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Ubersichtslageplan ohne MaRstab

Abb. 1: Luftbild mit Lage der Planungsflachen (roter Kreis); (BayernAtlas 2022), Darstellung un-
mafistablich

Deckblatt Nr. 4
zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung
"Pfarrerfeld”
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1. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

1.1 Lage

Die Planungsflache befindet sich am stddstlichen Ortsrand des Ortsteils Oberau-
erbach an der ErschlieBungsstralie ,,Josef-Klampfl-StraRe*“. Im Norden befindet
sich ein Gewerbegebiet, das durch einen o6ffentlichen Wirtschaftsweg vom Pla-
nungsbereich getrennt ist. Im Westen und Sitden befinden sich intensiv genutzte
Grunlandflachen.

Die Planungsflache wird im Stden durch einen Entwasserungsgraben (ohne Ge-
nehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG) begrenzt, dessen nérdliche Oberkante
die Geltungsbereichsgrenze darstellt. Dieser Graben ist in einem Teilbereich auf
eine Lange von ca. 8 m verrohrt. Lt. Festsetzung sind auf einem mindestens 0,5
m breiten Streifen entlang dem angrenzenden Graben keinerlei Aufschuttungen/
Abgrabungen zulassig (Beibehaltung des naturlichen Gelandes). Eine eventuell
notwendige Raumung des Grabens durch die Gemeinde ist sowohl vom geplanten
Parkplatz als auch von der sudlich gelegenen landwirtschaftlichen Flache maoglich.
Da die Planungsflache mind. 1 m héher als die sudlich gelegenen Flachen liegt,
reichen weder das Uberschwemmungsgebiet, die Hochwassergefahrenflache
HQ100 noch HQextrem in den Planungsbereich hinein. Daher handelt es sich
auch um kein faktisches Uberschwemmungsgebiet. Deswegen kann davon aus-
gegangen werden, dass im Uberschwemmungsfall die Planungsflache nicht be-
troffen ist. Somit sind diesbezlglich keine Einschrankungen vorhanden und damit
verbundene MaRnahmen erforderlich.

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Gemeinde
Auerbach in der Region 12-Donau-Wald. Auerbach ist als landlicher Raum aufge-
fuhrt.1

Das Planungsgebiet fallt gemafRligt von Westen mit ca. 324 m U.NN. auf ca. 322
m 0. NN. im Osten. Die topographischen und raumlichen Gegebenheiten bestim-
men wesentlich den Planungsanlass, die Planungsinhalte und den Zweck der Pla-
nung.

1.2 Raumliche Ausdehnung des Baugebietes
Der Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 4 zum Bebauungsplan mit integrierter

Grunordnung "Pfarrerfeld"” umfasst insgesamt eine GrofR3e von ca. 3.914 m=2.

Dabei wird eine Teilflache der Flur-Nr. 543 Gemarkung Auerbach tberplant.

1.3 Derzeitige Nutzung

Bei der Planungsflache handelt es sich um eine intensiv genutzte landwirtschaft-
liche Grunlandflache. Diese Planungsflache ist im rechtskréftigen Bebauungsplan
mit integrierter Grunordnung "Pfarrerfeld" als landwirtschaftliche Flache festge-

setzt.

1 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
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Abb. 2: Ansicht von Sudosten —Geltungsbereich von Graben und StralRengraben begrenzt, Foto
Jocham + Kellhuber (Februar 2022)

Abb. 3: Ansicht von Westen —Geltungsbereich von Graben und Wirtschaftsweg begrenzt, Foto
Jocham + Kellhuber (Februar 2022)
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Umgebende Bebauung

Zur Erarbeitung der Festsetzungen zum Bebauungsplan wurde auch die Bebau-
ung in der Nachbarschaft betrachtet.

Direkt im Norden schlie3t das Gelande eines Raiffeisen-Lagerhauses sowie der

dazugehdrigen Bank an. Hier befinden sich bis zu zweigeschossige gewerbliche
Bestandsgebdude mit Satteldach.

Abb. 4: Ansicht von Suden —Geltungsbereich mit Graben und Nachbarbebauung, Foto Jocham +
Kellhuber (Februar 2022)

1.4 Topographie

Das Planungsgebiet fallt gemaRigt von Westen mit ca. 324 m U.NN. auf ca. 322
m 0. NN. im Osten. Die topographischen und raumlichen Gegebenheiten bestim-
men wesentlich den Planungsanlass, die Planungsinhalte und den Zweck der Pla-
nung.

1.5 Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereiches des Deckblatts Nr. 4 zum Bebauungsplan mit
integrierter Grunordnung "Pfarrerfeld” sind keine Bau- oder Bodendenkmaler vor-
handen.?

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehotrde.

Genauere Angaben hierzu sind dem Punkt 10.1.3.7 zu entnehmen.

2 (BayernAtlas, 2022)
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1.6 Bestehende Leitungen

Im Im Planungsgebiet, das als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden
soll, sind keine Leitungen bekannt. Vor Beginn der BaumalRinahmen sind die
Sparten- bzw. Bestandsleitungsplane durch den Bauherrn einzuholen.
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2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern / Regionalplan

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
Die Gemeinde Auerbach ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern als allge-
meiner landlicher Raum eingeordnet.3

TN P
H HIgL;LqendI’cS‘ll'f

1 a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Aligemeiner landlicher Raum

- Landlicher Raum mit Verdichtungsansétzen

I:l Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

| | | | Kreisregionen

Einzelgemeinden
' b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole

Regionalzentrum

. Oberzentrum

Mittelzentrum

i

Abb. 5: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan — Anhang 2 Strukturkarte; (Landesentwicklungs-
programm Bayern 2020), Darstellung unmafRstablich

Region

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

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
1.1.1(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-

gen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
TeilrGume sind weiter zu entwickeln. Alle tUberdrtlich raumbedeutsa-
men Planungen und MaRhahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung
1.1.2(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in sei-
nen TeilraAumen ist nachhaltig zu gestalten.

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevoélkerung soll insbesondere in denjenigen
TeilrAumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen
sind, vermindert werden.

3 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2020)
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(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die
Moglichkeiten [...]
- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Le-
bensumfelds insbesondere fir Kinder, Jugendliche, Auszubildende,
Studenten sowie fur Familien und &altere Menschen genutzt werden.

1. 2 Demographischer Wandel

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen.

2 Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planun-
gen und MalRnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten.

3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

((©)) Flachensparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

((©)) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Sied-

lungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demogra-
phischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung

2 Neue Siedlungsflachen sind maoglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Aus den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung geht hervor, dass die Ge-
meinde Auerbach - durch ihre Randlage im Siidosten von Bayern und der Einord-
nung in den allgemeinen landlichen Raum - durch eine vorausschauende
Kommunalpolitik attraktive Wohnstandorte schaffen muss.

Diese Vorgaben der Landesplanung beriihren und begriinden das Planungsinte-
resse der Gemeinde Auerbach fur den hier tUberplanten Raum eine entsprechende
Bauleitplanung zu verfolgen, um ein zuséatzliches Wohnangebot, insbesondere im
Geschosswohnungsbau, bereitzustellen. Das Angebot sollte dabei vielféltig sein
und den unterschiedlichen Winschen und Bedurfnissen der Bevolkerung Rech-
nung tragen. Die vorliegende Planung kommt dieser Forderung nach. Obwohl das
Ziel ,Vorrang der Innenentwicklung vor Aulenentwicklung® hier im strengen Sinn
nicht greift, entspricht diese Planungsabsicht dem Ziel des Flachensparens. Hier
wird eine Flache am Ortsrand im Anschluss an die bestehende Siedlung fir eine
Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus (Arztehaus und Wohnen) genutzt. Durch
die bereits vorhandene Erschlieung und die durch eine Seite angebundene Lage
an bebaute Flachen, ist es staddtebaulich sinnvoll, diese Flache in den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil zu ergadnzen. Zusammenfassend kann man sagen,
dass unter Beachtung der Vorgaben die Ziele und Grundsétze der Landesplanung
durch diese Planung erfullt werden kdnnen.
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Regionalplan

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Gemeinde
Auerbach in der Region 12 — Donau-Wald. Auerbach ist als allgemeiner landlicher
Raum aufgefuhrt.4

Ziele der Raumordnung

Zeichnerisch erliuternde Darstellungen verbaler Ziele
O Unterzentrum
® Kleinzentrum

Py Bevorzugt zu entwickeinder zentraler Ort

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

Machrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
Landiicher Raum

Aligemeiner landlicher Raum

Stadt- und Umlandbereich im landiichen Raum
Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem Malle gestarkt werden soll
Oberzentrum

Mittelzentrum

Magliches Mittelzentrum

Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

—1 Entwicklungsachse

g 4 ® © © ¢ i = Grenze der Region
Whin% P @,

Abb. 6: Regionalplan 12 — Donau-Wald, Karte 1 - Raumstruktur, Ausschnitt 0.M.

Der Regionalplan der Region 12 gibt folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) vor:
= nachhaltige Entwicklung der Region zur Sicherung der Lebens- und Ar-
beitsbedingungen (Z)
= Schaffung gleichwertiger Lebens- uns Arbeitsbedingungen in allen Regi-
onsteilen (2)
= rdumlich ausgewogene Bevolkerungsentwicklung in der Region und den
TeilrAumen (G)

Laut der Erfassung aus Statistik kommunal® der Gemeinde Auerbach im Jahr 2021
ist der Anteil der Bevdlkerung von 1.783 Personen im Jahr 1987 und 2.065 Perso-
nen im Jahr 2011 auf 2.118 Personen im Jahr 2019 gestiegen. Die Hochrechnung
im Demographie-Spiegel der Gemeinde Auerbach® prognostiziert fiir 2033 einen
weiteren Anstieg auf 2.190 Personen.

Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare
Zielvorgaben zur raumstrukturellen Weiterentwicklung des allgemeinen landlichen
Raums getroffen. So sind in allen TeilrAumen gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten und die Starken und Potenziale der Teil-
rdume weiter zu entwickeln. Durch die bereits vorhandene ErschlieBung und die
angebundene Lage an bebaute Flachen ist es stadtebaulich sinnvoll, diese Flache

4 (Regionalplan Region 12)
5 (Statistik Kommunal 2020 - Gemeinde Auerbach 09 271 113, 2021)
6 (Demographie-Spiegel fur Bayern - Gemeinde Auerbach Berechnungen bis 2033, 2021)
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in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil zu erganzen. Eine bisher minderge-
nutzte Potentialflache wird in Ortsrandlage entwickelt.

Zudem befindet sich die Planungsflache im Eigentum der Gemeinde, weshalb von
einer zugigen Realisierung der Planung auszugehen ist. Insofern wurden keine
Standortalternativen in Betracht gezogen und auf ihre Eignung hin geprift. Da es
sich lediglich um eine einzige Bauparzelle fur einen Geschosswohnungsbau handelt
wird auch auf einen Bedarfsnachweis verzichtet.

Von einer Uber das gesetzlich erlaubte Mal3 hinausgehenden Beeintrachtigung der
Umgebung durch Larm, ausgehend von der geplanten Wohnbebauung ist nicht
auszugehen.

Lediglich aus dem Verkehrslarm werden die Orientierungswerte gem. DIN 18005
nachts Uberschritten. Entsprechende Festsetzungen zum Schutz der Bewohner
werden auf Bebauungsplanebene getroffen.

Zusammenfassend kann man sagen, dass wesentliche Ziele und Grundsétze durch
die geplante Wohngebietsausweisung erfillt werden kénnen.

Diese Zielvorgaben beruhren und begrinden die Planungsinteressen der Gemeinde
Auerbach fur den hier in Frage stehenden Raum, die notwendigen Wohnbauflachen
zu schaffen.
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2.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Auerbach

Der derzeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Auer-
bach stellt das Planungsgebiet als Grunflache dar.

Abb. 7: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Auerbach;
(Planungsbereich schwarz), Darstellung unmafRstéblich

Mit der Aufstellung des Deckblatts Nr. 4 zum Bebauungsplan mit integrierter
Grinordnung "Pfarrerfeld” wird parallel die Anderung des Flachennutzungsplanes
durch Deckblatt Nr. 15 durchgefuhrt. Darin soll ein ca. 0,33 ha grof3er Bereich als
Allgemeines Wohngebiet dargestellt werden.
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Abb. 8: Ausschnitt aus der geplanten Flachennutzungsplan&dnderung Deckblatt Nr. 15 (Parallelver-
fahren) der Gemeinde Auerbach; (FNP), Darstellung unmafstablich
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3. PLANUNGSANLASS
3.1 Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat von Auerbach hatam __ . . die Anderung des Bebau-

ungsplanes mit integrierter Grinordnung “Pfarrerfeld” durch das Deckblatt Nr. 4
far die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) beschlossen.

Die dem Vorhaben entgegenstehende Darstellung im Flachennutzungsplan wird
in einem Parallelverfahren geandert.

3.2 Ziel und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zung far die Ausweisung eines neuen Allgemeinen Wohngebiets am sudostlichen
Ortsrand von Oberauerbach im direkten Anschluss an Siedlungsbereiche des
Ortsteils.

Um die langfristige Entwicklung der Gemeinde Auerbach als wertvollen Wohn-
standort in Zukunft gewé&hrleisten zu kdnnen, ist die Weiterentwicklung des Bau-
gebiets ,,Pfarrerfeld” als Allgemeines Wohngebiet dringend notwendig. Hier soll
eine Flache am Ortsrand von Oberauerbach im Anschluss an die bestehende
Siedlung fur eine Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus (Arztehaus und Woh-
nen) genutzt werden. Hierzu liegt bereits eine konkrete Planung vor. Fur die Ge-
meinde ist es von grofRer Bedeutung zur Sicherung der arztlichen Versorgung der
Bevolkerung dem ansassigen Arzt geeignete Raumlichkeiten zeitnah anbieten zu
kénnen, um eine Abwanderung des Arztes zu verhindern. Die vorhandenen
Raumlichkeiten entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen und sind
nicht barrierefrei. Ebenso ist die Gemeinde bestrebt guinstigen Wohnraum fur
einkommensschwache Familien zu schaffen. Deshalb will die Gemeinde ein Mehr-
familienhaus mit ca. 7 Wohneinheiten und eine Arztpraxis mit modernen Raumen
far eine Arztpraxis planen und so zeitnah wie mdéglich bauen. Dabei ist vorgese-
hen zwei 4-Zimmer Wohnungen, vier 3-Zimmer Wohnungen und eine 2- Zimmer
Wohnung zu errichten. Durch diese Wohnungsgréi3en soll sichergestellt werden,
dass Uberwiegend Wohnraum fur Familien mit Kindern geschaffen wird. Nachdem
dieses Grundstlck im Besitz der Gemeinde ist, ist die zeitnahe Verwirklichung
gegeben.

In Abstimmung mit dem Landratsamt Deggendorf wird die Art der baulichen Nut-
zung als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen nach Abs. 3 werden dabei ausgenommen.

Die geplante Arztpraxis nimmt weniger als die Halfte der Wohnflache in An-
spruch. Die Vorschrift des § 13 BauNVO gestattet in Mehrfamilienhausern im WA
freiberufliche oder gewerbliche Nutzung in ,,Raumen®, also im geplanten Umfang.
Nach der engen Auslegung des BVerwG sind Arztpraxen keine Anlagen fur ge-
sundheitliche Zwecke, weil sie keine Gemeinbedarfseinrichtungen sind und weil
fur sie die speziellere Vorschrift des § 13 BauNVO gilt. Somit ist die Arztpraxis im
vorliegenden Fall im geplanten Allgemeinen Wohngebiet zulassig.

Eine hohe Nachfrage an Wohnraum begrindet die Neudarstellung der Wohnbau-

flache. Zudem befindet sich die Planungsflache im Eigentum der Gemeinde, wes-
halb von einer zigigen Realisierung der Planung auszugehen ist. Insofern wurden
keine Standortalternativen in Betracht gezogen und auf ihre Eignung hin gepruft.
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Da es sich lediglich um eine einzige Bauparzelle fur einen Geschosswohnungsbau
handelt wird auch auf einen Bedarfsnachweis verzichtet. Durch die bereits vor-
handene ErschlieBung und die angebundene Lage im vorhandenen Siedlungsge-
biet, ist es stadtebaulich sinnvoll, diese Flache in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil zu erganzen.

Diese Planungsflache wird im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadte-
baulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den
umgrenzenden Gebieten zu vermeiden.

Von einer Uber das gesetzlich erlaubte Mal3 hinausgehenden Beeintrachtigung der
Umgebung durch Larm, ausgehend von der geplanten Wohnbebauung ist nicht
auszugehen.

Lediglich aus dem Verkehrslarm werden die Orientierungswerte gem. DIN 18005
nachts Uberschritten. Entsprechende Festsetzungen zum Schutz der Bewohner
werden im Bebauungsplan getroffen.

Die umweltbezogenen Auswirkungen und deren Bewertung auf die Schutzguter
werden zusammenfassend im Umweltbericht dargelegt. Soweit erforderlich, wer-
den Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen sowie Kompensationsmal3nah-
men durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.

4. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

4.1 Stadtebauliches Ziel

Die stadtebauliche Konzeption fir das neu geplante Wohngebiet sieht eine Ande-
rung von bisherigen landwirtschaftlichen Flachen in ein Allgemeines Wohngebiet
vor. Die Flache schlief3st im Stdosten an eine bestehende Bebauung mit gewerbli-
chen Gebauden (Raiffeisen-Lagerhaus und dazugehdérige Bank) an. Daher stellt
diese Anderung eine sinnvolle Fortsetzung der Bebauung am Ortsrand von
Oberauerbach dar. Dabei soll eine sinnvolle, der Topographie entsprechende
Ortserweiterung entwickelt werden, die den Charakter der Umgebung aufgreift.
Bei der Erarbeitung dieses Konzeptes wurde grofRer Wert auf eine sparsame Er-
schlieBung, sowie eine optimale Aufteilung der vorhandenen Flache geachtet. Da
bereits eine konkrete Planung fir das Mehrfamilienhaus, das neben 7 Wohnun-
gen noch eine Arztpraxis enthalten soll, vorliegt, wurden die Festsetzungen da-
raufhin konkretisiert. Diese Zielvorstellungen wurden folgendermafien
umgesetzt:

Die ErschlieBung der geplanten Bauparzelle erfolgt Gber die Josef-Klampfl-
StralBe. Im Norden fuhrt ein landwirtschaftlicher Weg vorbei, der nicht zur Er-
schlieBung zur Verfugung steht. Die Stellplatze werden in ausreichender Zahl im
Osten der Bauparzelle angeordnet. Das Wohngebaude liegt im Westen.

In den Bauflachen der bestehenden angrenzenden Siedlungsgebiete finden sich
als Dachform Uberwiegend Satteldédcher. Diese Dachform wird im Geltungsbe-
reich mit einer Dachneigung von 25° - 45° aufgenommen. Das angrenzende Rai-
ffeisenbank-Geb&ude ist 2-geschossig und hat ein ausgebautes Dachgeschoss.
Auch fur den Geltungsbereich soll eine mehrgeschossige Bauweise zulassig sein,
die innerhalb der festgesetzten traufseitigen Wandhdhe von 7,0 m méglich ist.
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Um das Baugebiet ausreichend durch- und einzugrtinen, werden Baume 1. Ord-
nung festgesetzt. Damit wird der Eingriff in das Landschaftsbild minimiert. Durch
weitere textliche Festsetzungen zur Grunordnung auf dem privaten Baugrund-
stick wird die Ein- und Durchgrinung des Gebietes erreicht.

Ebenso werden die Festsetzungen auf das stadtebaulich notwendige Mindestmal}
beschrankt, um einen maéglichst groRen Spielraum fur die Gemeinde zu schaffen.
Die maximale Kubatur des Wohngebaudes wird Uber die Grundflachenzahl
(GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Wandh6he und die maximal erlaubte
Dachneigung ausreichend begrenzt.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschlie3lich heimischen Pflanzenarten
sowie im Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird beson-
ders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Rucksicht genommen und
der Entwicklung eines Baugebietes am Ortsrand in Ubergang zur freien Land-
schaft Rechnung getragen. Als MaRnahme zum Schutz von Boden wird der Ein-
satz von Pflanzenbehandlungsmitteln untersagt.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung des Baurechtes fur
ein Allgemeines Wohngebiet um eine Bauparzelle mit einem Mehrfamilienhaus
(Arztehaus und Wohnen) realisieren zu kénnen.

Insgesamt werden folgenden Aspekte bertcksichtigt:

= der Immissionsschutz auf umgebende Nutzungen

= der Immissionsschutz auf das geplante Wohngebiet

= stadtebauliche Einbindung der Bebauung durch Festsetzung von maximalen
Wandhohen, sowie Auffillungen und Abgrabungen

= die Regelung des Oberflachenwasserabflusses durch Versickerung

= der sparsame Umgang mit Grund und Boden und damit den Anliegen der
Raumordnung und Landesplanung

» der Naturschutz und der Landschaftspflege durch die Vielzahl an grinordneri-
schen MalRBnahmen

» das Landschaftsbild

Das Deckblatt zum Bebauungsplan stellt innerhalb seines Geltungsbereichs eine
geordnete bauliche Entwicklung des Gebietes sowie eine wirtschaftliche und
sinnvolle ErschlielRung sicher.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4
BauNVO. Nicht zulassig sind Ausnahmen gemalfl § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5
BauNVO, da diese der geplanten Nutzung widersprechen.

In Abstimmung mit dem Landratsamt Deggendorf wurde die Art der baulichen
Nutzung festgelegt. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach Abs. 3 wer-
den dabei ausgenommen. Die geplante Arztpraxis nimmt weniger als die Halfte
der Wohnflache in Anspruch. Die Vorschrift des 8 13 BauNVO gestattet in Mehrfa-
milienh&usern im WA freiberufliche oder gewerbliche Nutzung in ,,R&umen*, also
im geplanten Umfang.

Seite 17 von 69 Entwurf i. d. Fassung vom 07.07.2022



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung ""Pfarrerfeld"

Nach der engen Auslegung des BVerwG sind Arztpraxen keine Anlagen fur ge-
sundheitliche Zwecke, weil sie keine Gemeinbedarfseinrichtungen sind und weil
fur sie die speziellere Vorschrift des 8 13 BauNVO gilt. Somit ist die Arztpraxis im
vorliegenden Fall im geplanten Allgemeinen Wohngebiet zul&ssig.

4.3 Mafd der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen uUber das Mal3 der baulichen Nutzung wurden unter Anwendung
der Orientierungswerte nach 8 17 BauNVO getroffen. Dabei wurde das Mal3 der
baulichen Nutzung auf eine héchstzulassige Grundflachenzahl von 0,4, sowie die
Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist gemald 8 16 Abs. 1, 2 und 4 BauNVO durch die
Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und der Hohe
der baulichen Anlagen ausreichend bestimmt. Die maximale Kubatur des Wohn-
gebaudes wird Uber die GRZ, die GFZ, die Wandhthe und die maximal erlaubte
Dachneigung ausreichend begrenzt.

Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ):

Damit wird das rechtliche Minimum desjenigen bebauungsfreien Flachenanteiles
sichergestellt, der im Rahmen einer gerechten Abwagung die naturschutzfachli-
chen Interessen an einer moglichst geringen Flachenversiegelung gegenuber den
Belangen einer moglichst optimalen wirtschaftlichen Nutzung (und somit eines
sparsamen Umganges mit Grund und Boden durch die optimale Ausnutzung) not-
wendig ist. Die BauNVO gibt gem. 8 17 Orientierungswerte fur die Bestimmung
des Mal3es der baulichen Nutzung vor. Die GRZ wird auf max. 0,4 begrenzt. Die
zulassige Grundflache darf jedoch durch die Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 (= GRZ
I1) Uberschritten werden, wenn Stellplatze und Zugange mit versickerungsfahigen
Belagen versehen werden. In der Regel ist lediglich gem. BauNVO eine Uberschrei-
tung von 50 %, also von 0,6 zuldssig. Die vorgesehenen Flachen fur Stellplatze
ermadglichen die Anlage von bis zu 50 Stick Parkplatzen. Dieser geplante Parkplatz
deckt somit neben den Stellplatzen fur die 7 Wohneinheiten und den Praxisbesu-
chern noch die notwendigen Stellplatze fur die Freizeitnutzung in der unmittelba-
ren Umgebung (Sportplatz, Erholungsanlage Weiher im Osten), die vor allem am
Abend und Wochenende bendétigt werden. Daher wird die Uberschreitung der GRZ
Il bis 0,7 fur diesen Synergienutzen als vertretbar erachtet.

Ausweisung einer Geschossflachenzahl (GF2):

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quad-
ratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Dabei
beschrankt sich die Ermittlung der Geschossflache auf Vollgeschosse. Bei der Er-
mittlung der Geschossflache bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
(Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen) unberucksichtigt. Der vor-
liegende Bebauungsplan setzt gemal 8 20 Abs. 2 BauNVO die Geschossflachen-
zahl im Baugebiet auf max. 1,2 fest.

maximale Wandhohe:

Fur das Hauptgebaude wird eine max. zuléssige traufseitige Wandhéhe (WH)
von 7,0 m festgesetzt, fur Nebenanlagen max. 3,5 m. Fur die Wandhdohe gilt das
Mal3 von der festgesetzte Bezugshdhe von 324,0 m U.NN. bis zum Schnittpunkt
der AuBRenflache der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
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Wand. Dadurch wird die Bauhdhe in Korrelation zur angrenzenden Bebauung
festgelegt.

Baugrenzen
Durch die Festsetzung der Baugrenze wird die Uberbaubare Grundsticksflache de-
finiert, innerhalb derer das Geb&ude zu errichten ist.

Bauweise
Fir das Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, d. h. maximale Gebaude-
langen bis 50 m sind erlaubt mit einem seitlichen Grenzabstand von mind. 3 m.

Abstandsflachen - Zweckbestimmung der Einhaltung der Abstandsfla-

chen

Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Geb&uden, die

grundsatzlich nicht tberbaut werden dirfen. Abstandsflachen entsprechen den

neuzeitlichen Forderungen an

o ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und be-
lufteten Gebauden und sichern so im o6ffentlichen, wie im privaten Interesse
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

o ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den
Nachbarn

. den notwendigen Brandschutz.

Es gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO. Fur die Bemessung der Abstandsfla-
che ist die Wandhdhe malRgebend. Die abstandsrelevante Wandhdhe ist das Mal
vom naturlichen Geldnde bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder
bis zum oberen Abschluss der Wand.

Nebenanlagen

AuBRerhalb der Baugrenzen sind nur folgende Anlagen zulassig:

] FuBwege,

] Zufahrten zum Gebaude und zu den Stellplatzen,

" Terrasse auch mit Uberdachungen mit einer Flache von max. 30 m2 mit ei-
ner maximalen Tiefe von bis zu 3,0 m

] Schwimmbecken mit einem Beckeninhalt bis zu 75 m3,

. Aufschiuttungen und Abgrabungen gemaf den Festsetzungen dieser Sat-
zung,

. Einfriedungen und Stitzmauern gemal den Festsetzungen dieser Satzung.

Ebenso dirfen Nebenanlagen geméafi § 14 Abs. 2 BauNVO aul3erhalb der Bau-

grenzen errichtet werden.

Somit sind oberirdische Stellplatze nur innerhalb der hierfur festgesetzten Bau-

grenzen fur Stellplatze sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig. Garagen und

Nebenanlagen sind nur innerhalb der hierfir festgesetzten Baugrenzen fur Gara-

gen und Nebenanlagen sowie innerhalb der Baugrenzen zul&ssig.

4.4 Gestalterische Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen werden fur die Dacher getroffen. Damit soll sicher-
gestellt werden, dass der neuen Bauform in ihrem Erscheinungsbild durch die
Dachform und Dachneigung Grenzen gesetzt werden. Die Nutzung der Dachflachen
zur solaren Energiegewinnung ist unabh&ngig von diesen Festsetzungen grund-
satzlich zulassig.
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4.5 Sonstige gestalterische Festsetzungen

Fassadengestaltung fur Hauptgebaude

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflek-
tierender Ausfuhrung sind unzuléssig. Sonnenkollektoren an Fassaden sind zulas-
sig. Um eine Einbindung in das Landschaftsbild zu erzielen sind die Fassaden
teilweise mit Holz zu gestalten. Daher wird festgesetzt, dass von den gesamten
Fassadenflachen mindestens 30 % der Flachen mit Echtholzverkleidung oder Holz-
lamellen auszubilden sind.

Aufschiuttungen und Abgrabungen

Auf dem Baugrundstick sind Aufschiuttungen und Abgrabungen in einer Hohe von
max. 1,0 m ab naturlicher Gelandeoberflache zulassig. Auf einem mindestens 0,5
m breiten Streifen entlang der Grundstiicksgrenze, die an landwirtschaftlichen
Nutzflachen und dem angrenzenden Graben anliegen, sind keinerlei Aufschuttun-
gen/ Abgrabungen zuldssig (Beibehaltung des naturlichen Gelandes).

Die randlichen Gelandemodellierungen im Ubergang zur freien Landschaft diirfen
nur in Form von zu bepflanzenden Bdschungen (nicht steiler als 1 : 2) erfolgen,
Stutzmauern sind hier nicht zulassig.

Stutzmauern

Die Ausbildung von Stitzmauern entlang der Grenzen ist unzuldssig. Nur Natur-
steinmauern ohne Beton zur Gartengestaltung (z. B. Trockenmauer, Zyklopen-
und Bruchsteinmauerwerk) bis zu einer maximalen Hohe von 0,5 m ausgehend
vom naturlichen Gelande sind zulassig.

Stellplatze

Die notwendigen Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick innerhalb der hierftr
festgesetzten Nebenanlagen und oberirdischen Stellplatzflachen unterzubringen.
Die Verordnung uUber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der
notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV) ist ein-
zuhalten.

PKW-Stellplatze sind zwingend mit wasserdurchléssiger Befestigung zu gestalten
(z. B.) Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder an-
dere wasserdurchléssige Belagsarten).

5. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)
51 StralRen- und Wegeverbindungen
Verkehr

Die Planungsflache wird Uber die , Josef-Klampfl-Stra3e”, die dstlich am Pla-
nungsgebiet entlangfiihrt, erschlossen. Westlich dieser Stral3e verlauft ein Ent-
wasserungsgraben (aul3erhalb des Geltungsbereiches), der teilweise verrohrt ist.
Diese Uberfahrt zum Baugrundstiick wird im Rahmen des Einzelbauvorhabens
beseitigt und fur die Grundsttickszufahrt nach Norden verschoben. Hier erfolgt
eine neue Verrohrung des Entwasserungsgrabens.

Im Norden fuhrt ein landwirtschaftlicher Weg vorbei, der nicht zur Erschlie3ung
zur Verfugung steht.

Seite 20 von 69 Entwurf i. d. Fassung vom 07.07.2022



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung ""Pfarrerfeld"

FuRwege
Entlang der ,Josef-Klampfl-Stral3e* befindet sich kein Gehweg. Der westlich gele-
gene FuBweg der zum Auerbach fuhrt bleibt von der Planung unberuhrt.

Wirtschaftswege

Die bestehenden Wirtschaftswege bleiben von der Deckblattdnderung unberihrt.
Eine Bewirtschaftung der umliegenden Felder ist gegeben. Aul3erdem sind die
Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundstiicken nach Art. 48 AGBGB zu be-
ricksichtigen. Eine Grabenrdumung ist von Suden her durchfihrbar.

OPNV
Die Ortschaft Auerbach ist in den OPNV eingebunden.

5.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen und erfolgt Uber die Ge-
meinde Auerbach.

5.3 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte Strallen und Wege erreichbar
sein. Die Flachen fur die Feuerwehr auf dem Grundstick einschlie3lich ihrer Zu-
fahrten miussen dem Art. 31 BayBO, sowie dem Art. 5 BayBO und DIN 14090
entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Loschwasserbe-
darf im Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen
Mengen, sofern und soweit sie Uber das vom 6ffentlichen Netz oder auf sonstige
Weise von der Gemeinde Auerbach bereitgestellte MalR von 48 m3/h Uber mind.
2 Stunden (= insgesamt mind. 96 m= in 2 Stunden) gemal DVGW-Merkblatt W
405 hinausgehen und in einem Umkreis von 300 m keine ausreichende unabhéan-
gige Loschwasserversorgung zur Verfigung steht, auf seinem Baugrundstick be-
reitstellen (Zisternen, Loschwasserteich).

Die Léschwasserversorgung ist im Einzelfall zu prufen.

5.4 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung des Abwassers erfolgt Uber das bestehende 6ffentliche Trennsys-
tem.

54.1 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) wird dem bestehenden Schmutzwasser-
kanal der Gemeinde Auerbach in der Josef-Klampfl-Stral3e zugefuhrt.
Die Ableitung der Abwasser ist im Einzelfall zu prifen.

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Heizolverbraucheranlagen
usw.) hat entsprechend den einschlagigen Vorschriften, insbesondere der Verord-
nung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) zu er-
folgen.
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542 Oberflachenwasser

Da eine Versickerung nicht mdéglich ist (sh. beiliegendes Bodengutachten, sowie
Beschreibung Schutzgut Boden Punkt 10.2.1.2), sind die anfallenden Dach- und
Oberflachenabwasser aus den privaten Flachen gedrosselt dem Vorfluter "Auer-
bach" zuzufuhren. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist einzuholen.

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayeri-
schen Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den einschlagigen technischen
Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-M153 ,,Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser” und DWA-A 117 ,Bemessung von Regenruckhalterdu-
men*) zu beachten.

55 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz der Bayernwerk AG gewahrleistet. Bestehende Leitungstrassen sind in
der weiterfihrenden Bauleitplanung bzw. bei den Einzelbauvorhaben zu beachten.

5.6 Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung ist durch die Telekom Deutschland GmbH ge-
sichert.

57 Abfallentsorgung

Der in den Planungsgebieten anfallende Abfall wird Uber den ZAW Donau-Wald
entsorgt. Besondere, uber den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende
Anforderungen an die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

5.8 Altlasten

Auf den hier Uberplanten Flachen sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Altlas-
ten vorhanden oder bekannt und es gibt keine Hinweise auf anderweitige Boden-
kontaminationen.

Die Untere Bodenschutzbehdrde und das Wasserwirtschaftsamt sind unverzuglich
zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG), falls bei den Er-
schlieBungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben Auffalligkeiten im Unter-
grund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder auf
eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverzuglich in die-
sem Bereich zu unterbrechen.

Daher wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende
Erdreich generell von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu
lassen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch,
Optik, etc.) sind das Landratsamt und das Wasserwirtschaftsamt zu informieren.
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6. IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 Larm

Von einer Uber das gesetzlich erlaubte Mal3 hinausgehenden Beeintrachtigung der
Umgebung durch Larm, ausgehend von der geplanten Wohnbebauung ist nicht
auszugehen.

Direkt im Norden schlie3t das Gelande eines Raiffeisen-Lagerhauses sowie der
dazugehdrigen Bank an. Im Westen und Suden befinden sich landwirtschaftliche
Flachen und im Osten liegt weitere Wohnbebauung.

In einem Abstand von ca. 100 m Richtung Suden fuhrt die Bundesstral3e B 533
vorbei. Im Westen befindet sich die Gemeindestral3e ,, Josef-Klampfl-Stral3e“.
Sudwestlich liegt die Oberauerbacher Strale (DEG 25).

Weitere Gewerbeflachen liegen in einem Abstand von ca. 200 m in Richtung Siud-
westen in Form des Gewerbegebietes ,,Gewerbehofe Oberauerbach®.

Daher wurden im Rahmen der Bauleitplanung die Larmbelastungen untersucht
und ein Schalltechnischer Bericht Nr. S2201010 rev 1 vom 28.06.2022 vom IB
Geoplan, Osterhofen erstellt (sh. Anlage zum Deckblatt Nr. 4 zum rechtskraftigen
Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung "Pfarrerfeld" im Parallelverfahren).

Lediglich aus dem Verkehrslarm werden die Orientierungswerte gem. DIN 18005
nachts uberschritten.

Zum Schutz der Bewohner werden im Bebauungsplan daher folgende Festsetzun-
gen getroffen:
= Grundrissorientierung
Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern sind nicht in Richtung der Bundes-
stral’e B 533 auszurichten. Ist dies aus planerischen Grunden nicht mdg-
lich, sind diese Raumen mit einer fensterunabhéangige Wohnraumbellftung
auszustatten. Somit kann ein zwingendes Offnen der Fenster fiir Beluf-
tungszwecke vermieden werden.
= Die Fenster sowie Luftungs6ffnungen schutzbedurftiger RAume mussen
dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen.

6.2 Staub / Geruch

Von zuséatzlichen Staub- und Geruchbelastungen ist nicht auszugehen.
Im Umfeld befinden sich keine landwirtschaftlichen Betriebe mit Viehhaltung.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ausgehen-
den Immissionen, insbesondere Geruch, LArm, Staub und Erschiitterungen, auch
Uber das ubliche Mal3 hinausgehend, sind zu dulden. Insbesondere auch dann,
wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feierta-
gen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wah-
rend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.
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6.3 Lichtemissionen

Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist mdéglichst ,insektenfreundlich* und
umweltschonend in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten Beleuchtung
mit einer moglichst geringen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten sowie
auf ein unbedingt notwendiges Mal zu beschréanken.

Fiur die AuRenbeleuchtung des geplanten Gebietes, einschliel3lich der eventuellen
Werbetrager, werden LED-Leuchten mit warmweil3em Licht (Farbtemperatur un-
ter 3.000 Kelvin) festgesetzt. Ebenso muss das Lampengeh&use zur Minimierung
der Stérwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.

Dadurch sollen die Storwirkungen auf die angrenzenden Heckenstrukturen mini-
miert werden.

6.4 Elektromagnetische Felder

In der unmittelbaren Umgebung sind keine Funkmaste vorhanden.” Der nachst-
gelegene Maststandort liegt ca. 1,3 km stddstlich der Planungsflache bei En-
golling. Damit durfte eine Beeintrachtigung durch elektromagnetische Felder auf
das geplante Baugebiet ausgeschlossen sein.

7. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Blrger sind vom Klimawandel unmittelbar
betroffen. In den Jahren von 1901 bis 2012 ist die globale mittlere Oberflachen-
temperatur um rund 0,8 Grad Celsius angestiegen. Im 20. und bisherigen Verlauf
des 21. Jahrhunderts trat auf der Nordhalbkugel die stéarkste Erwdrmung der
letzten 1.300 Jahre auf. Die Niederschldge stiegen im Mittel in Europa um sechs
bis acht Prozent an. Wahrend die Niederschlage in Uberwiegenden Teilen West-
und Nordeuropas um 20 bis 40 Prozent zunahmen, wurden die Winter in Stideu-
ropa und Teilen Mitteleuropas trockener.8 Risiken durch Extremereignisse wie
Starkniederschléage, Hitze- oder Trockenperioden nehmen zu und stellen auch die
Kommunen vor grol3e Herausforderungen. Diese machen sich insbesondere beim
Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Fir die Kommunen essentiell, die Be-
durfnisse des Klimaschutzes bereits in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

2021 wurde die Novelle des Bundes-Klimaschutzgesetzes beschlossen. Mit dem
Gesetz wird das Ziel der Klimaneutralitat auf 2045 vorgezogen.® Im Klimaschutz-
gesetz haben Klimaschutz und Klimaanpassung ausdrucklich in 8 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB Eingang gefunden. In § 1a Abs. 5 BauGB findet sich eine Klimaschutz-
klausel. Der Klimaschutz und auch die Klimaanpassung sind damit festgelegte
Planungsziele, die in der kommunalen Bauleitplanung neben den bisher bekann-
ten Punkten berucksichtigt werden mussen.

Konkret wurden folgende MalRhahmen zum Klimaschutz beim Deckblatt Nr. 4 zum
Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung "Pfarrerfeld" angewandt:

- Ein- und Durchgriunung des Planungsgebietes durch CO2-absorbierende An-
pflanzungen von Baumen etc. (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

7 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2022)
8 (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
9 (Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) - Novelle, 2021)
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- Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaran-
lagen erleichtern, bzw. auf den Nebengebauden eine Dachbegrinung erlau-
ben (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

- Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalver-
siegelung (GRZ2)

- Festsetzung zur gedrosselten Ableitung von Niederschlagswasser in einen
Vorfluter

- Festsetzung von versickerungsfahiger Befestigung der Stellplatze

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

8. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Festgesetze Grundflachenzahl: GRZ = 0,40

0. ERMITTLUNG DER BRUTTO- UND NETTOBAU-
FLACHEN

Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches ca. 3.914 m=

abzuglich:

interne Ausgleichsflache ca. 728 m2

Nettobauflache WA ca. 3.186 m2
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10. UMWELTBERICHT
10.1 Einleitung

10.1.1 Grundlagen

10.1.1.1 Rechtliche Grundlagen

Die bauliche Nutzung von Freiflachen fuhrt durch ihren Flachenverbrauch, durch
die Veranderung von Oberflachengestalt und Bodenstruktur, sowie durch Versie-
gelung und Anderung des Kleinklimas im geplanten Baugebiet zu einer Verande-
rung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Sinne des § 14
BNatSchG10,

Rechtliche Grundlage fir die Umweltprifung bildet das Baugesetzbuch (BauGB).
Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen die
Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB im Rahmen
einer Umweltprufung zu bericksichtigen.11 In der Umweltprifung werden die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet.

Gemal3 § 50 Abs. 1 UVPG wird bei Bebauungsplanen, die im Sinne des § 2 Absatz
6 Nummer 3 UVPG, insbesondere bei Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis
18.9, aufgestellt, geandert oder erganzt werden, die Umweltvertraglichkeitspri-
fung einschlielRlich der Vorprifung im Aufstellungsverfahren als Umweltprifung,
sowie die Uberwachung, nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchge-
fahrt. Dieser Umweltbericht gemafl BauGB ersetzt eine eventuell nach dem UVPG
vorgeschriebene Umweltvertraglichkeitspriafung bzw. Vorprufung.

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

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

10.1.1.2 Fachliche Grundlagen

Die fachlichen Ziele leiten sich als Erfordernisse aus den vorhandenen landschaft-
lichen Werten, den geplanten Eingriffen sowie aus den gesetzlichen Oberzielen
gemal 8 1 Abs. 1 BNatSchG ab.

Die Eingriffe in den Landschafts- und Naturhaushalt sind, angelehnt an den Leit-
faden der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft“12 (herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir Um-
welt und Gesundheit, Stand 2021), bewertet worden. Die Erfordernisse, die sich
daraus ergeben, sind im Grunordnungsplan bertcksichtigt. Fur eine qualifizierte
Grunordnung werden im Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan "Pfarrerfeld" die
notwendigen planlichen und textlichen Festsetzungen getroffen.

10 (BNatSchG, 2020)
11 (BauGB, 2020)
12 (Leitfaden StMWBYV, Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021)
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Der Grunordnungsplan wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhalt-
lich in diesen integriert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen
werden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingearbeitet. Weitere Be-
standteile der Begrindung sind der Umweltbericht, der Plan Bestand + Eingriff M
1:1.000, die Abhandlung der Eingriffsregelung und die Ausgleichsflachenberech-
nung.

In das Bauleitplanverfahren kdnnen zudem andere Umweltprufarten (FFH-
Vertraglichkeitsprufung, spezielle artenschutzrechtliche Priafung), wenn nétig, in-
tegriert werden.

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

Um die langfristige Entwicklung der Gemeinde Auerbach als wertvollen Wohn-
standort in Zukunft gewé&hrleisten zu kdnnen, ist die Weiterentwicklung des Bau-
gebiets ,Pfarrerfeld” als Allgemeines Wohngebiet dringend notwendig. Hier soll
eine Flache am Ortsrand von Oberauerbach im Anschluss an die bestehende
Siedlung fiir eine Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus (Arztehaus und Woh-
nen) genutzt werden. Hierzu liegt bereits eine konkrete Planung vor.

In Abstimmung mit dem Landratsamt Deggendorf wird die Art der baulichen Nut-
zung als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen nach Abs. 3 werden dabei ausgenommen.

Die geplante Arztpraxis nimmt weniger als die Halfte der Wohnflache in An-
spruch. Die Vorschrift des 8§ 13 BauNVO gestattet in Mehrfamilienhausern im WA
freiberufliche oder gewerbliche Nutzung in ,,Raumen*, also im geplanten Umfang.
Nach der engen Auslegung des BVerwG sind Arztpraxen keine Anlagen fur ge-
sundheitliche Zwecke, weil sie keine Gemeinbedarfseinrichtungen sind und weil
fur sie die speziellere Vorschrift des 8 13 BauNVO gilt. Somit ist die Arztpraxis im
vorliegenden Fall im geplanten Allgemeinen Wohngebiet zulassig.

Eine hohe Nachfrage an Wohnraum begrindet die Schaffung von Baurecht tber
den Bebauungsplan fur eine Wohnbauflache. Zudem befindet sich die Planungs-
flache im Eigentum der Gemeinde, weshalb von einer ziugigen Realisierung der
Planung auszugehen ist. Insofern wurden keine Standortalternativen in Betracht
gezogen und auf ihre Eignung hin gepruft. Da es sich lediglich um eine einzige
Bauparzelle fur einen Geschosswohnungsbau handelt wird auch auf einen Be-
darfsnachweis verzichtet. Durch die bereits vorhandene ErschlieBung und die an-
gebundene Lage im vorhandenen Siedlungsgebiet, ist es stddtebaulich sinnvoll,
diese Flache in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil zu ergénzen.

Die Planungsflache befindet sich am sudostlichen Ortsrand des Ortsteils Oberau-
erbach an der ErschlieBungsstralie ,,Josef-Klampfl-StraRe*. Im Norden befindet
sich ein Gewerbegebiet, das durch einen Wirtschaftsweg vom Planungsbereich
getrennt ist. Im Westen und Sitden befinden sich intensiv genutzte Grinlandfla-
chen.

Die Planungsflache wird im Siden durch einen Entwésserungsgraben (ohne Ge-
nehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG) begrenzt, dessen nordliche Oberkante

die Geltungsbereichsgrenze darstellt. Dieser Graben ist in einem Teilbereich auf
eine Lange von ca. 8 m verrohrt. Lt. Festsetzung sind auf einem mindestens 0,5
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m breiten Streifen entlang dem angrenzenden Graben keinerlei Aufschuttungen/
Abgrabungen zulassig (Beibehaltung des naturlichen Gelandes). Eine eventuell
notwendige Raumung des Grabens durch die Gemeinde ist sowohl vom geplanten
Parkplatz als auch von der stdlich gelegenen landwirtschaftlichen Flache maoglich.
Da die Planungsflache mind. 1 m héher als die sudlich gelegenen Flachen liegt,
reichen weder das Uberschwemmungsgebiet, die Hochwassergefahrenflache
HQ100 noch HQextrem in den Planungsbereich hinein. Daher handelt es sich
auch um kein faktisches Uberschwemmungsgebiet. Deswegen kann davon aus-
gegangen werden, dass im Uberschwemmungsfall die Planungsflache nicht be-
troffen ist. Somit sind diesbezlglich keine Einschrankungen vorhanden und damit
verbundene MalRnahmen erforderlich.

Der Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 4 zum Bebauungsplan mit integrierter
Grunordnung "Pfarrerfeld” umfasst insgesamt eine GrofRe von ca. 3.914 m2. Da-
bei wird eine Teilflache der Flur-Nr. 543 Gemarkung Auerbach Uberplant.

Das Planungsgebiet fallt gemaRigt von Westen mit ca. 324 m U.NN. auf ca. 322
m 0. NN. im Osten. Die topographischen und raumlichen Gegebenheiten bestim-
men wesentlich den Planungsanlass, die Planungsinhalte und den Zweck der Pla-
nung.

Bei der Planungsflache handelt es sich um eine intensiv genutzte landwirtschaft-
liche Grunlandflache. Diese Planungsflache ist im rechtskréftigen Bebauungsplan
mit integrierter Grinordnung "Pfarrerfeld” als landwirtschaftliche Flache festge-

setzt.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zung fur die Ausweisung eines neuen Allgemeinen Wohngebiets am sudostlichen
Ortsrand von Oberauerbach im direkten Anschluss an Siedlungsbereiche des
Ortsteils.

Diese Planungsflache wird im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadte-
baulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den
umgrenzenden Gebieten zu vermeiden.

Von einer Uber das gesetzlich erlaubte Mal3 hinausgehenden Beeintrachtigung der
Umgebung durch Larm, ausgehend von der geplanten Wohnbebauung ist nicht
auszugehen.

Lediglich aus dem Verkehrslarm werden die Orientierungswerte gem. DIN 18005
nachts uberschritten. Entsprechende Festsetzungen zum Schutz der Bewohner
werden im Bebauungsplan getroffen.

Die umweltbezogenen Auswirkungen und deren Bewertung auf die Schutzguter
werden zusammenfassend im Umweltbericht dargelegt. Soweit erforderlich, wer-
den Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen sowie Kompensationsmalnah-
men durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.

Parallel zur Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,,Pfar-
rerfeld“ durch Deckblatt Nr. 4 wird die Anderung des Flachennutzungsplanes
durch Deckblatt Nr. 15 durchgefuhrt.
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Die Ziele des Bebauungsplanes sind:

stadtebauliche Ordnung des geplanten allgemeinen Wohnbaugebietes
Ein- und Durchgrinung des Gebietes mit Baumen
sinnvolle und flachensparende ErschlieRung

10.1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fach-
planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Zusammenfassende Ubersicht der relevanten einschlagigen Fachgesetze:

Ziele nach Fachge- | Berucksichtigung bei Aufstellung des Bebau-
setz, Fach- ungsplanes mit integrierter Grinordnung
plan

Sparsamer 8 1 a) Abs. 2 Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes im

Umgang mit BauGB direkten Anschluss an bestehende Bebauung.

Grund und Anschluss an bestehende ErschlieBungsstralie

Boden und bestehende Infrastruktur. Verdichtete Bau-

weise mit einer Parzelle fur ein Mehrfamilien-
haus. Somit wird dem Ubergeordneten
Grundsatz ,,nach sparsamen Umgang mit Grund
und Boden* entsprochen.

Retention be- |Wasserhaus- Da eine Versickerung nicht mdglich ist, sind die

treffenden haltsrecht anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser aus

Oberflachen- den privaten Flachen gedrosselt dem Vorfluter

wasserabfluss "Auerbach” zuzufuhren. Eine wasserrechtliche

Genehmigung ist einzuholen.

Luftreinhal- Immissions- Beeintrachtigungen bezuglich der Luftreinhal-

tung schutzrecht tung im Sinne der gesetzlichen Bestimmungen

sind durch die Wohngebietsnutzung nicht zu er-
warten.

Vermeidung [Immissions- Vom Planungsgebiet WA selbst gehen keine kri-

von Larm schutzrecht tischen Emissionen auf Nachbargebaude aus.

Hinsichtlich des Gewerbelarms und des Ver-
kehrslarms wurde fur die Planungsflache eine
schalltechnische Untersuchung vom Buro Ge-
oplan aus Osterhofen erstellt und passive Schall-
schutzmalRnahmen zum Schutz der Anlieger im
Bebauungsplan festgesetzt.

Vermeidung Abfallrecht Auf der Flache ist nicht mit Altlasten zu rechnen.

von Abfallen Eine zusatzliche bauleitplanerische Berlcksichti-

bzw. umwelt- gung ist hier neben den geltenden fachgesetzli-
gerechte chen Regelungen nicht notwendig.

Entsorgung

von Abfallen

Vermeidung |Wasserhaus- In dem Gebiet ist der Anschluss des Schmutz-

bzw. umwelt- |haltsrecht wassers an den bestehenden gemeindlichen

gerechte

Schmutzwasserkanal vorgesehen.
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Ziele nach Fachge- | Berucksichtigung bei Aufstellung des Bebau-
setz, Fach- ungsplanes mit integrierter Grinordnung
plan

Entsorgung Da eine Versickerung nicht mdglich ist, sind die

von Abwas- anfallenden Dach- und Oberflachenabwéasser aus

sern den privaten Flachen gedrosselt dem Vorfluter
"Auerbach"™ zuzufuhren. Eine wasserrechtliche
Genehmigung ist einzuholen.

7 Erhalt schit- |Amtliche Bio- Auf der Planungsflache befindet sich kein kar-
zenswerter topkartierung tiertes Biotop. Die naheliegenden Biotope wer-
Vegetations- den nicht beeintrachtigt.
besténde

8 [Schutz des Flachennut- Durch die bereits bestehende Bebauung der
Landschafts- [zungsplan Nachbarschaft besteht bereits eine Veranderung
bilds des Landschaftsbildes. Im Norden grenzt beste-

hende Bebauung an. Der Geltungsbereich soll
mit Baumen |. Ordnung uberstellt werden.
Ausgehend vom Bestand wird mit der Neuaus-
weisung des Allgemeinen Wohngebietes und der
Errichtung von Gebauden das Landschaftsbild
nicht wesentlich zusatzlich beeintrachtigt.
Durch eine Ein- und Durchgriinung des Bauge-
bietes werden die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild minimiert.

10.1.3.1 Ziele der Raumordnung/Regionalplanung

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Gemeinde
Auerbach in der Region 12 — Donau-Wald. Auerbach ist als allgemeiner landlicher
Raum aufgefiihrt.13

Der Regionalplan der Region 12 gibt folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) vor:
= nachhaltige Entwicklung der Region zur Sicherung der Lebens- und Ar-
beitsbedingungen (2)
= Schaffung gleichwertiger Lebens- uns Arbeitsbedingungen in allen Regi-
onsteilen (2)
» raumlich ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung in der Region und den
Teilrdumen (G)

Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare
Zielvorgaben zur raumstrukturellen Weiterentwicklung des allgemeinen landli-
chen Raums getroffen. Durch die bereits vorhandene Erschlieung und die ange-
bundene Lage an bebaute Flachen ist es stddtebaulich sinnvoll, diese Flache in
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil zu ergdnzen. Eine bisher minderge-
nutzte Potentialflache wird in Ortsrandlage entwickelt.

Zudem befindet sich die Planungsflache im Eigentum der Gemeinde, weshalb von
einer zlugigen Realisierung der Planung auszugehen ist. Insofern wurden keine

13 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
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Standortalternativen in Betracht gezogen und auf ihre Eignung hin geprift. Da es
sich lediglich um eine einzige Bauparzelle fur einen Geschosswohnungsbau han-
delt wird auch auf einen Bedarfsnachweis verzichtet.

Von einer Uber das gesetzlich erlaubte Mal3 hinausgehenden Beeintrachtigung der
Umgebung durch Larm, ausgehend von der geplanten Wohnbebauung ist nicht
auszugehen.

Lediglich aus dem Verkehrslarm werden die Orientierungswerte gem. DIN 18005
nachts Uberschritten. Entsprechende Festsetzungen zum Schutz der Bewohner
werden auf Bebauungsplanebene getroffen.

Zusammenfassend kann man sagen, dass wesentliche Ziele und Grundsétze
durch die geplante Wohngebietsausweisung erfullt werden kénnen.

Diese Zielvorgaben beriihren und begriinden die Planungsinteressen der Ge-
meinde Auerbach fur den hier in Frage stehenden Raum, die notwendige Wohn-
bauflache zu schaffen.
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10.1.3.2 Potentielle Naturliche Vegetation

Als potentielle natiurliche Vegetation im Untersuchungsgebiet tritt der typische
Hainsimsen-Tannen-Buchenwald; ortlich mit Schwalbenwurz-
Sommerlinden-Blockwald und Habichtskraut-Traubeneichenwald

sowie punktuell Bergulmen-Sommerlinden-Blockwald in Erscheinung.14

TN | T d 1 r T |

A IC ._“".I
1__
i [
A ' ' . !

Abb 9: Auszug aus der Ubersmhtskarte Potentlelle Naturllche Vegetatlon (an Bayern 2017), Dar-
stellung unmalfstéblich

14 (pnv Bayern, 2017)
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10.1.3.3 Bisherige Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes

Der derzeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Auer-
bach stellt das Planungsgebiet als Grunflache dar.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,,Pfarrer-
feld* durch Deckblatt Nr. 4 wird parallel die Anderung des Flachennutzungsplanes
durch Deckblatt Nr. 15 durchgefuhrt. Darin soll ein ca. 0,33 ha grol3er Bereich als
Allgemeines Wohngebiet dargestellt werden.

Abb. 10: Ausschnitt aus dem derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Auerbach;
(FNP), Darstellung unmalfstablich
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10.1.3.4 Schutzgebiete

10.1.3.4.1 Schutzgebiete gemal Europarecht (Natura 2000)

Im Planungsgebiet befinden sich weder Schutzgebiete der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie (FFH-Gebiet) noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet)15.

Das FFH-Gebiet ,,Obere Hengersberger Ohe mit Hangwiese" befindet sich dstlich
der Planungsflache. Dieses Gebiet ist jedoch durch die , Josef-Klampfl-Strae“
vom Planungsgebiet getrennt. Eine Beeinflussung des FFH-Gebietes kann daher
ausgeschlossen werden.

Da keine Schutzgebiete gemaf Europarecht direkt betroffen sind, kann eine
Beeinflussung der durch die einzelnen Schutzgebiete geschitzten Arten, sowie
der Wechselwirkung der Schutzgebiete untereinander, allgemein ausgeschlossen
werden.

Abb. 11: Luftbild mit Darstellung von Europa-Schutzgebieten; (FINWeb 2022), Darstellung unmaf-
stablich

Rosa: FFH-Gebiet ,,Obere Hengersberger Ohe mit Hangwiese*” 7144-373

15 (FINweb, 2022)
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10.1.3.4.2 Schutzgebiete gemaf nationalem Recht

Die Gemeinde Auerbach liegt im Naturpark Bayerischer Wald.

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem Nationalpark, einem Landschaftsschutz-
gebiet noch einem Naturschutzgebiet.16

Das Landschaftsschutzgebiet ,,Bayerischer Wald“ reicht bis ca. 100 m an die Pla-
nungsflache heran. Da dieses jedoch durch die umgebenden Straen von der Pla-
nungsflache getrennt ist, kann von keiner Beeinflussung ausgegangen werden.

Weitere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich nicht im Bereich
des Planungsgebiets.

Eine Beeinflussung von Schutzgebieten gemé&f nationalem Recht durch das Bau-
vorhaben kann somit ausgeschlossen werden.

Abb. 12: Luftbild mit Darstellun der Schutzgebiete nch nationalem Recht; (FINWeb 2022), Dar-
stellung unmalfstéblich

Grin: Landschaftsschutzgebiet ,,Bayerischer Wald*

16 (FINweb, 2022)
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10.1.3.4.3 Biotopkartierung Bayern

Im Planungsgebiet befinden sich keine amtlich kartierten Biotope.17

Das Biotop Nr. 7144-0205-008 , Auer-Bach mit Begleitstrukturen“ befindet sich
entlang des Auerbaches ca. 25 m sudlich. Die Fortsetzung des Biotopes ,,Auer-Bach
mit Begleitstrukturen“ Nr. 7144-0205-09 liegt dstlich der Josef-Klampfl-Straf3e in
ca. 30 m Entfernung. Durch das geplante Vorhaben wird jedoch nicht in diese Bio-
tope eingegriffen. Durch die Entfernung des Bauvorhabens wird von keiner Beein-
flussung auf die Biotope ausgegangen.

Abb. 13: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope und Oko- bzw. Ausgleichsflachen;
(FINWeb 2022), Darstellung unmafstéblich

Rosa: amtlich kartierte Biotope
Pink: amtlich kartierte Biotope
Grin: Ausgleichsflachen

17 (FINweb, 2022)
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10.1.3.4.4 Bindung BNatSchG und BayNatSchG
Zu den nach & 30 BNatSchG geschitzten Biotopen zéhleni8:

1. natdrliche oder naturnahe Bereiche flieRender und stehender Binnenge-
wasser
2. einschlielilich ihrer Ufer und der dazugehorigen uferbegleitenden naturli-

chen oder naturnahen Vegetation sowie ihrer naturlichen oder naturnahen
Verlandungsbereiche, Altarme und regelmaiig iberschwemmten Bereiche,

3. Moore, Simpfe, Rohrichte, Grol3seggenrieder, seggen- und binsenreiche
Nasswiesen, Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,
4. offene Binnendiinen, offene naturliche Block-, Schutt- und Ger6llhalden,

Lehm und L6sswande, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden,
Borstgrasrasen, Trockenrasen, Schwermetallrasen, Walder und Gebusche
trockenwarmer Standorte,

5. Bruch-, Sumpf- und Auenwalder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschutt-
walder, subalpine Larchen- und Larchen-Arvenwalder,

6. offene Felsbildungen, Hohlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie
Schneetédlchen und Krummholzgebusche,

7. Fels- und Steilkusten, Kustendinen und Strandwalle, Strandseen, Bodden-

gewasser mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kus-
tenbereich, Seegraswiesen und sonstige marine Makrophytenbestande,
Riffe, sublitorale Sandbanke, Schlickgriinde mit bohrender Bodenme-
gafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgriinde im Meeres-
und Kustenbereich.

Im Bereich des Bebauungsplanes sind keine Biotope, die geméafl BNatSchG § 30
bzw. Art. 16 BayNatSchG i. V. m. 8 39 BNatSchG unter Schutz stehen, vorhan-
den.

Ergdnzend zu den im 8 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende ge-
setzlich geschutzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs.
1BayNatSchG zu betrachten1®:

Landr6hrichte, Pfeifengraswiesen,

Moorwalder,

wéarmeliebende S&ume,

Magerrasen, Felsheiden,

alpine Hochstaudenfluren,

extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstdmmigen
Obstbdumen mit einer Flache ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbe-
stande) mit Ausnahme von Baumen, die weniger als 50 Meter vom nachst-
gelegenen Wohngebaude oder Hofgebdude entfernt sind und

7. arten- und strukturreiches Dauergriinland.

ouhwNE

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

18 (BNatSchG, 2020)
19 (BayNatSchG, 2020)
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10.1.3.5 Uberschwemmungsgebiete

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern20 ist erkennbar, dass das Planungs-
gebiet das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet des Auerbachs bzw. der Hen-
gersberger Ohe tangiert.

Die Planungsflache wird im Suden durch einen Entwasserungsgraben (ohne Ge-
nehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG) begrenzt, dessen nordliche Oberkante
die Geltungsbereichsgrenze darstellt. Dieser Graben ist in einem Teilbereich auf
eine Lange von ca. 8 m verrohrt. Lt. Festsetzung sind auf einem mindestens 0,5
m breiten Streifen entlang dem angrenzenden Graben keinerlei Aufschiuttungen/
Abgrabungen zulassig (Beibehaltung des naturlichen Gelandes). Eine eventuell
notwendige R&umung des Grabens durch die Gemeinde ist sowohl vom geplanten
Parkplatz als auch von der sudlich gelegenen landwirtschaftlichen Flache madglich.
Da die Planungsflache mind. 1 m hodher als die sudlich gelegenen Flachen liegt,
reichen weder das Uberschwemmungsgebiet, die Hochwassergefahrenflache
HQ100 noch HQextrem in den Planungsbereich hinein. Daher handelt es sich
auch um kein faktisches Uberschwemmungsgebiet. Deswegen kann davon aus-
gegangen werden, dass im Uberschwemmungsfall die Planungsflache nicht be-
troffen ist. Somit sind diesbezlglich keine Einschrankungen vorhanden und damit
verbundene MalRnahmen erforderlich. Ist eine Grabenrdumung erforderlich, kann
dies sowohl von der landwirtschaftlichen Flache im Suden als auch von der ho-
herliegenden Parkplatzflache erfolgen, da die Planungsflache im Gemeindebesitz
bleibt.

Es wird jedoch darauf verwiesen, dass Starkregenniederschlage vor allem auf
Grund der prognostizierten Klimaanderungen an ihrer Haufigkeit und Intensitat
zunehmen. Auch im Planungsgebiet kann bei sogenannten Sturzfluten der fla-
chenhafte Abfluss von Wasser und Schlamm sowie Erosion auftreten. Dabei ist
auch das von auBBen zuflieRende Wasser zu berucksichtigen. Es wird empfohlen,
diese Gefahr im eigenen Interesse bei der Bauleitplanung zu bertcksichtigen und
eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und Schutzmafnah-
men vor Personenschaden vorzunehmen. Auch 837 WHG bezlglich des Wasser-
abflusses sollte bertcksichtigt werden.

20 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2022)
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10.1.3.6 Wassersensibler Bereich

Wassersensible Bereiche sind Standorte, die vom Wasser beeinflusst werden.
Nutzungen koénnen hier beeintréchtigt werden durch

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

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

An Hand der Karte des BayernAtlas21 ist die Lage und Ausdehnung des wasser-

sensiblen Bereiches erkennbar. Daraus ist ersichtlich, dass das Planungsgebiet in
einem wassersensiblen Bereich liegt.

.'l‘ w

K Gl
Engolling

i, R

Abb. 15: Luftbild mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (BayernAtlas 2022), Darstellung
unmafistablich

Hellgrin: wassersensibler Bereich

Vor diesem Hintergrund ist es unabdingbar, alle Mdglichkeiten zur Minimierung
der potenziellen Schaden durch Grund- und Hochwasser ins Auge zu fassen. Ziel
muss es dabei sein, alle mdglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude bis
zu den relevanten Hohen zu verschlieRen. AuRerdem muss durch entsprechend

21 (BayernAtlas, 2022)
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angepasster Nutzung der tieferliegenden Raume sichergestellt werden, dass
empfindliches oder besonders wertvolles Inventar nicht durch Wassergefahren
geschadigt werden kann. Auch bei Bauvorhaben, bei denen die Barrierefreiheit zu
fordern ist, muss der Schutz vor eindringendem Wasser ausreichend berucksich-
tigt werden.

Die Gebaude sollten mindestens 25 cm Uber der hdochsten Geldndeoberkante
wasserdicht errichtet werden (Keller wasserdicht, dies gilt auch fur Kelleréffnun-
gen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfihrungen etc.). Sollten Lichtgra-
ben fur héherwertige Nutzung der Keller zugelassen werden, sind diese ebenfalls
so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch Oberflachenwasser zutreten
kann.

Vorkehrungen sind zu treffen, um einen Rickstau aus der Kanalisation zu ver-
meiden.

Die Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenri-
siken ausdrucklich hingewiesen. Hierzu sind die Hochwasserschutzfibel zur was-
sersensiblen Bauweise des Bundesbauministeriums zu beachten:
www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser.

Weiterhin wird auf die neue Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu Hochwasser-
und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung hingewiesen:
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/ar-
beitshilfe.pdf. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfoh-
len. (weitere Informationen: www.elementar-versichern.de)
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10.1.3.7 Bindung und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht

Innerhalb Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung liegen gem. BayernAt-
las22 keine Bodendenkmaler.

Im weiteren Umfeld befindet sich folgendes Bodendenkmal, das von der Planung

nicht betroffen wird:

. D-2-7144-0004: ,Untertagige mittelalterliche und fruhneuzeitliche Befunde
im Bereich des Kirchhofes und der Kath. Pfarrkirche St. Pankratius und Mar-
gareta in Auerbach.” (ca. 290 m 0dstlich)

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaf Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehorde.

PR Auerbach

oo R Wl

Abb. 16: Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkmaéler; (BayernAtlas 2022), Darstellung
unmafstablich

Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal

Fur Baudenkmaler gibt es besondere Schutzbestimmungen gemalR der Artikel 4
bis 6 DSchG. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebauung auf
das Erscheinungsbild der Baudenkmaler auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz
eine Rolle, ob das geplante Vorhaben zu einer Beeintrdchtigung des Wesens, des
Uberlieferten Erscheinungsbildes oder der kiunstlerischen Wirkung eines

22 (BayernAtlas, 2022)
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Baudenkmals / Ensembles fuhren wirde und gewichtige Griinde des Denkmal-
schutzes fur die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen
(Art. 6 Abs. 2 DSchG23).

Denkmalgeschitzte Gebaude liegen nicht innerhalb der Planungsflache.

Das denkmalgeschutzte Waldlerhaus (,,erdgeschossiger Blockbau tber hohem
verputztem Steinsockel mit Flachsatteldach, 2. Halfte 18. Jh.“, D-2-71-113-16)
befindet sich an der Urbachstale in ca. 265 m Entfernung. Dieses ist auf Grund
der Lage und der dazwischen befindlichen Bebauung von der Planungsflache aus
nicht sichtbar. Daher kann von einer Beeintrachtigung nicht ausgegangen wer-
den.

Im Hauptort Auerbach, ca. 280 m ostlich der Planungsflache befindet sich das
denkmalgeschutzte Pfarrhaus (,,zweigeschossiger Walmdachbau mit farbiger
Putzgliederung, bez. 1698*, D-2-71-113-1) sowie die Kath. Pfarrkirche St. Pan-
kratius und Margareta (,,barocker Saalbau mit eingezogenem Chor und nérdli-
chem Kuppeldachturm, Anfang 18. Jh., um 1760 verlangert; mit Ausstattung”,
D-2-71-113-2). Das Pfarrhaus ist von der Planungsflache aus nicht sichtbar. Der
Turm der Pfarrkirche Uberragt die ihn umgebende Wohnbebauung. Durch die
BaumalRnahme buRen die Baudenkmaler ihren religiosen und historischen Aussa-
gewert nicht ein, da das Planungsareal im Westen durch bestehende Bebauung
uberdeckt wird und sich abseits der Sichtachsenbeziehung befindet.

Somit ist von einer Beeintrachtigung von Baudenkmalern ausgehend von der ge-
planten Wohnbebauung nicht auszugehen.

10.1.4 Spezielle artenschutzrechtliche Vorprufung (saP)

Auf Grund der intensiven Nutzung der Flache als landwirtschaftliche Grunlandfl&a-
che sind die Lebensgrundlagen fir samtliche Tiergruppen in diesem Lebensraum
als relativ ungunstig zu bezeichnen.

Faunistische Besonderheiten bzw. schiitzenswerte Habitate sind nicht vorhanden
bzw. zu erwarten. Vor allem unter dem Gesichtspunkt, dass diese Flache bis vor
ca. 1 Jahr als Lagerflache fur Erdaushub auf Grund einer Kooperationsbaumalf3-
nahme fur Oberbauverstarkung und Gehwegbau durch den Landkreis und die Ge-
meinde genutzt wurde. Erst letztes Jahr wurde die Flache wieder hergerichtet
und der zur Seite geschobene Oberboden wieder angedeckt. Die Erstellung einer
speziellen artenschutzrechtlichen Vorprufung ist deshalb nicht erforderlich.

Bei dem geplanten Vorhaben kann davon ausgegangen werden, dass Verbotstat-
bestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden
kénnen. Ebenso kann davon ausgegangen werden, dass durch das Vorhaben
keine weiteren europarechtlich und national geschutzten Arten betroffen sind, so-
mit ist fUr diese ebenso von keinem Verbotstatbestand gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 1 —
3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszugehen.

Die Zulassigkeit des Vorhabens ist somit aus artenschutzrechtlicher Sicht gege-
ben.

23 (DSchG, 2019)
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10.2 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Der Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 4 zum Bebauungsplan mit integrierter
Grunordnung "Pfarrerfeld” umfasst insgesamt eine GrofRe von ca. 3.914 m2. Da-
von entfallen ca. 3.186 m=2 auf die Eingriffsflache des Allgemeinen Wohngebietes.
Die restliche Flache wird als interne Ausgleichsflache aufgewertet.

Somit wurde nur fur die Bauflache des allgemeinen Wohngebiets die Bestands-
aufnahme durchgefuhrt. Dieser Zustand ist somit die Nullvariante, von der aus-
zugehen ist.

10.2.1 Beschreibung der Umweltmerkmale, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

10.2.1.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt, Ar-
tenschutz (Tiere und Pflanzen)

Nachfolgend sind die kartierten Einheiten beschrieben, die entsprechenden Ab-
grenzungen sind dem nachfolgenden Plan Bestand und Ausgleich zu entnehmen.
Die Bewertung erfolgt nach dem Bayerischen Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft - Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” in der Fas-
sung vom Dezember 2021. Die im Eingriffsbereich liegenden Flachen wurden in
Anlehnung an die BayKompV bewertet und die Bewertung des Ausgangszustan-
des nach Liste 1 a bis ¢, Anlage 1 Leitfaden durchgefiihrt. Aus der Einstufung des
Zustandes und der Bewertung mit Wertpunkten nach BayKompV wurde der Aus-
gleichsbedarf ermittelt.

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Grinlandflache
genutzt.

Abb. 17: Ansicht von Studosten —Geltungsbereich von Graben und Wirtschaftsweg begrenzt, Foto
Jocham + Kellhuber (Februar 2022)
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intensives Grunland (G11)

Bei der Planungsflache Flur-Nr. 543 (TF) Gemarkung Auerbach, die als Allgemei-
nes Wohngebiet ausgewiesen werden soll, handelt es sich um eine intensiv ge-
nutzte landwirtschaftliche Grunlandflache. Auf Grund der intensiven Nutzung der
Flache als landwirtschaftliche Flache sind die Lebensgrundlagen fur samtliche
Tiergruppen in diesem Lebensraum als relativ ungiinstig zu bezeichnen.

Unmittelbar im Stden wird der Geltungsbereich durch einen Entwasserungsgra-

ben begrenzt, dessen nérdliche Oberkante die Geltungsbereichsgrenze darstelit.

Die Planungsflache liegt hoher. Entlang des Auerbaches und des Entwasserungs-
grabens (aulRerhalb des Geltungsbereiches) finden sich Baumgruppen und Feld-

geholze, die durch die Planung nicht beeintrachtigt werden.

Dem intensiv bewirtschaften Grinland ist eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut Arten und Lebensraume beizumessen.

Flache: ca. 3.282 m2
Bewertung nach BayKompV: 3 WP

Faunistische Besonderheiten bzw. schiitzenswerte Habitate sind nicht vorhanden
bzw. zu erwarten. Die biologische Vielfalt (Biodiversitat) auf diesen Flachen ist
als relativ gering anzusprechen.

10.2.1.2 Schutzgut Boden

Im Bestand handelt es sich um Flachen mit anthropogen Uberpragtem Boden
ohne kulturhistorische Bedeutung.

Aus dem UmweltAtlas - Boden Bayern (M 1 : 200.000) geht hervor, dass im Un-
tersuchungsgebiet Uberwiegend Pseudogley-Braunerde und verbreitet pseu-
dovergleyte Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm) vorkommen.24

Im Rahmen des Einzelbauvorhabens wurde eine Bodenerkundung durchgefuhrt.
Der Geotechnische Bericht Nr. 22191085 vom 29.03.2022, IMH Ingenieurgesell-
schaft mbH, Hengersberg liegt den Unterlagen bei.

Gem. Felderkundung liegen in der Bodenschicht 1 bindige Deckschichten von
weicher Uber breiiger bis zu halbfester Konsistenz in verschiedenen Lagerungs-
maéachtigkeiten bis zu 3,5 m Tiefe vor. In der Bodenschicht 2 liegen Sande und
Kiese in unterschiedlicher Machtigkeit und Tiefe, jedoch Uberwiegend mit hohem
Sand-, Schiluff- und Tonanteil, vor. Darunter befinden sich ab ca. 4,0 m Tiefe ter-
tiare Tone.

Mit den durchgefihrten Erkundungen wurde Schichtwasser angetroffen. Der
Wasserstand liegt bei ca. 1,0 bis 2,0 m u. GOK. Auf Grund der Ndhe zum Auer-
bach ist im Bereich der Baumal3nahme jahreszeitlich bedingt mit stark unter-
schiedlichen, schwankenden Wasserstanden, sowie Oberflachen-, Niederschlags-
und Schichtenwassern, welche quellartig zu Tage treten kdnnen, zu rechnen.

Auf Grund der unzureichenden Durchlassigkeitsbeiwerte der Bodenschichten 1
und 3 ist eine Versickerung auf dem Baugrundstiick nicht mdaglich.

24 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2022)
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Die Empfehlungen aus dem Geotechnischen Bericht zur Griundung, zur Wasser-
haltung, zu den Erdarbeiten, zur Abdichtung und Drainage sind zu beachten.

Es sind keine altlastverdachtigen Flachen bekannt und es gibt keine Hinweise auf
anderweitige Bodenkontaminationen. Zuséatzlich wurde im Rahmen der Felder-
kundung eine Probenahme durchgefuhrt. Die durchgefuhrten Laboruntersuchun-
gen ergaben eine Einstufung in Z0.

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

10.2.1.3 Schutzgut Wasser

Das Gelande liegt nicht mehr im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Au-
erbachs bzw. der Hengersberger Ohe.

Die Planungsflache wird im Suden durch einen Entwasserungsgraben (ohne Ge-
nehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG) begrenzt, dessen nérdliche Oberkante
die Geltungsbereichsgrenze darstellt. Dieser Graben ist in einem Teilbereich auf
eine Lange von ca. 8 m verrohrt. Lt. Festsetzung sind auf einem mindestens 0,5
m breiten Streifen entlang dem angrenzenden Graben keinerlei Aufschuttungen/
Abgrabungen zulassig (Beibehaltung des naturlichen Gelandes). Ist eine Graben-
raumung erforderlich, kann dies sowohl von der landwirtschaftlichen Flache im
Suden als auch von der héherliegenden Parkplatzflache erfolgen, da die Pla-
nungsflache im Gemeindebesitz bleibt.

Da die Planungsflache mind. 1 m hoher als die sudlich gelegenen Flachen liegt,
reichen weder das Uberschwemmungsgebiet, die Hochwassergefahrenflache
HQ100 noch HQextrem in den Planungsbereich hinein. Daher handelt es sich
auch um kein faktisches Uberschwemmungsgebiet. Deswegen kann davon aus-
gegangen werden, dass im Uberschwemmungsfall die Planungsflache nicht be-
troffen ist. Somit sind diesbezlglich keine Einschrankungen vorhanden und damit
verbundene MalRnahmen erforderlich.

Das Planungsgebiet liegt jedoch in einem wassersensiblen Gebiet um den Auer-
bach. Der Bereich ist jedoch eher von mittlerer Bedeutung fur die Grundwasser-
neubildung. Durch die erh6hte Lage der Flache fur das allgemeine Wohngebiet
Uber den Uberflutungsbereichen kann auch nicht von einem Auenstandort ausge-
gangen werden.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Wasser in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

10.2.1.4 Schutzgut Klima 7/ Luft

Hier ist davon auszugehen, dass es sich bei dieser Flache um eine Flache ohne
kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

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

Durch die bereits bestehende Bebauung der Nachbarschaft besteht bereits eine
Verdnderung des Landschaftsbildes. Im Norden grenzt bestehende Bebauung an.
Im Westen, Osten und Suden liegen weitere landwirtschaftliche Flachen und fuhrt
der Auerbach vorbei. Entlang des Auerbaches und des Entwasserungsgrabens
finden sich Baumgruppen und Feldgehdlze, die bereits eine Eingrinung bzw. Ab-
schirmung nach Siiden und Westen darstellen. Gem. der Darstellung in der Ande-
rung des Flachennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 15 sind der Ortsrand
einzugriinen und die bestehenden Gehdlze entlang des Entwasserungsgrabens zu
erhalten.

Im Bestand der Eingriffsflache handelt es sich gemal Leitfaden um ausgeraumte,
strukturarme Agrarlandschaften. Die angrenzenden Baumgruppen und Feldge-
holze befinden sich sudlich des Entwésserungsgrabens und bleiben erhalten.

Daher ist gemalR Leitfaden in Liste 1a das Gebiet mit geringer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild einzuordnen.

10.2.1.6  Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevilkerung

Erholung
Das Gebiet befindet sich im Anschluss an den sudostlichen Ortsrand von Oberau-

erbach neben einem Gewerbegebiet. Im Suden befindet sich der Auerbach. Ein
Gehweg fuhrt im Westen entlang des Baches. Somit weist die Planungsflache nur
eine geringe bis mittlere Erholungsfunktion auf.

Larm/ Schadstoffimmissionen

Im Bestand gehen von der Planungsflache lediglich die durch die ordnungsge-
male Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflache auftretenden Immissi-
onen in Form von Geruch, Staub und Larm aus.

Hinsichtlich des Gewerbelarms und des Verkehrslarms aus den angrenzenden
StralRen wurde fur die Planungsflache eine schalltechnische Untersuchung vom
Buro Geoplan aus Osterhofen erstellt (sh. Anlage).

Bioklima
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

10.2.1.7 Schutzgut Flache

Durch den direkten Anschluss des Planungsgebietes an die bestehende Bebau-
ung und Infrastruktur kann ein sparsamer Flachenverbrauch nachgewiesen wer-
den.

Somit wird dem Ubergeordneten Grundsatz ,,Sparsamer Umgang mit Grund und
Boden* entsprochen und Flachen beansprucht, die sich flr dieses Vorhaben gut
eignen.
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10.2.1.8 Kultur- und Sachguter

Schutzwurdige Kulturgiter sind nach aktuellem Kenntnisstand auf der Flache
nicht vorhanden.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehotrde.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezuglich der Bau- und Bo-
dendenkmaler ist dem Punkt 10.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen.

10.2.1.9 Natura 2000-Gebiete

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

10.2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bewegen sich in ei-
nem normalen, uUblicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Be-
trachtungen zu den einzelnen Schutzgitern mitberucksichtigt. Erhebliche
Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

10.2.1.11 Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Der in den Planungsgebieten anfallende Abfall wird Uber den ZAW Donau-Wald
entsorgt. Besondere, Uber den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende
Anforderungen an die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) wird dem bestehenden Schmutzwasser-
kanal der Gemeinde Auerbach in der Josef-Klampfl-StralRe zugefuhrt.
Die Ableitung der Abwaésser ist im Einzelfall zu prufen.

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Heizdlverbraucheranlagen
usw.) hat entsprechend den einschléagigen Vorschriften, insbesondere der Verord-
nung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (AwSV) zu er-
folgen.

Da eine Versickerung nicht moglich ist, sind die anfallenden Dach- und Oberfla-
chenabwaésser aus den privaten Flachen gedrosselt dem Vorfluter "Auerbach" zu-
zufuhren. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist einzuholen.

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayeri-
schen Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den einschlagigen technischen
Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser” und DWA-A 117 ,Bemessung von Regenriuckhalterau-
men“) zu beachten.

10.2.1.12 Anfalligkeit des Vorhabens fur schwere Unfalle und Katastro-
phen

Einwirkungen von aul3en auf das Gebiet
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Im Planungsgebiet sowie in dessen ndherem Umfeld gibt es keine Storfallbe-
triebe, so dass hier nicht mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist. Aufgrund
der im Bebauungsplan geplanten zulassigen Vorhaben besteht keine besondere
oder Uberdurchschnittliche Anféalligkeit fur schwere Unfalle oder Katastrophen.
Damit ist auch nicht mit erheblichen Auswirkungen auf die in 8 1 Abs. 6 Ziffer 7
Buchstabe a - d und i BauGB aufgefuhrten Umweltbelange zu rechnen. Es sind
demnach keine Anhaltspunkte fur Risiken oder potenzielle Gefahrdungen erkenn-
bar.

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

Ingenieurgeologische Gefahren

Auerbach befindet sich in keiner Erdbebenzone und somit ist keine zusatzliche
Beschleunigung zu berucksichtigen.

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

Zum Uberschwemmungsgebiet sh. Punkt 10.1.3.5.

Gefahr durch Starkregenereignisse

Es wird darauf verwiesen, dass Starkregenniederschlage vor allem auf Grund der
prognostizierten Klimaanderungen an ihrer Haufigkeit und Intensitdt zunehmen.
Auch im Planungsgebiet kann bei sogenannten Sturzfluten der flachenhafte Ab-
fluss von Wasser und Schlamm sowie Erosion auftreten. Dabei ist auch das von
aulRen zuflieBende Wasser zu berucksichtigen. Es wird empfohlen, diese Gefahr
im eigenen Interesse bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigen und eigenverant-
wortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und Schutzmaf3nahmen vor Per-
sonenschaden vorzunehmen. Auch 837 WHG bezuglich des Wasserabflusses
sollte berucksichtigt werden.

10.2.1.13 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie

Die energetischen Anforderungen fur Neubauten bezuglich Warme-, Kélte- und
Energiebedarf werden Uber die entsprechenden Fachgesetze geregelt.

Durch die Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von So-
laranlagen erleichtern, werden im Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan mit inte-
grierter Grinordnung "Pfarrerfeld" MalRnahmen zum Klimaschutz angewandt.

10.2.1.14 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitat

Fur die Gemeinde Auerbach liegt kein Luftreinhalteplan vor.

Beeintrachtigungen bezuglich der Luftreinhaltung im Sinne der gesetzlichen
Bestimmungen sind durch die Wohngebietsnutzung nicht zu erwarten. Durch das
geplante Vorhaben ist nur von einer sehr geringfuigigen Erhéhung der Luftbelas-
tung auszugehen.
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10.2.2 Entwicklung des Basisszenario bei Nichtdurchfuhrung
der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde das Plangebiet weiterhin intensiv land-
wirtschaftlich als Grunlandflache genutzt werden. Die geringen bis mittleren Ein-
griffe in den Naturhaushalt wirden zwar an dieser Stelle nicht stattfinden,
wirden aber an anderer Stelle erfolgen.

10.3 Bewertung der Schutzguter bezuglich des Eingriffes bei
Durchfuhrung der Planung

Im Folgenden wird auf die Betrachtung des Eingriffs auf die einzelnen Schutzgu-
ter eingegangen. Die Beurteilung der Schutzguter bezieht sich auf die Eingriffs-
flache.

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

Auf Grund der intensiven Nutzung der Flache als landwirtschaftliche Grunlandfla-
che sind die Lebensgrundlagen fur samtliche Tiergruppen in diesem Lebensraum
als relativ ungunstig zu bezeichnen.

Wie bereits beschrieben, bleibt der stdlich gelegene Entwasserungsgraben mit
Boschung, der au3erhalb des Geltungsbereiches liegt unverandert. Somit findet
kein Eingriff die die Flora und Fauna entlang des Entwéasserungsgrabens statt.

Somit findet der Eingriff fur die Bauflache des Allgemeinen Wohngebiets auf den
Flachen statt, die eine geringe Qualitat als Lebensraum fur Tiere aufweisen. Auch
als Lebensraum fur Pflanzen haben diese Planungsflachen nur eine sehr geringe
Qualitat.

Durch die Planung wird in diesen qualitativ geringen Lebensbereich eingegriffen
bzw. wird diese Flache zerstort. Faunistisch bedeutsame Arten oder Habitate sind
in diesem Bereich nicht zu erwarten.

Baubedingt wird ein Teil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes verandert, der Oberboden wird grof3flachig abgetragen und andern-
orts wieder aufgetragen. Damit wird die Bodenstruktur gré3tenteils dauerhaft
verandert. Es wird ein Groliteil der Flachen versiegelt. VermeidungsmalRnahmen
kénnen die Auswirkungen vermindern. Hierzu gehdért eine Begrenzung der Ver-
siegelung, das Verbot von Zaunsockeln, sowie Pflanzauflagen zur Durchgriinung.
Der Ausgleich fur die nicht vermeidbaren Eingriffe in dieses Schutzgut erfolgt im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

10.3.2 Schutzgut Boden

Die Flachen im Uberbaubaren Bereich der Bauparzelle werden verandert, der
Oberboden wird dort gro3flachig abgetragen und andernorts wieder aufgetragen.
Damit wird die Bodenstruktur grof3tenteils dauerhaft verandert. Durch die Bau-
malnahmen sind Erdbewegungen unvermeidbar. Nach erfolgter Modellierung
wird der Oberboden in den unversiegelten Bereichen weitgehend wieder ange-
deckt, somit wird zumindest teilweise der Eingriff minimiert. Im Bereich des

Seite 51 von 69 Entwurf i. d. Fassung vom 07.07.2022



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung ""Pfarrerfeld"

Baufensters wird ein Grofiteil der Flachen versiegelt. Vermeidungsmalnahmen,
wie die Auflagen bezuglich des Versiegelungsgrades bei den PKW-Stellflachen
kénnen die Auswirkungen weiter vermindern.

Der Ausgleich fur den nicht zu vermeidenden Eingriff erfolgt im Rahmen der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

10.3.3 Schutzgut Wasser

Das Gelande tangiert das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet des Auerbachs
bzw. der Hengersberger Ohe, sh. dazu Punkt 10.2.1.3.

Die Planungsflache des allgemeinen Wohngebietes liegt in einem wassersensiblen
Bereich. Der Bereich ist jedoch eher von mittlerer Bedeutung fur die Grundwas-
serneubildung. Durch die erh6hte Lage der Flache fir das allgemeine Wohngebiet
tiber den Uberschwemmungsflachen kann auch nicht von einem Auenstandort
ausgegangen werden.

Durch die Bodenversiegelung wird das bestehende Ruckhaltevolumen des beleb-
ten Bodens vermindert und die Grundwasserneubildung wird beeintrachtigt.

Da eine Versickerung nicht moglich ist, sind die anfallenden Dach- und Oberfla-
chenabwaésser aus den privaten Flachen gedrosselt dem Vorfluter "Auerbach" zu-
zufuhren. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist einzuholen.

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayeri-
schen Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den einschlagigen technischen
Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-M153 ,,Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser” und DWA-A 117 ,Bemessung von Regenruckhalterau-
men“) zu beachten.

10.3.4 Schutzgut Klima 7/ Luft

Hier ist davon auszugehen, dass es sich bei diesen Flachen um Flachen ohne
kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt. Durch die Versiegelung
wird sich kleinklimatisch im Bereich der Planungsflache nicht viel verandern. Von
der Bebauung durften keine klimatisch relevanten Emissionen ausgehen. GrolRere
Auswirkungen auf die klimatischen Verhéltnisse im Umfeld sind nicht zu erwar-
ten.

10.3.5 Schutzgut Landschaftsbild

Durch die bereits bestehende Bebauung der Nachbarschaft besteht bereits eine
Veranderung des Landschaftsbildes. Im Norden grenzt bestehende Bebauung an.
Im Westen, Osten und Suden liegen weitere landwirtschaftliche Flachen und fuhrt
der Auerbach vorbei. Unmittelbar im Stden schliel3t der Entwasserungsgraben
mit Baumbestand an. Gem. der Darstellung in der Anderung des Flachennut-
zungsplanes durch Deckblatt Nr. 15 sind der Ortsrand einzugriinen und die be-
stehenden Gehdlze entlang des Entwasserungsgrabens zu erhalten.

Die Planungsflache fur das allgemeine Wohngebiet liegt hoher. Entlang des Auer-
baches und des Entwasserungsgrabens im Siden und Westen (aul3erhalb des
Geltungsbereiches) finden sich Baumgruppen und Feldgehdlze, die bereits eine
Eingrinung bzw. Abschirmung nach Stden und Westen darstellen.
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Das Landschaftsbild erfahrt durch die Ausweisung der Wohnbauflache eine zu-
satzliche Beeintrachtigung des bereits durch die bestehende Bebauung verander-
ten Landschaftsbildes. Die nahere Umgebung wird von landwirtschaftlichen
Nutzflachen gepragt. Durch den Bau von neuen Gebauden im Bereich des der
Wohnbauflache kommt es zu einer zusatzlichen Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes.

Als Minimierungsmafnahme wird auf der Bauparzelle eine Durchgrinung und
Eingrinung insbesondere nach Suden hin mit Baumen I. Ordnung festgesetzt.
Durch diese Durchgrinung des Baugebietes werden die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild minimiert.

10.3.6 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevdlkerung

Erholung
Das Gebiet befindet sich im Anschluss an den sudostlichen Ortsrand von Oberau-

erbach neben einem Gewerbegebiet. Im Suden befindet sich der Auerbach. Ein
Gehweg fuhrt im Westen entlang des Baches. Somit weist die Planungsflache nur
eine geringe bis mittlere Erholungsfunktion auf. Durch die Entstehung des Wohn-
baugebiets andert sich an diesem Zustand nichts.

Larm/ Schadstoffimmissionen

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

Von einer dauerhaften Larmbelastung auf die umgebende Bebauung ausgehend
vom geplanten ist nicht auszugehen.

Hinsichtlich des Gewerbelarms und des Verkehrslarms aus den angrenzenden
StralRen wurde fur die Planungsflache eine schalltechnische Untersuchung vom
Buro Geoplan aus Osterhofen erstellt (sh. Anlage) und die passiven Schallschutz-
malnahmen zum Schutz der Anlieger im Bebauungsplan festgesetzt.

Bioklima
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

10.3.7 Schutzgut Flache

Die Planung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung fir Wohnbauflachen
an bereits bestehenden Siedlungsflachen dar. Die Nutzung der vorhandenen Er-
schlieBung und Infrastruktur, sowie die Schaffung einer Parzelle fur ein Mehrfa-
milienhaus ermadglicht einen relativ sparsamen Flachenverbrauch. Somit wird
dem Ubergeordneten Grundsatz ,,Sparsamer Umgang mit Grund und Boden* ent-
sprochen und Flachen beansprucht, die sich fur dieses Vorhaben gut eignen.

10.3.8 Kultur- und Sachguter

Schutzwirdige Kulturguter sind nach aktuellem Kenntnisstand auf der Flache
nicht vorhanden.
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Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehoérde.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezuglich der Bau- und Bo-
dendenkmaler ist dem Punkt 10.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen.

10.3.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutz-
gutern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bewegen sich in ei-
nem normalen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Be-
trachtungen zu den einzelnen Schutzgitern mitbericksichtigt. Erhebliche
Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

10.4 Eingriffsberechnung

Anhand der Bestandserfassung und -bewertung des Ausgangszustandes der
Schutzgiter im jeweiligen Untersuchungsraum und der Untersuchung der mogli-
chen Auswirkungen des Eingriffs auf die Funktions- und Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wurde die Intensitat des Eingriffs
festgeselit.

Gemald dem Bayerischen Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
- Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” in der Fassung vom Dezember
2021 kann die Schwere der Beeintrachtigung auf Natur und Landschaft Gber-
schlagig aus dem MaR der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden.25
Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ).

Daher wird fur die Ermittlung bei den Biotop- und Nutzungstypen (BNT) mit ge-
ringer und mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung als Beeintrachtigungsfaktor
die Grundflachenzahl (GRZ) bzw. die Grundflache angesetzt.

Soweit rechtlich gesicherte Vermeidungsmaflnahmen vorgesehen sind, die Beein-
trachtigungen nur teilweise vermeiden, kbnnen Sie Uber einen Planungsfaktor
durch Abschlage (max. bis 20 %) beim ermittelten Ausgleichsbedarf bertcksich-
tigt werden.

25 (Leitfaden StMWBYV, Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021)
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Bestand und Eingriffsberechnung
Die Bestandsbewertung findet gem. der Biotopwertliste zur Bayerischem Kom-
pensationsverordnung statt.

Code | Bezeichnung Bewertung Flache (m=2) GRZ /| Ausgleichs-
nach Bay- Eingriffs- bedarf
KompV faktor (WP)
G11 |intensives Grunland 3 3.186 m=2 0,4, 3.823 WP
Summe 3.186 m=2 3.823 WP
Planungsfaktor Begrundung Siche-
rung
Verwendung versi- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Festset-
ckerungsfahiger Be- | Bodens durch Verwendung versickerungsfa- | zung in BP
lage higer Belage auf Grund
§ 9 Abs. 1
Nr. 25
BauGB
naturnahe Gestal- Festsetzung der Durchgrinung des Bau- Festset-
tung der privaten grundstuckes mit Bdumen nach Planzei- zung in BP
Grunflachen, der chen. Festsetzung zur Durchgrinung: Je auf Grund
Wohngérten sowie angefangene 200 m?2 nicht Uberbauter und | 8 9 Abs. 1
der unbebauten Be- | nicht befestigter Grundstucksflache ist zur Nr. 25
reiche der privaten Durchgrinung des Baugrundstickes min- BauGB
Grundstucke durch destens ein Laubbaum Il. Ordnung oder ein
Mindestanzahl von Obstbaum und 5 Straucher zu pflanzen.
Baumen Uberstellung der Stellplatze mit Einzelbau-
men |. Ordnung.
Beleuchtung im Au- | Fur die AulRenbeleuchtung des geplanten Festset-
Renbereich Gebietes, einschliel3lich der eventuellen zung in BP
Werbetrager, werden LED-Leuchten mit auf Grund
warmweif3em Licht (Farbtemperatur unter 89 Abs. 1
3.000 Kelvin) festgesetzt. Ebenso muss das | Nr. 24
Lampengehause zur Minimierung der Stor- | BauGB
wirkung gekapselt und nach oben abge-
schirmt sein.
Eingrinung des Pflanzgebot mit Einzelbdumen |. Ordnung Festset-
Siedlungsgebietes far Ortsrand und extensivem Grunland zung in BP
(Ortsrandeingru- (Mahd 1-malig/Jahr) - Erh6hung der Durch- | auf Grund
nung) lassigkeit der Siedlungsrander zur freien 8§ 9 Abs. 1
Landschaft Nr. 25
BauGB
Summe Abzug (max. 20 %6) 5%
Summe Ausgleichsbedarf (WP)
3.632 WP
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Durch weitere planliche und textliche Festsetzungen werden fur das Allgemeine
Wohngebiet Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen getroffen. So wird das
Abwasser im Trennsystem behandelt, Zaunsockel sind unzulassig und Festset-
zungen zu Abgrabungen- und Aufschuttungen etc. werden getroffen.

Auf Grund der Verwendung versickerungsféahiger Belage, der Durchgrinungs-
malnahmen und Ortsrandeingrinung mit Baumen |I. Ordnung, der Verwendung
von insektenschonender Beleuchtung im AufRenbereich und der weiteren Vermei-
dungs- und Minimierungsmalnahmen wird deshalb die Verwendung des Abzugs
von 5 % vom Ausgleichsbedarf als gerechtfertigt angesehen.

Nach der o.a. Tabelle ist somit flr den Ausgleich des Eingriffes fur das Allge-
meine Wohngebiet in den Naturhaushalt ein Ausgleichsbedarf von 3.632 Wert-
punkten erforderlich.

10.5 Ausgleichsbedarf

Laut der Bilanzierung sind zum Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt fur
das Allgemeine Wohngebiet rund 3.632 Wertpunkte zu erbringen.

10.6 Nachweis der Ausgleichsflachen

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf wurde mit 3.632 Wertpunkten nach
Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der Fassung von 2021
berechnet. Die benétigte Ausgleichsflache kann im Westen des Geltungsberei-
ches als interne Ausgleichsflache angelegt werden.

Interne Ausdgleichsflache

Ortsbeschreibung/ Gelandegestalt

Die zur Verfligung stehende interne Ausgleichsflache befindet sich auf der Teilfla-
che der Flur-Nr. 543 Gemarkung Auerbach. Bei dieser Flache handelt es sich um
eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Grinlandflache. Sie wurde regelmaliig
mit Mineraldiinger geduingt. Das Gelande weist keine grofien Hohenspringe auf
und ist relativ eben.

Zielsetzungen
] Extensivierung der Griunlandflache (G11, 3 WP) in ein maRig extensiv ge-
nutztes, artenreiches Grinland (G212, 9 WP)

MalRnahmen
= Abzug Oberboden ca. 10 cm;
= Ansaat mit autochthonem Saatgut aus der Region 19, mind. 30% Blumen,

max. 70% Graser,
Alternativ: MahgutUbertragung; die Auswahl der Spenderflache in Abstim-
mung mit der UNB; Begleitung durch geeignetes Fachpersonal;

= 2-malige Mahd im Jahr, 1. Schnitt ab 15.06., 2. Schnitt ab 15.08.

. Das Mahgut muss nicht nur aus den Ausgleichsflachen entfernt werden,
sondern auch ordnungsgemaf entsorgt werden (Verfiutterung, Einstreu,
Biogasanlage oder Kompostierung).
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. Es durfen keine Pflanzenschutz- oder Dungemittel verwendet werden.
= Der Einsatz eines Schlegelmé&hers ist nicht erlaubt.
= Bei etwaigen Grabenrdumungen in oder direkt angrenzend an die Aus-

gleichsflache darf das Raumgut nicht auf der Ausgleichsflache aufgebracht
oder zwischengelagert werden.

Berechnung der Ausgleichsflache

Bestandsflachen / Ausgangszu-

stand
NR BEZEICHNUNG WP
intensives Grin-
G1l1 land 3
Prognosezustand
NR BEZEICHNUNG WP
mafiig extensiv genutztes, artenrei-
G212 ches Grinland 8
Berechnung Kompensationsumfang
PROGNOSEZUSTAND WP AUSGANGSZUSTAND | WP | AUFWERT- | FLACHE WP
FAKTOR (m2)
G11 Grunland 3.640
G212 Griunland extensiv 8 |intensiv 3 5| 728 WP

Der erforderliche Ausgleichsbedarf von 3.632 Wertpunkten wird auf der internen
Ausgleichsflache auf einer Teilflache der Flur-Nr. 543 Gemarkung Auerbach mit
einer Aufwertung von 3.640 WP erbracht.
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10.7 Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfuhrung der Planung, Mal3ihahmenbeschreibung
und Prognose bei Null-Fall
Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Arten und Pflanzen Pflanzen Pflanzen Pflanzen
Lebens- Verlust an nicht hochwerti- Keine Auswirkungen Pflanzgebote, intensive | Keine Anderung in den be-
raume, bio- | gen Vegetationsbestanden Ein- und Durchgrinung | stehenden Auswirkungen,
logische weiterhin landwirtschaftliche
Vielfalt, Ar- Nutzung
tenschutz
(Tiere und | Biotope Biotope Biotope Biotope
Pflanzen) Keine Auswirkungen, da Keine Auswirkungen, da | --—-—- Keine Auswirkungen, da

keine geschitzten Biotope
von der Planung betroffen

keine geschutzten Biotope
von der Planung betroffen

keine geschutzten Biotope
im Bestand vorhanden sind

Tiere/Artenschutz

Verlust von Lebensstatten
durch Versiegelung und
Uberbauung

Tiere/Artenschutz
Beeintrachtigung durch Anla-
genlarm

Tiere/Artenschutz
Pflanzgebote, intensive
Ein- und Durchgri-
nung, Festsetzung von
LED-Leuchten mit Kap-
selung

Tiere/Artenschutz

Keine Auswirkungen, wei-
terhin landwirtschaftliche
Nutzung

Biologische Vielfalt

Keine Auswirkungen, da in-
tensiv landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen

Biologische Vielfalt
Keine Auswirkungen

Biologische Vielfalt
Pflanzgebote, intensive
Ein- und Durchgri-
nung, Festsetzung von
LED-Leuchten mit Kap-
selung

Biologische Vielfalt
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Schutzgut Auswirkungen bei Durchfihrung MafRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Boden - Abtrag des Oberbodens Keine Auswirkungen - Andeckung des Keine Anderung in den be-
und Auftrag andernorts, Oberbodens nach er- stehenden Auswirkungen,
somit vermehrte Verande- folgter Modellierung weiterhin landwirtschaftliche
rung der Bodenstruktur - Pflanzbindungen und | Nutzung.
- Abtrag, Aushub und Umla- Pflanzgebote Weiterhin Eintrag von Pflan-
gerung von Boden - Verbot des Einsatzes | zenbehandlungsmittel in
- Versiegelung von Flachen von Pflanzenbehand- | den Boden
lungsmitteln
Wasser - Verminderung des beste- Keine Auswirkungen - Festsetzungen zur Keine Anderung in den be-
henden Ruckhaltevolumen gedrosselten Ablei- stehenden Auswirkungen
durch Versiegelung tung des Nieder- durch die weiterhin beste-
schlagswassers in hende landwirtschaftliche
einen Vorfluter Nutzung; damit auch wei-
- Festsetzung von ver- | terhin Gefahr des Eintrags
sickerungsfahigen von Nitrat und Spritzmittel
Belagen im Bereich in das Grundwasser durch
der PKW-Stellplatze die weiterhin bestehende
landwirtschaftliche Nutzung.
Klima/ Luft | geringfugige Erh6hung der geringflugige Erhdhung der Pflanzbindungen und Keine Auswirkungen, wei-
Luft- und Staubbelastung Luft- und Staubbelastung Pflanzgebote terhin landwirtschaftliche
durch Verkehr durch Verkehr Nutzung.
Land- punktuell mit optischen Sto- | dauerhafte Veranderung - Pflanzbindungen und | Keine Auswirkungen, wei-
schafts- rungen durch den Baube- durch den Bau der geplanten Pflanzgebote terhin landwirtschaftliche
bild trieb Gebaude - Ortsrandeingrinung Nutzung.
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durch zuséatzlichen Verkehr

ung)

Erholung
- kurzzeitig optische Storun-

gen und Larm durch den
Baubetrieb

Erholung
- Ortsdurch- und -eingrinung

Erholung
- Ortsdurch- und -ein-

grinung

Gesundheit/Strahlung
Keine Gefahr fur die Ge-
sundheit der Bevolkerung
durch die Wohngebietsaus-
weisung.

Gesundheit/Strahlung

Keine Gefahr fur die Gesund-
heit der Bevolkerung durch
die Wohngebietsausweisung.

Gesundheit/Strahlung
keine Festsetzung er-
forderlich

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
- Festsetzung von ma-
ximal zuldssigen
Wandhohen
-Festsetzungen von
Abgrabungen und
Aufschittungen
Mensch Larm- und Schadstoffimmis- | LA&rm- und Schadstoffimmis- | Larm- und Schad- Keine Anderung in den be-
und seine sionen sionen stoffimmissionen stehenden Auswirkungen
Gesund- - baubedingter Larm- und - keine Emissionen aus dem - Festsetzungen zum durch die weiterhin land-
heit, Bevol- | Staubentwicklung Baugebiet, jedoch L&rm von Larmschutz (Schutz wirtschaftliche Nutzung; da-
kerung - geringfugige Luftbelastung auf3en (sh. Gutachten) der geplanten Bebau- | mit auch weiterhin Gefahr

des Eintrags von Nitrat und
Spritzmittel in das Grund-
wasser durch die weiterhin
bestehende landwirtschaftli-
che Nutzung.
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Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Flache aulerst sparsame Erschlie3ung Sparsamer Umgang Keine Auswirkungen, wei-
mit Grund und Boden terhin landwirtschaftliche
durch Schaffung von Nutzung.
kompakten Bauflachen,
Festsetzung der max.
GRZ
Kultur- Schutzwirdige Kulturguter sind nach aktuellem Kenntnis- -—- Keine Auswirkungen, wei-
und Sach- stand auf der Flache nicht vorhanden. terhin landwirtschaftliche
guter Verlegung neuer Leitungen erforderlich. Nutzung.

Emissionen

Die Abfallentsorgung erfolgt tber den ZAW Donau-Wald.

- Versickerung

Keine Auswirkungen, wei-

Renbereich berucksichtig werden.

sowie terhin landwirtschaftliche
sachge- Die Beseitigung des Abwassers erfolgt tUber das bestehende Nutzung.

rechter offentliche Trennsystem.

Umgang Da eine Versickerung nicht méglich ist, sind die anfallenden

mit Abfal- Dach- und Oberflachenabwasser aus den privaten Flachen

len und Ab- | gedrosselt dem Vorfluter "Auerbach" zuzufiihren. Eine was-

wassern serrechtliche Genehmigung ist einzuholen.

Schwere Hier ist nicht davon auszugehen, dass es zu einem schwe- Keine Auswirkungen, wei-
Unfalle und | ren Unfall im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie terhin landwirtschaftliche
Katastro- 2012/18/EU kommt, da im Rahmen der Planung alle erfor- Nutzung.

phen derlichen SicherheitsmalRnahmen fur den Innen- und Au-
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Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Wechsel- Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern Keine Auswirkungen, wei-
wirkungen | bewegen sich in einem normalen, Ublicherweise anzutref- terhin landwirtschaftliche
fenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den Nutzung.
einzelnen Schutzgutern mitberucksichtigt. Erhebliche Aus-
wirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt
bzw. zu erwarten.

Seite 62 von 69 Entwurf i. d. Fassung vom 07.07.2022



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung ""Pfarrerfeld"

10.8 Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmalflinahmen werden fur das Schutzgut

Arten und Lebensraume durchgefihrt:

= Durchgrinung des Grundstucks mit Baumen I. Ordnung

= Eingrinung des Grundstiicks mit Baumen |. Ordnung

=  Pflanzbindung mit extensivem Grunland (Mahd 1-mal/Jahr)

» Festsetzung zur Durchgriinung, insbesondere zur Begrinung der nicht tber-
bauten und nicht befestigten Grundstucksflachen

= Verbot tiergruppenschédigender Anlagen und Bauteile, z.B. Sockelmauern bei
Zaunen, Bodenfreiheit beim Zaun von mindestens 15 cm

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

= Verbot von Pflanzenschutzmitteln

» Festsetzung von warmweif3en LED-Leuchten mit Kapselung und Abschirmung

Fur das Schutzgut Wasser werden folgende Vermeidungs- und Minimierungs-

maflnahmen durchgefuhrt:

= gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers zu einem Vorfluter

» Erhalt der Wasseraufnahmeféahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage im Bereich der PKW-Stellplatze

=  Verbot von Pflanzenschutzmitteln

Nachfolgende Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen werden flur das

Schutzgut Boden durchgefuhrt:

=  Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Schaffung eines kompakten
Baugrundstickes

= Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschittung

= Verwendung versickerungsféhiger Belage im Bereich der PKW-Stellplatze

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert durch:
* Durchgrinung des Grundstiicks mit Baumen |. Ordnung und Pflanzgebot

= Eingriinung des Grundstiicks mit Bd&umen I. Ordnung

= raumlicher Zusammenhang zur bestehenden Bebauung

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

=  Festsetzung von zuldssigen Gebaudehéhen

= Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschittung

Grunordnerische MalRnahmen zur Umfeldgestaltung der geplanten Gebaude:

= Festlegung der Lage von Baumen

= textliche grinordnerische Festsetzungen auf den Baugrundsticken

= Festsetzung zu verwendender Baum- bzw. Straucharten, sowie deren
Pflanzqualitaten

= Festsetzung des Pflanzraumes fur Grof3-, Kleinb&dume und Straucher

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine erheblichen Eingriffe in
den Naturhaushalt erfolgen.
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10.9 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der MalRnahmen

Bei dieser Neuplanung ist folgendes zu Uberwachen:

o Gehdlzpflanzungen: Die Anwuchspflege und der Gehdlzausfall sind jahrlich
im Frihherbst zu kontrollieren, die ausgefallenen Gehdlze spatestens im da-
rauffolgenden Fruhjahr zu ersetzen.

10.10 Verlust an landwirtschaftlichen Nutzflachen

Nach 8 1a Abs. 2 S. 3 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlicher Flachen umfassender als bisher zu begriinden. Um dieser Pflicht
nachzukommen, wird nachfolgend kurz die Absicht der Planung nochmals darge-
legt.26

Um die langfristige Entwicklung der Gemeinde Auerbach als wertvollen Wohn-
standort in Zukunft gewéhrleisten zu kdnnen, ist die Weiterentwicklung des Bau-
gebiets ,Pfarrerfeld“ durch das Deckblatt Nr. 4 als Allgemeines Wohngebiet
dringend notwendig. Eine hohe Nachfrage begriindet die Festsetzung der Wohn-
bauflachen. Durch die bereits vorhandene Erschlieung und die angebundene
Lage im vorhandenen Siedlungsgebiet, ist es staddtebaulich sinnvoll, diese Flache
in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil zu erganzen. Durch die Nutzung der
vorhandenen aufleren Infrastruktur kann der Flachenbedarf auf den nétigen Min-
destumfang beschrankt werden. Die Flache befindet sich bereits im Eigentum der
Gemeinde.

Das Planungsgebiet liegt direkt am Ortsrand von Oberauerbach. Die Gemeinde
Auerbach erachtet den Verlust an Grunland durch die im Umfeld stark durch
landwirtschaftliche Nutzung gepragte Flur am unmittelbaren Ortsrand von
Oberauerbach als vertraglich.

10.11 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Alternative Planungsmoglichkeiten fur die Erschliellung innerhalb des Geltungs-
bereiches sind auf Grund der Entwicklung der Gesamtanlage auf einer sehr kom-
pakten Flache nicht gegeben. Zudem ist die HaupterschlieBung des
Planungsgebietes im Bestand bereits vorhanden. Somit ist bereits eine grobe
Aufteilung der Flache gegeben, an der sich die Planung zu orientieren hat.

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

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgten verbal argumentativ.

Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblich-
keit. Bei der Verwertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger
Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird als gering bis
mittel eingestuft. Fur die Eingriffsbeurteilung wurde als Grundlage der Bayerische
Leitfaden verwendet.

26 (BauGB, 2020)
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Bei den Schutzgutern Erholung und Mensch konnte auf keine vorliegenden Erhe-
bungen bzw. Gutachten zuruckgegriffen werden. Zum Schutzgut Boden und Was-
ser liegen ebenfalls keine Gutachten vor.

Zum Schutzgut Larm liegt der Schalltechnische Bericht Nr. S2201010 rev 1 vom
28.06.2022 vom IB Geoplan, Osterhofen vor.

Zu den mdglichen betriebsbedingten kleinklimatischen Auswirkungen waren
keine Prognosen maglich.

10.13 Zusammenfassung

Um die langfristige Entwicklung der Gemeinde Auerbach als wertvollen Wohn-
standort in Zukunft gewéahrleisten zu kdnnen, ist die Weiterentwicklung des Bau-
gebiets ,,Pfarrerfeld” als Allgemeines Wohngebiet dringend notwendig. Hier soll
eine Flache am Ortsrand von Oberauerbach im Anschluss an die bestehende
Siedlung fur eine Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus (Arztehaus und Woh-
nen) genutzt werden. Hierzu liegt bereits eine konkrete Planung vor.

In Abstimmung mit dem Landratsamt Deggendorf wird die Art der baulichen Nut-
zung als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen nach Abs. 3 werden dabei ausgenommen.

Die geplante Arztpraxis nimmt weniger als die Halfte der Wohnflache in An-
spruch. Die Vorschrift des § 13 BauNVO gestattet in Mehrfamilienhausern im WA
freiberufliche oder gewerbliche Nutzung in ,,Raumen®, also im geplanten Umfang.
Nach der engen Auslegung des BVerwG sind Arztpraxen keine Anlagen fur ge-
sundheitliche Zwecke, weil sie keine Gemeinbedarfseinrichtungen sind und weil
fur sie die speziellere Vorschrift des 8 13 BauNVO gilt. Somit ist die Arztpraxis im
vorliegenden Fall im geplanten Allgemeinen Wohngebiet zulassig.

Eine hohe Nachfrage an Wohnraum begriundet die Schaffung von Baurecht fur die
Wohnbaufldche. Zudem befindet sich die Planungsflache im Eigentum der Ge-
meinde, weshalb von einer ztgigen Realisierung der Planung auszugehen ist. In-
sofern wurden keine Standortalternativen in Betracht gezogen und auf ihre
Eignung hin geprift. Da es sich lediglich um eine einzige Bauparzelle fur einen
Geschosswohnungsbau handelt wird auch auf einen Bedarfsnachweis verzichtet.
Durch die bereits vorhandene ErschlieBung und die angebundene Lage im vor-
handenen Siedlungsgebiet, ist es stadtebaulich sinnvoll, diese Flache in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil zu erganzen.

Die Planungsflache befindet sich am stddstlichen Ortsrand des Ortsteils Oberau-
erbach an der ErschlieBungsstralie ,,Josef-Klampfl-StraRe*. Im Norden befindet
sich ein Gewerbegebiet, das durch einen Wirtschaftsweg vom Planungsbereich
getrennt ist. Im Westen und Sitden befinden sich intensiv genutzte Grinlandfla-
chen.

Die Planungsflache wird im Stden durch einen Entwésserungsgraben (ohne Ge-
nehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG) begrenzt, dessen ndrdliche Oberkante
die Geltungsbereichsgrenze darstellt. Dieser Graben ist in einem Teilbereich auf
eine Lange von ca. 8 m verrohrt. Lt. Festsetzung sind auf einem mindestens 0,5
m breiten Streifen entlang dem angrenzenden Graben keinerlei Aufschiuttungen/
Abgrabungen zulassig (Beibehaltung des naturlichen Gelandes). Eine eventuell

Seite 65 von 69 Entwurf i. d. Fassung vom 07.07.2022



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung ""Pfarrerfeld"

notwendige Raumung des Grabens durch die Gemeinde ist sowohl vom geplanten
Parkplatz als auch von der stdlich gelegenen landwirtschaftlichen Flache maoglich.
Da die Planungsflache mind. 1 m hdher als die sudlich gelegenen Flachen liegt,
reichen weder das Uberschwemmungsgebiet, die Hochwassergefahrenflache
HQ100 noch HQextrem in den Planungsbereich hinein. Daher handelt es sich
auch um kein faktisches Uberschwemmungsgebiet. Deswegen kann davon aus-
gegangen werden, dass im Uberschwemmungsfall die Planungsflache nicht be-
troffen ist. Somit sind diesbezlglich keine Einschrankungen vorhanden und damit
verbundene MalRnahmen erforderlich.

Der Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 4 zum Bebauungsplan mit integrierter
Grunordnung "Pfarrerfeld” umfasst insgesamt eine Grof3e von ca. 3.914 m2. Da-
bei wird eine Teilflache der Flur-Nr. 543 Gemarkung Auerbach Uberplant.

Das Planungsgebiet fallt gemaRigt von Westen mit ca. 324 m 0.NN. auf ca. 322
m 0. NN. im Osten. Die topographischen und raumlichen Gegebenheiten bestim-
men wesentlich den Planungsanlass, die Planungsinhalte und den Zweck der Pla-
nung.

Bei der Planungsflache handelt es sich um eine intensiv genutzte landwirtschaft-
liche Grunlandflache. Diese Planungsflache ist im rechtskréftigen Bebauungsplan
mit integrierter Grinordnung "Pfarrerfeld” als landwirtschaftliche Flache festge-
setzt.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zung fur die Ausweisung eines neuen Allgemeinen Wohngebiets am sudostlichen
Ortsrand von Oberauerbach im direkten Anschluss an Siedlungsbereiche des
Ortsteils.

Die Neuplanung verursacht dauerhaft anlagebedingte Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzguter. Die Auswirkungen auf den Lebensraum fur Tiere und Pflan-
zen werden jedoch als gering eingestuft. Das gleiche gilt, auf Grund der bereits
bestehenden Vorbelastung, fir das Schutzgut Klima und Mensch. Fur die Erho-
lungseignung, sowie fur die kleinklimatischen Effekte, ist mit sehr geringen Aus-
wirkungen zu rechnen. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Boden und Wasser
werden als mittel eingestuft.

Trotz der Vorbelastung durch die bestehende Bebauung wird das Landschaftsbild
durch die geplanten Baukdrper zusatzlich verandert. Durch eine Ein- und Durch-
grinung des Wohnbaugebietes kénnen die Auswirkungen minimiert werden.

Fur die nicht zu vermeidenden Eingriffe in die Schutzgiter werden gemal dem
Leitfaden die entsprechende Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereiches
erbracht.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde in dem Bebauungsplan auf maximal 0,4 fest-
gesetzt, die Baufenster auf das notwendige Mal3 begrenzt.

Iggensbach, den 31.03.2022, 07.07.2022

ra

/Jrsula Jocham
Landschaftsarchitektin

Stadtplanerin
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