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Gemeinde Fiirstenstein
Bebauungsplan ,,Am Holleracker”, Deckblatt Nr. 4

VERFAHRENSVERMERKE

Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan ,Am Holleracker*

Die Festsetzungen zum Bebauungsplan stiitzen sich auf die §§ 1-4, 8-10 und 30 des BauGB in der
zum Zeitpunkt der Aufstellung geltenden Fassung.

Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S.
132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. |, S. 1548) geandert worden
ist. Die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 - (BGBI. 1991 |, S. 58), die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli (BGBI. I, 8. 1509) geandert worden ist.

1.

Aufstellungsbeschluss 2 2. EER. 2017

Der Gemeinderat Furstenstein hat in der Sitzung vom .5} =7 =" das Deckblatt Nr. 4 zum
Bebauungsplan ,Am Holleracker' beschlossen. Das Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan ,Am
Holleracker" wurde am ..0}. 5,. MAL2017... ortsublich durch Anschlag an der Amtstafel bekannt -

gemacht.

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung
und Anhorung fur den Vorentwurf des Deckblattes Nr. 4 zum Bebauungsplan ,Am Holleracker*

mit Begrindung in der Fassung vom 18.04.2017 hat in der Zeit vom (J. 5. M A .2047.. bis
16, JONI 20Tkiatigetuncen

Frahzeitige Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange

Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemat § 4
Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Deckblattes Nr. 4 zum Bebauungsplan ,Am Holleracker"
mit Begriindung in der Fassung vom 18.04.2017  hat in der Zeit vom .(J. 5, MA! 2047 bis
0.9.. JUNI. 2017stattgefunden.

Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange

Zu dem Entwurf des Deckblattes Nr. 4 zum Bebauungsplan ,Am Holleracker" mit Begriindung in
der Fassung vom ..|..1. JULI.2017 .... wurden die Behérden undUsquséi n Trager offentlicher
Belange gemal § 4 BauGB in der Zeit vom .U..1,. AUG, . 2017, bisU. .. Eﬁ.m beteiligt.

Offentliche Auslegung

Beteiligung Trager offentlicher Belange

Der Entwurf des P?clmﬁﬁfleiﬁlr 4 zum Bebauungsplan ,Am Holleracker" mit Begrindung in der
Fassung vom ... .. L JULI L] 17 wurde geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

2.1 .JULL2017.. bisz.ﬁ..AUG,..Z[,!‘!?ﬁﬁentlich ausgelegt.

Satzung

Die Gemeinde Furstenstein hat mit Beschiuss des Gemeinderates vom 2 8 SEP-ZB17 das
Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan ,Am Holleracker" in der Fassung voni. 8,. SEP, . 2(018eman
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt

Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB wurde gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am
0.5..MRZ,.2018. ortsublich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
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Gemeinde Fiirstenstein
Bebauungsplan ,,Am Holleracker”, Deckblatt Nr. 4

A. Satzung
Die Gemeinde Furstenstein erlasst folgende Satzung:

Deckblatt Nr. zum Bebauungsplan ,,Am Holleracker*

§1

Gegenstand der Anderung

Im Westen des Ortsteiles Namering werden die Teilflachen der Flurgrundstiicke Nr. 2453, 2457,
2455/2 der Gemarkung Furstenstein in den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am Holleracker* mit
aufgenommen bzw. erganzt.

§2

Geltungsbereich

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem beigefugten Lageplan M 1 : 1.000 mit Stand vom
11.07.2017 (Anlage 1).
Der Lageplan ist Bestandteil dieses 4. Deckblattes.

§3

Textliche Festsetzungen

(Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und 3 Satz 1 sowie Abs. 4. BauGB)
Erweiterungsfliche auf der Teilfliche von Flur Nr. 2453, Gemarkung Fiirstenstein

Bauweise:

Das Mal3 der baulichen Nutzung richtet sich nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
~Am Holleracker".

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Am Holleracker gelten weiterhin.
Erweiterter Pflanzabstand: Gegenuber landwirtschaftlich genutzten Flachen ist fur Geholze, die
eine Hoéhe von 2 m und mehr erreichen, ein Pflanzabstand von 4 m einzuhalten.

Flr die Ausgleichsflache wird ein Diinge- und Spritzmittelverbot festgelegt.

Es sind Obstbaum-Hochstamme zu pflanzen.

Die Flachen sind extensiv zu bewirtschaften, der erste Schnitt hat nicht vor dem 15.06.
stattzufinden und das Mahgut ist abzutranportieren.

Hinweis auf die sonstige Rechtsgrundlagen
,§ 50 BImSchG, § 1 Abs. 5 Nr. 1 BazGB, § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB, LEP B XIII, Zi 2 und 3“.

§4

Ausgleich des naturschutzrechtlichen Eingriffes

Die Eingriffsregelung erfolgt parallel im Zuge des Bauleitplanverfahrens.
1. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung § 1a BauGB
Fur Eingriffe im Geltungsbereich der Satzungsanderung wird folgender Ausgleich
festgesetzt.
Folgende MalRnahmen werden zur Eingriffsvermeidung und — Verringerung in der
Satzung festgesetzt:
o Befestigung der Stellplatze mit wasserdurchlassigen Materialien
» Festsetzung eines Hausbaumes pro Parzellengrundstiick.
Hier kénnen Obstbaum- Hochstdmme oder Laubbaume der 1. — 3. Ordnung gepflanzt
werden.
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Gemeinde Fiirstenstein
Bebauungsplan ,,Am Holleracker”, Deckblatt Nr. 4

Das Artenspektrum umfasst heimische Arten wie Winterlinde, Bergahorn, Vogelkirsche,
Eberesche, Hainbuche als auch fur kleinere Garten geeignete Zierbdume wie Mehlbeeren,
Rotdorn- und Zierapfel- und Zierkirschen. Es sind Obstbaum-Hochstamme zu pflanzen.

o Die Flachen sind extensiv zu bewirtschaften, der erste Schnitt hat nicht vor dem 15.08.
stattzufinden und das Mahgut ist abzutransportieren.

e Pflanzung von Obstbdumen am westlichen Grundstiicksrand als Ausgleich. Es sind
Obstbaum-Hochstédmme zu pflanzen.

e Mit Vorlage des Bauantrages ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

» Fur die Ausgleichsflache wird ein Diinge- und Spritzmittelverbot festgelegt.

* Die Flachen sind extensiv zu bewirtschaften, der erste Schnitt hat nicht vor dem 15.06.
stattzufinden und das Mahgut ist abzutransportieren.

2. Fir die Sicherung der Ausgleichsflachen ist eine Grunddienstbarkeit mit Reallast auf der
Teilflache des Flurgrundstiickes Nr. 2453, Gemarkung Furstenstein einzutragen.
Zum Satzungsbeschluss zum Deckblatt Nr. 4 muss diese Grunddienstbarkeit bereits
vorgelegt werden. Die Grunddienstbarkeiten mit Reallast sind inhaltlich mit der unteren
Naturschutzbehérde am LRA Passau abzustimmen.
Eine Ausfertigung der Urkunde ist dann der unteren Naturschutzbehérde zu iberlassen.
Eine Dienstbarkeit fur das Flurgrundstiickes Nr. 2453, Gemarkung Fiirstenstein ist nicht
erforderlich, da sich die Ausgleichsflache auf dem gleichen Grundstiick befindet.

3. Die private Ortsrandeingriinung mit seinen Pflanzungen ist spéatestens in der auf die
Aufnahme der Nutzung folgenden Vegetationsperiode durchzufiihren.

§5

Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Fiirstenstein

Flrstenstein, den 05 MRZ..201B..

Ste i Blrgermeister
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Planliche Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplans "Am Holleracker"

Abgrenzung des 4. Deckblattes fiir den neuen Geltungsbereich
des Bebauungsplans "Am Holleracker"

privater Griingiirtel, Ortsrandeingriinung
Pflanzung eines Hausbaums (Laubbaum 1. und 2. Ordnung oder Obstbaum-Hochstamm)

Anzahl und Lage der Bdume gemé&R Plandarstellung .

AusschlieBlich zuléssig sind alle ortstypischen, heimischen
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Gemeinde Fiirstenstein
Bebauungsplan ,,Am Holleracker”, Deckblatt Nr. 4

Begriindung zum Deckblatt Nr. 4 des Bebauungsplans ,,Am Holleracker*
Gemeinde Fiirstenstein
Landkreis Passau

B. Begriindung

1.  Anlass der Planung, Zielsetzung

Fur den Bebauungsplan ,Am Holleracker* wird auf Antrag der Bauwerber Katrin und Stefan
Streifinger, Gétzendorf 1, 94154 Neukirchen vorm Wald das Deckblatt Nr. 4 aufgestellt

Am sudlichen Ortsrand von Nammering soll ein Wohngebaude mit Doppelgarage auf der
Teilflache des Flurgrundstiickes Nr. 2453 der Gemarkung Firstenstein errichtet werden.
Antragssteller und auch Kostentrager fur diese Erweiterung sind die Antragssteller.

Ziel des Deckblattes Nr. 4 ist es die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die zuséatzlichen
Flachen im Bebauungsplanbereich ,Am Holleracker* zu schaffen.

Innerhalb des bestehenden Bebauungsplans ,Am Holleracker” sind nur noch wenige
Grundstlcke frei. Diese freien Grundstiicke sind aber von Seiten der Grundstiickseigentiimer
jedoch unverkauflich bzw. werden derzeit mit Wohngebauden tberplant.

Aus diesem Grund méchte die Gemeinde Furstenstein den vorhandenen Bedarf an weiteren
Baugrundstiicken mittels Deckblatt Nr. 4 decken.

Im Gemeindebereich stehen derzeit kaum weitere Grundstticke fiir die Bebauung zur Verfigung.

2. Lage der Grundstiicke, Geltungsbereich

Der Ortsteil Nammreing liegt ca. 2,0 km stdwestlich des Hauptortes Fiirstenstein.

Die Erweiterung mittels Deckblatt Nr. 4 ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Fuarstenstein vom 17.12.2009 bereits als ,WA" dargestellt.

In stadtebaulicher Hinsicht kann der Geltungsbereich fir die Satzung unter Beriicksichtigung der
bestehenden Baustruktur demnach akzeptiert werden.

Diese Baustruktur ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Bei der Ortschaft Nammering handelt es sich namlich Iangst nicht mehr um einen tberwiegend

landwirtschaftl

Auszug aus der Topkarte
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Gemeinde Fiirstenstein
Bebauungsplan ,,Am Holleracker*, Deckblatt Nr. 4

Die Erweiterung mittels Deckblatt Nr. 4 wird demzufolge aus dem Flachennutzungsplan heraus
entwickelt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebaungsplan ,"WA Am Holleracker™ ist mit Datum vom 19.03.1998 rechtskraftig.
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Bebaungsplan ,Am Holleracker®

Die Erweiterung der Bebauung erfolgt am nordwestlichen Ortsrand.
Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem beigefiigten Lageplan (Anlage 1).
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Gemeinde Fiirstenstein
Bebauungsplan ,,Am Holleracker*, Deckblatt Nr. 4

3. ErschlieBung

a) Verkehrserschlieung

Das fur die Erweiterung vorgesehene Grundstuck wird Uber das vorhandene Stralennetz
(Innerorts- und Gemeindeverbindungsstra3en) ausreichend erschlossen.

Weitere Strallenbaumalinahmen sind nicht beabsichtigt bzw. nicht erforderlich.

b) Wasserversorgung
Der Ortsteil Nammering wird von Seiten der Gemeinde Firstenstein mit Wasser aus dem
offentlichen Leitungsnetz qualitativ und quantitativ ausreichend versorgt.

c) Abwasserbeseitiqgung

In Nammering besteht bereits eine offentliche Kanalisation die teils im Trenn- und teils im
Mischsystem betrieben wird.

Das geplante Bauvorhaben kann an das 6ffentliche Abwasserkanalnetz angeschlossen werden.
Die Einleitung des gesammelten Abwassers aus dem beplanten Baugebiet erfolgt Gber den
bestehenden Mischwasserkanal. Die Ausreinigung des anfallenden Abwassers erfolgt in der
bestehenden Klaranlage Nammering. Die Misch- und Abwasserbeseitigung aus der Klaranlage
Nammering wurde mit Bescheid des Landratsamtes Passau vom 02.08.2016 wasserrechtlich
genehmigt. Die Erlaubnis endet am 31.12.2036

Die bestehende Klaranlage beinhaltet bereits die erforderlichen Kapazitaten fir diese
Erweiterung. Die Abwasserbeseitigung selbst hat (iber einen privaten Kanalanschluss bis zum
jeweiligen Anschlusspunkt des 6ffentlichen Kanals in der Gemeindeverbindungsstralle zu
erfolgen.

Samtliche Kosten fir die Ver- und Entsorgung sind durch den Bauwerber zu (ibernehmen.

d) Niederschlagswasser

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes ist
der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versickerungsfahigkeit von
Flachen maoglichst aufrecht zu erhaiten.

Das anfallende Niederschlagswasser, insbesondere von Dach- und unverschmutzten Hofflachen
sollte deshalb nicht zentral gesammelt und zur Ableitung werden sondern Gber Griinflachen oder
Mulden breitflachig versickert werden.

Auf Grund der topographischen Verhaltnisse sind zum Schutz der Unterlieger Vorkehrungen
gegen wild abflieRendes Wasser zu treffen.

Die privaten Verkehrsflachen, wie Stellplatze, Garageneinfahrten und Eingangsbereiche, sind mit
wasserdurchlassigen Materialien oder durch offenporige Pflasterungen zugunsten der anteiligen
Versickerung von Niederschlagswasser zu befestigen.

Bei der Anordnung der Baukorper auf den Grundstiicken und bei ihrer Gestaltung sollen die
Mdglichkeiten der Versickerung und der Nutzung von Niederschlagswasser berlicksichtigt
werden. Die ordnungsgemafe Beseitigung des Niederschlagswassers ist mit Vorlage des
Bauantrages nachzuweisen (DWA Arbeitsblatter A117, A 118, A 138 und M 153) und
wasserrechtlich zu behandeln.

Von Seiten der Wasserwirtschaft wird eine Kombination aus unterirdischen
Versickerungsanlagen, wie z. B. Rigolen sowie oberirdische dezentrale (Mulden) und zentraler
Regenruckhaltung (Regenrickhaltebecken) empfohlen.

Die noch erforderlichen abwassertechnischen ErschlieBungsmalnahmen sind bis zum Zeitpunkt
der Bezugsfertigkeit der einzelnen Bauvorhaben zu erstellen.

Die von den zusatzlichen Bauparzellen eingeleitete Regenwassermenge muss durch die
Zwischenspeicherung in Zisternen und den Einbau geeigneter Drosselorgane auf eine maximale
Einleitungsmenge von jeweils 0,5 I/s begrenzt werden.

Es muss jeweils eine eigene Riickhaltung geschaffen werden. Durch diese MalRnahmen ist
gewahrleistet, dass die Abwasseranlage Nammering das zusatzliche Niederschlagswasser im
Mischsystem schadlos aufnehmen kann.
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Gemeinde Fiirstenstein
Bebauungsplan ,,Am Holleracker”, Deckblatt Nr. 4

Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflachen hohe
Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die v. g. Materialien bei Dachdeckungen weitgehend
zu vermeiden. Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer-, Zink- oder Bleiblechflache tiber 50 m?
durfen nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers Anlagen
verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

Das Einleiten von Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser oder das Grundwasser bedarf
der behdrdlichen Erlaubnis, soweit die Gewasserbenutzung nicht im Rahmen der § 25 oder

§ 46 WHG erfolgt.

e) Stromversorgung:

Die Versorgung mit Energie Gber das értliche Stromnetz erfolgt Uber die Bayernwerk AG.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten sind, da
sonst die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit eingeschrankt werden.

Baume und tieferwurzelnde Straucher durfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis
zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayemwerk AG geeignete Schutzmafinahmen
durchzufuhren.

f) Gasversorgung:
Eine eventuelle Versorgung mit Energie tUber das Uberértliche Gasversorgungsnetz erfolgt Uber
die Bayernwerk AG.

g) Loschwasserversorgung:
Die Loschwasserversorgung kann fir eine Loschgruppe tber die Versorgungsleitungen der
Gemeinde Furstenstein sichergestellt werden.

h) Bodendenkmaler:

Im Bereich der Erweiterungssatzung liegen keine Erkenntnisse (iber Bodendenkmaler vor
Es wird auf die besonderen Schutzbestimmungen hingewiesen (§ 5 Abs. 4 - 5 BauGB).

Die schutzlose Preisgabe des kulturellen Erbes ,Bodendenkmal” wiirde den besonderen
verfassungsmafigen Schutz der Denkmaéler der bayerischen Kunst und Geschichte
missachten. Die Zerstérung von Bodendenkmalern ohne vorherige fachkundige Grabung ist
im Ergebnis ausnahmslos unzuléssig, diejenige nach vorheriger fachkundiger Grabung im
Ausnahmefall hingegen nur zulassig als milderes Mittel im Vergleich zur Versagung.

Nachdem die Denkmalfachbehorde kein Interesse an der Zerstérung von Bodendenkmalern
und damit an Ausgrabungen haben kann, liegt es, unbeschadet von personellen, sachlichen
oder finanziellen Beteiligungen des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege oder von
offentlichen Zuwendungen vorrangig im Interesse der Vorhabenstrager, die geforderte
fachkundige (Rettungs-) Grabung durchfiihren zu lassen. Aus Griinden von Denkmalschutz
und -pflege haben Bodendenkmaler bei ihrem Verbleib an Ort und Stelle fiir die Nachwelt
einen hoheren Wert als bei ihrer Bergung und rudimentaren Sicherung. Die archéologische
Denkmalpflege Zzielt heute nicht mehr auf immer neue Ausgrabungen, sondern auf den
groRtméglichen Erhalt der noch unberiihrten archdologischen Schichten, damit auch
zukunftigen Generationen noch eine Chance auf wissenschaftliche Untersuchung materieller
Spuren der Vergangenheit bleibt.
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Gemeinde Fiirstenstein
Bebauungsplan ,,Am Holleracker”, Deckblatt Nr. 4

C. Abhandlung der Eingriffsregelung
nach den Vorgaben der Bayerischen Kompensationsverordnung
(BayKompV, Stand September 2014)

EINGRIFFSREGELUNG

Abhandlung der Eingriffsregelung
(BayKompV, Stand September 2014)
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Gemeinde Fiirstenstein
Bebauungsplan ,,Am Holleracker”, Deckblatt Nr. 4

1. Beschreibung
Zur Vermeidung und zum Ausgleich der voraussichtlichen erheblichen Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
sind entsprechende Ausgleichsflachen zu berlicksichtigen.
Der Ausgleich erfolgt durch geeignete MaRnahmen auf benachbarten Grundstiicken.
Zum Schutz der Natur erfolgt die Bemessung der erforderlichen Ausgleichsflachen geman
dem Leitfaden ,Bauen im Einklang der Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der
Bauleitung” des Bayerischen Staatsministeriums.

2. Erfassung des Ausgangszustandes

Flache: A11  Intensiv bewirtschaftete Ackerflache

A11 Intensiv bewirtschaftete Acker ohne oder mit stark verarmter Segetalvegetation
C: A11

D: Landwirtschaftliche Nutzflachen, auf denen intensiver Ackerbau betrieben wird. Intensiv ge-
nutzte Acker weisen im Vergleich zu A12 und A13 eine fast vollig fehlende oder stark verarmte
(wenige Arten umfassende) Ackerbegleitflora (Segetalvegetation) auf, in der die seltenen Arten
fehlen (i. d. R. keine der in Gruppe 2 genannten Arten) und in der nur wenige der haufiger auf-
tretenden, standorttypische Arten (Arten der Gruppe 1) vorkommen (i. d. R. < 5 auf einem re-
prasentativem 30 x 2m —Probestreifen). Typisch sind regelmaRiger Einsatz von Dungemitteln,
Bioziden und sonstigen ertragssteigernden Mitteln (z. B. Halmverkirzungsmittel). Bewirtschafte-te
Acker zeichnen sich durch ein- bis mehrfache jahrliche Bodenbearbeitungen (Pflugen, Eggen
usw.), zeitweilige Vegetationsfreiheit, abrupte und flachendeckende Biomasseentnahme (Ernte)
und dadurch verursachte grundlegende Anderung von Struktur und Mikroklima aus.

B:G:0+W:1+N: 1, GW: 2 (gering)
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Gemeinde Fiirstenstein
Bebauungsplan ,,Am Holleracker, Deckblatt Nr. 4

4 Ausgangszustand mit beantragter Flache

3. Ermittlung der Beeintrachtigung und des Kompensationsbedarfes
Teilfliche Flur Nr. 2453

Einstufung Wohnbebauung

Fur die geplante Wohnbebauung kann von folgender Flachenermittlung ausgegangen

werden

Neubau Wohngebaude: Lange 13,00 m, Breite 10,00 m, Flache 130,00 m?
Garagen: Lange 6,00 m, Breite 6,00 m, Flache 36,00 m?
Terrasse: Lange 13,00 m, Breite 2,50 m, Flache 32,50 m?
Zufahrt: 50m*6.0m Flache 30,00 m?
Bebaute Flache 328,50 m?

Durch den Neubau des Wohngebaudes werden ca. 328,50 m? intensiv genutzte
Ackerflache versiegelt. Ein Eingriff liegt nur fir das Schutzgut Arten/Lebensrdume vor.
Der Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Flachenbilanzierung nach Anlage 3.1
BayKompV wie folgt:

Tabelle: Ermittlung des Kompensationsbedarfes nach Anlage 3.1 BayKompV:
Beantragte Flache fur Wohnhausneubau

Biotop-und WP  Wirkung B.faktor Flache Kompensationsbedarf
Nutzungstyp m? (Wertpunkte)
Intensivacker- 2 Versiegelung 1 ca. 328,500 657

land G11

Kompensationsbedarf =

Wertpunkt (Ausgangszustand) * Beeintrachtigungsfaktor * Flache

2 * 1 * 328,50 m*= 657,00 m?
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Gemeinde Flirstenstein
Bebauungsplan ,,Am Holleracker®, Deckblatt Nr. 4

4. Realkompensation
Teilflaiche Flur Nr. 2453

Kompensationsmallinahme
Anlage eines Streuobstbestandes auf Intensivackerland
Kompensation von Ackerverlustverlust

Kompensationsumfang (Wertpunkte) = Aufwertung * Flache
daraus folgt
Flache (m?) = Kompensationsumfang (Wertpunkte) / Aufwertung

Entwicklungsflache, Gemarkung Furstenstein, Teilflache Flur Nr. 2453,
40m*290m=116 m?

Ausgangszustand: )

A11 Intensiv bewirtschaftete Acker ohne oder mit stark verarmter Segetalvegetation
C: A1

D: Landwirtschaftliche Nutzflachen, auf denen intensiver Ackerbau betrieben wird. Intensiv ge-
nutzte Acker weisen im Vergleich zu A12 und A13 eine fast véllig fehlende oder stark verarmte
(wenige Arten umfassende) Ackerbegleitflora (Segetalvegetation) auf, in der die seltenen Arten
fehlen (i. d. R. keine der in Gruppe 2 genannten Arten) und in der nur wenige der haufiger auf-
tretenden, standorttypische Arten (Arten der Gruppe 1) vorkommen (i. d. R. < 5 auf einem re-
prasentativem 30 x 2m —Probestreifen). Typisch sind regelmagiger Einsatz von Dingemitteln,
Bioziden und sonstigen ertragssteigernden Mitteln (z. B. Halmverkiirzungsmittel). Bewirtschafte-te
Acker zeichnen sich durch ein- bis mehrfache jahrliche Bodenbearbeitungen (Pflugen, Eggen
usw.), zeitweilige Vegetationsfreiheit, abrupte und flachendeckende Biomasseentnahme (Ernte)
und dadurch verursachte grundlegende Anderung von Struktur und Mikroklima aus.

B: G:0+W:1+N: 1, GW: 2 (gering)

A bewirtschaftete Ackerflache
A11  Intensiv bewirtschaftete Ackerflache
WP  gering 2

Kompensationsumfang:

B4 Streuobstbestand

B43  Streuobstbestande im Komplex mit intensiv bis extensiv genutztem Griinland
B431 junge Ausbildung

WP  mittel 8

Typ GEOOBK, GBOOBK, LR6510, WU0OOBK

Ausgangszustand  Prognosezustand

Biotop-und WP  Biotop-und WP  Aufwertung Flache Komp.-umfang
Nutzungstyp Nutzungstyp m? (Wertpunkte)
Intensiv- 2 Streuobst- 8 6 116 696
ackerland bestande im

Komplex mit

intensiv bis

extensiv

genutztem

Grinland

B431
Kompensationsbedarf =
Aufwertung * Flache = Wertpunkte

6 * 116 m? = 696
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Gemeinde Fiirstenstein
Bebauungsplan ,,Am Holleracker”, Deckblatt Nr. 4

Hier ist auf einer Teilflache von ca. 116 m? auf der Teilflache der Flur Nr. 2453 der
Gemarkung Flrstenstein eine Ausgleichsmalnahme als Streuobstbestand angedacht.

Gegenuberstellung von Kompensationsbedarf und Kompensationsumfang in Wertpunkten

Kompensationsbedarf erforderlich 657 Wertpunkte
Kompensationsumfang vorhanden 696 Wertpunkte

Anzurechnender Anteil im Vergleich zum naturschutzfachlichen Ausgangswert ist groRer
100 v. H.

D. Hinweise

Auf die Voraussetzungen fur die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des § 215
Absatz 1 BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und

2. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb von einem Jahr seit Bekanntmachung dieser Satzung schriftlich
gegenluber der Gemeinde geltend gemacht worden sind.

Der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begrinden soll, ist darzulegen.
AuBerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Absatz 3 Satz1 und 2 sowie Absatz 4 BauGB
hingewiesen. Danach erléschen Entschadigungsanspriche fur nach den §§ 39 bis 42
BauGB eingetretene Vermdgensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach
Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Vermdgensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit
des Anspruches herbeigefihrt wird.

E. Anlagen

Plan Nr.

Lageplan geplante Bebauung M 1: 1.000 1
und Kompensation

Umweltbericht

Aufgestellt: 29.09.2017

WM-Planung Manfred Weinzierl

Bauplanung, Werkplanung, Bauleitung, Holzbau
Lehenstrale 33, 94538 Nammering / Flrstenstein
Telefon: 08544/9747363

Email: weinzierl-manfred@wm-planung.de
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Gemeinde Fiirstenstein
Bebauungsplan ,,Am Holleracker®, Deckblatt Nr. 4

F. Umweltbericht nach §2aBauGB

s Aufgabenstellung und Zielsetzung des Vorhabens

Der Gemeinderat Flrstenstein hat die Aufstellung des Deckblattes Nr. 4 zum Bebauungsplan
~Am Holleracker” beschlossen.

Die Verwaltung wurde mit der &ffentlichen Auslegung und der Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange beauftragt.

Das vorliegende Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan ,Am Holleracker" dient der Erweiterung
eines allgemeinen Wohnbaugebietes nach § 4 Bau NVO und somit einer ordnungsgemaRen und
geregelten Bebauung im Bereich Nammering.

2 Beschreibung des Planvorhabens

2.1 Angaben zum Standort und Bestand

Die ca. 0,09 ha groRe Erweiterungsflache in Nammering liegt direkt angrenzend am nérdlichen
Ortsrand des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Am Holleracker".

Das Plangebiet wird im Norden, Osten und Westen eingerahmt von einer landwirtschaftlichen
Nutzflache und im Suiden grenzt die bestehende Bebauung an.

2.2 Rechtliche und planungsrechtliche Grundlagen

Die Darstellung der Umweltbelange erfolgt gem. § 2 a BauGB in einem Umweltbericht.

Gemal Baugesetzbuch § 2a ist seit Juli 2004 die Darstellung der Umweltauswirkungen eines
Vorhabens im Rahmen des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes durch einen
Umweltbericht erforderlich. Dabei werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Der Umweltbericht ist ein gesonderter Teil der Begriindung zum jeweiligen Flachennutzungs-
oder Bebauungsplan. In dem Bericht sollen die eventuell nachteiligen Folgen der Planung
geblundelt dargestellt werden. Ziel des Umweltberichtes ist zum einen, eine transparente
Darstellung der Umweltfolgen und zum anderen, einen Beitrag zur nachhaltigen Umweltvorsorge
zu leisten und den Schutz der natirlichen Ressourcen als Bestandteil des Okosystems, als
Lebensgrundlage des Menschen und als Grundlage flr verschiedene Nutzungen sicherzustellen.
Durch die Berlcksichtigung dieser Ziele konnen Gefahren fur die Umwelt abgewehrt und
schadliche Umweltauswirkungen vermieden werden.

3. Beschreibung der Umwelt und der Umweltauswirkungen anhand der
untersuchungsrelevanten Schutzgiiter

Jede BaumaRnahme wirkt sich auf die Umwelt aus. Je nach Umfang der MaBnahme und der

Empfindlichkeit des betroffenen Raumes sind damit unterschiedlich starke Beeintrachtigungen

der jeweiligen Raumfunktionen verbunden.

Der Umweltzustand im unbeplanten Zustand wird nachfolgend auf die jeweiligen Schutzgiter

bezogen dargestellt, um die Empfindlichkeit gegenliber der Planung herauszustellen und

Hinweise auf ihre Berticksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen geben zu kénnen.

Anschliefend wird vor dem Hintergrund der dafiir notwendig erachteten Fachgutachten die mit

der Durchfiihrung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes dokumentiert.

Die mit der Planung verbundenen Auswirkungen auf die Umweltglter werden deutlich

herausgestellt, um anschlieBend Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung sowie zum

Ausgleich und Ersatz erheblicher negativer Auswirkungen ableiten zu kénnen.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

Es werden hierbei drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.
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Gemeinde Fiirstenstein
Bebauungsplan ,,Am Holleracker”, Deckblatt Nr. 4

Bestandsaufnahme

34 Naturraum

Das jeweilige Plangebiet liegt im Naturraum Bayerischer Wald zwischen der Donau und den
Hochlagen des Bayerischen Waldes.

Sie liegt am westlichen Rand des Hauptortes Nammering in der Gemeinde Firstenstein auf einer
mittleren Héhenlage von 450 mUNN.

3.2  Schutzgiiter

3.2.1 Boden

Bestand

Nammering liegt in der Region Donau-Wald im nérdlichen Landkreis Passau sowie im sidlichen
Bayerischen Wald, hier regional als Dreiburgenland bezeichnet.

Es handelt sich hier um prakambrischen Diatexit, Uberlagert von tertidren Schichten, stark
sandiger, lehmiger nahrstoffarmer Braunerde mit Neigung zur Podsolierung.

Als Untergrundgesteine herrschen hier Gneise und Granit sowie nichtbindige Béden vor.
Altlasten sind nicht bekannt. Auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung mit regelmafiger
Dungung und Flachenspritzungen ist ein Eintrag von Schadstoffen und Pestiziden in das
Grundwasser moglich. Es kommen keine seltenen, naturnahen Béden vor.

Umweltauswirkungen

Baubedingte Auswirkungen:

Bodenverdichtung und eventuell auch Schadstoffeintrag durch Baumaschinen, Anderung des
Bodengefuges durch Abgrabungen und Aufschittungen

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Dauerhafte Verdichtung und Versiegelung durch die Bebauung und die ErschlieBung.
Geringflgige bis erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch die Versiegelung des
Bodens, da offene Bodenflache mit ihrer Funktion als Lebensraum sowie Filter- und
Puffermedium verloren geht.

Bewertung
Mittlere Empfindlichkeit

3.2.2 Wasser

Bestand

Keine Vorkommen von stehenden oder flieRenden Oberflachengewassern im
Untersuchungsraum.

Eine Beeintrachtigung des Grundwasserkérpers ist durch die hohe Uberdeckung des
Grundwassers mit ton- und Lehmschichten nahezu ausgeschlossen.

Keine besonderen Grundwasservorkommen wegen der geringen Wasserdurchlassigkeit der
Ausgangsgesteine und der bewegten Gelandemorphologie.

Der Oberflachenabfluss erfolgt in sdlicher und westlicher Richtung in das angrenzende
Gelande.

Es sind keine Trinkwasserschutzgebiete vorhanden.

Auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung mit regelmaBiger Diingung und Flachenspritzungen
war bisher der Eintrag von Schadstoffen und Pestiziden in das Grundwasser moglich.

Die Wasserversorgung erfolgt Uber die bestehenden Leitungen der Gemeinde Furstenstein.

Umweltauswirkungen
Baubedingte Auswirkungen:
Eventuell Schadstoffeintrag in das Grundwasser durch Baumaschinen.

Anlagebedingte Auswirkungen:
Keine unmittelbaren Eingriffe in das Grundwasser durch die Bebauung.
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Gemeinde Fiirstenstein
Bebauungsplan ,,Am Holleracker, Deckblatt Nr. 4

Verlust von Versickerungsflache durch die Versiegelung und damit Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildung. Bei starken Regenfallen und gesattigten Boéden fliel3t das
Niederschlagswasser derzeit in die unterliegenden Bereiche in Richtung Vorflut.

Die Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt tber Sickergrdben und Regenwasserkanale nach
wie vor in den Untergrund. Nachdem eine vollstandige Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers nach der Bebauung auf Grund der fehlenden Flachen und auch wegen
der anstehenden dichten Bodenschichten kaum méglich ist, wird das anfallende Regenwasser
uber die bestehenden Regenwasserkanale direkt dem Vorfluter zugefuhrt.

Die Abwasserbeseitigung ist durch ein 6ffentliches Schmutzwasserkanalsystem gewahrleistet.
Die ordnungsgemalie Ausreinigung erfolgt in der bestehenden Klaranlage.

Die erwarteten nachteiligen Umweltauswirkungen sind daher als geringfligig anzusehen.

Bewertung
Geringe Empfindlichkeit

3.2.3 Klima/ Lufthygiene

Bestand

Ubergangsbereich zwischen dem warmen, trockenen Klima des Donautals und dem kihlen,
feuchten Mittelgebirgsklima des hinteren Bayerischen Waldes.

Mildes binnenlandisches, relativ trockenes Klima. Hauptwindrichtung West-Ost;

Kaltluftabfluss aus dem Untersuchungsgebiet hangabwarts von Norden nach Suden und Westen
Die Lufthygiene wird zudem gepragt und stark beeinflusst von der nahe vorbeifihrenden und
stark frequentierten Staatsstralle St 2127.

Durch regelméafRige Dingung ist zudem derzeit mit regelmaRigen, stark negativen
Beeintrachtigungen und Geruchsbelastigungen aus dem Bereich der Landwirtschaft zu rechnen.
Ansonsten ist das Klima und die Lufthygiene gepragt von den Schadstoffen, welche sich aus der
unmittelbar vorbeifiihrenden Staatsstralle St 2127 anreichern.

Dies fuhrt zu einer erheblichen Staub- und Larmbelastigung.

Umweltauswirkungen

Baubedingte Auswirkungen:

Kurzfristige Erhdhung der Schadstoffemission durch Baumaschinen und Beeinflussung von
Luftstromungen, Windsysteme, Kaltluftentstehungsgebiete und Frischluftluftschneisen wahrend
der Bauphasen.

Anlagebedingte Auswirkungen:

Kleinklimatische Veranderung durch die Bebauung der Baullicken.

Die Auswirkungen der 6stlich vorbei fihrenden Staatsstralle St 2127 kénnen durch die neue
Bebauung nicht eliminiert werden.

Geringfugig héhere Schadstoffkonzentration in der Luft durch zusatzliches Verkehrsaufkommen.
Geringflgig bis erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch den Verlust
temperaturausgleichender und verdunstungsfahiger Grinflachen. Geringfugiges Ansteigen von
Boden- und Lufttemperatur in Abhangigkeit von der Sonneneinstrahlung im Umfeld von
versiegelten Flachen ist allgemein gegeben.

Schadstoffemissionen und -immissionen wie sie derzeit durch die landwirtschaftliche Nutzung
entstehen, werden entsprechend der Neuausweisung entfallen.

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima / Luft sind die zu erwartenden nachteiligen
Umweltauswirkungen eher als geringfugig anzusehen.

Bewertung
Geringe Empfindlichkeit
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Gemeinde Fiirstenstein
Bebauungsplan ,,Am Holleracker”, Deckblatt Nr. 4

3.2.4 Tiere, Pflanzen, Lebensraume

Bestand

Der jeweilige Geltungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich intensiv genutzt.

Dabei kommt es zu einem erheblichen landwirtschaftlichen Verkehrsaufkommen wenn mehrfach
taglich Grunfutter eingebracht wird.

Im beplanten Bereich befinden sich keine Baume oder Straucher. Es sind auch keine
Schutzgebiete gemal NNatG ausgewiesen und es befinden sich auch keine besonders
geschitzten Biotope nach § 28a NNatG.

Eine Artenvielfalt und der Lebensraum von Tieren ist entsprechend der derzeitigen Nutzung
kaum eingeschrankt. Dies betrifft Flora und Fauna gleichermalen.

Der Lebensraum fir Kriechtiere ist durch die vorhandenen Stralenzuge erheblich beschnitten.

Umweltauswirkungen

Baubedingte Auswirkungen:

Zeitweilige Stérungen und Beeintrachtigungen der Tier- und Pflanzenwelt durch Bauverkehr und
Baularm. Gegeniber dem derzeitigen Bestand fihrt die geplante Nutzung zu keinem
nennenswerten Verlust des Lebensraumes von Pflanzen und Tieren.

Geringe nachteilige Umweltauswirkungen, da im Untersuchungsraum keine bedeutsame Flora
und Fauna angesiedelt ist. Daher ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Durch eine intensive Eingriinung des Baubereiches ist im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Bewertung
Geringe Empfindlichkeit

3.2.5 Landschaft/ Landschaftsbild

Bestand

Der Untersuchungsraum liegt aufgrund der Morphologie in einem nicht landschaftsbildpragenden
Bereich. Die Flache ist nicht unmittelbar einsehbar.

Das Gelande ist nach Nordwesten hin abfallend.

Zur freien Landschaft besteht in Bodennahe keine Fernwirkung.

Im Osten fuhrt die Staatsstralle St 2127 vorbei. Die Sicht zur StaatsstralRe St 2127 wird hier
zudem durch die bestehende Bebauung unterbunden. Nérdlich éstlich und westlich grenzen die
landwirtschaftlich genutzten Felder an.

Sudlich liegt das bestehende Baugebiet ,AM Holleracker® der Gemeinde Furstenstein.

Umweltauswirkungen
Baubedingte Auswirkungen; zeitweise visuelle Stérungen durch Baumaschinen, Kréne und
Baustelleneinrichtung

Anlagebedingte Auswirkungen:

Veranderung der Gelandemorphologie durch eventuelle Terrassenanschittungen und damit
geringflgig negative Veranderung des Landschaftsbildes.

Geringe Umweltauswirkungen da die Flachen aus der freien Landschaft aufgrund der
umgebenden Felder kaum hervorstechen, aullerdem ist keine Fernwirkung gegeben.

Bewertung
Geringe Empfindlichkeit
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Gemeinde Fiirstenstein
Bebauungsplan ,Am Holleracker*, Deckblatt Nr. 4

3.2.6 Menschen

Bestand

Die Flachen haben auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung mit regelmaRiger Dungung und
Schnitt keine Bedeutung fur die Erholungsnutzung. Es ergeben sich daher keine erheblichen
Auswirkungen bezogen auf die Erholung. Eine Vorbelastung des Gebietes ist durch die
vorherrschende landwirtschaftliche Nutzung bereits gegeben.

Hinsichtlich des Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen
bezogen auf das Umfeld (Larm, Immissionen und visuelle Beeintrachtigungen) sowie die
Erholungsfunktion (Larm, Landschaftsbild und Barrierewirkung) von geringer Bedeutung.

Von den durch die geplante Bebauung ausgehenden Wirkungen sind die angrenzenden
bestehenden Bauten kaum betroffen.

Umweltauswirkungen

Waéhrend der Bauzeit von Gebauden sind die Nachbarn in jedem Falle betroffen.

Baubedingte Auswirkungen, die zeitweise erhéhte Larmbelédstigung sowie die Schadstoff- und
Staubbelastung durch Bautétigkeit und Baufahrzeuge.

Anlagebedingte Auswirkungen.

Das klimatische Regenerationspotenzial bzw. die lufthygienische Ausgleichsfunktion der
uberplanten Freiflachen wird beeintrachtigt bzw. unterbunden werden.

Das Erholungspotential fUr die bestehende angrenzende Wohnbebauung wird durch die
Ausweisung von Bauflachen kaum in Mitleidenschaft gezogen, da hier bereits eine erhebliche
Beeintrachtigung durch die nahen Strallenziige vorherrscht.

Die Belastungen durch Larm- und Geruchsimmissionen lassen sich derzeit noch nicht
abschatzen. Insgesamt gesehen ist hier von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Bewertung
Geringe Empfindlichkeit

3.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Die Bauflachen sind derzeit kulturell von keinem besonderen Wert, relevante Sachgiter und
Bodendenkmaler gemaR § 3 (4) BayDSchG sind auf den Flachen ebenfalls nicht vorhanden.

Um auch unvermutete denkmalpflegerische Funde zu schitzen, ist folgender Satz aufzunehmen:
,Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall-oder Knochenfunde sind umgehend
entweder dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege -
Archaologische AuRenstelle Landshut zu melden.”

Umweltauswirkung
Keine Umweltauswirkungen

Bewertung
geringe Empfindlichkeit

3.2.8 Wechselwirkung der Schutzgiiter

Alle Schutzguter stehen in einem direkten Wirkzusammenhang zueinander.

Insbesondere die bestehende Nutzung wirkt sich unglnstig auf die Schutzguter Boden
(Bodenentwicklung), Wasser (Grundwasserneubildung) und Klima (klimatischer Gunstraum) aus.
Es entstehen somit keine zusatzlichen Belastungen durch die Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgltern innerhalb des Geltungsbereiches. Aulerhalb davon kénnten negative
Wechselwirkungen auf die Griinverbindungen im Rahmen der Baumalnahmen entstehen.
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3.2.9 Tabellarische Zusammenstellung der Bestandseinstufung
Auf Grundlage der Bestandsaufnahme ergeben sich folgende Einstufungen des Zustandes
des Planungsgebietes nach Liste 1a-c:

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis be-
Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen zogen auf
die
Erheblichkeit
Boden mittel mittel gering gering
mittel gering gering gering
Grundwasser gering mittel gering gering
Oberfldchenwasser | gering gering gering gering
Tiere und Pflanzen | gering gering gering gering
Klima/ Lufthygiene | gering gering gering gering
Mensch gering gering gering gering
Landschaft Gering Gering gering gering
Kultur-und keine keine keine keine
Sachgiiter

Die landwirtschaftliche Nutzflache ist aufgrund der Untersuchung der Schutzgiter und der
Tatsache, dass die Flache landwirtschaftlich intensiv genutzt und somit regelmaRig gedingt und
bearbeitet wird zu bewerten in Kategorie |.

4, Klimaschutz und Klimawandel

Die Bauleitplanung hat gemaR §1a Abs. 5 BauGB eine Verantwortung fir den Klimaschutz und
die Klimaanpassung. Sie ist zwar in erster Linie ein Instrument zur Ordnung der Bodennutzung,
hat aber die Vorsorgeaufgabe, Klimaschutzaspekte in die Bauleitplanung und somit in die
Abwagung einzubinden, sowohl durch Festsetzung von Maknahmen die dem Klimaschutz dienen
und somit dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die die Anpassung an den
Klimawandel férdern.

Weiterhin soll die Bauleitplanung gemaf § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie soll dazu
beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu
schltzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch
in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Auf der Flachennutzungsplanebene ist vor allem die Standortwahl eines neuen Baugebietes ein
entscheidendes Kriterium zum Klimaschutz.

Durch die Schaffung eines allgemeinen Wohnbaugebietes nach § 4 Bau NVO in geringer
Entfernung zum Ortskern und in direkter Anbindung zur StaatsstralRe St 2127 wird der CO2-
Ausstol3 durch unnétigen Fahrverkehr zu weiter entfernten Arbeitsplatzen verringert.

Da die VerkehrserschlieBung im Wesentlichen bereits besteht, sind keine groRflachigen
zusatzlichen ErschlieBungsmalnahmen notwendig.
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Die stadtebauliche Anordnung der neuen Wohnflachen zur bestehenden ¢stlichen Staatsstralie
St 2127 erméglicht Zufahrts- und Zugangsbereiche im Osten und passive sowie solare
Sonnenenergienutzungsmaoglichkeiten nach Stden.

Durch die im parallel ausliegenden Bebauungsplan festgelegten Baumpflanzungen entsteht eine
CO2-absorbierende Wirkung mit Erhéhung der Verdunstung, Reduzierung der Luftfeuchtigkeit
und der Windgeschwindigkeit. Schadstoffe werden gefiltert und somit die Luftqualitat verbessert.
Die gesetzlichen Anforderungen der EnEV sind in jedem Falle gemaR textlicher Festsetzung
einzuhalten.

Fur jedes Gebaude wird die Nutzung der Sonnenenergie mittels Solar- oder Photovoltaikanlagen
sowie Anlagen und Leitungen flr Kraft-Warme-Kopplung bzw. Anlagen und Einrichtungen zur
dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung empfohlen.

Es wird empfohlen, dass die Beheizung der Gebaude mit erneuerbaren Energietragern erfolgen
soll.

Die Schaffung einer neuen dezentralen Warmeversorgung aus nachwachsenden Rohstoffen ist
geplant bzw. teilweise bereits errichtet.

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a
Wasserhaushaltsgesetz wird auf die technischen Méglichkeiten hingewiesen.

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den
Grundwasserhaushalt zu starken, werden folgende Manahmen empfohlen:

Die privaten Verkehrsflachen, wie Stellplatze, Garageneinfahrten und Eingangsbereiche, sind mit
wasserdurchlassigen Materialien oder durch offenporige Pflasterungen zugunsten der anteiligen
Versickerung von Niederschlagswasser zu befestigen.

Das anfallende Niederschlagswasser, insbesondere von Dach- und unverschmutzten Hofflachen
darf nicht zentral gesammelt werden sondern soll Uber Griinflachen oder Mulden breitflachig
versickert werden. Auf Grund der topographischen Verhéltnisse sind zum Schutz der Unterlieger
Vorkehrungen gegen wild abflieRendes Wasser zu treffen. Bei der Anordnung der Baukorper auf
den Grundstlcken und bei ihrer Gestaltung sollen die Moglichkeiten der Versickerung und der
Nutzung von Niederschlagswasser bertcksichtigt werden. Die ordnungsgemafe Beseitigung des
Niederschlagswassers ist wasserrechtlich zu behandeln und nachzuweisen.

Siehe hierzu DWA Arbeitsblatter A117, A 118, A 138 und M 153.

Von Seiten der Wasserwirtschaft wird eine Kombination aus unterirdischen
Versickerungsanlagen, wie z. B. Rigolen sowie oberirdische dezentrale (Mulden) und zentraler
Regenruckhaltung (Regenriickhaltebecken) empfohlen.

Aufgrund der geringen Flache des betroffenen Planungsgebietes und der bestehenden bzw.
kinftigen Nutzungen hat die Flachennutzungsplananderung keine wesentliche Bedeutung fur den
Klimaschutz. In Bezug auf den Klimaschutz sind keine wesentlichen negativen Veranderungen zu
erwarten.

5. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung bzw.
Nichtdurchfiihrung der Planung

a) Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Bebauung des Plangebietes kann insbesondere bei der Vorbeifahrt an der sudlich gelegenen
Gemeindeverbindungsstralte wahrnehmbar werden.

Im Nettobaulandgebiet kann es bei einer GRZ von 0,3 zu Versiegelungen von bis zu 30 v. H. der
betroffenen Flache kommen.

Ansonsten entwickelt sich der Umweltzustand wie in den vorgenannten Punkten aufgezeigt.
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b) Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der Planung

Die vorhandene Larmbelastung durch die Staatsstral’e St 2127 im Osten schrankt die
Nutzungsmadglichkeiten der beplanten Flache geringfiigig ein.

Es ist davon auszugehen, dass das Plangebiet bei Nichtdurchfuhrung der Planung weiter intensiv
landwirtschaftlich genutzt wird.

Einerseits wirden die Freiflachen erhalten bleiben. Andererseits bleibt bei einer Beibehaltung der
landwirtschaftlichen Nutzung auch der unglinstige Schadstoffeintrag in das Grundwasser durch
die regelmaRige Dingung.

6. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

6.1  Art und MaB der Beeintrachtigungen

Das Untersuchungsgebiet unterliegt bereits vielfaltigen Vorbelastungen.

In erster Linie tragt hier die intensive landwirtschaftliche Nutzung bei.

Der Boden des Eingriffsraumes unterlag hierdurch ebenfalls einigen Vorbelastungen.

Das geplante Vorhaben fuhrt vor allem bei den Schutzgutern Boden, Wasser und Klima / Luft zu
negativen Auswirkungen, wobei hier vornehmlich die anlagebedingten Auswirkungen zu
berucksichtigen sind. Die baubedingten Auswirkungen treten nur kurzfristig auf und sind damit
unerheblich.

Auch die Zunahme der Luftschadstoffe sowohl durch die Einzelheizanlagen als auch durch
zusatzliches Verkehrsaufkommen kann aufgrund der Geringflgigkeit vernachlassigt werden.

Die Problematik des Flachenentzugs fir die Grundwasserneubildung kann durch entsprechende
MaRnahmen kompensiert werden. Dort kann die Grundwasserneubildung soweit die
Untergrundverhaltnisse dies zulassen, ungehindert stattfinden.

Die weiteren Belastungen wie der Verlust bislang verdunstungsfahiger und
temperaturausgleichend wirkender Grinflachen, die Veranderung des Mikroklimas durch die
Aufheizung der versiegelten Flachen, die Stérung des naturlichen Bodengefiiges durch
Verdichtung und Versiegelung und die Veranderung des Landschaftsbildes mussen tber
zusatzliche Vermeidungs-, Grunordnungs- und Ausgleichsmalnahmen kompensiert werden.

6.2 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird die Arbeitshilfe zur Anwendung der Eingriffsregelung
auf der Ebene des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes herangezogen. Der fur diesen
Eingriff erforderliche Ausgleich wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ermittelt.

VermeidungsmaBnahmen

¢ Beschrankung der Bauzeit auf die Wochentage Montag bis Freitag mit Arbeitszeiten
zwischen 07.00 Uhr und 19.00 Uhr. Wochenendarbeiten und Nachtarbeiten sind nach
Méglichkeit zu vermeiden, sind aber auch nicht vorgesehen.

e Fir die Benutzung der Baumaschinen gilt der allgemeine Stand der Technik,
insbesondere ist die Verordnung zum Larm von Baumaschinen einzuhalten (Einhaltung
der AVV Bauldarm, Verwendung larm- und abgasarmer Maschinen).

* Vermeidung von Schadstoffen (Kraftstoff, Schmierstoffe) am Boden zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen des Grundwassers.

o Stark staubende Arbeiten sind maoglichst zu reduzieren bzw. die staubenden Guter sind
anzufeuchten.

e Der Bautrager bzw. die durchfuhrenden Firmen haben sich vorher dariiber zu informieren,
wo Leitungen (Strom, Wasser, Telekom etc.) liegen, damit Leitungsschaden durch
unsachgemale bzw. unvorsichtige Baggerarbeiten vermieden werden.
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Verringerung- und AusgleichsmaBnahmen

e Zur Verminderung des Eingriffs und zur Aufwertung des Landschafts- und Ortsbildes wird
empfohlen, pro 300 m? Grundstiicksflache einen heimischen Laubbaum (z.B.
Obsthochstamm oder Baum 2. Ordnung) zu pflanzen.

e Fir die Ausfuhrung der befestigten Grundstiicksflachen ist die Verwendung von
durchlassigem ,Okopflaster” vorgesehen. Auf diese Weise kann ein Teil des anfallenden
Regenwassers direkt Uber die Flachen versickert werden. Erhalt der
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsféahiger Belage
fur Stellplatze.

e Verbot tiergruppenschadigender Bauteile

e Schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

e Gartengestaltung mit standortgerechten Gehdlzen und Stauden gemaf der natirlichen
Vegetation, erganzt durch Gehélze und Stauden, die charakteristisch sind fir den
landlichen Raum (Obstbaume, Flieder, Schneeball, Hortensie, Buchsbaum, etc.)
Nadelgehdlzanteil maximal 20 v. H. Keine Nadelgehdlzhecken

Auf die vorgenannten Beschreibungen, die Auswirkungen, die Ergebnisse und die MalRnahmen
zum Ausgleich wird hier verwiesen. Aufgrund der ermittelten Auswirkungen sind zwingend
Ausgleichsmalinahmen erforderlich, um die negativen Folgen zu kompensieren.

Fur die Festlegung der AusgleichsmaRnahmen wird der Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung"“ des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, angewendet.

Die Abhandlung der Eingriffsregelung erfolgt aber nach den neueren Vorgaben der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV, Stand September 2014) fiir den Bereich des
Deckblattes Nr. 4

7. Alternative Planungsmadglichkeiten

Die Gemeinde Furstenstein bemuht sich bereits seit Jahren um die Ausweisung von neuen
Wohngebieten. Durch die verkehrstechnisch hervorragende Anbindung zu den Uberdrtlichen
StralRenzigen und somit zur Autobahn Uber den Autobahnzubringer PA 93 wurden die
Grundsticke in diesem Wohngebiet in kiirzester Zeit verkauft.

Auf Grund der verkehrstechnisch gunstigen Lage und der moderaten Grundstlickspreise in der
Gemeinde Furstenstein ist die Nachfrage nach geeigneten Wohnbaugrundstiicken besonders
grof3. Da die hierfur geeigneten Grundsticke wegen der landwirtschaftlichen Nutzung sehr rar
sind, ist man darauf angewiesen Grundstiicke die zur Verfugung stehen sofort in die Planung mit
aufzunehmen.

Im Zusammenhang mit der Flachennutzungsplananderung wurden mit den betroffenen
Grundstlckseigentimern ausfihrliche Gesprache gefihrt, um einen Eingriff in Landschaft und
Natur méglichst zu minimieren.

Fur die Lage des Areals als Wohnbebauung sprechen vor allem folgende Griinde:
- Unmittelbare Anbindung an die Uberdrtlichen Straften
- Direkte Nachbarschaft zu den bestehenden Wohngebieten und zur Ortsmitte.
- Verfugbarkeit der Grundstiicke
- Die ErschlieBung kann Uber die bereits bestehenden Gemeindeverbindungsstralien
erfolgen.

Die Gemeinde Firstenstein hat aktuell keine geeigneten Grundsticke zur Verfugung.
Die noch freien Grundstiicke im kirzlich errichten Baugebiet ,Am Holleracker" befinden
sich in privater Hand.
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Der geplante Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 4 eignet sich hierfiir am besten, da dieses
Grundstiick bereits an die bestehende Bebauung und somit an eine bestehende Siedlungseinheit
angrenzt und auch von einer bestehenden ErschlieBungsanlage erfasst wird.

Die Gemeinde Firstenstein ist sich der Verantwortung der moglichst flachensparenden
Siedlungsentwicklung durchaus bewusst. Aus diesem Grund wird bei samtlichen Grundstlicken,
die Gemeinde Firstenstein verkauft eine Bauverpflichtung von funf Jahren notariell
festgeschrieben. So kann eine zeitnahe Bebauung durch den Grundstiickserwerber sichergestellt
werden. AulRerdem wir so Grundsticksspekulanten ein Riegel vorgeschoben.

8. Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Ré&umliche und inhaltliche Abgrenzung

Das Gesamtgebiet im naheren Umkreis des Bebaunngsplans wurde im Zuge der Erweiterung
des Flachennutzungsplanes bei mehreren Begehungen visuell eingehend untersucht.

Fur den vorliegenden Umweltbericht wurden noch einmal zur Vertiefung die
naturschutzrelevant vorhandenen Elemente, sowie die méglichen Planungsauswirkungen des
betroffenen Bereiches samt Nachbargrundstiicken vor Ort untersucht.

Angewandte Untersuchungsmethoden
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.
Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger
Indikator.

Es wurden die einschlagigen Regelwerke sowie die Erfahrungen bei den Nachbarbebauungen
und allgemeine objektive Beurteilungskriterien herangezogen.

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs wird im Zuge des Bebauungsplanes entsprechend
der Arbeitshilfe zur Anwendung der Eingriffsregelung auf der Ebene des Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes durchgeflhrt.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung und Bewertung der

erforderlichen Informationen

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung und Bewertung der Unterlagen ergaben sich in erster
Linie auf Grund der Tatsache, dass in der Bauleitplanung detaillierte bautechnische Fragen
(Wahl des Bauverfahrens, Bauablauf, Bedarf und Lage von Baustelleneinrichtungsflachen,
BauerschlieBung der Bauflachen, etc.) nicht festgesetzt werden, so dass systembedingt hier ein
gewisses Informationsdefizit vorliegt. Insbesondere die baubedingten Beeintrachtigungen der
Vorhaben kénnen daher nur entsprechend der Bauerfahrung abgeschatzt werden.

9. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Seit der BauGB-Novelle 2004 sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Auswirkungen der
Durchfuhrung von Bauleitplanen auf die Umwelt zu Gberwachen (§ 4 ¢ BauGB).

Diese Uberwachung soll dazu dienen, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und Abhilfemanahmen zu treffen.

Die Ausfuhrung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen durch die Gemeinde Firstenstein nach
endgultiger Umsetzung des Bauvorhabens durch Ortsbesichtigung Uberpruft.

Zur Vermeidung erheblicher Umweltauswirkungen ist im Sinne des § 4 ¢ BauGB nach Abschluss
des Verfahrens zur Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung ein Monitoring des Vorhabens
durchzufiihren. Dazu sind geeignete MaRnahmen zur Begleitung und Dokumentation der
jeweiligen Bauausfuhrung vorzusehen. Dazu ist spatestens vier Jahre nach der erfolgten
Fertigstellung der weiteren Bebauung ein Ortstermin durchzufiihren und eine Dokumentation zu
erstellen.
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Da die geplante Anderung keine unmittelbaren Umweltauswirkungen hat, kann hier momentan
auch keine Uberwachung erfolgen.

10. Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Die im Rahmen des vorliegenden Umweltberichtes bewerteten Schutzgiiter weisen eine geringe
bis mittlere Empfindlichkeit auf.

Der Eingriff in den Naturhaushalt besonders in die Schutzguter Wasser und Boden sowie
Landschaftsbild besteht hauptsachlich durch die Versiegelung durch die zukiinftigen Gebaude
und Verkehrsflachen.

Durch MinimierungsmaRnahmen im Plangebiet soll der Eingriff reduziert werden.

Die verbleibenden Eingriffsdefizite werden anhand der Bilanzierung der Ausgleichsflachen zur
Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung ausgeglichen.

Insgesamt fiihrt die vorliegende Anderung zu einer Abrundung der stadtebaulichen Situation,
stellt planerische Sicherheit her und schafft Bauraum mit guter Anbindung an die bestehenden
Einrichtungen. Die Umweltauswirkungen sind deutlich, kénnen aber durch Eingriffsminimierung
bzw. durch externen Ausgleich kompensiert werden.

1. Fliachenbilanzierung
Gegeniiber dem genehmigten Bebauungsplan vergréRert sich das bebaute Gebiet in nérdlicher
Richtung um ca. 0,12 ha, wobei hiervon bereits ein Teil als Wirtschaftsweg bebaut anzusehen ist.
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