen, bereitgestellt werden.

Tabelle 4: Ermittlung der zulassigen GRZ

Geltungsbereich [m?] 8.064
Abzug (Offentliche Verkehrsfliche und 328
Griinflache)

Baugrundstiick [m?] 7.736
Flachenanteil § 19 (1) BauGB [m?] 2.265
GRz 0,3
Flachenanteil § 19 (4) BauGB [m?] 3.964
GRz 0,5
tiberbaute Grundstiicksflache [m?] 6.229
GRZ gesamt 0,8

Die Festsetzung der zulassigen Gebaudehohe erfolgt im Kontext der vorhergehenden und
umgebenden Bebauung. Zudem ist eine vertikale Entwicklung, insbesondere bei begrenzten
Flachenressourcen, langfristig sinnvoll. Aufgrund der friheren gewerblichen und nun seit langerem
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leerstehenden Nutzungen ist eine Beeintrachtigung des Ortsbildes nicht zu erwarten. Zudem
bericksichtigt diese Festsetzung den Bau einer Tiefgarage.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist (iber die Baugrenze bewusst weit gefasst, um eine
angemessene Flexibilitdt bei der konkreten Umsetzung des Vorhabens zu gewahrleisten. Obwohl
der vorhabenbezogene Bebauungsplan grundsatzlich auf ein konkret definiertes Vorhaben
abstellt, ist es stddtebaulich sinnvoll, innerhalb des festgelegten Rahmens Spielrdume fir
Anpassungen im Rahmen der weiterfliihrenden Planungen zu belassen. Dies ermoglicht es, auf
detaillierte Anforderungen der Ausfiihrungsplanung sowie auf mégliche Anderungen im Planungs-
und Bauablauf reagieren zu kénnen, ohne dass eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich
wird. Dies betrifft insbesondere Anpassungen aufgrund technischer Erfordernisse, funktionaler
Optimierungen oder wirtschaftlicher Rahmenbedingungen. Gleichzeitig wird durch die
Festsetzungen in Verbindung mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sichergestellt, dass die
stadtebaulichen Zielsetzungen und die wesentlichen Charakteristika des Vorhabens gewahrt
bleiben. Die Baugrenzen definieren somit einen klaren stadtebaulichen Ordnungsrahmen,
wahrend die konkrete Ausgestaltung innerhalb dieses Rahmens flexibel bleiben kann. Ein weiterer
Vorteil liegt in der Erhéhung der Umsetzungssicherheit. Durch die groRziigige Abgrenzung wird
das Risiko minimiert, dass geringfligige Abweichungen in der Bauausfiihrung planungsrechtliche
Konflikte auslésen oder Befreiungen erforderlich machen. Dies tragt zu einer effizienten und
rechtssicheren Realisierung des Vorhabens bei. Insgesamt verfolgt die Planung damit das Ziel, die
notwendige Verbindlichkeit eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit einer praxisgerechten
Flexibilitdt zu verbinden und so eine nachhaltige sowie wirtschaftlich tragfahige Projektumsetzung
zu unterstitzen.

Zur Entlastung der o6ffentlichen Kanalisation und Férderung eines nachhaltigen Umgangs mit
Niederschlagswasser wird die Umsetzung von Rigolen mit einer Vorreinigung sowie mit einem
gedrosselten Ablauf in den sidlich liegenden Kanal verbindlich festgesetzt. Erganzend kdénnen
Retentionszisternen erbaut werden.

Um eine Nutzung des Gebietes zu ermdglichen, wurden Rodungen notwendig. Hierbei wurden
bereits artenschutzspezifische Belange bericksichtigt, sodass ein Einzelbaum erhalten wird. Um
wieder einen Anteil an Begrinung zu schaffen, werden Pflanzgebote und Pflanzbindungen
festgesetzt, die die Biodiversitat sowie das Ortsbild férdern und sichern. Zu begriinende Flachen
tragen zur 6kologischen Aufwertung, zur Eingriinung und zur Klimaanpassung bei.

BEGRUNDUNG DER BAUORDNUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen der Sicherung eines einheitlichen und
ortsvertraglichen Erscheinungsbildes des Baugebiets. Die Festsetzung einer privaten Griinflache
dient der Umsetzung eines privaten Spielplatzes entsprechend der stadtischen Satzung. Die
Vorgaben zur Dach- und Fassadengestaltung sowie zu Einfriedungen tragen zur gestalterischen
Qualitdt und zur Einbindung in das Ortsbild bei. Die Regelungen zur Gelandemodellierung
gewabhrleisten eine schonende Anpassung an das vorhandene Gelande und schiitzen
angrenzende Grundstiicke. Gleichzeitig  werden  funktionale, Okologische und
verkehrssicherheitsrelevante Aspekte bertcksichtigt.

Die AuRenbeleuchtung ist entsprechend Art. 11a Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
insekten- und fledermausfreundlich auszufihren.
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12

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

BEGRUNDUNG DER HINWEISE

Die Hinweise dienen der Information und Sensibilisierung des Bauherrn hinsichtlich relevanter
Rahmenbedingungen, die Uber die planungsrechtlichen Festsetzungen hinausgehen. Sie betreffen
insbesondere den vorsorgenden Umwelt- und Gesundheitsschutz (z. B. Artenschutz), den Schutz
von Kultur- und Sachgutern (Denkmalschutz).

Der textliche Hinweis zu den Sichtflachen sichert die Einhaltung der Sichtdreiecke an den
Mindungsbereichen, um ein gefahrloses Ausfahren zu gewahrleisten.

Der Hinweis auf die Stellplatzsatzung der Stadt Simbach a. Inn stellt sicher, dass die
Anforderungen an die Anzahl der Stellplatze erfillt werden.

ZU BERUCKSICHTIGENDE BELANGE NACH § 1 ABS. 6 BAUGB

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind die im Folgenden ausgefiihrten 6ffentlichen und private Belange bei
der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlicksichtigen und gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung nach § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB

MaRgeblich fiir die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist die Schaffung
eines gesunden Klimas im Gebiet. Auf den Erhalt sowie die Neupflanzung von Gehélzen zur
Frischluftgewinnung, den Erhalt gesunder klimatischer Bedingungen, Emissionen und
Immissionen (Staub/ Geruch/ Schall) und die Einhaltung von Larmpegeln wird im Zuge der
Schutzguter Klima, Luft und Mensch im Umweltbericht eingegangen.

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, Schaffung und Erhalt sozial stabiler
Bewohnerstrukturen nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB

Dieser Belang wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans berihrt. Durch die Ausweisung
eines Urbanen Gebiets kann dem Wohnbedurfnis der Bevdlkerung entsprochen werden.

Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevolkerung nach § 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB

Die sozialen Bedurfnisse werden durch die Integration eines Spielplatzes sowie die Schaffung von
Begegnungsflachen gedeckt. Die kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung werden nicht tangiert.

Erhaltung und Entwicklung vorhandener Ortsteile nach § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB

Das Plangebiet liegt im stadtischen Bereich auf bereits bebauten Flachen. Der bestehende
Leerstand wird beseitigt und die Flachen stadtebauliche aufgewertet. Mit dem geplanten Vorhaben
wird eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung dieses Gebiets geférdert.

Denkmalschutz nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Boden-, Bau- oder landschaftspragenden Denkmaler
oder Ensembles bekannt.

Erfordernisse fur Gottesdienst und Seelsorge nach § 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB
Derartige Belange werden von der Planung nicht tangiert.
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12.7

12.8

12.9

12.10

12.11

12.12

12.13
12.13.1

12.13.2

Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Die Belange des Umweltschutzes wurden durch die Umweltprifung im Rahmen des
Umweltberichts berlcksichtigt. MaRnahmen zur Begriinung und Niederschlagswasserentsorgung
sind Bestandteil der Planung.

Sonstige Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB

Das Vorhaben hat keine negativen Auswirkungen auf die sonstigen Belange (Wirtschaft,
Arbeitsplatze, Post- und Telekommunikationswesen, Sicherung von Rohstoffen, Land- und
Forstwirtschaft).

Das bebaute Gebiet ist derzeit bereits an die stadtischen Versorgungseinrichtungen
angeschlossen. Im Zuge der Uberplanung werden neue Anbindungen geschaffen. Die Anbindung
an die offentliche Ver- und Entsorgung kann u.a. durch die Stadt sichergestellt werden.

Weder bergbauliche noch land- oder forstwirtschaftliche Belange werden durch die Ausweisung
des Urbanen Gebiets tangiert.

Belange des Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitat der
Bevolkerung nach § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB

Die nachstgelegenen Bushaltestellen ,Dreifaltigkeitskirche® bzw ,Lengdorf Siedlung® liegen in ca.
280 m bzw. 250 m Entfernung, somit ist auch der Anschluss an den stadtinternen OPNV, Giber den
eine Anbindung an den (berdrtlichen OPNV gewahrleistet werden kann, als gesichert anzusehen.

Verteidigung und Zivilschutz nach § 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB

Das Vorhaben hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange der Verteidigung und des
Zivilschutzes.

Hochwasserschutz nach § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB

Das Plangebiet liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete. Aufgrund zunehmender
Starkregenereignisse ist jedoch auf eine angepasste Niederschlagswasserentsorgung zu achten.

Fluchtlinge und ihre Unterbringung nach § 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB

Die Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden im Plangebiet ist nicht vorgesehen. Die
Ausweisung hat damit keine Auswirkungen auf die Unterbringung von Flichtlingen oder
Asylbegehrenden.

Umweltbelange nach § 1a BauGB

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2
BauGB

Bezugnehmend auf das Gebot des Flachensparens sind laut § 1 BauGB in erster Linie
Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu
prifen. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,MU Regionalzentrum®
beabsichtigt die Wiedernutzbarmachung von bereits bebauten Flachen im stadtischen Bereich. Auf
diese Weise wird dem Belang des Flachensparens entsprochen.

Vermeidung und Ausgleich nach § 1a Abs. 3 BauGB

Der Bebauungsplan wird nach § 2 Abs. 1 BauGB aufgestellt. Gemal § 2a BauGB i. V. m. § 2 Abs.
4 BauGB werden die auf Grund der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes im Umweltbericht dargelegt.

Vidaten\VR_Bank_Rottal_Inn\35180_Regionalzentrum_Simbach_am_Inn\0500\BP_EP\2026-10-20_BP_EP_Begr_VR-Bank_RZ.docx Seite 28 von 61



Textliche Festsetzungen mit Hinweisen und
Begriindung mit Umweltbericht

in der Fassung vom 22.10.2026 COPLAN AG 4
Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan GENERALPLANER ARCHITEKTEN INGENIEURE
mit integrierter Griinordnungsplanung ,,MU Regionalzentrum*

12.13.3

12.13.4

13

14

15

Erhaltungsziele nach § 1a Abs. 4 BauGB

Es werden keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete i. S. d. BNatschG
beeintrachtigt.

Erfordernisse des Klimaschutzes nach § 1a Abs. 5 BauGB

Zur Entgegenwirkung des Klimawandels und zur Anpassung an den Klimawandel werden im
Bebauungsplan MaRnahmen zur Griinordnung getroffen. Es werden textliche Festsetzungen zum
Umfang und zur Art der Begriinung getroffen.

Zusatzlich wird anfallendes Niederschlagswasser Uber Rigolen mit Vorreinigung versickert.

Im Rahmen der Objektplanung wurde ein Uberflutungsnachweis nach DWA-A-138-1 erstellt.
Dieser schreibt bei einer abflusswirksamen Flache des Grundsticks gréRer als 800 m? den
Nachweis Uber den schadlosen Verbleib von Niederschlagswasser aus einem 30-jahriges
Regenereignis auf dem Grundstiick vor. Ein entsprechender Nachweis wurde erbracht und bei der
Dimensionierung der Versickerung berlcksichtigt. Alternativ kann fir einen Teil des
zuriickzuhaltenden Regenwasservolumens aus dem Uberflutungsnachweises auf der
Zufahrtsstralle und den Parkplatzflachen ein Rickhaltebereich geschaffen werden, in dem das
Niederschlagswasser oberflachlich schadfrei verbleiben kann.

BODENORDNUNG

Das Grundstiick befindet sich vollstandig im Eigentum der VR-Bank Rottal-Inn eG.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,MU Regionalzentrum® kommt es zur
Wiedernutzbarmachung bereits Uberbauter Flachen. Die bestehende Bausubstanz wird
rickgebaut und fachgerecht entsorgt. Hierfir mussten, jedoch unter Bericksichtigung
artenschutzrechtlicher Belange, Baumrodungen erfolgen. Der bilanzierte Eingriff, der nicht
innerhalb des Urbanen Gebiets kompensiert werden kann, wird auf einer externen Flache FI.-Nr.
587/6, Gemarkung Massing, Gemeinde Massing verwirklicht. Es wird sichergestellt, dass die
Eingriffe in Natur und Landschaft fachgerecht ausgeglichen werden und die Anforderungen des
Naturschutzes erflllt sind.

Somit stellt die Aufstellung des Bebauungsplans ,MU Regionalzentrum“ eine ausgewogene
MaRnahme dar, die soziale Ordnung, stadtebauliche Entwicklung mit 6kologischer Verantwortung
verbindet. Sie tragt zur nachhaltigen Entwicklung der Simbach a.lnn bei und schafft eine solide
Grundlage fir zukinftiges Wachstum.

ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die Stadt Simbach a.Inn beabsichtigt gemeinsam mit dem Vorhabentrager, der VR-Bank Rottal-
Inn eG, die Widernutzbarmachung des ehemaligen Verwaltungssitzes der Verbund AG auf dem
Grundstick der Minchner Strafle 48. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die
baurechtliche Grundlage zur Entwicklung des Regionalzentrums sowie drei Wohngebauden
geschaffen.

Die Bebauung erfolgt groftenteils auf bereits versiegelten Flachen, wodurch zusatzlicher
Flachenverbrauch verhindert und die Umwelt geschont wird. Eingriffe in Natur und Landschaft, die
nicht durch geeignete MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung innerhalb des
Eingriffsbereichs kompensiert werden kénnen, werden extern auf Flache FI.-Nr. 587/6, Gemarkung
Massing, Gemeinde Massing, ausgeglichen. Hierzu erfolgt eine Bilanzierung des Eingriffs, deren
Herleitung und Bewertung im Umweltbericht nachvollziehbar dargestellt wird. Festsetzungen zur
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Begrinung sowie Hinweise zur Niederschlagswasserentsorgung tragen zusatzlich zur
Okologischen Aufwertung und zur Klimaanpassung bei.

Besonderes Augenmerk liegt auf dem Artenschutz, daher wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Als Mallnahme wird der Erhalt des Einzelbaums
(Buche) festgesetzt. Zusatzlich sind als Ersatzquartiere zwei Fledermaustirme mit den
Grundmalen 80x80 cm auf einer ca. 5 m hohen Stange zu errichten.

Die verkehrliche Erschlielung des Gebiets ist tiber die nordlich liegende Maria-Ward-Stralle sowie
die sudlich liegende Minchner StralRe gewahrleistet.

Die MaRnahme steht im Einklang mit Ubergeordneten Planungen wie dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023, dem Regionalplan Landshut sowie der
parallellaufenden 9. Flachennutzungsplananderung.

Insgesamt leistet die Planadnderung einen wichtigen Beitrag zur nachhaltigen stédtebaulichen
Entwicklung der Stadt Simbach a.Inn. Sie sichert bestehende Arbeitsplatze, starkt den lokalen
Wohnungsmarkt, wahrend gleichzeitig 0©kologische und gestalterische Anforderungen
bertcksichtigt werden.
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UMWELTBERICHT

1 EINLEITUNG — KURZDARSTELLUNG DES INHALTES UND DER
WICHTIGSTEN ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,MU Regionalzentrum® verfolgt die
Stadt Simbach a.lnn gemeinsam mit der Vorhabentragerin, der VR-Bank Rottal-Inn eG, das Ziel,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau des Regionalzentrum Sid sowie drei
Wohngebauden. Die Flache ist bereits bebaut und wurde in der Vergangenheit als Verwaltungssitz
der VERBUND AG genutzt. Somit handelt sich um eine Flache, die bereits durch menschliche
Nutzung gepréagt ist. Durch die Ausweisung werden bereits versiegelte Flachen wieder nutzbar
gemacht.

Im Rahmen der Umweltprifung wurden alle relevanten Schutzgiiter gemall § 2 Abs. 1 BauGB
untersucht. Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (Stand 25.08.2025) mit Fokus auf
Fledermause wurde durchgefihrt und in die Planung integriert. Umweltbelange wie Begriinung
und Niederschlagswasserentsorgung wurden durch entsprechende Festsetzungen und Hinweise
berlicksichtigt. Insgesamt verfolgt der Bebauungsplan eine nachhaltige stadtebauliche und
umweltvertragliche Entwicklung des Standorts.

2 DARSTELLUNG UND BERUCKSICHTIGUNG UMWELTRELEVANTER
ZIELSETZUNGEN AUS FACHGESETZEN UND FACHPLANEN

Nachfolgend erfolgt eine Aufstellung der in den einschlagigen Fachgesetzen, Fach- und
Raumordnungsplanen festgelegten Zielen des Umweltschutzes einschliellich  der
Schutzgebietsabgrenzungen, die fir den Bebauungsplan ,MU Regionalzentrum® von Bedeutung
sind.

Relevante Fachgesetze:
Folgende Fachgesetze bilden durch ihre Inhalte den Rahmen fur die Bewertung der
Umweltauswirkungen:
» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten (BArtschV)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Bayerisches Wassergesetz (BayWG)
Bundes Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
Denkmalschutzgesetz (DSchG)
Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)
> Abfallbeseitigungsgesetz (AbfG)

YVVVVVVYYVY

Relevante Fachplanungen und Planungsinstrumente:
Weitere Fachplanungen und Planungswerkzeuge werden bei der Erarbeitung der
Umweltauswirkungen herangezogen, sofern sich eine Betroffenheit des Planungsgebiets durch
diese ergibt.
Bei der Erarbeitung der Umweltauswirkungen wurden herangezogen:
» Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Rottal-Inn
KarlaNatur
Waldfunktionsplan (WFP)
Denkmalatlas online

Y V V
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> Bayern Atlas

>  UmweltAtlas
Im Folgenden wird das Ergebnis der Prifung der (bergeordneten Planwerke
Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023, Regionalplan der Planungsregion 13 Landshut und
Flachennutzungsplan sowie sonstiger Planungswerkzeuge auf Ziele des Umweltschutzes fiir das
Planungsgebiet aufgezeigt. Die Inhalte der Planwerke verfolgen das Ziel einer nachhaltigen
Raumentwicklung, bei der Umweltschutz als integraler Bestandteil verstanden wird:

» FErhalt und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen, insbesondere von Boden,
Wasser, Luft, Klima, Artenvielfalt und Landschaftsbild;

» Vermeidung von Zersiedelung durch flachensparende Siedlungsentwicklung in Anbindung
an bestehende Strukturen;

» Schutz 6kologisch bedeutsamer Rdume, wie regionaler Grinzige, Vorbehaltsgebiete und
unzerschnittener, verkehrsarmer Landschaftsraume;

» Sicherung der Wasserversorgung und Schutz von Grund- und Oberflachengewassern,
insbesondere durch Erhalt von Uberschwemmungsgebieten und Férderung der
Regenwasserversickerung;

> Férderung einer umweltfreundlichen Mobilitat durch Starkung des OPNV und Vermeidung
unnotiger Verkehrsbelastung;

> Berlcksichtigung des Klimaschutzes durch ressourcenschonende Planung, Nutzung
erneuerbarer Energien und Reduktion von Emissionen.

3 BEGRUNDUNG DER IN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN
FESTGELEGTEN UMWELTRELEVANTEN ZIELE

Neben den Ubergeordneten Zielen des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans
wurden bei der Planung auch die umweltrelevanten Vorgaben aus Fachgesetzen und Fachplanen
bertcksichtigt. Dazu zahlen insbesondere die Regelungen des Baugesetzbuchs, des
Bundesnaturschutzgesetzes, des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, der Wasser- und
Abfallgesetzgebung sowie des Bundes-Bodenschutzgesetzes. Diese Vorgaben sichern den
Schutz von Menschen, Natur und Umwelt und bilden eine wesentliche Grundlage fiir die
stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet.

Die umwelt- und raumordnungsrelevanten Vorgaben wurden bereits auf Ebene des
Flachennutzungsplans umfassend geprift und dargestellt, weshalb sie im Bebauungsplan lediglich
in zusammengefasster Form wiedergegeben werden.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 01.06.2023):

Die Stadt Simbach am Inn als Mittelzentrum liegt im Allgemeinen landlichen Raum und soll geman
LEP gesichert und weiterentwickelt werden. Die Planung entspricht den Zielen der Landes- und
Regionalplanung durch die Wiedernutzbarmachung bereits bebauter Flachen im stadtischen
Gebiet, die Anbindung an bestehende Siedlungs- und Verkehrsstrukturen sowie die Vermeidung
von Zersiedelung. Sie tragt zur Sicherung von Arbeitsplatzen, zur Starkung der lokalen Wirtschaft
und zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung bei. Zudem werden die Anforderungen an den Schutz
von Natur, Landschaft und Wasserressourcen beachtet.

Regionalplan Landshut (Planungsregion 13):

Das Plangebiet liegt aulRerhalb regionaler Grinzige sowie landschaftlicher Vorbehaltsgebiete.
Daruber hinaus bestehen keine konkreten umweltrelevanten Festlegungen fir das Gebiet. Die
allgemeinen Ziele des Regionalplans, wie die Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen, die
Forderung einer nachhaltigen Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung sowie der Schutz von
Landschaft und Ressourcen, werden durch die Planung berticksichtigt. Die Ausweisung erfolgt auf
bereits bebauten Flachen im stadtischen Bereich in direktem Anschluss an bestehende bauliche
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5.1

Strukturen, vermeidet somit zusatzliche Zersiedelung und dient der Sicherung von Arbeitsplatzen
sowie der Starkung des Wohnungsmarktes.

Baugesetzbuch und Naturschutzgesetz

Die Planung entspricht den Zielen des Baugesetzbuchs und der Naturschutzgesetzgebung, indem
sie eine nachhaltige, flachensparende Entwicklung foérdert und Eingriffe in Natur und Landschaft
vermeidet bzw. ausgleicht. Die Nutzung naturschutzfachlich unbedenklicher Flachen sowie die
vorgesehenen Malnahmen zur Grinordnung stehen im Einklang mit den gesetzlichen
Anforderungen. Auch Belange des Artenschutzes werden berucksichtigt. Hierfur wurde bereits
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt.

PFLICHT ZUR DURCHFUHRUNG EINER UMWELTPRUFUNG

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung ,MU Regionalzentrum*
durch die Stadt Simbach a.lnn, ist entsprechend § 2 Abs. 4 i. V. mit § 2a BauGB eine
Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Mit dem hier vorliegenden Umweltbericht
werden die Ergebnisse dieser Umweltprifung schriftlich aufbereitet.

INHALTE UND MERKMALE EINER UMWELTPRUFUNG

In der Umweltprifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln
und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Die Umweltprifung bereitet somit
die Abwéagung vor. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Die erforderlichen Inhalte des Umweltberichts sind der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB zu
entnehmen. Der Umweltbericht wird nach § 2a BauGB Teil der Begriindung des Bebauungsplanes.
Im Zuge des Bauleitplanverfahrens koénnen neben der Umweltprifung auch weitere
naturschutzfachliche Prifungen (z. B. speziell artenschutzrechtliche Prifung (saP), FFH-
Vertraglichkeitspriifung, Eingriffsregelung) integriert werden.

Im Rahmen des Umweltberichts ist ein Konzept zur Uberwachung (Monitoring) der erheblichen
Umweltauswirkungen des Bauleitplanes zu erstellen (§ 4c BauGB).

Ubersicht der Belange des Umweltschutzes
Die zu prufenden Umweltbelange sind in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB festgelegt.
Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB:
a. die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,
b. die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,
c. umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt,
d. umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Sachgdter,
e. die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern,
f. die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie,
g. die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,
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5.2

5.3

h. die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden,

i. die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a bis d,

j-  unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen,
die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir
schwere Unfédlle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den
Buchstaben a bis d und i.

Umweltbelange nach § 1a BauGB (erganzende Vorschriften zum Umweltschutz):

Abs. 2) Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Abs. 3) Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Abs. 4) Berlcksichtigung der Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes Uber die Zulassigkeit
und Durchfiihrung von Eingriffen in Natura 2000- bzw. europaische Vogelschutzgebiete

Abs. 5) Erfordernisse des Klimaschutzes in Bezug auf den Klimawandel

Aufgabe des Umweltberichts

Der Umweltbericht dient der Beschreibung und Bewertung der in der Umweltpriifung ermittelten
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen des Plans (§ 2 Abs. 4 BauGB) sowie der
Prognose der Entwicklung im Gebiet ohne Durchfihrung des Planes (Null-Fall).
Der Umweltbericht besteht im Kern aus den folgenden Bestandteilen:

» Bestandsaufnahme

» Wirkungsprognose und Prognose ohne Durchflihrung des Planes

» Prufung von Alternativen

> Beschreibung der MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt
» Beschreibung der MalRnahmen zum Monitoring sowie das Monitoring selbst

Naturschutzfachliche Eingriffsregelung mit Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung und Griinordnungsplan

Im Rahmen der Abarbeitung der Eingriffsregelung nach BauGB sind die Malnahmen zur
Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich in Art, Umfang und rdumlicher Anordnung
festzulegen. Im Rahmen der Umweltprifung werden Vermeidungs- und
Verringerungsmaflinahmen definiert, die im Rahmen der Grinordnung Einzug in den
Bebauungsplan halten.

Ermittlung der Kompensation

Kernstlick der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung ist die qualitative und quantitative Ermittlung
der Eingriffe und des dafur erforderlichen Ausgleichsbedarfs. Die Gegeniberstellung der
ermittelten naturschutzrechtlich erheblichen Eingriffe und der daflr erforderlichen Kompensation
erfolgt in einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung.

Bewertungsmafistédbe und -methoden

Fur jedes relevante Umweltschutzgut werden spezifische Kriterien und Indikatoren angewendet.
Wesentliche Bewertungsmalstabe enthalten Fachgesetze und Fachplanungen. Nach § 1a BauGB
und § 15 BNatSchG ist fir Eingriffe in den Naturhaushalt der Nachweis geeigneter 6kologischer
Ausgleichsmalinahmen zu erbringen.

Die nachfolgende Bilanzierung entspricht dem Ermittlungsverfahren des Leitfadens ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (STMB, 2021).

MaRnahmen
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5.4

6.1

Der Umweltbericht beinhaltet die fachliche Herleitung der Malnahmen fir die Griinordnung zur
Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich bzw. Ersatz, sowie deren textliche Beschreibung.
Im Bebauungsplan werden diese mit der Griinordnungsplanung kartographisch dargestellt.

Je nach Planungs-, Umsetzungs- und Abstimmungsstand mit den zustandigen Fachbehdrden
werden die MalBnahmen prazisiert.

Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum fir die Umweltprifung des Bebauungsplans ,MU Regionalzentrum®
wurde so abgegrenzt, dass sowohl die unmittelbar im Planungsgebiet als auch die auferhalb zu
erwartenden Umweltauswirkungen erfasst werden kénnen. MalRgebend fir die Abgrenzung des
Untersuchungsraumes sind die zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiter Landschaft,
Luft und Klima, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt und Wasser.

Neben der kleinrdumigen Analyse innerhalb des Geltungsbereichs, die eine Grundlage der
Untersuchung der direkten Veranderung liefert, findet eine grobe Untersuchung im gréReren
raumlichen Zusammenhang statt, um auch unmittelbare und mittelbare Auswirkungen, die uber
das Planungsgebiet hinausgehen, zu erfassen.

Die beiden genannten Untersuchungsrdume werden in Abhangigkeit von den Wirkungen der
Planung fiir die einzelnen Umweltbelange gegebenenfalls in unterschiedlicher Weise betrachtet.
Fir die Umweltbelange Pflanzen und Boden liegt der Schwerpunkt der Betrachtung im
Eingriffsraum. Fir die Umweltbelange Tiere und biologische Vielfalt wird der Eingriffsraum
einschliellich der direkt angrenzenden Kontaktlebensrdume betrachtet.

Die Umweltbelange Mensch, Grundwasser, Oberflachengewasser, Luft und Klima, Landschaft
sowie Kultur- und Sachglter werden im Wirkungsraum des weiteren Untersuchungsraumes
betrachtet.

BESTANDSAUFNAHME, BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Der Umweltbericht orientiert sich an dem Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis“ (Oberste
Baubehorde 2007). Die Inhalte des Umweltberichts, folgen den Anforderungen der Anlage 1 zu §
2 Abs. 4 und 2a BauGB.

Ziel ist die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter gemaf § 2
Abs. 1 UVPG.

In den folgenden Unterkapiteln werden die Bestandsbeschreibung, die Umweltauswirkungen bei
Durchfuhren der Planung und MaBnahmen (zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen) beschrieben.

Die Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung resultieren dabei aus den geplanten
Flachennutzungen, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes getroffen werden. Diese
werden abschlieBend dem Null-Fall (Nichtdurchfiihrung der Planung) gegeniibergestellt. Somit
kénnen die Auswirkungen, die sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben,
beurteilt werden.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter erfolgt verbal-argumentativ, wobei
drei Stufen der Erheblichkeit unterschieden werden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Boden, Geologie und Altlasten

Bestandsbeschreibung (derzeitiger Umweltzustand):

Laut Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000 des BayernAtlas kommt im gesamten Plangebiet der
Bodentyp ,9a — vorherrschend Braunerde, gering verbreitet humusreiche Humusbraunerde aus
Lehm (Abschwemmmassen) tber (Carbonat-) Sand- bis Schlusskies (Schotter) vor.
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Abbildung 9: Auszug aus der Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000, BayernAtlas, aufgerufen am 20.04.2026

Grundsatzlich ist der vorhandene Bodentyp gut sickerfahig. Die Versickerungsfahigkeit wird jedoch
durch potentiell hoch anstehendes Grundwasser eingeschrankt.

Die natlrliche Ertragsfahigkeit wird laut BayernAtlas mit Werten zwischen 61-75 als hoch
eingestuft.

Abbildung 10: Auszug der Karte Naturliche Ertragsfahigkeit, BayernAtlas, aufgerufen am 20.04.2026

Im Plangebiet konnen vorhandene Kampfmittel nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Im Bereich
der Altlasten sind keine Verdachtsflachen verzeichnet.

Aufgrund der Vorbelastungen durch die bestehende Bebauung und Versiegelung, ist der Boden
bereits anthropogen Uberpragt. Es sind keine weiteren Vorbelastungen des Bodens bekannt.

Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung:
baubedingt
> Potentielle Schadstoffeintrage
> Verlust tieferliegender Bodenschichten durch Tiefgaragenbau
anlagebedingt
» Verlust der natirlichen Bodenfunktionen in bebauten und versiegelten Bereichen (Filter-,
Speicher- und Lebensraumfunktion)
» Erhalt der Bodenfunktionen in nicht bebauten Bereichen

betriebsbedingt
> keine Auswirkungen zu erwarten

MaBRnahmen (zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen):
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6.2

Grundsatzlich bildet das Bundesbodenschutzgesetz in Kombination mit verschiedenen
DIN-Normen bereits eine gute Grundlage fur den schonenden Umgang mit Oberboden und Boden
wahrend des Baus.

Es werden mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ausgeldst.

Schutzgut Flache

Bestandsbeschreibung (derzeitiger Umweltzustand):

Durch die Novellierung des BauGB 2017 wurde das Schutzgut Flache als neuer, im Umweltbericht
zu betrachtender Umweltbelang erganzt (s. §1 Abs. 6 Nr. 7 litt. a). Die Inanspruchnahme von
Umweltbelangen wie Boden und Pflanzen/Biotope wird quantitativ und qualitativ betrachtet. Bei
dem Schutzgut Flache wird beurteilt:

1) Das Ziel der Bundesregierung eines Flachenverbrauchs von 30 ha/Tag i. Z. der Deutschen

Nachhaltigkeitsstrategie.

2) Die Erhaltung unzerschnittener Freiraume.

Das Gebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebiets der Stadt Simbach a.Inn. Der Geltungsbereich
selbst liegt zwischen der Minchner Stral3e im Stden und der Maria-Ward-Stral3e im Norden und
ist bereits durch bestehende Bebauung Uberpragt. Auch die Umgebung des Planungsgebiets ist
stadtisch gepragt.

Die Stadt Simbach a.Inn liegt im I&ndlichen Raum und hat eine Gesamtflache von 47,33 km?. Die
Einwohnerzahl betragt Stand 09/2025 10.293 Personen’.

Die Bundesregierung hat sich mit der initiierten Nachhaltigkeitsstrategie zum Ziel gesetzt, den
Flachenverbrauch in Deutschland im Aufienbereich bis 2030 auf 30 ha/ Tag zu senken
(Bundesregierung 2018).

Derzeit leben 83,5 Mio. Menschen in Deutschland. Demnach wiirde sich der Pro-Kopf-Verbrauch
im Sinne der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie auf ca. 35,9 cm?Tag belaufen. Es ergibt sich
daher fir Stadt Simbach a.lnn eine mdgliche Flacheninanspruchnahme von 36,95 m?/ Tag bzw.
1,35 ha/Jahr und 26,97 ha in 20 Jahren. Der Pro-Kopf-Verbrauch wurde vom Bundeskabinett 2017
festgelegt. Zur Berticksichtigung der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie darf die Stadt somit bis
2037 insg. ca. 26,97 ha an Flache verbrauchen.

Nicht zu verwechseln mit dem Flachenverbrauch ist die Versiegelung. Diese macht Bdden
undurchlassig fur Niederschlage und zerstort die natirlichen Bodenfunktionen. Siedlungsflachen
und Verkehrsflachen umfassen jedoch auch unbebaute und nicht versiegelte Boden [...] wie
Stadtparks und Sportplatze (BMU 2020).

Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung:

baubedingt
> keine Auswirkungen

anlagebedingt
» Flacheninanspruchnahme von ca. 8.000 m?
» Bebauung von ca. 80 % der Grundstuicksflache durch Tiefgarage und Gebaude
» Versiegelung von ca. 6.400 m? Flache

betriebsbedingt
> keine Auswirkungen

MaBRnahmen (zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen):

Bezugnehmend auf das Gebot des Flachensparens sind laut § 1 BauGB in erster Linie
Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu
prufen. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,MU Regionalzentrum® fihrt zur
Wiedernutzbarmachung von bereits bebauten Flachen im stadtischen Bereich. Auf diese Weise

1 https://www.bayernportal.de/dokumente/behoerde/57664513464, aufgerufen am 20.04.2026
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6.3

6.4

wird dem Flachensparen in erster Linie entsprochen. Zusétzlich werden durch die Tiefgarage
unterirdische Stellplatze geschaffen, um oberirdische Flacheninanspruchnahme zu minimieren.
Es werden somit durch die Planung auf diesen Belang geringe Auswirkungen ausgeldst.

Schutzgut Kultur- und Sachgilter

Bestandsbeschreibung (derzeitiger Umweltzustand):
Im gesamten Geltungsbereich sind keine Boden-, Bau- oder landschaftsprdgenden Denkmaler
sowie Ensembles bekannt.

Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung:

baubedingt
» Keine Beeintrachtigung

anlagebedingt
» Keine Beeintrachtigung

betriebsbedingt
> Keine Beeintrachtigung

MaRnahmen (zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen):
Es werden keine Auswirkungen ausgeldst. Es sind somit auch keine MalRnahmen notwendig.

Schutzgut Landschaft

Bestandsbeschreibung (derzeitiger Umweltzustand):

Landschaftlich gesehen, befindet man sich mit dem Planungsgebiet im stadtischen Gebiet. Die
Flache ist derzeit durch ein Verwaltungsgebdude, Garagen und Freiflachen bebaut. Das seit
mehreren Jahren leerstehende Gebadude stellt einen stddtebaulichen Mangel dar. Durch den
Baumbestand wurde der Geltungsbereich aufgewertet. Als Vorbereitung der Abbrucharbeiten der
Gebdude wurde auch der Baumbestand in groRen Teilen entfernt. Ein artenschutzrechtlich
relevanter Baum (Buche) wird erhalten. Der Geltungsbereich wird durch zwei innerstadtische
StraBen (Maria-Ward-Stralle und Minchner Stralle), einen o6ffentlichen Gehweg sowie eine
Tankstelle begrenzt. Im erweiterten Umgriff sind stadtische Strukturen, insbesondere
Wohngebiete, vorhanden.

Betrachtet man das Stadtgebiet ist die landschaftliche Eigenart entsprechend dem Fachbeitrag zur
Landschaftsrahmenplanung Uberwiegend gering. Lediglich an den Randbereichen finden sich
hochwertige Strukturen.
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6.5

Abbildung 11: Auszug aus dem Fachbeitrag zur Landschaftsrahmenplanung Bayern — Schutzgut Landschaftsbild,
charakteristische landschaftliche Eigenart: 1 — Giberwiegend sehr gering, Stand 05.06.2013

Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung:

baubedingt
» Rodung von Bestandsbdumen und Hecken

anlagebedingt
» Wiedernutzbarmachung und Aufwertung ungenutzter Flachen
» Mehrgeschossige Verwaltungs- und Wohngeb&ude
» Anlage neuer Hecken- und Gehdlzstrukturen
» Nutzung unterirdischer Flachen fir Stellplatze

betriebsbedingt
» erhohtes Verkehrsaufkommen, Anwohner- und Besucherverkehr

MaRnahmen (zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen):

Staffelgeschosse tragen zu einer zurlickgesetzten Fernwirkung bei. Festsetzungen zur Fassaden-
und Dachgestaltung tragen zu einer vertraglichen Einbindung der baulichen Anlagen in die
Umgebung bei. Um wieder einen vergleichbaren strukturellen Wert herzustellen werden
Gehodlzpflanzungen festgesetzt. Es erfolgt eine Integration des Bestandsbaums in das
grinordnerisches Konzept.

Es werden somit durch die Planung auf das Schutzgut Landschaftsbild geringe Auswirkungen
ausgelost.

Schutzgut Luft und Klima

Bestandsbeschreibung (derzeitiger Umweltzustand):

Klima allgemein

,Der Landkreis liegt im Klimabezirk "Niederbayerisches Hiigelland", der durch ein mild
kontinentales Klima mit im Vergleich zu den Winterniederschldgen ergiebigeren Sommerregen und
besonders hohen Temperaturdifferenzen zwischen kéltestem und wéidrmstem Monat
gekennzeichnet ist.

Die mittlere Jahrestemperatur betrdgt 7-8 °C. Die jédhrlichen Niederschldge liegen im Rott- und
Inntal sowie im Tertidrhligelland nérdlich der Rott bei 750 mm. Im Hiigelland siidlich der Rott fallen
rund 100 mm mehr Niederschldge im Jahr und kénnen bis auf 1000 mm in den héchst gelegenen
Bereichen ansteigen. Bei den Niederschldgen macht sich der Einfluss der Alpen bemerkbar, der
aufgrund der Staubildungen am Alpenrand bei Strémungen aus nérdlichen Richtungen zu relativ
groBen Niederschlagshéhen und zu lang anhaltenden Dauerregen fiihrt.
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Flusstéler und griinlandgenutzte Talmulden sind durch eine erh6hte Spét- und Friihfrostgefahr
gekennzeichnet. Im Vergleich zum (brigen Hiigelland liegen hier die Temperaturen in klaren April-
und Mainédchten um 4 - 7° C tiefer. Auch die Nebelhéufigkeit erreicht mit mehr als 50 Tagen im
Jahr hbhere Werte als im Umland.?

,Die klimatischen Bedingungen in Simbach am Inn sind durch ein warmes und geméaRigtes Klima
gekennzeichnet. Die Niederschlagsmengen in Simbach am Inn sind bemerkenswert, da es auch
im trockensten Monat Niederschlag gibt. Képpen und Geiger klassifizieren dieses Klima als Cfb.
Die durchschnittliche Jahrestemperatur in Simbach am Inn betrdgt 9.9 °C. Der jéhrliche
Niederschlag betragt 1126 mm.

Mikroklima

Die Flache im stadtischen Gebiet ist in Teilen bereits mit Gebduden und Asphalt versiegelt.
Aufgrund der Lage sowie der anthropogenen Uberpragung ist der Geltungsbereich durch hohe
bodennahe Lufttemperaturen gepragt. Zusatzlich wird die Stadt durch Stickstoff-Emissionen aus
dem StraRenverkehr belastet.

Abbildung 12: Auszug aus der Klimaanalysekarte (Bestandssituation), Stand 10/2021

2 Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Rottal-Inn, Stand 09/2008
3 climate-data.org, aufgerufen am 28.01.2026
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Abbildung 13: Auszug aus der Karte der Luftschadstoff-Emissionen (Bestandssituation), Stand 10/2021

Der Baumbestand innerhalb des Geltungsbereichs hat zur Frischluftentstehung beigetragen. An
das Planungsgebiet grenzen ebenfalls bereits versiegelte und bebaute Flachen an (Strallen,
Gebaude, versiegelte Freiflachen). Der Kaltluftabfluss der umliegenden Freiflachen findet Richtung
Sid-Osten (Inntal) statt. Auch die umliegenden Flachen haben regional bedeutsame
kaltlufthaushaltliche Funktionen (hellblau).

B
~ - 4

Abbildung 14: Auszug aus der Karte der Regionalwindsysteme, Stand 10/2021

Das Stadtgebiet von Simbach Iasst sich in Gberwiegend drei Wirkrdume einteilen: Flachen, die
bereits heute eine unglinstige humanbioklimatische Situation aufweisen (lila) Gber Flachen, die
unter der Annahme eines schwachen Klimawandels eine unglinstige humanbioklimatische
Situation aufweisen werden (rot) bis zu Flachen die unter der Annahme eines starken
Klimawandels eine ungunstige humanbioklimatische Situation aufweisen werden (orange).
Weiterhin wird das gesamte Gebiet ,Flachen mit Zugehdrigkeit zu einem regionalen
Kaltluftstromungssystem® zuzuordnen (blau gestrichelt).
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Abbildung 15: Auszug aus der PIanungéhinweiskarte, Stand 10/2021

Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung:

baubedingt
» Pot. Freisetzung von Schadstoffen durch den Abbruch von alter Bausubstanz
» Emissionen durch Baustellenbetrieb
» Verminderung von Frischluftentstehung aufgrund Rodung von Gehdlzen

anlagebedingt
» Verlust von Frischluftentstehungsflachen

betriebsbedingt
» Erhohter Schadstoffausstof3 aufgrund von erhéhtem Verkehrsaufkommen (Anwohner- und
Besucherverkehr)

MaRnahmen (zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen):

Um einen Beitrag zum Erhalt des Klimahaushalts zu leisten, werden neu entstehende Freiflachen
begriint sowie Gehdlzstrukturen geschaffen. Derzeit sind mittlere Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Menschen, Gesundheit und Erholung

Bestandsbeschreibung (derzeitiger Umweltzustand):

Landschaftlich gesehen, befindet man sich mit dem Planungsgebiet im stadtischen Bereich. Das
Grundstuck (Privatflache) dient nicht fur 6ffentliche Erholungszwecke. Das seit mehreren Jahren
leerstehende Gebaude stellt einen stadtebaulichen Mangel dar. Der Baumbestand ist jedoch fur
den Menschen als hochwertige Struktur zu sehen. Im Zuge der Abbrucharbeiten des Gebaudes
wurde auch der Baumbestand in grof3en Teilen entfernt. Ein artenschutzrechtlich relevanter Baum
(Buche) wird erhalten.

Auch der Auszug aus dem Fachbeitrag stellt eine geringe Erholungswirkung fiir den Stadtbereich
dar.
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Abbildung 16: Auszug aus dem Fachbeitrag zur Landschaftsrahmenplanung Bayern, Landschaftserleben
- Erholung, Stand 05.06.2013

Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung:
baubedingt
» Temporarer Baularm
» Beseitigung eines baulichen Mangels
anlagebedingt
» Nutzung von Flachenpotential
» Strukturelle Aufwertung durch die Anlage eines privaten Spielplatzes

betriebsbedingt
» Mogliche Stérung der Anwohner durch Besucherverkehr, Spielplatzbetrieb

MaRnahmen (zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen):

Mit dem Abbruch des bestehenden Gebadudes wird veraltete Bausubstanz entfernt. Durch die
Anlage zentraler Aufenthaltsmdglichkeiten sowie eines Spielplatzes wird ein Begegnungsraum fur
die Anwohner geschaffen. Zur Verminderung verbleibender Auswirkungen auf die
Erholungsfunktion werden grinordnerische Mallnahmen vorgesehen, wie die Anlage von
Heckenstrukturen, geschaffen. Diese dienen sowohl der optischen Abschirmung als auch der
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat.

Ein Ausgleich bezogen auf die Erholungsfunktion ist aufgrund der strukturellen Aufwertung des
Plangebietes nicht erforderlich. Derzeit sind geringe Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsbeschreibung (derzeitiger Umweltzustand):
Laut Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Auch
ihre Lebensraume sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.
Innerhalb des Geltungsbereichs sind

» keine Flachen des Arten- und Biotopschutzprogrammes

» keine amtlich kartierten Biotopflachen

» keine Daten der Artenschutzkartierung bekannt.
Zudem besteht keine Nahe zu Schutzgebieten. Der Geltungsbereich ist auch kein Teil der
Wiesenbriterkulisse. Daher besteht auch kein Biotopverbund zu anderen Flachen der
unterbrochen wird.
Im Rahmen der geplanten Bauleitplanung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,MU Regionalzentrum®, wurden Anfang Dezember 2024 sowie
von Anfang April bis Anfang August 2025 Bestandserfassungen fiir die Artengruppen Fledermause
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und Brutvégel durchgefihrt. Die Ergebnisse sowie notwendige MalRnahmen wurden in einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (Stand 25.08.2025) festgehalten.

Ergénzender Hinweis:

Die Bauleitplanung unterliegt den artenschutzrechtlichen Verboten nicht unmittelbar, Bedeutung
erlangen sie dadurch, dass ein Bauleitplan im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich ist,
wenn seiner Durchfihrung nicht ausrdumbare Hindernisse, z.B. artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande, entgegenstehen. Die Abschatzung, ob derartige Hindernisse
entgegenstehen, wird durch die vollstdinde Abarbeitung des Artenschutzes auf
Bebauungsplanebene wesentlich genauer. Dennoch ist der Bauherr eines im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans zuldssigen Vorhabens nicht davor geschitzt, dass die Realisierung seines
Vorhabens an artenschutzrechtlichen Hindernissen scheitern kann. Anderungen im Artbestand
zwischen der Aufstellung eines Bebauungsplanes und dem Zeitpunkt der Bebauung sind zu
berucksichtigen.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass Daten als hinreichend aktuell eingestuft werden, die in der
Regel nicht alter als 5 Jahre sind. Nach Ablauf dieser Zeitspanne sollte eine erneute Uberpriifung
durchgefiihrt werden, sofern keine BaumalRnahmen begonnen wurden, um sicherzustellen, dass
sich keine neuen Vorkommen diverser Arten entwickelt haben.

Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung:
Baubedingt
> Verlust von Nahrungs-, Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir Fledermause
> Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten fur Vogel
» Temporare Stérung von Brutvégeln durch Larm, Bewegung und Erschitterungen wahrend
der Bauphase
» Gefahrdung bodennaher Fauna durch offene Baugruben

anlagebedingt
» Dauerhafte Versiegelung fiihrt zum Verlust von Lebensraumen

betriebsbedingt
» Stérung durch Licht- und Larmemissionen

MaBnahmen (zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen):

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,MU
Regionalzentrum® werden die Kartierungsergebnisse bertcksichtigt. Der Erhalt der bestehenden
Buche gilt als essentiell. Als KompensationsmalRnahme werden zwei Fledermaustirme aufgestellt.
Weiterhin wird als baubegleitende MaRnahme eine 6kologische Baubegleitung empfohlen. Bei
Einhaltung der festgesetzten Artenschutzmalinahmen sind keine gravierenden Auswirkungen auf
die Tierwelt zu erwarten.

Derzeit sind geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt zu
erwarten.

Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung (derzeitiger Umweltzustand):

Oberflachengewasser

Laut Wasserhaushaltsgesetz sind Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen zu sichern. Die Verunreinigung von Oberflachengewassern ist
zu vermeiden, aulRerdem ist die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes zu gewahrleisten.
Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine natirlichen Oberflachengewasser vorhanden. Es
bestehen auch keine Verbindungen zu Oberflachengewassern aulerhalb des Geltungsbereichs.

Grundwasser
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Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Grundwasserkdrpers 1_G156 Quartdr — Bad
Fussing. Sowohl der chemische als auch der mengenmafige Zustand des Grundwassers ist gut.
Das Plangebiet befindet sich aullerhalb ausgewiesener wassersensibler Bereiche,
Wasserschutzgebiete oder der Wasserversorgung dienende Flachen sowie
Hochwassergefahrenflachen.

Entsprechend dem Geotechnischen Bericht vom 07.11.2024 steht das Grundwasser bei
Mittelwasser ab 353,5 m . NHN an.

Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung:

baubedingt
» Eingriff in das Grundwasser durch den Bau der Tiefgarage

anlagebedingt
» Erhdéhung der Oberflachenabflussrate durch versiegelte Flachen (z. B. Gebdude, Wege,
Stellplatze)
» Schmalerung der Grundwasserneubildung
» Potentieller dauerhafter Eingriff in das Grundwasser durch Tiefgarage
betriebsbedingt
» Keine wesentlichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Wasser bei ordnungsgemafliem
Betrieb und funktionierender Regenwasserbewirtschaftung.

MaBnahmen (zur Vermeidung, Verminderungq und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen):

Anfallendes Niederschlagswasser wird innerhalb des Geltungsbereichs gesammelt, um uber
Rigolen mit einer Vorreinigung versickert bzw. gedrosselt in den Kanal abgeleitet zu werden.
Zusatzlich kénnen Retentionszisternen vorgesehen werden.

Derzeit sind geringe Auswirkungen zu erwarten.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

Bestandsbeschreibung
Das Gebiet ist nicht Teil eines Natura 2000-Gebietes. Auch im naheren Umfeld sind keine
Schutzgebiete bekannt.

Umweltauswirkungen
Von der Planung werden keine Gebiete des Natura 2000 Schutzgebietsnetzes berthrt. Somit sind
die Auswirkungen als gering einzustufen.

MaBRnahmen (zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen)
Es sind keine Malinahmen notwendig.

Anfilligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfalle oder Katastrophen

Bestandsbeschreibung

Starkregenereignisse (Sturzfluten, Uberschwemmungen, Hangrutsche)

Das Gebiet liegt auflerhalb von festgesetzten sowie von vorldufig gesicherten
Uberschwemmungsgebieten. Jedoch bereiten Starkregenereignisse zunehmend Probleme. Daher
ist im Rahmen der Objektplanung ein Uberflutungsnachweis nach DWA-A-138-1 erstellt worden.

Gefahrguttransporte
Informationen Uber Gefahrguttransporte auf den nachstgelegenen Strafien liegen nicht vor.

Storfallbetriebe
Derzeit sind im naheren Umfeld des Geltungsbereichs keine Storfallbetriebe vorhanden. Aufgrund
der Charakteristik des Urbanen Gebiets ist eine Ansiedelung eines Stdrfallbetriebs nicht zuldssig.
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Sonstige
Es sind keine sonstigen Anfalligkeiten des Vorhabens fur Katastrophen und Unfélle zu erwarten.

Umweltauswirkungen
Ausgehendes Risiko durch das Gebiet auf die Umgebung
Von der Ausweisung des Urbanen Gebiets gehen keine Risiken fiir die Umgebung aus.

Risikoanfalligkeit des Gebiets selbst
Zur Ermittlung der Risikoanfalligkeit werden potenzielle Gefahren Hochwasser, Erdbeben,
Bodenverunreinigungen oder Hangrutschungen betrachtet. Dabei kénnen bezogen auf das
Planungsgebiet folgende Gefahren ausgeschlossen werden:
> Bei der Dimensionierung der Versickerung wurde bericksichtigt, dass
Niederschlagswasser eines 30-jahrigen Regenereignisses schadlos auf dem Grundstiick
verbleibt.
» Hochwasser, da sich das Planungsgebiet aufierhalb von Hochwassergefahrenflachen
befindet.
» Erdbeben, da sich das Planungsgebiet auferhalb von Erdbebengefahrenflachen befindet.
» Hangrutschungen, da sich das Planungsgebiet in vorwiegend ebenem Gelande befindet.

MaRnahmen
Grundsatzlich besteht eine geringe Anfalligkeit des Geltungsbereichs fur schwere Unfalle oder
Katastrophen.

WECHSELWIRKUNGEN UND SUMMENWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG
DER PLANUNG

Wechselwirkung Flache-Boden-Wasser-Klima

Die geplante bauliche Entwicklung fiihrt durch Versiegelung zu einem Verlust natirlicher
Bodenfunktionen, einer Erhéhung des Oberflachenwasserabflusses und einer Schmalerung der
Grundwasserneubildung. Gleichzeitig kann es durch die Speicherung von Warme in Gebauden
und Verkehrsflachen zu einer lokalen Erwarmung kommen. Ein natlrlicher Kaltluftfluss erfolgt
innerhalb stadtischer Bebauung kaum.

Durch die vorgesehenen Mallnahmen wie die Begriinung von Freiflachen sowie eine geregelte
Niederschlagswasserentsorgung im Rahmen eines wasserrechtlichen Verfahrens entstehen
jedoch positive Wechselwirkungen: Die Versickerung wird geférdert, das Mikroklima verbessert
und die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt gemindert. Auch vor dem Hintergrund des
Klimawandels tragen diese MalRnahmen zur okologischen Stabilisierung des Gebiets bei.
Insgesamt wird bei Umsetzung der MalRnahmen keine erhebliche Beeintrachtigung durch diese
Wechselbeziehungen erwartet.

Wechselwirkung Landschaft-Tiere/Pflanzen-Mensch

Zwischen den Schutzgitern Landschaft, Tiere, Pflanzen und Mensch bestehen enge
Wechselwirkungen. Eine naturnahe, strukturreiche Landschaft férdert nicht nur die Biodiversitat,
sondern steigert auch die Erholungsqualitat fir den Menschen. Strukturvielfalt bietet zahlreichen
Tier- und Pflanzenarten geeigneten Lebensraum und tragt gleichzeitig zur landschaftlichen
Attraktivitat bei.

Der derzeitige Zustand des Plangebiets war Gberwiegend strukturreich und durch Gehdlzbestand
gepragt. Durch die geplante stadtebauliche Entwicklung wird zuerst eine Verschlechterung
geschaffen bevor mit gezielten MalBnahmen wieder eine O6kologische Verbesserung und
gestalterische Aufwertung erzielt wird. Die geplanten Geholzstrukturen und Grinflachen schaffen
neue Lebensraume und verbessern die visuelle und funktionale Qualitat des Grundstiicks.

Vidaten\VR_Bank_Rottal_Inn\35180_Regionalzentrum_Simbach_am_Inn\0500\BP_EP\2026-10-20_BP_EP_Begr_VR-Bank_RZ.docx Seite 46 von 61



Textliche Festsetzungen mit Hinweisen und

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan GENERALPLANER ARCHITEKTEN INGENIEURE

Begriindung mit Umweltbericht
in der Fassung vom 22.10.2026 COPLAN AG ‘ 4

mit integrierter Griinordnungsplanung ,,MU Regionalzentrum*

7.3

10

Im Rahmen der saP wurden Vorkommen der Tierartengruppen Fledermduse und Vdgel
festgestellt. Es wurden bereits Maflnahmen definiert und z. T. umgesetzt, um diese Vorkommen
zu schutzen. Diese MaRBnahmen foérdern nicht nur die Artenvielfalt, sondern auch die
Aufenthaltsqualitat fir den Menschen, was als eine positive Wechselwirkung zwischen Natur und
Nutzung gewertet werden kann.

Summenwirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Umsetzung der Planung ergeben sich keine gravierenden Umweltauswirkungen, die
nicht im Rahmen des Bebauungsplans zu I6sen sind. Erhebliche Auswirkungen in Natur und
Landschaft, die mit einer Reduzierung der 6kologischen Wertigkeit einhergehen, wurden bei
Aufstellung des Bebauungsplans untersucht und mit entsprechenden Festsetzungen, der
Grunordnung sowie durch Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen berlcksichtigt.

UMWELTAUSWIRKUNGEN NACH ANLAGE 1 ZU § 2 ABS. 4 BAUGB
(KUMULIERUNG)

Nach Prifung der Umweltauswirkungen auf die Umweltbelange und Schutzgiter gem. §1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB und §2 Abs. 1 UVPG verbleibt die Prifung der Planung hinsichtlich der Kumulierung
mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Berlicksichtigung etwaiger
bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller
Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen (vgl. Anlage 1 Abs. 2b. lit. ff)
BauGB). Hierbei lasst sich festhalten, dass derzeit keine Vorhaben in direktem Umfeld bekannt
sind, die hierbei zu bericksichtigen waren.

PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bei Nicht-Aufstellung des Bebauungsplans als Urbanes Gebiet sowie Durchfihrung des
Vorhabens bleibt der stddtebauliche Mangel bestehen. Es bliebe bereits bebautes
Flachenpotential ungenutzt. Kurzfristig wére keine Anderung gegeniiber dem jetzigen Zustand zu
erwarten, d. h. die Flachen bleiben weiterhin ungenutzt wie bisher.

PROGNOSE BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bei Durchfiihrung der Planung wird die Flache entsprechend den getroffenen Festsetzungen sowie
dem geplanten Vorhaben genutzt. Die nicht vermeidbaren Auswirkungen werden durch die
Kompensationsmalinahmen ausgeglichen.
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11.1

GEPLANTE MABRNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZU
AUSGLEICH (EINSCHLIERLICH DER NATURSCHUTZRECHTLICHEN
EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG)

Vermeidungs- und VerringerungsmafBnahmen bezogen auf die
verschiedenen Schutzgiiter

MaRnahmen zur Minderung negativer Auswirkungen werden im Rahmen des Bebauungsplan-
Verfahrens durch Festsetzungen fixiert. Dabei ist es von entscheidender Bedeutung, dass alle
relevanten Schutzglter, wie Boden, Wasser, Luft, Klima, Flora und Fauna, sowie das
Landschaftsbild und die menschliche Gesundheit, beriicksichtigt werden. Ziel ist es, durch gezielte
MaRnahmen und Regelungen die Umweltbelastungen so gering wie mdglich zu halten und
gleichzeitig eine nachhaltige Entwicklung zu férdern.

Im Rahmen der Bauleitplanung werden daher umfassende Untersuchungen und Bewertungen
durchgefuhrt, um potenzielle Beeintrachtigungen frihzeitig zu erkennen und geeignete
MafRnahmen zur Vermeidung oder Verringerung dieser Auswirkungen festzulegen. Dies umfasst
unter anderem die Planung von Begriinungen, den Schutz Ressource Wasser und den Erhalt der
Biodiversitat. Durch diese integrative Herangehensweise soll sichergestellt werden, dass die
geplanten Bauvorhaben im Einklang mit den Umweltzielen stehen und einen positiven Beitrag zur
Lebensqualitat der Bevdlkerung leisten.

Im Folgenden werden die spezifischen Mallnahmen zur Vermeidung und Verringerung der
Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzguter stichpunktartig aufgefihrt:

Schutzgiiter Boden, Geologie und Altlasten — Fliche — Wasser
» Wiedernutzbarmachung bereits bebauter und versiegelter Flachen

Zweigeteilte Festsetzung der GRZ zur Beschrankung der oberirdischen baulichen Anlagen
zentrale Niederschlagswasserentsorgung Uber Rigolen mit Vorreinigung

Anlage und Unterhaltung nicht Uberbaubarer Flachen als zu begrinende Flachen und
damit Schaffung von Bereichen mit erhdhtem Retentions- und Filtervermégen

Y V V

Schutzgut Kultur und Sachgiiter
» Textlicher Hinweis zum Umgang mit Bodendenkmalern

Schutzqut Landschaft
> Zweigeteilte Festsetzung der GRZ zur Beschrankung der oberirdischen baulichen Anlagen

» Integration der neuen Baukdrper in das Landschaftsbild durch Festsetzungen zur
Héhenentwicklung, Dach- und Fassadengestaltung

Transparenter und offener Charakter der Gesamtanlage durch die Einhaltung der
Abstandsflachen entsprechend der BayBO

Festsetzungen zur Gestaltung von Einfriedungen

Erhalt des Bestandsbaums (Buche)

Ersatz ausfallender Geholze bei Neupflanzung

Anlegen und Unterhaltung nicht berbaubarer Flachen als zu begriinende Flachen

Y

YV VYV

> Festsetzung von Mallnahmen zur Grinordnung (Neupflanzung von Baumen und Hecken)
Schutzgut Luft und Klima
> Anlegen und Unterhaltung nicht Uberbauter Flachen als Grinflachen und damit die
Sicherung von kleinklimatischer Kaltluftentstehung
» Neupflanzung von Baumen und Strauchern, die der Frischluftgewinnung dienen
» Zulassigkeit von auf Photovoltaik- und Solaranlagen

Schutzgut Mensch
» Festsetzungen zu Schallschutzmaflnahmen aufgrund von Verkehrs- und Gewerbelarm

» Eingrinung des Grundstiicks durch Heckenpflanzung
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11.2.1

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
> Erhalt eines Bestandsbaums als Lebensraum fur Fledermause und Végel

» Neupflanzung von Bdumen und Hecken zur Ein- und Durchgriinung des Geltungsbereichs
und zur Bericksichtigung von artenschutzrechtlichen Belangen

> Aufstellung von Fledermaustiirmen

» Ausbildung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen als zu begriinende Flache

» Ausbildung der Einfriedungen nur als sockellose Zaune zur Gewahrleistung der
Durchgangigkeit fuir Kleinsaugetiere (Artenschutz)

Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft vorrangig zu vermeiden. Soweit sie nicht vermeidbar sind, sind sie ,durch Ausgleichs-
oder Ersatzmaflnahmen [...] zu kompensieren® (§ 13 BNatSchG). Die Grundlage fur die
Beurteilung der Eingriffsschwere ist der Flachenzustand vor Beginn der MalRnahmen.

Nach § 18 BNatSchG ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz bei Eingriffen in den
Naturhaushalt nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Zur Ermittlung des Ausgleichs wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und
Verkehr (BayStMB) aus dem Dezember 2021 herangezogen.

Im Falle des hier aufgestellten Bebauungsplanes ,MU Regionalzentrum* findet das Regelverfahren
gemal Kapitel 3.3 des Leitfadens Anwendung. Dieses Verfahren folgt einem klar strukturierten
und methodischen Ablauf, der in flunf prazise definierte Schritte unterteilt ist. Diese Schritte sind
darauf ausgelegt, eine systematische und transparente Vorgehensweise zu gewahrleisten, um die
Ziele der Bauleitplanung effizient und nachhaltig zu erreichen.

In den folgenden Unterkapiteln werden die einzelnen Schritte des Regelverfahrens detailliert
beschrieben.

Schritt 1, Bestandserfassung und -bewertung nach Kapitel 3.3 Regelverfahren des
Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung*

MaRgeblich fiir die Bestandserfassung und —bewertung ist der Ausgangszustand der Flachen
innerhalb des Geltungsbereichs vor dem Eingriff. Hierbei missen auch kumulierende Wirkungen
bertcksichtigt werden.

Die Schutzgiiter Boden, Geologie und Altlasten, Flache, Landschaft, Luft und Klima, sowie Wasser
werden anhand ihrer wesentlichen wertbestimmenden Merkmale und Auspragungen verbal-
argumentativ in die Kategorien gering, mittel und hoch eingeteilt.

Der Wert des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt wird tber den Biotop- und
Nutzungstypen der Biotopwertliste ermittelt. Der Untersuchungsraum kann prinzipiell auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes beschrankt bleiben. Darliber hinaus gehende
Beeintrachtigungen (z. B. Zerschneidung von Biotopverbund) werden verbal-argumentativ
bewertet.

Ausgangszustand der Schutzgiiter

Boden, Geologie und Altlasten gering
Flache gering
Landschaft gering
Luft und Klima gering

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (BNT — X12 und P11 bis P12) gering bis mittel
Wasser gering
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Schritt 2, Ermittlung der Eingriffsschwere nach Kapitel 3.3 Regelverfahren des
Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung*

MaRgeblich fir die Ermittlung der Eingriffsschwere ist das Maf3 der baulichen Nutzung, vereinfacht
gesagt die gewahlte Grundflachenzahl (GRZ). Von dieser lasst sich ein Beeintrachtigungsfaktor
ableiten.

Da es sich hier um gering- bis mittelwertige Biotopnutzungstypen handelt (X12 und P11 bis P12),
wird die gewahlte GRZ als Beeintrachtigungsfaktor festgelegt.

Schritt 3, Ermittlung des Ausgleichsbedarfs nach Kapitel 3.3 Regelverfahren des
Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung*

Im Zuge der Ausweisung des Urbanen Gebiets ,MU Regionalzentrum® werden MaRnahmen zur
Grinordnung vorgegeben, die das Minimum an zu begriinenden Flachen festsetzen.

Die ermittelten Wertpunkte der einzelnen Biotop-Nutzungstypen werden zu einer Gesamtsumme
addiert und mit der festgesetzten Grundflachenzahl multipliziert.

Ausgleichsbedarf = Wertpunkte nach BNT x Flache in m? x GRZ

Tabelle 5: Flachenaufteilung und Ausgleichsbedarf

Ausgangszustand | Ausgangszustand Ausgleichsbedarf
.. Beeintrachtigungs-
Biotop-Nutzungs- | in Wertpunkten/ Flache faktor in Wertpunkten
Typ m? 2
Y (m?) (GRZ) (WP)
(Code) (WP/ m?)
X12 1 5.000 0,8 4.000
P11 bis P12 8 3.064 0,8 19.610
8.064 0,8 23.610

Insgesamt belduft sich somit der Ausgleichsbedarf des Eingriffsbereichs auf eine Summe von
23.610 WP. Der Ausgleichsumfang muss also mindestens diese Aufwertung erzielen.

Schritt 4, Auswahl von geeigneten AusgleichsmaRnahmen/ MaBnahmenkonzept
nach Kapitel 3.3 Regelverfahren des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung*“

Im nachsten Schritt wird der Ausgangszustand der zur Verfigung stehenden Ausgleichsflache
erfasst und ebenfalls nach Bayerischer Kompensationsverordnung (BayKompV) bewertet. Nach
Festlegung eines Ausgleichskonzepts und entsprechender MalRnahmen wird der Zielzustand nach
Aufwertung der Flachen wieder nach der BayKompV berechnet. Diese Differenz von Zielzustand
zu Ausgangszustand kann als Ausgleichsumfang aufgefasst werden.

Schritt 5, Bestimmung des Umfangs, Bewertung von AusgleichsmaBRnahmen/
Bilanzierung nach Kapitel 3.3 Regelverfahren des Leitfadens ,,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“

Mit der rechnerischen Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume
werden auch die weiteren Schutzglter abgedeckt. Das Schutzgut Landschaftsbild ist gesondert zu
betrachten. Entsprechende MalRnahmen zur Aufwertung des Landschaftsbildes werden
multifunktional mit Festsetzungen zur Grinordnung allgemeine MaRnahmen erbracht.

Der Ausgleichsumfang ergibt sich aus folgender Berechnung:

Wertpunkte Zielzustand der Ausgleichsfliche - Wertpunkte Ausgangszustand der
Ausgleichsflache = Wertpunkte Aufwertung

- Aufwertung * Flache [m2] = Ausgleichsumfang
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Tabelle 6: Flachenaufteilung und Ausgleichsumfang

A S Zielzustand Biotop- Aufwertung/
usgangszustand Biotop- .
Standort/ | Fjurstiick Nr. | Fliche i Nutzungstyp Abwertung (WP) | Kompensationsumfang (WP)
Gemarkung (Teilflache) (m?) Wertpunkte (WP) Wertpunkte (WP) nach 25 Jahren nach 25 Jahren
nach 25 Jahren
. G11 K122
Massing / Gmk. 587/6 1.819 3 5.457
Massing 3 6
. G11 w12
Masl\jlmg / Gmk. 587/6 2887 6 17.322
assing 3 9
. G11 L111
Massing / Gmk. 587/6 2.110 5 10.550
Massing 3 8
SUMME 6.816 SUMME 33.329

Fur den Ausgleichsbedarf wurden 23.610 Wertpunkte (WP) ermittelt. Dieser kann mit dem nachfolgend beschriebenen Ausgleichskonzept auf der
Flurnummer 587/6, Gemarkung Massing, Gemeinde Massing vollstandig erreicht werden.
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11.3

Ausgleich

Zum Ausgleich steht eine externe Ausgleichsflache zur Verfugung.

Nach derzeitiger Berechnung nach neuem Leitfaden wurde ein Ausgleichsbedarf von 23.610
Wertpunkten (WP) ermittelt.

Bei dem Flurstick 587/6, Gemarkung Massing, der Gemeinde Massing, kann der
Ausgangszustand, wie folgt beschrieben werden: Es handelt sich bei den Flachen um bisher
intensiv genutztes Griinland, also Biotop-Nutzungstyp G11.

/ *
/
/

/

— . L
- — . o,
Sy ——

Abbildung 17: FI.-Nr. 587/6, Gmk Massing, Gemeinde Massing

Im Zuge des Ausgleichs soll das intensive Griinland durch Anpflanzung in Anlehnung an den
westlich angrenzenden Wald aufgewertet werden. Die hierfiir angestrebten Biotoptypen der
Biotopwertliste sind ein Eichen-Hainbuchenwald wechseltrockner Standorte (L111), ein
Waldmantel frischer bis maRig trockener Standorte (W12) sowie ein mafig artenreicher Saum bzw.
Staudenflur (K122).

Auf die Flachen in Massing Ubertragen, bedeutet dies, dass mit diesem MalRnahmenvorschlag ca.
4.829 m? des Flursticks 587/6 fur den Ausgleich zur Verfugung gestellt werden mussen. Die
Restflache kann als Okokonto genutzt werden.

Abbildung 18: Ausschnitt aus Bebauungsplan "MU Regionalzentrum”, Darstellung externe
Ausgleichsflache Planung FI.-Nr. 587/6 (T) Gemeinde Massing, Gemarkung Massing

Das vorliegende Ausgleichskonzept zielt auf die Entwicklung eines Biotoptyps K122 ,maRig
artenreicher Saum frischer bis maRig trockener Standorte“ gemaf der Bayerischen Biotopwertliste
ab. Solche Saumbiotope libernehmen eine wichtige Funktion im Biotopverbund, indem sie als
lineare Strukturen zwischen héherwertigen Lebensrdumen wirken und zugleich eine bedeutende
Habitatfunktion fir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten, insbesondere Insekten, bieten. Ziel ist die
Etablierung einer krautreichen, maRig artenreichen Vegetation mit standorttypischer
Artenzusammensetzung und stabiler Struktur.
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11.3.1

11.3.2

Im Ubergang zum Laubwald ,Eichen-Hainbuchenwald wechseltrockner Standorte* (L111) wird ein
~Waldmantel frischer bis maRig trockener Standorte® (W12) entsprechend der Bayerischen
Biotopwertliste entwickelt. Waldmantel stellen strukturreiche Ubergangsbereiche zwischen
geschlossenem Wald und Offenland dar und besitzen eine hohe 6kologische Bedeutung. Sie
fungieren als Pufferzone gegeniiber auReren Einflissen, verbessern das Kleinklima, erhéhen die
strukturelle Vielfalt und bieten zahlreichen Tierarten — insbesondere Vogeln, Insekten und
Kleinsaugern — wertvolle Lebens- und Riickzugsraume. Ziel der MalBnahme ist die Etablierung
eines mehrschichtigen, artenreichen Gehdlzsaums mit standortgerechter
Artenzusammensetzung.

Herstellung eines standortgerechten Eichen-Hainbuchenwaldes wechseltrockner
Standorte (L111)

Der Waldtyp ,standortgerechter Eichen-Hainbuchenwald wechseltrockener Standorte® (L111)
gemal der Bayerischen Biotopwertliste stellt einen naturnahen, strukturreichen Laubwald dar, der
insbesondere auf wechseltrockenen bis zeitweise frischen Standorten mit lehmigen oder tonigen
Bdden vorkommt.

Die Ausgangsflache fir die Entwicklung dieses Waldes ist ein intensives Griinland. Zu Beginn ist
eine fachgerechte Flachenvorbereitung durchzufiihren. Auf der bisherigen Griinlandflache erfolgt
die Aufgabe der Nutzung sowie der Abtrag der Grasnarbe.

Die Bestandsbegriindung erfolgt durch die Pflanzung standortgerechter, gebietsheimischer Baum-
und Straucharten. Die Hauptbaumarten bilden Stieleiche (Quercus robur) und Hainbuche
(Carpinus  betulus), die je nach Standortbedingungen in einem ausgewogenen
Mischungsverhaltnis eingebracht werden. Erganzt wird der Bestand durch Nebenbaumarten wie
Feldahorn (Acer campestre), Winterlinde (Tilia cordata) oder vereinzelt Wildkirsche (Prunus
avium), um die strukturelle und 6ékologische Vielfalt zu erhéhen. In der Strauchschicht werden
typische Arten wie Hasel (Corylus avellana), WeilRdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhitchen
(Euonymus europaeus) und Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) integriert.

Die Pflanzung erfolgt in lockerer, kleinflachig differenzierter Anordnung, um eine naturnahe
Bestandsstruktur zu fordern. Die Pflanzdichte berlcksichtigt Gruppenpflanzungen und
unterschiedliche Abstédnde, um spatere Differenzierungsprozesse zu ermoglichen. Erganzend
kann in Teilbereichen eine natirliche Sukzession zugelassen werden.

Herstellung eines Waldmantels frischer bis maRig trockener Standorte (W12)

Die Ausgangsflache fir die Entwicklung des Waldmantels ist ein intensiv genutztes Grunland. Zu
Beginn ist eine fachgerechte Flachenvorbereitung durchzufihren. Auf der bisherigen
Grunlandflache erfolgt die Aufgabe der Nutzung sowie der Abtrag der Grasnarbe.

Die eigentliche Herstellung des Waldmantels erfolgt durch die Pflanzung standortgerechter,
gebietsheimischer Gehdlze. Dabei ist auf die Verwendung von regionalem Pflanzgut zu achten.
Der Aufbau erfolgt gestuft und orientiert sich an einem typischen Sukzessionsverlauf vom
Offenland zum Hochwald. In der auferen Mantelzone werden niedrigwiichsige, lichtliebende
Straucharten etabliert, wahrend nach Westen héhere Straucher und vereinzelt auch baumartige
Arten folgen. Typische Geholze fur frische bis maRig trockene Standorte sind unter anderem
Schlehe (Prunus spinosa), Weilddorn (Crataegus monogyna), Hasel (Corylus avellana), Hundsrose
(Rosa canina), Liguster (Ligustrum vulgare) sowie Faulbaum (Frangula alnus). In Richtung
Waldrand kénnen auch junge Exemplare von Baumarten wie Hainbuche (Carpinus betulus) oder
Feldahorn (Acer campestre) integriert werden. Die Pflanzung erfolgt in lockerer, unregelmafiger
Anordnung, um einen natirlichen Charakter zu gewahrleisten. Pflanzabstande variieren je nach
Art zwischen 1,0 und 2,0 Metern.

Erganzend oder alternativ zur Pflanzung kann in Teilbereichen eine natirliche Sukzession
zugelassen werden. Diese Vorgehensweise fordert die standortangepasste Entwicklung und
erhoht die genetische Vielfalt. In der Anfangsphase kann eine Kombination aus Pflanzung und
gelenkter Sukzession besonders zielfihrend sein.
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11.3.3

11.3.4

Herstellung eines maRig artenreichen Saums bzw. Staudenflur (K122)

Um geeignete Bedingungen fir die Entwicklung eines K122-Saumes zu schaffen, ist daher
zunachst eine standortgerechte Flachenvorbereitung erforderlich. Hierbei wird, insbesondere auf
stark eutrophierten Bdden, ein Oberbodenabtrag in einer Machtigkeit von etwa 10 bis 30 cm
empfohlen, um den Nahrstoffgehalt zu reduzieren und konkurrenzschwacheren Krautern bessere
Etablierungsmoglichkeiten zu bieten. Alternativ kann eine Aushagerung durch mehrjahrige
extensive Nutzung oder Brache erfolgen. Begleitend ist eine mechanische Bodenbearbeitung
durchzufihren, um eine feinkrimelige Saatbettstruktur zu erzeugen und vorhandene Problemarten
zurlckzudrangen.

Besonders geeignet ist eine Mahdgutubertragung von artenreichen Spenderflachen aus der
Region, da diese neben Samen auch standortangepasste Bodenorganismen Ubertragen.
Alternativ kann auch eine Einsaat von gebietsheimischem Saatgut aus zertifizierten Regiosaatgut-
Mischungen, die auf frische bis maRig trockene Standorte abgestimmt sind, erfolgen. Der
Krauteranteil sollte hierbei einen wesentlichen Bestandteil der Mischung ausmachen, um die
gewinschte Strukturvielfalt zu erreichen. Die Einsaat erfolgt vorzugsweise im Friihjahr oder im
Frihherbst, wobei auf eine moglichst gleichmalige Verteilung des Saatgutes bei geringer
Saatstarke zu achten ist.

Pflege

In der Etablierungsphase, die etwa funf bis zehn Jahre umfasst, sind regelmaRige Pflege- und
SchutzmalRnahmen erforderlich, um das Anwachsen der Gehdlze zu sichern. Hierzu gehort
insbesondere der Schutz der jungen Gehdlze vor Wildverbiss, beispielsweise durch
EinzelschutzmalRnahmen oder Flachenzaune. Zudem ist eine wiederholte Kontrolle und
Freistellung der Zielbaumarten gegenuber konkurrenzstarker Begleitvegetation notwendig.
Ausfalle werden durch Nachpflanzungen ersetzt, um eine gleichmaRige Entwicklung des
Bestandes zu gewabhrleisten.

Nach der Etablierungsphase geht der Waldbestand in eine Phase der naturlichen Differenzierung
Uber. In dieser Phase sind nur noch lenkende Eingriffe erforderlich, um die gewlnschte
Baumartenmischung und Struktur zu sichern. Dazu z&hlen insbesondere selektive
DurchforstungsmafRnahmen, bei denen schlecht entwickelte oder konkurrierende Individuen
entnommen werden, um den Zielbaumarten ausreichend Raum zur Entwicklung zu geben. Ziel ist
die Ausbildung eines mehrschichtigen Waldes mit unterschiedlich alten Baumen, einer
ausgepragten Strauchschicht und einer artenreichen Krautschicht.

Mit zunehmendem Alter entwickelt sich der Waldmantel zunehmend eigenstandig. Die langfristige
Pflege beschrankt sich auf gelegentliche strukturverbessernde MalRnahmen, wie das
abschnittsweise Auf-den-Stock-setzen einzelner Straucher zur Férderung der Verjingung und zur
Erhaltung einer gestuften Altersstruktur. Ziel ist ein Mosaik unterschiedlicher Entwicklungsstadien,
das sowohl dichte als auch lichte Bereiche umfasst. Auf eine vollstdndige Durchforstung oder
intensive Nutzung ist zu verzichten. Ebenso sind Dingung und PflanzenschutzmaRnahmen
ausgeschlossen.

Langfristig sollte der Wald maoglichst einer naturnahen Entwicklung tberlassen werden. Totholz ist
gezielt auf der Flache zu belassen, um die Habitatqualitat fiir zahlreiche Organismen zu erhéhen.
Weiteren okologischen Aufwertung, wie Lesesteinhaufen oder kleine Offenstellen, kénnen als
erganzende Strukturelemente integriert werden. Ebenso sind kleinflachige Auflichtungen sinnvoll,
um lichtliebenden Arten der Krautschicht Entwicklungsmdglichkeiten zu erdffnen. Auf eine
intensive forstliche Nutzung sowie den Einsatz von Dinge- oder Pflanzenschutzmitteln ist zu
verzichten, um die naturnahe Entwicklung des Biotops nicht zu beeintrachtigen. Diese erhéhen die
Habitatvielfalt und férdern zusatzliche Artengruppen. Eine Verzahnung mit angrenzenden
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Biotopen, insbesondere dem angrenzenden Wald und offenen Saumstrukturen, ist anzustreben,
um die Funktion des Waldmantels als Vernetzungselement zu starken.

In der Entwicklungsphase des Saums, die etwa drei Jahre umfasst, kommt der Pflege eine
entscheidende Bedeutung zu. Durch zwei- bis dreimalige Mahd pro Jahr wird die Konkurrenz durch
schnellwachsende Arten reduziert und gleichzeitig eine Aushagerung des Standorts geférdert. Das
Mahgut ist dabei konsequent von der Flache zu entfernen. Unerwiinschte, insbesondere
dominierende oder invasive Arten sind gezielt zu kontrollieren, wobei eine vollstandige
Eliminierung strukturreicher Arten wie Disteln nicht in jedem Fall sinnvoll ist, da diese ebenfalls
Okologische Funktionen erfiillen.

Nach der Etablierungsphase geht die MalRnahme in eine langfristige Pflege Uber, die auf den Erhalt
des Zielbiotops ausgerichtet ist. Hierfir ist eine ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr ausreichend,
wobei eine gestaffelte oder abschnittsweise Mahd empfohlen wird, um unterschiedliche
Entwicklungsstadien und Strukturen innerhalb der Flache zu erhalten. Auf jegliche Diingung sowie
den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist dauerhaft zu verzichten. Ebenso sind mechanische
Beeintrachtigungen, etwa durch Befahrung oder Ablagerungen, zu vermeiden.

12 ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Gemal § 15 Abs. 1 Satz 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Eingriffe in Natur und
Landschaft vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen bestehen, durch die der mit dem Eingriff
verfolgte Zweck am gleichen Ort oder mit geringeren Beeintrachtigungen erreicht werden kann.
Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen der Planung gepriift, ob alternative Planungsansatze
zur Verfugung stehen, die eine geringere Beeintrachtigung des Naturhaushalts oder des
Landschaftsbildes erwarten lassen.

Die eigentliche Alternative innerhalb des Planungsprozesses bestand in der konkreten
Ausgestaltung des Vorhabens. Von einer urspriinglichen Planung mit vier Wohngebauden wurde
im laufenden Planungsprozess Abstand genommen, um einen offeneren Charakter sowie mehr
begriinte Flachen zu erhalten. Zu den umweltfreundlichen MaRnahmen zahlen unter anderem:

» ImmissionsschutzmaBnahmen:
o Schallschutzgutachten mit Nutzungsabgrenzung fiir Gewerbe und Wohnen

» Griinordnung und Freiraumgestaltung
o Festsetzung zum Erhalt eines artenschutzrechtlich relevanten Baums
o Festsetzung von Pflanzbindungen (Baume und Hecken) zur Férderung Ein- und
Durchgriinung
o Zulassigkeit unterirdischer Bebauung zur Reduktion oberirdischer Stellplatze
o Errichtung und Unterhalt eines privaten Spielplatzes

> Wasserhaushalt und Versickerung
o Ableitung von Niederschlagswasser Uber Rigolen mit Vorreinigung sowie
gedrosselter Ableitung in den Kanal
o Beriicksichtigung der Anforderungen des Wasserrechts

» Klimaschutz und Energieeffizienz
o Zulassigkeit zur Nutzung regenerativer Energien (z.B. Photovoltaik,
Solarthermie).

> Erhalt und Integration landschaftlicher Elemente
o Festsetzung von Pflanzbindungen (Bdume und Hecken)
o Erhalt und Schaffung von Granflachen durch unterirdische Bebauung
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13

14

15

Diese MaRnahmen zeigen, dass die Planung eine mdglichst umweltvertragliche Umsetzung und
Entwicklung des Vorhabens ausgerichtet ist.

BESCHREIBUNG DER METHODIK UND HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN
UND KENNTNISLUCKEN

Die aufgefuihrten Planungsgrundlagen und Bestande wurden durch eine eigene Bestandaufnahme
erganzt. Soweit keine weiteren Grundlagen vorlagen, wurden gutachterliche Abschatzungen
durchgefiihrt. Als weitere Grundlage des derzeitigen Standes dienten:

» Kampfmittelvorerkundung (04/2022)

» Geotechnischer Bericht (11/2024)

» Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (08/2025)

» Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (05/2026)

Der Umweltbericht wurde methodisch wie folgt aufgebaut:

Die Standortuntersuchung erfolgt auf Basis des Flachennutzungsplans.

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzglter erfolgte auf der Grundlage der Daten
der verschiedenen Gutachten sowie der Literatur der (ibergeordneten Planungsvorgaben durch
das Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 und den Regionalplan Landshut. Zusatzlich
wurden die Grundlagen der Online-Informationsdienste des Bayerischen Landesamts fir Umwelt
gesichtet und das Arten-Biotopschutzprogramm herangezogen.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt in stichpunktartiger Form und betrachtet die
bau-, anlage-, und betriebsbedingten Auswirkungen durch die Ausweisung des Baugebietes. Die
Erheblichkeit der Beeintrachtigung wurde dabei in drei Stufen unterteilt: gering, mittel und hoch.
Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt entsprechend dem vom Bayerischen
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr veréffentlichten Leitfaden vom 12/2021.
Artenschutzrechtliche Belange wurden im Rahmen der Bauleitplanung geprift und in den
Festsetzungen sowie Hinweisen bericksichtigt.

Anfallendes Niederschlagswasser wird gesammelt und Uber Rigolen mit Vorreinigung versickert
bzw. gedrosselt dem stadtischen Kanal zugefihrt.

Die Festsetzungen zum Larmschutz wurden auf Grundlage der Vorhabensplanung ermittelt.

MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG (MONITORING)

Die Fledermaustirme sind von einer naturschutzfachlich ausgebildeten Fachkraft sachgerecht
anzubringen, lagegenau zu dokumentieren und Uber einen Zeitraum von zehn Jahren jahrlich
durch ein Monitoring zu kontrollieren und bei Verlust zu ersetzen. Die Ergebnisse sind zu
dokumentieren, die gewonnen Daten sind in die Artenschutzkartierung des Bayerischen
Landesamt fur Umwelt zu Uberfihren.

Es wird empfohlen fiir die Planung, Umsetzung und Pflege der AusgleichsmalRnahmen Fachkréfte,
wie zum Beispiel Personal vom regionalen Landschaftspflegeverband heranzuziehen. Denn dann
ist eine Uberwachung der Flachen durch Fachkrafte gegeben und es werden keine weiteren
MaRnahmen zur Uberwachung fir notwendig erachtet.

ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die Stadt Simbach am Inn beabsichtigt gemeinsam mit der VR-Bank Rottal-lnn eG die
Wiedernutzbarmachung des Grundstlicks der Minchner Stralte 48. Auf diese Weise werden

Seite 56 von 61

Vidaten\VR_Bank_Rottal_Inn\35180_Regionalzentrum_Simbach_am_Inn\0500\BP_EP\2026-10-20_BP_EP_Begr_VR-Bank_RZ.docx



Textliche Festsetzungen mit Hinweisen und
Begriindung mit Umweltbericht

in der Fassung vom 25.06.2026 CO pLAN AG G

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan GENERALPLANER ARCHITEKTEN INGENIEURE
mit integrierter Griinordnungsplanung ,,MU Regionalzentrum*

bereits bebaute und versiegelte Flachenpotentiale einer neuen Nutzung zugefiuhrt und
stadtebauliche Mangel entfernt. Ziel ist es, das lokale wohnortnahe Arbeitsplatz- und
Dienstleistungsangebot zu erhalten und auszuweiten. Die geplante MaRnahme stellt eine
flachensparende Innenentwicklung dar, die die beabsichtigte zeitgemale stadtebauliche
Entwicklung der Stadt Simbach widerspiegelt.

Im Flachennutzungsplan ist diese Flache bereits als Mischgebiet ausgewiesen. Daher folgt eine
Anderung hin zu einem Urbanen Gebiet, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Aufstellung des Bebauungsplans zu schaffen.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird eine rechtssichere Bebauung erst ermdglicht.
Insbesondere bei der erstmaligen Aufstellung eines Bebauungsplans sind alle Schutzguter zu
betrachten und zu berlcksichtigen.

Eine zusatzliche neue Flacheninanspruchnahme liegt mit der vorliegenden Planung nicht vor.
Stattdessen werden bereits bebaute und versiegelte Flachenpotentiale neu genutzt.

Es befinden sich keine Wasserschutzgebiete oder wassersensible Bereiche im Planungsgebiet.
Anfallendes Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick gesammelt und iber Rigolen mit einer
Vorreinigung versickert bzw. gedrosselt in den Kanal eingeleitet. Die Versickerung wird im Rahmen
eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens beantragt.

Kultur- und Sachguter, die einer besonderen Betrachtung bedurfen, sind nicht bekannt.
Schallemissionen durch den Verkehr auf der Minchner Stral’e sowie das angrenzende Gewerbe
wirken auf das Grundstuick. Hierfur sind SchallschutzmafRhahmen notwendig, die entsprechend im
Bebauungsplan festgesetzt werden.

Naturschutzrechtlich geschitzte Biotope sind nicht betroffen. Die Belange des Artenschutzes
werden auf Bebauungsplanebene vollumfanglich beriicksichtigt. Artenschutzmalinahmen werden
im Rahmen der Griinordnungsplanung integriert und beschrieben.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wurde gemaf dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft® bilanziert. Daraus ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 23.610 Wertpunkten, der
auf einem Flurstiick der Gemeinde Massing kompensiert wird. Die gewachsenen Gehdlzstrukturen
auf dem Grundstlck wurden im Zuge des Abrisses fachgerecht entfernt. Daher mussen neue
Gehdlzstrukturen geschaffen werden.

Die Grunordnung enthalt Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung. Diese tragen zu einer
Aufwertung des Geltungsbereichs bei.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Prifung der Umweltauswirkungen zusammen.
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Tabelle 7: Zusammenfassung der Schutzgutbewertung

G

Umweltbelange baubedingte anlagebedingt | betriebsbedingte Eraebnis
Bestand Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen 9
Boden, Geologie und . . . .
Altlasten mittel mittel gering mittel
Flache gering gering gering gering
Kultur- und
keine keine keine keine
Sachguter
Landschaft gering gering gering gering
Luft und Klima gering gering gering gering
M h, G dh gering
ensch, Gesundheit . (unter Vorbehalt- bei : :
und Bevélkerung gering Einhaltung des gering gering
Immissionsschutzes)
Tiere, Pflanzen und mittel erin erin erin
biologische Vielfalt gering gerng gering
Wasser mittel mittel gering mittel
Erhaltungsziele und
Schutzzweck der Natura keine keine keine keine
2000-Gebiete
Anfalligkeit des
Vorhabens fir schwere erin erin erin erin
Unfalle oder genng genng genng 9 9
Katastrophen
Summenwirkung gering gering gering gering
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