Gemeinde Neukirchen vorm Wald - Bebauungsplan ,GE Friebersdorf*
Zusammenfassende Erklarung geman § 10a Abs. 1 BauGB
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Gemeinde Neukirchen vorm Wald - Bebauungsplan ,GE Friebersdorf*
Zusammenfassende Erklarung geman § 10a Abs. 1 BauGB

1. Allgemein

Der Bebauungsplan ,GE Friebersdorf” ist nach erfolgter Durchfiihrung
der gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensabschnitte mit der orts-
iblichen Bekanntmachung durch das Amtsblatt in Kraft getreten.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden eine Umwelt-
priffung, die Beteiligung der Offentlichkeit, sowie die Beteiligung der
Behdorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

Es besteht die Verpflichtung, nach Rechtskraft des Bebauungsplanes eine
zusammenfassende Erklarung mit Angaben zur Art und Weise der
Berlicksichtigung der Umweltbelange, der Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behérdenbeteiligung sowie der gepriiften Planungsalternativen zu
erstellen (§10a Abs. 1 BauGB).

2. Ausdangslage / Anlass der Planung

Aufgrund vermehrter Nachfragen nach Gewerbegebietsflichen in
Neukirchen vorm Wald, sowohl von ortsansidssigen Firmen welche ihren
Betrieb erweitern mdchten als auch von ortsfremden Firmen, war die
Gemeinde seit einiger Zeit auf der Suche nach geeigneten Grundstiicken fiir
gewerbliche Nutzungen.

Bei den bisher in der Gemeinde bestehenden Gewerbegebieten ,GE
Weiding” und ,GE Witzling“ gibt es auf Grund von grundstiicks- bzw.
naturschutzrechtlichen Einschrankungen keine Méglichkeit der Erweiterung.

Flr potentielle Bauwerber gibt es in Neukirchen vorm Wald deswegen
derzeit keine ausgewiesenen Gewerbeflichen flir mittlere bis gréBere
Firmen.

Von 4 Firmen, welche bei der Gemeinde vorgesprochen haben, bestehen
konkrete Ansiedlungsabsichten fiir gewerbliche GrundstiicksgréBen von
3.000 - 15.000 m>.

Die Lage des vorliegenden Gewerbegebietes ,GE Friebersdorf”, direkt am
Autobahnzubringer, ist flir eine gewerbliche Nutzung geradezu optimal.

Die Gemeinde Neukirchen vorm Wald verspricht sich durch die Ausweisung
dieser neuen Gewerbeflachen eine Steigerung der Arbeitsmarktattraktivitat
und vor allem die Schaffung von neuen Arbeitspléatzen, welche in der Region
dringend bendtigt werden.

Im derzeit sich in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan von
Neukirchen vorm Wald ist die vorliegende Flache bereits als Gewerbe-
gebietsflache vorgesehen.

Aus den vorgenannten Griinden hat der Gemeinderat von Neukirchen vorm
Wald die Aufstellung des Bebauungsplanes ,GE Friebersdorf" beschlossen.
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Gemeinde Neukirchen vorm Wald - Bebauungsplan ,GE Friebersdorf*
Zusammenfassende Erklarung geman § 10a Abs. 1 BauGB

3. Ziel der Planung

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von
Festsetzungen, mit Angaben Uber die bauliche und sonstige Nutzung der
Flachen in dem bezeichneten Gebiet. Diese Festsetzungen bilden die
Grundlage fur die stadtebauliche Ordnung und die Genehmigung der
Baugesuche, auch wahrend der Aufstellung.

Mit der Ausweisung des Gewerbegebietes ,,GE Friebersdorf* beabsichtigt die
Gemeinde Neukirchen vorm Wald die Schaffung von dauerhaften und
qualifizierten Arbeitsplatzen im Gemeindebereich.

Die Zielrichtung flir das vorliegende Gewerbegebiet besteht darin, Betriebe
aus dem klassischen Gewerbebereich zu starken, und das knappe Angebot
geeigneter Flachen flr handwerkliche und produzierende Nutzungen
vorzuhalten. Aufgrund ihrer spezifischen Nutzung konnen diese Betriebe nur
in Gewerbegebieten oder eventuell (je nach Art) noch in Mischgebieten
untergebracht werden.

Die Nutzungsart Gewerbegebiet ,GE" wiirde auch die Zulassung von Einzel-
handelsbetrieben beinhalten. Demnach bestiinde somit ein Rechtsanspruch
auf Erteilung einer Baugenehmigung bei der Vorlage eines entsprechenden
Antrages. Dies bezieht sich auch auf Nutzungsanderungen bestehender
Gebdude bzw. Hallen, in denen bisher anséssige Gewerbebetriebe
aufgegeben wirden. Die Realisierung derartiger Vorhaben stiinde allerdings
in erheblichem Widerspruch zu den stadtebaulich gewoliten Entwicklungen
der Gemeinde Neukirchen vorm Wald. Die Gemeinde hat in den letzten
Jahren erhebliche Mittel im Rahmen der StAdtebauférderung in die
Revitalisierung des Ortskerns investiert um einen attraktiven Ortskern zu
schaffen in welchem wieder Leben und Einkaufen stattfinden kann. Dies wird
nicht zuletzt dadurch erreicht, dass man versucht Einzelhandelsgeschéfte im
Ortskern zu halten bzw. neu zu schaffen. Im Interesse dieser stadtebaulichen
Entwicklung ist es daher aus Sicht der Gemeinde Neukirchen vorm Wald
geboten, alle rechtlichen Mdglichkeiten auszuschopfen, um diese
langfristigen stidtebaulichen und ortsplanerischen Ziele bauplanerisch zu
sichern. Zur Vermeidung einer Fehlentwicklung ist es daher unumgéanglich,
entsprechende Vorkehrungen zu treffen und durch die Ergénzung der
textlichen Festsetzungen gewerbliche Nutzung in der Weise
ginzuschrinken, dass allgemein zuldssige Einzelhandelsbetriebe im
Gewerbegebiet ausgeschlossen werden.

Auch eine Nutzung von Grundstlicksflachen im neuen Gewerbegebiet fir
Speditionsbetriebe ist Seitens der Gemeinde Neukirchen vorm Wald nicht
gewollt. Da es in Neukirchen v. Wald an Grundstiicken fiir produzierende
Handwerks- u. Gewerbetriebe mangelt, ist es die erste Prioritit der
Gemeinde hier Flachen filir produzierendes Gewerbe zu schaffen.
Speditionen bendtigen in der Regel gréBere Flachen und umfassende
innerbetriebliche Verkehrsbereiche was auf Grund der Topographie hier nur
erschwert moglich ware.
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Gemeinde Neukirchen vorm Wald - Bebauungsplan ,GE Friebersdorf*
Zusammenfassende Erklarung gemaB § 10a Abs. 1 BauGB

Da bereits 4 Firmen des produzierenden Gewerbes Interesse an einer
Grundstiicksflache im neuen Gewerbegebiet angemeldet haben, ist diesen
Firmen Vorrang einzurdumen. Speditionen wiirden auf Grund der benétigten
Groie die Flache von mehreren sonstigen Gewerbebetrieben einnehmen.
Besonderes Ziel der Gemeinde Neukirchen vorm Wald ist es, auf dem
Grundstiick  dringend  bendtigte  Arbeitsplatze  zu schaffen.
Speditionsbetriebe bendtigen i. d. Regel relativ viel Grundsticksflachen,
schaffen jedoch im Verhdltnis dazu wenige Arbeitsplatze. Aus den
vorgenannten  Grinden hat der Gemeinderat  beschlossen,
Speditionsbetriebe im Bereich des neuen Gewerbegebietes auszuschlieBen.

Von Seiten der Regierung von Niederbayern wurde der Gemeinde im Zuge
der Beteiligung der Trager offentlicher Belange und am 23.04.2020 auch
fernmlndlich empfohlen, ihre Gestaltungsmdéglichkeiten im Rahmen der
Bauleitplanung sinnvoll zu nutzen und auch durchzusetzen. Daher sollte sich
die Gemeinde genau berlegen, welche Betriebe in diesem Gewerbegebiet
gewiinscht werden und dies in den textlichen Festsetzungen entsprechend
festsetzen. Gerade bei Gemeinden die nicht im Eigentum der zum Kauf
angebotenen Gewerbegrundstiicken sind, kénnten hier Probleme auftreten.
Um einer Fehlentwicklung bzw. einem Abwagungsfehler im geplanten GE
Friebersdorf vorzubeugen, wurde Seitens der Regierung von Niederbayern
angeregt, die Abwagung zu Uberdenken und den Gemeinderatsbeschluss
vom 21.05.2019 noch einmal zu Andern bzw. zu ergénzen.

Dieser Hinweis wird angenommen, da von Seiten der Gemeinde wie erwahnt
eine Bebauung mit Handwerksbetrieben und Betrieben der Produktion und
im Vertrieb angestrebt wird. Dieser Grundsatz war auch der Anlass fir die
Ausweisung des geplanten Gewerbegebietes. Explizit werden deswegen,
zusatzlich zu den bereits ausgeschlossenen Nutzungen (wie
Einzelhandelsbetriebe, Speditionen und die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3, Nr.
1 - 3 BauNVQ), auch Tankstellen, System Gastronomie und Spielhallen im
.GE Friebersdorf* ausgeschlossen.
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Gemeinde Neukirchen vorm Wald - Bebauungsplan ,,GE Friebersdorf”
Zusammenfassende Erklarung gemat § 10a Abs. 1 BauGB

. Verfahrensablauf

1. Der Gemeinderat von Neukirchen v. Wald hat in der Sitzung vom

19.07.2018 geman § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungs-
plans "GE-Friebersdorf" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 02.08.2018 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit
offentlicher Darlegung und Anhdérung fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 10.10.2018 hat in der Zeit vom
26.10.2018 bis 26.11.2018 stattgefunden.

. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 10.10.2018 hat in der Zeit vom
24.10.2018 bis 29.11.2018 stattgefunden.

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.12.2018

wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit ab 15.04.2019 (1 Monat) beteiligt.

. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.12.2018 wurde

mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.04.2019
bis 23.05.2019 offentlich ausgelegt.

. Der Gemeinderat von Neukirchen v. Wald hat in seiner Sitzung vom

28.05.2020 die erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der betroffenen
Behorden bzw. Trager offentlicher Belange beschlossen.

. Der betroffenen Offentlichkeit wurde gemaB § 4a Abs. 3 BauGB erneute

Gelegenheit zur Stellungnahme vom 05.11.2020 bis 20.11.2020
gegeben. Dabei wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den
geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kdnnen.

. Den betroffenen Behdrden bzw. Trager offentlicher Belange wurde

geman §4 Abs.3 BauGB erneute Gelegenheit zur Stellungnahme vom
28.10.2020 bis 20.11.2020 gegeben. Dabei wurde bestimmt, dass
Stellungnahmen nur zu den gednderten oder ergdnzten Teilen
abgegeben werden konnen.

. Die Gemeinde Neukirchen v. Wald hat mit Beschluss des Gemeinderats

vom 10.12.2020 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB i.d.
Fassung vom 10.12.2020 als Satzung beschlossen.

10. Das Landratsamt Passau hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom

i 8

U7 L v S geman § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.

Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans wurde am

. geman § 10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB ortstblich
bekannt gemacht Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem
Tag zu den uUblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und (ber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan "GE-Friebersdorf" ist damit in Kraft
getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 + 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§214+215 BauGB wird hingewiesen.
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Gemeinde Neukirchen vorm Wald - Bebauungsplan ,GE Friebersdorf*
Zusammenfassende Erklarung geméan § 10a Abs. 1 BauGB

5. Offentlichkeitsbeteiliqung

Mit Schreiben vom 14.05.2019 bringt ein Anwohner Einwande gegen die
ErschlieBung des Gewerbegebietes ,GE Friebersdorf* zum Ausdruck, um
sicher zu stellen dass eine Entwicklungsmaéglichkeit flir seinen
landwirtschaftlichen Betrieb ohne Einschrankungen auch in Zukunft
mdoglich ist. Insbesondere soll seiner Meinung nach im geplanten GE-
Gebiet keine Wohnbebauung maglich sein.

Die Bedenken werden von der Gemeinde nicht geteilt. Eine
Wohnbebauung ist auf Grund der textlichen Festsetzungen sowieso
bereits ausgeschlossen. Die Entwicklungsmdéglichkeit seines landwirt-
schaftlichen Betriebes wird durch das geplante GE Friebersdorf nicht
beeintrachtigt.

Ansonsten gab es keine Einwénde der Offentlichkeit.

6. Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Behérdenbeteiliqung

Allgemein:

Allgemeine und redaktionelle Anregungen wurden Punkt fiir Punkt bei den
einzelnen Verfahrensschritten vom Gemeinderat Neukirchen vorm Wald
abgewogen und entsprechend im Bebauungsplan bericksichtigt.

Die Anregungen und Bedenken des Staatlichen Bauamtes Passau bzgl. der
Situation und der Lage des Gewerbegebietes an der StaatsstraBe 2622
wurden in mehreren gemeinsamen Terminen mit dieser Fachbehdrde
besprochen, abgewogen und in den textlichen und planlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan, soweit als notwendig erkannt, beriicksichtigt.

Vom Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten und vom Bayerischen
Bauernverband wurde darauf hingewiesen dass der angrenzende
Milchviehbetrieb in seinem Betrieb und in seiner Entwicklungsféhigkeit nicht
eingeschrankt werden darf. Die Bedenken aus landwirtschattlich-fachlicher
Sicht wurden Seitens der Gemeinde Neukirchen vorm Wald nicht geteilt.
Ebenfalls gab es diesbezlglich vom Technischen Umwelischutz keine
negative Stellungnahme bzgl. der Landwirtschaft. Es wurde mitgeteilt, dass
eine Umwandlung in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nicht beabsichtigt
ist. Eine als problematisch anzusehende Wohnbebauung, sogar eine
Wohnung flir Betriebsleiter, ist bereits durch die textlichen Festsetzungen
ausgeschlossen.

Zum Schutz der benachbarten landwirtschaftlichen Anwesen wird weiterhin
festgesetzt, dass die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im
Planbereich die landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen der
angrenzenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen unentgeltlich zu
dulden und hinzunehmen haben. Besonders wird darauf hingewiesen, dass
mit zeitweiser Larm-, Geruchs- und Staubbelédstigung auch an Sonn- und
Feiertagen sowie wahrend der Nachtzeit gerechnet werden muss.
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Gemeinde Neukirchen vorm Wald - Bebauungsplan ,GE Friebersdorf*
Zusammenfassende Erklarung geméan § 10a Abs. 1 BauGB

Die Stadt Passau weist darauf hin, dass mit der Planung des Gewerbe-
gebietes ,GE Friebersdorf’ ein eventueller Ausbau bzw. eine Ertiichtigung
des Autobahnzubringers St 2622 Kkeinesfalls erschwert oder gar
verunmoglicht werden darf. Dies wird zur Kenntnis genommen. Die
Bedenken der Stadt Passau werden nicht geteilt. Die StaatsstraBe St 2622
ist im Bereich des geplanten Gewerbegebietes bereits 3-spurig ausgebaut,
auBerdem wurde vom StraBenbaulasttriger keine negative Stellungnahme
diesbeziiglich abgegeben. Eine Ertlichtigung ist auf Grund der Planung
immer noch moglich. Die Ausweisung von Gewerbegebieten entlang von
iberregionalen VerbindungsstraBen mit Anbindung zur Autobahn erscheint
aus Sicht der Gemeinde sogar fiir sinnvoll. Von der Regierung von
Niederbayern (Hohere Landesplanungsbehdrde) wurde diesbezliglich keine
negative Stellungnahme abgegeben. Auf Grund der GréBe des geplanten
Gewerbegebietes und der geplanten Nutzung (u.a. keine Speditionen) ist
eine groBere zusatzliche Verkehrsbelastung nicht zu erwarten.

Schutzqut Mensch:

Auf Grund der fachlichen Informationen und Empfehlungen des technischen
Umweltschutzes im Landratsamt Passau wurde eine schalltechnische
Untersuchung vom Bilro Accon jeweils angemerkten Punkte wurden so weit
als mdglich berticksichtigt und das Einverstédndnis des technischen
Umweltschutzes herbeigefiihrt. Die im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung ermittelten Emissionskontingente sowie die Pflicht zum
Nachweis im Einzelgenehmigungsverfahren wurden als Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Schutzgut Boden:
Das WWA Deggendorf hat mitgeteilt, dass tber Altlasten und Schadensfélle
im Bereich des Bebauungsplanes keine Erkenntnisse vorliegen.

Es wird deswegen empfohlen bei evtl. anstehenden Aushubarbeiten das
anstehende Erdreich generell von einer fachkundigen Person organoleptisch
beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen
Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt Passau bzw.
das WWA Deggendorf zu informieren. Dies wurde in die Festsetzungen zum
Bebauungsplan aufgenommen

Weiters wird folgendes festgelegt:

Neue ErschlieBungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon,
Abwasser, Wasser, Gas, etc.) sind so weit als mdglich geblndelt zu
verlegen.

Stellplatze  sind  versickerungsfahig  auszubilden.  Zulassig  sind
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene
Decken oder Kiesbelag, jeweils mit entsprechend versickerungsfahigem
Unterbau.
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Gemeinde Neukirchen vorm Wald - Bebauungsplan ,GE Friebersdor!"
Zusammenfassende Erklarung gemas § 10a Abs. 1 BauGB

Vorerst unbebaute Grundstiicke und Grundstlicksteile sind so zu pflegen,
dass sie das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

Bei allen baulichen und sonstigen Verdnderungen des Gelandes ist der
Oberboden so zu schiitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden
kann. Er ist in seiner ganzen Starke abzuheben und in Mieten, H6he max.
2,56 m, zu lagern und zum Schutz vor Erosion mit Weidelgras oder
Leguminosen anzuséaen.

Die Mutterbodeniberdeckung soll bei Rasen 25 cm, bei Strauchpflanzungen
40 - 60 ¢cm und bei Baumen 100 cm betragen.

Um die zu versiegelnden Flachen so weit als mdglich zu minimieren, wird
eine mehrgeschossige Bauweise empfohlen. Insb. sollten Parkplatze in
Tiefgaragen und/oder auf Parkdecks untergebracht werden.

Schutzgut Wasser:

Vom Landratsamt Passau, Sachgebiet 53 Wasserrecht kam der Einwand
dass die Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers aus dem
beplanten Gebiet Uber einen Regenriickhalteteich in ein Gewasser
(Garbach) eine Gewdsserbenutzung ist und einer wasserrechtlichen
Erlaubnis bedarf.

Die Unterlagen zum entsprechenden Wasserrechtsverfahren ,Einleitung von
Oberflachenwasser aus dem Gewerbegebiet Friebersdorf in den Géarbach
tiber einen Regenriickhalteweiher" wurden vom Ing.-bliro Roland Richter,
Prinz-Eugen-StraBe 21A, 94034 Passau, erstellt, und mit Datum vom
19.03.2019 (ber die Gemeinde Neukirchen vorm Wald zur Weiterleitung an
das Landratsamt Passau eingereicht.

Ein Bescheidsvorentwurf fir die ,Gehobene Erlaubnis zum Einleiten von
Niederschlagswasser aus dem Gewerbegebiet GE Friebersdorf sowie dem
Ortsteil Friebersdorf in den Géarbach durch die Gemeinde Neukirchen v.
Wald" liegt mit Datum vom 28.09.2020 vor.

Mit Bescheid vom 15.10.2020 (Az. 53.0.0.3-6414.2-35009 — Herr Reiss) hat
das Landratsamt Passau der Gemeinde Neukirchen v. Wald die Einleitung
von Niederschlagswasser aus dem Gewerbegebiet GE Friebersdorf in den
Garbach erteilt. Die Auflagen des Wasserrechtsbescheides sind dabei zu
beachten.

Im Planungsbereich befindet sich die Wasserleitung des Zweckverbandes
.Wasserversorgung Bayerischer Wald" (Waldwasser). Diese Leitung ist nach
Absprache mit ,Waldwasser" - Wasserversorgung Bayerischer Wald geman
Planeintrag zu verlegen.

Die Anregungen und Bedenken der WBW wurden in mehreren Gesprachen
und Ortsterminen mit den Verantwortlichen der WBW aufgenommen und in
der Endausfertigung des Bebauungsplanes beriicksichtigt.
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Gemeinde Neukirchen vorm Wald - Bebauungsplan ,GE Friebersdorf*
Zusammenfassende Erklarung gemafn § 10a Abs. 1 BauGB

Es wird festgeselzt, dass alle MaBnahmen und Arbeiten welche den Bestand
oder Betrieb der neu verlegten Wasserleitung gefahrden kénnten innerhalb
des Schutzstreifens von jeweils 3 m beidseits der Rohrleitungsmitte zu
unterlassen sind. Im Hinblick auf die stete Gewahrleistung der
Versorgungssicherheit ist darauf zu achten, dass dieser Schutzstreifen von
jeglicher Be- oder Uberbauung, Bepflanzung mit tiefwurzelnden Baumen
oder sonstiger Gelandeveranderungen freigehalten wird. Vor Beginn
jeglicher ErschlieBungsarbeiten ist die Lage der zu verlegenden
Waldwasserleitung detailliert erschlieBungstechnisch zu klaren und zu
sichern.

Es wird darauf hingewiesen dass das Einleiten von Grundwasser in die
offentliche Schmutzwasserkanalisation nicht statthaft ist. Hinsichtlich der
sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend §la Wasser-
haushaltsgesetz wird auf die technischen Méglichkeiten hingewiesen.

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende
Technologien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fiir Toiletten-
spllkdsten, o0.4.) sowie durch Verwendung von Regenwasser zur
Gartenbewésserung bzw. zu sonstigen Brauchwasserzwecken (mit
Regenwassersammelbehélter) erreicht.

Folgende MaBnahmen flir Entwasserungseinrichtungen werden empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwésserungseinrichtungen.

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Grundsttcken.

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers.

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden u. Gréaben.
- MaBnahmen zur Wasserr{ickhaltung in 6ffentlichen Griinflachen.

Schadstoffbelastete  Abwéasser diirfen keinesfalls ungereinigt der
Kanalisation zugefiihrt werden. Hier sind in jedem Falle z.B. Olabscheider,
Fettabscheider, Benzinabscheider oder dergleichen einzubauen.

Schutzqut Klima / Lufthygiene:

Zum Schutz der benachbarten landwirtschaftlichen Anwesen werden
entsprechende Festsetzungen getroffen. Die Erwerber, Besitzer und
Bebauer der Grundstilicke im Planbereich haben die landwirtschaftlichen
Emissionen und Immissionen der angrenzenden land- und
forstwirtschaftlichen Flachen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen.
Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larm-, Geruchs-
und Staubbeléstigung auch an Sonn- und Feiertagen sowie wéhrend der
Nachtzeit gerechnet werden muss.

Fur jedes Gebaude wird die Nutzung von Anlagen und Leitungen flr Kraft-
Warme-Kopplung bzw. Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung,
empfohlen,
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Gemeinde Neukirchen vorm Wald - Bebauungsplan ,GE Friebersdorf*
Zusammenfassende Erklarung geman § 10a Abs. 1 BauGB

Schutzqut Tiere und Pflanzen (Flora und Fauna):

Der Umweltbericht und die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wurden
vom Landschaftsarchitekten Peter Kitzmiller, Passau, erstellt und
entsprechend den Schutzgiitern abgehandelt.

Die untere Naturschutzbehdrde verweist darauf, dass die Abhandlung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nachvollziehbar und ausreichend
ist. Die textlichen Anregungen der unteren Naturschutzbehdrde wurden im
Bebauungsplan aufgenommen.

Von der Nachbargemeinde Ruderting wurde angemerkt, dass es im Bereich
der Ausgleichsgrundstiicke welche sich im Gemeindegebiet von Ruderting
befinden, zu Uberschneidungen kommt.

In der Weiterbearbeitung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen
wurde dies vom Landschaftsarchitekten geklart und die Ausgleichsflachen
entsprechend ausgewiesen.

Im beplanten Baubereich befinden sich keine Baume oder Straucher. Es sind
keine Schutzgebiete gem. NatSchG ausgewiesen und befinden sich auch
keine gem. NatSchG besonders geschiitzten Biotope.

Die Artenvielfalt und der Lebensraum von Tieren sind entsprechend der
derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung eingeschrankt. Das Grundstuck hat
derzeit keine besondere dkologische Wertigkeit.

Wahrend der Bauphasen werden in jedem Falle Kriechtiere betroffen sein.
Erhaltenswerte Pflanzen sind nicht tangiert.

Es wird festgesetzt, dass die vorerst unbebauten Grundstiicke und
Grundstiicksteile so zu pflegen sind, dass sie das Orts- und Landschaftsbild
nicht beeintrachtigen.

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der
Oberboden so zu schiitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden
kann. Neue ErschlieBungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon,
Abwasser, Wasser, Gas, etc.) sind so weit als mdglich geblndelt zu
verlegen. Sockelmauern bei Zaunen sind als tiergruppenschédliche Anlage
unzuléssig.

Durch die intensive Eingriinung des Baubereiches mit ortstypischen und
heimischen Baumen und Strauchern und dem gleichzeitigen Entfall der
landwirtschaftlichen Diingung wird das Schutzgut Flora und Fauna jedoch im
Vergleich zum Bestand nicht wesentlich negativ veréndert. Die
entsprechenden Bepflanzungen sind in den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan festgelegt.

Der Lebensraum fiir Kriechtiere wird durch die neuen privaten Grinziige mit
Verbot von Sockelmauern, und die allgemein festgesetzten Bepflanzungen
fir diesen Bereich verbessert und artenvielfaltiger werden.
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Gemeinde Neukirchen vorm Wald - Bebauungsplan ,GE Friebersdorf*
Zusammenfassende Erklarung geméan § 10a Abs. 1 BauGB

Schutzqgut Landschafts- und Stadtbild:

Die Festlegungen zu den Wandhdhen bzw. zu den Aufschiittungen und
Abgrabungen wurden auf Anregung des Kreisbhaumeisters und in Absprache
mit ihm detailliert festgelegt.

Die von der Reg. v. Niederbayern angeregte Einteilung in Bauabschnitte
wurde vom Gemeinderat als nicht sinnvoll und nicht wirtschattlich erachtet,
da die geplante Zufahrt die einzig realisierbare Méglichkeit zur ErschlieBung
ist und bereits Bauwerber fiir alle Grundstiicke vorhanden sind.

Aus stadtebaulicher Sicht wurde angemerkt, dass das Plangebiet gréBer ist
als der direkt dstlich angrenzende Ortsteil Friebersdorf.

In Anbetracht der topographischen und der stadtebaulichen Situation entlang
der schalltechnisch immens lauten Staatssirafe 2622 und der bereits
vorhandenen baulichen Nutzung entlang dieser StaatsstraBe, ist es aber mit
den raumordnerischen Erfordernissen zur Siedlungsstruktur in Anbetracht
der gesamten stadtebaulichen Situation noch akzeptabel.

Die Bepflanzung der privaten Grundstiicksflachen, der Ortsrandeingriinung
und der offentlichen Griinflichen hat spétestens 1 Jahr nach Fertigstellung
der Gebaude bzw. der ErschlieBungsmafnahme zu erfolgen.

Die Hoéhe der baulichen Entwicklung wird durch die Anzahl der Geschosse
und die maximal zulassigen Wandhohen festgesetzt.

Durch die festgesetzte intensive Ein- und Umgriinung wird ein hoher
Durchgriinungsgrad gewahrleistet.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter:

Im Untersuchungsgebiet sind weder Kultur- und Bodendenkmaler noch
andere Kultur- und Sachgtter vorhanden.

Sichtbeziehungen zu Denkmélern, welche stérend auf diese einwirken
kénnten sind nicht gegeben.

Um auch unvermutete denkmalpflegerische Funde zu schiitzen, ist folgender
Satz in die textlichen Festsetzungen aufgenommen:

JAlle eventuell bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Bodendenkméler,
Keramik-, Metall- oder Knochenfunde unterliegen gemaB Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG der Meldepflicht an die Untere Denkmalschutzbehdrde oder das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege. Auf die fir Niederbayern und
Oberpfalz zustéandige Dienststelle in Regensburg wird verwiesen”.

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern:

Es sind keine relevanten, (ber die bereits beschriebenen Wirkungen
hinausgehenden Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Umwelt-
schutzgiitern zu erkennen.
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Gemeinde Neukirchen vorm Wald - Bebauungsplan ,GE Friebersdorf*
Zusammenfassende Erklarung geman § 10a Abs. 1 BauGB

Ausgleich / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung:

Aufgrund der ermittelten Auswirkungen im Umweltbericht sind zwingend
AusgleichsmaBnahmen erforderlich, um die negativen Folgen zu
kompensieren.

Die Eingriffsregelung bzw. der notwendige naturschutzrechtliche Ausgleich
wurden vom Landschaftsarchitektien Peter Kitzmiller, WérthstraBe 1, 94032
Passau, ermittelt und mit der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt
Passau abgestimmt.

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

Die Bewertung von Bestand und neuer Versieglung ergab eine Einstufung in
Kategorie | / Typ A.

Die entsprechenden Berechnungen ergaben eine GroBe der
naturschutzrechtlich notwendigen Ausgleichsflache von 18.608 ma.

Die erforderlichen Ausgleichsflachen flr das geplante Gewerbegebiet "GE
Friebersdorf® werden gemaB  Ricksprache mit der Unteren
Naturschutzbehérde des Landratsamtes Passau und der Gemeinde
Neukirchen vorm Wald auBerhalb des eigentlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans in mehreren Einzelflichen zur Verfligung gestelit.

Ausgleichsflache 1:

Flur-Nr: 1521 Gemarkung Ruderting,

Teilflache mit ca. 1.320 gm

Aufwertungsfaktor 1,03, somit anerkannt =ca: 1.859m?
Ausgleichsflache 2:

Flur-Nr. 813/4 Stadt Passau, Gemarkung Haidenhof
Teilflache mit ca. 1.471 gm
Aufwertungsfaktor 0,8, somit anerkannt =ca. 1177 m?

Ausgleichsflache 3:

Flur-Nr. 812/5 Stadt Passau Gemarkung Haidenhof
ca. 3.669 gm
Aufwertungsfaktor 0,5, somit anerkannt =ca. 1.83bme

Ausgleichsflache 4:

Flur-Nr. 1528 Gemarkung Ruderting

Teilflache ca. 15.000 gm

Anerkennung als A4 = ca. 14.300 m?

Die entsprechenden MaBnahmen auf den 4 Ausgleichsgrundstiicken sind im
Umweltbericht und in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
detailliert festgesetzt.
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Gemeinde Neukirchen vorm Wald - Bebauungsplan ,GE Friebersdorf*
Zusammenfassende Erklarung geman § 10a Abs. 1 BauGB

Um die Sicherung des angestrebten Zustandes der festgesetzten Ausgleichs-
und ErsatzmafBnahmen nach §§ 15 - 17 BNatSchG auf den 0.g. Grundstiicken
zu gewahrleisten, sind auf diesen Ausgleichsgrundstiicken die Bestellungen
von unbefristeten, beschrankt persdnlichen Dienstbarkeiten zu Gunsten des
Freistaates Bayern, vertreten durch das Landratsamt Passau — Untere
Naturschutzbehérde - erforderlich.

Fir den Vollzug ist die Kommune zustandig.

Der Freistaat Bayern (Ubernimmt im Zusammenhang mit den beschrankt
personlichen Dienstbarkeiten und der Reallast keinerlei Unterhaltungspflicht,
Verkehrssicherungspflicht oder Kosten.

Beginn und Ende der Umsetzung von VerbesserungsmaBnahmen sind der
unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Passau anzuzeigen, damit die
gewoliten Umsetzungen und der MaBnahmenvorrat der Gemeinde
dokumentiert werden.

7. Begriindung der Wahl des Plans nach Abwagung mit gepriiften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeit

Vor Erstellung des Bebauungsplanes wurden Seitens der Gemeinde
Neukirchen vorm Wald Mdglichkeiten fir die Ausweisung von neuen
Gewerbeflachen gesucht. Trotz intensiver Beschéftigung mit mdglichen
Bauflachen ergab sich, dass nur das vorliegende Areal kurz- bzw. mittelfristig
zur Verfligung stand. Weitere oder andere Mdglichkeiten fiir die Ausweisung
einer Gewerbebebauung haben sich nicht ergeben.

Vor dem Hintergrund der genannten Zielsetzung und nach Abwéagung aller
Fakten sind alternative Planungsmaoglichkeiten derzeit nicht gegeben.

Im Gemeindebereich von Neukirchen vorm Wald gibt es bislang zwei
faktische Gewerbegebiete. Diese sind das GE Weiding und das GE Witzling.
Bei beiden Gewerbegebieten sind keine freien Grundstiicke mehr verfligbar.
Eine winschenswerte Erweiterung dieser Gewerbegebiete ist aus Griinden
der fehlenden Abgabebereitschaft der benachbarten Grundsticks-
eigentiimer nicht méglich. Die angebotenen Tauschoptionen wurden von
den Eigentimern nicht angenommen. Fiir potentielle Bauwerber gibt es in
Neukirchen vorm Wald deswegen derzeit keine ausgewiesenen
Gewerbeflachen flir mittlere bis gréBere Firmen.

Somit stellt das ausgewiesene Gewerbegebiet GE Friebersdorf die einzige
Mdglichkeit dar dass sich neue Firmen ansiedeln und bestehende Firmen
erweitern kdnnen.

Die Ausweisung dieser Flache flir gewerbliche Nutzungen ist auch dringend
notwendig, da bereits vier Firmen mit konkreten Bauvorhaben und einem
Flachenbedarf zwischen 3.000 und 15.000 m? sich im Gewerbegebiet
Friebersdorf ansiedeln wollen.
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Gemeinde Neukirchen vorm Wald - Bebauungsplan ,GE Friebersdorf*
Zusammenfassende Erkldrung geman § 10a Abs. 1 BauGB

Die Lage des vorliegenden Gewerbegebietes ,,GE Friebersdorf”, direkt am
Autobahnzubringer, ist flr eine gewerbliche Nutzung geradezu optimal.

Die Auslegungen und Anhdrungen der Behérden und Tréager offentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit wurden gemaB dem in Punkt 4 aufgefiihrten
Verfahrensablauf vollzogen.

Alle Stellungnahmen, Anregungen und AuBerungen der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Biirger wurden jeweils
detailliert abgewogen, soweit erforderlich und mdéglich, bericksichtigt und in
die Planung eingearbeitet.

Im sich derzeit in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Neukirchen vorm Wald ist das betreffende Areal bereits als
Gewerbegebiet eingeplant.

Hauzenberg, 08.05.2021
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